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bilité de surperformer le marché aveaaus de 30% de croissance

organique en moyenne sur les 4 derniers exerci€astte cras-

alyoS aQl 002YLI 3yS RQdzyS F2NI S LIN
et du résultat opérationnel (+55%) prouvant a nouveau la force

de notremodele de développement

2017/2018 un nouvel exercice en forte croissance

pour le groupe Capell?
Notre groupe poursuit sa trajectoire de croissance et ré-

colte les fruits de ses investissements continus depuis plu-
sieurs années sur toutes ses implantations tout en déve-
loppant sa culture internationale.
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ceNJ dzy S ONRA&&lFyOS F2NIS ljdzah aQsSi
par an sur les 4 derniers exercices. La France, reste le pre- NOUS restons néanmoins opportunistes, qualité offerte p3
mier marché du groupe avec 64% des ventes et 36% pour Une structure familiale avec des mayefinanciers nous
fQAYGSNYFGAZ2Y I ® b2dNB 3INB dAYSCUANGHNSSOUS 30if{gteut en festaptigonrguy $u
marché immobilier anouveaudel § I yysSo [ Q5% | QiRkAS pBA RQI OKFdao®
ralentit pas avec +44% de réservations libres sur les 20 pre- Etre innovants, sur la structuration de nos opérations
YASNBa a4SYFAySa RS wnmy 02 YRUPSNR' Igs Canqux de commerpiahsqyprn ROFS pern
passé et un backlog en hausse dé6 RQF a4 dzNENJ y23iNB RS ahbaitehtf3las
la solvabilité de nos clients.
Notre stratégie est basée sur un triple modéle de diversifi-  Notre groupe porte une attention particuliére au maintie
cation: delarentabilitéOS 1j dzA y 2 dza LIS NXrdi
- Geograplmue: 6 implantations (Rhone Alpes, llede  Rdz NB & dzf G G 2 LISNJI i A-P) plys Bfte
France, Aquitaine, Hauts de France, Luxembourg et |j dz8 t F OG A GA G S
Grand Genéve).
Clients: propriétaires occupants, investisseur per- Quelles sont les perspectives pour &oupe pour
sonnes physiques, investisseurs institutionnels et le prochain exercice et adela?
bailleurs sociaux. «Un backlog en croissance dd%, des réservations en
Produits: logements, tourR QK| 6 A G | G A 2 y 3 fortdJaugmentation depuis le déblRS f QI yy S
tion, villa duplex, locaux commerciaux et tertiaire, = grammes en cours de montage représentant un chiff
résidences tourismeaffaires, étudiantes et séniar R QF TFIF ANBATIRSG mMEAIMNNREFS S
ences Hauts de France et Aquitaine (10 ;lf %lamm
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la structuration du Groupe sur le plan technique, commer- V|S|b|I|te sur le pochain exercice et adela.
cial & administratif pour assurer la pérennité de la crois-
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teindre nos objectifs ambitieux et assumés. moins aussi forte que la moyenne des 4 derniers exercig
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1.1¢ Marchés sur lesquels se positionne le GROUPE CAPELLI

Le Groupe CAPELLI opére principalement sur tehmale la Promotion immobiliére destinée aux particuliers et

ol AffSdNA LINPEFSaarAz2yySta oAyaidAldziazyySta 2dz a2 OAl dzE
Y20AfA8NBE RQSYOUNBLINAR&AS® ! 2y 3 SN Bagraghi§uesret &dingS NI &
miques mais également par des politiques environnementales et sociétales.

[ QLYY SS wnmt aQSad Ay aONkaicais cBinaft &n défitit impo2tahtida lgogdrhetS R S

fQFLYyYSS Hnanmcd [ S YI NOKS Radenfafdizpotehtielle deyogeinentsINGufI deed-a S

de 2,1% pour atteindreun niveau historique timée entre 300000 et 350000 logements supplé-

(129800 ventes) depuis 10 ans. Le marché a notam-  mentaires par an.

YSyid SiS &2dziSydz LI N £Sa (Gl dzE RQAYGSNkiG& Rdz ONBRA

immobilier qui sont restés trés bas et les mesures  Dans ce marché en croissance, CAPELLI a renforcé

RS &a2dziASy RS& L}2dz02ANE LSdedniphar@edion tégidddlelsyf les géadds polesEL0© O S & 1t

sion avec le Prét & Taux ZérdeR A Yy @S a G A & & Serfigles etfugbains (Lille et Bordeaux en complé-

catif avec le dispositif Pinel. ments de Paris et Rhén&lpes). En adoptant une
aGNIGSIAS RQSyasSyotASNI Si Sy

9y Hnnamys | f2NB [[dz§ fSa& 03 YRR VIHIISING IS RSENF NS¥I LISdO

évoluer, le recentrage du dispositif Pinel et du PTZ  pertise et se développe sur des projets importants

plus favorable pour les zones tendues, la suppres- S O2YLX SESa®d 58 L)X dzax f QF I A

aA2Y RaBceskidlaing que le relévemate Gdzi ROSYGNBLINAR&S FIYAfAILIES S

la TVA de 5,5% a 10% concernant les logements so- G SNNRA G2 ANB & fdzA LISNXYSGGSyd F

ciaux pourraient conduire a un léger tassement des  une stratégie opportuniste sur certains projets.

ventes alors méme que structurellement le marché

Le marché helvétique est caractérisé par des prixau  Dans ce contexte, le Groupe CAPELLI, grace a son
m2 élevés et par une rareté du foncier générane expérience acquise notamment dans le pays de Gex,
pénurie récurrente de logements avec des taux de a développé une offre accessible a des prix attractifs
vacances faibles. La Suisse figure ainsi parmi les tout en respectant les normes de qualité standard
LI&a 2G tS8 GFdzE RQlI O0S & & Hepdys. RSGroupdiseNibcalabsizbul deiNBypeS & § S
plus faible avec 18% seulement des foyers proprie- RQ2FFNBa Y €Sa o0ASya RlIEya €8S
GF ANB& RS fSdzNJ f23SY@yd @t YVSiE RQFEBNINGSY Sy i 6 RQdzy
CN}I yOS0O® ! LINB& dzyS ol A& & SinéRddacqudhelrgropliétiirey aux révenSsypiid NB y
10% en 2017, les prix devraient rester stables voir  modestes. Ce dernier segment peu travaillé dans le
f SASNBYSy (i S@2ft dzSNJ Sy H n weantontde GeSdve rendoftie & wmiced Ndar aiR S &
O2yRAGAZ2Y A RQIF G0GNROdzii A 2y leRShistoriguediertiléi Groupelestiégaler@edtyrés NI A 11
gnantes de la part des banques rendant le marché  bien représenté dans les départements francais li-
helvétique complexe. mitrophes du canton de Genéve ce qui lui permet

de développer une ofé importante transfronta-

liere.
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Le marché luxembourgeois a connu un développe-
ment rapide au cours de la derniére décennie, se
démarquant de la plupart des autres pays euro-
péens. L'immobilier reste fortement marqué par la
situation géographique et démographique unique
du pays, et cette tendance devrait se poursuivre a
I'horizon 2020.

¢CANBS LI N f QAYYAINI A2y
du duché a augmenté de plus de 58% entre 1981 et
2016 & 576 000 habitants, elle est attendue a 700
000 a un horizon 2048050. Malgré sa taillele
Luxembourg détient un potentiel foncier qui per-
YSGGNI RS FIFANS T Gé&no-t
AN LIKAS® t NI IFAfESdNES

1.2 ¢ Presentation du Groupe CAPELLI

5
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cession ont été mises en place et des pactes Loge-
YSyid RS tQoidld 2yd sSis
f QI Y $ngnit 8eS communes o0 la population
augmente. Le dynamisme de ce marché devrait
R2Yy O LISNRAZNBNJ adzNJ £ QFyySS
Dans ce marché en pleine croissance, CAPELLI a tres
rapidement su se forger une réputation et une place
KRONIOUIS SIZNY N Of2 1y v d2 UIi#BESG Ad2yyS
calquée sur le modeéle qui fait son succes en Suisse
et des programmes emblématiques tels que les Ca-
pelli Towers (plus hautes tours résidentielles du
[ dZESY0 2dzNBO &aAidzSSa Sy

R2L

H N

27

LJX S A\

f Quadidd tEPBRNRIZ 2P0 8itd de RaSillefdé Luxem-
R SbdurgY S & dzNB &

Sy FI @SdzNJ RS f QF Om

O =

2013 2016 2018 2019
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Portés par une croissance organique de 29% avec [ QF OGAGAGS t NRY2{ Acansfe a QA y a ON
dzy OKATINB RQIFITFIANBE RSuMmCKkIRpE &¢ Ssoit futedreisdabor we G I G &
2017/18 de CAPELLI progressemtément. Le ré- 34%et une hausseRS nn[ Qiypi SNY I GA2Y |
ddzf GF G 2LISNI GA2yy St FHGSHYAm&Sm Sde [ 84 SKo AzizBB 0 RBB LINS
55% et la rentabilité opérationnelle bondit de 8,2% une progression de +70%.
b Iz Rdz OKATTFNB RQFEFTFIANBAOD

Les frais de structures sont bien maitrisés ainsi, en

V Dynamisme de croissance de toutes les implan-  intégrant les investissements de croissance im-
tations avec une accélération forte confirmée en portants consentis ces dernieres années (renfor-
lle de Franceteun trés bon démarrage des ou- cement des équipeavec 40 personnes recrutées
vertures récentesd & dzNJ f QS ESNIOA OS & geNJI2{LISNE SIN2NYGS  duissidzhible: OO0 2 Y LI I
lancées aLille et 5 opérations lancées Bor- YSyidi Rdz OKAFTFNBE RQFFFIFANBE ¢
deauxreprésentant plus de 000 lots). ment des nouvelles implantations de Lille et Bor-
RSIdzEx X0z fI YINBS 2LISNI (A2
V Croissance des parts de marckoissance plus 1,7 points a 9,9%.
importante que le marché de la promotion loge-
ments en France qui est attendu en Iéger repli Le résultat finanier reflete la montée en puis-
L2 dzNJ £ QI yYySS Hnamy @ C2 NIisancOdRonard deyprogsamiRetzenycdu etlledz
de réservations librésdepuis le 01/01/2018 solutions de financement mises en place pour les
+44% comparés a la méme période de 2017. accompagner.
V Fort taux de commercialisatiopermettant de Dans un contexte de forte croissance, la structure
développer de nouveaux progranes plus rapi- bilantielle reste maitrisée avec des capitaux propres
dement avec notamment RS pyZIn ae S dzy SyR%IGSYSyl
0 Un positionnement prix permettant de res- gearing ressort ainsi a 1,83 et aprés traitement des
ter en ligneavec la solvabilité des clients, F2yRa LINRPGSYlyild RSaO@Owz2il ANBa

_ _ _ NI RdA G 1 F2NIS ONRAaal yosS
0  Accroissement des ventes InvestiSSeurs g ampitions pour les prochains exercices.

institutionnels (hors social)
0 t2dMNEdAGS Rdz Rso5t 2 LLBYEY 65 YR & ¢ PSS fg¥ g 2 d20S T dz a7
- . . - til de gestion completement intégré permettant de
résidence servicesvec plusieurs programmes (rési-

. . e s U fluidifier encore plus le processus de commaliei
dences seniors, affaires, étudiantes, hotelieres). ) P P
sation des programmes.

