
EXPERTISE IMMOBILIÈRE
Dossier Séquestre 23 070740 - Poursuite en validation de séquestre 24 228164 N et 

poursuites en réalisation de gage immobilier 23 302748 A et 23 302766 F

Débiteur Monsieur Imad AL SHIBIBI

Immeuble PPE, feuillets nos 5456-106, 5456-139, 5456-167 et 5456-168, 

sis chemin des Crêts 19, commune de Genève-Petit-Saconnex.

Objet Estimation des valeurs vénales des parts en copropriété des lots PPE. 

La valeur vénale du lot PPE susmentionné est estimé dans le présent rapport à :

2 070 000 CHF

Etabli suite à la demande adressée à l’expert le 11 juillet 2024 par l’Office cantonal des 

poursuites du Département des finances, de la République et Canton de Genève, 

en la personne de Corinne Jaquet Cornut, juriste.

Genève, le 4 novembre 2024



Situation
Situé en zone 3 de la commune de Genève-Petit-Saconnex, secteur situé en bordure de de la 
zone de verdure avec le parc du chemin des Crêts, le parc André Chavanne et de la zone de 
développement 3.

A moins de vingt minutes en transport en commun de Cornavin gare.

Le bien-fonds est à cinq minutes à pied de commerces, de l’établissement scolaire De-Budé, 
du collège et école de commerce André-Chavanne et d’arrêts de transports publics le reliant 
au centre-ville .

L’environnement immédiat est constitué essentiellement d’un bâtiment administratif et de la 
zone verte. Vis-à-vis éloigné avec les immeubles environnants, bon espacement. 

La végétation est présente dans les environs. 

Terrain
La parcelle 5456 est orientée est-ouest et à la forme d’un L.

L’accès à la parcelle se fait sur son côté ouest pour toute personne à pied et pour les véhi-
cules pouvant accéder au garage souterrain se développant sur deux niveaux. 

L’immeuble à plusieurs familles est constitué du bâtiment souterrain n°2750 recouvrant la tota-
lité de la parcelle et du bâtiment hors sol n°2749 de forme rectangulaire orientée est-ouest. 

L’immeuble n°2749 est implanté perpendiculairement au chemin des Crêts situé à l’ouest. 
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Objets
Il s’agit des lots PPE d’un appartement situé au 4ème étage d’un immeuble d’habitation. 

L’appartement est constitué en deux lots PPE, il est doté de huit pièces à vivre avec trois 
salles d’eau et de deux caves.

Un lot PPE d’un box de deux places situé au 1er sous-sol.

Un lot PPE d’un box de deux places situé au 2ème sous-sol.

Données cadastrales 

Cadastre Date des documents 10.10.2024

Adresse Chemin des Crêts 19, 1209 Genève

Zone légale 3

Commune Genève-Petit-Saconnex

Immeuble n°5456 1 984 m2

Bâtiment n°2749 Habitation à plusieurs logements.

Surface 1 116 m2

Bâtiment n°2750 Bâtiment souterrain 

Surface 1 797 m2

Données foncières 
Part de copropriété Genève-Petit-Saconnex / 5456-106

Mentions Règlement PPE ID.2012/005503

Servitudes Aucune
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Charges foncières Aucune

Part de copropriété Genève-Petit-Saconnex / 5456-139

Mentions Règlement PPE ID.2012/005503

Servitudes Aucune

Charges foncières Aucune

Part de copropriété Genève-Petit-Saconnex / 545-167

Mentions Règlement PPE ID.2012/005502

Servitudes Usage de local au 2ème sous-sol 

Charges foncières Aucune

Part de copropriété Genève-Petit-Saconnex / 545-168

Mentions Règlement PPE ID.2012/005502

Servitudes Usage de local au 2ème sous-sol 

Charges foncières Aucune

Données physiques 
Date de construction 2011

Date de rénovation -

Nombre de niveaux 11

Nombre de logements 33

Etat locatif Néant, occupé par la copropriétaire.

Nombre de pièces 8

Surface brute de plancher lot 9.01 161 m2

Surface brute moyenne par pièce 40 m2

Surface de balcon 1 12 m2

Surface de balcon 2 11 m2

Surface brute de plancher lot 9.02 125 m2

Surface brute moyenne par pièce 31 m2

Surface de balcon 15 m2

Surface brute de plancher lot 2.06 41 m2

Surface brute de plancher lot 3.15 37 m2

Description des parts de PPE
Le feuillet 5456-167, représentant la quote-part de: 30 /1000ème

confère un droit exclusif sur le lot 9.01 appartement, balcon - usage local au 2ème sous-sol .
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Il s’agit de la moitié d’un appartement en pignon d’immeuble avec deux balcons, de 4 pièces 
situé au 4ème étage du bâtiment d’habitation n°2749, avec usage d’une cave située au 2ème 
sous-sol du bâtiment souterrain n°2750.

