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A. PRESENTATION DE L’EMETTEUR  

SAS IMOFLUX   

Société par Actions Simplifiée  

Capital : 15.244,90 euros 

Siège Social : 1, impasse de l’Enclos Village Expo – 31120 PORTET-SUR-GARONNE 

Immatriculée 392 377 156 au RCS de Toulouse 

Représentée par son président Monsieur Martial SEBBAH 

Les investisseurs sont informés que la présente offre d’obligations à taux fixe ne donne pas lieu à un 

prospectus soumis au visa de l'Autorité des marchés financiers.  

 

1. Activité de l’émetteur  

1.1 Activité de l’émetteur 

 

La SAS IMOFLUX a pour objet : 

• L’acquisition, la mise en valeur, l’administration, l’exploitation, la location, de tous terrains et 

immeubles en France et à l’étranger.  

• Toutes divisions et appropriations desdits terrains et immeubles, ainsi que l’édification de 

toutes constructions sur ces terrains.  

• L’entreprise de tous travaux de voirie, canalisation d’eau, d’égouts, de gaz et d’installation 

d’éclairage.  

• Et généralement toutes opérations immobilières qui pourraient se rattacher directement ou 

indirectement à l’objet de la société ou à tous objets similaires ou connexes, ainsi que l’activité 

de Marchand de Biens.  

Afin de financer le développement de ses activités, la Société entend procéder à l’émission de 

l’emprunt obligataire décrit ci-dessous, pour un montant brut de 333.000 € avec un seuil de faisabilité 

de 333.000 €. 

Montant unitaire de la coupure : 1 € 

Plus particulièrement le produit de l’émission sera utilisé pour financer la réalisation de projets 

immobiliers conformes à la description suivante : opérations de marchands de biens selon le mode 

opératoire habituel de l'opérateur Imoflux, consistant en l'acquisition de biens immobiliers dans la 

région de Toulouse, la division parcellaire, la rénovation éventuelle des bâtis, et la revente des bâtis 

ainsi que des terrains à bâtir.  
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L’émetteur indique également qu’il a précédemment réalisé une offre de financement participatif d’un 

montant de 333.000 €   

En cliquant sur les liens suivants, vous accèderez :  

 

> Aux comptes existants de la SAS IMOFLUX (l'émetteur)  

> Au tableau de l'endettement de la SAS IMOFLUX (l'émetteur) 

> Aux statuts de la SAS IMOFLUX (l'émetteur) 
> Au curriculum vitae du représentant légal de la SAS IMOFLUX (l'émetteur) 

> A l’organigramme du groupe auquel appartient l’émetteur et la place qu’il y occupe  

> A l’organigramme des principaux membres de l’équipe de direction 

 

 

Une copie des rapports des organes sociaux à l’attention des assemblées générales du dernier exercice et de 

l’exercice en cours peut être obtenue sur demande à l’adresse suivante : SOCFIREV – 36, rue de Courcelles – 
75008 PARIS 
 

2. Risques liés à l’activité de l’émetteur  

 

Il n’y a pas de rentabilité sans risque. Sur un projet immobilier, de nombreux paramètres entrent en 

jeu, et des impondérables peuvent survenir. Etant entendu qu’un promoteur fera tout son possible 

pour prévenir ces risques et en limiter l’impact : assurances, études de marché, établissement de 

diagnostics, ligne de budget couvrant les aléas, etc…  

Les risques pesant sur la SAS IMOFLUX en raison de son domaine d’activité sont des risques liés aux 

opérations immobilières qu’elle initie :  

• Risques liés au chantier : dépassement de budget / travaux supplémentaires non anticipés ; 

surcoûts entrainés par un retard de livraison, sinistres en cours de chantier ; hausse des coûts de 

construction/rénovation, … 

• Risques liés à la commercialisation : révision des prix de vente à la baisse, absence 

d’acquéreurs, … 

• Risques liés à la dépendance de l’activité à des hommes clés 

• Risques financiers : risques sur la marge des projets du fait d’un dépassement des coûts des 

travaux ou de prix de vente revus à la baisse. Risques de défaillance de l’opérateur immobilier. 

• Risques juridiques : risques de recours, de non autorisations administratives, … 

 

L’investissement via la souscription d’obligations dans une société dont l’objet est la réalisation 

d’opérations de marchand de biens comporte un risque. Aucune garantie ne peut être donnée quant 
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à la réalisation des objectifs de la Société ou même le remboursement du capital investi dans cette 

dernière. 

SOCFIREV attire l’attention de la communauté d’investisseurs sur les risques que comporte un 

investissement dans des obligations émises par la Société qui ne seront pas admises sur un marché 

réglementé ou organisé. 

