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OBJECTIFS DE LA PRÉSENTATION2

N Comprendre ce que fait Syndic Reno Support : 

• Quoi, pourquoi, comment et pour qui ?

N Réflexions types sur quelques sujets spécifiques :

• Points d’attention pour les syndics (sur les aspects pratiques, techniques et 

financiers)

N Comprendre l’importance d’être formé, informé et inspiré :

• Apprendre et comprendre, notamment par les Reno Stories
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• Représentant légal & responsable de 
la gestion courante de la copropriété

• Peut transposer  à travers de                                                     
son portefeuille d’immeubles

• Présent aux moments clés sans (toujours) 
avoir un accompagnement technique

Le syndic acteur incontournable



• Représentation et défense de la profession 
Retours de terrain, 

• Accompagnement au quotidien
Actualités, documents types

• Formation & conseil

Federia, ensemble plus forts



ONE-TO-ONE ONE-TO-MANY→

La spécificité de l’accompagnement



Création d’un 
pôle d’expertise dédié

Acteur relais auprès
des institutions



diffusés via 

Une approche itérative 

structurés en

RESSOURCES
RETOURS 

DE TERRAIN

HELPDESK

FORMATIONS

FAQ
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SITE WEB



QUELLES QUESTIONS SE POSER EN AMONT ?
ANALYSE DU CONTEXTE URBANISTIQUE ET DE LA SITUATION :

• Est-ce que je dispose de plans d’origine ou des permis intermédiaires ?

• Y a-t-il des opportunités urbanistiques (ex. rehausse du bâtiment, fermeture balcons,...) ?

• L’immeuble est-il grevé de contraintes patrimoniales (inscription, classement ou proximité d’un bien 
classé) ?

• L’immeuble est-il grevé d’infractions urbanistiques (constatées ou pas) ?

• Est-ce qu’il fait partie d’un complexe ou d’un ensemble (ex. promoteur) ?

• Est-ce que je peux tirer parti de l’orientation et de la situation du bien ? 

ANALYSE DU CONTEXTE TECHNIQUE ET RÉGLEMENTAIRE DU BÂTIMENT :

• Est-ce que mon immeuble nécessite d’un permis d’environnement ? Est-il à jour ?

• Y-a-t-il des contraintes de sécurité ou de mise en conformité dans les communs (ex. électricité, 
incendie, amiante) ?

• Y a-t-il des pathologies majeures dans la copropriété nécessitant une intervention ?

ANALYSE DU CONTEXTE FINANCIER DE L'ACP : 

• Quel est le contenu du fonds de réserve ? Quelles sont les liquidités disponibles ?

• Quel est la balance des copropriétaires et l’historique des paiements ?

• Quelles sont les possibilités d’emprunt de la copropriété ?

Une image contenant texte, Appareils électroniques, ordinateur, capture d’écran

Le contenu généré par l’IA peut être incorrect.

https://syndicrenosupport.immo/fr/ressources/faqs/financement/y-a-t-il-une-solidarite-entre-coproprietaires-en-cas-de-credit-collectif?Id_subfaq=126


LA TOITURE COMME RESSOURCE

1. Possibilité de rehausse ? Peut complètement changer la stratégie !

2. Identifier orientations et ombres portées pour repérer les zones mieux ensoleillées

3. Identifier les zones moins ensoleillées avec des raccords faciles pour PAC / ventilation

4. Zones potentielles  accessibles (/!\ urbanisme, garde-corps…)

5. Zones installations de sécurité (ex. ligne de vie)

6. Autres initiatives spécifiques (éolien, potager, ruches, ….)?

Autres points d’attention :

+ Si éléments privatifs, cadrer l’organisation juridique (AG, convention…)

+ Attention aux possibilités de surpoids pour rehausse / initiatives spécifiques / accessibilité

+ Choix matériaux d’isolation par zone (ex. adapté charge panneaux, déphasage)

+ Prévoir possibilité fixations si besoins futurs (ex. garde-corps, lignes de vie)

+ Zones identifiées avec fourreaux / accès pour conduites éventuelles (ex. PAC, clim.) 

+ Zones non accessibles en toiture verte extensive (voir intensive)

→ Eléments intégrables à l’étude mais à demander en amont à l’architecte

Plusieurs usages possible d’une ressource finie, nécessaire de se poser la question en amont et prioriser / cadrer les usages

Actions et vérifications :

Une image contenant texte, capture d’écran, Page web, Site web

Le contenu généré par l’IA peut être incorrect.

