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LEMOT
DU PRESIDENT

celui au cours duguel nous avons reussi

notre mutation du metier de Lotisseur
vers celui de Promoteur-Ameénageur. Ce
nouveau business madel, centre sur notre
produit phare d'appartement en Villa-Duplex,
nous permet de proposer a notre clientéle en
résidence principale des biens immabiliers en
1% et 28me couronnes des centres villes a des
prix extrémement attractifs.

I—, exercice 2011/2012 restera comme

Le développement de cette activité de
Promotion, en hausse de plus de 100% sur
U'exercice, a eu un effet de levier a la fois sur
notre chiffre d'affaires qui progresse de 13,5%
et sur notre marge opérationnelle qui gagne
2,5 points.

Cette nouvelle activité nous a par ailleurs
permis de renforcer nos positions sur
Uensemble des territoires ou nous sommes
présents avec un niveau de compromis
d’achats qui atteint 111,5 M€ au 25 juin 2012
(versus 76,1 M€ en 2011) dont une poussée
forte de Ulle de France a 20,7 M£.

Le Groupe est ainsi desormais bien représente
en Rhone Alpes (fief historique), mais aussi en
Languedoc Roussillon, en Ile de France et en
Midi Pyrénées ou CAPELLI mene ses premieres
opeérations de Promotion pres de Toulouse.

Les mesures gouvernementales comme

le PTZ+ réserve aux logements neufs ou la
suppression annonceée de la loi Scellier n‘ont
pas eu d'impact sur son activité, notre offre
gtant uniguement orientée vers les accedants
qui acquierent une residence principale dans
le neuf.

Nous avons poursuivi notre développement
geographique en ouvrant une agence a

Geneve qui comporte des bureaux mais aussi
un show-room dans le but de présenter nos
produits phare en Promotion et notamment la
villa duplex qui rencontre un vif succes sur le
Pays de Gex et les zones frontalieres.

Afin de répondre aux attentes de notre
clientéle en matiere de financement de
biens immobiliers, CAPELLI a également

créé une cellule de courtage intégrée, «
CAPELLI FINANCEMENT>. Avec cette nouvelle
activite, le Groupe entend apporter un
service supplementaire a sa clientele et lui
faire bénéficier de conseils avisés liés & sa
connaissance du marche et aux partenariats
qu’il entretient depuis de nombreuses années
avec les organismes bancaires.

Pour les mois qui viennent, CAPELLI, nouvel
opérateur en Promotion s'est fixé 3 objectifs
prioritaires :

« Poursuivre l'accélération de la
croissance de son agence en lle de
France, vecteur de développement
important sur une zone au potentiel
particulierement éleve,

« Profiter pleinement de son
positionnement sur U'axe Montpellier /
Toulouse,

- Déployer significativement son offre
Promotion sur la region Rhone-Alpes -
frontiére Suisse.

Fort de 'ensemble de ses atouts, le Groupe
poursuivra activement son développement
en 2012/2013 avec en ligne de mire un
accroissement de son chiffre d'affaires et de
sa rentabilite.

Christophe Capelli
PDG




PANORAMA FINANCIER

LE GROUPE CAPELLI EN BREF

Notre metier : Promoteur - Aménageur
Deuxieme lotisseur national

Deux activites complémentaires
> Promotion immobiliere
> Aménagement/Lotissement

5 agences dont le siege social
55 collaborateurs
Exercice fiscal : au 1° avril - 31 mars

RAPPEL DES PRIORITES DU GROUPE POUR L'EXERCICE 2011/2012

Réussir son repositionnement stratégique avec la montée en puissance de l'activité Promotion
« maisons de ville et appartements Villa Duplex® »

Poursuivre 'amélioration de ses performances économiques et financiéres.

PRINCIPAUX CHIFFRES CLES DE L'EXERCICE 2011/2012

Chiffre d'affaires : 47,9 M€

Résultat operationnel de 3,9 M€

Résultat net de 2,5 M€

Gearing (endettement net/fonds propres) & -0,6% (vs 24% au 31.03.2011)

VENTILATION DU CHIFFRE D’AFFAIRES PAR ACTIVITE :

EnM€ 31 MARS 2012 31 MARS 2011

Aménagement / Lotissement 19,8 28,3
Promotionimmobiliére 28,1 13,9
Chiffre d’affaires annuel 47,9 42,2

Sur 'exercice, CAPELLI a fait la preuve de sa capacité a s'adapter a son environnement en pérennisant et
accelerant son developpement. Ainsi, en moins de 18 mois et dans un timing judicieux, le Groupe a reussi
a transformer totalement son business model passant du métier de lotisseur a celui de Promoteur-
Aménageur.

Capelli développe des produits de résidence principale (maisons de ville ou appartement en villa duplex®)
financierement accessibles dans les 1% ou 2°™s couronnes des grandes villes.

Ce repositionnement stratégique permet au Groupe CAPELLI de renouer avec une croissance dynamique
et d'afficher une hausse de 31% de son chiffre d'affaires au 4°™ trimestre.

Sur Uensemble de U'exercice, le chiffre d'affaires du Groupe atteint 47,9 M€ en progression de 13,5% par
rapport a 'année derniére.

La croissance est tiree par la Promotion en hausse de 101% a 28,1 M€, cette activité représentant
désaormais 59% du chiffre d'affaires total.

RESULTATS ANNUELS 2011/2012 EN FORTE PROGRESSION

Le développement de Uactivité Promation, en hausse de plus de 100% sur U'exercice, a un effet de levier a
la fois sur le chiffre d’affaires qui progresse de 13,5% et sur la marge opérationnelle qui gagne 2,5 points.
Le résultat opérationnel, sous leffet d'une bonne maitrise des charges de structures, affiche une
hausse de 76% a 3,9 M€ faisant ressortir une rentabilite opérationnelle de bon niveau a 8,1%.

Le resultat net part du Groupe suit cette méme tendance, multiplié par 2, il atteint 2,4 M€ soit une
rentabilité nette de 5%.



COMPTE DE RESULTATS CONSOLIDES (1% AVRIL - 31 MARS)

ENME 2011/2012 2010/2011 2009/2010
Chiffre d’affaires 47,9 42,2 43,4
Résultat opérationnelcourant 3,9 1,9 0,4
Résultat opérationnel 3,9 2,2 0,7
Résultat financier -0,1 -0,1 -0,3
Résultat courantavantimpots 3,8 2,1 0,4
Résultat netpartduGroupe 2,4 1,2 0,3

La croissance rentable générée par Capelli se traduit par une marge commerciale qui atteint sur Uexercice
25,7% du chiffre d'affaires contre 21,2% l'an dernier.

La rentabilité opérationnelle suit la méme tendance a 8,1% du chiffre d’affaires contre 5,2%.

La rentabilité nette part du Groupe s'établit en hausse & 5% du C.A.

OPTIMISATION DES STOCKS PARFAITEMENT REUSSIE

Capelli a maintenu sa politique de déstockage volontariste des lots anciens et bénéficie d’une rotation plus
rapide des nouveaux lots.

ENME 31 MARS 2012 31 MARS 2011 31 MARS 2010
Lotissement 26,5 27,0 36,7

Promotion S,

8 2,6 2,2

SOLIDITE DE LA STRUCTURE FINANCIERE

En 2011/2012, le Groupe Capelli a poursuivi sa politique de désendettement a marche forcée et se retrouve au
31 mars 2012 en position de cash positive avec un gearing négatif a -0,6%. A cette date, les capitaux propres
s'élévent a 32,6 M€, les dettes financiéres s'inscrivent a 20,0 M€ et la trésorerie atteint 20,2 M£.

Principaux éléments du bilan

ENME 31/03/2012 31/03/2011

Capitauxpropres 32,6 30,2
Trésorerieeteqvtdetrésorerie 20,2 19,3
Dettesfinanciéres 20,0 26,6
Endettementnet -0,2 73
Gearing* -0,06 0,24
Stocks 32,3 29,6
Créancesclients 23,1 23,2
Fournisseurs 25,8 20,5

OBJECTIFS 2012/2013

Disposant d'une organisation bien rodée, légére et efficace permettant une forte réactivité, d'une offre qui
répond parfaitement aux problématiques budgétaires des accédants d’une résidence principale en zone
urbaine ou péri urbaine, le Groupe Capelli poursuivra son développement dynamique, prudent et controle
en 2012/2013 avec en ligne de mire une croissance de son chiffre d'affaires a deux chiffres et un nouvel
accroissement de sa rentabilité.