Ces performances confortent le Groupe CIRE ] ) )

dans ses objectifs & court et moyen terme avec en Le Groupe affirme sa mutation en Promoteur natio-
tA3yS RS YANB Q20258004 7F NH Y CUPRCEHCR LBIQRIRAN BN HEGRSERIEN ¢ S &
onn ae RS OKAFFNB RQl F7I AlNBIAy OdzdzNJ Rdz y §YS F NNEYyRA
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V /1 LCCw9{ XEROICE A%)B1/0p3/2D9

‘.‘ &/

162,5 M€ de CA 9,9% 58,4 M€
X DE MARGE

TCAM 2014-2018 - +31% PR sl il CAPTAUX PROPRES

fi 3

i} |
123 [ 85% 6496 ouU CA EN FRANCE
COLLABORATEURS P cl?ﬂ?é?ﬁ?&?fo?f 363 ou ca eN st T
LANTATIONS SONT Vet LUXEMBOURG

o e

1 Les réservations libres reprégamt toutes les réservations hors vente de logements sociaux
2 Le gearing ajusté intégre 2 pointsi) les appels de fonds sur ventes actées sur les derniers jours avant la cldture mais non reversés au

oMKANOKHAMY LI N fSa y2OilISNBERSLIFEYIRMAMRP a& oSihco WSNAdgY GHoBrée. £ S y2 ik AN

V EXEMPLES DE PROGRABIRECENTS PAR AGENCE

llede France :Mo'dernity N Hauts de France:Le
Meaux . o 3 " Clos des Tulipes
p AL Estaires

Logements colactifs
Villa Duplex

75 logements aeanisal
Chiffre d’affaires: 14Mc gements
Chiffre d'affaires : 9ME

MAW:“.“:‘: “ ' i e Luxembourg: Les
o v e 0 : > résidences du Parc
Champagne aumont « g1’ S , N
L ementscollmff:: : Logements collectifs
08 réhabiitation § 61 logements
so|agen:e otn Chiffre d'affaires : 39M€
o nts

Chiffre ¢affares - 16ME

Grand Geneve :
= NewParc

. Saint Genls Pouilly
Logements coactifs
167 logements
Chiffre d’affaires : SIME

Aguitaine : Carré West
Villenave d'Ornon
Logements collectif,
résldences senior, villa
duplex

111 logements

Chiffre d'affaires : 21M€
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V REPARTITION PAR IMRITATION DES PROGRWES EN COURS DE MOND'9  h | 5QLb{¢w| / ¢l
DE PERMIS
Le groupe développe 66 programine R2y & f S&a LISN¥YAa az2yid Sy O2dz2NE RS Y2\
plus de 4000 logements pour,01dMe RS OKA FTNB R QésTodstairdhBrtition pi# dgdnddidu St &/ 7
nombre de logements en cours de montage.

EN NOMBRE DE

[ ]
LOGEMENTS —

V LANCEMEN® Q| b bh | £9! |DE KOOGONLCERTIONDES APPARTEMENTRRS E PRO-
GRAMME DES RESIDESIOBE PARC A HESPEERENLUXEMBOURG)

AU CEUR DU NOUVEAU
PAP ROTHWEIT N

Le groupe a entiérement modélisé en 3D chaqueap- f AGSad RQIYSYIl3ASYSyid adz2NJ YSac
LI NISYSyid FFAY RQ2TFTNRN dairspeXénivisiaSezibBs catidhiranfemeént 3DA 2 v
desbiens. | Olj dzSNANJ Sy St ¥ dendziéplaRemnend Kear@idsY Slgments, igisons,
complément, les appartements offrent des possibi- Yy 2 YO NB RS OKI Yo NB I X
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V  UNEFFORT PERMANENT SAROMMERCIALISATICB0% DES VENTESINNERNE

De nombreux supports physiques de communication Une stratégie marketing éprouvée tournée vers les ventes
: 1

gt

Lancement commercial avec WE portes ouvertes
systématiques

L& Communication et vente privée en amont aupres
de prospects qualifiés

“#. Mise en place de bureaux de vente
majoritairement tenus par des commerciaux
internes

B owStryOS RSa fSrRa Su F
systématique par le call center

“E,  Animation des réseaux de partenaires sélectionr
par opération

V  MISE EN PLACE DE N@BUX OUTILS DE GBSTINTEGRES ET TRNNTIONAUX PERMETTAN
5Qht ¢Lal{ 9ESSYSET HARMOMISERUIVI

Nouveau site internet + Refonte de

f05aL) OS SEGNIYSG RSRAS | dzE Sage 1000
partenaires immobiliers (CGP,

agences, etc.) . e
I NBLFiA2Y RQdzy AYGNIySd NBaASNWS | dz &
collaborateurs CAPELLI a

«J?

RIMPROMO
“open
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1[0

V  UNE ORGANISATION STRUREE PAR IMPLANIOWN. [ES DIRECTIONS COMKMERES DIRECTE-
MENT RATTACHEES AIRECTION GENERAEERANT UN SUIVI PERVENT DES VENTES

E-* Une équipe structurée de 123 personnes au 31/03/2018

—

Sesvice suivi client /
réitération

1.3¢ Les principales activités du Groupe CAPELLI

1.3.1 CAPELLI en bref

C2NIi RS LXdza RS nn lya
GA2Yy R@A&Eelgbud@s propriétaires occu-
LI yidazr €S INRdzZIS aQSai
promotion immobiliere de logements. Actif a tra-
vers 6 implantations en Europe (Paris, Lyon, Lille,
Bordeaux, Luxembourg et Geneve), le groupe
adresse 4 typologies d#ients : les propriétaires oc-
cupants, les investisseurs personnes physiques, les
investisseurs

R Qistiutithmeds & 16OtilleBrs sbéiaux. En congpis-O S LIn

ment de son offre de logements (collectifs, tour

02 OSlyai NGl RS2 a@ Mt | y B dzBIHAE E I

développe des produits clés en main de type rési-

dences gérées (étudiantes, séniors, hotelieres, af-

faires,). Sa croissance organique historique de plus

RS o> &QlI LIIzZA S &dzNJ £ |jdzl £ A
teurs internalisant de nombreux savdaire avec
des d&¥Sf 2 LILISdzNBE F2y OASNAZ
forces de vente internes.

0 dzNE
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Y S

CAPELLI réhabilitation

12

1.3.2 Facteurs de succes

UGN GSTIAS RS ONRA&A&lIYyOS aQl Lzl yi

€) Diversification géographique :

Implantations existantes : lle de France, Rhone-Alpes, Grand
Geneve, Luxembourg, Hauts de France, Aquitaine

Nouvelles implantations : 2018 : Marseille, 2019 : Francfort
(Allemagne)

@) Diversification produits :
Immeubles, villa Duplex, résidences seniors, résidences
etudiantes, résidences tourismes et affaires,

Q Diversité clients :

Propriétaires occupants
Investisseurs personnes physiques

Investisseurs institutionnels
Bailleurs sociaux
1625
1263
CA annusl 91
oan 654
16/17 17/18

14/15 15/16

adzNJ o

v

amoyen terme
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2. FACTEURS DE RISQUES

2.1¢ PrincipauX riSQUES.........cccvveevveenenns 14 HOPMPT WA &l dzS déskindricementst8Q2 6 G Sy G
HOM M wAhaldzSa fASa 14 t Q2208 Rigynes considéerés daRsSleurf enserdbl® A S (i S
HOMOH wAAldzSa fASa 14 QF OALRGAutrésyforngtionts &2 OA S S18

2.1.3 Risques liés a la propriété intellectuelle 17

2.1.4 Risques de marchés 17 2.2 ¢ Assurances et couvertures des
2.1.5 Faits exceptionnels et litiges 18 FISQUES. ..vve e e eee e 19
2.1.6 Risques liés aux relations du Groupe avec ses

partenaires et associés 18
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2.1 ¢ Principaux risques

LeGroupeCAPELldxercesonactivité dansun
environnementévolutif comportant de nom-
breuxrisques dont certainspourraientéchap-
per a son contrdle. Lesinvestisseursavantde

[ QI ( {deyinvestBsséursest toutefois atti-
rée sur le fait que la liste desrisquesprésen-
tée au présent chapitrey’ Q Pasaxhaustiveet
queR Q| da$guds @connusou dont la réali-

procédera la souscription ou a f QI Olj dzA & A (i Asgtighy Q Pasdbnsidérée commesusceptible

R QI O deA\GAPELLSA, sont donc invités a
examinert Q Sy a d@yirdotnfations conte-
nuesdansle présentRapportFinancierAnnuel,
y comprislesrisquesdécritsci-apres.

Cesrisquessont ceuxdont le Groupe estime

qu'ils sont susceptiblesR Q | @@ AffsLl dé-
favorable significatifsursonactivité, sespers-
pectives,sa situation financiére, ses résultats

et/ou sondéveloppement et dont il est par
conséquentimportant, selon lui, d'avoir con-
naissancenvuedeprendreunedécision R Q A Y 1t
vestissemeninformeée.

0 RISQUE LIES A UN EVHEL DEPART DE
COLLABORATEURS CLES
Lessucceduturs du Groupedépendentde sacapa-
cité afidéliseret amotiver sescollaborateursclés.Si
le Groupevenaita perdre les servicesR Q dayplu-
sieurs collaborateur(s) clé(s), il estime lj dzQ dzy S
grande partie destacheseffectuéespar le(s) col-
laborateur(s)quittant le Groupe pourrait étre ef-
fectuéepar R Q| dedll®rateursclés. Toutefois,
étant donné que le succésdu Groupeest notam-
ment lié a la collaborationpasséeet présentede

U0 RISQUES OEREDIETDECONTREPARTIE
Risqguessommerciaux
Laclientéledu Groupeétant principalementconsti-
tuéeR QI Olj dparhtBlide\@&EGroupeestimene
pas se trouver dans une position de dépendance
commercialevis-a-vis de sesclients. Une part peu
significativedu chiffreR Q I F &skn&aNdBoingéa-
liséeavecdesopérateursprofessionnelet/ou avec
des bailleurs sociauxmaisceciy Q| dz3 Y&yi-i S
gnificativementle risquede dépendancedu Groupe
visa-visde saclientéle.
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R Q| @r2ekféibéfavorablesignificatif sur le
Groupe,son activité, sesperspectives, sasi-
tuation financiére sesrésultatset/ou sondéve-
loppement, peuventexisterou pourraient sur-
venir.

LeGroupenQ A R SpasidicdourSde stratégie
ou facteur de nature gouvernementalegcono-
mique, budgétaire, monétaire ou politique
ayant influé sensiblementou pouvant influer
sensiblement,de maniéredirecteouindirecte,
surlesopérationsdu Groupe.

son dirigeant et de ses collaborateurs clés, le
Groupene peut pas garantirquele départouf QA y 1

disponibilitédef QRZAYS yukNB Sy { Npogry S NI A

lui aucunimpactnégatif significatif.

U RISQUES SOCIAUX SFBUES
Le Groupe CAPELLdompte 123 collaborateursau
31 mars 2018 et considérene pas étre exposéde
maniéresignificativea desrisquesde type sociaux.

RisquesdQ Hpagés

A ce jour la societ€APELM Cehregistréaucunim-
payé.Lavente desbiensauxclientsparticuliersest
réalisée devantnotaire contre paiement. Il peut
néanmoins demeurer un risque dans le cas de
ventesde lots a desprofessionnelsnaiscerisque
restelimité parlapriseR Q gryilégedevendeurins-
critencasdedifféré depaiement.

[ QI vy defcésBobiesestcomplétéedansla partie
5.4.75def QI yamh&@drptesconsolidés.
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i RISQUEBIEAUXFOURNISSEURS
Lesprincipauxfournisseursdu Groupesontde deux

types:

Laforcedu GroupeCAPELLkésideégalementdans:

- Laflexibilité et laréacivité desa forceR QI OK I

- Lesvendeursdeterrainsquisontpourf QS & a S yerdevente:

tiel desparticuliers,

- Desentreprisesde travauxpublic et de cons-
truction, les concessionnairesies réseaux (eaux,
électricité, (i St S LIKet yes difiérents presta-
taires de la construction (bureauxR Q S (i @abh$ =
tectesX 0 @

Lesrisquesliésauxachatsde terrain restentlimités

- Saforte présencerégionaleet nationaleren-
dantle Groupeincontournablesurleszonesgéogra-
phiquesou il estimplanté;

- Saforte présencecommercialesurlesvecteurs
decommunicatioret marketinginnovants.

i RISO 9 { [ L9{
ECONOMIQUE

carO Q &aditection Généralequi signef Q Sy & S Y 6 teSsroupeexercesesactivitésdansun environne-

descompromiskR Q I @Keilfantau respectdu ni-

mentéconomiquecyclique Bienque CAPELklit mis

veaude margequi seradégagépar f Q2 LISdél G A 2ey placeune stratégievisanta minimiser cet effet

promotionimmobiliere.

