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2  INTRODUCTION

L'office  des  poursuites  de  l'arrondissement  de  la  Broye-Vully m’a  mandaté  pour  effectuer  la
présente expertise.  Celle-ci  concerne  la  propriété  de Dynamica  Trade Sàrl,  parcelle  R.  F.  4375
(commune de Valbroye), partiellement constructible, Route de Villarzel 2a-2b, à 1524 Marnand.
Son but est de déterminer la valeur de cet objet.

Il faut différencier les deux types de valeurs suivantes :

La valeur vénale d’un bien correspond au prix que l’on peut raisonnablement s’attendre à obtenir
de  sa  cession,  à  la  date  d’évaluation par  une  transaction  ordinaire  et  dans  des  circonstances
normales.

La valeur de liquidation, en revanche, est inférieure à la valeur vénale. Il  s’agit de la valeur de
réalisation d’un bien, dans le cas d’une vente forcée.

Bien que le mandat me soit confié dans le cadre d’une procédure d’exécution forcée, le présent
rapport détermine la valeur vénale de l’objet conformément aux dispositions de l’art. 9 al. 1 ORFI.

Les documents et éléments suivants m’ont permis d’établir mon expertise :

➔ Vision locale de la parcelle
➔ Extrait(s) du Registre Foncier
➔ Plan de situation
➔ Cadastre des restrictions de droit public à la propriété foncière (cadastre RDPPF)
➔ Divers renseignements transmis par l’Association Intercommunale Service Technique Broye

Vaudoise
➔ Règlement sur le Plan général d’affectation de Marnand 4 novembre 1999
➔ Règlement «Valbroye Centre» enquête publique 8 juin 2023
➔ Loi sur les routes (Lrou) 725.01
➔ Divers renseignements trouvés sur le site internet du guichet cartographique cantonal

Remarques :

Pour information, plusieurs permis ont été délivrés sur cette parcelle en 2011 – 2012. Toutefois,
aucuns  travaux  notoires  n’ayant  été  entamés dans  les  délais,  ils  sont  tous  à  ce  jour  périmés.
Aujourd’hui, aucun permis de construire n’est encore en vigueur, ceci depuis 2016.

Au Registre Foncier, la parcelle R. F. 4375 est actuellement une «parcelle de base» sur laquelle sont
inscrits huit lots de PPE en tant que propriétaires, ainsi que des mentions et des servitudes en
rapport avec les permis de construire délivrés en 2011 – 2012 (construction de deux immeubles
locatifs). Tous ces différents éléments devront  être radiés, car ils n’ont aucune réalité, vu que le
projet de PPE a été abandonné et ne pourra jamais être réalisé, principalement du fait que la
partie Sud-Ouest de la parcelle sera dézonée.

La société Dynamica Trade Sàrl est propriétaire de la totalité des lots de PPE.

Par souci d’impartialité et d’équité, je ne répondrai à aucune question, que ce soit par téléphone,
courriel ou autre, posée par les personnes intéressées à l’acquisition de ce bien. Les éventuelles
demandes seront à adresser uniquement à l’Office susmentionné.
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3  SITUATION

3.1  Situation générale
La parcelle se trouve au centre du village de Marnand, en bordure de la route cantonale RC 601-B
(Lausanne-Payerne), avec comme adresse «Route de Villarzel 2a-2b».

La situation est bruyante, la route cantonale générant d’importantes nuisances sonores (consultez
le chapitre suivant «Bruit routier»).

Les étages d’un futur bâtiment bénéficieraient d’un bon dégagement sur le Sud-Ouest et de la vue
sur la vallée.

Emplacement
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Vue en direction de l’Ouest

3.2  Bruit routier
La situation est bruyante, en bordure de la RC 601-B (Lausanne-Payerne) qui  compte un trafic
important et génère d’importantes nuisances sonores (consultez la carte ci-dessous, carte bruit du
trafic routier jour, selon l’OFROU).