REPARTITION DU CAPITAL AU 31 MARS 2012

Famille CAPELLI — 74,03%
Autocontrole — 0,35%
Flottant — 25,62%
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2011-2012
UN EXERCICE DE CONVERGENCE

Repositionnement Standards de voplzlrlltcErLij:te
réussi + rentabilité + 3 l'achat - 3 CROISSANCE
Promoteur - d’excellent " - RENTABLE
Aménageur niveau qualité du foncier

SOus compromis

Faits marquants 2011-2012

Un repositionnement stratégique réussi /// . Des campagnes marketing bien rodées /// - Une optimisation

de nos capacités financieres /// Une dynamique commerciale maintenue
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1 — UN REPOSITIONNEMENT STRATEGIQUE REUSSI

Sur U'exercice, CAPELLI a fait la preuve de sa capacité
a s’adapter a son environnement en pérennisant

et accelerant son developpement. Ainsi, en moins
de 18 mois et dans un timing judicieux, le Groupe a
reussi a transformer totalement son business model
passant du métier de lotisseur a celui de Promoteur-
Aménageur.

L'activité de Promotion intégrée qui comprend &

la fois des maisons de ville et le concept inédit
d’appartements en Villa Duplex® confirme son large
succes grace a des prix attractifs et des localisations
en premiere couronne des grandes villes.

Cette activité, lancee en 2010, est par ailleurs

geneératrice de niveaux de marges commerciales en
augmentation.

exercice 2011-2012

Ce repositionnement stratégique réussi a permis a
CAPELLI de renouer avec une croissance dynamique et
d'afficher une hausse de 31% de son chiffre d'affaires
au 4emetrimestre.

Sur 'ensemble de Uexercice, le chiffre d'affaires du
Groupe atteint 47,9 M€ en progression de 13,5% par
rapport a 'année derniére. La croissance est tirée par la
Promotion en hausse de 101% a 28,1 M€, cette activité
représentant désormais 59% du chiffre d'affaires total.

Ce dynamisme se poursuit sur U'exercice 2012/2013
avec au 15 mai 2012 un niveau de backlog qui

atteint 53 M€ en hausse de 25% par rapport a

'année derniéere. La Promotion confirme son fort
developpement avec un backlog qui passe de 18 M€ a
la méme date 'année derniére & 32 M€ aujourd’hui.



Tournefeuille (31)

Nos programmes en promotion

.. Dagneux (01)

Divonne les Bains (01)
Saint Jean de Gonville (01)
La Boisse (01)

Thoiry (01)

St Genis Pouilly (01)

Fillinges (74)
Jonzier Epagny (74)
Loisin (74)

Valleiry (74)

Lyon 4 (69)
Francheville (69)
Limonest (69) x 2
Millery (69

Mions (69)
Toussieu (69)
Villeurbanne (69)
Vaulx (69)

Les Chéres (69)
Quincieux (69)
Lyon 8 (69)

Grimaud (83)

H

Candillargues (34)

" Fitilieu (38)

2 — DES CAMPAGNES MARKETING BIEN RODEES

Sur U'exercice 2011/2012 le Groupe 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 a permis a CAPELLI d’ancrer davantage
sa marque et de renforcer son positionnement
d’Aménageur - Promoteur.

L'objectif poursuivi est également de se démarquer
de nos concurrents par des actions innovantes :
lancement de la Capelli TV, réalisation de smarts
sites pour 'ensemble des programmes en promotion,

création d’'une mascotte pour le Groupe, fan page
consacree au Groupe sur facebook, mise en place
sur le site de solutions de retargeting personnalisg,
vidéos de l'ensemble des offres sur dailymotion et
youtube...

Autre illustration de ce positionnement unique, la
campagne de parrainage de l'émission NCIS sur M8,

en prime-time, avec au total 230 présences de Capelli
du 12 avril au 8 juin et des retombées sensibles en
terme de notoriété : 68,2% des francais ont vu CAPELLI
en moyenne 8,4 fois, 81,3% des 25-34 ans ont vu
CAPELLI en moyenne 9 fois, 79,4% des 25-49 ans ont
vu CAPELLI en moyenne 9,5 fois.

Capelli /// rapport financier annuel
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Un site internet efficient

Aide au
financement

Rappel immédiat
samedi inclus

Lancement
CAPELLI TV

~.__.n|_-||| e ’ Smart Site =
T —1 R Focus sur le descriptif

Scarlett d’un programme

www.groupe-capelli.com

de
visiteurs par jour

Des campagnes décalées sur les bus !
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Et pour la premiére fois sur une chaine nationale

CAPELLI

C

PARRAIN DE

[Ny = T ;nﬂug

3 UNE OPTIMISATION DE NOS CAPACITES FINANCIERES

La santé financiere de Capelli lui permet de poursuivre
son plan de développement mesuré avec la méme
rigueur dans ses ratios de gestion et notamment un
declenchement des programmes a la seule condition
que la commercialisation ait dépasse 50%.

4 — UNE DYNAMIQUE COMMERCIALE MAINTENUE

En ce début d'exercice, le site Internet www.groupe-
capelli.com enregistre plus de 2 200 visiteurs jours.

Cette dynamique est le fruit d'une politique marketing
offensive et tient surtout a U'offre commerciale qu’a
su développer le Groupe : des produits de résidence
principale financiérement accessibles dans les 1°° et
2% couronnes des grandes villes.

Ce positionnement pertinent est lié & la capacité

éprouvée du Groupe CAPELLI a identifier des terrains
au patentiel important (savoir-faire acquis dans son
activité de lotisseur] et a déployer des programmes

Au 25 juin 2012, une quinzaine de programmes de
promotion étaient en cours de production, avec un
niveau de réservation de 92%. De plus, 20 autres
programmes sont en commercialisation et seront
lancés dés atteinte de 'objectif de commercialisation.

(maisons de ville ou appartements en Villa Duplex®)
de qualité et a des prix les rendant accessibles &
une clientele de ménages, jeunes ou moins jeunes,
alarecherche d’un terrain & batir ou d’une résidence
principale situés proches de leur zone de travail, des
écoles et dotés de moyens de transports collectifs.

La taille de ses équipes et sa présence quotidienne
sur le terrain permettent au Groupe CAPELLI d'étre tres
reactif par rapport aux opportunités qui se présentent,
avec des temps de décisions tres courts permettant
de coller parfaitement au marché.

Capelli /// rapport financier annuel

exercice 2011-2012

7



La dynamique d'un groupe familial

1976 Jean-Claude CAPELLI crée J.C CAPELLI S.A., société spécialisée de
UAménagement - Lotissement sur les départements du Rhone, de l'Ain et de
Ulsere.

1995 apres une expérience commerciale en Chine puis un séjour a Londres pour
compléter sa formation, Christophe CAPELLI rejoint J.C CAPELLI S.A. en tant que
prospecteur foncier.

2001 la société debute une activité 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.
Parallélement, U'entreprise crée 2 C Aménagement avec Didier COCCO, associé
de cette filiale dédiée au lotissement dans la Drome, 'Ardeche et les Bouches
du Rhoéne. Le Groupe poursuit son déeveloppement par le recrutement de
commerciaux supplémentaires et 'ouverture de nouvelles régions : la Savoie
et la Haute-Savoie, la Sadne-et-Loire et la Cote d'Or.

2004 la société devient le Groupe CAPELLI et entre au marche libre en levant 3 M€.
Jean-Charles CAPELLI, frere cadet de Christophe, rejoint Uentreprise en qualité
de futur gestionnaire.

2005 Le Groupe se transfére avec succes sur 'Eurolist, compartiment C et poursuit
son développement avec l'ouverture des agences de Toulouse, Rennes,
Nantes et Montpellier.

2007 Jean-Charles CAPELLI est nommeé Directeur Genéral adjoint. Poursuite du
déploiement géographique avec la création de 3 nouvelles agences a Metz,
Paris Sud et Lorient. Anticipant la demande des primo-accédants, le Groupe
lance les programmes « Maisons de Ville ».

