
DETTE IMMOBILIÈRE

DOSSIER D’INVESTISSEMENT

Projet présenté par

VOLTAIRE SAINT OUEN

SAS VAISSEAU PARKING MALASSIS

Garanties personnelles et réelles

MONTANT 440 000 €

MATURITÉ CIBLE

RENDEMENT ANNUEL CIBLE

12 mois (+6 mois)

11,5 % (+1%)

Coupons mensuels

Remboursement in fine

Novembre 2025  ClubFunding SAS - contact@clubfunding.eu - www.clubfunding.eu

SAINT-OUEN (93)



SYNTHÈSE DE L’ANALYSE

DESCRIPTION

SÛRETÉS

Financement de l’acquisition et des travaux d’un actif tertiaire dans le cadre d’une

activité de marchands de biens à St-Ouen (93400). 

Cautionnement personnel et solidaire notarié du dirigeant Aristide TEXIER

Garantie à première demande (GAPD) de la SAS VAISSEAU PARKING MALASSIS

Hypothèque de 1er rang sur l’actif
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SYNTHÈSE DE L’ANALYSE

POINTS FORTS

POINTS D’ATTENTION
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Bonne localisation au sein des Puces de St Ouen

Opérateur expérimenté sur ce secteur 

Marge confortable de 29% 

Risque de commercialisation 

Risque d’illiquidité de l’actif 

Risque de perte totale ou partielle des sommes investies 



L’ACTIF

LOCALISATION

PROJET

L’actif se situe 8 rue Voltaire, à St-Ouen (93400) :

A proximité immédiate du Marché aux Puces de St-Ouen, pôle historique

dynamique, conservant une attractivité touristique et professionnelle soutenue. 

A proximité immédiate des transports (Métro ligne 4, 13, 14 et RER C)

Un accès direct au boulevard Périphérique (50 m de la Porte de Clignancourt)

A 15 min en transport du centre de Paris
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Acquisition d’un entrepôt de 160 m² pour 475 K€ HTTC, soit 2 970 €/m²

Réalisation de légers travaux de rénovation pour environ 70 K€

Revente de l’entrepôt pour 900 K€, soit 5 625€/m²



PRÉSENTATION DE L’ACTIF

L’ACTIF

L’actif désigne un entrepôt de 160 m² avec 7,5 m de hauteur sous plafond, composé

comme suit : 

160m² construit sur l’ensemble de la parcelle de 174 m2 

Une mezzanine de 60m2 (portant la surface brute de l’actif à 220m²) 

La promesse d’acquisition a été signée le 10/04/2025 pour 475 000€ 

L’actif était anciennement utilisé comme espace de stockage par une boutique située

à proximité. 
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CRÉATION DE VALEUR

LE PROJET

Le projet prévoit de légers travaux de rénovation et de remise en l’état pour environ 70K€, soit 440 €/m²,

incluant :

 

Démolition et sols : dépose de la chape existante, évacuation des gravats, réalisation d’une nouvelle

dalle et isolation du sol.

Isolation et cloisonnement : habillage complet en placo + laine de verre sur l’ensemble du local.

Toiture : dépose de l’existant, renforcement de la structure et pose d’une nouvelle couverture isolée.

Électricité : installation d’un tableau électrique, éclairage (spots et lampes), prises et câblages.

Plomberie : réfection de l’installation existante.

Peinture & ravalement : enduits, peintures intérieures et ravalement extérieur.
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GRILLE DE COMMERCIALISATION

LE PROJET
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L’opérateur a d’ores et déjà reçu une LOI pour l’acquisition de l’actif pour un montant de 900K€ mais se laisse

d’avantage de temps pour d’autres opportunités et ainsi maximiser la marge 



LE MARCHÉ
OFFRES

TRANSACTIONS

Saint-Ouen, porté par le dynamisme du Marché aux Puces et un tissu artisanal dense, se caractérise par une forte rareté d’entrepôts disponibles à la vente. 

Les offres actuelles se négocient en moyenne autour de 4 513 €/m², tandis que les transactions récentes confirment un marché autour de 4 558 €/m². 

