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Promoteur et am®nageur dôespaces de vie 
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1. Le Groupe Capelli en bref
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POSITIONNEMENT STRATÉGIQUE ET DÉVELOPPEMENT INTERNATIONAL RÉUSSIS

2010 
Lancement 
de 
ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ 
Promotion

1976
Date de création

2012 
Promotion
59% du CA

2013
Création 
Capelli Suisse
Lancement de 
ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ 
Réhabilitation

Activité 
principale : 

Aménagement 
Lotissement

5ŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ ŘŜ ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ 
PromotionŜƴ ǎΩŀǇǇǳȅŀƴǘ ǎǳǊ ƭŜ 
savoir-faire en Aménagement 

Lotissement

Duplication du business 
modèle avec un déploiement 
accéléré en Europe du nord 

2014
Création 
Capelli 
Luxembourg

2004
Introduction 
en bourse

2014
Deuxième  levée 
obligataire 
сΣу aϵ

2012
L.h ммΣт aϵ 

Élargissement de la cible 
clientèle en visant aussi des 

institutionnels

2015/2016
wŜƳōƻǳǊǎŜƳŜƴǘ ŘŜ ƭΩL.h
[ŜǾŞŜ ŘΩEuroPPpour un montant total 
ŘŜ муΣт aϵ

Mars 2016 
/! Ł мнс aϵ Řƻƴǘ
29% hors France
Promotion 93% du CA

Objectif : 
/! ŘŜ олл aϵ
à un horizon 
moyen terme 
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C.A. 2016/2017 : +39% en organique à 

126,3 Múdont 1/3 réalisé hors France 

Résultat opérationnel : 10,4 Mú soit 8,2%
du C.A.

Lots sous compromis dôachat : 271 Múde 

C.A. potentiel cumulé depuis le 1er janvier 

2017

Backlog cumulé au 24 juin 2017 : 218 Mú 
en hausse de 43%

90 collaborateurs au 31/03/2017

Un développement en accélération

Points clés au 31 mars 2017

Promoteur et am®nageur dôespaces de 

vie présent dans 3 pays 

LE GROUPE CAPELLI EN BREF
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2. Un positionnement de 

promoteur -aménageur global
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2ème couronne 

dôagglom®ration

1ère couronne 

dôagglom®ration

Centre ville

UNE OFFRE GLOBALE POUR PÉNÉTRER TOUS LES SEGMENTS DU MARCHÉ

Un business model r®sistant gr©ce ¨ une offre globale prix/type de logement/localisationé

Investissement 25% мллκмрл Yϵ

нллκнрл YϵHabitation 40%

мрлκнлл YϵInstitutionnels 35%

% lots 
actés/réservés

Prix de vente/lot

é adapt®e ¨ tous les segments de 
marché 
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UNE OFFRE GLOBALE POUR PÉNÉTRER TOUS LES SEGMENTS DU MARCHÉ

1/ La promotion et les maisons individuelles en deuxième couronne

Villas et maisons mitoyennes 

Marché initial de 
Capelli : 

Lotissement 
maisons  individuelles 

ou mitoyennes

Prix de vente moyen 
ннл Yϵ

Revenu mensuel 
moyen :
о олл ϵ
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UNE OFFRE GLOBALE POUR PÉNÉTRER TOUS LES SEGMENTS DU MARCHÉ

VillaDuplex® : Un concept innovant qui remporte un très vif succès

2/ Le logement «semi collectif» en première couronne

1 maison 

indépendante

2 carrés 

duplex

1 huitplex

¦ƴ ŎƻƴŎŜǇǘ ǉǳƛ ǇŜǊƳŜǘ ŘΩƻǇǘƛƳƛǎŜǊ ƭŜ ŦƻƴŎƛŜǊ ǉǳƛ ǎŜ ǊŀǊŞŦƛŜ Ŝǘ 
ŘŜ ǎΩŀŘŀǇǘŜǊ Ł ƭŀ ǎƻƭǾŀōƛƭƛǘŞ ŘŜǎ ŎƭƛŜƴǘǎ

Accompagnement de la 
volonté des clients de se 
rapprocher des centres 

villes : 

