
EQUITY IMMOBILIER

DOSSIER D'INVESTISSEMENT

Projet  présenté  par  

SOTOGRANDE 3 VILLAS

ROWAN RIVER PROMOTIONS SL

TOTAL 830 000 €

DURÉE

TRI CIBLE

18 mois

15 % annuel *

ClubFunding  SAS -  contacto@clubfunding.eu -  www.clubfunding.eu

SOTOGRANDE (CÁDIZ) -  ESPAÑA

investissement  dans preferred equity

*L'investisseur CF perçoit un TRI préférentiel 
de 15 % et l'excédent du projet sera réparti à 
hauteur de 20 % pour CF et 80 % pour le 
sponsor. 



RÉSUMÉ DE L'ANALYSE

DESCRIPTION

CARACTÉRISTIQUES 

Financement partiel des fonds propres nécessaires à l’acquisition des trois terrains et à la

réalisation des travaux portant sur la construction de 3 villas sur lesdits terrains situés à

Sotogrande (Cadix, Espagne) sis à Sotogrande Alto (San Roque, Cádiz ), Grazalema 17 / Guadaira

4 / Faisán 21 dans le cadre d’une opération de marchand de biens .

• Contrats d’arrhes signés et actes d’acquisition prévus entre février et mars 2026.

• Autorisations administratives : toutes déjà obtenu es ; taxes et ICIO acquittés.

• Construction : traditionne lle; durée estimée à 12 mois.

• Commercialisation :  ventes prévues au cours du premier semestre 2027, à des prix compris 
entre 2,83 M € et 3,5 M€ par unité.



POINTS FORTS

POINTS D’ATTENTION

RÉSUMÉ DE L'ANALYSE

• TRI >15%

• Licences des trois parcelles déjà obtenues.

• Expérience et excellent track record .

• Risque de commercialisation .

• Risque d’illiquidité .

• Risque de perte partielle ou totale du capital investi.



L’ACTIF
LOCALISATION

Les parcelles situées Calle Faisán , Calle Guadaira et Calle Grazalema se trouvent à
Sotogrande Alto (San Roque, Cadix), l’un des secteurs résidentiels les plus exclusifs du
sud de l’Espagne .

Elles se situent dans les zones F et G, qui constituent le cœur résidentiel prime de
Sotogrande Alto : grandes parcelles, environnement naturel, intimité et proximité de
services haut de gamme .

Elles sont entourées des golfs de Valderrama , Almenara et San Roque Club, dans un
environnement établi à faible densité, avec de vastes espaces verts et des vues
dégagées .

Le secteur bénéficie d’une excellente accessibilité :
• accès direct à l’autoroute A-7.
• à 10 minutes du port de plaisance et des plages de Sotogrande .
• et à moins de 30 minutes de l’aéroport de Gibraltar .
• Marbella et Puerto Banús se situent à environ 45 minutes, et Malaga à un peu plus

d’une heure .

L’environnement immédiat offre une large gamme de services et d’équipements
premium . Dans un rayon de moins de 10 minutes se trouvent les principaux golfs de
référence de Sotogrande : Valderrama Golf Club (2 km), Real Club de Golf Sotogrande (3
km), Almenara Golf Club (4 km) et San Roque Club (4 km), ainsi que la plage de
Torreguadiaro (5 km) et le Sotogrande International School (6 km) .



CRÉATION DE VALEUR

LE PROJET

6

Le projet “Sotogrande 3 Villas” consiste en le développement de trois villas
individuelles, haut de gamme, situées à Sotogrande Alto (San Roque, Cádiz ), l’un
des secteurs résidentiels les plus prestigieux et les plus établis du sud de
l’Europe .

Il s’agit d’une opération build -to-sell , portée par Fenext Development S .L .

Le projet prévoit l’acquisition, le développement, la construction et la vente
de trois parcelles indépendantes :

• Calle Grazalema 17 – permis de construire délivré .
• Calle Guadaira 4 – permis de construire délivré ; taxes et ICIO acquittés.
• Calle Faisán 21 – permis délivré ; taxes et ICIO acquittés .

Au total, les trois villas représentent environ 1.650 m² de surface construite ,
implantées sur des parcelles comprises entre 1.500 et 2.300 m² , toutes dotées
d’un jardin, d’une piscine et de vues dégagées sur les parcours de golf de
Valderrama , d’Almenara et de San Roque Club .

Acquisition du foncier, obtention des permis et transformation en actif 
constructible avec projet approuvé.

