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1/ Mandat  
 

 Par le courrier A, du 28.04.2025, l’Office des Poursuites du district de Lausanne,  

a mandaté le bureau Atelier.com architecture SA, afin d’expertiser la parcelle  

RF n°1608, sises au lieu-dit « Chemin de Sorécot 57 », à 1033 Cheseaux-sur-

Lausanne, propriété pour ½ de Mme Magali D’Attoli et ½ de M. Antonio D’Attoli. 
 

2/ Parcelle à expertiser 
 

Parcelle RF 1608 Chemin de Sorécot 57 

  Commune de Cheseaux-sur-Lausanne 
  

3/ Sources d’informations 
 

➢ Extrait du Registre Foncier de la parcelle RF n° 1608 

➢ Polices assurances ECA 

➢ Visite des lieux en date du 04.06.2025, en présence de MM. Monge et Rod, de l’Office 

des Poursuites de Lausanne et Mme D’Attoli, propriétaire pour ½. 

➢ Plans 

 

4/ Situation et localisation 
 

 Cette propriété est située dans un quartier calme et résidentiel de Cheseaux-sur-

Lausanne. Toutes les commandités telles que centre scolaire, commerces et transports 

publics (TL/LEB), sont facilement accessibles à pieds (10-15 minutes) et les principaux 

axes routiers et autoroutiers sont également joignables en 10 minutes depuis 

l’habitation en voiture. 
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5/ Photos commentées 
 

 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

Accès propriété Entrée villa 

Façade EST Garage box 

Façade OUEST Façade SUD 
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Façade SUD Terrasse SUD 

Piscine Piscine 

Piscine 
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Cuisine Cuisine 

Salle de douche rez Salle de douche rez 

Entrée villa Entrée villa 
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Penderie Séjour 

Séjour/Salle à manger Salle à manger 

Escalier étage Escalier accès rez 
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Escalier étage Chambre 

Chambre Chambre + accès mezzanine 

Accès mezzanine Chambre avec mezzanine 
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Chambre avec mezzanine 

Salle de bain 

Salle de bain 

Escalier accès sous-sol 

Local technique Local technique 
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Local technique Local technique 

Buanderie Buanderie 
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6/ Parking et aménagements extérieurs 
 

 La propriété bénéficie d’un bel espace extérieur engazonné, d’une piscine et d’une 

terrasse dallée orientée SUD-OUEST. 
 

Une zone de parking sous couvert peut accueillir deux véhicules et garage (box) 

complète l’espace parking. 
 

A noter également la bonne qualité de ses aménagements extérieurs avec une zone 

pavée pour l’accès voitures et piétons et une végétation bien entretenue. 
 

Pour la privatisation, un portail automatique a été installé. 

 

7/ Affectation de la parcelle 
 

 Zone à options (para agricoles, villa individuelle ou jumelle) 

 

8/ Recensement architectural du Canton de Vaud 
 

 Non 
 

9/ Cadastre des sites pollués 
  

  Non 
 

10/  Cadastre des dangers naturels 
 

   Zone de ruissellement – Degré 1 

 

11/  Caractéristiques du bien-fonds 
 

  Parcelle à expertiser RF 1608 
 

 Commune Cheseaux-sur-Lausanne 
 

 N° immeuble 1608 
 

 Adresse Chemin de Sorécot 57 
 

 E-GRID CH644583954194 
 

 No plan 3 
 

 Surface 914 m2, numérique 
 

 Bâtiments/Constr. Habitation 

  No d’assurance : 914a, 81 m2  

  Garage 

  No d’assurance : 914b, 25 m2 
 

 Estimation fiscale 690’000.- 2008 (21.01.2009) 
 
 

 Propriété Copropriété simple pour ½ de Magali et Antonio D’Attoli 
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12/  Descriptif sommaire du bien 

 

 Sur le bien-fonds expertisé est implanté une villa de 2 niveaux et mezzanine et d’un sous-sol 

complètement enterré, construit en 2003, puis ¨transformé¨ en 2007 par l’ajout du couvert à 

voitures et de la piscine. 
 

 La villa a été construite de manière traditionnelle pour son époque soit ; structures béton et 

isolations périphériques, fenêtres et portes-fenêtres en PVC double vitrage. 

 

 La production de chaleur est garantie par l’apport de pelet (bois) et distribuée par le système 

de chauffage au sol. 

 

 Les matériaux de finitions datent de la construction et sont de bonnes factures et semblent 

avoir été bien entretenus tout le long de ces années. 

 

 La toiture, tout comme le reste de cette construction est saine et ne présente aucun défaut 

majeur visible. 

