
DETTE IMMOBILIÈRE

DOSSIER D’INVESTISSEMENT

Projet présenté par

DUPLEX SAINT MANDÉ

DO STRATEGIES

Garanties personnelles et réelles

MONTANT CIBLE 1 615 000 €

MATURITÉ CIBLE

RENDEMENT ANNUEL CIBLE

24 mois

12 %

Coupons mensuels

Remboursement in fine

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

SAINT MANDE (94)



SYNTHÈSE DE L’ANALYSE
DESCRIPTION

SÛRETÉS

Financement de l’acquisition et des travaux d’un actif de bureaux à St Mandé (94) pour une
revente en deux duplex dans le cadre d’une opération de Marchand de biens.

Cautionnements personnels et solidaires des représentants légaux Personnes
Physiques
Hypothèque de 1er rang inscrite sur l’actif
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POINTS FORTS

POINTS D’ATTENTION

SYNTHÈSE DE L’ANALYSE
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Localisation
Création de valeur par changement de destination
Bonne liquidité sur ce marché proche du parc de Vincennes

Risque Administratif (DP obtenue non purgée)
Risque d’illiquidité 
Risque de perte totale ou partielle des sommes investies 



L’ACTIF
LOCALISATION

L’actif se situe au 68 Avenue du Général de Gaulle, 94160 Saint-Mandé : 

A 10 min à pied de la station Saint-Mandé, ligne 1 menant au centre de Paris en 15
min.

A 2 min à pied du parc du Lac de St Mandé et 20 min du centre du Parc de Vincennes

Dans une rue commerçante avec toutes les commodités

PROJET
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Acquisition de bureaux de 320m² pour 1 340K€ (4 188€/m²) 

Changement de destination en résidentiel

Réalisation de travaux de rénovation afin de transformer ces lots en deux appartements
duplex pour un montant de 465K€ (1 453/m²) 

Revente des deux appartements en duplex pour CA total de 2 880K€ soit 9 000€/m² 



PRÉSENTATION DE L’ACTIF

L’ACTIF

La copropriété est un immeuble mixte à usage professionnel et d’habitation. Il comprend 3 bâtiments A (en
R+2+comble sur SS), B (en R+1 sur RDC), C (en RDC), avec deux commerces en pied d’immeuble. 
Les lots visés pour l’opération sont à usage commercial de bureaux en RDC/R+1: 

Lot 11 : cave (régularisation à finaliser avec le propriétaire de la fromagerie, enveloppe de 3K€ dans
le BP)
Lot 20 : Bat B, accès court un local de bureaux Duplex en RDC/R+1
Lot 21 : Bat B , accès court un local de bureaux en RDC
Lot 23 : Bat B , accès court un local de bureaux en R+1
Lot 30 : Bat C, accès court, un local au RDC
Lot 100 : une place de pk
Lot 101 : une place de pk

La surface privative totale des lots 20, 21, 23, 30 est de 321,33 m². Hauteur sous plafond RDC 2m50, 1er
entre 2m60 et 3m.
Les bureaux étaient loués par la société GOES qui a quitté les lieux le 26/04/2024 suite à liquidation
judiciaire et cessation de paiement. 
La promesse a été initialement signée le 23/01/2026 entre GOUIN et SALA. Une substitution a été signé
entre SALA et OSSANT. Le montant est de 1 200K€ HD HFA (3 750€/m²).
 La réitération est au 05/06/2026, un avenant a été signé pour le 15/07/2026, prorogation à Aout 2025.

Le règlement de copropriété autorise le changement de destination des lots. Une DP a été obtenue le
24/06/2026, non purgée à notre intervention pour changement de destination et de la façade.

Le projet consiste à diviser et rénover un actif de bureaux en deux lots résidentiels.  Ils ont comme scenario
principal de rénover l’actif pour 1453€/m².  La durée des travaux d’environ 6 mois selon l’évolution des
travaux au moment de la commercilaisation et des volontés des acquéreurs.
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TRAVAUX



REPORTAGE PHOTOS

Page 6 sur 20

L’ACTIF



PLANS EN L’ETAT

LE PROJET
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PLANS FUTURS

LE PROJET
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GRILLE DE COMMERCIALISATION

LE PROJET

STRATÉGIE DE COMMERCIALISATION

La commercialisation est réalisé par agence locale.
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ANALYSE

LE MARCHÉ
OFFRES

TRANSACTIONS

L’opérateur envisage une revente dans la moyenne du marché à 9 000€/m²
lorsque celui propose une typologie rare en duplex en T5. 

Le volume de prix supérieur à 1 200K€ est rare en dehors des sites types
BellesDemeures, cela se justifie par le caractère calme et unique des futurs
bien proposés.
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Sources :  PapersImmo, Belles demeures,  SeLoger



BILAN FINANCIER

LE PROJET
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La marge ressort à 16%. En ventilant les intérêts tels que les appartements sont vendus sur la 2
eme année au S1 puis S2, la marge ressort à 17%



SCENARIO DE REPLI CLUBFUNDING

SCENARIO DE REPLI 
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En cas de non purge de la DP, nous avons considéré une remise au norme/rénovation légère avec division pour 300e/m². La marge ressort nulle en prenant une revente à 6% sur un loyer
de marché en fourchette moyenne. 



TABLEAU EMPLOIS RESSOURCES

LE PROJET
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Le point mort CF reste au marché pour du bureaux et en dessous du marché pour du résidentiel.



TABLEAU DE FINANCEMENT GLOBAL SÛRETÉS

LE PROJET

CALENDRIER
MODALITÉS DE DÉBLOCAGE
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* Basé sur le montant maximum de la collecte.

Cautionnements personnels et solidaires des représentants légaux
Personnes physiques
Hypothèque de 1er rang inscrite sur l’actif

Séquestre de 9 mois de coupons
Séquestre de 3 mois de cash reserve
Séquestre travaux de 465K€ déblocable sur facture.



FICHE D’IDENTITÉ ORGANIGRAMME SIMPLIFIÉ 

LA SOCIÉTÉ

Nom DO STRATEGIES

Historique Société créée le 21/09/2020

Société émettrice SAS NEF (NEWCO)

Activité
Activités des marchands de biens

immobiliers

Localisation 1 bis rue Auguste Mayet 92600 Asnières

Date de création 17/07/2026

Capital social N/A

Actionnariat Détenue à 100% par DO STRATEGIES

Dirigeant Delphine Ossant
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LE DIRIGEANT
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TRACK RECORD

Page 17 sur 20



ANNEXE : COMPTES SOCIAUX DE DO STRATEGIES
SOLDES INTERMEDIAIRES DE GESTION BILAN SIMPLIFIE - ACTIF

BILAN SIMPLIFIE - PASSIF
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En attente des comptes 2025



ANNEXE : COMPTES SOCIAUX SCI LA PHINOISE
SOLDES INTERMEDIAIRES DE GESTION BILAN SIMPLIFIE - ACTIF

BILAN SIMPLIFIE - PASSIF
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SCI possédant un studio Paris 17e deux box à Courbevoie



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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