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= PRESENTATION DU GROUPE CAPELLI ET DE SES ACTIVITES

Entretien avec Christophe et Jean -Charles Capelli

« Sur | 6 exer 017cmeus avris6d rbuveau
généré dbexcell entes p e rdnochiffta nc e s
doaffaires de 126, 3 MG, en croi ss

et un r®sul t at net qui augment e
démontrant notre capacité a dégager une croissance

rentable. »

Quels sont selon vous les faits marquan tsde | & a n B0®#2017 pour le Groupe CAPELLI?

Tout ddabord nous avons parfaitement respect® nos engag
une croissance plus forte qudattendue, des r®sultats de bon
esten baisseparrapport © | dan dernier.

Présent en France (73% du C.A. total) avec des agences en lle -de France, Rhdéne -Alpes,
dans le Nord et I'Ouest, mais également en Suisse et au Luxembourg (27% du C.A. total), notre
Groupe tire pleinement profit de la dynamique du marché immo bilier en le surperformant depuis 3
ans.

Pour accompagner cette croissance soutenue, nous avons d( adapter notre organisation

avec un renforcement de nos équipes commerciales, achats et techniques notamment en lle -de -
France et au Luxembourg. Nousavonséga | ement c¢cr ®® sur | dexercice deux bureau
| dun © Lille et | 6autre ° Bordeaux. € fin mars 2017, nous c

I'an dernier et nous avons a ce jour dépasseé les 100 collaborateurs.

Ce renforcement des équipes etd  es structures a été bien maitrisé et est en phase avec la
hausse de notre chiffre d'affaires. La rentabilité opérationnelle atteint ainsi un trés bon niveau pour
le secteur et représente 8,2% du chiffre d'affaires.

Notre positionnement sur le secteur de la Promotion /rénovation est désormais bien établi
et nous per met ddafficher sur 3 ans un 4B% (crissah@e Ccr oi ssance
organique) sur cette activité. Le résultat opérationnel connait également un taux de croissance
annuel moyen de + 43% et démontre notre capacité a générer une croissance rentable.

Quelles sont vos attentes pour | & a n 20®7&2018 et au-deld, votre vision & moyen terme pour le Groupe ?

Nos trois zones de présence affichent des niveaux de backlog cumulé en progression nous
permettant de confirmer une croissance forte sur I'exercice et le maintien d'une bonne rentabilité.

A ce jour, nous comptons 54 programmes immobiliers en cours de montage (permis de
construire a déposer ou en cours d'instruction) ce qui représente 3 591 logements. Cette dynamique
de développement nous permet de viser a moyen terme un chiffre d'affaires de 300 MQ .

Christophe CAPELLIlet Jean -Charles CAPELLI

PDG et DG du Groupe CAPELLI



1.1 Marchés sur lesquels se positionne  CAPELLI

1.1.1 Evolution du marché francais

Ldann®e 2016 a vu se confirmer | .denomipede sBamsadionspdans®e depui
| 6exi stant a continu® " progr e 90 é&ansactipns sru ra tl tdeeinrsderméd | een Wier d rd

2016.

La hausse de | dacti vi to® les segneehtedu ®arehé desnegenents neufs : les
ventes des promoteurs, portées notamment par la demande des investisseurs, progressent fortement
(+17%), de méme que les ventes de maisons individuelles (+18%) , et la construction de logements
locatifs sociaux se maintient & un haut niveau. Ces évolutions se traduisent par une augmentation
sensible des mises en chantier, dont le nombre dépasse les 380 000 en fin déann®e.

Lestendances du marché du logement neuf sont notamment influencées par lesfacteurs suivants :
- lacroissance économique (PIB),
- le taux de chdémage,
- | 6 ®v o ldesttauxochdéi nt ®r °t ,
- lesdi spositifs gouvernementaux incitatifs (fiscaux ou
- les prix de vente,
- le niveau des stocks de logements

En 2016, le marché fra n- ai s a b®n®fici ® ~ la fois de taux doint ®r °t t
déemprunt ° 20 ans(@d%omrih RHIL®S de 47% en janvier 2017), do
ménages et de la mise en place du nouveau Prét a Taux Zéro (janvier 2016) qui a permis a plus de ménages

dé°tre ®lIigibles, de disposer db6une capacit® ddemprunt pl us

Selon le courtier Vousfinancer.com, le nombre de préts accordés incluant un PTZ dans sa nouvelle version a
augmenté de 75 % sur 2016 permettant de faire passer la part des primo -accédants ayant pu profiter de ce
di spositif = 1/3 (vs 23%) pour des enveloppes en hausse de

Le maintien du dispositif Pinel a permis également un fort retour des investisseurs, ils représentent 18% des
transactions en 2016.

Evolution annuellede | 8 i ndkeicanfeance des ménages (2007 -2016)

10
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Source : INSEE
Enfind 6 a n n2@1#, la confiance des ménages r est e proche de | dindice nor mal de 1



Evolutiondutaux d @ i n tm@yerfdes préts immobiliers depuis 2001

Source : http://www.creditiogement.fr/Observatoire.asp

Grace a la maitrise de ses différents segments ( Promotion, aménagement, rénovation , gestion
d'investissement immobilier, h abitat social, conseil) et une présence sur les bassins économiques les plus

dynamiques (lle -de -France, Rhéne Alpes, Nord, Ouest), le group e CAPELLI bénéficie a plein de la bonne
orientation du marché f  rancais et le surperform e depuis plusieurs années.
CAPELLI superforme le marché et ses compétiteurs
45%
™ Kaufman & Broad 39,4% 38,5%
| Nexity
5%
m Capelll
@ Marché
25%
19,7% 20,1%
15% ! 13,5%
8%% 7,1%
1% - 4,6%
05% ! S ? I I 1,6%
. B
E - ' ™
05% “2,9% | -3,6%
-10,0% 9,1%
15%
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Source : Kaufman, Nexity, Capelli, Ministére du logement
1.1.2 Caractéristiques essentielles du marché suisse

Dans un marché helvétique qui est caractérisé par des prix au m2 élevés et une rareté du foncier, le Groupe

CAPELLI cherche a développer une offre accessible a des prix attractifs tout en respectant les normes de

qualité standard du pays . Le Groupe se focali se aéshiensdarsiepetitca ulectift y pe s
moyen de gamme et | dappartement ddune trois pi ce-s
accédants. Ce dernier segment peu travaillé dans le canton de Genéve (ou 18% seulement des foyers sont
propriétaires) rencontre un vif succes. Par aill eurs, historiquement, le Groupe est également trés bien
représenté dans les départements francais limitrophes du canton de Genéve ce qui lui permet de
développer une offre importante transfrontaliere.
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http://www.creditlogement.fr/Observatoire.asp

Le marché du travail en Suisse est pérenne avec un t aux de chémage trés faible. En 2016, le taux de

ch®mage ®tait de 3, 3 %, contre 3,2% | dann®e pr®c®dente. (| a
notamment pour des raisons saisonnieres . De plus les taux hypothécaires sont en baisse constante depuis

2008 favorisant | 6 ac c eless prio gont ‘stablésadeppis mus rdé it @ns. En 2016, le

renchérissement moyen annuel a été de -0,4% contre -1,1% en 2015 et 0% en 2014. La croissa nce des salaires

r®el s a ® ® un peu plus forte en 2015 (1,5%) qubdau cours de
en 2016 (1,1%).

Evolution du taux de chémage (2000 -2016)
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Source : Secrétariat d'Etat a 'Economie
Evolution des taw@6doéint®r°t (2008
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Source : Office Fédéral du Logement

1.1.3 Evolution du marché luxemb  ourgeois
Le marché luxembourgeois a connu un développement rapide au cours de la derniere décennie, se
démarquant de la plupart des autres pays européens. L'immobilier reste fortement marqué par la situation
géographique et démographique unique du pays , et cette tendance devrait se poursuivre a I'horizon 2020.

Selon PwC Luxembou rg, I'immobilier de bureau et I'immobilier résidentiel enregistreront une croissance de
I'ordre de 60 % et 50 % respectivement entre 2012 et 2020. Cette croissance sera nhotamment portée par le
développement économique et l'augmentation des besoins en espac esde bureauetenmain -d' T uvr e.

Selon ce rapport, la construction de logements collectifs prendra le pas sur la construction d'habitations

individuelles afin de s'aligner sur les besoins et les budgets des ménages. En moyenne, le nombre de

personnes par ménage a sensiblement diminué au Luxembourg au cours des dernieres décennies, et cette

tendance devrait s'amplifier avec l'arrivée de nouveaux résidents. Tir®e par | @uropgenng faat i on
population du duché a augmenté de plus de 58% entre 1981 et 2016 a 576 000 habitants, elle est attendue

a 700 000 & un horizon 2045 -2050.

Mal gr® sa taille, Il e Luxembourg d®tient un potent ment fonci e
de |l a d®mographie. Par ailleurs, des mesures en faveur de | i

11



Logement de | O0Et at ont ®t ® adopt®s pour organi ser | 6am®n ac
augmente.

Dans ce marché en pleine croissance, CAP ELLI a su se forger une r®putation et wu
Cette notoriété a été renforcée lors de la pose de la premiére pierre des Capelli Towers. Situées en plein
ciur du nouveau quartier de Belval, " pr o x i TowersRoffreneaul a vi | | ¢

Luxembourg ses deux plus hautes tours résidentielles (50 metres de hauteur). Les deux tours jumelles, hautes
de 15 et 13 niveaux, se composent de 100 logements et de 2 123 m2 de bureaux et commerces répartis sur
un socle de 4 niveaux.

12



1.2 Présentation de Capelli

1.2.1 Histoire et évolutio n du Groupe

1976 Jean -Claude CAPELLIcrée J.C CAPELLIS.A,, société spécialisée de | 6 Am®n a g e hoéissement sur
les départements du Rhone, de | 6 Atche | 61 s 1 e.

1998 Christophe CAPELLIdevient Directeur Général.

2001 La société débute une activitt de promotion immobiliere en association avec G. FONTANEL
PROMOTION afin de répondre aux demandes des mairies qui recherchent un interlocuteur unique pour les
terrains et les constructions. Parallelement, | d e nt r er@er 2 sCe Aménagement, filiale dédiée au
lotissement dans la Dréme, | & Ar d etdels Bouches du Rhone. Le Groupe poursuit son développement  par
le recrutement de commerciaux supplémentaires et| 6 o u v ede houvelles régions :la Savoie et la Haute -
Savoie, la Sabne -et-Loire et la Cote d 6 Or .

2004 La société devient le Groupe CAPELLI et entre au marché libre en levant 3 M( .Jean -Charles
CAPELLI frére cadet de Christophe, rejoint | 6 entrepri se.

2005 Le Groupe se transfere avec succes surl & E u rconipartament C et poursuit son développement
notamment avec | 8 o u v edestagences de Nantes et Montpellier.

2006 Christophe CAPELLIsuccede a son pére en tant que PDG du Groupe.
2007 Jean-Charles CAPELLI est nommé Directeur Général Adjoint. Poursuite du déploiement
géographigue notamment avec la création d © u nagence a Paris. Anticipant la demande des primo -

accédants, le Groupe lance des programmes «Maisons de Ville ».

2008 Recrutement d & uDirecteur des Ventes France avec pour mission de structurer la force commerciale
etd 8 a u g melaniveau de productivité.

2009 Signature du premier programme dédié au logement social pour plus de 5 milions ddeur os.
Lancement des «Maisons Prétes a Louer »et d 6 u yganme de terrains «Low Cost ».

2010 Lancement du concept inédit de «Villa Duplex® », structuration d & u naetivitt de promotion
intégrée.

2011/2012 Repositionnement réussi,le Groupe CAPELLlest désormais Promoteur 8 Aménageur.

2012/2013 Ouverture d 6 u nfikale a Genéve : La Suisse devient un nouveau relais de croissance pour
CAPELLI.

2013 Quverture d 6 u filele au Luxembourg et lancement de | & a c tRénovatio® .
2014 Premiéres opérations en Suisse,au Luxembourg et diversification de la clientéle (investisseurs/institutionnels).
20150uvertur e ddabDnobaib:lancenzent de | & a c taidestinati®n des expatriés.

2016 Le Groupe CAPELLIféte ses40 ans, ouvre deux nouvelles agences a Lille et Bordeaux et renforce sa
présence dans le bassin lle -de -France.
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1.2.2 Faits marquants 2016/2017

CAPELLI démontre sa capacité a poursuivre une croissance forte et rentable tout en maitrisant ses
ratios financiers

Sur | 6exercice 2016/ 2017, CAPHeLRPG6r ®aMilseenncchi §E6arcddaf §a
malgré une base de comparaison élevée.

Suite a son repositionnement stratégique, CAPELLI  a poursuivi le déstockage de son activité Lotissement

(baisse de33% des stocks sur | 6exercice) avec un effet dilutif s
parmi les meilleurs du secteur a 21%. Le taux normatif estimé par le Groupe a 22 -23% devrait de nouveau

étre atteint dés cet exercice.

Pour accom pagner cette croissance soutenue, le Groupe CAPELLI a su adapter son organisation avec un
renforcement de ses équipes commerciales, achats et techniques notamment en lle -de -France et au
Luxembourg. A fin mars 2017, CAPELLI comptait 83 collaborateurscontre 76 | 6an dernier ° | a m°n

Ce renforcement des ®quipes et des structures (cr®ation de
bien ma " tris® et est en phase avec |l a hausse du chiffre dbo
opérationnel | e de tr s bon niveau pour | e secteur ° 8,2% du chiff

Le r®sultat finanei &M0 sebiledéaside fornds obligataires réalisées par CAPELLI pour
assurer sa croissance.

Le résultat net part du Groupe ressorten haussede4 3% °~ 4,0 MO et repr®sente 3,1% du

Depuis 2015 |l e Groupe a mis en place un plan doéoptimisati ol
119% du CA, au 31 mars 2017, il représente 81% du CA.

La dette nette est sous ma ammeert eausdamBl ig®N®r @r Gue hdexe
nette « corporate ¢ au 31 mars 2017 sdinscr it opérations i» qui fin@éee,l& MO . La
programmes immobiliers en cours so06® ~ve ° 28,1 MQO.

La tr®sorerie du Groupe atieemtf i3, de Mi®riomde el A&n 6deMr ni er .

Apr s prise en compte du r®sultat net de 4,0 MO, |l es capita

En mai 2017, CAPELLI a renforcé ses moyens financiers pour atteindre ses objectifs moyen terme. A ce titre,

il a procédé adeuxém i ssions obligataires pour un montant tot al de
comptabilisés en fonds propres). Post -émissions, par effet mécanique, le gearing (endettement net/fonds

propres) recalcul ® au 31 mars 2017 sdinscrit ° 0,90.

Les compr omiasdéj@dgaés,hdepui s | e d®but degadarfissentla ccoissarece faturev i | e

du Groupe etreprésentent271 MO de chiffre déaffaires futur.

Au 26 juin 2017, le backlogcumulé  (r ®s er vati ons en portefeuil |latteigeait218bt s vend:
MO contre 1521:656avu01 eMd nen Fr ance, 44,0 MO au Luxembourg et
Groupe une bonne visibilité sur les deux prochains exercices et lui permettant de confirmer une croissance

forte en 2017/2018 etlemai nti en d6une bonne rentabilit®.
A fin juin 2017, CAPELLI comptait 54 programmes immobiliers en cours de montage (permis de construire a
d®poser ou en cours ddinstruction) repr®sentant 3 591 | ogem
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Répartition par pays et par région de 54 programmes CAPELLI en cours de montage dont le permis
de construire est ° d®poser ou en cours dodéinstruction

-~

- °
~ "
“
-, .

Ce s 54 programmes représentant 3 951 logements plagant le Groupe CAPELLI parmi les principaux acteurs
du secte ur de la Promotion immobiliére.