2008 arrivée d'un Directeur des Ventes France avec pour mission de structurer la
force commerciale et d'élever ainsi la productivité.

2009 signature du premier programme dédié au logement social pour plus de 5
millions d’euros HT. Lancement des « Maisons Prétes a Louer » et d'une gamme
de terrains Low Cost.

2010 Lancement du concept inédit de « Villa-Duplex ® », structuration d'une
activité de promotion intégrée

2012 repositionnement reussi, le Groupe Capelli est désormais Promoteur -
Aménageur
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Focus sur le marché immobilier

Le marché immobilier se répartit entre différents professionnels qui interviennent sur des métiers parfois
totalement différents : Lotisseur - aménageur, Marchand de biens, Promoteur, Administrateur de biens - Syndic
Le Groupe CAPELLI est positionné sur le segment «Logements pour les particuliers», marcheé sur lequel il exerce les

metiers de promoteur et de lotisseur - aménageur.

UN MARCHE FAVORABLE A LA RESIDENCE PRINCIPALE

Le marché de limmobilier avait atteint sur les exercices
2005, 2006 et 2007 des niveaux record. La crise
américaine des subprimes, puis les difficultés des
établissements bancaires au niveau international, puis
la crise économique ont provoqué un renversement de
tendance important a compter de juin 2008. En 2009,

le marché immobilier s’est stabilisé. En 2010 et début
2011, le marché a été haussier sans toutefois retrouver
ses plus hauts historigues.

Depuis la fin 2011 et en ce début d'année 2012, le
marché immabilier est pénalisé par un contexte macro-
économique peu favorable en Europe. A l'attentisme des
ménages s'ajoute a 'heure actuelle un ralentissement
de Uinvestissement locatif et une sélectivité accrue de
la part des banques dans 'octroi des crédits bancaires.

Dans un contexte macro-économique difficile, la
politique gouvernementale actuelle semble cependant
vouloir favoriser la construction et donc le maintien

d’aides l'accession et les incitations fiscales
notamment afin d’encourager la primo-accession.

Par ailleurs, malgré un resserrement des crédits
bancaires, les taux d'intéréts restent bas et la pénurie
croissante des logements en France s'aggrave,
favorisant le marche et le rendent durablement porteur.

La clientele primo-accedant reste le segment le
plus dynamique avec des conditions & 'accession
favorable avec des taux d'intérét bas et des mesures de
gouvernementales toujours en place :
PTZ (prét a taux zéro) avec conditions de
ressources. Le prét a taux zéro (PTZ) est un prét
complementaire sans intéréts, accorde aux
menages accédant pour la premiere fois a la
propriété. PTZ+ pour les logements BBC.
Prét d'accession sociale. A compter du 1* janvier
2010, les plafonds de ressources ont éte alignes
et indexés sur ceux exigés pour U'entrée dans un
logement HLM.

LE MARCHE IMMOBILIER RESTE STRUCTURELLEMENT PORTEUR

La France compte un deéficit tres important de
logements qui s’aggrave d’année en année alors que le
nombre des ménages ne cesse d’augmenter sous 'effet
de:

a - Lacroissance déemographique, avec une
augmentation du nombre de naissances (la France
connaft le taux de natalité le plus élevé d’Europe avec
2,1 enfants par couple), un allongement de la durée de
vie et un flux migratoire positif.

Tableau d’évolution des besoins en logements

MILLIERS DE LOGEMENTS PAR AN
Résidences principales
dont >démographie/ pyramide desages
>migrations
> effetssociologiques
Résidences secondaires et occasionnelles
Logementsvacants

Destructions

BESOIN GLOBAL

b - L'éclatement de la cellule familiale avec de
nombreuses familles monoparentales, une hausse des
divorces (2,55 pers. / foyer en 1990 vs 2,27 en 2004).

On estime qu'il faudrait construire environ 500 000
logements par an. Le déficit de logements atteint
1,3 million de logements en France.

2010A 2020
314
2
129 S
s 8
Nol
110 %
g
65 3
3
45 e
45 3
5
469 ]
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LA FRANCE RESTE TRES EN RETARD DANS L’ACCESSION A LA PROPRIETE

Le potentiel d'accession a la propriété est trés élevé Dans le méme temps, la capacité d’endettement des
en France par comparaison & d’autres pays européens. menages francais reste nettement supérieure a la
La part des ménages francais propriétaires de leur moyenne europeenne.

résidence a peu évolué (58% en 2009 contre 54,6 % en Par ailleurs, une enquéte menee par le site « De
1992) alors qu’elle est de 74% en Belgique, 72% en Italie  particulier & Particulier » dévoile les caractéristiques du
et 70% au Luxembourg. logement idéal des francais.

Enquéte Habitat 2011" « Le logement idéal des francais »

Carte d’identité de l'acquéreur type Motivations Piece préférée des francais

e 30-39ans o réaliser un placement (43%)

e séjours (81%)

e cuisine (13%)

e primo-accédant o faire ce qui lui plait chez soi (42%)

o locataire depuis 5 a 10 ans
e montant investi 150 4 200 K€
e simaison : garage obligatoire

e avoir un logement pour sa retraite
(40%)

o tranmettre un patrimoine (31%])

o i appartement : cave e besoin de sécurité (27%)

* realisée par « De particulier a particulier »

LA HAUSSE DES TAUX D’INTERETS RESTE A CE JOUR MODEREE

Si les records historigues d’octobre 2005 ne sont pas intéressants. Les taux moyens au mois de juin 2011
atteints (3.4% sur 15 ans), les taux d'intéréts des s’établissent ainsi a 3,45% sur 15 ans, 3,70% sur
crédits immobiliers restent cependant historiquement 20 ans et 3,99% sur 25 ans.

Evolution sur 4 ans des taux d’intérét a 20 ans La tendance a 15 ans est également trés favorable
selon le courtier en crédits Empruntis.com selon les données du méme courtier
x. fixe et variable maoy B mois fan =4 an EVOLUTION DES TAUX DU MARCHE A 15 ANS
-
EMPRUNTIS
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Un effet valeur refuge

Selon une étude du Crédit agricole SA, limmobilier
reste une valeur refuge en cas de turbulences
conjoncturelles.

Extrait : « Un effet « valeur refuge » marque : face au
mangque de visibilité sur 'environnement économique,
a des marchés boursiers volatils et incertains et aux
faibles réemunérations des placements financiers,

LE MARCHE DE LA PROMOTION IMMOBILIERE

Un promoteur immobilier est tout d’abord un
professionnel. Il a pour mission de développer et de
construire a risque un projet immobilier sur un terrain,
avec lintention de revendre 'immeuble & un ou
plusieurs acquéreurs. L'exemple typique est limmeuble
a appartements. Parmi les grands intervenants de la
promotion résidentielle peuvent étre cités :

Bouygues immobilier

Vinci Immobilier

Codedim

Nexity

Kaufman & Broad

Les nouveaux constructeurs...

Bien souvent ces promoteurs proposent a la fois du

logement collectif ou individuel. Dautres promoteurs
de plus petite taille sont également présents sur ces

(en millions de m?)

l'immobilier apparait plus que jamais comme une

valeur refuge. Selon diverses enquétes, la part des
investissements locatifs dans les achats de logement
ancien serait passee de 12% environ en moyenne
depuis dix ans & 17% environ en 2010. L'effet valeur
refuge ajoue pour les investisseurs, mais aussi pour les
acheteurs « classiques ».

régions bien déterminées (Rhane Alpes, Sud Ouest, Sud
de la France...

La promotion immobiliere est composee de 6 segments,
le plus actif étant la promation résidentielle (logement)
qui sur une tendance longue enregistre en France une
progression constante liee a différents facteurs::
Un taux de natalité de bon niveau au-dessus de
la moyenne européenne
Un allongement de la durée de vie avec de plus en
plus de seniors
Une augmentation des ménage lié a l'éclatement
de la cellule familiale (divorces, familles mono-
parentales, ..
Un solde migratoire positif
Et un deéficit structurel de logements en locatifs
qui poussent les francais a investir dans la pierre.

