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NOTE D’INFORMATION RELATIVE A L’OFFRE D’OBLIGATIONS PAR SAS SHENZONG 
 

 
Le présent document reçoit l’approbation totale de SAS Shenzong 

 
 

LE PRESENT DOCUMENT N’EST PAS UN PROSPECTUS ET N’A PAS ETE VERIFIE OU APPROUVE PAR 
L’AUTORITE DES SERVICES ET MARCHES FINANCIERS (FSMA) 

 
 

06/08/2021 
 
 

AVERTISSEMENT : L’INVESTISSEUR COURT LE RISQUE DE PERDRE TOUT OU PARTIE DE SON 
INVESTISSEMENT ET/OU DE NE PAS OBTENIR LE RENDEMENT ATTENDU. 

 
 

LES INSTRUMENTS DE PLACEMENT NE SONT PAS COTES : L’INVESTISSEUR RISQUE D’EPROUVER DE 
GRANDES DIFFICULTES A VENDRE SA POSITION A UN TIERS AU CAS OU IL LE SOUHAITERAIT. 

 
  

Partie 1 – Principaux risques propres à l’émetteur et aux instruments de placement offerts, spécifiques à l’offre 
concernée 

 
A. Risques liés à l’émetteur 

 
L’Emetteur est une société spécialisée dans la gestion de fonds. 
 
Certains risques et incertitudes que l’Emetteur estime importants, à la date de cette Note d’information, sont décrits 
ci-dessous. Ces divers risques pourraient causer une diminution du chiffre d’affaires et des bénéfices escomptés 
de l’Emetteur et en altérer la gestion, ce qui a terme pourrait affecter la capacité de l’Emetteur à remplir ses 
obligations en vertu des Obligations. 
 
L’Emetteur est exposé au risque lié à la marge de l’opération. La marge de l’opération de 5% est faible et inclue les 
honoraires de gestion. Cependant, ces derniers ne seront prélevés qu’après le désengagement de Raizers. 
 
L’Emetteur est exposé au risque lié à l’apport en fonds propres de l’opérateur. L’apport en fonds propres de 
l’opérateur est limité à 3 % du coût global de l’opération mais l’opération est financée à 80 % par la banque. 
 
L’Emetteur est exposé à la situation sanitaire actuelle. La situation sanitaire actuelle peut entrainer des retards de 
travaux et dans la commercialisation des parcelles. 

 
B. Risques liés aux obligations 

 
Les Obligations sont des instruments de dette qui comportent certains risques. En souscrivant aux Obligations, les 
investisseurs consentent un prêt à l’émetteur, qui s’engage à payer annuellement des intérêts et à rembourser le 
principal à la Date d’échéance. En cas de faillite ou de défaut de l’émetteur, les investisseurs courent le risque de 
ne pas obtenir ou d’obtenir tardivement les montants auxquels ils auraient droit et de perdre tout ou partie du capital 
investi. Chaque investisseur doit donc étudier attentivement la Note d’information, au besoin avec l’aide d’un 
conseil externe. 
 
La liquidité limitée des titres émis par des sociétés non cotées ne permet pas toujours de céder ces instruments 
financiers au moment souhaité. 
 

C. Risques liés à l’Offre 
 
L’Offre est conditionnée à la levée d’un montant minimum par l’Emetteur de 273 750 €. Si ce montant n’est pas 
atteint, l’Emprunt Obligataire sera annulé et les investisseurs remboursés.  
 

Partie 2 – Informations concernant l’émetteur et l’offreur des instruments de placement 

 
A. L’identité de l’émetteur  
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1. Données concernant l’émetteur  
 
SAS Shenzong, est une SASU de droit français ayant établi son siège social au 7, rue Saint Louis - 97410 Saint-
Pierre-de-la-Réunion et enregistrée auprès du Registre de commerce et des sociétés de Saint-Pierre-de-la-Réunion 
sous le numéro 899 634 117. Son site internet est le suivant : https://www.sflp.re/ 
 

2. Activité de l’Emetteur 
 
SAS Shenzong est spécialisée dans la gestion de fonds. Elle a pour objet social : 

• L'acquisition d'un terrain ainsi que l’activité de construction vente, en sous-traitance, 

• La construction de tous immeubles quels que soient leurs usages ou leurs destinations, 

• La démolition des bâtiments existants et s'il y a lieu, l'aménagement et l'équipement du terrain par la 
création de voies nouvelles et de tous réseaux, 

• La construction sur l'assiette foncière acquise, en une ou plusieurs tranches, en vue de la vente en 
totalité ou par fractions, de bâtiments et de toutes annexes ou dépendances et des services communs 
y afférents, 

• La vente en bloc ou par lots des immeubles construits, avant ou après achèvement des constructions. 