3.3  Commodités
Marnand est un petit village qui dispose d’un transport public (bus), d’un café-restaurant et d’un
magasin Denner. Les écoles sont rattachées aux Établissements scolaires de Granges et environs.
Quelques commerces et commodités ainsi que la gare CFF sont disponibles, à Granges-Marnand à
environ un kilomètre. La ville de Payerne est distante d’environ 9 kilomètres.
Marnand  appartient  à  la  commune  de  Valbroye,  issue  de  la  fusion  de  huit  villages,  Cerniaz,
Combremont-le-Grand,  Combremont-le-Petit,  Granges-Marnand,  Marnand,  Sassel,  Seigneux  et
Villars-Bramard.
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4  PARCELLE

4.1  Surface et affectation
La parcelle  R.  F.  4375 a une
surface  totale  de  2’089  m2.
Selon  le  plan  de  zone  de
1999, elle se situe en totalité
en  zone  village  (extrait  du
plan  d’affectation  à  gauche
ci-contre). En revanche, sur le
nouveau plan d’affectation en
cours  d’approbation
(PACom),  sa  partie  Nord-Est
se trouve en zone centrale B

15 LAT et sa partie Sud-Ouest en zone agricole 16 LAT (non-constructible) (extrait du PACom à
droite ci-contre). Cette parcelle est plate.

Pour plus de détails, consultez le plan de situation, les différents règlements communaux et les
pages suivantes.

Photo aérienne avec périmètre de la parcelle en jaune
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4.2  Potentiel de construction
La partie Nord-Est de la parcelle est constructible, mais  les projets doivent être conformes au
règlement de Marnand de 1999 et à la nouvelle réglementation en cours d’approbation «Valbroye
Centre» enquête publique 8 juin 2023.

Attention     :  
Le rond orange sur  le  nouveau PACom (page précédente en haut  à  droite)  indique que cette
parcelle  est  concernée  par  la  disponibilité  des  terrains  selon  52  LATC  (si  le  terrain  n’est  pas
construit dans un délai donné, la commune procédera à son changement d’affectation (dézonage)).

V  oici quelques extraits du règlement de Marnand de 1999     :  
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Extraits du règlement de Marnand de 1999 (suite)     :  
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V  oici quelques extraits du règlement «Valbroye Centre» enqu  ête publique 8 juin 2023     :  

En conclusion, les possibilités de construction sur cette parcelle étroite sont très limitées, du fait
des distances aux limites (5 mètres) et surtout de la distance (15 mètres) par rapport à l’axe de la
RC 601b qui est une route cantonale du réseau de base (B) (art. 36 LRou).
De  l’avis  de  l’expert,  cette  parcelle  serait  plus  appropriée  pour  une  activité  artisanale  ou
commerciale.
Les informations et distances ci-dessus devront être vérifiées auprès du Canton et de la Commune
lors de l’établissement d’un projet concret.
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4.3  Cadastre des sites pollués
La parcelle n’est pas recensée au cadastre des sites pollués du Canton de Vaud (site internet du
guichet cartographique cantonal). D’autre part, aucun indice sur place ne permet de suspecter une
pollution du sol.

4.4  Estimation fiscale (sur extrait R. F. 4375)
Les estimations fiscales sont inscrites sur les parcelles des huit lots de PPE.

4.5  Mentions (sur extrait R. F. 4375)

Mentions à radier, consultez les remarques de l’introduction.

4.6  Annotations (sur extrait R. F. 4375)
Aucune annotation n’est inscrite.
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4.7  Servitudes (sur extrait R. F. 4375)

Servitudes à radier, consultez les remarques de l’introduction.
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5  DESCRIPTIF ET PHOTOS

5.1  Accès et aménagements extérieurs
La partie Nord-Est de la parcelle a été ballastée (mise en place de grave et aménagement d’une
zone de parking provisoire).

La  partie  Sud-Ouest  est  un  pré  ensemencé  d’herbe  sur  lequel  se  trouve  quelques  arbres  et
arbustes.

5.2  Équipement
Cette parcelle a été équipée dans le cadre de la construction du chemin d’accès depuis la Route de
Villarzel (photo N°1).