20 e
B Centres commerciaux
5 BN B R BB M Commerces
Batiments Industriels
B Entreplts
i Bureaux
AR EEREE Logements
o
s ignnil
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LE MARCHE DU FONCIER

Le marché de l'espace rural se décompose en cing sous- et les personnes morales, dont les promoteurs ;
segments différenciés selon la destination des biens ces biens ont vocation a étre batis dans les 5 ans
apres mutation: suivant l'acquisition,
les terres agricoles > des biens acquis en vue d'équipements
les foréts, landes, friches et étangs collectifs industriels, artisanaux ou commerciaux,
les espaces résidentiels non bétis soit par le secteur public, soit par le secteur privé,
les maisons a la campagne > des emprises d'infrastructures (axes routiers et
les surfaces artificialisables : autoroutiers, lignes a grande vitesse) acquises
> des terrains constructibles, en théorie non par les collectivités ou des sociétés privées,
viabilisés, acquis par les personnes physiques > les carrieres.

LES SURFACES ARTIFICIALISABLES

Le Groupe CAPELLI intervient sur ce marché, pour progression constante des prix liée a la pénurie de

les terrains non batis destinés a étre acquis par les terrains et un effet de rareté dans certaines zones
particuliers mais également pour son propre compte urbaines et péri-urbaines et dans certaines régions et
dans U'activité promotion. notamment dans le Sud de la France et sur la facade
Ce marché connait depuis une dizaine d’année une atlantique.

Prix des terrains a batir en France et évolution sur 1 an

Prix de vente Evolution sur un an

Evolution du prix

Prix moyen - )
B Supérieure & 75000€ =5ngpéneum 5% :
. De 60 000 € & 75 000 € De +1% & 5% g
_| De 45 000 € 60 000 € _ De-1% & +1% s
& De 30 000 € & 45 000 € =P!-5'¥-i-19i g
B Inférieure & 30 000 € Inférieure 3 -5% g
I non significatif __| non significatif :

EVOLUTIONS
PRIX DE VENTE 5ANS 10ANS

FRANCE (HORS IDF) 71900€ 15,7% 102%
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FONCIER : UN MARCHE CONCURRENTIEL EN CONCENTRATION

Les marchés du lotissement et de la construction

de logements sont relativement atomisés, aucun
operateur ne détenant une part de marché supérieure
a10%.

Classeé a la 2°™ place des Aménageurs-Lotisseurs,
apres Foncier Conseil par le groupe Moniteur, CAPELLI
est un intervenant incontournable de la profession.

Capelli, aménageur d'espaces de vie

Le Groupe CAPELLI est l'interlocuteur principal des
mairies pour 'aménagement de leur territoire avec

un objectif : apporter aux acquéreurs de résidence
principale une solution globale et économique adaptée
a une clientele de primo-accédants.

L'aménagement/Lotissement et la Promotion
Immobiliere harizontale sont deux activités tres

LE METIER DE LOTISSEUR AMENAGEUR

Il consiste a détecter un terrain, Uacquérir, laménager
puis le revendre a un particulier afin que ce dernier
puisse y faire construire sa maison individuelle.

Cette activité repose sur la capacité de sourcing de
l'opérateur et son efficacité & commercialiser les
parcelles viabilisées.

Chaque opération réalisée comporte quatre grandes
étapes:

La prospection fonciére réalisée par les commerciaux

achat
> Visite en mairie pour consultation du PLU, choix
des parcelles, contact avec les propriéetaires,
proposition et negaciation des canditions
technigues et financieres, signature d'un
compromis d’achat sous conditions suspensives
(obtention des autorisations, du financement). Si
ces conditions ne sont pas realisees, CAPELLI est
totalement libéré de ses engagements vis-a-vis du
vendeur, et ce, sans pénalité.

L"acquisition du terrain
> CAPELLI ne procéde a l'acquisition du terrain
qu’aprés obtention de U'Arrété de Lotir, purge de
celui-ci, obtention du financement, consultation

Dans le domaine du Lotissement, les principaux
concurrents de CAPELLI sont:
FONCIER CONSEIL, filiale du GROUPE NEXITY
GROUPE France TERRE
FRANCELOT
CELEQS
ATARAXIA, filiale du CREDIT MUTUEL

complementaires :

Destinées majoritairement a une clientele de
primo accedant

Destinées a l'habitation principale
Permettant le passage de 'appartement & la
maison

Correspondant a une mutation géographique.

des entreprises pour la réalisation des travaux de
VRD et réalisation des apports en fonds propres. Par
ailleurs, 'acquisition du terrain est conditionnée
par un bon niveau de réservation.

La réalisation des travaux de V.R.D.
> Celle-ci comporte deux phases : 'aménagement
primaire avec la réalisation des voiries et des
réseaux a l'issue de laquelle une attestation de
plateforme est délivrée. 2¢™ phase : Les travaux
de finition, qui interviennent une fois les maisons
construites.

La commercialisation
La pre-commercialisation des lots commence
avant lacquisition du foncier, en cours
d'instruction du Permis d’Aménager. Dés lors que
le réservataire a déposé son Permis de Construire
et obtenu le financement de son projet (Terrain
+ Maison), CAPELLI procéde a la vente du terrain
viabilisé par acte notarié.

Capelli /// rapport financier annuel
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UN MODELE DE DEVELOPPEMENT EPROUVE

Pour faire face a ses competiteurs, CAPELLI dispose de
plusieurs avantages concurrentiels qui constituent les
cles de son succes et attirent les particuliers cherchant
un terrain :

Un process duplicable optimisé en 4 étapes

> Qualité de localisation des terrains du fait d'une
bonne maitrise des techniques de prospection
fonciere

> Qualité du montage urbanistique et
technique des opérations dans le respect de
l'environnement et de la culture communale

> Qualité de réalisation de 'aménagement des
terrains, des finitions (Lotissement) et des
constructions (Promotion) et réalisation des
travaux dans les régles de l'art

> Rapidite de la commercialisation et de la vente lig
a la flexibilité et réactivité des forces d'achat et
de vente

Calendrier type d’une opération de lotissement
Capelli
2

v

Mois 10 12

14

Un modele sécurisé pour Uentreprise

> Signature d'un compromis sous conditions
suspensives (obtention du permis de lotir purgé
durecours des tiers + prét de la banque)

> Décaissements liés aux aménagements (VRD) si
et seulement si le terrain est acquis

> La banque du particulier paie CAPELLI via notaire
des obtention du permis de construire

> Pas d'impayés

Un modele sécurisé pour le client

> Le particulier bénéficie d'une garantie bancaire
d’achévement des V.R.D. permettant la réduction
du délai de livraison du terrain

> Réalisation des V.R.D. dans les régles de l'art

> L'autorisation de lotir confére au particulier
un droit a construire pendant 8 ans et donc la
possibilité de differer la construction.

16 18

v

6
!
|

—_— OO

Recours
des tiers

Dépot des
Prospection fonciére demandes aupres
et négociation de la mairie
v v v v v
Signature du Obtention Achat du terrain Attestation

compromis de larrété Voiries Réseaux de plate-forme
d’achat de lotir DIVELS

Client

Mois 2 4 6 8 10 12 14 16 20

I

14 Capelli /// rapport financier annuel

exercice 2011-2012

22 24
Achat du terrain
chez le notaire

Obtention du permis
de construire

Préparation
du permis
de construire

18
Dépot du permis
de construire

Obtention du
financement bancaire



LE METIER DE PROMOTEUR

Le Groupe CAPELLI commercialise ses programmes en
VEFA (Vente en Etat Futur d’Achévement) qui consiste
a transferer la propriéte au client au fur et a mesure
de 'avancement des travaux, avec la garantie d’une
bangue quant & l'achévement de ceux-ci (GFA).

Ce métierintegre 5 grandes étapes:

Maitrise du foncier
> Fort de son expérience en matiere de prospection
fonciere, CAPELLI utilise les mémes process que
pour le lotissement.

Obtention des autorisations administratives
> Apres signature du compromis de vente sous
conditions suspensives (obtention du PC purgé
et du financement) et choix de l'architecte, une
demande de Permis de Construire est déposée
auprés de la mairie. Le Groupe s’est adjoint les
services d'un Directeur Technique en charge de
superviser 'ensemble du process, de l'étude de
faisabilité jusqu’a 'achévement du programme.