• L'emprunt, en tout ou partie, des capitaux nécessaires au financement de la construction notamment 
un emprunt obligataire. 

• Et généralement, toutes opérations financières, mobilières ou immobilières se rattachant directement 
ou indirectement à l'objet social pourvu qu'elles ne modifient pas le caractère civil de la société. 

 
3. Actionnariat 

 
Actionnaires :  
 
La société est détenue à 100 % par la SARL Société Foncière de la Plaine. 
 

4. Opérations conclues par l’Emetteur 
 
Il n’existe aucune opération pouvant être qualifiée d’importante entre l’Emetteur et les personnes visées au 3° et/ou 
des personnes liées autres que des actionnaires, pour les deux derniers exercices et l’exercice en cours.  
 

 
5. Organe d’administration  

 
Composition : 
 
Le président de la société est la société Foncière de la Plaine. 
 
Rémunération :  
 
A la date de cette Note d’information, il n’existe aucune rémunération pour les membres de l’organe légal 
d’administration.  
 
A la date de cette Note d’information, il n’existe aucune sommes provisionnées ou constatées par l’Emetteur ou 
ses filiales aux fins du versement de pensions, de retraites ou d’autres avantages. 
 

6. Condamnation(s) visée(s) à l’article 20 de la loi du 25 avril 2014 
 
Les personnes visées au 4° n’ont fait l’objet d’aucune condamnation visée à l’article 20 de la loi du 25 avril 2014 
relative au statut et au contrôle des établissements de crédit et des sociétés de bourse.  
  

7. Conflits d’intérêts 
 
Aucun conflit d’intérêts entre l’Emetteur et les personnes visées au 4° ou 5° ou avec d’autres parties liées n’est à 
signaler. » l 
 

8. Identité du commissaire 
 

Il n’existe pas de commissaire aux comptes désigné au sein de SAS Shenzong. 
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B. Informations financières concernant l’émetteur  
 

1. Comptes annuels 
 
La société a été créée le 21 mai 2021. Elle arrêtera ses comptes au 31/12/2021. 
 

2. Déclaration sur le fonds de roulement 
 

L’Emetteur déclare que de son point de vue, son fonds de roulement net est suffisant au regard de ses obligations 
sur les douze prochains mois. 
 
 

3. Déclaration sur le niveau des capitaux propres et de l’endettement  
 
L’Emetteur déclare qu’à la date du 6 août 2021 ses capitaux propres s’élèvent à 1 500 €. 
 
A la même date, l’Emetteur déclare que son endettement s’élève à 0 €. 
 

4. Changement significatif de la situation financière ou commerciale  
 
L’Emetteur déclare qu’il n’y a pas eu de changement significatif de sa situation financière ou commerciale entre la 
fin du dernier exercice social et la date de l’ouverture de l’Offre 
 

C. Identité de l’offreur  
 
La société Raizers est une société par actions simplifiée de droit français, dont le siège social est situé 16, rue 
Fourcroy, 75017, Paris, immatriculée au registre du commerce et des sociétés de Paris sous le numéro 804 419 901 
RCS PARIS. Le site internet de l’Offreur est le suivant : www.raizers.com  
 

Partie 3 – Informations concernant l’offre des instruments de placement 

 
A. Description de l’offre 

 
1. Généralités 

 

Montant maximal pour lequel l’Offre est effectuée 365 000 € 

Montant minimal pour lequel l’Offre est effectuée 273 750 € 

Valeur nominale d’une Obligation 1 € 

Date d’ouverture de l’Offre 17/08/2021 

Date de fermeture de l’Offre 31/08/2021 

Date d’émission prévue des obligations 31/08/2021 

Frais à charge des investisseurs 0 € 

 
2. Clôture anticipée 

 
La clôture anticipée de la Période de Souscription interviendra automatiquement dès que le montant total souscrit 
dans le cadre de l’Emprunt obligataire atteindra le montant maximal à émettre soit, le montant de 365 000 €. Une 
fois ce montant atteint, toute demande de souscription sera refusée dans le cadre de la présente Offre.  
 

3. Modalités de souscription et de paiement  
 
Les souscriptions et les versements de fonds correspondant seront effectués auprès de la banque séquestre selon 

les instructions apparaissant sur l’écran de la Plateforme Raizers. Le prix d’émission de chaque Obligation sera 

payable en totalité à la souscription des Obligations, par versement en numéraire par carte bancaire ou par virement 

bancaire auprès de la Banque Séquestre. 