Concept VillaDuplex® 
semi collectif

Prix de vente moyen
VillaDuplex® T4
ноф Yϵ

Revenu mensuel moyen : 
о олл ϵ
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UNE OFFRE GLOBALE POUR PÉNÉTRER TOUS LES SEGMENTS DU MARCHÉ

3/ Le logement collectif et la réhabilitation en centre ville

Réhabilitation

Appartements 

!ŘŀǇǘŀǘƛƻƴ ŘΩǳƴ ƳƻŘŝƭŜ ǊŞǳǎǎƛ ŀǳȄ ŎƻƴǘǊŀƛƴǘŜǎ ƭƛŞŜǎ Ł ƭΩƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜƳŜƴǘ ƭƻŎŀǘƛŦ Ŝǘ Ł 
la demande des bailleurs sociaux : prix au m², prix locatif de sortie, parking, mixité 
sociale etc.

Extension du modèle 
Capelli aux immeubles 

collectifs, situés en 
centre ville  

Réhabilitation & 
promotion

Logements collectifs
Investissement locatif

Habitat social
Résidences seniors

Résidences étudiants
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UNE ORGANISATION COMMERCIALE EXTRÊMENT EFFICACE

Á Un réseau commercial structuré

La commercialisation (hors ventes en bloc aux bailleurs sociaux) est réalisée :

Å Pour moitiépar le réseau interne de commerciaux du Groupe

Å Pour moitiévia le réseau externe ό/DtΣ ŀƎŜƴŎŜǎ ƛƳƳƻōƛƭƛŝǊŜǎΧύ

Á Un marketing puissant

Un réel savoir-ŦŀƛǊŜ Řŀƴǎ ƭΩŀŎƘŀǘ ŘŜ ŎŀƳǇŀƎƴŜǎ ǇǳōƭƛŎƛǘŀƛǊŜǎ ǇŀǊǘƛŎǳƭƛŝǊŜƳŜƴǘ ŘȅƴŀƳƛǉǳŜǎ Υ

Å Ex : publicité TF1 : 15% de visites supplémentaires sur le site internet 

Å Site internet Capelli (www.groupe-Capelli.com) : 3 500 visiteurs / jour

Å !ŦŦƛŎƘŀƎŜ ōǳǎ κ ǎǳǊ ƭŜǎ ƎǊŀƴŘǎ ŀȄŜǎ ŘŜ ŎƛǊŎǳƭŀǘƛƻƴ κ ŀǎŎŜƴǎŜǳǊǎ ŘΩƛƳƳŜǳōƭŜǎ κ ƎŀǊŜǎ

Sites partenaires

http://www.groupe-capelli.com/
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3. Une présence affirmée sur 3 pays

France ðSuisse ðLuxembourg
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Marché historique 
du Groupe Capelli

53 programmes dont 
23 achetés

/ƘƛŦŦǊŜ ŘΩŀŦŦŀƛǊŜǎ 
réalisé et à réaliser : 

рул aϵ

UN MARCHÉ FRANÇAIS REDEVENU DYNAMIQUE

Nouveau PTZ (janvier 2016)

Å Plus de ménages éligibles
Å /ŀǇŀŎƛǘŞ ŘΩŜƳǇǊǳƴǘ Ǉƭǳǎ ŞƭŜǾŞŜ
Å Durée du prêt allongée
Å Possibilitéde location sans remboursementanticipé du

PTZ

Des facteurs conjoncturels favorables

DispositifPinel

Å RéductionŘΩƛƳǇƾǘpour despériodesde 6, 9 et 12 ansen
contrepartieŘΩǳƴplafonnement du loyerprédéfini

Å Prolongationdu régimededéfiscalisationjusquefin 2017

Des dispositifs gouvernementaux incitatifs Un marché français du logement neuf en forte augmentation

tǊşǘ ŘΩŀŎŎŜǎǎƛƻƴ ǎƻŎƛŀƭŜ

Å tǊşǘǎ ōŞƴŞŦƛŎƛŀƴǘ ŘΩǳƴŜ ŀƛŘŜ ŘŜ ƭΩ9ǘŀǘ ŦŀǾƻǊƛǎŀƴǘ ƭΩŀŎŎŜǎǎƛƻƴ 
à la propriété des ménages aux revenus modestes

Å Forte croissancedes réservations de logements neufs
(+13% par an en moyenne depuis 2012) soutenue par
ƭΩƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜƳŜƴǘlocatif et ƭΩŀŎŎŜǎǎƛƻƴà la propriété de
façonéquilibrée.