Une image contenant texte, Appareils électroniques, capture d’écran, logiciel

Le contenu généré par l’IA peut être incorrect.

https://syndicrenosupport.immo/fr/reno-stories?id=7
https://syndicrenosupport.immo/fr/ressources/documents/2024-09-01-carte-du-potentiel-solaire-a-bruxelles


Actions et vérifications :

1. Vérifier si un permis est nécessaire : En principe oui si visible de l’espace public + changement de finition

2. Demander l’accord du voisin : Accord nécessaire mais jurisprudence sur le fait qu’un refus sans une très 
bonne raison (ex. techniques mises en œuvre, fragilité face à la pose d’échafaudage,…) sera probablement 
considéré comme abusif  Demander explicitement l’accord pour prouver la bonne foi 

3. Etablir une convention de servitude d’empiètement : Si accord → fortement recommandé d’établir une 
convention de servitude d’empiètement avec le voisin. Pour qu’elle soit opposable aux tiers (ex. en cas de 
vente de la maison voisine → notaire → Modèle de contrat édité par Homegrade

4. Chercher un arrangement et/ou... : si un accord n’est pas donné, il sera nécessaire de soit trouver un accord 
grâce un médiateur, soit saisir le juge de paix pour contester un refus abusif.

5. ... accorder un dédommagement ou un droit de superficie : Dans le cas où l’isolation a été placée sans 
l’accord du voisin, le nouveau Code civil prévoit que l’auteur de l’empiètement puisse malgré tout dans 
certains cas conserver l’isolation moyennant dédommagement ou droit de superficie.

ISOLATION D’UN PIGNON PAR L’EXTÉRIEUR
Une image contenant texte, capture d’écran, logiciel, Page web

Le contenu généré par l’IA peut être incorrect.

Autres points d’attention :
• Conduites de cheminée en briques →  risque pont thermique si pas condamnées et emballées
• Si l’immeuble voisin (plus bas) décide de rehausser → ACP a priori tenue de démonter l’isolant à ses frais
• En isolant un grand pan de mur, on imperméabilise la paroi et modifie la gestion des eaux sur la parcelle.      
         → prévoir une gouttière de récolte des eaux d’écoulement en bas de mur et son évacuation.
• Si le mitoyen est simple et linéaire et que la surface à traiter est importante → un traitement par nacelle parfois moins cher

https://syndicrenosupport.immo/fr/ressources/faqs/facade/quelles-demarches-pour-isoler-un-pignon-mitoyen


STRATÉGIE POUR LES CHÂSSIS
Pour nombreuses copropriétés les châssis constituent une partie significative de la façade mais souvent privatif donc pas de stratégie globale

Actions et vérifications :

1. statut dans l’acte de base : privatif ou commun

2. proportion de châssis déjà remplacés

3. conformité urbanistique (matériaux, épaisseurs, répartition ouvertures)

4. conformité nettoyage, garde-corps

5. type de ventilation prévue / à prévoir → très important !

Autres points d’attention :
+ Priorisation effective de changement (>< certificats PEB) → Possibilité de remplacer  que le vitrage

+ Raccord châssis - châssis souvent négligé (limite privatif/commun) → prescriptions à faire faire

+ Amélioration du confort et sécurité en même temps que remplacement

+ Mutualisation des moyens d’accès si remplacement commun (mais facturation privative )

+ Remplacement privatif → occasion de faire investiguer la façade !

- Si isolation à réaliser en suite → Réflexion traitement futur des châssis en cas de remplacement 

- Si isolation faite avant remplacement, faire prévoir détail technique (ex. dans plan de l’isolant)

Une image contenant texte, capture d’écran, Site web, Page web

Le contenu généré par l’IA peut être incorrect.

https://syndicrenosupport.immo/fr/reno-stories?id=167


CHAUDIÈRES PRIVATIVES EN COPRO

Actions et vérifications :
- Obligations depuis 01/01/25 :

- Etablissement d'une liste des appareils raccordés à un conduit collectif 
d’évacuation de gaz de combustion

- Analyse de la faisabilité pour remplacer les appareils atmosphériques B1
- Inspection ou ramonage des conduits collectifs tous les 5 ans

- Lister années de changement / durée de vie de celles non conformes

- Si pas encore à ventouse, planifier les solutions de remplacement à terme 

- Identifier potentiels conduits verticales utilisables (ex : trémies, chutes poubelles)

- Si une nouvelle gaine doit être crée, réfléchir à l’ajout de gaines pour ventilation

Autres points d’attention :

- L’obligation concerne la conformité à la norme Ecodesign  et pas le fait d’être à ventouse 

en soi, il existent quelques modèles non à ventouse mais conformes

- Obligations PEB privatives (ex. réception, isolation conduites, cannes thermostatiques, 

contrôle périodique) → Responsabilité individuelle

- Améliorations possibles (thermostat, vannes thermostatiques voir programmables…)

- Evacuations en façade normalement interdites

Une image contenant texte, capture d’écran, logiciel, Page web

Le contenu généré par l’IA peut être incorrect.