Risque de faisabilité de l’émission obligataire 

La réussite de l’émission obligataire ne sera constatée que si : 

- Le seuil de faisabilité de 333.000 € est atteint à l’issue de la période de souscription 
- La souscription n’a pas été retirée dans l’intérêt des investisseurs 

 
 

Risque lié à la situation financière :  

Actuellement, avant la réalisation de la levée de fonds de la présente offre, la SAS IMOFLUX ne 

dispose pas d'un fonds de roulement net suffisant pour faire face à ses obligations et à ses besoins de 

trésorerie pour les 6 prochains mois.  

Risques de liquidité 

Risque sur la durée d’immobilisation des fonds investis du fait d’une durée plus importante que 

prévue des opérations de marchand de biens initiées. 

Risques liés aux obligations à taux fixe émise 

Tableau de l’endettement  
La SAS a, au 31/12/2108, contracté 5 emprunts bancaires d’un montant total de 753.302 €.  
L’émetteur indique également qu’il a réalisé une offre de financement participatif d’un montant de 
333.000 € en février 2019 
 
Risques liés au crédit de l’émetteur 

Les Porteurs sont exposés au risque de crédit de l’Emetteur, correspondant à l’incapacité de 

l’Emetteur de remplir ses obligations financières au titre du Contrat d’émission obligataire, 

entraînant de fait une perte pour l’investisseur. L’Emetteur ni les Obligations n’ont fait l’objet d’une 

notation. 

Risque de remboursement anticipé 

Le remboursement anticipé peut entrainer pour les Porteur un rendement inférieur à leurs attentes. 

 

Avec le temps, de nouveaux risques pourront apparaître et ceux présentés pourront évoluer. 
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3. Capital social 

 

La présente offre ne donne pas accès au capital social de l’émetteur. 

Vous êtes invités à cliquer sur le lien hypertexte suivant pour accéder au tableau décrivant la 

répartition de l’actionnariat de la société   

 Le capital social de la Société est intégralement libéré. A l’issue de l’offre, le capital social de la Société 

demeurera inchangé et sera donc composé d’une seule catégorie d’actions ordinaires conférant des 

droits identiques. 

La Société n’a pas émis de valeurs mobilières donnant accès à son capital social ni attribué de droits 

donnant accès à son capital social. 

Il n’existe pas de délégation de compétence permettant d’augmenter immédiatement et/ou à terme 

le capital social sans avoir à solliciter à nouveau l’assemblée générale des associés. 

Vous êtes invités à cliquer sur le(s) lien(s) hypertexte(s) suivant(s) pour accéder :  

• Aux statuts de la SAS IMOFLUX (l’émetteur) 

La Société dispose d’un actionnariat stable. Les principaux actionnaires de cette dernière sont :  

• Monsieur Martial SEBBAH détenant 5% du capital et 5% des droits de vote 

• SARL WETNEWS détenant 85% du capital et 85% des droits de vote 

• SARL EXXUS INVESTISSEMENTS détenant 10% du capital et 10% des droits de vote 

4. Titres Offerts à la Souscription 

 

4.1 Droits attachés aux titres offerts à la souscription  

Les titres offerts à la souscription sont des obligations issues d’un emprunt obligataire dont les 

caractéristiques sont les suivantes :  

• Emetteur : SAS IMOFLUX 

• Obligations nominatives et négociables 

• Montant de l’emprunt : 333.000 € (seuil de faisabilité à 333.000 €) 

• Prix d’émission de l’obligation : 1 € 

• Souscription minimale : 1.000 obligations 

• Souscription par tranche de 1.000 obligations au-delà 

• Echéance : 24 mois après la date d’émission  

• Remboursement : in fine (à l’échéance) 
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• Remboursement anticipé total du nominal et des intérêts possible à tout moment avec un 

minimum de 6 mois d'intérêts 

• Coupon : 12% avec capitalisation des intérêts 

Etant entendu que le montage utilisé étant un montage obligataire, les droits attachés aux obligations 

proposées à la souscription sont les suivants :  

• Droit de vote : aucun 

• Droit financier : aucun 

• Droit d’accès à l’information : documents sociaux par le biais du représentant de la Masse 

Les titres offerts sont des obligations de rang « senior » : Les Obligations qui vous sont proposées ne 

sont pas garanties. Ces Obligations de rang « senior » sont remboursées dans les mêmes conditions 

qu’aux prêteurs ordinaires, avant les titres de capital ou les autres titres subordonnés. En cas de 

liquidation de l’Emetteur, il est fort possible que les Obligations ne soient pas remboursées ou 

seulement partiellement.  