Acquisition du foncier et ouverture du chantier
> L'action commerciale est lancée par CAPELL
aupres de sa clientele par contact direct et par voie
de presse sous forme de campagnes publicitaires.
Les contrats de réservation destinés a étre signes
par les clients, sont élaborés concomitamment a
la notice descriptive énumérant les prestations de

Calendrier d'une opération de Promotion

Uimmeuble a livrer relatives aux parties communes
et privatives. La signature du contrat de reservation
est accompagnée du versement d'un cheque
d’acompte de 5% du prix T.T.C. de U'habitation, dés
lors que la sociéte en est devenue propriétaire.

Pré-commercialisation et vente
> La pré-commercialisation des logements
commence pendant linstruction du Permis de
Construire. La vente en VEFA par acte notarié
intervient des lors que CAPELLI a obtenue ses
garanties quant a 'achevement du programme
(GFA) et ses assurances obligatoires. Les appels
de fonds sont réalisés au fur et a mesure de
'avancement des travaux selon la grille prévue
dans le code de la construction.

Achévement des constructions

Dés l'achévement des constructions, CAPELLI :
> procede a la reception du chantier avec ses
fournisseurs,
> procede a la livraison des logements a ses
clients,
> envoi la Déclaration d’Achévement des Travaux
(DAT) & la mairie.

L'ensemble des engagements de CAPELLI (PC, GFA,
Assurances) sont levés par la conformité délivrée par la
mairie dans 'année qui suit 'envoi de la DAT.

Mois 2 4 6 9 12 13 14 23 31
T [} ] T [} [} T [} [}
Prospection Obtention du PC Ouverture
Fonciere et des chantiers
négociation
v L 4 Début des appels v v
Dépot des demandes Recours de fonds Hors d’eau, Hors d’air
aupres de la mairie des tiers Appel de fonds 90%
A 4 v
Achat du terrain
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Stratégie et développement

2012/2013 : POURSUITE D'UNE CROISSANCE RENTABLE

Grace a une offre qui réepond parfaitement aux
problématiques budgétaires des accédants d’une
résidence principale en zone urbaine ou peri urbaine,
le Groupe Capelli poursuivra son développement
dynamique, prudent et contrélé en 2012/2013.

Aujourd’hui les indicateurs de croissance de la société
sont au vert : le carnet de commande (« le blacklog » qui
contient les lots réservés et actés) affichait 53 millions
au 15 mai 2012 (+25% par rapport au 15/05/2011), dont
60% pour l'activité Promotion contre 40% un an plus
t6t. Pour les projets en cours de construction, le taux de
reservation est de 92%.

C'est pourguoi le Groupe s’est donné pour objectifs
d’atteindre une rentabilité nette d'au moins 8% d'ici la
fin de son exercice avec une croissance de plus de 10%
de son chiffre d'affaires.

CAPELLI continuera par ailleurs a renforcer ses positions
sur les zones ou il est présent et a s’appuyer sur trois
avantages concurrentiels majeurs :

16 Capelli /// rapport financier annuel exercice 2011-2012

son expertise en matiere de prospection fonciere
qui sert les deux activites, Lotissement et
Promotion, qui assure la valorisation des achats
fonciers et 'augmentation des marges

sa culture de 'accédant en résidence principale
qui lui permet de de proposer « Le bon produit

au bon prix » : un terrain a batir en libre choix de
constructeur, un appartement en villa duplex
avec jardin ou une maison de ville. CAPELLI
continuera ainsi a s’ouvrir de nouveaux segments
de clientéle en accession et renforcera son taux
de transformation grace a une prise en compte
fine du budget de ses clients.

la taille du Groupe qui lui permet d'étre trés
réactif : avec une soixantaine de collaborateur,
CAPELLI est tres bien positionné pour reagir
rapidement face a une opportunité ou une
difficulté. Les niveaux hiérarchiques courts
encouragent 'innovation et la performance
individuelle.



DEVELOPPEMENT
DURABLE

EXERCICE 2011-2012
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pital humain, richesse de U'entreprise

EFFECTIFS ET ORGANISATION FONCTIONNELLE

Au 31 mars 2012, le personnel salarié du Groupe comprend 55 personnes.

Effectifs
"""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""" 96 % du personnel salarié est lié par
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, B un contrat de travail écrit & durée
57 - indéterminée, manifestant ainsila
48 """""""""""""""""""""""""""""""" volonté du Groupe de fidéliser ses
48 p .
————————————————————————————————————————————————————————— collaborateurs en s’inscrivant dans
777777777777777777777777777777777777777777777777 la durée. Le Groupe a également
recours au travail intérimaire en
""""""""""""""""""""""""" cas de maladie, de conges ou de
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, surcroit temporaire d'activité.
® S QS >
I R SR R
2% co
]_30/0 5/0
B Direction
B Achats
Le Groupe CAPELLI met B Administration
fortement U'accent sur Bureau d'étude
l'importance d'une certaine B Commercial
parité au travail. Ainsi, 47% 22 Direction financiére
de U'effectif est composé de B Communication
femmes et 53% d’hommes.
La pyramide des ages laisse
apparaitre une population jeune o
pp ° pop . J 18% 7%
avec 80% de leffectif en-
dessous de 40 ans.
+60 - B Hommes
Femmes
55459 S
50454
5440 NN
40444 I
35439 I
30 & 34
25429 I ‘
18324 I : : :
0 3 6 9 12 15
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UNE POLITIQUE RH HERITIERE DES VALEURS DU GROUPE

L'implication et la valeur des hommes et des femmes
constituant le Groupe représentent le moteur essentiel
de sa croissance et de la réalisation de ses ambitions.
Pour cela, Uentreprise veille a développer, favoriser et
fideliser les competences.

Forte de Uhistaire et de la culture de Capelli, la politique
RH repose sur une optimisation du capital humain.
Ainsi, au-dela du savoir faire, le groupe veille a ce que
chaque collaborateur possede egalement les qualités
humaines qui vont lui permettre de prendre rapidement
sa place au sein d’'un environnement ot I'émulation est
quotidienne et le challenge un maitre mot.

Ce contexte concourt non seulement & une montée

progressive en competence et ce dans le but de
valoriser le potentiel, les ressources et le talent de
chacun mais contribue également a la progression de la
performance globale de 'entreprise.

Intégrer le groupe CAPELLI c’est avant tout une aventure
humaine et professionnelle, mais également un défi

et 'opportunité de rejoindre un groupe dynamique qui
favorise la prise de responsabilités et I'évolution.

Cette politique RH correspond en tout point aux valeurs
emblématiques de Rigueur, Travail et Ténacite, mais
également a une authentique convivialité héritiere de la
dimension familiale du groupe.

LE RENFORCEMENT DU PROCESS DE RECRUTEMENT

Face a un marché de U'emploi en évolution constante et
& une modification des comportements d’embauche,

le Groupe CAPELLI a su adapter son approche du
recrutement en développant des process et des

outils lui permettant de sécuriser ses recrutements

en décelant chez ses futurs collaborateurs les
compeétences et le « savoir étre » en adéquation avec
ses metiers et sa culture manageériale.

Apres un premier entretien dit « généraliste » avec le
Responsable RH, les candidats retenus en short liste
participent a second entretien orienté « métier », mené
conjointement par les managers opeérationnels et la RH.

Lors de ce second rendez-vous le futur collaborateur
rencontre son N+1 et peut aborder avec lui les aspects
opérationnels du poste. Un échange se crée autour des
attentes mutuelles et des perspectives au sens large
que peut offrir le Groupe CAPELLI.

Sile manager valide la candidature de ce futur
collaborateur, celui-ci participe alors a un
troisieme entretien qui se déeroule sous la forme
d’'un « assessment ».

Le candidat est mis en situation dans un cas concret
de son futur poste et peut ainsi demontrer « in situ »
les compétences qu'il déclare posséder ainsi que sa
capacité d’adaptation et son « savoir étre » dans une
situation qui U'éloigne de sa zone de confort et du cadre
normé de U'entretien d'embauche classigue.

Sur certains postes, notamment les poste de
commerciaux en charge du développement foncier
ou des postes d'encadrement, les candidats sont
également soumis a des tests psychotechniques.

Ces tests, croisés avec les entretiens vus
précédemment, permettent d'analyser la personnalité,
les competences et la motivation des futures recrues
du Groupe CAPELLI.

