
DETTE IMMOBILIÈRE

DOSSIER D’INVESTISSEMENT

Projet présenté par

Villa Sainte Maxime

SAS SERIP

Garanties personnelles et réelles

MONTANT 2 400 000 €

MATURITÉ CIBLE

RENDEMENT ANNUEL CIBLE

24 mois

12 % 

Coupons mensuels

Remboursement in fine

Juin 2026  ClubFunding SAS - contact@clubfunding.eu - www.clubfunding.eu

SAINTE MAXIME (83)



SYNTHÈSE DE L’ANALYSE
DESCRIPTION

SÛRETÉS

Refinancement des fonds propres injectés pour l’acquisition et la construction d’une
villa à Ste Maxime (83) dans le cadre d’une opération de promotion.

Cautionnement personnel et solidaire notariée du dirigeant J. Pires 
Fiducie sur actif
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POINTS FORTS

POINTS D’ATTENTION

SYNTHÈSE DE L’ANALYSE
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Groupe expérimenté sur la région
Actif construit en cours de commercialisation
Garantie de 1er rang sur l’actif avec une LTV de 65%

Risque mono produit avec de la concurrence sur le marché
Risque d’illiquidité
Risque de perte totale ou partielle des sommes investies



L’ACTIF
LOCALISATION

La villa est située au 10 Les Hauts des Bouteillers lieu-dit Les Bouteillers à Sainte-
Maxime (83120) : 

Dans un quartier résidentiel 

A 5 min en voiture du centre de sainte Maxime

A 20 min à pied de la plage du Centre-ville
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PROJET

Acquisition d’un terrain de 1355m² pour 600k€ HFA HD le 15/09/2023 sur fonds
propres

Construction d’une villa pour 1 860K€ (5 027€/m²) sur fonds propres, livrée début
2025

Revente de la villa pour 3 900k€ (12 037€/m²)

L’objet du financement ClubFunding est le refinancement des fonds propres injectés dans
l’opération pour 2 500k€ (LTV 65%) dans l’attente de la vente de la villa. Ces fonds seront
utilisés par l’opérateur pour finaliser un projet de promotion immobilière en cours.



PRÉSENTATION DE L’ACTIF

L’ACTIF

La villa a été construite entre 2024 et 2025 sur un foncier de 1 355m² (parcelle F 1040). 

La villa, d’une surface de plancher de 370 m²  (324m² habitable), est de type T6  avec vue
mer et exposition Sud Est.

Elle comprend : 1 hall de réception, 1 grand séjour, 4 chambres dont une suite parentale
avec solarium, 1 terrasse, 1 salle-de-bain, 3 salles de douche, 5 toilettes, 3 garages et 1
cave.

Ses prestations sont : piscine, cheminée, chambre de plain-pied, double vitrage, arrosage
automatique, buanderie, volet roulants électrique, climatisation réversible, pompe à
chaleur.

Considérée neuve, le futur acquéreur bénéficiera de droits réduits.

Le foncier a été acquis le 15/09/2023 pour 600K€ HFA HD.

La construction s’est déroulée sur 15 mois pour une livraison début 2025. Le montant des
travaux hors honoraires est de 1 860K€ (5 027€/m²), financés sur fonds propres.

Le PC a été purgé le 12/06/2023 et la DAACT est en cours de certification (condition de
déblocage).

L’actif est libre de toute occupation.
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PLANS

L’ACTIF
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VISUELS 

L’ACTIF
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VISUELS 

L’ACTIF
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GRILLE DE COMMERCIALISATION

STRATEGIE

LE PROJET
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La commercialisation de la villa est réalisée par une agence. L’acquéreur bénéficiera de droits réduits. 

De nombreuses visites ont eu lieu depuis sa livraison. Aujourd’hui l’opérateur explique que les acheteurs ne se projettent plus sur des acquisitions en VEFA sur plan ou en cours de
construction, ils s’orientent plutôt sur du livré.



OFFRES

LE MARCHÉ

TRANSACTIONS
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Sources : Meilleursagents, Datagouv, Barnes, Bellesdemeures

A 12 000€/m², le bien se situe dans la moyenne de marché pour le standing
proposé.

Une expertise du bien par Symbiose Ingénierie évalue le bien à 4 300K€ (13
168€/m²) au 22/04/2026.

Aucune transaction n’atteint le volume affiché sur le bien.

ANALYSE



BILAN FINANCIER

LE PROJET
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La marge globale de l’opération ressort à 2% sur 24 mois. Sur 18 mois elle remonte à 6%.
Le point mort CF se situe à 7 716€/m².