Encequi concerndesmarchésde travaux relatifsa
f QI Odeprénbtiorgle groupepeut signer:

- Desmarchésde contractantgénéralou RQ Sy m

treprisegénérale;
- DesmarchésparO 2 N1.Ja séRa®sS.( |

LadéfaillanceR Q dtgrvenant peut avoir descon-
séquencesur lesdélaisde livraison et sur le mon-
tant des marchés.Ainsi, pour chaqueopération,
la Direction Géneérale privilégie les prestataires
(entreprises générales et techniciens) locaux.
Chaque nouvelle opérationdansunenouvelleré-
giondonnelieu au choixde nouveauxprestataires
réduisantainsile risque de dépendancevisa-vis
R Q ttayfnisseuren particulier.

LespériodesR Q A Y | d& Gektaihkstafégoriesde
fournisseurs,comme le servicedes hypotheques
(pourf QS y NI 3 desattesRes Biaites(pour
la signaturedesactes)ou les géometres(pour les
V.R.D.)sont susceptibleR Q A y dirécezBeNtlsur
f QI O ledréultétsSla situation financiéreou le
patrimoinede CAPELLI.

U RISQUES CONCURRHENTIE

CAPELldst confronté & la concurrencedes autres
promoteursimmobiliers.[ Q I LILJdeN#otivaadxy
opérateursou de nouvellesformesde concurrence
pourraientavoirunimpactsursonactivité et sesré-
sultats.
CAPELlLdapitalisenotamment sur son positionne-
ment différencianten proposantune offre de mai-
sonsdevilleet R QI LILJ Ndh Bila Bupléxaui
réponda la solvabilité et auxbesoins ddogements
R Q dofiehitele diversifiéede primo-accédants en
rechercheR Q dzyéSidenceprincipale.

decycle,sesventesde biensimmobilierspourraient
étre affectéespar la baissede la confiance des

ménages,f QI dz3 Y Sdéditaudi R @ Ny ét JaNE

mauvaiseconjonctureéconomigue,ce qui pourrait
avoirunimpactnégatifsurt QI Osl l&sgésultafs
duGroupe.

U RISQUES LIES AUX T®DE CONSTRUC-

TION

Une haussedescodts de constructionétait consta-
tée depuisplusieursannéesprincipalementiéeala
progressiorucodtdesmatériauxdesnormesrégle-
mentairesdeplusenpluslourdes .l eGroupepourrait
étre dans f QA y O lde Jép@rkuies cette aug-
mentation sur le prix de vente de ses pro-
grammes immobiliers. Dansle contexte de ralen-
tissement économique actuel, le marché est au-
2 2 dzNJRI@d dzbnfronté & une baissecontenue
descodtsde construction.

0 RISQUES LIES AUX IREKS FISCAUX EN

VIGUEUR

[ QS @2 dedaiiiscatity (taxation des plusvalues
immobiliéres, droits de successionsX Upeut avoir
un impactsur levolumeR Q| QI& foricier qui
constituela matiérepremiéredu Groupe.

De méme, les primo-accédants bénéficient de
mesures R Q | AAaR&Scbnstruction du type PTZ.
Un changementsignificatifdansle dispositiffiscal

de faveur applicablea ce type R QI O ipdurgak (i S
avoir un effet conjoncturelnégatifsurt QI OduA @A G S

groupeet sesrésultats.

15 Rapport Annuel 2017/2018APELLI

! NEMENB b L whb



U RISQUES LIES AU MAECONCIER
[ QF O futur® del(CHPELLdst subordonnéea la
disponibilité de terrains de qualité suffisante pour
pouvoir développer des programmesimmobiliers
générantun risquelié a la concurrenceou alara-
réfaction desterrains en vente dansles zonesgéo-
graphiquesciblesdu Groupe.

0 RISQUESES A LA DECOUVEREREVES-
TIGES ARCHEOLOGIQUES

0 RISQUES INDUSTRIEUS9 { !
NEMENT
Lesactivitésde CAPELI Q 2pg(sie caractéreR Q I
tivité polluante. CAPELLéxerce sesactivités avec
seameilleurseffortspourobtenirdesesournisseurs,

ﬂﬂu‘f\ﬁmﬂ

~

[ Q9b+tLwh

omn

soustraitants et prestatairesde servicedj dz(prer- a

A Ao A

tant ou limitant, autant que les techniquesdispo-
nibles le permettent, les atteintesa f Q Foyind-
ment.

Avant toute acquisitionfonciére, CAPELLA QI & & dzNB

que celleci ne soit pas concernéepar un plan
R QI N K greévensiva. X Gitefois, des vestiges
ou objets archéologiquepeuvent étre découverts
pendant les travaux. Une telle découverte peut
avoir pour conséquencda suspensiondes travaux
le temps R Q S T TI&aguastidkiécessairesce
qui pourrait engendrerdes effets négatifs surla
rentabilité du programmeconcerné.

U RISQUES LIES AUX O&S FORCE MA-
JEURE
Au mémetitre que lesautresagentséconomiques,
CAPELLleste soumisauxcasde force majeureque
peuventétre les guerres,les épidémies,es phéno-
ménesclimatiqueset sismiques.

0 RISQUES CONTENTIEUX
Le Groupe peut étre exposé a des actions judi-
ciares inhérentesa son activité, du fait de vices
de constructionpouvantétre découvertslorsou a
posteriori des opérations de construction. Ces
risques, f 2 N& |j deeverltgasRyQS diitaNB- &
nantsaf Q ld®dbr&truction,sontcouvertspar les
assuwances souscritespar le Groupe ou ses fi-
liales, a savoir les assurancesobligatoires Dom-
magesOuvrageet ConstructeurNon Réalisateur,
ainsiquef QI & a deMResponsdbilitéCivile Pro-
fessionnelle.Le Groupe porte une attention parti-
culiere a la conformté de sesprestatairesen ma-

Dansla conduite de son activité de PromoteurIm-
mobilier,le Groupeesten outre tenu de respecter
denombreuseséglementations

- Concernantle domaine environnemental,
notammentlors du dépét desdemandesde permis
de lotir et despermisde construire, lesterrains
sont validés préalablement par les collectivités
concernéest entérinéspar la préfectureapresen-
quéte publiqueou parle PLU.

LeGroupefait ainsi procéderpar descabinets
spécialiséet avanttoute acquisitionfonciere,a
une étudesurla qualité dessolset dessoussols.

- Dandecadredelanouvelleréglementatioriiée
aladécouvertedevestigesarchéologiquegjes opé-
rationsde fouille sontréaliséegar lesservicespé-
cialisésde f Q 9 delbnileE cartesapprouvées et

avanttout démarragede travaux.] QA y & (d&sHzOG A 2 v

demandede permisde construirepar les services
def Q! dzéublNledisFoujourssuivie,aprésleur

délivranceR Q daysSibilitéderecours, soitconten-
tieuse, soit administrative.Depuist Q | "N,

le retrait administratifestpossiblepour un motif lé-

gitime et sérieuxau cours dela période de quatre

moisa compterde ladélivrancedu permisde cons-
truire parle Maire delacommune.

- Lorsdef QF @RA & Y SaeénbvBradu a

restructurer,unerechercheR Q | Y Aet d¢ dafur-
nisme est effectuée, et un état des risquesnatu-

rels et technologiquesest établi avantla signature
def QIn@aréR QL OljdzZA aAGA 2y @

tiereR Q1 & & taNEhgz€@SY | n G NB a quR Q dzdzd NFoutesles opérationsdu Groupefont f Q 2 6

chezlesentreprises sousraitantes.

U RISQUES LIES A LGREMENTATION
Lecadre juridiquedef Q| Ode pranbtiorgmmo-
biliere estfixé par leCodede laconstruction.
CAPHUrespectef Q S y adesvdisfostionse ces
codesafin de menerabien sesactivités.

Par ailleurs, CAPELLY Q Sséuinisa aucun risque
spécifiguementlié a la réglementation actuelle

R Q deytificatde conformité délivrépart CQtorite
Publique, attestant que le programme est con-
forme danssaréalisationauxplansinitiaux.

Lapréoccupationpermanentede CAPELIldst celle
delamaitrisedu risqueenvironnemental.

Les réalisations du Groupe Y Q Sy (i Nauecuy Sy i

risquedepollutionencask Q I 8ENdnactivité,dés

puisque f QI Gekteriainsy Q 3&alisélj dzQ I LINE #rs quelesprescriptionssontrespectées.

obtention R Q gmwymis R Q I Y S étkod GNans-
truire purgé durecoursdestierset apresobtention
dufinancementdef Q2 LISNI G A2y ®
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Lesdépensesngagéegar les sociétésdu Groupe
afinderespecterf Q Sy &de éedrdglémentations

surcet exercice.Cesdifficultés seraient suscep-
tibles R Q A y d@irbatiz@eMd sur son activité, ses

sont inclusesdansles budgetsR Q Sy 3 I R&Y Sy (tésultats, sa situationfinanciéreou sonpatrimoine.

différentesopérations.

Auniveaudef QS y (i pN&pieiNdhtditd, despra-
tiguesresponsable®nt été misesen placevisanta
réduirelaconsommatiorénergétiqueet de papier.

U RISQUES LIES A LAOIGSANCE
CAPELLanticipe une croissancede son activité
pour lesprochainesannéesetf Q S |jdazdiredton
pourrait avoir des difficultés a maitriser une telle
croissancemémesi elle y est déjaparvenuepar le
passé, le chiffreR Q I T onsbliddstant passéde

16,2millionsR Q S d=NZBE2a 162millionsR Q 8 dzNR &

Aucunbrevetn'a été déposéparle Groupe.CAPELLI

ne verse par ailleurs aucune redevancea aucun
tierspour'exploitationd'un brevet.

Lesmarquessuivantesont été déposéegar la So-
ciétéauprésdef QL bt L

- Aucoursdesexercicepréceédents
TERRAINL.OW COST,TERRAINDISCOUNTREN-
CONTRBABITATCAPELLI.

U RISQUES DE LIQUIDITE
LeGroupeaprocédéa unerevuespécifiquede son
risque de liquidité et considéreétre en mesurede
faire facea seséchéancesutures.

[ QI y Hef céstis§uesest exposéedansla partie
5.4.7def QI yai&dirptesconsolidés.

U RISQUES DE TAUX
Lesplacemensdetrésoreriedu Groupesontessen-
tiellement descomptesa terme ou desSICAVmo-
nétairesprésentantunrisquede tauxtreslimité.

[ QS E LiAaukrisdudsde tauxconcernedoncprin-
cipalementles dettes a taux variables,non cou-
vertespar desinstrumentsfinanciers.

[ QI ¥ Hbef céstis§uesest exposéedansla partie
5.4.7def QI yah&dmptesconsolidés.

U RISQUES LIES AUX BISPINIONS POTEN-
TIELLES

Dande cadrede sondéveloppementCAPELlplour-
rait étre amenéa procéderdansles annéesa venir

a desacquisitionsde sociétésspécialiséeslansles
mémessecteursk Q I O quk IBskienu détenant
des compétencescomplémentairesa cellesdéve-
loppéesen interne. Cesacquisitionsseraient sus-
ceptiblesR Q A ydiréctizBentburf QI OlesvédA G S =
sultats, la situation financiéreou le patrimoine du
Groupe.