Quelques exemples de programmes en cours

- SR

* me
v."
ya-u

Le Plessis-Paté (91-Essonne)

o 410 logements
SRS = i Logements collectifs, résidences seniors, VillaDuplex, villas
Luxembourg : Capelli Towers individuelles

Tours de 13 et 15 étages Chiffre d'affaires : 88 M€
100 logements & 2123 m2 de bureaux

Chiffre d'affaires : 47 M€

Saint-André-Lez-Lille (59-Nord)
Logements neufs et rénovés
Du studio au T4

Chiffre d'affaires : 88 M€
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Une communication et des campagnes marketing efficaces

Surl 0 e x e 2016/20E7 le Groupe CAPELLI a maintenu une stratégie marketing offensive et multicanal
affichage  sur les bus, campagnes radio, marketing digital, marketing direct, benchmarking, insertions
presse, événementiels, relations presse.

Cette stratégie permet a CAPELLId 0 a n cdawantage sa marque et de renforcer son positionnement de
Promoteur -Aménageur.

73 g S TR ITFTES L 0 o b j powrsuivi £st également de sedémarquer des concurrents par

h des actions innovantes : parrainage TV sur une chaine nationale,
= Capelli TV, smartsites pour | 6 e n s edad grogrammes en promotion,
réseaux sociaux, mise en place surle site de solutions de retargeting
personnalisées, campagnes ddaf fi chageé

1/ Des sites Internet sur plusieurs territoires et une forte présence web

www.groupe -capelli.com www.groupe -capelli.ch www.groupe -capelli.lu

2/ Des offres relayées sur plus de 50 sites

e in.fr 1.} Superimmo ST i
) leboncoin (gp SUpenmmug e MOBILIER

b5

T
% PuruVendu QX«Icils %E— X homegate.ch
AIT10 www.paruvendu.fr

@afHome.lu IMMOTOP.LUBN \chete lmmmf

1 ke Mimodefinr war Iternet ANHOMZET INAMOCUERE www.immostrest.ch

3/Des campagnes ddemai ling de notori®t ®, | ors de | ancement

déoffres sp®cial es
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http://www.groupe-capelli.com/
http://www.groupe-capelli.ch/
http://www.groupe-capelli.lu/

4/ L anc e mesentice éhiovant : plans en 2D ou 3D

Ldi nt e ranla possiilitt de visionner les 2D de son futur logement, mais aussi de l'agencer et de
décorer lintérieur en 3D. Une bonne fagcon de serendre compte sinos offres correspondent a sesattentes
et de visualiser au mieux son futur dans cet espace

5/ Une présence active surles  réseaux sociaux influents

Linkedin Viadeo Facebook Chaine YouTube
You
 Teda )
https://fr.linkedin.com/ http://fr.viadeo.com/fr/ https://fr - https: //www.youtube.com/
company/capelli company/capelli fr.facebook.com/ channel/lUCdIuvX2 -
groupecapelli JEwyQmdu9lVtflg

6/ Des actions de streetmarketing

Distribution de flyers de la main a la main ou en boites aux lettres dans leszones de chalandise pour renforcer
notre communication de proximité, créer du trafic surnos sites Internet et dynamiser les ventes.

7/ Une présence surune chaine nationale francaise permettant de faire une « communication de
masse »

TF1émet aussien SuisseRomande et au Luxembourg.

Sk

FARRAIN DR

”
PARRAIN O aLEA

P s 3 four PO

(EIRLARRE

8/ Des campagnes marketing sélectives et décalées

- Affichage bus

- Affichage couloir de métro

- Affichage surlesgrands axes de circulation

- Affichage dans lesascenseurs d 6 i mme ude buzesu
- Affichage gares

- Affichage ascenseurs
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1.3 Les principales activités de CAPELLI

1.3.1 CAPELLIen bref

Le Groupe CAPELLI intervient sur | densembl e des m®immebiliese sdrée marehé guneufmot i on
etde la rénovation . Présentdans trois pays, la France, la Suisse et le Luxembourg,| e Groupe CAPELLI adresse

4 segments de clientele : les clients particuliers, les entreprises, les investisseurs, ainsi que les collectivités

locales avec une offre diversifiée et originale qui garantit son succes.

Historiguement, CAPELLI se positionnait comme un lotisseur/aménageur, apres son repositionnement sur le

march® de | a Promotion, cette activit® ne reproeddmatfdéaplres q
(7% en 2016/2017) . Cette activité consiste arendre artificialisables des terrains non bati sdestinés a étre acquis

par des particuliers, mais également pour son propre compte, dans le cadre de son activitt' de Promotion.

Capelli est adhérent au Syndicat National des Aménageurs Lotisseurs (SNAL) qui est | & u n iorganisation

professionnelle représentant les entreprises privées d 8 a m®n a g e eteda tlotissement.

1.3.2 Facteurs de succes

Loun des ®| ®meadiratégié durgtogpe abesistd a proposer une gamme de produits larges
répondant aux attentes des ménages, des investisseurs et des bailleurs essentiellement dans les zones
urbaines et péri -urbaines (Centre -ville, 1¢e et2¢me c our onnes d 6 a g gveoun@osittohneneent prix
adapté (respect de la solvabilité des ménages)

Son offre couvre ainsi les lots a batir, le logement coll ectif, le logement social, la Villa Duplex, concept qui

fait notamment le succés de Capelli dans les zones péri -urbaines, les résidences de services (seniors, jeunes
travaill eurs, ®t ud réaowation é(hureaur transfoimeéscen legerheats colle  ctif s). Son offre a
destination des bailleurs sociaux a représenté en 2016/2017 prés de 25% de ses ventes permettant une
rotation plus rapide des opérations et sécurisant le taux de pré -commercialisation nécessaire au lancement
des opérations.

Répartitio n des ventes par segment et positionnement prix

Prix de vente/lot

Investissement 25% MANKMP N
Habitation 40% HANKHPA

Institutionnels 35% MPNKHA AN

Léautre atout cl ® de CAPELLI r®side dans sa capacit® " s0i mj
incluant la Suisse et le Luxembourg) et a détecter le foncier nécessaire pour son développement. A fin
décembre 2016, le portefeuille foncier de CAP ELLIl compromi s sign®s dans | dann®e ci

attendus) atteignait 508 MO.
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s FACTEUR®ERISQUES

Le Groupe CAPELLlexerce son activité dans un environnement évolutif comportant de nombreux risques dont
certains pourraient échapper a son contrdle. Les investisseurs, avant de procéder a la souscription ou a
| 6acquidsatt @denGABELLISA, sont donc invités a examiner | 0 e n s edebihf@mations contenues
dans le présent Rapport Financier Annuel, y compris lesrisques décrits ci-apres.

Ces risques sont ceux dont le Groupe estime qulils sont susceptibles d 6 av ar effet défavorable
significatif surson activité, sesperspectives, sa situation financiere, sesrésultats et/ou son développement et
dont il est par conséquent important, selon lui, d'avoir connaissance en vue de prendre une décision
ddi nvest inbrmé&me nt

Lo6at t edes investisseurs est toutefois attirée sur le fait que la liste des risques présentée au présent
chapitre n 6 epag exhaustive et que d 8 a u trisqees, inconnus ou dont la réalisation n & epag considérée
comme susceptible d & a vumieffet défavorable significatif surle Groupe, son activité, sesperspectives, sa
situation financiere, sesrésultats et/ou son développement, peuvent exister ou pourraient survenir.

Le Groupe n 0 i d e mpas, & de ejour, de stratégie ou facteur de nature gouvernementale, économique,
budgétaire, monétaire ou politique ayant influé sensiblement ou pouvant influer sensiblement, de
maniere directe ou indirecte, surlesopérations du Groupe.

2.1 Principaux risques
2.1.1 Ri sques | i ®s ° | dorganisation de

Risques liés a un éventuel départ de collaborateurs clés

Lessucces futurs du Groupe dépendent de sacapacité a fidéliser et & motiver sescollaborateurs clés. Si
le Groupe venait a perdre les services d 6 uon plusieurs collaborateur(s) clé(s), il estime q u © u gramde

partie des taches effectuées par le(s) collaborateur(s) quittant le Groupe pourrait étre effectuée par
d 6 a u tcollaberateurs clés. Toutefois, étant donné que le succés du Groupe est notamment lié a la
collaboration passée et présente de son dirigeant et de sescollaborateurs clés, le Groupe ne peut pas

garantir que ledépart oul 6i ndi sp®ind bd ¢ nex®ed e nt r apour duraacun impact négatif
significatif.

Risques sociaux spécifiques

Le Groupe CAPELLIcompte 83 collaborateurs au 31 mars 2017 et considére ne pas étre exposé de
maniéere significative a des risques de type sociaux.

2.1.2 Ri sques | i®s ° | dactivit® de | a soci

Risques de crédit et de contrepartie

Risques commerciaux

La clientele du Groupe étant principalement constituée d & a ¢ q u ®pasdiauliers, le Groupe estime ne
pas se trouver dans une position de dépendance commerciale vis-a-vis de ses clients. Une part peu
significative du chiffre d 8 a f f est néamreoins réalisée avec des opérateurs professionnels et/ou avec
des bailleurs sociaux mais ceci n & a u g mepastsignificativement le risque de dépendance du Groupe
vis-a-visde sa clientéle .
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Risques dd i pmyés

Ace jour la société CAPELLIn & anregistré aucun impayé. La vente des biens aux clients particuliers est

réalisée devant notaire contre paiement. Il peut néanmoins demeurer un risque dans le cas de ventes de
lots a des professionnels mais ce risque reste limité par la prise d 6 upnivilege de vendeur inscrit en cas de
différé de paiement.

L 6 a n adeyes eisques est complétée dans la partie 5.4.7.5de | 6 a n naexxcemptes consolidés.

Risques liés aux fournisseurs

Les principaux fournisseurs du Groupe sont de deux types :

- Lesvendeurs de terrains qui sont pour | & e s s d@ea partiauliers,

- Des entreprises de travaux public et de construction, les concessionnaires des réseaux (eaux,
électricité, t ® 1 ® p h oet & Jdifférents prestataires de la construction (bureaux d 0 ®t u drehitectes € ) .
Lesrisques liés aux achats de terrain restent limités car ¢ 6 ela Direction Générale qui signel 6ensenddsl| e
compromis d @ a c hea tveillant au respect du niveau de marge qui sera dégagé par | Bop ®r dt i on
lotissement ou de promotion immobiliere.

Ence qui concerne lesmarchés de travauxrelatifs al & a c tde promoi®n, le groupe peut signer :
- Des marchés de contractant général oud d e nt r gémérales ;e
- Desmarchés parc or ps ddp@dsat

La défaillance d 6 uimervenant peut avoir des conséquences surles délais de livraison et surle montant des
marchés. Ainsi, pour chaque opération (lotissement comme promotion immobiliere), la Direction Générale
privilégie les prestataires (entreprises générales et techniciens) locaux. Chaque nouvelle opération dans
une nouvelle région donne lieu au choix de nouveaux prestataires, réduisant ainsile risque de dépendance
vis-a-visd 6 ufournisseur en particulier.

Les périodes d 8 i n a c tei ceitain® catégories de fournisseurs, comme le service des hypothéques

(pour | B enr egi desraetenle mes notaires (pour la signature des actes) ou les géomeétres (pour les
V.R.D.), sont susceptible s d 6 i n fdiracterment sur | 6 a c t lew iédul@ts, la situation financiere ou le
patrimoine de CAPELLI.

Risques concurrentiels

CAPELLI est confronté a la concurrence des autres lotisseurs et promoteurs immobiliers. L6 apparde ti on
nouveaux opérateurs ou de nouvelles formes de concurrence pourraient avoir un impact surson activité et
sesrésultats.

Pour faire face a ses compétiteurs sur le marché du Lotissement, CAPELLI capitalise sur son image de

marque dans ce métier historique du Groupe ainsi que surson savoir-faire fondé sur:

- La qualité de localisation des terrains, grace a une bonne maitrise des techniques de prospection

fonciere ;

- Laqualité de réalisation des travaux de viabilisation et de finitions, grace a une sélection rigoureuse de
sespartenaires ;

- Sapertinence en matiere de préconisation de constructeurs de maisons individuelles.

Sur le marché de la promotion, CAPELLI capitalise notamment sur son positionnement différenciant en
proposant une offre de maisons de ville et d d a p p ar t em¥ila Daplex® qui répond a la solvabilité et
aux besoins de logements d 6 u mlientéle diversifiée de primo -accédants en recherche d 6 u n ®sidence
principale.

La force du Groupe CAPELLIréside également dans :

- La flexibilité et la réactivité de saforce d 6 a c tetade vente ;

- Saforte présence régionale rendant le Groupe incontournable surleszones géographiques ou il est
implanté ;

- Saforte présence commerciale surlesvecteurs de communication et marketing innovants.
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Risquesliésal denvi r o Boor®mgue t

Le Groupe exerce sesactivités dans un environnement économique cyclique. Bien que CAPELLlait mis en
place une stratégie visant a minimiser cet effet de cycle, sesventes de biens immobiliers pourraient étre
affectées par la baisse de la confiance des ménages, | & a u g me n tlea tauxodnd i n te®la °ntauvaise
conjoncture économigue, ce qui pourrait avoir un impact négatif surl 6 a c tet lesirdsuiats du Groupe.

Risques liés aux colts de construction

Une hausse des colts de construction était constatée depuis plusieurs années, principalement liée a la
progression du colt des matériaux, des normes réglementaires de plus en plus lourdes. Le Groupe pourrait étre
dans | i nc apdec iége®uter cette augmentation sur le prix de vente de ses programmes
immobiliers. Dans le contexte de ralentissement économique actuel, le marché est auj our @lddt ui

confronté a une baisse contenue des codts de construction.

Risques liés aux régimes fiscaux en vigueur

LO®v ol detla fiscalité (taxation des plus-values immobilieres, droits de successions € ) peut avoir un
impact sur le volume d 6 a ¢ Wafoncier qui constitue la matiére premiére du Groupe.

De méme , les primo -accédants bénéficient de mesures d 6 ai dielas construction du type PTZ. Un
changement significatif dans le dispositif fiscal de faveur applicable a ce type d 6 a c t pouriait @oir un
effet conjoncturel négatif surl & a c tdu groupe®et sesrésultats.

Risques liés au marché foncier

L 0 act fuare td® CAPELLI est subordonnée a la disponibilité de terrains de qualité suffisante pour
pouvoir développer des programmes immobiliers ou de lotissement générant un risque lié & la concurrence
ou a la raréfaction des terrains en vente dans les zones géographiques cibles du Groupe.

Risques liés a la découverte de vestiges archéologiques

Avant toute acquisition fonciére, CAPELLI s 6 a s squer eelle -ci ne soit pas concernée par un plan
d 6 ar c h ®opréwegtivee Toutefois, des vestiges ou objets archéologiques peuvent étre découverts
pendant les travaux. Une telle découverte peut avoir pour conséquence la suspension des travaux le
temps ddef f e led diagnostics nécessaires, ce qui pourrait engendrer des effets négatifs surla
rentabilitt du programme concerné.

Risques liés aux cas de force majeure

Au méme titre que les autres agents économiques, CAPELLIreste soumis aux cas de force majeure que
peuvent étre lesguerres, les épidémies, les phénoménes climatiques et sismiques.

Risques contentieux

Le Groupe peut étre exposé a des actions judiciaires inhérentes a son activité, du fait de vices de
construction pouvant étre découverts lors ou a posteriori des opérations de construction. Ces risques,
| or s qu teieders pased 6 a u tinteevesnants a | O a cé eonstruction, sont couverts par les assurances
souscrites par le Groupe ou ses filiales, a savoir les assurances obligatoires Dommages Ouvrage et
Constructeur Non Réalisateur, ainsi que | 6 a s s u dea Responsabilité Civile Professionnelle. Le Groupe
porte une attention particuliere a la conformité de ses prestataires en matiere d 6 a s s u rtamtnahez ses

ma’  tr es dydeichez tegentreprises sous-traitantes.
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Risques liés a la réglementation

Le cadre juridigue de | 0 a c tde atisse®r 8 aménageur est fixé par le Code de | dur b ane cadne .
juridiqgue de | 6 a c tde promot®n immobiliere est fixé parle Code de la construction.