TABLEAU DE FINANCEMENT GLOBAL STRUCTURATION ET MODALITES DE DEBLOCAGE

LE PROJET

CALENDRIER SÛRETÉS

Page 12 sur 23

Séquestre de 18 mois de coupons
Séquestre de 2 mois de cash reserve
Délivrance d’une DAACT
Remboursement total de la ligne CF Plein Sud 

Cautionnement personnel et solidaire notarié du dirigeant 
Fiducie sur actif 

*Correspond au montant maximum de la collecte 

A noter qu’aucun financement bancaire n’a été sollicité dans le cadre de
cette opération



FICHE D’IDENTITÉ ORGANIGRAMME SIMPLIFIÉ

LA SOCIÉTÉ

Nom Groupe SERIP

Historique

Fondé en 1984 par Joaquim Pires avec une première entreprise de
maçonnerie, le groupe ne cessera de s’agrandir avec la création de
diverses sociétés couvrant de nombreux aspects de l’immobilier
comme les travaux, la commercialisation, la gestion patrimoniale ainsi
que la promotion immobilière, spécialisée dans les locaux
commerciaux ainsi que les villas de luxe.

Société émettrice SAS SERIP

Activité Activités des marchands de biens immobiliers

Localisation 2 avenue de la Liberté à Sainte-Maxime (83120)

Date de création 2009 (holding regroupant les sociétés existantes du groupe)

Capital social 7 587K€

Actionnariat

De la SAS SERIP : 
86,71% des parts détenues par Joaquim Pires
8,15% par Nathalie Criado
0,07% par Julien Pires
5,07% par la SARL Provence Bastide

Dirigeant Joaquim Pires
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LES DIRIGEANTS

Page 14 sur 23

JOAQUIM  PIRES

57 ANS

Originaire de Sainte-Maxime, M. Pires fonde sa première entreprise  (maçonnerie)  à 19 ans  

Depuis, M. Pires a créé et réalisé des centaines de villas, bureaux, garages, jardins, locaux commerciaux et parcs

Le groupe créé par M. Pires rassemble tous les corps de métier nécessaires à la réalisation de villas dans le Golfe de Saint-Tropez

Patrimoine net d’environ 110M€ pour des revenus annuels d’environ 3M€



TRACK RECORD
EXEMPLES DE PROJETS RÉALISÉS
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TRACK RECORD
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Situation des villas Bouteillers: 

•Parcelle 1039 - Villa « Force 9 » : financée par la
Caisse d’Épargne, aujourd’hui vendue, avec une
livraison prévue fin juin 2026.

•Parcelle 1050 - Villa « Boa Vista » : financée par le
Crédit Agricole, vendue, avec une livraison prévue le 15
mai 2026.

•Parcelle 1049 - Villa « Sunshine » : financée par la
BECM, actuellement en phase de finition et toujours en
vente.

•Parcelle 1042 - Villa « Dolce Vita » : autofinancée,
actuellement en finition et non vendue à ce jour.

•Objet du dossier - Villa « Sainte Maxime » :
autofinancée, récemment achevée et non vendue à ce
jour.

•Parcelle 1041 - Villa « Paradise Corner » : dossier de
financement en cours auprès du Crédit Agricole pour
l’acquisition du terrain, avec une signature d’acte
prévue en juillet 2026.



ANNEXE : COMPTES SOCIAUX DE LA SAS SERIP
SOLDES INTERMEDIAIRES DE GESTION BILAN SIMPLIFIE - ACTIF

BILAN SIMPLIFIE - PASSIF
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ANNEXE : COMPTES SOCIAUX DE PROVENCE BASTIDE
SOLDES INTERMEDIAIRES DE GESTION BILAN SIMPLIFIE - ACTIF

BILAN SIMPLIFIE - PASSIF
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ANNEXE : SUIVI DES OPERATIONS
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La ligne Plein Sud est échue mais la réitération de la vente nous sortant a lieu fin mai. Son remboursement total conditionne notre intervention.
Sur la ligne Jucana, une vente en bloc est identifiée via signature d’une promesse.



ANNEXE : ORGANIGRAMME GROUPE
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ANNEXE : LES  BOUTEILLIERS

Page 21 sur 23

Les parcelles ont été acquises par SERIP progressivement, dans l’ordre suivant :

Parcelle 1040 : Villa « Sainte Maxime»
Parcelle 1050 : Villa « Boa Vista »
Parcelle 1049 : Villa « Sunshine »
Parcelle 1039 : Villa « Force 9 »
Parcelle 1042 : Villa « Dolce Vita »
Parcelle 1041 : Villa « Paradise Corner »

Les terrains situés dans le lotissement des Hauts des Bouteillers étaient initialement considérés comme
constructibles, mais n’étaient pas commercialisés en raison d’un défaut de conformité concernant
l’alimentation et la mise aux normes des bornes incendie. De ce fait, ces parcelles n’avaient jamais été
construites.
La conformité a ensuite été régularisée par les héritiers du promoteur, à la suite de la réalisation et de la
mise en conformité des bornes incendie.
SERIP a ainsi procédé à l’acquisition successive de plusieurs terrains dans cette impasse. Certaines
opérations ont été financées par des établissements bancaires, tandis que d’autres ont été portées en
fonds propres, au fur et à mesure de l’avancement des constructions et des ventes réalisées.



ANNEXE : ALLOCATION
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•Terrain localisé dans les hauteurs de Sainte Maxime proche du parc aquatique

•PC accordé le 25/03/2026 e transféré à la société projet le 24/04/2026

•Le cash dégagé via notre intervention permettra la construction d’une des parcelles



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
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