5.3  Appréciation et notations
J’évalue les principaux aspects relatifs à cette parcelle, de la manière suivante :

Éléments Notations Remarques

Transports publics ❶❷ Néant
Commodités / Magasins ❷ Néant
Calme / Tranquillité ❸ Néant
Vue / Dégagement ❷❸ Néant
Équipement / Infrastructure ❶ Néant
Pente du terrain ❶ Néant
Possibilités de construction ❸ Très limitées

Définition des notations

❶ Bon, adapté, attractif
❷ Moyen, normal / standard, passable
❸ Mauvais, inadapté, pas attractif
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5.4  Photos

Photo N°1
Accès depuis la Route de Villarzel

Photo N°2
Vue depuis l’angle Nord-Ouest (partie constructible)
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Photos (suite)

Photo N°3
Vue depuis l’angle Nord-Est (partie constructible)

Photo N°4
Vue depuis le Sud-Est (partie constructible)
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Photos (suite)

Photo N°5
Vue depuis l’angle Sud-Ouest (partie en zone agricole)

Photo N°6
Vue depuis le Nord-Est (partie en zone agricole)
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6  DÉTERMINATION DE LA VALEUR

6.1  Valeur vénale

Libellés Surfaces Prix au m2 Valeurs

m2 CHF/m2 CHF

Terrain en zone centrale B 15 LAT
(constructible selon les règlements, mais avec un 
potentiel réel très limité) 790 220 173 800

Terrain en zone agricole 16 LAT
(non-constructible) 1 299 5 6 495

Aménagements extérieurs (bloc) 10 000

Surface totale 2 089

Valeur vénale CHF 190 295

La valeur de liquidation a été calculée pour information. La valeur 
retenue est la valeur vénale (ci-dessus), conformément aux dispositions 
de l’art. 9 al. 1 ORFI, dans le cadre d’une procédure d’exécution forcée

Déduction 15% 28 544

Valeur de liquidation (pour information) CHF 161 751

Remarque     :  

La surface de la zone centrale B 15 LAT (constructible) a été estimée en fonction des éléments
transmis.

Expertise propriété de Dynamica Trade Sàrl
Parcelle R. F. 4375 (commune de Valbroye), Route de Villarzel 2a-2b, 1524 Marnand



17

7  CONCLUSION

7.1  Valeur retenue
La propriété de Dynamica Trade Sàrl, parcelle R. F. 4375 (commune de Valbroye), partiellement
constructible,  Route  de Villarzel  2a-2b,  à  1524  Marnand a  une valeur  vénale  arrondie  à  CHF
190’000.00.

7.2  Remarques finales
Cette valeur est déterminée en fonction de l’appréciation de l’expert, des éléments visibles sur
place  lors  de  la  visite,  des  documents  transmis,  des  remarques  des  pages  précédentes  et  du
marché immobilier dans la région.

En outre, j’émets une réserve pour le cas où les bases de calculs, les conditions locales, le futur
PACom, l’évolution du marché immobilier, les taux d’intérêts, ou des inconvénients imprévisibles
viendraient modifier tout ou partie des éléments du présent rapport.

Rédigé à Orbe, le 20 juin 2024 Nicolas Pouly
Ing. HES, expert
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8  ANNEXES

8.1  Documents de base
• Plan de situation
• Extrait(s) du Registre Foncier

Expertise propriété de Dynamica Trade Sàrl
Parcelle R. F. 4375 (commune de Valbroye), Route de Villarzel 2a-2b, 1524 Marnand










	1 Table des matières
	2 Introduction
	3 Situation
	3.1 Situation générale
	3.2 Bruit routier
	3.3 Commodités

	4 Parcelle
	4.1 Surface et affectation
	4.2 Potentiel de construction
	4.3 Cadastre des sites pollués
	4.4 Estimation fiscale (sur extrait R. F. 4375)
	4.5 Mentions (sur extrait R. F. 4375)
	4.6 Annotations (sur extrait R. F. 4375)
	4.7 Servitudes (sur extrait R. F. 4375)

	5 Descriptif et photos
	5.1 Accès et aménagements extérieurs
	5.2 Équipement
	5.3 Appréciation et notations
	5.4 Photos

	6 Détermination de la valeur
	6.1 Valeur vénale

	7 Conclusion
	7.1 Valeur retenue
	7.2 Remarques finales

	8 Annexes
	8.1 Documents de base