- Au cours des exercices, 2013/2014
2014/2015 et 2015/2016
CAPELLSUISSE/ILLADUPLEXIVMEDIOYILLASE-
RENOVILLACESARIOCAPELLLUX,GREENQUAR-
TIER, CAPELIHXPAT, CAPETOWERRESIDME-
DIO

- Aucoursdef QS E 804852017 :Sle nou-
veau logo de CAPELLI

U RISQUES DE CHANGE
CAPELLSA, la maison mére du Groupe, est ex-
posée au risque de changef 2 NA |j cisént £ S
des avancesde trésorerie a sa filiale Suisseen
monnaie locale (CHF). Au 31 mars 2018, ces
avancesen compte couranty @bt pas été cou-
vertes Afin de renforcer la structure financiére de
Capelli Suisse, le holding portant les activités du
groupe en Suisse, et de limiter les comptes courants
et donc les impacts de change, CAPELLI SA a procédé
 dz O2dzNB RS f QSESNODAOS t dzy S
de 4AMCHF

Surlesautreszonesgéographiquesiu périmetrede
consolidation,a savoirla Franceet le Luxembourg,
le GroupeCAPELIY Q $ais éxposéaux risquesde
change(zoneeuro).

[ QI v de cdsiisfuesest reprise dansla partie
5.4.7def QI yah&dmptesconsolidés.
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Ala connaissancele lasociété,il y Q S Epasé deS
jour R Q| dait BkBeptionnelou de litige pouvant

[ QS & adegypiogrérfmesde promotion immo-
biliére sont lancés au travers R Q dzgh®é juri-
dique dédiéedétenuepar CAPELL$Ao0U une de
sesfiliales. |l arrive cependant,de fagonmarginale,
quela structuredédiéesoitcrééeenassociatior(en

générak9/51) avecunprofessionnel dé QA Y Y 2 0 A fd&s®iddliessupérieursa ceuxlj dzupdorteraitd Q A f

dansunbut R Q 2 LJi A ¥doriomidguked dé mise
en commun des compétencesde chacun.Par ail-
leurs,il peut arriver égalementque le Groupepro-

poseune participation minoritaire (5 a 10%)af Q dzy

Le Groupea recoursau crédit bancairepour lancer
ses programmeset entretient depuis de longues
années des relations de confianceavec différents
établissementdancaires.

Néanmoins, desontraintesdiversessusceptiblesle
pesersur les établissementdancairesnotamment

La Sociétéa procédéa une revue des risquesqui
pourraientavoir un effet défavorablesignificatifsur
son activité, sa situation financiere,sesrésultats,

U INFORMATIONS SOCIBLEOCIETALES ET

ENVIRONNEMENTALES
Lesinformations sociales,sociétaleset environne-
mentalesfont f Q2 & @ &hApitre dédié intégré
au présentRapportAnnuel

U ACTIVITE EN MATIEBE RECHERCHE ET

DEVELOPPEMENT
Le GroupeCAPELW Q S Edhidudie4ctivité en ma-
tiere derechercheet développement.

U EVENEMENTS IMPORTANBURVENUS
DEPUIS LACLOTUREDRE9 - 9w/ L/ 9
§ $0SS RQdzy SYLINHzy

En complémentde £ |
R @ &JUROPP en m2017,un emprunt obligataire

avoir,ou ayanteudansle passéuneincidencesigni-
ficativesurf Q| Oléskéguitails g Eituation finan-
ciereou le patrimoinede CAPEL lett de sesfiliales.

de ses partenairesbancairesafin de renforcerles
liensavecceluici.

Danscecontexte,lesrisquesinhérentsalaprésence
R QI a degtdédduSrde font pascourir au Groupe

réalisait une opération immobiliere seul, au-dela
des honoraireset frais de procéduresusceptibles
R Q sdnda@ésn cagelitige.

liéesala conjoncture économique leur solvabilité
interne, a un changementde réglementationou a
f QF LILINE @2 Htiufraedt porter sur sasol-
vabilité dansle futur, pourraient, temporairement
ou durablement,avoirunimpactsursasituationfi-
nanciere sesperspectiveset sesrésultats.

ou sa capacitéa réalisersesobjectifs et considére
j dzg R @apasR Q| dri$duds significatifshormis
ceuxprésentési-avant.

RQdzy S Rdz2NBS ,R% affedtéyadidéve-i

loppementet au financement de nouveleopéra-

tionsde 20a €, a été levé le 16 avril 2018 aupres de

CACEIS p#a SARL LANDEV1, au Luxembourg

w
[@=N

¢{{5L
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2.2 ¢ Assurances et couvertures des risques

EnYl (A8 NB Ri@doldiguelgidéndlé$Groupeestde couvrirsystématiquementousles risquesinhé-
rentsauxmétierst 2 NJA fjedwenkf f Ois Aicltfrep CAPELIsouscritplusieursassurances dont lescaractéris-

tiquessont lessuivantes

Responsabilité Civile Mp nnJj T pAan
Responsabilité Civile pwitation (par sinistre) ALLIANZ Mp nnJ T pAan
Responsabilité Civile Exploitation (par année d'assurg
DommageOuvrage, Tout Risques Chantier, Construct DO = Néant Coi
e . . _ 1m0 na COUt total de la

Non Réalisateur, Convention de Partenariat. (par opé SMA CNR = 10% p¢ construction
tion de promotion immobiliére) sinistre
Propriétaire non occupant (immeubles loués ou achey Valeur de la

P L pan GAN 250 construction ou
non encore livrées aux clients) ) .

réparation

Multirisques bureaux ALLIANZ 500 p nnn J
Pertes déxploitation ALLIANZ Néant Mp nnan
Responsabilité des Dirigeants CHARTIS Néant c nnn |

Dande cadredelamontéeen puissancele sonacti-
vité de Promotionimmobiliére,le Grouperespecte
strictementle Codedesassurancesjui imposeaux
maitres R Q 2 dz@dahs® Sadre R Q dzére en
VEFAde souscrirgpour chacunde sesprogrammes
- Une assuranceconstructeurnon-réali-
sateur(garantiedécennale}) articleL241-1.

- Une assurancedlommageouvrage- ar-
ticleL242-1.

LeGroupea parailleurschoisi de souscriresystéma-

tiqguementune assuranceout risquechantier(TRC)
et cemalgrésoncaractérefacultatif.

19

Lecoltdef Q Sy adecespéréhtiessesitueentre
0,2%et 0,3%du colt constructionTTCde chaque
programme.

Pour lesLotissemers, seulef QI a & BeNgdons® S
bilité Civile Professionnelleest obligatoire. Elle est
souscriteglobalementet le Groupea Q| L3uidai S
garantie décennaledes entreprises|j dzQdllitite
pour réaliserleschantiersde voirie (VoirieRéseau
Diversg VRD).
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LU (N

3lcwl LI NI Rdz / 2yaSAf RQ! RYAYAAUGNT GAz2Y

whk LIL2 NI Rdz / 2yaSAf RQIRYAYAEGNY GA2Y SGlLotA Sy F LILX AOI

Mesdames, Messieurs les actionnaires,

9y | LJLJX )\CNLRLE)\)/zfyf YOS fty@H nmMTKMMcH Rdz mH 2daAf €S wamt I f
a2y NI LILRNI adzNJ €S 3F2dz80SNYSYSyi RQSYGUNBLINR&aSsET RS €I
du principe de représentation équilibrée des femmes et iemmes en son sein, des conditions de préparation

St RQ2NHIyAal A2y RS 4S84 (N} Ol dzEx RS& S@OSyi(dzsStfSa ftAy
détermination de la rémunération des mandataires sociaux, des modalités relatives didgpption des action-

YyEANBA& ldzE aaSyofsSSa ASYSNIfSasx FAyaA [dzS RS 1 Lzt
225100-3 du Code de Commerce.

e T2}

[ S LINBASY(d NI LILRNIL I SGS FNNbGS LI Njuing018 2y aSAt RQ! RYA

3.1.11 Composition du conseil et de la Direction Générale

(Recommandations R3 R8 et R9 du Code de gouver- cadre, une information concernant sa biographie
YySYSyild RQSY{GNBLINAA&S LI dzNIsdradartéeZlaic@naldgancerdeadtignyidres. S i
petites, relatives a la composition du conseil, au

choix des administrateurs atla durée des mandats Monsieur Rodolphe PEIRON a été renouvelé dans

des membres du conseil) sonYFYyRIG RQIURYAYA&UGNI GSdzNJ
HAaMn® {2y YIFYRIFG RQ! RYAYAadN

[ S /2yaSAt RQFRYAYAAGNT GANDYG ASZiy fOEQI\m_JZFa$ RSI1aa & SI2F @I INSS |

membres suivants : O02YLIiS&a RS f QSESNDAOS 0Otz2a f

- Monsieur Christophe CAPELdui exerce a la
fois les fonctions de Président et de Directeur [ S YIF yRIG RQ! RYAYA &G NI G§SdzNJ R

Général, PARIS. ECLERE été renouvelé le 26 septembre
- Monsieur JeanCharles CAPELdui exerce les 2017ett NNA OSNI t SELMANI GAZ2Y 2N
fonctions de Directeur Général Délégué, LISt SS t adFddzSNJ adzNJ £ Sa 02 YL
- Monsieur Rodolphe PEIRQMdministrateur, 31 mars 2023.
qui exerce les fonctions de Directeur Général
Adjoint, En application dda loi n°2011103 du 27 janvier
- Madame Frangoise PARLECLER®@dminis- 2011 relative a la représentation équilibrée des
trateur. femmesetRSa K2YYSa | dz aSAy RSa
ministrath 2y SG RS adz2NBSAffFyOSs
Monsieur Christophe CAPELLI & énouvelé dans nistration doit compter une proportion de 40%e

a2y YIFYRIFIG RS tNBaARSyl( R&YKSY®SIERBISREICEE Geycdminardel
tion et Directeur Général le 26 septembre 2017 A G A LIz S Sy 2dziNXB 1ljdzS RlIya €S
L32 dzNJ dzy S RdzNBS RS &AE | y ytienSde petitt tayled Y | yYROI Y0 NBSG! RiYdk LI dz& 0
YAAGNT GSdzNJ F NNRA @SNI t  SE LehrNdelnangore dés2abidinistRafeurs delcliagudé Yo f S S
FLILISE SS £ adl (dzSNJ &adeNd t S dsex®deeulieBaisupridur & d2&E S ND A
le 31 mar2023

U INFORMATIONS ET RENSNEMENTS IN-
Monsieur JearCharles CAPELLI a été renouvelé DIVIDUELS SUR LESNWATAIRES SO-
dans son mandat de Directeur Général Délégué le CIAUX
26 septembre 207 pour la durée du mandat du Di- onformément_aux_dispositions de, I'article L. 225

NBOGSdNI DSYSNIE® {2y YIy v NA 1T
GSNI b SELIA NI A2 pelée 2t RR3 d“%&e&Cé"Ym}éeaMFHe%éS'%@émb'y

N
GdzSNJ adzNJ £ Sa O2YLIiSa R 9e5 acun d@}?%qém &FEe3 &i'?s?me SOCIEC | Ng

. ar c mandataires sociaux au cours des
2018 et sera proposé au renouvellemeans ce P
cing derniers exercices est la suivante.
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Monsieur Christophe CAPELLI, Président du Con- - Gérant de CAEOR INVESTISSEMENT
aSAf RQ!RYAYA&aUGNF&A2y Sid 5 AduGedt SaeNsod® $NCNIAPELLI B2

22

Président de la SAS CAPELLI PROMOTION - Président de la SAS FGLUX
Président de la SAS CAPELLI FINANCEMENT
Co Gérant de la société SARL FONCIERE FRAN- Monsieur JearCharles CAPELLI, Administrateur et