Les Porteurs seront automatiquement groupés en une masse (la « Masse ») pour la défense de leurs 

intérêts communs. 

SOCFIREV, dont le siège social est sis 36 rue de Courcelles, 75008 PARIS, est nommé représentant de 

la masse des obligataires.  

Les assemblées générales des Porteurs pourront être réunies à tout moment, sur convocation par 

l'Emetteur ou par le Représentant de la Masse. Un ou plusieurs Porteurs, détenant ensemble au 

moins un trentième (1/30e) des Obligations en circulation, pourront adresser à l'Emetteur et au 

Représentant de la Masse une demande de convocation de l'assemblée générale. 

Chaque Porteur a le droit de participer à l'assemblée en personne ou par mandataire. Chaque 

Obligation donne droit à une (1) voix. 

L'assemblée générale est habilitée à délibérer sur la rémunération, la révocation ou le remplacement 

du Représentant de la Masse à la majorité stipulée ci-avant, et peut également statuer sur toute 

autre question afférente aux droits, actions et avantages communs actuels et futurs attachés aux 

Obligations, y compris afin d'autoriser le Représentant à agir, que ce soit en demande ou en défense. 

A noter : les obligations émises ne donneront pas accès au droit de vote ni au dividende et ne sont 

pas fongibles avec des titres d’une catégorie existante décrite au III 

 « Vous êtes invités à cliquer sur le(s) lien(s) hypertexte(s) suivant(s) pour accéder à l’information 

exhaustive sur les droits et conditions attachés aux titres qui vous sont offerts : 

> Statuts de la SAS IMOFLUX 
> Contrat d’émission obligataire 
> Décision d’émission des obligations 

 

Les dirigeants de l’émetteur ne sont pas eux-mêmes engagés dans le cadre de l’offre proposée 
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4.2 Conditions liées à la cession ultérieure des titres offerts à la souscription 

Aucun engagement de liquidité n’est donné sur les obligations offertes à la souscription. Il sera de 

votre ressort de trouver, le cas échéant, un cessionnaire en mesure de procéder au rachat de vos 

obligations souscrites au cours de la présente offre. 

4.3 Risques attachés aux titres offerts à la souscription 

L’investissement dans des obligations émises par des sociétés non cotées comporte des risques 

spécifiques : 

- Insolvabilité de l’emprunteur : la capacité de l’émetteur de faire face à ses engagements ne 
peut être garantie 

- Risque de perte totale ou partielle du capital investi  
- Risque d’illiquidité : la revente des titres n’est pas garantie, elle peut être incertaine, partielle, 

voire impossible  
- Le retour sur investissement dépend de la réussite des activités de la société 
- Risque de taux : la durée du prêt obligataire est de 24 mois, vous devrez immobiliser la somme 

prêtée jusqu’au remboursement. Toute hausse des taux pendant cette période peut entrainer 
une perte d’opportunité. 

 
Les clauses suivantes viennent sécuriser le remboursement de l’emprunt obligataire :  

Monsieur Martial SEBBAH, personne physique, s’est engagé à garantir à première demande le 

remboursement des fonds versés, objet des présentes, couvrant l’ensemble des sommes dues par la 

SAS IMOFLUX, principal et intérêts compris.  

• Garantie à Première Demande 

 

4.4 Modification de la composition du capital de l’émetteur liée à l’offre 

Il n’y a pas de modification du capital social car les titres émis sont des obligations. 

 

5. Relations avec le teneur de registre de la société 

Les obligations sont inscrites au nom de leur propriétaire dans un registre tenu par l ‘émetteur. 

Le registre des titres de la Société sera tenu par M Martial SEBBAH, président de la SAS IMOFLUX. 

Les attestations d’inscription en compte seront délivrées aux investisseurs à l’adresse e-mail qu’ils ont 

renseignée lors de leur inscription sur le site immocratie.com. Ces attestations ne seront délivrées 

qu’une fois que l’opération d’émission sera réalisée. 
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6. Interposition de société(s) entre l’émetteur et le projet 

Sans objet 
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B. INFORMATIONS PRESENTEES PAR LE 

PRESTATAIRE QUI GERE LE SITE INTERNET 

 

 

SOCFIREV est l’éditeur de www.immocratie.com 

SAS au capital de 16 000 Euros - RCS PARIS 801523200 

Siège social : 36 rue de Courcelles – 75008 PARIS 

Conseiller en investissements participatifs immatriculé auprès de l’Organisme pour le registre unique 

des intermédiaires en assurance, banque et finance (ORIAS) sous le n° 15000926 

 

1. Modalités de souscription 

 

Avant de souscrire, l’investisseur doit prendre connaissance du présent document. Il accède ensuite 

au bulletin de souscription, qu’il remplit et signe électroniquement avec le code SMS reçu sur son 

téléphone portable (le SMS est envoyé sur le numéro renseigné par l’investisseur dans son compte 

immocratie). 