Avec la mise en place de ces outils et surtout de ce
process rigoureux et selectif, le Groupe CAPELLI a fait
évoluer le taux de reussite des recrutements de 45% a
63% en moins de 3 ans.

LE DEVELOPPEMENT DU PROCESS D’INTEGRATION ET DE FORMATION

Afin d’accompagner sa démarche de Talent
management, le Groupe CAPELLI a élaborer un process
d'intégration permettant aux nouveaux collaborateurs
de prendre rapidement leurs marques au sein de
U'entreprise et met également l'accent sur la montée
rapide en competence en travaillant sur un programme
de formation commerciale doublé d’une d’évaluation
des acquis.

Les populations commerciales sont désormais formées
par les Directions commerciales selon des modules

crees par et pour le Groupe CAPELLI, qui réepondent aux
necessités de chaque poste.

Les nouveaux collaborateurs sont formés et
accompagnés pas a pas dans leur poste jusqu’a la
complete acquisition et maitrise des compétences
requises.

Cette acquisition fait l'objet d'une évaluation
trimestrielle par les Directions Commerciale et les
Ressources humaines.
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LA STRUCTURATION DES POLES COMMERCIAUX

Toujours dans U'optique de développer son activité de
déeveloppement foncier en région, le Groupe CAPELLI a
fortement mis 'accent sur la structuration managériale
des poles Ile de France et Grand Sud.

Des fournisseurs partenaires

En sa qualité d’Aménageur - Lotisseur et de
Promoteur non realisateur, le Groupe privilégie depuis
toujours Uexternalisation, des lors que les sous-
traitants a qualification professionnelle équivalente
ou meilleure, repondaient en tous points au cahier
des charges. Par ailleurs, la politique de 'entreprise
a toujours cansisté a privilégier les prestataires
implantés localement.

Une relation client basée sur la confiance

La clientele de CAPELLI est composeée essentiellement
de particuliers. Le Groupe ne realise que
ponctuellement des ventes d’ensembles de lots

a des promoteurs - constructeurs, qui face a la
penurie de foncier, rachetent des terrains a CAPELLI
afin de pouvoir réaliser des programmes de maisons
individuelles.

Pour 'activité de lotissement, les principales
motivations de nos clients sont :
d’accéder a la propriété [primo accédant) dans
la majorite des cas,
de changer d’habitation, pour passer de
'appartement a la maison par exemple, ou dans
le cadre d’une mutation géographique.

Pour l'activité de promotion immobiliére, il sagit de
personnes cherchant a acqueérir un appartement ou
une maison dans le but :
de Uhabiter,
de le louer (30% maximum des acheteurs par
programme) dans le cadre de la législation en
vigueur, par exemple la Loi de Robien, le statut

exercice 2011-2012

Ainsi, deux nouveaux Directeurs Commerciaux
expérimentés sont venus renfarcer la Direction des
Achats, prendre en charge le management des forces
commerciales et assurer le developpement des intéréts
du Groupe sur ces secteurs.

Pour ce qui concerne plus particulierement la
realisation des V.R.D. et la construction des immeubles
destinés a la vente en l'état futur d’achévement, leur
construction est totalement sous-traitée aupres
d’entreprises de gros ceuvre et de second ceuvre. En
qualité de maitre d’ouvrage, une attention particuliére
est apportée aux missions de Controle Securité
Protection et Santé conformément au decret 65-48 du
08/01/1965.

de Loueur Meublé Professionnel et de Loueur
Meublé Non Professionnel...

CAPELLI compte plusieurs centaines de clients qui lui

font confiance au regard :
du prix de vente et du produit proposés en
adéquation avec le marché et le budget des
acquereurs
de la qualite de localisation des terrains du
fait d’'une bonne maitrise des techniques
de prospection fonciére, de réalisation de
'aménagement des terrains et des finitions,
des préconisations des constructeurs de
maisons individuelles du fait des relations qu'il
établi avec eux
du conseil, de la flexibilité et réactivité de la
force d’achat et de vente.
du modele entierement sécurisé (garantie
bancaire d’achévement des V.R.D, délai de
livraison du terrain réduit et autorisation de
lotir confere au particulier un droit & construire
pendant 10 ans, ce qui lui permet, s'il le
souhaite, de différer la construction)



Notre souci permanent : la maitrise du risque environnemental

Dans la conduite de son activité de Lotisseur - est toujours suivie, aprés leur délivrance, d'une
Amenageur et de Promoteur Immobilier, le Groupe est possibilité de recours, soit contentieuse, soit
tenu de respecter de nombreuses réglementations. administrative. Depuis l'arrét «Ternon», le retrait

Concernant le domaine environnemental,
notamment lors du dép6t des demandes de
permis de lotir et des permis de construire,

les terrains sont validés préalablement par les
collectivités concernées et entérinés par la
prefecture aprés enquéte publique ou par le PLU.
L'ensemble des assiettes foncieres acquises par
le Groupe se doit d'étre exempt de toute pollution
souterraine (métaux lourds, huiles...). Le Groupe
fait ainsi proceder, par des cabinets specialises
et avant toute acquisition fonciere, a une étude
sur la qualité et la pollution des sols et des sous-
sals.

L'autorisation de lotir est liée a approbation des
services de la police de l'eau : les terrains font
l'objet d'une étude hydrogéologique des bassins
amont et aval.

Dans le cadre de la nouvelle réglementation liee
a la découverte de vestiges archéologiques,

des opérations de fouille sont réalisées par les
services spécialisés de ['Etat, selon les cartes
approuvees et avant tout démarrage de travaux.
L'instruction des demandes de permis de
construire par les services de 'Autorité Publique

administratif est possible pour un motif legitime
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.

Lors de 'achat d'immeubles a rénover ou &
restructurer, une recherche d’amiante est
effectuée, avant la signature de l'acte notarié
d’acquisition.

Toutes les opérations du Groupe font l'objet d'un
certificat de conformité délivré par U'Autorité
Publique, attestant que le programme est
conforme dans sa réalisation aux plans initiaux.

Les réalisations du Groupe nentrainent aucun risque de
pollution en cas d'arrét de son activité, dés lors que les
prescriptions sont respectees.

Les depenses engagées par les sociétés du Groupe
afin de respecter 'ensemble de ces réglementations
sontincluses dans les budgets d’engagement des
differentes opérations.

Enfin, aucun montant n'a été verseé, au cours de
U'exercice, en exécution d'une éventuelle décision
judiciaire en matiére d’environnement.

Notre engagement : le respect de l'environnement

Le Groupe CAPELLI s’est engagé dans une démarche développement de partenariats avec des
volontariste de respect de la qualité environnementale constructeurs a la pointe de l'innovation en

et du contexte socio-économique des zones a matiére d’habitat écologique, intégrant les
amenager dont le résultat est une urbanisation contraintes architecturales et urbaines locales,
harmonieuse : ainsi gu’une réflexion paysagére.

travail sur des aménagements qualitatifs
respectueux de Uenvironnement (développement
durable, loi sur l'eau)

collaboration avec des concepteurs qui

étudient tous les paramétres du site (nature

du sol, topographie, réseaux, cheminement de
'eau, axes de communication, environnement
immédiat...)
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LE CARIER
DE L'ACTIONNAIRE
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Informations boursieres

Dated’introduction surle Marché Libre
Prixd’introduction
TransfertsurEurolistC
Codelsin

CodeBloomberg

CodeReuters

Marché

Cotation

Secteur

Sous secteur
Service a Reglement Différé
PEA (Pland’Epargne en Actions)
Nombre de titres

Capitalau 30 mars 2012
Coursaul*juillet 2012
Capitalisationau1*juillet2012
Coursle plushautsurlan
Coursleplusbassurlan

Volume moyen: 1 ao0t2011 au30juin 2012

pital au 31 mars 2012

Famille CAPELLI — 74,03%
Autocontrole — 0,35%
Flottant — 25,62%

Etablissement assurant le service financier

Le Groupe CAPELLI a mandaté CM CIC Securities pour
assurer le service financier. Concernant la gestion
des titres inscrits au nominatif pur il convient de

28octobre2004

12,05€ avant division dunominal
27 octobre 2005

FR0010127530

CAPLIFP

CAPLI.PA

EurolistC

Continue

8730, Immobilier

8733 Participation et promotionimmobiliere
Non

Oui

13.280.000 actions

15139200€

2.03€

16,73M€

2.08€

1.23¢€

5031 titres/ jour

CM CIC Securities
Middle Office Emetteur
6, avenue de Provence

s'adresser a: 75009 PARIS

Contrat de liquidité
Un contrat de liquidité a été conclu entre le Groupe déontologie de U'Association Francaise des Entreprises
Capelli et la societe de Bourse CM CIC depuis le 24 d'Investissement (AFEI).

novembre 2005. Ce contrat est conforme a la charte de
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Sources d’informations et documentations

Le rapport annuel, édité en francais, est Le site Internet www.capelli-immo.com recense
disponible sur simple demande ou sur le site les principales informations concernant la
Internet de la société. structure, les métiers, 'actualité, les données
Les documents juridiques a savaoir les statuts, financieres et les communiqués publies.

procés verbaux d'assemblées générales et Le site Internet www.euronext.com diffuse
rapports des controleurs legaux peuvent étre toutes les informations financieres et boursieres
consultés au siege social du Groupe. relatives a la sociéte.