CAISE DE LOGEMENT Directeur Général délégué

Président de la société SAS 2C AMENAGE- - Directeur général de la société SAS FINAN-
MENT CIERE CAPELLI

Président de la société SAS FINANCIERE CA- - Directeur Général de la société CAPELLI PRO-
PELLI MOTION

VicePrésident et Adminisateur de la SA CA- - Co Gérant dedl société SARL FONCIERE FRAN-
PELLI SUISSE, société de droit Suisse CAISE DE LOGEMENT

Administrateur délégué de la SA JCC PARTICI- - Gérant de la société SCI CHAMPAGNE
PATIONS, société de droit Luxembourgeois - Président de la société SAS OFFICE D'HABITAT
Président et Administrateur de la SA CAPELLI PRIVE

LUX, société de droit Luxembourgeois - Cogérant de la société SNC CAPELLI B2
VicePrésident et Administrateuredla SA CA- - Directeur général de la société SAS 2C AME-
PELLI FONCIER, société de droit Suisse NAGEMENT

CoaSNIyid RS ftF &a20ASGS <€ Mininisttate® de5a SA [CAFE[UISSE, so-
LYONNAIS ciété de droit Suisse

Gérant de la société SARL LE CUBE - Administrateur de la SA JCC PARTICIPATIONS,
Gérant de 120 Boulevard de Ménilmontant société de droit Luxembourgeois

Directeur Général de la société SAS 123 Capelli - VicePrésident et Administrateur de la SA CA-
Cogérant de la société FONCIERECOR PELLI LUX, société de droit Luxembourgeois
Gérant de la SARL CAPELLI DUVAL AQUITAINE, - Coa SNl yid RS I a20ASi0$
Gérantde la SARL CAPELLI DUVAL HBBTS LYONNAIS

FRANCE, - Cogérant e la SCI 12 avenue Maréchal de
Gérant de la SARL LE CLOS DES URSULES, Saxe

DSN}YydG RS tF {/L [Q!w]
CoGérant de la SARL CT1, société de droit
Luxembourgeois,

CoGérant de la SARL EHNEN LEW&EiBté

de droit Luxembourgeois,

CoGérant de la SARIMPERTSBERG GLACIS
société de droit Luxembourgeois,

CoGérant de la SARRETRASSEN HELEBBA

=l\%)nsieur Rodolphe PEIRON, Administrateur

- Directeur Général de la SAS CAPELLI FINANCE-
MENT

- Administrateur de la SA CAPELLI LUX, société
de droit Luxembourgeois,
CoGérant de la SARL CT1, société de droit
Luxembourgeois,

- CoGérant de la SARL EHNEN LEWENT, société

ciété de droit Luxembourgeois, de droit Luxembourgeois,

CoGérant de la SARIESPERANGE SY,REN - CoGérant de la SARUIMPERTSBERG GLACIS
ciété de droit Luxembourgeois, société de droit Luxembourgeaois,

CoGérant de la SARAHN VIGNESociété de - CoGérant de la SARETRASSEN HELEBA
droit Luxembourgeois, ciété de droit Luxembourgeois,

CoGérant de la SARREIMBERG BELLE VUE - CoGérant de la SARIESPERANGE SYREN
société de droit Luxembourgeois, ciété de droit Luxembourgeois,

CoGérant de la SAFBOWO 2société de droit - CoGérant de la SARAHN VIGNESociété de
Luxembourgeois, droit Luxembourgeois,

CoGerant de la SARROWQ sociéte de droit - CoGérant de la SARREIMBERG BELLE VUE
Luxembourgeois société de droit Luxembourgeois,

CoGérant de la SARLANDEV1société de - CoGérant de la SABBOWO 2société de droit
droit Luxembourgeois, Luxembourgeois,

CoGérant de la SARLAPPALsociété de droit - CoGérant de la SARROWO, société de droit
Luxembourgeois, Luxembourgeois,

CoGérant de la SAREICH LUXsociété de - CoGérant de la SARLANDEV1société de
droit Luxembourgeois, droit Luxembourgeois,

Gérant de la SCI DES ESSES,
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- CoGérant de la SARTIAPPALsociété de droit 0 ah59 5Q9 . 9wDIRECIION GE- |
Luxembourgeois, NERALE ET LIMIATIONES POUVOIRS
- CoGérant de la SAREICH LUXsociété de 1 dzO0dzy S tAYAGLFGAZ2Y &LISOAFAIl dz8
droit Luxembourgeois, pouvoirs du Président Directeur général ou a ceux
du Directeur général délégué en dehors des limites
Madame Francoise PARLECLERCAdministra- Iégales et réglentaires.
teur
- Néant

3.1.1.2. Réglement intérieur

w8 3fSYSyiG LYGSNASdAZNI Rdz / 2y HSXMAIRAGRRY &Y AR NalaliAS2yi A 2 y

(R7) les titres de la société durant certaines fe-
Conformément a la recommandation R7 du Code de nétres négatives,

32dz8SNYSYSyii aARRtSbSEG adzNJtF YAasS Sy LX I OS RQdzy
réglement intérieur du Conseil, umuveaurégle- - hofA3alGA2ya tASSa £ fF RS
ment intérieura étéadoptélors de la réunion du 26 privilégiées / Prévention des délits et man-

juin 2017. Ce réglement comprend les chiggs et j dzSYSyiada RQAYAGASAZ

paragraphes suivants :
Foy OiA2yySYSyild Rdz / 2yaSiat RQI
arhadarzya Si O02YLISGSyO0Sa R-dz FrégughaeSlastréun®esl RYA Y A a i NI m

tion - Ordre du jour et information des membres du
- Pouvoirs du Consell, conseil,
- a2RItAGSE RQSESNODAOS RS- fleuxldN®uaisnRSy 0S Si RS I
direction générale, - Utilisation des moyens de visioconférence ou
- Assurance Responsabilité Civile des Manda- de télécommunications,
taires Sociaux. - Registres de présence,

- Quorum et majorité,
[ 2YLIRaAlA2y Rdz O2yaSAf RQERMdEngah a0 N> GA2Y

- Conditions de nomination des membres du - Délibérations,
conseil, - Procésverbaux,
- /NAGSNB&E RQAYRSLISYRLI yOS & Evau&tian des tRavadxydi corisdil 1
teurs, - Réunion des administrateurs hors de la pré-

sence du président.
Devoirs et déontologie des administrateurs

- Devoir de loyautéet de respect des statuts, Régles de détermination de la rémunération des
- hoftAILGA2y RS NBOSE I (A IMgmbresduoyfistif Ala RQAYGSNpGAZ
- Devoir de confidentialité des administrateurs, Entrée en vigueur Force obligatoire.

- hofA3alGA2y RS RAfAISYyOS Si RQlFra&aARdzAGSE
- hotA3dFrdAz2y SG RNRAG RQAgréghiNanit incdreyel principes de gouverne-

- Obligation de norconcurrence, YSyidi RQSYGNBLINA&aSA aARRfSYySE
- Obligations relatives aIRS G Sy G A 2y R Qbnlultatich yaud siege social ainsi que sur le site in-
de la société, ternet de la sociétévww.groupecapelli.com
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3.11.3. Préparationetorty Y A& A2y RS& (ANhiskadds Rdz / 2yaSAt RQ

Conformément aux dispositions du Codedegouver- Lf & 2y i SadGAYS jdzS f QAYyF2NXYI
YySYSyild RQSYGONBLINR &S LI2 dzNJchki® Ppréade dt ISudpednetititla @lSayrg d& &na- S
LISGAGSasz €S /2yaSit RQI R Ynie doasiriddiveiek eéh touteNdslépedtiahde, efi dp-a  LINR y
cipales missions suivantes : plication de la recommandation R4 du Code édité

- WSLINB &Sy (S Naétionsayfes,S Yo f S p&r Madlenext.

- 5SFAYAGAR2Y RS fF adGdNrdisS3aIaAsS RS ftQSYydiNBLINARaASE

- Etudier la question du plan de succession du Lesprocés#SND | dzE RS& NBdzyA2ya Rdz

« dirigeant» et des personnes clés, YAAGNY GA2y az2yid Sdlofiaa t fQ;
- | K2AE Rdz Y2RS RQ2NAI y A Zonmimurgqyés dueusta la dispasifidn 865 iminis-
- Contr6le ou vérification de la gestion, trateurs et des commissaires aux comptes.

- +SAfTES bt diazfolrdidia@x RS f QA Y T2 NY

2y YyFANBA FAyaA | dzQPdzEailleals, NdS Ke§isires sociaux sont conservés

Af RQFRYAYA&GNT (O cheyun teks SapdiaBe, |6 dabidet LAMY LEXEINE f S &
Rdz / 2YA(GS RQlIdZRAGET az2Aid v

Sa4 RQFNNkGSa RS déordoieldésn@mbiesidu CabstiRRD S NE

LINR y Sazx 2LIA2ya O2 Y LGorfoontérSentd la .commandation R1@ade de

- {dzZA @A RS f QFdzZRAG Ay S NIgéuxernement MiddleNext sur la déontologie des

- Sélectiordes commissaires aux comptes. membres du Conseil, chaque administrateur est

[ S / 2yaSit RQI RYAY A&l NI ( sehgbilisé aus dpdhsalfiés oui fuvirRefribenttas a
fonctions de comité des nominations et de comité titre de ses fonctions lors de sa nomination. Le ré-

O

des rémunérations : 3t SYSyld AYGSNASdzZNI Rdz O2yaSaift
- Désignation des mandataires sociaux, cise par ailleurs les obligations déontologiques des
- Définition de la politique de rémunération, et administrateurs. Ce reglement, adopté par le Con-
I GG NR o dzii A 2afliteReDRde Stdcksdp-a HBNAE RQFRYAYAAGNF A2y NBdzy A
tions. a tout nouvel administrateur.
Fréquence des réunions (R5) / KF1ljdzS YSYONB Rdz / 2yaSit RQ!

[ S O2yaSAt RQ! RYAYA&A(NI GAathsgino@BmeNB dzy A G FdzaaiA az2dzdSyi
i dz§ t QA y (G SN (i efnbtanfimentafi® OA S d SAdbpSiR dorA@®rtement cohérent entre pa-
RS &0 GdzSNJ &dzNJ £ QF NNk S RS dolea ¥ctd§, §ane de \rgdilziBté ¢t deScion- & St
YSAGNASE & | Ay&A UROzZBP e dzNJ f FIY NOLEA RYF yRSE S9 o0dzi RQdzyS N
TSSDI. rité,

- Observer les régles de déontologie relatives
l dz O2dzNE RS f QSESNODAOS S 02 deAuSobligatiandBsultar? g ¢ inandaR@@ seR Y A Tt

Y A&l N (A 218foiaen SoafdrmitdBveryids conformer aux régles légales de culmdes
statuts. mandats,

- LYFT2N¥YSNI S /2yasSiat Sy Ol a
Convocation (R4) AdzNBSYLyd FLINBA fQ200SydAz2
Les administrateurs sont convoqués par le prési- - Se rendre disponible, consacrer le temps et

RSyl Rdz /2yaSit RQIRYAYAAGINRHAETY (02T 2/NNOSWSY (A NB &
aux dispositi & RS f QF NI AOE S wmd RS aieré génetnlgziaedpreuve, autant que pos-
aAof Szité R IréurdiohsRddz Conseil et

Conformément aux dispositions légales et statu- RQ! 3aSYofSS DSYSNIt Sz

taires, les Commissaires aux comptes ont été con- - { QF 43 dz2NBENJ lj dzQAt LI2&aasRS G2
@2ljdzSa | dzE NBdzyA2ya Rdz / 2yBSR$a &R NOrEA yandaNd NI QiZ2ANRNE R dz
qui a examiné et arrété les comptes annuels et se- Conseil avant de prendre toute décision, et

mestriels. respecter le secret professionnel.