CAPELLIrespecte | 0 e n s edesbhdispositions de ces codes afin de mener a bien ses activités.

Par ailleurs, CAPELLIn 8 esoumis a aucun risque spécifiquement lié a la réglementation actuelle puisque
| 0 acdesterrains n d eréatisé q u 0 a pabtension d & upermis d 6 a m® n aefoel rde construire purgé du
recours des tiers et aprés obtention du financement de |l 6 op ®r at i on.

Risques industriels liéesal 6 envi ronnement

Les activités de CAPELLIn 0 o pat le caractere d 0 a ¢ t polluartte® CAPELLlexerce ses activités avec ses
meilleurs efforts pour obtenir de ses fournisseurs, sous-traitants et prestataires de services q u 6 prénsent
| 6 e ng a g edndeenxte deare activités en évitant ou limitant, autant que les techniques disponibles le
permettent, lesatteintes al denvi ronnement .

Dans la conduite de son activité de Lotisseur- Aménageur et de Promoteur Immobilier, le Groupe esten outre
tenu de respecter de nombreuses réglementations

- Concernant le domaine environnemental, notamment lors du dépdt des demandes de permis de

lotir et des permis de construire, les terrains sont validés préalablement par les collectivités concernées et

entérinés par la préfecture apreés enquéte publigue ou par le PLU.

- L 6 e n s e deb hssiettes foncieres acquises par le Groupe se doit d 6 ° texempt de toute pollution

souterraine (métaux lourds, h ui | ele &noupe fait ainsi procéder, par des cabinets spécialisés et avant

toute acquisition fonciére, a une étude surla qualité des solset des sous-sols.

- Ldaut or deslatit ésbliége a approbation des services de la police de | 8 e ales terrains font

| 6 o Wjdeuttade hydrogéologique des bassinsamont et aval.

- Dans le cadre de la nouvelle réglementation liée a la découverte de vestiges archéologiques, des

opérations de fouille sont réalisées par les services spécialisés de | & E sebort les cartes approuveées et avant

tout démarrage de travaux. L 6 i n s t des demandes de permis de construire par les servicesde | d Aut or i t ®
Publique est toujours suivie, apres leur délivrance, d 0 u rpessibilité de recours, soit contentieuse, soit
administrative. Depuis | 0 a fTerfion", le retrait administratif est possible pour un motif Iégitime et sérieux au

cours de la période de quatre mois a compter de la délivrance du permis de construire par le Maire de la

commune.

- Lorsde | 6 a cdh @it mme udbrénever ou a restructurer, une recherche d 6 a mi aenhde esaturnisme

est effectuée, et un état des risques naturels et technologiques est établi avant la signature de | dact e
notarie ddacqui sition.

- Toutes les opérations du Groupe font | 0 o bd deutaertificat de conformité délivré par | 8 Aut or i t ®
Publique, attestant que le programme est conforme dans sa réalisation aux plans initiaux.

La préoccupation permanente de CAPELLlest celle de la maitrise du risque environnemental.

Lesréalisations du Groupe n 8 e nt r adcumerisque de pollution en cas d 6 a rde San activité, des lors que
les prescriptions sont respectées.

Lesdépenses engagées par lessociétés du Groupe afin de respecter | 6 e n s edmbek #glementations  sont
incluses dans lesbudgets d 6 e n g a g e dee différentes opérations.

Au niveau de | 6 e nt r mgpremeste dite, des pratiques responsables ont été mises en place visant a
réduire la consommation énergétique et de papier.

Risques liés a la croissance

CAPELLI anticipe une croissance de son activitt pour les prochaines années et | & ® q ude pdeection
pourrait avoir des difficultés a maitriser une telle croissance, méme sielle y est déja parvenue par le passé, le
chiffre d 6 af f aonsolilés étant passé de 16,2 millions d 6 e u ero 8002 a 126 millions d 6 e u W et
exercice. Ces difficultés seraient susceptibles d 6 i n fdiractement sur son activité, ses résultats, sa
situation financiére ou son patrimoine.
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Risques liés aux acquisitions potentielles

Dans le cadre de son développement, CAPELLIpourrait étre amené a procéder dans les années a venir a
des acquisitions de sociétés spécialisées dans les mémes secteurs d & a ¢ t que les skensou détenant  des
compétences complémentaires a celles développées en interne. Ces acquisitions seraient susceptibles
d 6 i n fdirecteament surl 0 a c t leswésult&s, la situation financiere ou le patrimoine du Groupe.

2.1.3 Risques liés a la propriété intellectuelle

Aucun brevet n'a été déposé par le Groupe. CAPELLIne verse par ailleurs aucune redevance a aucun tiers
pour I'exploitation d'un brevet.

Lesmarques suivantes ont été déposées par la Société auprés de | 6 1:NP I

- Au cours des exercices précédents
TERRAINLOW COST, TERRAINDISCOUNT,RENCONTREHABITAT CAPELLI.

- Au cours des exercices, 2013/2014, 2014/2015 et 2015/2016 :
CAPELLI SUISSE VILLADUPLEX,VIVMEDIO, VILLASERENO,VILLACESARIO, CAPELLI LUX, GREEN QUARTIER,
CAPELLIEXPAT CAPELLITOWERSRESIDMEDIO

- Au cours de | 0 e x e R0d6/201¢ : le nouveau logo de CAPELLI

2.1.4 Risques de marchés
Risques de liquidité

Le Groupe a procédé a une revue spécifique de son risque de liquidité et considére étre en mesure de faire
face a seséchéances futures.

L 6 a n adeyes erisques est exposée dans la partie 5.4.7de | & a n naexxcemptes consolidés.

Risques de taux

Les placements de trésorerie du Groupe sont essentiellement des comptes a terme ou des SICAV
monétaires présentant un risque de taux tres limité.

L & e x p o auk tisguesde taux concerne donc principalement les dettes & taux variables, non couvertes
par des instruments financiers.

L 8 a n adeyes eisques est exposée dans la partie 5.4.7de | & a n naaxxcemptes consolidés.
Risques de change

CAPELLI SA, la maison meére du Groupe, est exposée au risque de change | or s g ucédneehtl des
avances de trésorerie a sa filiale Suisse en monnaie locale (CHF). Au 31 mars 2017, ces avances en
compte courant n O o pas été couvertes notamment compte tenu de | § a b s @ voltilité du cours

du CHF par rapport al 6 eur o.

Surles autres zones géographiques du périmétre de consolidation, a savoir la France et le Luxembourg, le
Groupe CAPELLIn 6 epad exposé aux risques de change (zone euro).

L 6 a n adeyes erisques est reprise dans la partie 5.4.7de | & a n naexxcemptes consolidés.

2.1.5 Faits exceptionnels et litiges

A la connaissance de la société, iln 0 e x pas taee jour d 6 a u fait exceptionnel ou de litige pouvant
avoir, ou ayant eu dans le passé, une incidence significative surl & a c tlésvésulta®®, la situation financiere
ou le patrimoine de CAPELLIlet de sesfiliales.
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2.1.6 Risques liés aux relations du Groupe avec ses partenaires et associés

L 8 e s s edest pregtammes de promotion immobiliere sont lancés au travers d 6 u neatité juridique
dédiée détenu e par CAPELLISAou une de ses filiales. Il arrive cependant, de fagon marginale, que la
structure dédiée soit créée en association (en général 50/50) avec un professionnelde | 6 i mmo danslun
but ddopti miésoromigue net de mise en commun des compétences de chacun. Par ailleurs, il peut
arriver également que le Groupe propose une participation minoritaire (5 a 10%)a | 6 denses partenaires
bancaires afin de renforcer lesliens avec celui -ci.

Dans ce contexte, lesrisques inhérents a la présence d 6 a s s @xtérié®rs ne font pas courir au Groupe des
risques supérieurs a ceux ¢ u Gdupporterait s Orédlisait une opération immobiliere seul, au-dela des
honoraires et frais de procédure susceptibles d 6 ° temgagés encas de litige.

2.1.7 Ri sques | i ®s ~ | 6obtention des fi

Le Groupe a recours au crédit bancaire pour lancer ses programmes et entretient depuis de longues
années des relations de confiance avec différents établissements bancaires.

Néanmoins, des contraintes diverses susceptibles de peser sur les établissements bancaires, notamment
liées a la conjoncture économique, a leur solvabilité interne, a un changement de réglementation ou a
| 6appr ®aiuadteilpdumagent porter sur sa solvabilité dans le futur, pourraient, temporairement ou
durablement, avoir un impact sursa situation financiére, sesperspectives, et sesrésultats.

2.1.8 Risques considérés dans leur ensemble
La Société a procédé a une revue des risques qui pourraient avoir un effet défavorable significatif sur son

activité, sa situation financiere, sesrésultats, ou sa capacité a réaliser sesobjectifs et considere q u tidlya
pas d 0 a u trisqees significatifs hormis ceux présentés ci-avant.

219 Autres informations

Informations sociales, sociétales et environnementales

Les informations sociales, sociétales et environnementales font | 8 o bdi deutahapitre dédié intégré au
présent Rapport Annuel

Activité en matiere de recherche et développement

Le Groupe CAPELLIn 6 e x eauauree activitt en matiere de recherche et développement.
Evénements importants survenus depuisla cléture de |l 6 exer ci ce

En complément de | 6 | dB Quillet 2016,une mpr unt T Sn®lmdnt dedl2Mia été levé en Mai 2017 et
un EUROPP " hauteur de 22MO0 en Mai 2017.
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2.2 Assurances et couvertures des risques

Enmati r e dOo als politiqgua ngénérale du Groupe est de couvrir systématiquement tous les risques
inhérents aux métiers | o r s gpaudentl b & ° tArce titre, CAPELLI souscrit plusieurs assurances dont les
caractéristiques sont les suivantes :

: . Montant
Risques couverts Assureur Franchise
couverts
Responsabilité Civile Mp nn T pAan N
Responsabilité Civile Exploitation (par sinistre) ALLIANZ mMp nn T pnn n
Responsabilité Civile Exploitation (par année d'assurance
DommageOuvrage, Tout Risques Chanti€gnstructeur Nor DO =
Réalisateur, Convention de Partenariat. Néant CNR Codt total de la
o o s SMA .
(par opération de promotion immobiliere) =10% par  construction
sinistre
. Valeur de
Propriétaire non occupant .
. . . . . GAN Hpn construction ou
(immeubles loués ou achevés non encore livrées aux clie . )
réparation
Multirisques bureaux ALLIANZ pnan p nannn n
Pertes d'exploitation ALLIANZ Néant Mp nAan
Responsabilité des Dirigeants CHARTIS Néant 6 000N n N

Dans le cadre de la montée en puissance de son activité de Promotion immobiliere, le Groupe respecte
strictement le Code des assurances qui impose aux maftres d d o u v r dagsele cadre d & u rvente en
VEFA,de souscrire pour chacun de sesprogrammes

- Une assurance constructeur -non -réalisateur (garantie décennale) - article L241-1.

- Une assurance dommage -ouvrage - article L242-1.

Le Groupe a par ailleurs choisi de souscrire systématiquement une assurance tout risque chantier (TRC) et
ce malgré son caractere facultatif.

Le colt de | 6 e n s edahceésegaranties se situe entre 0,2% et 0,3% du colt construction TTCde chaque
programme.

Surl 6 a c t Liotissemedt, seule | & a s s u Respoosabilité Civile Professionnelle est obligatoire. Elle est

souscrite globalement et le Groupe s 6 a p psurilaegarantie décennale des entreprises g u Gsollicite pour
réaliser les chantiers de voirie (Voirie Réseau Divers 8 VRD).
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s GOUVERNANCE DOENTREPRI SE

3.1Composition du conseil, conditions de préparation et

ddéborgani sation des travaux du conseil
3.1.1 Composition du conseil

(Recommandations R3 R8 et R9du Code de gouvernement déentreprise pour |
petites publié en septembre 2016 par Middlenext, relatives a la composition du conseil, au choix des
administrateurs et a la durée des mandats des membres du conseil)

Le Conseil déadmi ni stration est compos® des quatre membres
- Monsieur Christophe CAPELLI qui exerce & la fois  les fonctions de Président et de Directeur Général,
- Monsieur Jean -Charles CAPELLI qui exerce les fonctions de Directeur Général Délégué,
- Monsieur Rodolphe PEIRON, Administrateur, qui exerce les fonctions de Directeur Général Adjoint,
- Madame Frangoise PARIS -LECLERC, Administrateur.

Monsi eur Christophe CAPELLI a ®t ® renouvel ® dans son mandat
Directeur G®n®ral | e 30 septembre 2011 pour une dur ®e de si x
aexpirationlorsd e | 6assembl ®e appel ®e ° statuer sur | es etgamptes de

proposé au renouvellement.

Monsieur Jean -Charles CAPELLI a été renouvelé dans son mandat d e Directeur Général Délégué le 3 0
septembre 201 1 pour la durée dumandatd u Di recteur G®n®r al . Son mandat do&Adnm
expiration lors de | 6assembl ®e appel ®e ~ statuer sur | es co

Monsieur Rodolphe PEIRON a été renouvelé danss on mandat dd Admi ndegembra20& 4.Sonl e 29
mandat d&dAdministrateur arrivera ~ expiration | ors de |0
| dexercice cl o26. l e 31 mars 20

as

Le mandat dOdAdministrateur dé ENCAERTCe aFrawveosiasé RARI $ation |
appelée © statuer sur |l es comptes de dt<empreposé aucgemouellement. | e 31 mar s

Afin de répondre a la loi n°2011 -103 du 27 janvier 2011 relative a la représentation équilibrée des femmes et

des hommes au sein des ccerns diel ssuddvaed rhil minscter atti dn | 6 ®gal i t® p
gudun nouvel admini strateur f®minin sera nomm® | 6expirat.i
comptes de | 6exercice clos |l e 31 mars 2017.

1 est pr®ci s® que | e LConlsai sodio®d®&i nestopmprend pas ~ ce |
indépendants. Néanmoins, afin de répondre a lar ecommandation R3 du code Middle next, le nouvel

admini strateur f®minin propos® " | 6assembl ®e appel ®@a ~ st at

se pr®valoir des crit res doéind®pendance demand®s.
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3.1.2 Pr ®paration et organisation des travau>

Conformément aux dispositions du Code de gouvernement ddentreprise pour [
petites publié par Middle next, | e Conseil déadmini stration remplit |es p
- Repr ®senter | ensemb, e des actionnaires
- d®finition de |l a strat®gie de | dentreprise,
- étudier la question du plan de succession du « dirigeant » et des personnes clés,
choixdu mode d&éorganisation de |l a soci ®t ®,
contrdle ou vérification de la gestion,
veille " la qualit® de | dinformation fournie aux action
Le Conseil déadmini stration exerce par ailleurs les fonctio
- modalt ®s do&adescommes (cal endrier, principes, options comptab
- suiwvi de | 6audi't interne,
- sélection des commissaires aux comptes.
Le Conseil déadministration exerce ®galement | es fonctions
rémunérations
désignation des mandataires sociaux,
d®finition de |l a politique de r®mun®ration, et attribut
Fréguence des réunions ( R5)
Le conseil do6Administration se r®unitl aesisgesouvent que | di
Au cours de | denodrrei Co Nn&ced Ul @ 0 a déuni i foisen coafdarmité avecded e s dtatuts
Le 22 Juin 2016 6 Pour |l arr°t® des comptes de | 6exercice clos | e 3

Générale réunie le 27 Sep tembre 2016, ainsi que pour autoriser un cautionnement bancaire hors enveloppe
globale de caution.