Du fait que les travaux sont réalisés in situ, il est possible de visualiser 
l’avancement du chantier au fil du processus et de démarrer la 
commercialisation avant l’achèvement complet : la volumétrie et la distribution 
sont définies entre le 6 ᵉ et le 10 ᵉ mois, ce qui permet de lancer les ventes dans 

cet intervalle.

Augmentation directe de la valeur de chaque parcelle de 10 à 15 %.



L’ACTIF
PRÉSENTATION C. GRAZALEMA 17

•Parcelle 530236
• RC: 9268418/TF8196N/0001/BH

• Superficie du terrain: 2 314 m²
• Máx. constructibilité : 579 m²

• Maison individuelle non mitoyenne

• Nº de logement : 1
• Date de signature des arrhes : juillet 2025
• Date de signature de l’acte authentique : décembre 

2025
• Date de démarrage des travaux : juin 2026
• Date de fin de projet : juin 2027
• Permis délivré : 10/2025

• Coût du foncier: 500 000 €
• Valeur d’expertise (ECO)(10/10/2025): 578 160,51 €

Arrhes versées : 50 000 €
ICIO      : 27.894,37 €
Taxe de permis : 6 973,59 €
--------------------------------------------
Capital investi :  84 867,96 €



PRÉSENTATION C. GUADAÍRA 4

L’ACTIF

•Parcelle 530625
• RC: 9383802/TF8198S/0001/WS

• Superficie du terrain : 2.298 m²
• Máx. constructibilité : 575 m²

• Maison individuelle non mitoyenne

• Nº de logement : 1
• Date de signature des arrhes : juillet 2025
• Date de signature de l’acte authentique : 

décembre 2025
• Date de démarrage des travaux : juin 2026
• Date de fin de projet : juin 2027
• Permis délivré : 12/2025

• Coût du foncier : 630.000 €
• Valeur d’expertise (ECO) ( 7/10/2025): 

562.661,05 €

Arrhes versées : 31.500 €
ICIO                         : 19.252,17 €
Taxe de permis :  4.813,04 €
--------------------------------------------
Capital investí :    55.565,21



PRÉSENTATION  C. FAISÁN 21

L’ACTIF

• Superficie du terrain :: 1.588 m² 
• Constructibilité : 524 m²

• Maison individuelle non mitoyenne

• Nº de logement : 1
• Date de signature des arrhes : juillet 2025
• Date prévisionnelle de signature de l’acte 

authentique : mars 2026
• Démarrage des travaux : juin 2026
• Achèvement : juin 2027

•Coût du foncier : 550.000 €
•Valeur d’expertise (ECO) (09/10/2025) : 320.118,76 €

Arrhes versées : 57.000 €
ICIO                    :19.197,93 €
Taxe de permis : 3.839,59 €
--------------------------------------------
Capital investí :  80.036,7 €

•Parcelle 650221
• RC: 0177121/TF9107N/0001/ZO



TRAVAUX PRÉVUS

LE PROJET

Projet Adresse
Superficie du 

terrain
Constructibilité

Surface 
construite

approx .
Description des travaux prévus État actuel

Coût des 
travaux

(approx .)

Grazalema 17
Calle Grazalema 17, 

Sotogrande
2.314 m² 579 m²

503 m² 
construits + 100 
m² de sous -sol 

Construction d’une villa individuelle 
non mitoyenne comprenant un rez -de -

chaussée + un sous -sol + une petite 
pièce à l’étage, avec 4 chambres et 4 

salles de bains, une piscine extérieure 
de 40 m², des terrasses couvertes et 
découvertes, ainsi qu’un garage et un 

sous -sol.

Parcelle non bâtie et 
viabilisée, permis délivré 

(Mairie de San Roque, 
10/2025).

1.343.498 €

Guadaira 04
Calle Guadaira 04, 

Sotogrande
2.298 m² 575 m²

523 m² 
construits + 100 
m² de sous -sol

Construction d’une villa individuelle 
non mitoyenne comprenant un rez -de -

chaussée + un sous -sol + un petit 
niveau supérieur, avec 5 chambres et 

5 salles de bains, une piscine 
extérieure de 40 m², des terrasses 

couvertes et découvertes, un sous -sol 
et une zone de service.

Parcelle non bâtie, permis 
en cours d’instruction 
(prévu en déc. 2025).

1.337.360 €

Faisán 21
Calle Faisán 21, 

Sotogrande
1.588 m² 524 m²

383 m² 
construits + 100 
m² de sous -sol

Construction d’une villa individuelle 
non mitoyenne comprenant un rez -de -

chaussée + un sous -sol, avec 4 
chambres et 5 salles de bains, une 

piscine extérieure de 40 m², des 
terrasses couvertes et découvertes, 

ainsi qu’un garage et un petit sous -sol.