La banque séquestre désignée est la société MangoPay SA, société anonyme de droit luxembourgeois, dont le 

siège social est situé 2, avenue Amélie, L-1126 Luxembourg et immatriculée sous le numéro B173459 RCS Luxem-

bourg. 

Raizers est dûment mandatée en vue de donner mainlevée à la Banque Séquestre de son obligation de conservation 

des financements à l’issue de la période de collecte et de lui donner instruction de verser lesdites sommes à l’Emet-

teur.  

http://www.raizers.com/
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L’Emetteur et Raizers conviennent que les fonds versés par la Banque Séquestre à l’Emetteur correspondront au 

montant de l’Emprunt Obligataire, déduction faite de toute somme qui serait due par l’Emetteur auprès de Raizers 

conformément aux dispositions du contrat en date du 29 avril 2021 conclu entre d’une part la société mère de 

l’Emetteur et d’autre part Raizers et applicable à l’Emetteur. 

La souscription aux trois cent soixante-cinq mille (365 000) Obligations pourra être ouverte dès la signature du 

Contrat jusqu’au 31/08/2021 au plus tard.  

Chaque souscription sera considérée recevable par (i) la signature du bulletin de souscription et (ii) le paiement du 

prix de souscription correspondant.  

Les souscriptions seront enregistrées jusqu’à complète souscription de l’Emprunt Obligataire selon la règle du « 1er 

arrivé, 1er servi » :  

− chaque jour, comptabilisation des paiements carte bancaire et virement bancaire ; 

− à l’approche du montant total, en cas de réception de plusieurs paiements le même jour, les souscriptions 

sont classées de la plus ancienne à la plus récente ; 

− lorsque le montant maximum est atteint, les souscriptions arrivant après, même recevable, sont annulées.  

Les Obligations seront émises au plus tard le 31/08/2021. 

L’Emprunt Obligataire pourra être clôturé par anticipation si la totalité des Obligations sont souscrites sur décision 

de l’Emetteur et avec l’accord écrit (par tout moyen y compris par e-mail) préalable de Raizers. 

 
4. Emission des obligations 

 
Les Obligations seront émises au plus tard le 31/08/2021. 
 

5. Frais 
 
Les frais juridiques, administratifs et autres en relation avec l’émission de l’Emprunt obligataire sont à charge de 
l’Emetteur.  
 

B. Raisons de l’offre  
 

1. Description du projet immobilier 

 

Opération 

 
Le groupe Société Foncière de la Plaine a été créé il y a plus de 20 ans par Harold et Annelise Cazal , re-
joints ensuite par leurs deux enfants. Ils opèrent sur l’Ile de la Réunion en tant qu’aménageurs et promo-
teurs. 
L’opération est située à La Saline Les Hauts sur la commune de Saint-Paul. L’opérateur réalise l’aménage-
ment foncier de 22 lots, le lotissement « Avila », pour lequel il a obtenu un permis d‘aménager purgé en 
mai 2021. 
 
L’opération est commercialisée à 42 % et les travaux débuteront après l’acquisition du foncier prévue le 13 
août pour se terminer au plus tard 9 mois après, soit au mois d’avril 2022. Les acquéreurs des terrains 
pourront ensuite déposer leurs permis de construire de maison individuelle, qui seront purgés 5 mois plus 
tard, avant de signer l’acquisition finale des terrains.  
 
L’opérateur est accompagné par la Caisse d’Epargne CEPAC  sur cette opération et Raizers intervient pour 
le financement d’une quote-part des fonds propres demandés par la banque. L’emprunt est garanti par 
une Garantie à Première Demande de la holding SAS Terra Nova dont les capitaux propres sont de 11,8 
millions d’euros. L’emprunt est également isolé dans une SAS dédiée au financement de cette opération.  
 
 

 

 

https://www.sflp.re/
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Zoom sur le programme 

 

  

Les quatre premiers lots sont commercialisés à un prix inférieur car ils font partis du quota de logements 
aidés de la zone. La mairie sélectionne les acquéreurs en fonction de critères financiers et sociaux.  

Les contrats de réservation ont tous été régularisés par actes notariés.  
  

Travaux  

L’opérateur réalise uniquement les travaux d’aménagement du foncier, à savoir la voirie, les réseaux et la 
distribution des lots. Le coût des travaux budgété est de 728 300 € HT, soit 94 € HT /m². Ce budget prévi-
sionnel est en accord avec les devis signés. Les problématiques d’approvisionnement et d’augmentation 
des coûts dues à la période sanitaire actuelle impactent peu ce type de projet.  
L’entreprise qui réalise les travaux est la société TPL, créée en 2007 par Françis Lavallée avec qui l’opéra-
teur a l’habitude de travailler sur d’autres projets. Cette société réalise en 2019 un chiffre d’affaires de 8,6 
millions d’euros et un résultat net de 507 000 €. Ces capitaux propres s’élèvent à 3,2 millions d’euros.  
  