 

Il règle ensuite les honoraires de conseil (s’il y en a) dus à Socfirev (immocratie) et accède enfin aux 

instructions de versement des fonds (instructions présentes sur la dernière page du process de 

souscription et envoyées de surcroit par mail à l’investisseur). 

Ces instructions indiquent :  

- Le montant souscrit à verser 

- La date butoir de versement 

- Les modalités de versement : par virement : indication de l’IBAN de l’Emetteur. 

Le processus de sur-souscription est identique à celui de la souscription décrit ci-avant. L’ouverture de 

la période de sur-souscription déclenche l’envoi d’un mail de relance à tous les souscripteurs n’ayant 

pas finalisé leur souscription (fonds non reçus). Une fois la sursouscription ouverte s’applique la règle 

du premier dossier complet arrivé, premier servi jusqu’à la réception complète des fonds équivalent 
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au montant recherché. Pour départager les derniers dossiers reçus si besoin, l’ancienneté de la 

demande de souscription en ligne primera.  

Si le montant des souscriptions n’atteint pas le seuil de Faisabilité avant la fin de la Période de 

Souscription, l’Offre de Financement Participatif est annulée, les Honoraires de Conseil réglées lors de 

la demande de souscription ainsi que les fonds versés sont alors remboursés dans les 72 heures 

ouvrées après la date de fin de la Période de Souscription. Les souscripteurs sont prévenus par mail de 

l’annulation de l’offre. SOCFIREV procède au remboursement des honoraires perçus par virement sur 

le compte carte bancaire débité et au remboursement des fonds versés par virement bancaire sur le 

compte dont l’investisseur a fourni le RIB au moment de sa souscription. 

Toutes ces modalités sont détaillées dans les Conditions Générales d’Utilisation. 

 

Vous êtes invités à consulter les annexes en fin de document pour accéder à la documentation 

juridique vous permettant de répondre à l’offre, une fois que vous aurez confirmé avoir pris 

connaissance des informations contenues dans ce document : 

• Décision d’émission, 

• Bulletin de souscription, 

• Contrat d’émission obligataire 

Calendrier indicatif de l’offre : 

14 juin 2019 Mise en ligne du projet 

18 juin 2019 Ouverture de la souscription et appel des fonds 

14 août 2019 (au plus tard) Fin de la période souscription 

15 août 2019 (au plus tard) Résultat de la souscription (succès ou insuccès) 

15 août 2019 (au plus tard) Information individuelle de l’effectivité de la 
souscription 

15 août 2019 (au plus tard) Information de la date effective d’Emission des 

Obligations  

   

2. Frais 

 

Frais à la charge des investisseurs :  

• Frais d’entrée : les investisseurs payent des honoraires de conseil à SOCFIREV (0% HT du 

montant souscrit) au moment de leur souscription. Ce paiement électronique vaut pour 

confirmation de souscription. 

• Frais de gestion : aucun 

• Frais de sortie : aucun 

mailto:hello@immocratie.com


 

 
IMMOCRATIE par SOCFIREV, SOCIETE PAR ACTIONS SIMPLIFIÉE 

36, rue de Courcelles – 75008 Paris – TEL : 06 08 76 40 13 – EMAIL : hello@immocratie.com 
 

12 
 

Frais à la charge de SAS IMOFLUX 

SOCFIREV (immocratie) facture 19.980 € HT à SAS IMOFLUX si la collecte aboutit 

 

Les scenarii de performance mentionnés dans ce document ont pour seul but de donner à l’investisseur 

des éléments d’information concernant les frais qui pourront lui être facturés. Ils ne sauraient en 

aucune façon être interprétés comme une indication de la performance possible ou probable de la 

valeur concernée et ne peuvent en aucune façon engager la responsabilité du prestataire 

 

Scenarii de performance 

après 24 mois 

 

Montant de la 

souscription initiale 

(en euros) 

Montant du 

remboursement après 

24 mois (en euros) 

Montant total des 

frais facturés sur 24 

mois  

(en euros) 

Scénario pessimiste : 

dépôt de bilan de 

l’émetteur 

1 000 0 0 

Scénario intermédiaire : 
remboursement du 
nominal uniquement 

1 000 1000 0 

Scénario optimiste : 

remboursement du 

nominal et versement 

des intérêts 

1 000 1255 0 

 

Les frais acquittés réduisent la rentabilité de l’investissement.  