Å Stabilitédu prix moyenaum²
Å Les régions Ile-de-Franceet Rhône-Alpes continuent de

figurer parmi les régions les plus dynamiques sur le
marchédu logementneuf :

- Ile-de-France: prèsde 30 000 unitésvenduesen 2016
(+36%surun an)

- Auvergne-Rhône-Alpes: prèsde 7 400 unités vendues
en 2016(+14%surun an)

Source: FédérationdesPromoteursImmobiliers

Moral desménagesen nette amélioration

Å [ΩƛƴŘƛŎŀǘŜǳǊde confiance des ménagesà fin décembre
2016 se situe à son plus haut niveau depuis 9 ans à 99
points.

Å La proportion de ménagesestimant qu'il est opportun de
faire des achats importants est bien au-dessus de sa
moyennede longuepériode.

TauxŘΩƛƴǘŞǊşǘhistoriquementbas

Å Fortebaissedestauxdecrédit immobilierdepuis2012
Å Les taux ŘΨŜƳǇǊǳƴǘà 20 ans sont passésde 3,40% en

décembre2012pour atteindre1,47%en janvier2017

100 198

72 482 74 342 78 858
93 188

116 681

о туп ϵо утр ϵо уту ϵо усу ϵо флм ϵо фрп ϵ

-1 000
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1 000

2 000

3 000

4 000

0

20 000

40 000

60 000

80 000

100 000

120 000

140 000

160 000

2011 2012 2013 2014 2015 2016

Réservations nettes de logements ordinaires

Prix moyen du m2 (appartements)
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DES OPPORTUNITÉS Á PRENDRE EN SUISSE

hǳǾŜǊǘǳǊŜ ŘΩǳƴŜ 
filiale à Genève 
en février 2013

7 programmes dont 
3 achetés

/ƘƛŦŦǊŜ ŘΩŀŦŦŀƛǊŜǎ 
réalisé et à réaliser : 

68 MCHF

Å Le marché du travail est pérenne, le taux de chômagereste
faiblemalgréla conjoncture:

Å Les taux hypothécaires, en baisse constante depuis 2008,
favorisent ƭΩŀǇǇŀǊƛǘƛƻƴde primo-accédants aux dépens des
locataires:

Å Lemarchégenevoisestcaractérisépar :

- une correctiondesprix à la baisse(-10%), aprèsla forte
hausseenregistréesur2007/12 (+50%) ;

- des prix qui restent élevéset peu accessibles: 18% de
foyersseulementsontpropriétaires;

- une pénurie de logements et des taux de vacances
faibles.

Å Legouvernementsuissemet en placedesmesuresvisantà :

- augmenterƭΩƻŦŦǊŜde logements(approbationde la loi
ZachariasGenèveςjuin 2015)

- augmenterle nombrede logementssociaux
- faciliterƭΩŀŎŎŝǎà la propriétépour lesclassesmoyennes
- intensifier le renouvellement urbain avec un plan

directeur cantonal2030 offrant un potentiel de 50.000
logements.

0%

1%

2%

3%

4%

5%

Taux de chômage (2000-2016)

Source : Secrétariat d'Etat à l'Economie 

0,0%

1,0%

2,0%

3,0%

4,0%
Taux d'intérêt de référence (2008-2016)

Source : Office Fédéral du Logement

Caractéristiques essentielles du marché suissePoint sur le marché genevois

Å Dans ce contexte, le Groupe cherche à développer une
offre accessibleà desprix attractifs, tout en respectantles
normes de qualité suisses. Deux types ŘΩƻŦŦǊŜsont
proposés:

- biensdansle petit collectifmoyendegamme
- appartementde une à trois piècesdestinésauxrevenus

plusmodesteset primo-accédants.

Å Ce dernier segment, peu développé dans le canton de
Genève,fait le succèsdesopérationsde Capellide cestrois
dernièresannées.