Commercialisation 

La commercialisation est assurée par un commercial dédié à 100 % au groupe mais non salarié. L’opérateur 
a également confié des mandats à des agences locales. 

Niveau de commercialisation (hors options) : 
* 45 % des lots  
* 42 % du chiffre d’affaires 

La banque exige une pré-commercialisation (contrats de réservation) de 40 % (ou 939 008 € de chiffre 
d’affaires) pour libérer l’emprunt. 

https://www.societe.com/bilan/societe-t-p-l-498362375201906301.html
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Prix de marché 

 

   

Le prix de vente moyen pratiqué par l’opérateur est situé dans la  moyenne haute mais reste cohérent avec 
les prix pratiqués sur le marché. Il s’agit de terrains entièrement viabilisés et prêts à construire dont le 
terrain a déjà fait l’objet d’un permis d’aménager . Le dépôt et l’obtention du permis de construire par l’ac-
quéreur final sont donc facilités s’il suit les prescriptions données dans le cahier des charges du lotisse-
ment. La zone de Saint-Paul est également l’une des plus demandées sur l’ile de La Réunion.  
  

Etude Perval 2020 : 

 
  

Les transactions de terrains restent stables sur La Réunion sur les cinq dernières années.  
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Prix des terrains à bâtir (source : Perval) 

 
  

Le prix de vente médian sur la commune de Saint-Paul, incluant La Saline Les Hauts, est de 420 €/m² et en 
augmentation de 7 % entre 2019 et 2020. 

Le prix de vente médian et la superficie médiane sont cohérents avec les lots proposés p ar l’opérateur. 

 Biens à vendre à proximité : 

 
La majorité des terrains à vendre à proximité sont à viabiliser et aménager entièrement.  

 
  

Emplacement  

 
L’opération est située à Saint-Paul dans le quartier de La Saline Les Hauts . Toutes les commodités se 
trouvent à proximité. 
L’aéroport de Saint-Denis-de-la-Réunion se situe à 45 min en voiture et la plage réputée de Boucan Canot à 
20 min. 
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 Planning prévisionnel 

 

 
 
 
 

Bilan de la promotion 

 

 
2. Détails du financement de l’investissement ou du projet que l’offre vise à 

réaliser 
 

 
 
 

Partie 4 – Informations concernant les instruments de placement offerts 

 
A. Caractéristiques des instruments de placement offerts  

 
Les termes et conditions des Obligations sont décrits de manière extensive dans le document intitulé Contrat 
obligataire repris en Annexe à la présente Note d’information, et dont les principales caractéristiques sont reprises 
ci-dessous. Une souscription à une ou plusieurs Obligations entraine l’adhésion explicite et sans réserve de 
l’Investisseur aux termes et conditions des Obligations.  
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Nature et catégorie  Obligations nominatives   

Devise Euros (€) 

Valeur nominale 1 € 

Date d’échéance 18 mois 

Date de remboursement 28/02/2023 

Modalités de remboursement Le remboursement interviendra à l’échéance 
conformément à l’article 15 du Contrat obligataire ou 
de manière anticipée conformément à l’article 16 du 
Contrat obligataire. 

Restriction de transfert Librement cessible 

Taux d’intérêt annuel brut 10 % 

Date de paiement des intérêts Les intérêts seront payés à la date stipulée à l’article 
13 du Contrat obligataire 

 
 
 

Partie 5 – Toute autre information importante adressée oralement ou par écrit à un ou plusieurs investisseurs 
sélectionnés 

 
A. Droit applicable  

 
Les obligations et toutes les obligations non contractuelles résultant des Obligations ou en rapport avec celles-ci 
sont régies et doivent être interprétées conformément au droit français.  
 

B. Litige 
 
Tout litige relatif à l’interprétation, la validité ou le respect de la Note d’Information que l’Emetteur et les 
Obligataires ne parviendraient pas à résoudre à l’amiable sera de la compétence exclusive des tribunaux français.  
 

C. Information aux obligataires  
 
Les informations relatives au suivi des activités de l’Emetteur seront disponibles sur le site de Raizers 
(www.raizers.com).  
  

http://www.raizers.com/
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Annexes 
 
 

1. Contrat obligataire  
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Signé par Simon Cazal
Le 06/08/2021

Signé par Grégoire Linder
Le 06/08/2021



 

 

 
 
 
 

 