Le feuillet 5456-168, représentant la quote-part de: 23 /1000ème

confère un droit exclusif sur le lot 9.02 appartement, balcon - usage local au 2ème sous-sol .

Il s’agit de la deuxième moitié d’appartement traversant, avec un balcon, de 4 pièces situé au 
4ème étage du bâtiment d’habitation n°2749, avec usage d’une cave située au 2ème sous-sol du 
bâtiment souterrain n°2750.

Composition:

Le lot 9.01 est réuni au lot 9.02 formant un grand appartement. 

Le lot 9.01 comporte la cuisine et espace de séjour. 

Le lot 9.01 est composé de quatre pièces, deux balcons, un couloir de distribution avec porte 
d’accès principal.

Le lot 9.02 est réuni au lot 9.01 formant un grand appartement. 

Le lot 9.02 ne comporte pas de cuisine et espace de séjour. 

Le lot 9.02 est composé de quatre pièces, un balcon, un local buanderie, un couloir de distri-
bution avec porte d’accès au palier, une salle de bains et deux salles de douches.

Le feuillet 5456-106, représentant la quote-part de: 2 /1000ème

confère un droit exclusif sur le lot 2.06 box - au 2ème sous-sol .

Le feuillet 5456-139, représentant la quote-part de: 2 /1000ème

confère un droit exclusif sur le lot 3.15 box - au 1er sous-sol .

Documents consultés 
Extraits du RF

Extrait cadastral du SITG

Cahier de répartition PPE

Pas de plans d’architecte

Etablissement de l’estimation
Date de la visite du bien-fonds 13 septembre 2024

Date de l’expertise 4 novembre 2024

L’expert Luca Coppa

Le présent document a une durée de vie limitée dans le temps.
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Notification
Il est à considérer que tout bâtiment construit dans la période de 1951 à 1991 peut déceler 
une présence d’amiante suite à des prélèvements examinés au laboratoire.

Aucune analyse de détection d’amiante n’a été faite dans la présente expertise.

Distributions intérieures
Accès extérieurs 

L’accès principal à l’édifice est positionné sur la façade ouest de l’immeuble, ainsi que l’accès 
au garage souterrain.

Circulation verticale

Deux cages d’escaliers avec deux ascenseurs sont positionnés centralement au bâtiment.

Affectation et description des niveaux du bâtiment à plusieurs logements

3 sous-sols Locaux techniques, caves, boxes, espaces de distribu-
tion et parties communes.

Entresol 4 appartements, local technique, espaces communs et 
de distribution, caves.

Rez-de-chaussée Hall d’entrée, espace de distribution, 4 appartements.

Du 1er étage au 4ème étage 5 appartements par niveau, ascenseurs et escaliers.

5ème étage 4 appartements.

Attique 1 appartement.

Typologie et architecture de l’édifice

Le bâtiment d’habitation à plusieurs familles se développe sur huit niveaux hors sol. 

Les façades sont composées avec une régularité et un bon rythme d’ouvertures.

Le rez-de-chaussée est de plain-pied avec le chemin des Crêts.

La typologie de l’appartement, lot 9.02, présente quatre pièces avec des surfaces variant se-
lon relevé de 12 m2 à 27 m2. Un long couloir distribue les différentes pièces. Deux des salles 
d’eau sont attenantes aux chambres. 

Description sommaire de la construction
Généralités

Raccordements Eau, eaux usées. 

Electricité.

Télécommunication.

Etat d’entretien Très bon.
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Travaux à envisager

A court terme Aménagement d’une cuisine et d’autres travaux de 
transformation en cas d’achat d’un lot de PPE.

A moyen terme Néant

A long terme Néant

Gros œuvre

Structure portante Murs en béton armé.

Dalles Dalles en béton armé.

Façades Parement en pierre naturelle.

Menuiserie Fenêtres en bois-métal, vitrage isolant.

Stores à lamelles automatisés. 

Ferblanterie Descentes des eaux pluviales non apparentes en fa-
çades. 

Couverture Toiture plate.

Installations électriques Courant fort, prises et interrupteurs encastrés, en bon 
nombre.

Courant faible, téléphonie, téléphonie accès.

Installation chauffage - 

ventilation

Chaudière commune centralisée, géothermie, pan-
neaux solaires.

Chauffage par le sol.

Ventilation à extraction des cuisines et des salles d’eau.

Installations sanitaires Appareils sanitaires de très bon standard.

Second-oeuvre

Murs Murs de séparation plâtrés.

Menuiseries Portes et poignées de bon standard.

Plafonds Staffs, faux-plafonds avec luminaires encastrés.

Matériaux de revêtements

Sols Carrelages dans la salle d’eau et cuisine, de très bon 
standard.