Le 20 Juillet 2016 8 Pour autoriser | 8®mi ssi on etdt@iuemsurdamémunénationdeb | i gat ai r
dirigeants

Le 7 Décembre 2016 O Pourautori ser un engagement de cautionnement, ainsi
obligataire.

Le 8 Décembre 2016 dPour autoriser | 6®mi ssion ddun emprunt obligatai
Le 12 Décembre 2016 0Au titre de | darr°t® des comptes semestriels

Le 02 février 2017 0 Pour statuer sur la rémunération de dirigeants

Le 21 mars 2017 dPour i) proposer un remboursement anticip® ddun e
convoquer | 6assembl ®e des obligataires et ii) statuer sur |

Convocation (R4

Les admini strateurs sont

co qu®s par | e pr ®si dent du Cc
di spositions de | darticle 19 s

Conformément aux dispositions Iégales et statutaires, les Commissaires aux comptes ont été convoqués aux
réunionsdu Consei l d 0 a d nE emammé et arété lesn comptés annuels et semestriels.
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Information des administrateurs (R 4)

Tous les documents, dossiers techniques et informations nécessaires a la mission des administrateurs, leur ont
été communiqués préalablement a la réunion.

I'l's ont estim® que | 6information communi qu®e ®tait claire, i
constructive et en toute indépendance, en application de la recommandation R 4 du Code édité par

Middlenext.

Lesprocesver baux des r®unions du Conseil ddadmini stration sont

communiqués ou tenus a la disposition des administrateurs et des commissaires aux comptes.
Par ailleurs, les registres sociaux sont conservés chez un tiers dépo  sitaire, le cabinet LAMY LEXEL.

Déontologie des membres du Conseil (R 1)

Conformément a la recommandation R 1 du Code de gouvernement MiddleNext sur la déontologie des

membres du Conseil, chaque administrateur est sensibilisé aux responsabilités qui lui incombent au titre de
ses fonctions lors de sa nomination. Le r  détisepeeailleursiest ®r i eur
obligations déontologiques des administrateurs. Ce reglement, adopté par le Cons eil doéadministratio

le 26 juin 2017, est remis & tout nouvel administrateur.

Chaque membre du Conseil déAdmi ni stration doit ainsi not amm
- Adopter un comportement cohérent entre paroles et actes, gage de crédibilité et de confiance
dans | e but déune recherche dbéexemplarit®,
- observer les regles de déontologie relatives aux obligations résultant de son mandat et se conformer
aux regles légales de cumul des mandats,

- informer | e Conseil en cas de conflit ddint®r°t survena

- se rendre disponible, consacrer |l e temps et | dattenti o
g®n®r al e faire preuve, asiitdmitt uauxpos®umilens dédawsConsei l
Générale,

- sbGassurer quoil poss de toutes |l es informations n®cessa

avant de prendre toute décision, et respecter le secret professionnel.

Tenue des réunions (R 5)

Les r®unions du Conseil d6Admini stration se d®roul ent en r

Comités spécialisés (R_6)

Conform®ment ~ la facult® | ai ss®e p-a0r4°du€ade deicanmersejldsi ons de |
fonctions de Comi te@edd@®adi tpasordte Conseil déadmi ni stration
communiquéeci -avant, " | 6exclusi on de ses membres exer-ant des f
Compte tenu de la taille du Groupe et |l a struct uppsetéf ami | i al
procédé alamiseenp | ace dbéautre comit® sp®ciali s®.

Evaluation des travaux du Conseil (R 11)

Conformément a la recommandation R 11, Il e Pr®sident a invit® | es membres du
fonctionnement du Conseil et sur la préparation d e ses travaux lors de la séance du 26 Juin 2017, tout

comme lors de la séance du 22 juin 2016.

Il est ressorti de cette évaluation que :

les membres du Conseil ont une bonne connaissance de leurs fonctions et attributions ;

|l e consei l se r®unit r®guli rement sur | a base doéun cal end
atteint, trois administrateurs au moins ayant particip® 7 tc¢
sont informés préalablement de maniér e satisfaisante ;

|l e pr®sident guide |l e Conseil selon un d®roul ® pr®par ® en su

gue le point de vue des membres du conseil est entendu ;
|l orsque cela sdav re n®cessaire, réunirdefacostes réactded ad mi ni strati o
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les proces -verbaux refletent bien les discussions intervenues au cours des réunions du Conseil ainsi que les
décisions qui y sont prises.

Chaque point de cette ®valuation a fait onfud upesmduvelleGoisne di scu
cette année a une évaluation positive. Certain s points doam®@dalenenta étd idemtifiés n t

Le Pr®sident a pris acte des r®sultats de cette ®valuation
sBexpri meraudd draominwe pr oc h #diemdm compte dans som yappbrt annuel que la
proc®dure d6é®valuation a bien eu |ieu.

3.1.3 Code de gouvernement ddoentreprise

R glement I nt®rieur du Cdnseil ddédadministration (R

Conformément a la recommandation R 7du Code de gouvernement Middl eNext sur
reglement intérieur du Conseil, le  réglement intérieur a été  actualisé lors de la réunion du 26 juin 2017. Ce
reglement comprend les chapitres et paragraphes suivants :

- Missions etcompétences du Conseil déadministration
o Pouvoirs du Conseil,
0 Modal i t®s ddoexercice de | a pr®sidence et de |l a direct

0 Assurance Responsabilité Civile des Mandataires Sociaux.

- Composition du conseil ddadministration
o Conditions de nomination des membres d u conseil,
o Crit res doind®pendances des administrateur s,

- Devoirs et déontologie des administrateurs

o Devoir de loyauté et de respect des statuts,

o Obligation de r®v®l ation |/ Conflits doéint®r°ts,

o Devoir de confidentialité des administrateurs,

o Obligationde di |l i gence et dobéassiduit®,

o Obligation et droi t doéoinformati on,

o Obligation de non -concurrence,

o Obligations relatives " | a d®tention ddédactions de | a

o Obligations ddabstention ddéintervention sur les titr
négati ves,

o Obligations i ®es : I a d®t enti on déi nformations pr
manquements ddiniti®s,

- Foncti onnement du Conseil déadministration

o Fréquence des réunions,

0 Ordre du jour et information des membres du conseil,

0 Lieux de réunion,

o Utilisation des moyens de visioconférence ou de télécommunications,

0 Registres de présence,

o  Quorum et majorité,
Mandat,

o Délibérations,

o Procés-verbaux,

o Evaluation des travaux du conseil,

o0 Reéunion des administrateurs hors de la présence du président.

- Regles de détermination de la rémunération des membres du conseil

- Entrée en vigueur 0 Force obligatoire.

(o]
(1)
>

Le r glement incorpore | es principes de gouvernement d
consultation au siege social ainsi que sur le site inte  rnet de la société www.groupe  -capelli.com.
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3.14 Principes et regles arrétés par le Conseil pour les rémunérations et
avantages de toutes natures accordés aux dirigeants mandataires sociaux et
membres du Conseil ddadministratwt/hkOdh au cour s

Recommandati ons ° | d®gard des dirigeants

- R15 cumul contrat de travail et mandat social ;

- R13 définition et transparence de la rémunération des dirigeants mandataires sociaux ;

- R16 indemnités de départ ;

- R17 régime sde retraite supplémentaire  s;

- R18 stocks options et attribution sgr atui tes ddactions ; recommandati ons
déadministration ;

- R10 rémunération des administrateurs.

Les rémunérations et avantages de toute S nature s accordés aux mandataires sociaux sont fixés en ver tu
des principes et des régles suivantes (article L.225 -37 alinéa 9 du Code de commerce) :

La r®mun®r ation des mandataires sociaux se compose en g®n®r
avantage en nature correspondant le cas échéant & une voiture de fonction, et déune r ®r
exceptionnelle.

Une rémunération variable sous forme de rémunération exceptionnelle est accordée a certains

mandataires sociaux en fonction d6éindicateurs de perfor mance
et au budget.

La soci ® ® ndattribue pas,optuisgqud " opr®Saati orde oritaotcki tes e

mandataires sociaux.

A ce jour, les mandataires sociaux ne pergoivent pas de jetons de présence au titre de leur mandat social
au sein de la société CAPELLI. Néanmoins, afin de répondre a la recommandation R10 du code Middlenext

il est pr®vu | a mise en place ddune enveloppe globale pour
Aucun engagement correspondant a des éléments de rémunération, des indemnités ou avantages dus ou
susceptibles dé°tre dus ~ rai son de | a cessation ou du chan
celles-c i nda ®t ® pris au b®n®fi ce des mandataires soci aux.

3.1.5 Délégations en matiére de cautions avals et garanties 0 Art. R. 225

du Code de commerce

Par décision du 26 Juin 2017, le Conse i | doadmi ni straftimnd&dwetsar r®emil e Directelt
une période de 12 mois, a émettre au nom de la Société des cautions, avals et autres garanties dans la
limite du p lafond globalde troisc ent mi | | i 6etsusdédeeve quechaque engagement ne dépasse
pas le montantde cinquante mi | | i ons ddeur os.
3.1.6 Mo d e ddexercice de | a Direction G®n ®

limitations des pouvoirs du Directeur Général

Aucune | imitation sp®cifique ndest apport®e aux pouvoirs d
Directeur général délégué en dehors des limites Iégales et réglementaires.
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3.2 Contrlle interne et gestion des risques

3.2.1 Définition et référentiel du contrble interne et de la gestion des
risques

La soci ®t ® CAPELLI d®f i ni t | e contrtlle interne comme un
déadmini stration, |l a Direction et | e personnel en vue ddas
sociét é.

Cette définition implique :

- La mise en Tuvre effective et | 6optimisation des op®r at
- Le respect des politiques définies par la Direction, ainsi que la conformité aux lois et reglements en
vigueur,

- Lasauvegarde des actifs et la protection du patrim oine ;

- Laprévention des fraudes et erreurs ;

- La sinc®rit® et | B6exhaustivit® des informations financi
Loun des objectifs du syst me de contr!le interne est de pr(
de | dentrepri se emreurs dt desfraudessen pateulied dans les domaines comptables et
financiers. Ces principaux risques sont décrits au paragraphe 5.4. 7.

La croissance du Groupe depuis | dexercice 2004 a amen® | a
structuration de ses ®quipes et de ses processus. Dans ce ¢
charni re dans |1 8d®vol uti on dlisation derptocédutegausemntdieGroupge. et | a for m
Cette structuration s6est poursuivie sur | dexercice 2009/ 2(
contexte de crise du march® de | di mmobilier.

Au cours des quatre derniers exercices (2011/2012, 2012/ 2013, 2013/2014 et 2014/2015), le développement
de la Promotion a également permis au Groupe de renforcer ses procédures et ses outils de contrdle interne
afin de répondre aux exigences de cette nouvelle activité.

Au 29 Février 2016, le groupe CAPELLIad ®ci d® de cr ®er | a fonction ddaudit et de
a la Direction générale. Muriel ANJORAS -CALVET a pris ses fonctions de Responsable du département Audit
et Contrdle interne avec la gestion des risques.

Outre son Président Directeur Gén  éral, les acteurs clefs de cette structuration au sein de CAPELLI sont :

- Jean Charles CAPELLI, Directeur Général Délégué, en charge de la promotion immobiliere, assure le

pil otage de cette activit® tant sur | e |pdieasnr um Pi®ateart i onnel
Technique expert de la promotion immobiliére. Il est par ailleurs en charge du contréle des réglements
fournisseurs dans |l e cadre de | dam®l i oration des proc®dures
- Le Directeur Général Adjoint et ancien Directeur Administ ratif et Financier du Groupe, Rodolphe PEIRON,

dont |l es principales missions sont ddéaccompagner | e Pr®side
du Groupe, de contribuer au management g®n®ral ~ traevers | 0«
des di ff®rents services et | a gestion juridique et administ
de ma ftriser les éventuels risques et litiges avec nos partenaires (propriétaires, clients, fournisseurs etc.). Son

rtl e s6®tend ®graflerneenmhemtu du contrt*l e de | dactivit® Lotisserl
d6®tude et en veillant aux relations avec |l es ma' tres doéiuv
il sBassur e, par des revues permanentvexs des Bavwamwe neEtsu dd
| obtention des conformit®s et de |l a r®trocession des partie

le Groupe vis -a-vis des tiers et des collectivités.
- La Direction Financiéere est quant a elle responsable des pbles de comp étences et de la maitrise des risques

en matiére de financement et de trésorerie, de tenue des comptabilités, de la consolidation, du suivi des
indicateurs de gestion et du contrdle financier.
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- Le département Audit et Contrdle est en charge de la rédact ion ddéun manuel de proc®dur e,

en place de controles de 1 € et2¢m nji veaux. I ®l abore |l e plan annuel ddaud
Direction G®n®rale ainsi gue | a cartographie des risques.
correctives identifi®es au plan pluriannuel d6audit, valid®

- La Direction Générale a donné un objectif de renforcement du reporting mensuel par centre de profit et
centre de C 0 %t h | dappui duquel des r®uni ons de pilotage
opérationnels.

Le renforcement du dispositif de contrd le interne est la prioritt pour Il e Groupe dqui sdorge
documenter les procédures.

Comme tout systeme de contrdle, il ne peut cependant pas fournir une garantie absolue que ces risques
soient totalement éliminés.

3.2.2 Principaux acteurs du contrdle interne

Les principaux acteurs du contrdle interne sont les suivants :

- Le Conseil dégdmi ni strati on
- La Direction Générale, qui détermine les objectifs des différents services et les éléments permettant
leur suivi ;

- Leresponsable du département  Audit et Contréle de gestion, entre autres garant de la conformité
reglementaire ;

- La Direction Financiére ;

- Les diff®rents responsables de services, charg®s de vei
de la Direction Générale par le biaisdur  eporting ;

- Le service communication qui, au  -dela de la communication externe, assure également la bonne
circulation de | dinformation en interne.

3.2.3 Organisation comptable et financiere

Le service financier de | a soci GeuBAdDIAISraEtiLet IFinamder assisotm® ods6®u nded u n

équipe de 7 personnes dans les do maines de compétences suivants  : comptabilité, contréle de gestion et
tr®sorerie. Le Directeur Financier est plac® sous | dautorit
Lacomptabilit® est tenue en interne sur | e |l ogiciel CEGID ut

plan de compte est commun aux sociétés du Groupe gérées par la maison mére CAPELLI SA.

LO®l aboration des comptes semestt ceatlalisée au seiradenla Bilecsion du Gr oup
Financi re de |l a soci ® ® CAPELLI, avec | dassistance ddun ca
de contréler les arrétés comptables sociaux et de valider la consolidation des sociétés du Groupe dans le

respe ct des normes en vigueur.

Un tr®sorier groupe a ®t ® e migestiocde® trésararie, le Suwixdes finaricementsp ou r |
et des engagements afférents . Celui -ci est sous la supervision directe du Directeur ~ Général et sous le controle

du Pré sident Directeur Général. Un logiciel de trésorerie ( NETCASH interfacé avec CEGID a été déployé en

janvier et février 201 6 afin de fiabiliser la gestion de trésorerie.

La gestion de la paie est ef fectuée par un cabinet externe : les éléments de paie sont préparés
conjointement par une personne du service comptabilité et la Responsable des Ressources Humaines. Le
Pr®sident valide syst®mati quement | es ®| ®ments de paie avan

édition des bulletins de salaire, un con trdle est également réalisé au sein de la Direction Financiere avant
mise en reglement. Un suivi mensuel de la masse salariale est assuré par la Responsable des Ressources
Humaines.

Tous les reglements fournisseurs, préparés par le service comptable, sont soumis a la validation du Directeur
Geénéral Adjoint puis du Directeur Général.