Stratégie Capelli
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UNE DEMANDE FORTE DEPUIS PLUSIEURS ANNÉES AU LUXEMBOURG 

Å Unedémographieen forte hausse:

- tiré parƭΩƛƳƳƛƎǊŀǘƛƻƴeuropéenne,la populationa augmentéde plusde 58%entre 1981

et 2016, à 576000habitants;

- la poursuitedu mouvementmigratoire laisseenvisagerune populationde 700 000 h. à

ƭΩƘƻǊƛȊƻƴ2030(source: STATEC).

Å Unpayspréparépour répondreauxbesoinsde logementsliésà la démographie:

- un potentiel foncier important, dont le recensement donne une vision claire :

superficiespotentiellementhabitables,typede terrainset depropriétaires;

- des pactesLogementdeƭΩ9ǘŀǘavecchaquecommunepour organiserƭΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ

descommunesdont la populationaugmente;

- uneaideaulogementpour favoriserƭΩŀŎŎŜǎǎƛƻƴdesparticuliers.

hǳǾŜǊǘǳǊŜ ŘΩǳƴŜ ŦƛƭƛŀƭŜ 
au Luxembourg 
en octobre 2013

11 programmes dont 
4 achetés

/ƘƛŦŦǊŜ ŘΩŀŦŦŀƛǊŜǎ 
réalisé et à réaliser : 

моп aϵ

Å Dansce marché en pleine croissance,Capelliest maintenant
bien implanté et fait partie desacteursreconnus.

Å DéveloppementŘΩǳƴmodèlesimilaireà celuide la Suisse

Å 3 premières opérations (Beaufort, Livangeet Rodange) déjà
intégralementcommercialiséesà cejour

Å Fortdémarragecommercialdu programmedesCapelliTowers

En 2016, 47% 
des résidents 

luxembourgeois 
étaient 

étrangers 
(74% en 181)

La population 
a augmenté 
de 58% entre 
1981 et 2016
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Source : Statistiques Luxembourg
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Source : Statistiques Luxembourg

Caractéristiques essentielles du marché luxembourgeois

Stratégie Capelli
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4. Un portefeuille de projets immobiliers 

diversifié et de qualité



SFAFðPARISJUIN 2014
16

UNE STRATÉGIE DE DIVERSIFICATION RÉUSSIE

Évolution du C.A. par zone géographique (en %) Évolution du C.A. par type de clientèle (en %)

88%

10%

41%

28%

10%

17%

Rhône Alpes

Ile de France

Autres

Suisse

Luxembourg

2013-14

2016-17

10%

70%

20%

25%

40%

35% Investissement

Habitation

Institutionnels

2013-14

2016-17

Ƃ Une diversification g®ographique et de client¯le r®ussie

Croissance de 42% de lõactivit® Promotion ¨ 117,6 Mû soit 93% du C.A. total

Sur lôexercice 2016-2017 :

- La r®gion parisienne repr®sente 35,3 Mú

- La France hors r®gion parisienne 48,2 Mú

- Le Luxembourg 21,9 Mú

- La Suisse 12,2 Mú

4%
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UNE STRATÉGIE DE DIVERSIFICATION RÉUSSIE

Ƃ Un portefeuille de projets fourni permettant dõassurer la croissance des ann®es ¨ venir

150

286 292

412
342

508

2011 2012 2013 2014 2015 2016

Portefeuille foncier 
όŎƻƳǇǊƻƳƛǎ ǎƛƎƴŞǎ Řŀƴǎ ƭΩŀƴƴŞŜ ŎƛǾƛƭŜ Ŝƴ aϵ ŘŜ /Φ!Φ ŀǘǘŜƴŘǳǎύ

Backlog
όƭƻǘǎ ŀŎǘŞǎ Ŝǘ ǊŞǎŜǊǾŞǎ ŘŜǇǳƛǎ ƭŜ ŘŞōǳǘ ŘŜ ƭΩŜȄŜǊŎƛŎŜ όŜƴ aϵύ

Accélération de la croissance du portefeuille foncier 

et du backlog donnant une forte visibilité

119,0
156,2

12,8

44,0

20,8

18,2

janv-16 janv-17

France Luxembourg Suisse

152,6

218,4
+43%

06/2016 06/2017
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TRĈS FORTE DYNAMIQUE DE LôACTIVIT£ COMMERCIALE

21

19

3

72

54 opérations en cours de montage 

dont le permis de construire est à 

d®poser ou en cours dôinstruction 

Soit un total de 3 591 logements 
2