Parcelle non bâtie et 
viabilisée, prête à être 
développée. Permis en 

cours d’instruction (mars 
2026).

1.035.325 €



TABLEAU DE COMMERCIALISATION

LE PROJET



PRINCIPAUX PARAMÈTRES

LE PROJET

• Break even : Les trois unités pourraient être vendues à 8,16 millions d'euros afin de continuer à offrir un TRI annuel minimum de 15 % aux investisseurs de 
ClubFunding , ce prix de vente étant inférieur de 16 % au prix de vente cible. 

Prix d’acquisition ECO RICS Prix de vente

(€)
(€/m2) 

constructible
(€) Valeur
actuelle

(€/m2) 
constructible

(€) HET
(€/m2) 

constructible
(€) Valeur
actuelle

(€/m2) 
constructible

(€) HET
(€/m2) 

constructible
(€)

(€/m2) 
constructible

Grazalema 500.000 864 578.161 999 3.503.995 6.052 700.000 1.209 3.350.000 5.786 3.550.000 6.131

Guadaira 630.000 1.096 562.621 978 3.560.272 6.192 630.000 1.096 3.000.000 5.217 3.350.000 5.826

Faisán 550.000 1.050 320.119 611 2.784.378 5.314 570.000 1.088 2.600.000 4.962 2.850.000 5.439

1.680.000 1.003 1.460.900 863 9.848.645 5.852 1.900.000 1.131 8.950.000 5.322 9.750.000 5.799



BILAN FINANCIER

LE PROJET: SCÉNARIO NORMAL

EMPLOIS & RESSOURCES

TRI

* L'investisseur percevra un 
TRI annualisé de 31 % si les 
villas sont vendues au prix 
cible dans un délai de 18 
mois.  Au bout de 18 mois, il 
générerait donc un 
rendement total de 50 % sur 
son investissement.



LE PROJET: SCÉNARIO NORMAL

RÉPARTITION DU CAPITAL

CF EQUITY

*En reportant la moitié des coûts de structuration (1,5 % du prix de vente) à la vente des trois villas, et l'autre 1,5 % à u n rendement minimum de 15 % par an une fois que les investisseurs 
ClubFunding l'auront obtenu. 

*



LE PROJET: SCÉNARIO DE FAIBLE PERFORMANCE

SCÉNARIO  FAIBLE PERFORMANCE : Prix moyen de 5334 €/m2

• Diminution du prix moyen
indiqué par la RICS .

• Maintien d'un TRI minimum
préférentiel de 15 %. Générerait
en 18 mois un rendement
annualisé de 22 ,69 %.

• Générerait un rendement de
240 .000 € pour les
investisseurs .

CF EQUITY



LE PROJET: SCÉNARIO DE STRESS

SCÉNARIO DE STRESS ( Prix moyen de 5334 €/m2 dans 24 mois )

• En diminuant le prix moyen
indiqué par la RICS, et en
supposant que la durée s'étend
jusqu'à 24 mois .

• En conservant un TRI minimum
préférentiel de 15 %. Cela
générerait un rendement
annualisé de 14 ,98 %.

• Cela générerait un rendement
de 268 000 € pour les
investisseurs .

Prix (€)

Prix au m² 

ou par unité 

(en €)

Chiffre d'affaires 8.950.000 5.334

Prix d'acquisition 1.761.693 1.050

Gastos notariales y abogados 15.000 9

Travaux 3.716.183 2.215

Honoraires techniques 746.299 445

Honoraires de gestion et commercialisation 475.500 283

Divers et imprévus 190.599 114

Frais financiers  1.353.800

Prix de revient 8.259.074 4.922

Marge de l'opération 690.926 412

% du CA 7,7%

Marketing 172.731

Margén neto después de fiscalidad 518.194

% du CA 5,8%

Trésorerie de la société du projet Trésorerie de ClubFunding Trésorerie associée

Capital remboursé (18 mois) 8.950.000 €

Capital remboursé -1.535.599 € 830.000 € 705.599 €

Fiduciam devra rembourser -5.700.000 €

Fiscalité -172.731 €

Autres coûts -1.023.475 €

Marge nette 518.194 €

Marge de ClubFunding pour payer un TRI de 15 % ** -268.095 € 268.095 €

TRI de l’Opérateur sur ses fonds propres -211.680 € 211.680 €

Structuration différée (1,5 %) -38.419 €

Reste de la marge à répartir 0 €

Part de la marge restante pour l’opérateur (80 %) 0 € 0 €

Part de la marge restante pour ClubFunding (20 %) 0 € 0 €

Total 250.099 € 1.098.095 € 917.279 €



TABLEAU DE FINANCEMENT GLOBAL

LE PROJET

CALENDRIER

*Correspond au montant maximal de la collecte.