Information des admiistrateurs (R4)

Tous les documents, dossiers techniques et infor-
mations nécessaires a la mission des administra-
teurs, leur ont été communiqués préalablement a la

réunion.

24 Rapport Annuel 2017/2018APELLI



Comités spécialisés (R6) systématiquement que le point de vueesl
Gonformément a la faculté laissée par les disposi- membres du conseil est entendu ;

GA2ya RS t204° MIChde teRonjmércey Ho - f 2NEIjdzS OSt+ &aQl §NB ySOS
fSa F2yOiAz2ya RS /2YA0S RQIRBARYARENVE G KIESNDG SEIS dai NaSS N
| 2y aSht RQFRYAYAAGNT GA2Y R2eddiive;f I O2YLIRaAdGAz2y Sai
communiquée ¢ Gl yisz t f QSEOf dzi Alésyprocdd/érbaud @fietent bien les discus-

membres errgant des fonctions de direction. sions intervenues au cours des réunions du

Compte tenu de la taille du Groupe et la structure Conseil ainsi que les décisians y sont prises.

FILYAEALIES RS tQIOGA2yYINAIG RS €1 &a20ASGST Af yQlF LJ &

procédé a la mise enfpt OS R QI dzi NB O2/YRI1SdzS LOIG2OWYrim RS OSGGS St dzt i

lisé. discussion spécifique et a conduit une nouvelle fois

cette année a une évaluation positive. Certains
Evaluaton des travaux du Conseil (R11) LRAyda RQIFIYStA2NIrdGA2Y 2y 4G S13
Conformément a laecommandation R11, le Prési-
RSyd | Ay@AiGS tS& YSYo NB de Frédident A ghia &cte desstltatside Seftd dNa- Y S NJ
sur le fonctionnement du Conseil et sur la prépara- f dzZ G A2y Sié F LINBOAAS |jdzQAt )
tion de ses travaux lors de laséance du25Juin2018, / 2y aSAf t &AQSELINAYSNI RS y2dz
tout comme lors de la séance du 26 juin 2017. a ce sujet. Il rendra compte dans son rapport annuel

j dzS§ t I LINRPOSRdzZNBE RQSQI f dz G A2
Il est ressorti de cettévaluation que :
- les membres du Conseil ont une bonne con- Exclusion de la recommandatior’h4:
naissance de leurs fonctions et attributions ; Dans la mesure ou la direction de la Société est as-
- le conseil se réunit régulierement sur la base surée conjointement avec Monsieur Je@harles
RQdzy OF t SYRNA SNJ NB a LIS OGCRRELLI, &n dualit?2 NedPWectBur Géndral Balegud,
matiquement atteint, trois administrateurs au eteuSIAFNR t f QN3IS RS&E RANARISI
moins ayant peicipé a toutes les réunions. 4dz00S&aaArzy RS& RANARASIyida yQ
[ S& FRYAYAAGNI G§SdzZNE SaidAYSyYy(d jdzQAta az2yid Ay T2N
més préalablement de maniere satisfaisante ;
- le président guide le Conseil selon un déroulé
LINBLI NB Sy adzZA@ryid f Q2NRNB Rdz 22dz2NE Af aQl aadz2NB

3.1.1.4 Relations avec les actionnaires

[ S /2yaSAt RQ! RYAY A&l NI ( Asényréunies yn velllany ibtanNdeit & réncantrerflds NB 1t
O2YYLYRFGAZY wd mMH Rdz / 2 Ra&ionaaleRsthif®sfiS Guileh expriberaiehtdaNs
gue les conditions de dialogue avec les actionnaires  mande

3.115wSYdzy SNI A2y RS f QFRYAYA&GNT GSdzNJ

[QFff20FiA2Y RQdzyS Sy @St 20LAE RO BT 2082 aR S SLinBvia SF NS | s
RQdzy Y2y 000/ durosRaSété migcidée par 4dzaOSLIiA6fS RQsiGNB NBO2yRdzA
fQFraasSYoftsSS ISYSNI S Rdz Hen caurS hdia@niventNhdur némuméredles! adatiniss/

jetonde préSy O0S yQl &l yid SGS I (tiaedkrsindEpendadis ldicasiEdhBantR S
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Délégations en cours de validité accordéesfpaP 8 a SYot SS ISYSNI £ S RSa
mentations de capital.

Autorisation conférée au CA de procéder ati!
existantes ou émete, emportant dang
ce dernier cas, renonciation des actionnaires a leur. DR
Bénéficiaire : mandataires et salariés de la Société ef] a8
22/09/2015 8 sociétés ou groupements qui lui sont liés directement mois Néant 21/11/2018
indirectement dans les conditions de l'art. L. 2%/-2
C.com.
Autorisation conférée au CA de procéder ati!
existantes ou émettre, emportant dar|
ce dernier cas, renorgiion des actionnaires a leur DPY
Bénéficiaire : mandataires et salariés de la Société et a8
22/09/2015 9 sociétés ou groupements qui lui sont liés directement| mois Néant 21/11/2018
indirectement dans les conditions de l'art. L. 21%7-2
C.com.
A la date du 31 mars 2017, la socié
/FLISEf A 3 yia §
gramme de rachat d'actions en ver
du seul objectif de favorisealliqui-
26/09/2017 11 18 | dité du titre par le biais dun contrg o\,
mois | de liquidité animé parouis Capital
Markets.
A la date du 31 mars 281la société
Capellidétenait 1382actions enauto
détention
26/09/2017 12 Autorisation consentie au conseil d'administratida mz;lis Néant 25/09/2019
Délégation de compétence consentie au CA d'émettre
27/09/2016 9 bl des actions ordlpalres ou t_outes autres 26_ Néant 26/11/2018
leurs mobiliéres donnant accés au capital avecpseg-| mois
sion du DPS
Délégation de compétence consentie au CA d'émettre
des actions ordinaires ou toutes autri 26
27/09/2016 10 valeurs mobiliéres donnant accés au capital ou donn ] Néant 26/11/2018
e e . p s mois
droit a I'attribution de titres deeréances de la Société av,
suppression du DPS
Délégation de compétence consentie au CA d'émettrg
des actions ordinaire
ou toutes autres valeurs mobilieres donnant acces au|
pital ou donnant droit a l'attribution de titres de créanc 18
26/09/2017 13 de la Société avec suppression du DRPS mois Néant 25/03/2019
Délégation de compétence consentie au CA d'émettre
27/09/2016 12 actions ordlqalres ou Qe toutes autres va!egrs‘ mqblllg 2§ Néant 26/11/2018
donnant acces au capital ou donnant droit a I'attributi¢ mois
de titres de créance de la Société
Délégation de compétence consentie au CA d'émettre
27/09/2016 13 actions ordlnglres ou d_e Itoutes autres valeurs nfiebes 26_ Néant 26/11/2018
donnant accés au capita mois
Autorisation consentie au CA, en cas d'émission d'act|
ordinaires ou de toutes autres valeurs mobiliéres donn| 26
27/09/2016 14 acces au capital avec suppressthnDPS, dé mois Néant 26/11/2018
Délégation de compétence consentie au CA en mat
27/09/2016 15 d . 26. Néant 26/11/2018
avec suppressiofl mois
du DPS a leur profit
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[ Sa
lieres

Y2RIFfAGSE&a azyid RSGFACT

3.1.41 Définition et transparencede la rémunération

Les rémunérations et avantages de toutes natures
accordés aux mandataires sociaux sont fixés en
vertu des principes et des régles suivantes (article
L.22537 alinéa 9 du Code de commerce).

La composition de la rémunération des maraiegs
sociaux est demeurée incharg8
vote en Assemblée Générale, se comppse

5QdzyS NBYdzySNI GAz2y
avantage en nature correspondant le cas
échéant a une voiture de fonction.

5Qdzy S NBYdzy SNI GAz2y @t
rémunération exceptionnelle accordée a cer-
GFrAya YFyRFEGFEANBA
cateurs de performance, lesquels sont liés aux

NBadzZ GFda RS f QSy i NBLINXA,

La société se conforme a la recommandation n°13
du Code Middlenext pour la déteination des ré-
munérations des mandataires sociaux.

Les mandataires sociaux dirigeants de CAPELLI per- [
goivent une rémunération au titre de leur mandat
d20AFfd LEf& yS LISNe2AdSyi

F Sall RQEAF 2 g

tsSa t f QF NI A ®ddd8itésoparticik S &

Rémunération variable annuelle, attribuée en

F2yOGAz2zy RS tQFrGUSAYGS

mance:

9 collectifs et quantitatifs, pour60% au
maximum du total de la rémunération va-
riable ;

individuels et qualitatifs pour @% au maxi-
mum du total de la rémunération variable.

A E_gszcrité@szi%hi%@s)’ébﬁf Fblatifgzé[ux domaines
de responsabilité propres de chacun des manda-
taires sociaux.

N{ tS azdza, T2N S
a remunerato n variable annue e peu arier en
a2 On (905 doa pff&ﬂgﬂameﬂeife tvameny cppsio

€ par la omete ur des raisons deco dentla-

axézjygyfd

S§4 ONR(GSNBa

2018LJ2 dzNJ £ QF GUNROdziA2Y RS

desamda F\t%w&s some&mgont@r}gcysedfmaog dy 2802y

lidzt yGAGE GATA
£ 1

RS

Y—%%’? z RQIHGGSAyGS R
iéj O(g YYdzy A lj dz$S @

Les objectifs individuels chiffrés ne sont pas publiés
pour des questions de codentialité.

RS LINBaSyOS Idz GAGNE RS SdzN1 T2 v/AGX2V BROLRVIVELINI T
teur au sein de CAPELLI SA.
[5a LINAYyOALISa SG NBIt Sa |t NBINDBAAA2MalRdrodssiddWaNiE RO | Rt RY A
nistration du 26 juin 2017 qui déterminent les ré- t N2IdNBaaAzy RSNisRp. L¢5! 02
munérations et avantages accordés aux manda- Progression du BackldgvsN-1
taires sociaux dirigeants sont les suivants : Progression du cours de bourse YTD
Amélioration du BFR
- Rémunération fixe mensuelle liquéd sur 12
mois
- arhaS Lt RAALRAAGAZY RQdzy . - — 2
t NEINBAaadA2y RdonsokdENRVSNNE R Q!
t NEPINBAAAZ2Y RSNisRD . L¢5! Oz
Progression du BackldgvsN-1
Progression du cours de bourse YTD
Amélioration du BFR
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3.1.4.2 Montants des rémunérations et avantages versés aux mandataires sociaux

i RECAPITULATIF DEMRNERATIONS ET AVANGES VERSES AUX BIARAIRES SOCIAUX.
tF N 82dz0A RQSEKIdzAGABAGS S RIya S NB&LISOG -dedz LINRY O
d2dza O2NNBALRYRIYy(G | dzE NBYdzy SNI A2ya ASKHBSSESISdz RINE X
semble du Groupe CAPELLI

Indemnités ou
avantages dus -
9 : Indemnités
ou susceptibles : :
- . . relatives a
d'étre dus a rai-
une clause
son de la cessa
. de non con-
tion ou du chan-
currence
gement de

fonctions

Régime de
retraite sup-
plémentaire

Contrat de

DIRIGEANTS MANDATAIRES SOCIAU) travail

Nom
Fonction

Date début mandat

Christophe CAPELLI
Président directeur général
(PDG)

06/10/2004 (Administrateur)

oul NON

28/04/2006 (PDG)
rli;t]c-t: de renouvelle- 26/09/2017
Date fin mandat AG Appro 31/03/203
Nom JeanCharles CAPELLI
Fonction Directeur général Délégué
Date début mandat 23/12/2004 (D®)

Date de renouvelle-
ment

Date fin mandat

16/06/2006 (Administrateur)
26/09/2018 (DGD)

20/09/2012 (Administrateur)
AG Appro 31/03/2018

Nom

Fonction

Date début mandat
Date de renouvelle-

Rodolphe PEIRON
Administrateur
16/06/2006 (Administrateur)

o [ won | ou won,

ment 29/09/2014

Date fin mandat AG Appro 31/03/2020
Nom Frangoise PARIECLERC
Fonction Administrateur

Date début mandat 30/09/2011

n?:rt:: de renouvelle- 26/09/2017

Date fin mandat AG Appro 31/03/223

Monsieur JearCharles CAPELLI
Directeur Général Délégué

Sy e 2017/2018| 2016/2017

Monsieur Christophe CAPELLI
Président Directeur Général

Sy e 2017/2018 2016/2017

Rémunération fixe 188 219 Rémunération fixe 225 184
Rémunération variable 353 223 Rémunération variable 34 12
Rémunération exceptionnelle 206 - Rémunération exceptionnelle 0 0
Jetons de présence 99 230 Jetons de présence 87 75
Avantage en nature 48 33 Avantage en nature 3 3
Total 894 705 Total 349 274
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Il est précisé que Monsieur Rodolphe PEIRON et
Madame Francoise Paiiclercy Q2 Y (i
OdzyS NBYdzy SN} A2y
ministrateur de la CAPELLI SA.