Une image contenant texte, Appareils électroniques, capture d’écran, Page web

Le contenu généré par l’IA peut être incorrect.

https://homegrade.brussels/wp-content/uploads/2023/11/Homegrade_Info_Cheminee_chaudiere_copropriete.pdf
https://www.syndicrenosupport.immo/fr/ressources/documents/2025-03-12-fiche-chaudieres-et-chauffe-eaux-privatifs-en-copropriete
https://syndicrenosupport.immo/fr/ressources/documents/2025-01-15-exigences-peb-pour-les-conduits-collectifs-d-evacuation-des-gaz-de-combustion-a-bruxelles


SYSTÈME DE DISTRIBUTION / ÉMISSION 

Minimiser les pertes de la distribution :

• Équilibrage de l’installation (différence entre appartements, modifications, isolation …)

• Si boucle ECS, possibilité de temporiser (ex. ralentir pendant la nuit)   mais attentions limites légionellose  !
• Profiter des sinistres / remplacement améliorer (ex. isolation. conduites,  vannes de pied de colonne)
          Ou du moins pour récolter les informations (ex. plans identification )

Optimiser la régulation :

• Attention aux “chipoteurs” (même bienveillants)

• Possibilité d’optimisations technologiques avec peu de travaux

• Possibilité d’optimisations non technologiques  parfois sans travaux selon les utilisations, horaires… (ex. régulation 

différente pour colonnes des chambres)

S’assurer du bon fonctionnement de l’émission :

• Vérification de la surface utile, désembouage envisageable 

• Pas de radiateurs dans les communs

• Rappels purge, éléments réfléchissants privatifs 

• Vannes thermostatiques (ne pas hésiter à relancer), fonctionnement thermostats 

Une image contenant texte, Appareils électroniques, capture d’écran, logiciel

Le contenu généré par l’IA peut être incorrect.

Une image contenant texte, capture d’écran, Site web, Page web

Le contenu généré par l’IA peut être incorrect.

https://syndicrenosupport.immo/fr/ressources/documents/2025-01-15-exigences-peb-pour-les-conduits-collectifs-d-evacuation-des-gaz-de-combustion-a-bruxelles
https://www.syndicrenosupport.immo/fr/reno-stories?id=162


CRÉDIT COLLECTIF EN COPRO
Actions et vérifications :

1. Vérification et amélioration de la santé financière de l'ACP

2. Demande de simulation du crédit préalable

3. Obtention et analyse  des offres de crédit

4. Décision en Assemblée Générale 

5. Identification des participants au crédit collectif

6. Confirmation de non contestation et validation du dossier de credit 

7.  Mise à dispositon des fonds et comptabilisation de l’emprunt

8. Activation de l’assurance-credit en cas de défaut de paiement

Autres points d’attention :

+ Nécessité de fonds propres 

+ Modalités en cas de mutation (vente de lot)

+ Possibilités de combiner différentes solutions de financement

+ Possibilité de financement individuel (FDL, reprise d’encours…)

+ Solidarité entre copropriétaires en cas de crédit ? Attention à bien comprendre et expliquer les bases
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Quels retours d’expérience ?
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CE QU’IL FAUT RETENIR DE L’EXPOSÉ22

N La rénovation en copropriété est possible ! 

N Ce processus avancera d’autant mieux :

• avec une copropriété en ordre et motivée

• avec un syndic en qui elle a confiance,

• avec des finances saines,

• avec une bonne analyse globale,

• avec un bon accompagnement (Architecte – AMO – Facilitateur - …),

• avec une vue à long terme.

N Le résultat obtenu engendrera généralement des économies d’énergie, mais surtout 

une valorisation des biens et une amélioration de la qualité de vie.
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OUTILS23

Guide bâtiment durable

https://guidebatimentdurable.brussels 

Sites internet

N https://www.syndicrenosupport.immo/fr 

Ouvrages et publications

N Federiamag

https://www.federia.immo/fr/publications

Formations et séminaires

Inscrivez-vous aux formations organisées par Bruxelles Environnement

https://environnement.brussels/formationsbatidurable 

Consultez tous les supports gratuitement !

https://guidebatimentdurable.brussels/
https://www.syndicrenosupport.immo/fr
https://www.federia.immo/fr/publications?tools-type=Federia_mag
https://environnement.brussels/formationsbatidurable
https://environnement.brussels/pro/outils-et-donnees/supports-de-formations-et-seminaires/supports-des-formations-seminaires-batiment-durable
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CONTACT

MERCI POUR VOTRE ATTENTION

?

Eleonora MAGGIORE

Federia

+32 10 39 54 40
eleonora.maggiore@federia.immo 
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