Paiement des arrhes

07/2025

Permis Faisán
Projet d’exécution

Financement CF et financement 
Fiduciam

03/2026

Acquisition
Faisán

03/2026

Permis 
Grazalema 17

10/2025

Acquisition Grazalema y 
Guadaira + permis

12/2025

Fin des travaux

03/2027

Vente des logements

09/2027

12 mois 6 mois

Crédito Fiduciam 5.700.000 € 79%

Equity ClubFunding 830.000 € 11%

Equity Operador 705.599 € 10%

TIR Y DISTRIBUCIÓN 7.235.599,00              

Tabla de financiación



CONSTRUCTEUR

Norix Group est un promoteur et constructeur spécialisé dans des projets résidentiels haut de gamme, situés dans des enclaves telles que 
Sotogrande (Cádiz). Son approche repose sur une gestion globale du développement, depuis la conception et la planification jusqu’à 
l’exécution et la livraison, avec un accent sur la qualité architecturale, la durabilité et un contrôle technique continu, avec une attention 
particulière aux détails.

L’entreprise mise sur un design intelligent, des solutions constructives efficaces et des critères de durabilité intégrés au projet, afin 
d’assurer cohérence, précision et un niveau d’exigence élevé en matière de construction.

Elle développe des projets conçus pour durer, s’intégrer à leur environnement et s’améliorer avec le temps, pensés aussi bien pour y vivre 
que pour investir en toute sécurité.

PROCESSUS



EXEMPLES

CONSTRUCTEUR

Ávila BOLÍVAR, 5 BENAVENTE, 34

BENAVENTE, 53 BRAGANZA, 4

ÁVILA, 1



LE MARCHÉ
ÉVOLUTION DES PRIX



LE MARCHÉ
ANALYSE DE L’OFFRE



LE MARCHÉ
LOGEMENTS RÉCEMMENT VENDUS



LE MARCHÉ
LOGEMENTS RÉCEMMENT ACHEVÉS



LE MARCHÉ
ANALYSE DES MAISONS 

INDIVIDUELLES



LE MARCHÉ

RECOMMANDATION DE PRIX CONCLUSION

La vente est alignée sur le marché de Sotogrande Alto : le
segment naturel de ces parcelles est celui de la villa individuelle
prime dans une fourchette de 3 à 4 M€, précisément là où se
concentrent aujourd’hui l’essentiel de l’offre et de la liquidité .

Pourquoi cela fonctionne :

• Emplacement et typologie : les trois parcelles se situent dans
une micro - localisation prime et permettent de développer des
villas de 400 à 500 m² construits (hors sous -sol),
correspondant au cœur de la demande (4–5 chambres ; 300 –
600 m²).

• Offre vs demande : déficit structurel de construction neuve ; ≈6
transactions/mois sont conclues, alors que l’offre arrive à un
rythme d’environ ≈2,74 /mois . Contexte favorable pour lancer
le produit et l’absorber .

• Tendance des prix : le modèle anticipe +11 ,6 % sur 18 mois, ce
qui soutient une discipline de prix .

• Références €/m² : la construction neuve comparable se situe
entre 3.755 et 7.038 €/m² (moyenne 5.094 €/m²) ; les prix
“optimaux” proposés maintiennent le produit dans cette
fourchette .



LA SOCIÉTÉ

Rowan River Promotion SL est la société créée pour la réalisation 

de ce projet. Elle appartiendra à 54 % à CF Equity 24 et à 46 % à 

Fenext . 

Fenext fondée en 2017 par José María Carpio . Fenext est une 

société spécialisée dans le secteur immobilier, axée sur 

l’optimisation des investissements pour des tiers et sur le 

développement de projets de promotion pour son propre compte.

C’est un promoteur –gestionnaire immobilier spécialisé dans des 

projets résidentiels prime et à valeur ajoutée ; il intègre toute la 

chaîne de valeur du développement, depuis l’origination et 

l’analyse foncière, la due diligence urbanistique et technique, la 

structuration financière (dette et equity ) et la gestion de 

projet/chantier, jusqu’au marketing et à la commercialisation « clé 

en main ».