Directive transparence

Conformément a la Directive Transparence, imposée Groupe CAPELLI a signe un contrat avec le diffuseur
par le reglement Genéral des Autorités des Marchés professionnel Hugins, pour la diffusion effective et
Financiers entré en vigueur le 20 janvier 2007, le intégrale de son information réglementeée.

Analyse financiere

CM CIC et Gilbert Dupont realisent une analyse financiere annuelle
sur le groupe et effectuent des mises a jour régulieres.

Agenda provisoire des publications

15novembre 2012 Chiffre d'affaires du 2*™ trimestre
30novembre 2012 Résultat semestriel2012/2013
15février2013 Chiffre d'affaires du 3*m trimestre
15mai2013 Chiffre d'affairesannuel2012/2013
31juillet2013 Résultat annuel2012/2013

Responsables de l'information

Christophe CAPELLI > Président Directeur Général
Rodolphe PEIRON > Directeur Administratif et Financier
Florence PIERREVILLE > Respansable de la communication
Tel: 0478 47 49 29 - contact@capelli-immo.fr
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A - ATTESTATION DES PERSONNES PHYSIQUES
RESPONSABLES DU RAPPORT FINANCIER ANNUEL

DECLARATION DE LA PERSONNE PHYSIQUE
RESPONSABLE DU RAPPORT FINANCIER ANNUEL

1 - Responsable du rapport financier annuel

Monsieur Christophe CAPELLI, President Directeur General.

2 - Attestation

Jatteste, a ma connaissance, que les comptes sont établis conformément aux normes
comptables applicables et donnent une image fidele du patrimoine, de la situation financiere

et du résultat de la société et de 'ensemble des entreprises comprises dans la consolidation,
et que le rapport de gestion [ci-joint / figurant en page 67 a 92] présente un tableau fidele de
l"évolution des affaires, des résultats et de la situation financiére de la société et de 'ensemble
des entreprises comprises dans la consolidation ainsi qu'une description des principaux risques
etincertitudes auxquels elles sont confrontées.

Fait a Lyon, le 31 juillet 2012

Christophe CAPELLI
Président Directeur Général
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B - COMPTES CONSOLIDES AU 31 MARS 2012

(1)
E
E

\

s

7

DETERMINATION DU PERIMETRE DE CONSOLIDATION
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Bilan consolidé au 31/03/2012

ACTIF
EXERCICE CLOSLE:31/03/2012 31/03/11 ,
BRUT «AMORT. PROV>» NET NET REF.
ACTIFS NON COURANTS
ECART D'ACQUISITION 232 232 232 41
IMMOBILISATIONS INCORPORELLES 483 469 14 47 4.2
CONCESSIONS, BREVETS 483 469 14 47
IMMOBILISATIONS CORPORELLES 3813 1637 2176 2053 4.2
TERRAINS 23 23 23
CONSTRUCTIONS 382 213 169 191
IMMEUBLES DE PLACEMENT 2164 766 1398 1473
INSTALLTECH. MAT. 8 OUT. INDUSTRIELS 36 34 2 5
AUTRES IMMOBILISATIONS CORPORELLES 1208 624 584 361
IMMOBILISATIONS FINANCIERES 152 0 152 147
TITRES 100 100 101 43
DEPOTS ETCAUTIONNEMENTS 52 52 46
IMPOTS DIFFERES ACTIFS 60 60 30 49
T
ACTIFS COURANTS
STOCKS 32806 519 32287 29631 44
CREANCES CLIENTS 23114 24 23090 23196 45
CLIENTSETCOMPTES RATTACHES 23114 24 23090 23196
AUTRES ACTIFS COURANTS 7403 0 7403 6265 45
AUTRES CREANCES 7403 7403 6265
CHARGES CONSTATEES D'AVANCE 1851 1851 1579 45
AUTRES ACTIFS FINANCIERS COURANTS 0 0 1024 46
TRESORERIE ET EQUIVALENTS DE TRESORERIE 20084 20084 17939 45
TOTAL (11) 85258 543 84715 79634
g
EnKE
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Bilan consolidé au 31/03/2012
PASSIF

CAPITAUX PROPRES
CAPITAUX PROPRES PART DU GROUPE

CAPITALSOCIAL
PRIME EMISSION FUSION ET APPORT
RESERVE LEGALE
REPORT ANOUVEAU
RESERVES DE CONSOLIDATION
RESULTAT DE L'EXERCICE

INTERETS MINORITAIRES

TOTAL (1) 32639

PASSIFS NON COURANTS
PROVISIONS
PASSIFS FINANCIERS NON COURANTS
IMPOTS DIFFERES PASSIFS

TOTAL ( I1) 3400

PASSIFS COURANTS
PROVISIONS
PASSIFS FINANCIERS COURANTS
COMPTES COURANTS
DETTES FOURNISSEURS ETCOMPTES RATTACHES
DETTESFISCALESET SOCIALES
AUTRESDETTES
PRODUITS CONSTATES D'/AVANCE

TOTAL ( I11) 51310
TOTAL GENERAL [ 1 A 111) 87349

EnKeE

31/03/2012 31/03/2011

NET NET

15139 15139
638 638

820 820

1236 1236
10741 9592
2386 1167
30960 28592
1679 1609

32 266
1632 1767
1736 627

373 0
17633 23055
702 1709
25771 20545
S4ly 3020
1417 953

Capelli /// rapport financier annuel

REF.

4.8
4.5
4.9

4.8
4.5
4.5
4.5
4.5
4.5
4.5

49282
82143
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Compte de Résultat consolidé au 31/03/2012

VENTE DE MARCHANDISES

PRODUCTION VENDUE

CHIFFRE D’AFFAIRES NET

ACHATS CONSOMMES

MARGE BRUTE (1)

CHARGES DE PERSONNEL

CHARGES EXTERNES

IMPOTS ETTAXES

DOTATIONS AUX AMORTISSEMENTS

DOTATIONS NETTES AUX PROVISIONS
AUTRES PRODUITS D’EXPLOITATION
AUTRES CHARGES D'EXPLOITATION

TOTAL DES CHARGES OPERATIONNELLES -44013
RESULTAT OPERATIONNEL COURANT 3845

AUTRES PRODUITS OPERATIONNELS
AUTRES CHARGES OPERATIONNELLES

EXERCICE 31/03/2012

TOTAL

0
47858

47858
-35542

12316
-3454
-3799
-786
-261
-195
24

-103

31/03/11
TOTAL

0
42170
42170
-33258
8912
-2984
-3181
-220
-387
-234
8
0
-40256
1914
1030
=731

3.3.11
5.1
3.3.17
5.2

4.2
5.3

5.4

RESULTAT OPERATIONNEL 3897 2213 _

COUTDEL'ENDETTEMENT FINANCIER NET
PRODUITS FINANCIERS
COUTS FINANCIERS BRUT

CHARGES D'IMPOTS SUR LE RESULTAT
IMPOT SUR LES BENEFICES
IMPOTS DIFFERES

166
=255
-1344
-266
-1078

-101

249
-350
=743
-518
-225

5.7

RESULTATNET 2464 1369 _

PART DU GROUPE 2386 1167

INTERETS MINORITAIRES
Y —
ETAT DU RESULTAT GLOBAL 31/03/12 31/03/11

RESULTATNET CONSOLIDE (REPORT) 2464 1369

Variation de lajuste valeurdesinstrumentsfinanciers

Effetsd’impots surles autres éléments durésultat global

RESULTAT GLOBAL 2464 1369

PART DU GROUPE
INTERETS MINORITAIRES

2386

1167

RESULTAT PARACTION (1) 0,180 m

EnKE

(1) L'information présentée au principal décideur opérationnel étant la marge brute, c’est cet indicateur qui est indiqué au niveau
du compte de résultat. Les composantes de la marge brute sont données en note 3.3.17. Elles integrent notamment les colts

d’emprunts liés aux activités lotissement et promotion.