Avec un prix de 5 625 €/m² notre actif se positionne plutôt dans la fourchette haute du marché, dont la pré-commercialisation et la connaissance du marché de Saint-Ouen

par l’opérateur apparaissent comme deux points rassurants. 
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Source : Immodata, Unemplacement.fr



BILAN FINANCIER

LE PROJET
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TABLEAU DE FINANCEMENT GLOBAL

LE PROJET

CALENDRIER

SURETES

MODALITES DE DEBLOQUAGE
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* Basé sur le montant maximum de la collecte
A noter également qu’aucun financement bancaire n’est sollicité dans le cadre de cette opération

Cautionnement personnel et solidaire notarié du dirigeant Aristide TEXIER 

Garantie à première demande (GAPD) de la société VAISSEAU PARKING

MALASSIS

Hypothèque de 1er rang sur l’actif

Séquestre de 6 mois de coupons 



FICHE D’IDENTITÉ
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LA SOCIÉTÉ

Nom SAS VAISSEAU PARKING MALASSIS

Historique
La société est dirigée par un Aristide Texier, spécialisé dans le marché aux puces de Saint-Ouen. L’opérateur est propriétaire de nombreux

actifs dans ce secteur géographique. 

Société émettrice SAS NEWCO

Activité Activités des marchands de biens immobiliers

Localisation En cours de création 

Date de création En cours de création 

Capital social 1 000,00 €

Chiffre d’affaires N/A

Actionnariat Détenue à 100% par la SAS VAISSEAU PARKING 

Dirigeant Aristide TEXIER



ORGANIGRAMME SIMPLIFIÉ

LA SOCIÉTÉ
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LE DIRIGEANT
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Aristide TEXIER
37 ans

EXPERIENCES

Avec + de 15 ans d’expériences dans l’investissement
immobilier et gestionnaire de + de 150 actifs au cœur des Puces
de St-Ouen, il dispose d’une expertise locale et un réseau solide
d’acteurs institutionnels. 

2022 – Aujourd’hui : Fondateur et dirigeant de Vaisseau
Parking Malassis

2011 – Aujourd’hui : Fondateur et dirigeant de
Cravedandsour

2013 – 2015 : Fondateur et dirigeant de la société Admise

2012 – 2014 : Fondateur et dirigeant de Francstireurs

2004 – 2006 : Fondateur et dirigeant de Bizzbanger

FORMATIONS

2003 – 2006 : Master à l’ESC Amiens

2001 – 2004 : DEUG de Mathématiques appliquée à
l’Université de Lille 1



LE DIRIGEANT
PATRIMOINE ARISTIDE TEXIER
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L’opérateur a reçu une LOI pour les actifs détenus par SAS VAISSEAU PARKING à hauteur de 8M€ de la part de SHURGARD SELF-STORAGE 



LE DIRIGEANT
OPERATION FINANCEE PAR CLUBFUNDING
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ANNEXE : COMPTES SAS VAISSEAU PARKING MALASSIS AU 31/12

SOLDES INTERMÉDIAIRES DE GESTION BILAN SIMPLIFIÉ - ACTIF

BILAN SIMPLIFIÉ - PASSIF
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ClubFunding® est un Prestataire de Services de Financement Participatif (PSFP) agréé et régulé par
l’Autorité des marchés financiers sous le numéro FP-2023-40 – SAS au capital social de 125 000
euros – RCS Paris 807 764 980 – Siège social : 19 rue Cambacérès 75008 Paris. 

AVERTISSEMENT : Les offres de financements participatifs comportent des risques et en particulier
le risque de perte totale ou partielle des sommes investies et le risque d'illiquidité. Cette présentation
est à caractère purement informatif. Ces éléments sont fournis à titre indicatif et ne sauraient
constituer en aucun cas une garantie de performance future. Ce document ne constitue ni une
recommandation d’achat ou de vente, ni une incitation à l’investissement.

Contactez-nous
contact@clubfunding.eu

+33 (0)1 89 72 13 20

www.clubfunding.eu





