
DETTE IMMOBILIÈRE

DOSSIER D’INVESTISSEMENT

Projet présenté par

VILLA DES CHÊNES

UNIT

Garanties personnelles et réelles

MONTANT CIBLE 950 000 €

MATURITÉ CIBLE

RENDEMENT ANNUEL CIBLE

18 mois (+6 mois prorogeable)

11 % (+1% en cas de prorogation)

Coupons mensuels

Remboursement in fine

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

CASTELNAU-LE-LEZ (34)



SYNTHÈSE DE L’ANALYSE
DESCRIPTION

SÛRETÉS

Financement de l’acquisition et des travaux de rénovation d’une villadans le cadre d’une opération
de marchand de biens située située à Castelnau-le-Lez (34).

Cautionnement personnel et solidaire du dirigeant personne physique  Daniel Alfano

Fiducie sur cash
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POINTS FORTS

POINTS D’ATTENTION

SYNTHÈSE DE L’ANALYSE
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Actif bien acheté

Revente en fourchette basse du marché

Apport en fonds propres important de la part de l’opérateur

Risque monoproduit 

Risque d’illiquidité

Risque de perte totale ou partielle des sommes investies



L’ACTIF
LOCALISATION

La villa est située au 73 allée des Chênes Verts, 34170 Castelnau-le-Lez, commune
limitrophe de Montpellier :

Dans un quartier résidentiel constitué de villas

À 20 min à pied du centre ville, avec toutes les commodités

À 20 min en voiture de la  gare de Montpellier Saint Roch et de Montpellier Sud de

France ainsi que de l’aéroport Montpellier Méditerranée

Page 4 sur 23

PROJET

Acquisition d’une villa de 360 m² avec piscine pour 730 K€ (hors frais) soit 2 028 €/m²

Réalisation de travaux de rénovation pour 300 K€ soit 833 €/m²

Revente de l’actif rénové pour 1 800K€ soit 5 000 €/m²



PRÉSENTATION DE L’ACTIF

L’ACTIF

La villa est implantée sur un terrain en pente de 1 500 m² avec piscine. Elle a été

construite en 1980 et la piscine en 2004. Le bien correspond au lot 11 du lotissement “La

Gardie”.

Elle se développe sur trois niveaux en T8, offrant un vaste salon de 100 m², cinq

chambres, un studio indépendant, un pool-house et deux terrasses avec vue de 100 m² et

30 m².

 En l’état le DPE est D. Post travaux, l’objectif est d’atteindre un DPE B.

Une promesse de vente a été signée le 05/12/2025 avec une réitération au 30/04/2026

sans condition de prêt. Un avenant en date du 20/04/2026 a permis de proroger la date

d’échéance au 30/06/2026 (avenant en cours pour le 30/09). L’actif est libre de toute

occupation.

Les parcelles correspondant à l’allée commune sont en copropriété (charges de 150 €/

an) pour tailler les arbres et l’entretien de la voirie. L’enrobé pourrait être refait pour 30 K€

et un portail pourrait rendre la voie totalement privative.
Page 5 sur 23



CRÉATION DE VALEUR

Aucune autorisation administrative nécessaire. 

Les travaux concernent la rénovation totale de l’actif pour 300 K€ soit 833 €/m². Ils donneront un standing haut de gamme à l’actif avec :

Diminution de la surface de la piscine

Agrandissement de la terrasse

Révision des façades

Mise en valeur du séjour

Création d’un pool house
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LE PROJET



PLANS EN L’ÉTAT

PLANS
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Plan de masse RDC R+1



VISUELS EXTÉRIEURS

PHOTOS
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Avant travaux Après travaux



VISUELS EXTÉRIEURS EN L’ÉTAT

PHOTOS
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VISUELS INTÉRIEURS EN L’ÉTAT

PHOTOS
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GRILLE DE COMMERCIALISATION

STRATÉGIE DE COMMERCIALISATION

LE PROJET
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La commercialisation sera réalisée par une agence immobilière locale et débutera dès la fin de travaux afin de valoriser l’actif et de présenter un produit fini aux
futurs acquéreurs. 



OFFRES

LE MARCHÉ

TRANSACTIONS

L’opérateur envisage un prix de revente à 5 000 €/m² soit en fourchette basse du
marché des villas rénovées / neuves. Le volume reste néanmoins conséquent pour la
zone.

L’agence immobilière ACANTHE IMMOBILIER (située à Castlenau-le-Lez) a réalisé un
avis de valeur en juillet 2026 : celui-ci fait ressortir une valeur prévisionnelle de la villa
rénovée estimée entre 1 750K€ et 1 850K€.

Page 12 sur 23



BILAN FINANCIER

LE PROJET
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TABLEAU EMPLOIS-RESSOURCES

LE PROJET
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Le ratio LTV post-travaux est confortable.



TABLEAU DE FINANCEMENT GLOBAL SÛRETÉS

LE PROJET

CALENDRIER MODALITÉS DE DÉBLOCAGE
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Cautionnement personnel et solidaire du dirigeant Daniel Alfano

Fiducie sur cash

Séquestre de 12 mois de coupons

Cash reserve de 3 mois de coupons

Transmission d’une attestation de surfaces géomètres
Signature de la

promesse d’achat

05/12/2025

Acquisition
du bien

30/09/2026

Réalisation
des travaux

09/2026-06/2027

Vente
de l’actif

D’ici 12/2028

Montant maximum de la collecte : 975k€
Aucun financement bancaire n’a été sollicité dans le cadre de cette
opération.



FICHE D’IDENTITÉ ORGANIGRAMME SIMPLIFIÉ

LA SOCIÉTÉ

Nom UNIT

Historique Société créée le 24/09/2024

Société émettrice SAS SPV CASTELNAU

Activité Activité immobilière 

Localisation 97 RUE DE FREYR, 34000 MONTPELLIER

Date de création 28/08/2026

Capital social 100,00 €

Actionnariat Détenue à 100% par UNIT

Président SAS UNIT, représentée par Daniel Alfano
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LE DIRIGEANT
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DANIEL ALFANO

37 ANS

Expérience

2024 - aujourd’hui : DG de UNIT

2023 - aujourd’hui : Contractant général et DG de Maîtres Carré

2019 - 2024 : Agent Immobilier chez MD2

2017 - 2018 : Agent immobilier chez LGM

Formation

2008 - 2010 : BTS Management



TRACK RECORD
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PATRIMOINE
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Ce bien correspond à la résidence personnelle de Daniel Alfano.



ANNEXE : COMPTES SAS UNIT DU 25/09/24 AU 31/12/25
SOLDES INTERMÉDIAIRES DE GESTION BILAN SIMPLIFIÉ - ACTIF

BILAN SIMPLIFIÉ - PASSIF
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ANNEXE : COMPTES SAS MAITRES CARRE AU 31/12/2025
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



33 rue Joubert – 75009 Paris
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