ORGANIGRAMME A DATE

LA SOCIÉTÉ

ROWAN RIVER 
PROMOTIONS SL

GADIR CAPITAL SL

100%

JOSE MARÍA CAPIO 
SALCEDO

100%

Actionnariat

Flux financier

TROIS PARCELLES

FENEXT 
DEVELOPMENT S.L 

100%



ORGANIGRAMME CIBLE

LA SOCIÉTÉ

Société ROWAN RIVER PROMOTION S.L 

Activité

Elle a pour objet social : le conseil financier, commercial et 

immobilier, ainsi que l’achat-vente, la location ou l’exploitation de 

terrains, de propriétés rurales et urbaines, la promotion, la gestion 

et/ou la construction de logements et de locaux de tout type destinés 

à la vente ou à la location, ainsi que les lotissements et les plans 

d’urbanisme.

Localisation C/ FERNANDO EL SANTO 11 - PLANTA SEGUNDA (MADRID).

Date de création 29/01/2026

Capital social 3.000€

Actionnariat
FENEXT DEVELOPMENT SL 46% 

(José María Carpio Salcedo) et CF Equity 54%

Direction José María Carpio Salcedo

SAS CF EQUITY 24

ROWAN RIVER 
PROMOTIONS SL

GADIR CAPITAL SL

100%

JOSE MARÍA CAPIO 
SALCEDO

100%

Actionnariat

Flux financier

FICHE D’IDENTITÉSOCIÉTÉ DU PROJET

PRÊT FIDUCIAM

TROIS PARCELLES

FENEXT 
DEVELOPMENT S.L 

46%54%

Sociedad SAS CF EQUITY 24

Localisation 3 RUE ALFRED ROLL (75017 PARIS)

Date de création 08/04/2025

Actionnariat INVESTISSEURS CLUB FUNDING

PRÉSENTATION DU VÉHICULE D'INVESTISSEMENT



LE DIRIGEANT

José María Carpio

• +30 ans dans l’immobilier : parcours chez Acciona , Bami et Metrovacesa

depuis 1994 .

• Direction internationale (Paris, 12 ans) : Président & CEO chez Financière

Rive Gauche et Atland Développement .

• Envergure et exécution : 200 M€ de chiffre d’affaires annuel piloté et 45

opérations dirigées .

• Gouvernance multi-pays : administrateur au sein de promoteurs en Hongrie,

en République tchèque et au Maroc .

• Entrepreneuriat : fondateur et associé dirigeant de Fenext et Fenext

Development depuis 2018 .

• Formation : diplômé en droit (Université de Navarre) et en direction et

administration d’entreprises immobilières (CNEI) .



TRACK RECORD

Pinares I y Pinares II 

28021 MADRID

PINARES III -  COOPERATIVA

28021 MADRID

Pinares I 29,7% TIR | 576k € Equity | 272k € Ben. neto | 1,10x IM | 1,47x EM

PROJETS DÉVELOPPÉS

196k € Ben. neto → Gestion de la coopérative

Pinares II 38,4% TIR | 602k € Equity | 354k € Ben. neto | 1,12x IM | 1,59x EM



TRACK RECORD

Palacios 62

11500 PUERTO DE SANTA MARÍA -  CADIZ

RICARDO ORTIZ 

28017 MADRID

30,3% TIR | 352,6k € Equity | 232,7k € Ben. neto | 1,19x IM | 1,66x E

PROJETS DÉVELOPPÉS

367,3k € Equity | 122,5k € Ben. neto | 1,33x EM



TRACK RECORD

Camarma  I Y II

28016 CAMARMA DE ESTERUELAS -  MADRID

13,1M € VTI | 19,5% TIR | 1,32x EM

PROJETS DÉVELOPPÉS



TRACK RECORD
EN COURS



ANNEXE : COMPTES ANNUELS FENEXT DEVELOPMENT S.L.

SOLDES INTERMÉDIAIRES DE GESTION BILAN SIMPLIFIÉ – ACTIF

BILAN SIMPLIFIÉ – PASSIF



ANNEXE : COMPTES ANNUELS GADIR CAPITAL S.L.

SOLDES INTERMÉDIAIRES DE GESTION BILAN SIMPLIFIÉ – ACTIF

BILAN SIMPLIFIÉ – PASSIF



ClubFunding ® est un Prestataire de Services de Financement Participatif (PSFP) autorisé et 

réglementé 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 crowdfunding comportent des risques, notamment le risque de perte 

totale ou partielle des montants investis et le risque d’illiquidité. Cette présentation est purement 

informative. Ces éléments sont fournis uniquement à des fins d’information et ne peuvent en aucun 

cas être considérés comme une garantie de performance future. Ce document ne constitue ni une 

recommandation d’achat ou de vente, ni une invitation à investir.

CONTACTEZ -NOUS
contacto@clubfunding.eu

+34 930 478 973

www.clubfunding.eu
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