 

 La distribution de la villa est comme suit : 
 

 Sous-sol 

- pièces aménagées (non comptabilisée en pièce) 

- local disponible 

- chaufferie/buanderie 

- cave 

- abris PC 

 Rez-de-chaussée 

- hall avec penderie 

- cuisine agencée 

- séjour, salle à manger avec cheminée 

- accès terrasse 

- WC/douche 

 Etage 

- hall 

- 4 chambres dont une donnant accès à la mezzanine (galetas) 

- salle de bains (baignoire d’angle) 

 Extérieur 

- un garage (box) indépendant pour 1 voiture 

- un couvert pour 2 voitures 

- une piscine ~ 8 x 4 m 

- un jardin engazonné (plat) 

 

Données et surfaces : 

- sous-sol 64 m2 

- rez/étage/mezzanine (parties habitables) ~ 165 m2 

- garage box : 1 voiture 

- couvert extérieur : 2 voitures 

- piscine extérieure 
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13/ Etat général  
 

  

 

Parties bâtiments Eléments Notations 

Gros œuvre 1 Murs / éléments porteurs B 

 Dalles / poutraisons et planchers B 

 Charpente B 

Gros œuvre 2 Revêtement de façades B 

 Fenêtres et portes extérieures B 

 Volets B 

 Couverture (toiture) B 

 Isolations B 

  
Logement 

Aménagements intérieurs Galandages B 

 Menuiserie intérieure B 

 Agencement de cuisine B 

 Revêtements de sols, de murs et plafonds B 

Installations Electricité (installation) B 

 Sanitaire (installation, tuyaux, canalisations) B 

 Sanitaire (appareils) B 

 Appareils de cuisine B 

 Chauffage (production) B 

 Chauffage (distribution) B 
 

  La liste ci-dessus n’est pas exhaustive 

 

 

  Description des notations 
 

  Excellent Pratiquement neuf et/ou en excellent état 

  Bon Récent ou relativement ancien, mais en bon état 

  Convenable Relativement ancien, mais dans un état convenable 

  Mauvais Très ancien et /ou en mauvais état 
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14/ Valeur de rendement  
 

 Il n’existe aucun bail sur ce logement. Toutefois, nous déterminons une valeur de rendement, 

en attribuant une valeur locative théorique à cet ensemble. 

 

 Dès lors, la valeur de rendement se calcule comme suite : 
 

 Villa  CHF 4’200.—/mois, soit :   CHF 50’400. —/annuel 
 

 

 Considérant la localisation du bien, ses caractéristiques constructives, son état d’entretien, 

son affectation et le marché actuel, nous appliquerons un taux de capitalisation de 4% 
 

 Calcul de la valeur de rendement 
 

CHF 50’400.— x  100  =   CHF 1'260’000.— 

  4   
 

 

 

15/ Valeur intrinsèque 
 

 Cette construction date de 2003, mais a toujours été bien entretenue. Son état bon 

d’entretien nous fait opter pour un coefficient de vétusté de 11%, soit 0.5% par an ; âge de 

la maison 22 ans. 
 

 Calcul de la valeur intrinsèque 
  

 La valeur du terrain (914 m2) est admise à ~40 % de la valeur à neuf 

 de la construction   CHF 372’680. —
  
 

 Coût de la construction de la villa et du garage : 

 808 + 39 = 847 m3 (ECA) à CHF 1’100.—/m3 : CHF  931’700.— 

 Coefficient de vétusté à 11 % :   CHF 102’487.— 
     
 

 

   CHF 829’213.— 

 
 

 Report   CHF 829’213. — 
  

 Taxes et raccordements    CHF 40’000. — 

 Aménagements extérieurs et piscine    CHF 130’000. — 

 Frais financiers et divers    CHF 60’000. — 
       
 

 Total valeur intrinsèque   CHF 1'431'893. — 

 

 Admis à   CHF 1'431'000.— 
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16/  Valeur vénale  du bien-fonds RF 1608 

 

 

 Calcul de la valeur vénale 

 

 

 (Valeur de rendement  x  2)  + valeur intrinsèque, soit : 

 3 

 

(CHF 1’260’000.— x  2)   +   CHF 1’431’000.—   

  3   
  

 Valeur vénale admise à  CHF 1'317'000.— 
      

   

 

 

 

17/ Valeur d’expert RF n° 1608, commune de Cheseaux-sur-Lausanne 

 
 La valeur vénale de la propriété  CHF  1'317’000.— 
 

 
 Part pour ½ chacun, Mme Magali D’Attoli :  CHF  658’500.— 

 

 Part pour ½ chacun, M. Antonio D’Attoli :  CHF  658’500.— 

 

 

 
 
 
 

18/  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, nous faisons une réserve pour le cas où les bases de calculs, les conditions locales, 

l’évolution du marché immobilier, les taux d’intérêts, ou des inconvénients imprévisibles 

viendraient modifier tout ou partie des éléments du présent rapport. 

 
 
