Concernant les clients i | ndexiste pas de risque important dans | a mesu
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cas, les reglements passent par une étude de notaire qui effectue d irectement les virements sur le compte
bancaire de la société.

Le d®partement Audi t et contr!le se structure avec | dembal
| dexercice.

Les proc®dures de contr!l e i ntaoemptableetfinancna eré ont peur ebfgdtifdé or mat i on
s6assurer de |l a qualit® de | 6information financi re produit
| i mage fid |l e de I dinformation financi re communi qu®e par

dbéerredurnse,xadcti tudes ou ddomi ssions dans | es ®tats financier

3.2.4 Organisation des autres poles de risque
En mati re de gestion des risques op®rationnels, |l es princi

au cours des dernieres années on t porté sur les points suivant s:

ACHAT DE FONCIER

Le Groupe porte une attention particuliére sur les projets en cours et le processus de décision concernant
les achats de foncier.

Dans ce cadre, le Groupe a procédé au recentrage géographigue de ses opérations dans les zones a fort
potentiel et au redéploiement de ses commerciaux «Achat s». Un processus de formation de ces derniers a
été mis en place afin de leur apporter, au -dela d e la compétence commerciale, une compétence
technique en adéquation avec les attentes du Groupe.

La Direction G®n®rale a par ailleurs renforc® ses exigences
contrdle supplémentaire dans le processus de déc ision via une revue « technique » systématique du
Directeur du Bssurles faisabifitds praséntées par les Chargés de programme. Le projet est

ensuite pr®sent® au Comit® Achat constsg dubiRectaluCorbmercialct e ur du
Foncier, et du Président. La décision est alors prise en tenant compte des données techniques, des

conditions ddachats propos®es, du niveau deommercidisation | i t ® att
des |l ots constituant | e pr og o eedéfinis eers tenant compte desla d 6achat
conjoncture du march® de | 6i mmobilier. Les ®quipes commer ¢

Responsable Commercial, relai des directives don nées par la direction Générale.

BUREAU DS ETUDE

Avec la montée en pui  ssance de la Promotion, et pour répondre efficacement aux exigences de cette
activit®, |l e budeatu HdO®D ud&@un Directeur Technique exp®ri ment

Le Groupe a par ailleurs fait le choix stratégique de développer la Promotion en partenariat avec un
constructeur lyonnais, ceci afin de limiter les risques inhérents a cette activité.

Ainsi, la quasi -totalité des programmes (VillaDuplex®, maisons indivi duelles et batis R+1) estlancée autravers

déune SCCV d®di ®e avec comme prestataire principal l edit co
contractant général ». CAPELLI estle Ma ftre dodouvrage ettt d®begdéi bar enaddex®cut
constructe ur.

Pour |l es programmes ditasdi ¢ce col Ipeaattiifrs dau, Retr@estCAPELLI sdel
pluridisciplinairetcempds@eredenxt®ane de MroemceéPpiuone dRuear
d6Ex®cution et d 6 uitnr i fsses | @ QunEN a'gp aMaa l | | e, des charg®s ddex

CAPELLI assurent le suivi des opérations de promaotion.

Les am®liorations suivantes ont r®cemment ®t® ageplimitet ®es "~ |
les risques sur les processus opérationn els :

-l dorgani sation administrative du service a ® ® revue avec |
et le renforcement du contrdle de la facturation (rapprochement systématique des factures et des marchés

signés) ;

- la procédure de lanceme  ntdes pré -études sur les projets a été complétée avec, entre autres, la validation

écrite du Comité Achat ;
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- une attention particuliere est portée sur la fiabilité des sociétés retenues pour les marchés de travaux afin
de sdassurer au miéaaoces ddreiérds surtput® faeurée des opérations ;

-une proc®dure de collecte des attestations ddassurance pro
été mise en place ;

- une équipe de chargés de conception dédiée au montage des opérations e t " | obtenti on
autorisations administratives a ® ® mise en place ainsi qubd

(charg®s ddex®cution).

POOL VENTE
Le fort développement commercial en IDF et au Luxembourg a conduit le Groupe a intensifier ses efforts de
formation auprés de ses équipes commerciales dédiées afin ddédadapter au mieux | es ar

vente a la réalité du marché.

Un reporting quantitatif et qualitatif quotidien a également été mis en place pour le suivi des vent es, en plus
des reporting hebdomadaires et mensuels existants, pour une meilleure réactivité des Directions
commerciale et Générale.

Enfin, un processus dodo®valuation de | a solvabilit® de nos
nombr e d Gtiarshéed aa financement.

SECURITE

Le document wunique, ®tabli en conformit®&leswirantsdueGodedli sposi t i
travail, a été finalisé et validé par les instances représentatives du personnel.

Des sessions de sensibilisation & la Sécurité Routiére ont été organisées dans les locaux au siege, notamment
aupres des commerciaux itinérants, ainsi que desf  ormations aux premiers secours.

SECURITE INFORMATIQUE

Dans | e cadre du d®pl oi ement d PELLY, Vles tserveues omt &té nefplacéman i on CA
intégrant un systéeme de sauvegarde informatique fiabilisé.
Depuis 2015, | 6ensemble des serveurs, y compris | e serveur

processus de sécurisation

3.25 Organisatio n du reporting

La société établit des situations consolidées de maniere semestrielle.

En parallele, des reporting hebdomadaires et mensuels ont été mis en place afin de pouvoir mesurer
|l activit® du Groupe et sui Wéveloppement (achai,ivened, fmancements et®s de son
trésorerie).

3.2.6 Audit externe des commissaires aux comptes

Les Commi ssaires aux Comptes de CAPELLI S. A sont d®sign®s p
des Actionnaires. lIs effectuent chaque an née un audit des comptes annuels et un examen limité des
comptes semestriels.

Compte tenu de | 6®volution majeure du groupe, CAPELLI a nomr
filiales " | 8d8®tranger au Luxembourg a$20E/n Sui sse pour | dexe
Des missions portant sur | dappr®ciation du contrtle interne
audi t | ®gal . Au cours de | 6exercice 2012/ 2013, Il e coll ge
communi cati on conf or m®@me23t16 du Cbdé ade tcommeéree a Ldestinaglion de la

gouvernance ddentreprise. La direction a pris acte de <cet

améliorations nécessaires pour répondre aux recommandations du collége.
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3.2.7 Evaluation du contréle interne et perspectives

La société a procédé a un recensement des procédures de contrdle interne existantes . Les travaux réalisés
sur | 6 e 26/2007cred o nt pas r eve®l ® de d®f ai |l Il ances not abl es o]
| 6 amisgtion du contrble interne.

Dans le cadre de ce rapport sur le contrble interne, les Directions Générale et Financiére, sous la
responsabilité du Président, ont décidé de définir un cadre conceptuel et de continuer de procéder au
recensement des procéd ures de contrdle interne existantes.

Par ailleurs |l a Direction G®n®rale a fix® |les axes de progr

- Poursuite de |l a structuration de | dactivit® de Promoti ol
zones géographiques a fort potentiel, mais également en Suisse et au Luxembourg ou le Groupe a
créé de nouvelles filiales et lancé ses premiers programmes de Promotion.
- Mise en place ddune cartographie des risques,
- Mise en place ddun pl an 3didantégrantdesmttions coaectivas eléntifides r
suite " |l daudit interne r®alis® sur | 6dann®e en cours, s
- D®pl oi ement ddun ERP sur | dexercice 2017/ 2018.

Christophe CAPELLI

Pr®sident du Consei l déadministration

3.3 Rapport des commissaires aux comptes établi en
applicati on de23%dd@addde comreerce sirdegapport
du pr®sident du conseil déadmini strat.i

Aux actionnaires,

En notre qualité de commissaires aux comptes de la société CAPELLI SA et en

application des di-23%dusCodeidoocorsmemtes noisdv@aus t i c
présentons notre rapport sur le rapport établi par le président de votre société
conformément au di spositions de
L.22537 du Code de commerce au titre de | ¢

1 appartient au pr ®si dent do®t ablir €
ddadmini stration un rapport rnemaedet com
gestion des risques mises en place au sein de la société et donnant les autres
i nformati ons r e g3 duLede deganmertedetativésinatamment. . 2
au dispositif en mati re de gouvernemen:

Il nous appartient

ide vous communiquer | es observations q
contenues dans le rapport du président, concernant les procédures de contréle interne
et de gestion des risques relatives
conptable et financiére, et

idbattester que | e rapport comport-e | es
37 du Code de commer ce, ®t ant pr ®ci s®
sincérité de ces autres informations.

Nous avons effecttéos t ravaux confor m®ment aux no
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applicables en France.

INFORMATIONS CONCERNANT LES PROCEDURES DE CONTROLE

INTERNE ET DE GESTION DES RISQUES RELATIVES A
LOIELABORATI ON ET AU TRAI TEMENT DE L
COMPTABLE ET FINANCIERE

Fent)

Les normes doéexercice professionnel reql
a apprécier la sincérité des informations concernant les procédures de contrdle interne
et de gestion des risques r1 el atatiome s
comptable et financiére contenues dans le rapport du président.

Ces diligences consistent notamment a

I prendre connaissance des procédures de contrble interne et de gestion des risques
relatives 7 | 06®l abor atconmptableetfinamderesausa i t e m
tendant les informations présentées dans le rapport du président ainsi que de la
documentation existante

iprendre connaissance des travaux ayant
documentation existante

i détermine s i l es d®ficiences majeures du cc
traitement de | dinformation comptable e
cadre de notre mission font | dobjet dol
présient.

Sur | a base de ces travaux, nous nodav.
informations concernant les procédures de contréle interne et de gestion des risques
de |l a soci ® ® relatives 7 | ®l aborati on
financi re contenues dans | e rapport du
application des di-37gw®detdécomnercale | darti c|

AUTRES INFORMATIONS

Nous attestons que | e rappor tomgbelepr ®s i d
autres informati on33duCedgdeicenenerce. | darti cl

Fait a Villeurbanne et & Lyon, le 31 juillet 2017

Les Commissaires aux Comptes

ORFIS BAKER TILLY DFP AUDIT

BrunoGENEVOIS Frédéric VELOZZO
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=« DEVELOPPEMENT DURABLE
4.1 Politiqgue de Développement Durable

4.1.1 Enjeux et responsabilité pour CAPELLI

Conscient que ses activités de promoteur immobilier ont une répercussion sociale, sociétale et
environnementale, CAPELLI publie son rapport en accord avec les exigences de la Loi Grenelle 2.

I'l est en effet ®vident d®sor mai s-urlpin doit étré gens®@endravallaresut ur bai n
la performance € conomique, énergétique et environnementale du batiment mais aussi sur une nouvelle

approche des usages de chacun : habiter, travailler, se déplacer, communiquer, consommer, partager les

espaces publics, etc.

CAPELLI, en tant que promoteur et aménageur déespaces de vi e, r®ali se des progr
pilote | dop®ration jusqud”™ | a fin de | a commercialisation.
de son cycle dbéactivit®

- Recherche fonciére et aménagement des terrains

- Conception des b atiments (maison, immeuble, Villa Duplex®, etc.)

- Suivi de la construction

- Livraison aux clients

Du fait de son activité de promotion immobiliere, CAPELLI a une influence directe sur certains enjeux de la

RSE: choix des terrains, critéres de conception d es batiments, certification des batiments, etc.

Encasdeco-promoti on, CAPELLI néa alors qudune influence indir
entreprises présentes sur les chantiers sont influencées par les critéres qui figuraient sur le cahier des charges

signé avant la passation des marchés de travaux.

Dans | e but de r®pondre " | 8ensemble de ces enjeux, :CAPELLI
- favoriser | dacc s au |l ogement pour tous, p aapporfards ma’” tr i s
des réponses concretes et adaptées en termes de logements sociaux, de présence forte en zones
ur baines sensi bl es, de solutions db6éaccompagnement,
- cr®er des espaces de vie durables et concevoir d s auj ol
pui sse se | dapproprier.

4.1.2 Organisation de la RSE chez CAPELLI
Comité de pilotage

Afin d6®t endre sa d®marche RSE (Responsabilit® Sociale dO6En
en se dotant, ddun comit® de pi | abteaupeel participentl3enenib@sy dul oppement
comité de direction de la sociéteé :

- Rodolphe PEIRON : Directeur Général Adjoint

- Hervé BONNAZ: Directeur Administratif et Financier

- Odeta MULLAI : Responsable des Ressources Humaines Paris/Luxembourg

Ce Comité de Pilota ge se réunit régulierement afin de

- veiller " |l a pr®paration des plans do6action annuel s,

- suivre |l eur mi se en Tuvr e,

- capitaliser sur les expériences de chaque service,

- favoriser | 6®change sur des strat®gies durables de d®ve
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Note méthodologique

Organisation et méthode du reporting

Les données chiffrées ont été collectées auprés de différents services (Ressources humaines, Bureau

d6Etudes, Comptabilit®, Marketing & Communication) ret par si
indication). Les données fournies par les différents contributeurs ont ensuite été consolidées au niveau du

groupe (sauf mention spéciale).

La collecte des données sociales et environnementales quantitatives de ce rapport a été réalisée et

agrégée au niveau du Groupe grace a nos outils de consolidation (Données sociales et sociétales - logiciel
Cegid pour la paie en France, Fichiers Excel pour les autres unités. Données environnementales : fichiers de
suivi Excel partagés).

Les données qualitatveso nt quant ~ elles ®t® coll ect®es par | dinter me®d
interlocuteurs internes et externes au groupe et vérifiées en interne par le Comité de pilotage.

Le Directeur Général Adjoint est désigné responsable du reporting RSE au nive au du Groupe.

Le comit® de pilotage pr®sent® dans | e paragraphe pr®c®dent
rapport un contréle de cohérence des données.

Périmétre et période du reporting

Le reporting social, sociétal et environnemental porte sur | dexercice cl os etaouvredesentitésr s 2017
suivantes :

- CAPELLI S.A.

- CAPELLI SUISSE S.A.

- CAPELLI LUX S.A.

Ces entités sont toutes intégrées globalement dans le reporting RSE (sauf mention contraire).

Sur ce périmétre défini, certains i ndi cateurs ont fait | 6objet ddexclusion du
de la part des implantations du groupe situées hors de France. Ces exclusions exceptionnelles sont
clairement mentionnées dans le rapport, au cas par cas. Elles ne concernent pas des aspects significatifs.

Les données collectées couvr  ent la période du ler avril 2016 au 31 mars 2017  inclus (sauf mention contraire).

Pertinence des indicateurs retenus

Le choix des indicateurs pertinents a ®ireRtiom&nétle Camité | 6 ®qui pe
de pilotage.

La pertinence des indicateurs retenus soO6effectue au regard
soci ® aux de | dactivit® des soci ® ®s du Groupe et des risqu
Auvudesacti vit ®s du Groupe CAPELLI , | es informati ons suivant
applicables, et ont donc été exclues de ce rapport :

- «Autres actions engag®es en faveur des droits de | dhomme
- « Actions menées et orientations prises pour prendre en compte les conséquences sociales et

environnementales de son activité, incluant les conséquences sur le changement climatique de son activité

et de l'usage des biens et services qu'elle produit, et remplir ses engagements sociétaux en faveur du
développeme nt durable, de I'économie circulaire, de la lutte co ntre le gaspillage alimentaire et en faveur
de la lutte contre les discriminations et de la promotion des diversités »

En effet, en | dabsence de site de produ dtni, ol £ sd @M esrsg ioa,s

cti
transport de marchandi ses, aux voyages ddoaffaires des salar
sont par conséquent pas prises en compte.
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Précisions _méthodologigues

Les consommations ®I| ectri gquecommetqueddlesadaliséesdans le batimeatnd e n
si ge 7 Lyon. El'les ndint grent donc ni celles de | dagenc
Luxembourg et de la Suisse.