A ce jour, les mandataires sociaux ne percoivent 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 Mid-
Rt SySEG At S&id LINBDdz |
loppe globale pour les mandataires sociaux.

Aucun engagement correspondant a des éléments
de rémunération, des indemnités ou avantages dus

LJS NXbedementdzrelleD A
[ dz G A (0 NiBtair€sSocifw®. dzNB Y I Yy RIFGa RQFRTM

ou du changement de leurs fonctions ou postérieu-

yQl SGS LINARA& | dz 6Sy

LI az e
IANI G dzh G

[ &a20ASGS yQl GNR o6 dzS-
2LJiA2ya 2dz RQlFIOGA2ya
mandatairessociaux.

U INDICATION DES ENGE&MENTS POST
REMUNERATIONS PRARR.A SOCIETE
Y A & AU BENERGE POSESIRAGAES S&y @St
CIAUX
Aucun engagement correspondant a des éléments
de rémunération, des indemnités ou avantages dus
2dz 4dzaOSLIiAof Sa RQsdionS Rdza ¢t

2 dz & dza OS LI A o faiSoa deRaresiandd R 4 du ghangement de leurs fonctions ou postérieu-

yQl SdS$ LINRA Fdz 6Sy

rement a celle) A
dataires sociaux.
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4. DEVELOPPEMENT DURABLE

4.1 ¢ Politiqgue de Développement Durable31 4.3.3 Dialogue avec les représentants du personnel
4.1.1 Enjeux et responsabilitt pour le Groupe S S NBALISOG Rdz / 2R3 RQSEGKA |
CAPELLI 31 434 Engagement et développement des
4.1.2 Organisation de la RSE 31 compétences des collaborateurs du groupe 49
4.1.3 CAPELLI imagine aux cotés des usagers laviedet.3.5 Promd A 2y RS f Q$S3IFf AGS LINBFS:
demain 33 diversité 50
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4.2 ¢ Performance environementale......... 34 O2y@SyiArzya F2yRIYSy®htfSa RS
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environnementale 37 4.4.2 Relations entretenues avec les personnes ou
4.2.4 Prévention de la pollution et la gestion des f S& 2NBAFyAaldAz2ya AyGiSNBaasSsSa
déchets 38 CAPELLI 57
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4.2.6 Lutte contre le changement climatique 39 4.4.4 Loyauté des pratiques 59
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f QAYAOSNY I GA2y | f 40
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4.1 ¢ Politique de Développement Durable

Conscient que ses activités de promoteur immobi-

lier ont une répercussion sociale, sociétale et envi-

ronnementale, CAPELLI publie son rapport en ac-
cord avec les exigences de la Loi Grenelle 2.

Lt Sad Sy STFTSi SOARSy
ment urbain et pérurbain doit étre pensé en tra-
vaillant sur la prformance économique, énergé-
tique et environnementale du batiment mais aussi
sur une nouvelle approche des usages de chacun
habiter, travailler, se déplacer, communiquer, con-
sommer, partager les espaces publics, etc.

CAPELLI, en tant que promoteur ¥t 8y | 3SdzNJ RQBa @& [ L

paces de vie, réalise des programmes immobiliers et

LAt 2GS

tion. Le groupe intégre les enjeux de la RSE tout au

f2y3 RS

- Recherche fonciere et aménagement des ter-
rains

- Concepton des béatiments (maison, immeuble,
Villa Duplex®, résidence Senior, étudiant...)

- Suivi de la construction

Livraison aux clients

i COMITE DE PILOTAGE
' TAY RQSUSYRNB al
OAFfTS RQOYUGNBLINRA&ASO X

alGdAz2y Sy &a$S Rz2aGlyidx
Déweloppement Durable auquel participerdeux
membres du comité de direction de la société :
- Rodolphe PEIRONDirecteur Général Ad-
joint
- Muriel ANJORAS : Responsable Audit et
contrble groupe

iU NOTE METHODOLOGIQUE
Organisation et méthode du Reporting

Les @nnées chiffrées ont été collectées auprés de
différents services (Ressources humaines, Bureau
RQ9(GdzRSax /2YLIil oAt AGSE
tion) et par site (France, Suisse et Luxembourg). Les
données fournies par les différents contributeurs
ont ensuite été consolidées au niveau du groupe
(sauf mention spéciale).

31

Du fait de son activité de promotion immobiliere,

CAPELLI a une influence directe sur certains enjeux

de la RSEchoix degerrains, critéres de conception

des batiments, certification des batiments, etc.

B $as 2ANGDINRE 2 i dz8 Y E QF YSYFBSE Ty Qf
influence indirecte, par exemple, les pratiques des
entreprises présentes sur les chantiers sont influen-

cées par les criteequi figuraient sur le cahier des

charges signé avant la passation des marchés de tra-

vaux.
5lya 8§ NBLIZYRNB t f QF
LJd azy 2NBAFYyA&l G
- CFH@2NRASNI f QF 0084 I dz £ 23SY¢

o dzii S
I RI S

f Q2LISNY A2y 2dzalj dzQt méittise ek PSR E Strb t §2 RGNl HIGASA |

tant des réponses concretes et adaptées en

a2y :080ftS RQl OGA DA tertes de logements sociaux, de présence forte

Sy 12ySa

compagnement,
- Créer des espaces de vie durables et concevoir

RS & | dz2 2 dzZNRderaiziafintqlie cdA £ S

Odzy LJzA a&4S &S t QI LILINE LINR S

dZND I Ay Sa aSyarof S:

RS
NJt

RS Yl NI KC Canfitd de tilotige sé2réusitiréyulidremend afif 2 1t
/Vtodpi[ LI
RQdzy -O2Weillar § IR SLINBALOF2ND I (3AS2 ya dBNS af SLJt

aUNHzOGdzNB a2y 2NBFYAT
annuels,

- {dZA@NB f SdzNJ YA &S Sy dzdz@NE

- Capitaliser sur les expériences de chaque
service,

- ClF@2NRAASNI t QSOKFy3S
rables de développement.

a dzNJ |

La collecte des données sociales et environnemen-
tales quantitatives de ce rapport a été réalisée et
agrédgde Suimvgad du Hroupe gravedayhas@utis de
consolidation (Données sociales et staiés: logi-

ciel Cegid pour la paie en France, Fichiers Excel pour
les autres unités. Données environnementaldis
chiers de suivi Excel partagés).
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Les données qualitatives ont quant a elles été col-
f SOGsSa
des interlocuteurs internes et externes au groupe et
vérifiées en interne par le Comité de pilotage.

Le Directeur Général Adjoint est désigné respon-
sable du reporting RSE au niveau du Groupe.

Le comité de pilotage présenté dans le paragraphe
précédent ef§ Oli dzS t OKI |j dzS
du rapport un contrdle de cohérence des données.

Périmétre et période du reporting

Le reporting social, sociétal et environnemental
L2 NI S
les entités suivantes :

-  CAPELLIS.A

- CAPELLI SUISSE S.A.

- CAPELLI LUX S.A.

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

Sur ce périmetre défini, certains indicateurs ont fait

f Q20280 RQSEOQOf dzaA2y Rdz
tions de la parties 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 couvrent la période du ler
avril 2077 au 31 mars 2018 inclus (sauf mention
contraire).

Pertinence des indicateurs retenus

Le choix des indicateurs pertinents a été mené par
f QSljdzA LIS LINB2S
mité de pilotage.

[ LISNIAYSYyOS RSa
regard des impacts sociaux, environnementaux et
a20ASitdzE RS
risques associés aux enjeux des métiers exerceés.

Au vu des activités du Groupe CAPELLI, les informa-

GA2ya adaglyasSa yQzyl

applicables, et ont donc été exclues de ce rapport :

- «Autres actions engagées en faveur des droits
RS f QK2YYS

-« Actions menées et orientations prises pour
prendre en compte les conséquences sociales et
environnementales de son activité, incluant les
congquences sur le changement climatique de
son activité et de l'usage des biens et services
gu'elle produit, et remplir ses engagements so-
ciétaux en faveur du développement durable, de

LI NJ £ QA y i SNYSRA I A NBge RIim8nyaiieNsSeifiavebiyda la RitfeRdnBed

SilI WMSYRQRdd GANRITBAZ2Y [ @2y t S

Ay&uA Ol G Sdz2NB NB G Sy dza

N
I'économie circulaire, de la lutte contre le gaspil-

I SO
les discriminations et de la promotion des diver-

Sités »

Précisions méthodologiques

[ Sa O2yazyYYlLiGAaz2ya St SOGNKI dzS
nent en compte que celles réalisées dans le bati-

RS t
donc ni celles des locaux des filiales en France ni

celles des locaux du Luxembourg et de la Suisse. En

effet, cellesci étant appelées en charges men-

suelles.

adzNJ t QSESNDAOS Of 24 2ldda ofmS &y NEft $@ ™My ROSPSNEBNS

avec la méme méthode, enregistrement des fac-
tures définissant la période de consommation.

Concernant les effectifs, les salariés de chaque pays

relévent du droit social du pays en question. Les ef-

fectifs comptabilisés au 31 mars 2018, y compris les
SYiNBSa Si a2NIASa adzNJ f QI yy
contrats de professionnalisation et d'apprentissage.

T ICangerngaSles rémungriong € SursRémolutjioms2 NI I 1t

les rémunérations des cadres dirigeants de CAPELLI
S.A. font partie des données quantitatives publiées.
La masse salariale correspond a la rémunération
brute hors avantage en nature.

[ Qr6aSyidisAaayS Y £S8Sa YvY2iArATa L
arréts consécutifs aux AT, trajets et maladies pro-
fessionnelles et maladies, et congés sans solde. La
YSGK2RS RS O f OdzZ aQl LJJzA S a
f QSTFSOUs29181 dz om al

Les accidents de travail correspondent aux acci-

Rdz NJ LILJ2 NS yvi 35 AanEBNSA S y2dzd DEsdZNING @ $E S N2 7O

sion des rechutes.
aQSTFFSOGdzS
Le taux de fréquence est calculé : Taux de fréquence

f QF OGAGAGS R(ER=@pdésiasciients deRlaes IMEMIAVES ar@li. RS &

inférieur & 24h) /heuregravaillées) x 1 000 000.

Les heures de formation comprennent le CIF, les

LI formdigng predentielies, IReFaumatioas extengs\ets

les contrats de professionnalisation.
Les formations internes sont également prises en
compte.