Parquets en grandes lames de bois. 

Murs Gypsés peints.

Faïences dans les salles d’eau, de bon standard.

Aménagements extérieurs

Propriété entièrement engazonnée, propriété parfaitement entretenue.
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Eléments quantitatifs

Immeuble n°5456 1 984 m2

Bâtiment n°2749 1 116 m2

Bâtiment n°2750 1 797 m2

Surface brute construction 3ème sous-sol 219 m2

Surface brute construction 2ème sous-sol 1619 m2

Surface brute construction 1er sous-sol 1767 m2

Surface brute construction entresol 1658 m2

Surface brute construction au rez-de-chaussée 738 m2

Surface brute construction du 1er au 4ème étage 757 m2

Surface brute construction du 5ème étage 734 m2

Surface brute construction attique 474 m2

Surface brute construction superstructure 34 m2

Hauteurs de niveaux – dalles comprises selon relevé d’altitudes

Radier 0,70 m

3ème sous-sol 3,21 m

2ème sous-sol 3,18 m

1er sous-sol 2,82 m

Entresol 3,34 m

Du rez-de-chaussée au 4ème 3,17 m

5ème étage et attique 3,34 m

Superstructure 2,40 m

Volume SIA 416 estimé 

Volume SIA estimé de l’habitation, n°2262 33 685 m3

Vétusté estimée 

Bâtiment n°2749 10 %

Coûts de construction

Indice de  construction 2023 160,2

Bâtiment n°2749 1 600 CHF

Vétusté 160 CHF

Valeur actuelle au m3 1 440 CHF

Volume bâtiment 33 685 m3

Valeur actuelle construction 48 505 694 CHF
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Coûts annexes

Admis 15% 7 275 854 CHF

Valeur de l’ouvrage 55 781 549 CHF

Terrain

Situation d’habitation classée de bonne, faibles nuisances routières, vue dégagée, infrastruc-
tures et transports en commun proche, éloignement du centre ville à 15 minutes en transports 
en commun.CHF

Centralité 38%

Surface du terrain 45% 1 984 m2

Valeur du terrain 17 232 CHF 34 188 691 CHF

Valeur intrinsèque

Valeur de l’ouvrage 55 781 549 CHF

Valorisation du terrain 34 188 691 CHF

Valeur intrinsèque 89 970 240 CHF

Valeur intrinsèque arrêtée à 89 970 000 CHF

Unité PPE

Le feuillet 5456-167, représentant la 
quote-part de: 30 / 1000 2 700 000 CHF

Valeur vénale estimée à 2 700 000 CHF

Valeur vénale feuillet 5456-167 à 2 700 000 CHF

Le feuillet 5456-168, représentant la 
quote-part de: 23 / 1000 2 070 000 CHF

Valeur vénale estimée à 2 070 000 CHF

Valeur vénale feuillet 5456-168 à 2 070 000 CHF

Le feuillet 5456-106, représentant la 
quote-part de: 2 / 1000 115 620 CHF

Valeur vénale estimée à 116 000 CHF

Valeur vénale feuillet 5456-106 à 116 000 CHF

Le feuillet 5456-139, représentant la 
quote-part de: 2 / 1000 103 600 CHF

Valeur vénale estimée à 104 000 CHF

Valeur vénale feuillet 5456-139 à 104 000 CHF
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Conclusion
L’analyse du bien-fonds exprime une valeur vénale en correspondance aux caractéristiques 

architecturales de l’objet présenté, aux diagnostics constructifs et à sa situation 


géographique. 


Fort de ce qui précède et après avoir analysé les données connues de lui, le soussigné 

considère la valeur vénale du biens-fonds mentionné à:

Valeur vénale feuillet 5456-167 à 2 700 000 CHF

Valeur vénale feuillet 5456-168 à 2 070 000 CHF

Valeur vénale feuillet 5456-106 à 116 000 CHF

Valeur vénale feuillet 5456-139 à 104 000 CHF

Le présent rapport est établi selon les règles de déontologie et avec toutes les réserves 
usuelles.

Le soussigné certifie qu’il n’a omis aucune information connue de lui pouvant influencer la 

valeur de l’objet.

Etabli à Genève, le 4 novembre 2024
Luca Coppa


Architecte EAUG - IEI
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façade ouest sur chemin des Crêts


façade sud
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façade ouest, accès principal


façade ouest, rampe d’accès garage
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salle de douches

chambre
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salle avec balcon 

chambre avec balcon 
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salle de douches

coin armoires dans chambre
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salle de bains

couloir de distribution avec porte accès principal
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Pièce

chambre
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séjour

hall entrée - séjour - salle à manger
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séjour avec balcon

cuisine
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vue cuisine avec balcon

cuisine
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box  

cave 
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