Tous |l es relev®s d' ®nergie et dbéeau s oregistrem@&nde$ facuees avec | a
définissant la période de consommation.

Concernant les effectifs, les salariés de chaque pays relevent du droit social du pays en question. Les
effecti fs comptabilisés au 31 mars 2017 y compris | es entr ®e sontelds CBDp €DI,i es sur
contrats de professionnalisation et d'apprentissage.

Concernant les rémunérations et leurs évolutions, les rémunérations des cadres dirigeants de CAPELLI S.A.
ne font pas partie des données quantitatives publiées. La masse salariale ¢ orrespond a la rémunération
brute hors avantage en nature.

Ldabsent ®i s me : |l es moti fs pris en compt e sont |l es arr®°
professionnelles et maladies, et cong®s sans soobudréset La m®t h
| deffectif au 31 Mars 2017

Les accidents de travail correspondent aux accidents surven
rechutes.

Le taux de fréquence est calculé : Taux de fréquence (TF) = (nb des accidents déclarés (méme avec a rrét

inférieur & 24h/heures travaillées) x 1 000 000.

Les heures de formation comprennent le CIF, les formations présentielles, les formations externes et les
contrats de professionnalisation.
Les formations internes sont également prises en compte.

Démarche de vérification externe

Ces informations social es, soci ®t al es et environnemental es
| 80rgani sme Tiers I nd®pendant, MAZARS SAS, membre du r ®seal
(Comité Francais d d Accr ®di tati on) , s1058 sdontl l& portée s disponiBle sur le site

www.cofrac.fr.

Leurs conclusions sont présentées a la fin de ce chapitre, au paragraphe 4.6.

4.1.3 CAPELLI imagine aux cotés des usagers la vie de demain

Promoteur -Aména geur référent en France, CAPELLI construit et rénove, innove et anticipe pour mieux

accompagner les collectivités et leurs territoires dans leur évolution. Le Groupe apporte des réponses les

plus adapt®es aux nouveaux enjeuxedei ¢obtabddasagpouoptuinmalgeas.
CAPELLI invite au mieux vivre la ville et valorise les espaces urbains de demain.

Parce que le bien -étre est un droit, CAPELLI travaille a offrir une meilleure qualité de vie au plus grand
nombre. Acteur responsable, le Groupe meéne une politique active en faveurs des logements conventionnés

et rend possible | 6accession |ibre pour une ville toujours
Entrepreneur solidaire, |l e Groupe CAPELLI sdengagedesux ctt®
enfants et de | eur famille et tenter de | eur faire oublier

Au sein du Groupe CAPELLI, les enjeux environnementaux, sociaux et sociétaux sont pris en charge par
| densemble des m®tiers, au plus pr s de |l eurs activit®s.
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4.2 Performance environnementale

421 Engagement strat®gique et durable en f

Fall

Politique active en matiere de développement durable

La politique de Capelli en mati re ddéenvironnegsstondeconcerne
chantiers, | 6i nt®gration des bo©ti meestmatériaduadesondtrection rmild i eu nat
performance énergétiques des habitations une fois livrées. Cette politique se décline donc sur toute la
chainedevaleurdeCapeli.E | | e fait | dobjet de d®marches pr®cises et bie
programme.

Ainsi sur tous nos projets, une étude environnementale estr  éalisée en amont pour détecter |  es contraintes

liées a la pollution historique des sols. Ces études sont men®es avant m°me | 6acquisition
actions de dépollutions sont menées le cas échéant. Ces contraintes influencent | dacte
codt.

Nous réalisons également sur tous nos projets une enqu éte historique dite « phase 1 », dans | dobj ecti f
déadapter au mieux | a coseanrumiti en, eadeoird wig @a@ophotaionn eu | 6

batiment et son architecture.

Ddautre part et selon |l a m°me approche, une ®tude de sol est

de | a construction dans les sols et ses strates.

Dans |l e cadre de nos diff®rents produits, nous r®alisons de
le milieu naturel existant (ruissellement, faune, flore). Notre architecture en découle directement et notre

technicité répond de ce fait au milieu naturel.

Pour ce faire nous créons des espaces de rétention des eaux pluviales, en privilégiant par exemple des

noues a ciel ouvert.

Nous réservons et privilégions les modes de déplacement piétonniers. Cet te démarche prend sa mesure
dans notre produit Villa Duplex®.

NATURA PARK

La gestion environnementale des chantiers vise a assurer leur propreté et une gestion rigoureuse des
déchets produits par la construction. Le choix de matériaux durables et assurant une bonne isolation
thermique et acoustique est enfin un élément déterminant de la politique environnementale du Groupe.

Ces diff®rentes d®marches font | dobjet de certifications e
indépendants.

Les engagements de Capelli en matiére de certification sont décrits plus loin. A titre illustratif, les significatifs
sont certifiés « Habitat et Environnement  » selon la norme Qualitel.
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Cela concerne notamment les programme simmobilier s de NATURA PARKa Mormant en

Seine et Marne (14 maisons individuelles et 34 villas Duplex) et cel ui de Sai ’ ,,;;x) 6Ecol e
dans les Yvelines (22 logements). !lé

Le profil retenu pour la certification est le profil A, ce qui implique le traitement exhaustif HAG] TAL
des themes et acti ons suivants :

A Th " me 1 : Management Environnement al de | dop®ration
Mi se en place ddun Manageaimentdee d\iorpd®r me rdednutn a AEEdIdtiédéa i d e
EDESéco nous accompagne dans la démarche, tout au long du projet.

A Th " me 2 : ohantier pr
Mise enplaceparla Ma tri se doi uvrel dAEM&Bdphasecprojet ddune charte chant

Propre, avec une d®finition exigeante et coh®rente, que nous p
A Th " me 3 : Energie

Respect de la réglementation RT 2012de base, avec une amélioration de 10% des performances par

rapport a ce prérequis, et des exigences région 1 les de France (IDF) entermes dd ®ner gi es, " savoli
couverture ° hauteur de 30 % au moins des I(saidaveien/sudei ®s ~ | a

chauffage qui devra étre assurée par des énergies renouvelables ou par le recours a un réseau de chaleur
faisant appel a des énergies renouvelables.

A Th™ me 4 : Fili re constructive, choix des mat ®ri aux

Choix de matériaux durableset p ®r ennes pour | denveloppe et de mat ®ri aux | &
int®rieurs (NF environnement ¢€).

Recueil des Fiches de Déclaration Environnementales et Sanitaires (FDES) pour intégrer & notre réflexion le

cycle de vie de chaque matériau utilisé.

Taux de 20 dm3 de bois par m2 de SHON (exigence région IDF).

A Th " me 5 : Eau

Mi s e en Tuvr e do®qui pement s peu consommateurs ddeau, et
responsabiliser les acquéreurs sur leur consommation.

Mi s e en pl ace déunex gpsuivomal eledaraaul e cadr e de | 6am®nage
comprenant une infiltration autant que faire se peut, de capacité de rétention. Pour les maisons et leurs

jardins des r®cup®rateurs dbéeau de pluie (exigence r®gion |

A Th " me 6 : Cénfort et sant

1 sbagit de r®pondre aux besoins de confort acoustique, th
maisons.

A Th " me 7 : Gestes verts

Le Groupe Capelli transmettra, a la livraison, une notice a destination des usagers et du gestionnaire, afin

de | eur faire comprendre | e fonctionnement des ®qui pements
faire une utilisation optimale.

La mise en Tuvre ces 7 th mes se traduit concr tement par ¢

bénéficieront d irectement aux habitants des maisons.
Témoignage de Loic AMARGIER - Directeur programme

«La prise en consi d®r atresponsatlie dadndlacenrepton et ld Eaisaton de projets

i mmobiliers est aujour dohui importamte, dhaisavaBteoutmécessaisee u |l e me nt
En effet, |l acte de <construire (par Iréaovation aduda pabmotioh &a m®n a g e
construction) est une activit® dont | a port®e est notabl e,

ainsi que des ouvrages que nous réalisons emporte de nombreux enjeux philosophiques, sociétaux et
environnementaux, lesquels influent sur les modes de vie des usagers de nos réalisations, mais également
sur le quotidien de nos concitoyens au sens large.

C 0 «t dans cette démarche vertueuse de réflexion sur le « construire durable et responsable  » que nous nous
inscrivons, ayant |l a volont® do6ainsi optimiser notre modus
gue dans |l e travail pro®@anl adp tei adm.®@tmdde ledr sde cdest une initi
gue nous adoptons pour donner vie a nos ambitions, et matérialiser notre sensibilité sur ces sujets cruciaux.

Notre qualit® doop®rateur indui t une f onucprivilégie dds parties ns ~ qu e
prenantes aux pro jets, a savoir col |l ecti vi t ®s, financeur s, entreprises, h
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notamment.

Ce rapport central nous pousse a faire converger les aspirations et volontés de chacun, dans un esprit de

réducton des contraintes et do6optimisati on -rpéme, masregalenentdd e | a con
bien°tre des r®sidents. Car i maginer | 6habitat de demai n, c O «
| utilisateur final de nosowvwsvmages®emns sepasbeés®imstresarcarr (

des espaces de vie.

La procédure de labélisation répond en partie a nos exigences sur ces sujets, car elle constitue un outil

tram®, ©~ |l a m®t hodol ogi e fine, per mest tdanst Ilaa gde@f isnei tdieo n BdoGpoR
en favorisant une tra-abilit® des actions mises en TJTuvre ¢
globale " nos diff®rents partenaires de | 6effort fourni par
La conjugaison du travail effectuésur | a perf or mance ®ner g®tiqgue (®conomie doéus
di sposition de | ocaux communs, r®partition de |l a |l uminosit@
la sant® (renouvell ement eat , sdrmitb®ed®ml|l dai vii®t @®es mat ®ri a
(chantiers respectueux de | denvironnement, fai blesse des
responsable du bois é) nous permet de garantir | dngsualit® d

différents partenaires.

La nomenclature et les cahiers des charges définis par les certificats Qualitel et Habitat & Environnement

guant a eux sont idéaux pour en témoigner.

Cette démarche corrobore la dynamique Iégitime que le Iégislateur insuffle “ notre secteur ddactiywv
une d®cennie, et pour |l aquelle nous essgaylooms en permanence

Engagement dans des démarches de certifications environnementales

En France, depuis 2013, 6 ens emb | e de nreodus sont cedtifiés RTs2012, label qui impose une limite

de 50 kWh/ m2/an ©~ | a consommation dd®nergie primaire de no:
constructions sont ainsi notées A ou B selon la norme BBC (Batiment Basse Consommation).

Sur certains chantie rs significatifs, Capelli est certifié HQE (Nanteuil les Meaux) ou « Habitat et

Environnement » selon la norme Qualitel (voir ci  -dessus).

En Suisse, nos réalisations sont construites selon les préconisations HPE - Hautes Performances Energétiques

(et THPE- Tres Hautes Performances Energétiques selonlescas) .Les ni veaux ddexigences HPE
définis lors des dépbts des permis et des justificatifs énergétiqgues sont fournis aux dossiers de demande
déautorisation de construire.

Au Luxembourg, nos CPE (certificat de performance énergétique) respectent au minimum les critéres
légaux. Depuis le lerjanvier 2015, les CPE se situent en classe AB, voire BB su ivant la compacité du batiment.
Ainsi le programme de LIVANGE (douze villas individuelles), a été c ertifié¢. AAA (A pour la performance
®ner g®ti que, A | 8i s dAlpaur la operfortnéineer envirapnementald), tandis que celui des
Capelli Towers (100 logements), dont le lancement est en cours, répondra aux exigences de la note ABA.

Par ailleurs, de puis le 1€ janvier 2017, la norme européenne Nearly Zero Energy Builiding est appliquée sur

tous nos projets luxembourgeois. Cette norme garantit une consommation trés basse et assurée par des
énergies renouvelable pour une part significative.

Lorsque no us reprenons la gestion de certains programmes immobiliers , et ce suffisamment tét dans le

calendrier du progr amme, nous nous effor-ons de retravailler | das
nos clients un logement avec la meilleure performance én ergétique possible.

Afin ddatteindre ces | abels et de r®pondre 7 notre souhai't
environnemental, nous nous entourons de bureaux do&é®tudes th

nos permis de construire et au t ori sati ons conf or m@ment aux r ®f ®r enti el s
certifications.
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4.2.2 Politique environnementale globale

Actions de formati on et doinformations des sal ari ®s
| denvironnement

_ Les activittssde CAPEL LI néont pas |l e caract re ddoactivitd
' cherche n®anmoins constamment : obtenir de ses
| 6engagement ddexercer |l eurs activit®s en ®vi t
techniques disponiblesleperme ttent, |l es atteintes 7 | denvironn
Le Groupe a ainsi mis en place des plans do6actior
de ressources naturelles et a pratiquer partout ou cela est possible la valorisation et
le recyclage des déchets. Nous avons conc lu un accord de principe avec notre

prestataire sur la récupération des tonners, piles et papiers.
CAPELLI favorise la mise en place de mesures contribuant a la préservation de

| 6environnement via une sensi bil i-gestes (tricsélecti es c ol |
du papier, |imitation du nombre do&i mpressions, &

Avec | e m°me souci de ma“triser son i mpact rironner
sdinscrit dans wune d®marche responsabl e en sant de
certification PEFC (cer ti fi cati on qui per met ddassur erfsss uvell em
en préservant I'eau, les sols, la faune et la flore de ce milieu naturel) ou « papier issu de
foréts gérées durablement  ».
CAPELLI met a disposition de ses collaborateurs des boites d e récupération pour les piles
usagées ainsi que les ampoules. Les piles sont acheminées dans des fts collecteurs par un
transporteur agréé vers une usine agréée de traitement des déchets.
Par ailleurs, CAPELLI collabore avec la société qu i nous fournit |es consommables
bureautiques pour la collecte de tous les éléments usagés en mettant a disposition des collaborateurs un
carton dans lequel ils peuvent déposer leurs consommables bureautiques usagés. Les consommables ainsi
collectés sont dirigés vers une e ntreprise d'insertion agréée afin d'étre triés et expédiés vers des filieres de
conditionnement ou d'élimination.
Grace a cette démarche, nous participons a la création de nouveaux emplois et nous sommes en
conformité avec la loi sur I'élimination des déc hets.
Des actions de sensibilisations sont mises en place pour |

Consommations moyennes (siege France) 2016/2017 2015/2016 variation

Eau en M3 360 331 9%

Electricité en KWh 93 981 89 966 4%

Moyens consacrés a la protection des risques environnementaux et des pollutions

Dans | 6activit® de e@Qapelolninemeas auksqtegse pollution sont i
terrains et a la conduite des chantiers.
Les d®marches entreprises au niveau de | 6am®nagemen:t des t
enquéte préalable de pollution des sols, construction s adaptées au sol et a ses strates, implantation dans le
respect du milieu naturel existant (ruissellement, faune et flore).
La conduite des chantiers répond aux exigences de chantier propre de la politique du Groupe, avec la
définition exigeante etconér ent e ddune charte dont | 6application est cont

Cette d®marche inclut Iltar ani sstei leint ® | e d@wumet s g®n®r ®s par |
(voir 4.2.4).

Mont ant et provisions et garanties pour risques en mati

Aucune provision nf6a ®t ® faite sur | dexercice, l e risque ®t
rapport annuel)
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4.2.3 Pilotage rigoureux de la performance environnementale

La définition des programmes et les choix en matiere de construction et de conduite des chantiers se font
au sein des comités techniques de Capelli. Les décisions prises a ce niveau intégrent la dimension
environnementale des opérations, en application des engagements stratégiques pris par le Groupe en
matiecre déenvironnement .

Les prestataires auxquels Capelli a recours en tant que ma’
sont int®gr ®s dans ce processus. Ces derniers, ainsi que |
chantier, garantissent la confor  mité contractuelle et réglementaire des opérations.