Démarche de vérification exterm

Ces informations sociales, sociétales et environne-
YSyiltsa 2yG FIAG tQ20280 RS
LI NJ f Qh NBIFyAaYS ¢ASNBR LYyRSLIS
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FOONBRAGS LI NI €S / hCw! / deus YohduSonsSoht pyésehtded a 18iQ de OGS 1t
ditation), sous le numéro-2321dont la portée est pitre, au paragraphe 4.6.
disponible sur le site www.cofrac.fr.

PromoteurAménageur référent en France, CAPELLI  politique active en faveur des logements conven-
construit et rénove, innge et anticipe pour mieux tAhzyysSa Si NBYR Ll2aarotsS fQl (
accompagner les collectivités et leurs territoires ville toujours plus durable et équitable.
dans leur évolution. Le Groupe apporte des ré-
ponses les plus adaptées aux nouveaux enjeux de 9 Y 4 NS LINBY SdzNJ a2t ARF ANBXX S D
f QOKFOAGE G LI2dzNJ dzyS ljdzt f A SZERO: @83 Bdr GANAA IFSRADMKT |
males. des enfants et de leur famille et tenter de leur faire
CAPELLI invite au mieux vilaeville et valorise les oubh SNJ f QK2a LA Gt A&l GA2Yy @
espaces urbains de demain.

Au sein du Groupe CAPELLI, les enjeux environne-
Parce que le bietre est un droit, CAPELLI travaille mentaux, sociaux et sociétaux sont pris en charge
a offrir une meilleure qualité de vie au plus grand  LJ- NJ f QSyaSyofS RS& YSOUASNRZI |
nombre. Acteur responsable, le Groupe méne une tivités.

,:_gu_{u-g-,,gidﬂ! '
E |«

’ ‘t._:,__i' ;J' _Ik -
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4.2 ¢ Performance environnementale

U POLITIQUE ACTIVEMIANTIERE DE DEVELORPHT DURABLE

[F LREAGALdZS RS /1 LISEEA SWatvaSide sAB2 NOOBYVB NEYY Sivdy 602 y
02y OSNYy S f QF YSyIsaAl§ yeStignii R Hatimeiit 8t NAdBrdhifecture.

RSa OKFYGASNRST £ QAY(SINI (5AHydzIRNGS Lo KNITA Y&y (58S Rl yy & 1t SvdgNy
milieu naturel, le choix des matériaux de construc- RS &a2f Sad NBFfAaSS FFAYy RQI |
tion et la performance énergétique des habitations tion de la construction dans les sols et ses strates.

une fois livrées. Cette politique se décline donc sur

toute la chaine de valeur de Capel ® 9 f £ S T I Dank le ta@rd de@d& différents produits, nous réali-

de démarches précises et bien identifié¢es achaque a2y a RSa SidzRS& RS €t 2A adzNJ f

St LIS RQdzy LINBINI YYSD mieux le milieu naturel existant (ruissellement,
faune, flore). Notre architecture en découle directe-
Ainsi sur tous nos projets, une étude environne- ment et notre technicité répond de ce fait au milieu

mentale est réalisée en amont pour détecter les naturel.

contraintes liées a la pollution historique des sols.

Cesétudess 2y i YSySSa I @Iyl Y sPYuscefaelnduf cBors tids Bspates de rétention

des terrains. Des actions de dépollutions sont me-  des eaux pluviales, en privilégiant par exemple des
nées le cas échéant. Ces contraintes influencent  noues a ciel ouvert. Nous réservons et privilégions

f QF OGS RS 02y aidNHzA NBE Si aeynode® ddidéplacement piétonnieGette dé-

Nous réalisons également sur tous nos projets une  marche prend sa mesure dans notre produit Villa
enquéte historique dite « phase 1R, y & f Q2 0 DSplekich F

RQFRFLIGSNI I dz YASdzE f+ O2yadNUzOGA2y SygraalassS bt azy

-

Villa Beaujeu (Divonne)
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La gestion environnemen- Leprofil retenu pour la certification est le profil A,
ﬁ tale des chantiers vise a as- ce qui implique le traitement exhaustif des thémes
ﬂ@ surer leur propreté et une et actions suivants :
gestion rigoureuse des dé- Y Management Environnemental de
HABITAT chets produits par la cons- f Q2LISNY GA2Y
ENVIRONNEMENT truction. Le choix de maté- aldasS Sy LIXIFOS RQdzy alyl3aSySy
riaux durables et assurant RS f Q2 LIS NI (Rdyy S .P<DEncidtéql A RS
une bonne isolation thermique et acoustique est QUALITEL et CERQUAL nous accompagne dans la
enfin un élément déterminant de la politique envi- démarche, tout au long de nos projets.
ronnementale du Groupe. Chantier propre

Mise enplace parla n i NA aS RQdZ2dzONBE RQ!
/ S& RATTFSNBYGISa RSYI NOKS etf TR yodasih ghasé iofiti Q d2ySS QBNIINTGITS O Kt
tions et de controles par des organismes extérieurs Propre avec une définition exigeante et cohérente,
et indépendants. j dz§ y2dza LI2dZNNBy & NBSff SYSyi
) ] » : Energie
Les engagements de Capelli en matiére de certifica- Respect d la réglementation RT 2012 base, avec

t!on :'sont décrits _p_lys loin. _A titre |IIus_trat|f, les signi- une amélioration de 10% des performances rzgp-
ficatifs sont certifiés dabitat et Environnemens N . . . A
port a ce prérequis, et des exigences réglierde-

selon la norme Qualité. . , - A ~ . A .
Q Franceo L5CU0 Sy USNX¥Sa RS RQSYSN

. > 0 i i
Cela concerne notamment les programmes immo- couverture a hauteur de 30 % au moins des besoins

biliers de NATUR PARK & Mormant en Seine et  ll€salapr&dzOu A2y RQSI dz OKldzZRS at
Marne (14 maisons individuelles et 34 villas Duplex) ~ de chauffage qui devra étre assurée par des éner-

SGt O0StdzA RS {FAyld /&N t Qogderenguvaiablesau pardegecoung&unxegegude 6 H H
gements chaleur faisant apdexd des énergies renouvelakle

La société Esmart nous accompagne au Luxembourg et équip@ts
tf23SYySyida RS OS {iGlotSkdz RS 62NR | dzA
suivre et de conseiller le consommateur loesupants sont informés

addzNJ £ SdzNA O2yaz2vYYl GdA2ya RS OKFdzZFFF 3¢
en temps réel et peuvent se fixer des olfjtxde consommation men-

adzSta St O2yadz G§SNJ t QKALesireldNdslpezS RS f
OKI dzFFF 3S3x RQSkdz Si RQSI dz OKFl dzRS LJ I
vent étre exportées pour la gestion de la facturation en toute autono-

mie.

Filiére constructive, choix des matériaux Eau
I K2AE RS YI GSNAI dzE RdzNI 0 taSiaa SS S yLISURIBAN/S R QL F2ljdddi LISy & |
veloppe et de matériaux labellisés pour les revéte- RQSI|F dzZz SG RS O02YLIWiSdzZNE AYRAQ
YSyGa AyGadSNRARSdzZNBE 0bC Sy O Ashiilliseyleayy8éyeiirs siler consommation.
Recueil des Fiches de Déclaration Environnemen- aAaS Sy LJ I OS RQdzyS 3SaidArzy

tales et Sanitaires (FDES) poukgrer a notre ré- tS OFRNB RS fioaiv@yigreAddty Sy i R d:
flexion le cycle de vie de chaque matériau utilisé. une infiltration autant que faire se peut, de capacité
Taux de 20 dm3 de bois par m2 de SHON (exigence de rétention. Pour les maisons et leurs jardins des
région IDF). récupérateurs @S dz RS LI dzA S 6 SEA ISy C
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Confortet santé Au Luxembourg, ndSPE (certifat de perfamance
Lt &aQF3aAd RS NBLRYRNB | dzEenem&igue)kegpectef Su mhignynTles Ndieres |6 2 dza 1t
GAljdzST GKSNXNAIdzZSZI RQI SNI gdug PepuisheSler @figriRals, lesi GPE e sifiént JA 1t

suel des maisons. en classe AB, voire BB suivant la compacité du bati-
ment. Ainsi le programme de LIVANGE (douze villas
Gestesiverts individuelles), a été certifié AAA (A pourperfor-
Le Groupe Capelli transmettra, a la livomis une YIyOS SYySNHASGALdzS:E ! fQArazfl
notice a destination des usagers et du gestionnaire,  pour la performance environnementale), tandis que
afin de leur faire comprendre le fonctionnement celui des Capelli Towers (100 logements), dont le
des équipements mis a leur disposition, et leur per- lancement est en cours, répondra aux exigences de

YSGGNB RQSY TFIANB dzy$ dzi )\"i‘“)@t&f‘BuAA 2 y 2UL0AYIES®
[ YAaS Sy dzzNB O0Sa 1 (K
ment par des dispositions et des choix techniques
qui bénéficieront directement aux habitants des
maisons.

ZA U NB G S
Par a%leurs depuis Iee'JJanvgljer2017 la D|¥ect|v (S

européenne sur la création de logement a énergie
quasi nulle (NZEB) Nearly Zero Energy Building est
appliquée sur tous nos projets luxembourgeois.
Cette norme garantit une consommation trés basse

0 ENGAGEMENT DANS DEBIARCHES DE . . .
et assurée par des énergies renouvelalgesr une

CERTIFICATIONS ENXDNREMENTALES
9y CNI yOSs RSLIAA nnmos (PAEPUENNE: & Rrs yz LINE RdzA § &
vendus sont certifiés RT 2012, éhigui impose une
EAYAGS RS pn 12KKYHKEY L 'Yorepéré}a 2EPVART XeE fré?\‘l‘}r
gie primaire de nos batiments. En fonction des ré- besoins avances de constructl ns ou d enova-
gions, nos constructions sont ainsi notées A ou B se- tions éco responsable et rend les batiments évolu-

lon la norme BBC (Batiment Basse Consommation).  lifs, préts pour les services futurs. Les gestion-

Sur certains chantiers significatifs, Cipest certi- YyEANB& RQAYYSdzof Saet g2 yy SOG S
fié HQE (Nanteuil les Meaux) oHabitat et Envi- néficient des services connectés pour télélever

ronnement» selon la norme Qualitel (voir-des- les compteurs, surveiller les installations ou com-

sus). muniquer vers les occupants.

En Suisse, nos réalisations sont construites selon les  par ailleurs, CAPELLI développe le partenariat avec
préconisations HPEHautes Performances Energé- RSa&a 06dzNBI dzE RQSGdzRS jdzA NB & LI

tiques (et THPETrés Hautes Perforamces Energe- GrandDucalet qui affichent le label environnemen- -
(AljdSa asStz2y fS5a OFavo [ Sy prEEMfBlidiy R&éhﬁ:ﬁé\sﬂﬁéﬁr@eﬁt%nvl t9 Si
THPE sont définis lors des dépbts des permis et des  ronmental Assessment Meth(mqg /| QSad f1 YsSi
justificatifs énergétiques sont fournis aux dossiers RO S gl fdzt GA2Yy RS f I LISNF 2 NY |y

RS RSYIFYRS RQI dzi 2 NR Al (A2 ydedpatimerdsygdi éNIzatABaf de certification
batiment le plus répadu a travers le monde.

0 ACTIONS DE FORMATIONM 5 QL b Ch w & ISALARIBES{MESEES/ENIERE DE PROTE®IIO
59 [ Q9bxLwhbb9a9b¢

Les activitts de CAPELLI  Le Groupe aainsimisédf  OS RS&a LI IFya R
yQ2yid LI a £S5 O viéanOallgnkeB lesReOrisdinmations de ressources

tivités polluantes mais le naturelles et a pratiquer partout ou cela est possible
groupe cherche néanmoins la valorisation et le recyclage des déchets. Nous
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que les techmques disponibles le permettent, les at- une sensibilisation des collaborateurs aux écogestes
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