Les performances attendues de TRI sont indiquées nettes de frais. 

Aucun frais n’est facturé en cas de non réalisation de l’offre. 

Les impôts et taxes dont l’investisseur est redevable n’ont pas été pris en compte dans les calculs 

présentés ici.  
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C. REVENTES ULTERIEURES DES OBLIGATIONS 

OFFERTES A LA SOUSCRIPTION 

Les reventes ultérieures ne pourront pas être réalisées de manière totalement libre mais seront 

susceptibles de se voir appliquer des conditions très strictes prévues par des dispositions du code 

monétaire et financier et du règlement général de l’AMF.  

En effet, la diffusion, directe ou indirecte, dans le public des instruments financiers ainsi souscrits ne 

pourra être réalisée que dans les conditions prévues aux articles L. 411-1, L. 411-2, L. 412-1 et L. 621-

8 à L. 621-8-3 du code monétaire et financier.  

Les personnes ou entités mentionnées au 2° du II de l'article L. 411-2 du code monétaire et financier 

(des investisseurs qualifiés ou les personnes, autres que des investisseurs qualifiés, composant le 

cercle restreint de moins de 150 investisseurs) ne peuvent participer à cette offre que pour compte 

propre dans les conditions fixées par les articles D. 411-1, D. 411-2, D. 734-1, D. 744-1, D. 754-1 et D. 

764-1 du code monétaire et financier.  
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ANNEXES 
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BULLETIN DE SOUSCRIPTION 

Les demandes de souscription aux titres émis par la SAS IMOFLUX doivent être formulées sur la plateforme 

immocratie.com via le bulletin de souscription électronique repris ci-dessous. 

SAS IMOFLUX 
Société par actions simplifiée au capital de 15.244,90 euros 

Siège Social : 1, impasse de l’Enclos Village Expo – 31120 PORTET-SUR-GARONNE 

Immatriculée 392 377 156 au RCS de Toulouse 

EMISSION OBLIGATAIRE 

BULLETIN DE SOUSCRIPTION SAS IMOFLUX 

Je, soussigné(e) [PRENOM] [NOM], né(e) le [DATE DE NAISSANCE] à [LIEU DE NAISSANCE] demeurant 

au [ADRESSE] – [CODE POSTAL] – [VILLE] – [PAYS] 

ou 

Je, soussigné(e) [PRENOM] [NOM], agissant en qualité de [FONCTION] au nom et pour le compte de 

la société [NOM SOCIETE], forme [FORME SOCIETE], au capital de [CAPITAL SOCIETE] dont le siège 

social est situé [ADRESSE] – [CODE POSTAL] – [VILLE] – [PAYS] – RCS [N° RCS] 

 

Reconnais avoir pris connaissance :  

• Des conditions et modalités de l’émission obligataire de SAS IMOFLUX décrites dans le 

contrat accompagnant ce bulletin de souscription 

• Du document d’information réglementaire, constituant l’annexe 1 de l’instruction AMF DOC-

2014-12, accompagnant ce bulletin de souscription 

Et déclare souscrire .................................. (Nombre en chiffres) obligations, au prix unitaire de [PRIX] 

euros par obligation correspondant à leur montant nominal.  

En conséquence, je m’engage à : 

- libérer ma souscription, soit la somme de ....................................................................euros (nombre 

d’obligations souscrites x [PRIX] € par obligation, en chiffres), en totalité et sans délai lors de l’appel 

de fonds : 

o par virement sur le compte de la société SAS IMOFLUX dont l’IBAN me sera fourni au 

moment de l’appel des fonds 

 

Bon pour souscription de XXXX obligations  

Signé électroniquement le [DATE – JOUR – HEURE] avec le code [CODE] envoyé par SMS sur le 

numéro [N° TEL PORTABLE]  
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CONTRAT D’EMISSION OBLIGATAIRE 
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STATUTS SIGNES DE LA SAS IMOFLUX 
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GARANTIE AUTONOME A PREMIERE DEMANDE 
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PV d’AG DECISION EMISSION OBLIGATAIRE 
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COMPTES 2018 DE IMOFLUX 
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ORGANIGRAMME DE L’EMETTEUR 

Organigramme interne IMOFLUX 

La société ne compte pas de salariés. 

Organigramme externe IMOFLUX (actuel) 

 

Organigramme externe IMOFLUX (à venir) 
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CV DES DIRIGEANTS 
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