La conduite des chantiers comprend le pilotage opérationnel des objectifs fixés en matiere
dédenvironnement, ce qui inclut notamment | es actions de d®p
delacharte de chantier propre et | d®vacuation des d®chets.

Chaque engagement de se conformer a une norme environnementale (RT 2012, HQE, BBC, etc.) est soumis
a une certification par un organisme indépendant et reconnu.

Ce pilotage rigoureux permet a Capelli ddéd°tre en accord avec |l es objectifs str a
mati re ddenvironnement .

4.2.4 Prévention de la pollution et la gestion des déchets

Les mesures de pr®vention, de r®duction ou deaffecptar at i on
gravement | 6denvironnement
Ldactivit® de CAPEELI nondabpassddeles rejets dans | dair et d
Les mesures de pr®vention, de recyclage et do®l i minati on
Sur | ensembl e des chantiers, une tra-abilit® de€eladsdchets g
mesuré depuis le terrassement par les filieres de recyclages, ou sont envoyés les déchets générés par
| d®vacuation, jusqubaunxtibéecsihes de chantier e

Cette gestion passe notamment par une vérification systématique lors des réunions de chantier du

nettoyage et de la bonne tenue du chantier. Cette vérification est aidée par la check list présente en début

de chaque compte  -rendu de réunion qui permet de balayer tous les points a suivre. Si le groupe CAPELLI
sdaper-oit ddune d®rive, un nett drgitants peuttpe@arimbndgue au frai s d
A ce jour, aucune action de ce genre nobda ®t ® epantmétanin d ®e, I e
positifs quant a la tenue de nos différents chantiers.

A titre illustratif, sur le chantier des Capelli Towers évoqué plus haut, nous avons mandaté la société

Luxcontrol pour | daccompagnement et la survdbdbbekanaetides. tlk
mandataire sera notamment chargé de vérifier et de documenter la bonne gestion des déchets ainsi que

| ®vacuation des mat®riaux vers les fili res autori s®es.

La prise en compte des nuisances sonores et de toute autre forme de pollution s pécifique a une
activité

La premi re r®glementation acoustique des b®©ti ments doéhabit
" | i sol ation acoustique des bOti ments ddhabitation) fixal
logements, de bruits ddi mpact s, et de bruit doé®qui pements du boOti ment
ventilation m®canique, etcé).

Ces exigences ont été renforcées par la réglementation suivante (arrété du 28 octobre 1994 relatif aux

caractéristiques acoustiguesdes b ©t i ments ddhabitation), et compl ®t ®es par
équipements individuels du batiment (chauffage, climatisation), sur le traitement acoustique des parties

communes (pose de rev°tements absorbanbtseplpaet esenut ® deaol eme

La réglementation actuellement en vigueur (arrété du 30 juin 1999 relatif aux caractéristiques acoustiques
des boOti ments ddhabitation) a modifi® celle du 28 octobre 1
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indices, en conformittavec | es nor mes europ®ennes), mais | e niveau des e

Afin de respecter cette norme et dans un souci ddanticipatl
pendant la construction, afin doé°tre scertains de |l a conform

4.2.5 Utilisation durable des ressources
Consommation déeau et ddapprovisionnement en eau en fonci
Nos constructions sont, depuis 2014, réalisées avec des robinets a limiteur de débit dans les salles ddeau,

salles de bains, éviers.
LOobjectif est bien ®videmment de r®duire par anticipation

Consommation de mati res premi res et |l es mesures prise
utilisation
Les actions de réductonde consommati on de mati res premi res s8inscrivenrn
mati re ddenvironnement, ~ savoir r®duction des d®chets et
Par exemple, nos constructions  type Villa Duplex E sont calpinées de maniére &  optimiser les matériaux, tel
gue |l es tuiles, parpaings, qui ne font pas | dobjet de coupe
A date, nous de&awion posrrquaatifier la consommation de matiéres premiéres.

- Diminution de la consommation énergétique

Nos constructions sont majoritairement équipées de chaudiéres a gaz individuelles & condensation et de

tuiles photovoltaiques sur nos opérations de maisons et de Villa Duplex E.
LO®qui pement de ces t echnolrépgndre aux gxigenaaenormétives de lalRD 2052 etd e
®gal ement de proposer | dapport dd®nergie renouvel able par s

Nos constructions sont également équipées de panneaux photovoltaiques ou solaires a chaque fois que
cela est possible. Ceci a un impact fort sur la future consommation énergétique de la copropriété.

- Rénovation de biens immobiliers
Ldacti Rénbvatiold d ®vel opp®e par CAPELLI permet d6éam®liorer de f a-

environnementale de biens immobiliers an ciens ainsi que leur performance énergétique tout en valorisant
Il e patri moi ne. Léobjectif est de recr®er un espace de vie d

4.2.6 Lutte contre le changement climatique

A ce stade, CAPELLI nd®vtal paes dresmedmrs®quences de son acti
climatique.

Toutefois, afin dbéanti ci p wdilletechnologiguemprawed nop@graires dstmenéa e ¢
Cette veille sdeffectue de mani reowveautBRurettnhet eal idi®@®Pse.n
formali s® par ®crit puisqudil sdagit ddun ®change doéi nf or ma

Nous incitons nos collaborateurs a utiliser les transports en commun (prise en compte de la moitié des frais
des transports en commu n et promotio n du covoiturage).

Par ailleurs, concernant les rejets de gaz a effets de serre, le seul poste significatif porte sur les émissions

indirectes | i ®es au chantier de construction. En effet, en
CO2litcesaux consommati ons do6é®nergie, au transport de marchandi se:c
(notamment) ne sont pas significatives (absence de suivi quantitatif a date).

4.2.7 Protection de la biodiversité

Le choix des emplacements sur lesquels CAPELLI d ®vel oppe ses programmes sO0inscrit
ville durable. Le Groupe <choisit ai nsi | 6empl acement dwbaiseees pr oj et
fonction des dessertes en transports en commun.

La topographie du terrain et des bOtiments voisins est anal
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l e boOti exi stant en particulier dans |l es ciurs de ville (o
pr®sence de voletsé).

4.3 Engagement social

4.3.1 Introduction
Le Groupe CAPELLI continue son développement social pour répondre a sa croissance exponentielle.

La diversification des m®tiers et nos implantations en Fran
année 2016/2017.

Laconqu°te de march® engendre pour | densemble des ressources
diversification et une restructuration importante pour répondre aux enjeux de nos grandes ambitions : plus
de talents, plus de résultats, plus de synergie et de cohés ion sociale, qui fait I a force e
Groupe.

4.3.2 Effectif en I ien avec |l a croissance du

Effectif total et répartition totale des salariés par sexe, par &ge et par zone géographique
L & ef f e groupefsurtes 3 derniéres années se répartit de la fagon suivante

Effectif par zone géographigue

Au 31/03/15 Au 31/03/16 Au 31/03/17

France 51 63 71
Suisse 5
Luxembourg 2 4 4
TOTAL
Groupe 58 76 83

Au 31/03/15 ‘ Au 31/03/16 ‘ Au 31/03/17 ‘ Au 31/03/15 Au 31/03/16 Au 31/03/17

Effectif Effectif Effectif Effectif Effectif Effectif
5 9 8 2 4 4

Les chiffres tiennent compte uniquement des collaborateurs présents dans les effectifs au 31/03/2017.
Loeffectif Fr an ocstdoacde B 1,pdurdd S2ifsé de 8 et pour le Luxembourg de 4.

Loeffectif total groupe adperSohned 3/ 2017 est donc de 8

Pour des raisons stratégiques, la majeure partie de nos recrutements se concentre dans la région lle -de -

France.

Nousrecher chons | 6exc eelclreuntceemeentt leest un | evier de croissance pr
Groupe CAPELLI, cb6est ° travers | 6expertise de chacun de nos:c

toujours plus de nouvelles parts de marché.

Nous cont inuons notre chasse des talents spécifiques au marché Luxembourgeois et Suisse pour avancer

avec toujours plus ddassurance. Léagence de Paris est ®gal e
ne dérogera pas a la confirmation de son fort développeme nt sur | dexercice 2017/ 2018 de
locaux.
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Effectif total France par catégorie

QIREE!

Au 31/03/15 Au 31/03/16

Au 31/03/17

R2yysSSa

Catégories | Effectif (*) Effectif (*) Effectif
Cadre - - 30
Etam - - 24
VRP - - 16
Contrat pro - - 1
Total 51 63 71
YyQSiltyd LI & RAA&ALRYAOGE SA 5S4

Effectif total France par catégorie et par sexe

FYySSa I yidsSNRSdNG&

Au 31/03/2017

Cadre Etam VRP Contrat pro
Hommes Femmes Hommes Femmes Hommes Femmes Hommes Femmes
19 11 5 19 13 3 1 0
Total au31/03/17
Hommes Femmes
38 33
71
R®partition par ©ge & par sexe de | deffectif France

Au 31/03/17

HOMMES FEMMES
Cadres Etam VRP | Contrat pro Tranches d'age Cadres Etam VRP
= - 1 1 20 a 25 ans 1 - 1
2 1 3 - 26 a 30 ans 3 4 -
4 1 6 - 31 a 35ns 2 5 -
2 2 - - 36 a 40 ans 2 7 2
6 - 1 - 41 a 45 ans - 2 -
2 1 - - 46 a 50 ans 1 1 -
3 - - - 51 a 55 ans 1 - -
= = 2 = 56 ans et + 1 - -
19 5 13 1 Total 11 19 3
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L6 O©ge

[

CAPELLI

Répartition par sexe et par catégories
HOMMES (en %)

m Cadre
m Etam
mVRP

Contrat pro.

Au 31/03/2017

|2

CAPELLI

Répartition par sexe & par catégories
FEMMES (en %)

m Cadre
m Etam
»m VRP

Au 31/03/2017

moyen

au

31 mars est |l e suivant

A 0
Hommes 38,8
Femmes 35,91
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R®partition de | 6effectif total selon | 6anciennet®

Au 31/03/17

HOMMES FEMMES
Cadres Etam VRP Contrat pro Ancienneté Cadres Etam VRP
11 2 10 1 <2 ans 6 9 3
3 1 3 - 2-5 ans 1 6 -
1 1 - - 6-8 ans 2 1 -
1 - - - 9-11 ans - 1 -
2 1 = = 12-15 ans - 2 -
- - - - 1520 ans 2 - -
1 - - - 21 ans et + - - -
19 5 13 1 Total 11 19 3
Léanciennet® moyenne au 31 mars est |l a suivante
A 0
Cadres Etam VRP
Hommes 4,50 5.32 1,37
Femmes 5.32 3,71 1,11

Ancienneté moyenne par sexe & par catégories

-

CAPELLI

6,00 - 5,32 5,32

5,00 -

3.71 ®m Hommes

4,00 1 m Femmes

3,00 -

2,00 -

NN N NN

1,00 -

0,00
Cadres Etam VRP
Au 31/03/2017
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Pyramide des ages

ﬂﬂ,—,m PYRAMIDE DES AGES DE L'EFFECTIF FRANCE
CAPELLI

56 ans et +

51455 ans

46 a 50 ans

41 4 45 ans OFemmes

36 440 ans mHommes

3la35ans

26 4 30 ans

20a25ans

15 5 0 15
TOTAL : 71 personnes Au 31/03/2017

- Répartition par tranche d'age

Le groupe CAPELLI sur | deffectif France, compte une grande
conf re son dynami sme et sa capacit® °~ se renouveler, cepen:
nousreposer sur des coll aborateurs exp®riment®s qui forgent | dexp

Sur le périmetre France.

Le contrat de travail |l e plus repandu est | e CDI, l i nteri

dans | e cadre de remplacements ou de renfort de | dactivit®

Nous privilegions le CDI dans une démarche de renforcement et collaboration perenne au sein de nos

équipes.

Pendant | 6exercice 2016/ 2017, nous avons eu recours 7 3 int(
| 6i nt ®rim correspondent " des besoins strictemesf3 ponctu

intérimaires, 2 ont été ensuite intégrés en CDI.

Nous continuons de favoriser | 06int®gration et | a formation ¢
professionnalisation ainsi qud” |l a formation de stagiaires.
Grace a ce dispositif, nous per mettons ~ un jeune ddé°tre form® sur nos me

future de ces jeunes au sein de notre groupe sur des contrats pérennes
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Mouvements de personnel

Entrées de personnel (CDI)

Au 31/03/16

Au 31/03/17

Hommes 24 Hommes 23
Femmes 15 Femmes 18
TOTAL 39 TOTAL 41
Au 31/03/2017
Cadres Etam VRP C.pro
15 11 1

[0

CAPELLI

Répartition des Entrées (en %)

2

m Cadres

m Etam

= VRP
C.pro

Au 31/03/2017

Sorties de personnel

Au 31/03/16

Au 31/03/17

Hommes 15 Hommes 20
Femmes 12 Femmes 15
TOTAL 27 TOTAL 35
Au 31/03/2017
Cadres Etam VRP
14 10
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. Répartition des Sorties (en %)

CAPELLI

m Cadres
m Etam
mVRP

Au 31/03/2017

- Turn-over

Au 31/03/17

Cadres Etam VRP Contrat pro
Taux (%) 20.42 17.61 14.79 0.7%
La méthode de calcul choisie a été :
((Sorties totales France sur | exercice + entr®es totales
| exercice)*100.
ﬂﬂﬂm Typologies de Sorties (en %)
CAPELLI
m Démissions
® Ruptures
conventionnelles
m Fin CDD
Rupture PE
Au 31/03/2017
Il faut noter que sur | dexercice 2016/2017 aucun |icenci eme
Seul le périmétre France est pertinent pour cet indicateur compte tenu du fait que les entités en Suisse et

auLuxembourg ndont que 4 ann®es doiedei2®% desmeffectifsedti graupepr ®s ent ent

Canaliser le Turn -over est une des priorités constante s pour contrdler la stabilité de nos équipes.
Dans le cadre du recrutement, nous continuons defocaliser notre attention sur |
desproflsanotre cul ture doentr e-nreiessavoip-étrer al |l i er savoir

(@2
D
>

Les comp®tences au service dbéun projet et ddune culture d

synergie du Groupe CAPELLI, fédérer est un sentiment qui anime le groupe dans son quotidi en.
Pour f ®d®rer et rassembl er, L 6 a c an@es nouveaux collalmmatpuosu r @avechai s sur |
mi se en place déun sui vi et ddun accompagnement sur | es 3 p
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son potentiel des les premiers mois.

Nouscont i

nuons

déaccompagner

ddi nt®grati on

outils

interne horizontale ou verticale en fonction des besoins du groupe.

Nous intégrons nos collaborateurs en le

ur

proposant

| 6®vol

n®cessai

uti on

continue de sdaf
res au collabo
professionnell e

d e s valution jcane reteqn aiventd 6 ®
accompagnées par des dispositifs de formation adaptés et permettant ainsi a chacun de nos

coll aborateurs de s6®panouir pleinement dans | 6exercice
Masse salariale (hors Direction)
- Masse salariale de | 86ann®e
31/03/2015 31/03/2016 31/03/2017
9y € o0Y2@®RSY { . B35XWA/A0 3838,00 4 187,00
9y € 06az2YYS {|. Y®ByweeSfE v 212 077,00 293 085,00
L6®vol ution de | asuras bk 8 e xsear2€diT,dsm juife 1pér notre fort développement,
notamment en lle -de -France.
Ci-dessous, un aper-u chiffr® de ld®volution de | a masse
31/03/2015 31/03/2016 31/03/2017
9y €
mensuel) - - 37 083,08
31/03/2015 31/03/2016 31/03/2017
9y € 0O
SB mensuel) - - 34 142,73

- Rémunérations moyennes mensuelles brutes de bas

31/03/17

Cadres

Etam

VRP

Oy

6 231,95

2627,33

3 409,13
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- Répartition des salaires mensue

Is moyens par sexe et par catég

orie France au 31/03 (hors Direction)

Au 31/03/17

Cadres Etam VRP
Hommes Femmes Hommes Femmes Hommes Femmes
Ene brut 6 900,21 5 396,64 2 979,61 2 490,33 3 343,23 3716,67
Répartition des salaires mensuels moyens
m"um LI NJ aSES SuU LI NJ OF U $S=
CAPELLI
7 000,00 6900
6 000,00 1~
5397
5 000,00 +~
4000,00 3717
3343
3000,00 230 400 '
2 000,00 1 l\
1000,00 \ i
) 2 g 2 g 2 g
e S IS S e e
e % = g e %
£ i T i 2 i
Cadres Etam ‘ VRP AU 31/03/2017
Au-del ~ de | a masse salarial e, il est ®vi de mmeentfongendu i nent d e
ptle ddactivit®, sexe, statut et anciennet® des sal ari ®s.

Cet indicateur beaucoup plus complet est en cours de construction.

Acesrémunérations ver s®es viennent sdajouter | es contrats de couver:t
de nos coll aborateurs, ainsi qub6une garantie Pr®voyance pou
Nos populations mobiles (emplois commerciaux, membres mobi
égal ement de | 6usage dbéun v®hicule de fonction, et de la pri

de péage et de parking, ainsi que du remboursement de leurs frais de bouche dans la limite du baréme
interne appliqué.
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Organisation du travail

Surlep®ri m tre France, | 08organi sat i on7sditlaconeemtprscoleéativet r av ai | au
Ainsildi nt ®gr alit® des s al laconvendionsotlective couverts par
- Salariés hors VRP dépendent de la Convention Collective Nationale du 18 mai 1988 «Promotion »
n°3248, IDCC 1512
- VRP d®pendent de | 6accord interprofessionnel du 3 octob
Régime du temps de travail des collaborateurs en France
Horaires 25| 35%
Forfait (VRP inclus) 46| 65%

Absentéisme (France)

A 03/20
Nombre total d'heures

travaillées pendant 134 048
I'exercice

1. Nombre d'heures d'absencebdrs congés payés

Au 31/03/17

Absentéisme

Cadres Etam VRP C.pro Total (%)
Maladie 129,80 | 421,00 355,00 - 905,80 0,68
Maternité / Pat. 71,00 63,00 - - 134,00 0,10
AT, accidents de trajet et MP - - - - 0,00 0,00
Autres absences 1 908,50 | 373,50 390,00 4,00 1676,00 1,25
Total en heures 1109,30 | 857,50 745,00 4,00 2 715,80
1 (Ev®nements familiau

La base est sur 39 heures et comptabilisé en jours ouvrés  (les 6 jours fériés ayant été exclus de la base de

calcul) .

La formule utilisée estlasuivante : ( Nombr e d6éheures ddabsences de | a p®riode
en théorie sur la période) x 100

Nousavons pri s en compte dans notre cal cul |l es cong®s i mpos®s |
semaines en ao¥%t et 1 semaine entre Nozxl et |l e jour de | dan

4.3.3 Dialogue avec les représentants du personnel et le respect du Code
do®t hi que

Organisaton du di al ogue soci al sur | e p®rim tre France (proc®d
du personnel et négociation avec celui -Ci)
Notre organisation est sensible ™ | d6expression et ~ |l a repr!
les instancesrepr ®s ent ati ves que nous avons commenc® ~ structurer.
consultons nos IRP dans les cas prévus par le cadre Iégal, tout comme nous tachons de favoriser un dialogue
r®gul ier sur |l e fonctionnement de | dorganisation.

Nous avons organisé durant cet exercice 2016/2017 les élections des représentants du personnel.
Certains projets sont encore a élaborer en bonne collaboration, et nous souhaitons renforcer la dimension
repr®sentative du personnel, copsschanges.t s de | deffet vertueux
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Bilan des accords collectifs

Sur | 6exercice 2016/ 2017, il ndy a pas eu de signature doda
d®vel oppement et expansion ~ | d®tranger .

Dans le cadre de notre responsabilité sociale, nous souhaitons entamer un dialogue et des négociations

avec nos | RP sur des sujets RH tels que |l e contrat de g®no®r
sujets sont une priorit® pour nous sur |l es prochains e X €

développ ement de notre groupe.
Conditions de travail : santé, sécurité et bien -étre au travail

Le prochain exercice, nous souhaitons mettre en place des formations en matiére de sécurité pour former

des collaborateurs a la fonction de sauveteur secouriste du travail.

Dans le cadre de leur condition de travail n os collaborateurs bénéficient  depuis Aout2016 d6une salle de
sport gratuite et c ol doechetmise &leuadisposition dgns kes latduxide £YON.

Nous avons effectué des améliorations not abl es de | espace de Vi e coll ect

r@am®nagement du r®f ectoire permettant une plus grande capa

Enfin, toujours dans un souci de bien -étre de nos collaborateurs et de croissance, le déménagement de

| agence de Psalocausbeaueonpsplugispacieux est prévu pour septembre 2017.

Ldaccent est mis sur | 8environnement de travail de nos col |l
de leur bien étre en entreprise.

Bilan des accords signés avec les organisations synd icales ou les représentants du personnel en
matiere de santé et de sécurité au travail

-1 ahcaccord nda ®t ®résentants @ persornel. NEaamsoing, ® pous avons la

| eREcC
vol ont ® db6avancer surauc ecso udrisf fdeeraaleditresx esrucj et s
Accidents du travail

Nous sommes heur eux sur -0kvelexe mdiav®i 2016 d®pl orer aucun accident
accident de trajet ni aucune maladie professionnelle.

4.3.4 Engagement et développement des co mpétences des
collaborateurs du groupe
Politiqgues mises en Tuvre en mati re de formation

Notre premi re action de formation est une bonne int®grat
adaptation au poste de travail.

Le recrutementn ®&desns istad alrd ®ni se en place ddune d®marche doir
son arriv®e. Elle vise " r®ussir “ la fois | dadaptation du
Cette d®marche doint®grati on per msntr sautenu rpoun ségeloppex sesi v a n t de
comp®t ences. Ell e sdinscrit pl us |l ar gement dans l'a politi
|l entreprise.

Dans wune r®elle volont® de structuration de nos rassource
développer | a For mati on de nos coll aborateurs, not amment sur not
déopti miser |l a fonction commercial e, l es comp®tences indivi
service.

Nous souhaitons tendre verss|l dantdorpgatni enttiljesdeFerinationai re de |
un véritable outil a la Gestion des Carriéres tout comme un vecteur de développement.

Une grande importance aux Entretiens Annuels, qui au del ~ de leur dimension dod®val us
temps dd®c hange privil ®gi ® et Il e moyen de faire | e point su
comp®tences acquises et restant ° acqu®rir, celles qui serc
entretiens RH sont mis en place aprés chaque entretien annuel afin de créer un véritable dialogue entre le

coll aborateur et | 0demployeur.
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Cdbest effectivement | 6occasion pour eux dOexprimer | eurs sc
permet de construire une offre adaptée de formations en fonction d es besoins de nos différents services au

sein du groupe. Cette construction en amont per met ddanti
déempl ois et de comp®tences de nos effectifs.

Nombre tot al doheures de formation (p®rim tre France)
Bilan OPCA

Nombre doéheures r®alis®es 2016/ 2017 = 144 heures

La somme versée 2017 sur MS 2016 danslecadredu1%=30 118. 09 O HT

La somme vers®e en 2017 sur MS 2017 dans | e cadre du plan d
Bilan AGEFOS

Les ressources mobilisables pour 2017 étaientde28 923 . 44 (0 HT.

Les actions engagéesreprésentent8 196 . 03 0 HZ2donHT2de co¥%ts p®dagogi ques e
salaires.

Les ressources mobilisables prévisionnelles a ce jour sont donc de 20 727.41 0 HT.

Cette donnée montre notre volont® d6éinvestir sur notre capital humain e
Ce calcul prend en compte les journées de formation externes et les heures de formation des contrats de

professionnalisation. Sont comptabilisées également les formations prés entielles. Ce calcul ne tient pas

compte des formations internes dispensées par des collaborateurs.

Au titre de la formation et de la professionnalisation nous avons versé la somme de 48.188,94 0.

4.3.5 Promotion de | 6®galit® dverstd essi onnel | e

Mesures prises en faveur de I'égalité entre les femmes et les hommes

Au-del ~ de mesur es prises, et dans un secteur ddactivit® es
toujours favorisé la mixité et les compétences, a toute autre considérat ion.

De fa-on pl us gl obal e, 30% de | deffectif groupe au 31/03
indifféremment sur des fonctions support comme techniques ou commerciales.

Les rémunérations sont également attribuées relativement & la fonction occupée, au niveau de

comp®t ences, ddexpertise et de s®niorit®, indiff®&remment du

Mesures prises en faveur de I'emploi et de l'insertion des personnes handicapées
De |l a m°me mani re, nous nous efforltandi sansmiombeondpositd
des travailleurs handicapés sur les postes le permettant (certaines typologies de métiers physiques, ou trés
mobiles excluant cette hypothése en fonction du niveau de handicap considéré).

Sur le périmétre, et en rais onnant par année civile, nou s avons les données suivantes

Exercice 2016/17 2015/16
Versememt ESAT ou EA 1506 962
Nombre d'unités acquises 0,08] 0,05
Nombre de travailleurs handicapés embauchés 1 1
Nombre d'unités acquises 1 1
Contribution versée liée a I'obligation d'emploi 7 426 7 495

Nous faisons appel a des EA ou des ESAT sur une partie de nos prestations fournisseurs.

Le montant qui | eur a ®t® &16068® Gett ¢ 0e aepréseritcdelds sndé®| v e
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Par ailleurs, la contribution AGEFIPH s 6 ®1 #®.e4260 ™58 reur | 6exercice civil pr ®c

Politique de lutte contre les discriminations

Comme sur | dexercice pr®c®dent , nous souhaitons poursuivre
lors des entretiens de recrutement que nous réalisons, seuls des criteres objectifs liés aux compétences et a
la personnalité des candidats sont éval  ués.

La diversité des métiers au sein du groupe, permet a t ouslescandidats ddavwne chance dbéacc®der
poste que nous proposons sans distinction de sexe, religion, &ge, statut social, origine ou orientation sexuelle

4.3.6 Promotion et respect des stipulations des conventions
fondamentales de | 80IT
Parrdessus tout, |l e respect des conventions de |80l T est un
activite.

Respect de |l a |libert® dbéassociation et du droit de n®goc!]
I'l andryi en ° ce jour qui ne contredise | a |ibert® ddassoci at
du Groupe CAPELLI.

Eli mination des discriminations en mati re ddempl oi et di
Comme ®voqu® au chapitre 4.3.5 nous luttons activement con

également durant la vie professionnelle du collaborateur au sein de notre groupe.
Les m°mes chances do®volution et de pr omsansaucunedistoaidn. donn ®e s

Elimination du travail forcé ou obligatoire

Nous accordons une attention particuliere a éliminer de notre groupe le travail forcé ou obligatoire ,dans le
respect de la loi

De par notre activité de promoteur immobilier, le risque du travail des enfants est relativement faible.
Malgré tout nous condamnons ces pratiques et restons vigilants au respect de cette convention par
| 6ensembl e des parties prenantes qui nous entourent.

4.4 Engagement sociétal

4.4.1 Impact t erri torial, ®conomique et soci al d
CAPELLI, [ 06i mmobilier des nouveaux modes de vie
La strat®gie du Groupe est ddatteindre une | arge frange de |
a des prix attractifs. Capelli privilégie un cadre de vie agréable en choisissant soigneusement ses
empl acements et en entourant ses |l ogements db6éespaces verts
simple | ogement, cdest tout un environnementdnembreune part de
Le Groupe sbBbengage ®gal ement dans |l e | ogement soci al, une |

destinés a des bailleurs sociaux. Plus récemment, Capelli a développé une offre de résidences étudiantes
et de résidences seniors, secteurs ol la  demande sociale est trés forte.
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Zones peri -urbaines
la vraie vie commence ici

Villa Duplex

Afin de permettre au plus grand nombre dbéacc®der ~ |l a propl
Villa Duplex® .

Saint Pierre en Faucigny (Haute Savoie)

Lesmodesdevieévoluent : Capelli a choisi d6é®couter | es usagers. Le G
de Villa Duplex® qui mixe tranquillité et accessibilité au centre urbain.

Combinant la facilit¢ au quotidien des appartements contemporains a la liberté de vie offerte par les
maisons individuelles, les Villa Duplex® sont une réponse adaptée aux envies des nouveaux urbains

Respectueuses de | denvironnement et r®alis®es selon |l es exi
aus s i peu consommatrices do6®nergie et mi ni mi sent |l es char ge
grandes villes, elles permettent ddoptimiser un foncier qui
Le prix de vente ddun |l ogement en Vil | gim®-acpédants E, s@reit mdil pal €

un niveau de prix inférieur a celui des standards de marché, le concept ayant été véritablement pensé
dans une optique de maitrise des colts et des délais de constructions. Atitre illustratif, le prix de vente moyen
déun sSrstomte ™ 239 kO et est accessible 308&edi.revenus mensuel :
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ENTRE MAISON ET APPARTEMENT

Ce concept possede a la fois les atouts d'une maison individuelle et
P ccux d'un appartement neuf avec des surfaces variables, pour des
.~ logements de 2 a 4 piéces selon le cas.

| 3 Le concept des Villa Duplex® a été soigneusement étudiée afin
" W d'associer harmonieusement fonctionnalité et luminosité.
e

i ! Chaque Villa Duplex® possede les atouts suivants :

* Unintérieur livré "clé en main" et "pret-a-habiter"

* Un intérieur fonctionnel et bien équipé

* Aurez de jardin : votre espace jour

* Al'étage : votre espace nuit

* Un jardin privatif livré engazonné, arboré et cloturé

Maison neuve

Classiques ou contemporaines, Capelli propose des maisons neuves chaleureuses qui concilient les attentes

de toute la famille. Celles -ci se situent dans un cadre d e vie préservé, proche des commodités et des

transports. Les Villa Duplex et les Maisons neuves ont vocation a étre développés dans le méme
environnement naturel. Cdest l a raison pour | aquelle certai

produits,les Mai sons s6adressant ~ une client |l e plus ai s®e.

Douvaine (Haute Saoie)
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Tout pres de la ville,
et si vous réviez plus grand ?

w

Des lieux de vie mélant espace et verdure

Pres des centres villes et a quelques minutes des centres commerciaux, Capelli propos e une architecture a
taille humaine qui, grace a  ses grands espacesdégagés , per met | dapport doéune | uminosi

Nanteuil les Meaux (Seine et Marne)

Des appartements bien agencés

Des appartements pour le bien  -étre, quialient f oncti onnal it ®, l umi nosi t® et qualit
est ainsi placé au centre méme de la démarche de construction de ces logements.

Résidence de belle hauteur

Rompant avec les habitudes architecturales et en lien avec les atte ntes contemporaines, Capelli réinvente
| 6i mmeubl e de belle hauteur.
Ces programmes allientsavoir f ai re architectural et innovation en mati re

bureaux et logements se rencontrent pour mieux dessiner la ville de demain.
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Sanem, Luxembourg : les Capelli Towers (100 logements + commerces)

Zones péri -urbaines
Pour les 17 a 77 ans et plus encore

Résidences étudiantes

Capelli développe une réponse sur mesure aux besoins estudiantins.
Les surfaces des appartements  sont faciles a vivres (du studio au 3 piéces) et chaque logement est livré
équipé et meublé.

Certains programmes sont vendus ° des bailleurs,
simplement a des parents pour les besoins de leurs en  fants.

Bry sur Marne (Val de Marne) , résidence étudiante
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