32 Capelli /// rapport financier annuel exercice 2011-2012



Flux de trésorerie

FLUX DE TRESORERIE CONSOLIDES

31/03/2012 REF. 31/03/2011
Enke Enke

RESULTAT NET DES SOCIETES INTEGREES GROUPE + HORS GROUPE 2464 1369
Autres écritures sansincidence surlatrésorerie -2
Dotationsnettesauxamortissements et provisions 400 4.2 /4.8 634
Charge d'impot 1345 5.7 743
Plus oumoins value de cession =52 5.4 =28
CAPACITE D’AUTOFINANCEMENT AVANT IMPOT 4157 2445
IMPOT VERSE -654 295
Variation de stock -2656 4.4 9243
Variation des créances d'exploitation -1195 4.5 -589
Variation des dettes d’exploitation 8205 4.5 -679
Variation duBFRlié a l'activité 5354 7975
FLUXNET DE TRESORERIE GENERE PAR LACTIVITE 7857 10715
FLUXDE TRESORERIE LIE AUX OPERATIONS D'INVESTISSEMENT -303 594
+Acquisitions d'immobilisations corporelles etincorporelles -450 4.2 -437
- Cessions d’immobilisations corporelles etincorporelles 161 5.4 1030
+Acquisitions d'immobilisations financiéres -12 4.2 1
- Cessions d’immobilisations financieres 1 4.2
+Cessionsde sociétésnettes de trésorerie (FAL) -3
FLUX DE TRESORERIE LIE AUX OPERATIONS DE FINANCEMENT -923 3274
Dividendesversésauxactionnaires delasociété mere
Dividendes versés auxminoritaires -8 =5
Souscriptiond’emprunts 1111 2500
Remboursement d’'emprunts -1158 -885
Autresvariationsliéesauxopérations definancement -850 1698
Actions propres -18
VARIATION DE TRESORERIE AVANT Autres Actifs Financiers Courants 6631 14583

Fluxliés auxAutres Actifs Financiers Courants 1024

VARIATION DE TRESORERIE 7655 _ 14583

31/03/12 31/03/11
> Trésorerie d'ouverture Actif -17939 =g 759
> Trésorerie d'ouverture Passif 22602 33005
Trésorerie de cloture Actif 20084 17939
Trésorerie de cloture Passif -17092 -22602

VARIATION DE TRESORERIE 7655 14583

Détail de la Trésorerie nette

NOTE "TRESO. ALACLOTURE TRESO. A L'OUVERTURE

31/03/2012» 31/03/2011
Disponibilites 9338 7656
Valeurs mobilieres de placement 4.6 10746 10283
>Découverts bancaires -17082 -22602
—

EnKE
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TABLEAU DE VARIATION DES CAPITAUX PROPRES

RESULTAT

RESERVES TITRES RESERVES ENREGISTRE  TOTAL PART

CAPTAL  LIEESAU  AUTO-  ETRESULTAT
CAPITAL  DETENUS  CONSOLIDE E%GE'RTSSUX DUGROUPE

CAPITAUX PROPRES OUVERTURE

Variation périmetre

MINORITAIRE TOTAL

Opérations surtitres auto-détenus 4 -6 0 0
Distribution de dividendes 0 0 = =
Résultat global 1167 1167 202 1369
Autres (1)

CAPITAUX PROPRES OUVERTURE

Variation périmetre

Opérations surtitres auto-détenus -11 -7 -18 -18
Distribution de dividendes -8 -8
Résultat global 2386 2386 78 2464
Autres (1)

CAPITAUX PROPRES CLOTURE

(1) il s’agit d'une régularisation entre le groupe et les minoritaires

Un dividende de 100 000 euros sera propose a la prochaine assemblée générale concernant Uapprobation des comptes clos le
31 Mars 2012.
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Annexe au bilan avant affectation du résultat de
Uexercice, dont le total du bilan est de 87 M€ et

au compte de résultat de U'exercice dont le chiffre
d'affaires est de 47 858 K€ et dégageant un bénéfice
groupe de 2 386 KE.

Les comptes consolidés au 31 mars 2012 ainsi que

les notes afferentes ont été arrétés par le Conseil
d’Administration de CAPELLI SA le 19 juin 2012.
Deuxieme lotisseur de France, le groupe familial CAPELLI

1. Faits caractéristiques

Sur U'exercice, Capelli réalise des performances
économiques et financieres en forte progression,

fruit du repositionnement stratégique de son offre
realise en moins de 18 mois. Désormais positionne

sur un business model de Promoteur-Aménageur,
Capelli développe des produits de résidence principale
(maisons de ville ou appartement en villa duplex®)
financiérement accessibles dans les 1% gu 2émes
couronnes des grandes villes.

Sur U'ensemble de Uexercice, le chiffre d’affaires du
Groupe atteint 47,9 M€ en progression de 13,5% par
rapport & 'année derniére. La croissance est tirée
par la Promotion en hausse de 103% a 28,1 M€, cette

2. Evenements postérieurs a la cloture

Sur le 1¢ trimestre 2012/2013, CAPELLI connait une
croissance de son activité avec la Promotion (activité
comprenant les maisons de ville et les appartements
en Villa Duplex®] qui poursuit sa progression par

3.1 DECLARATION DE CONFORMITE AUX IFRS

Les comptes consolidés de U'exercice clos le 31 mars
2012 sont établis selon le référentiel IFRS (normes et
interprétations), tel qu'adopté par U'Union Européenne
au 31 mars 2012. Ce référentiel est disponible sur le
site de la Commission Européenne (http://ec.europa.
eu/internal_market/accounting/ias_fr.htm].

exercice 2011-2012

bénéficie d'une expérience reconnue de 36 ans en
detection, acquisition et viabilisation de terrains
destinés a la construction de maisons individuelles et
commercialisés aupres d'une clientéle principalement
composée de primo-accédants. Le Groupe CAPELLI
s'inscrit comme un créateur d’urbanisation capitalisant
sur son savoir-faire, la qualitée de son process et son
activité de promotion horizontale en maisons de ville et
villas duplex.

activité representant désarmais 58% du chiffre
d'affaires total.

Le repositionnement du Groupe Capelli s'accompagne
d’une amélioration sensible des performances
financiéres avec un résultat de U'exercice 2011/2012
qui ressort en pragression ; multiplie par 2, il atteint
2,4 M€ soit une rentabilité nette de 5%.

Dans le méme temps, le Groupe Capelli a poursuivi sa
politique de désendettement a marche forcée et se
retrouve au 31 mars 2012 en position de cash positive
avec un gearing negatif a -0,6%.

rapport & 'année 2011/2012. Par ailleurs, l'activité
lotissement-aménagement retrouve une croissance
significative par rapport a n-1.

3. Principes comptables et méthodes d’évaluation

L'impact des normes, amendements et interprétations
d’application obligatoire pour l'exercice du groupe
ouvert le Ler avril 2011 est non significatif. Ainsi la
norme IAS 24 - Parties liées a eu un impact sur la
présentation de l'information a fournir sur les parties
liees.



Le Groupe a choisi de ne pas appliquer par anticipation
les normes, amendements et interprétations adoptées
par 'Union Européenne avant la date de cloture, et qui
rentrent en vigueur postérieurement a cette date. Le
groupe n‘anticipe pas, a priori, d'impact significatif sur
ses capitaux propres.

Le groupe n'a pas opté pour une application anticipée
dans les états financiers consolidés au 31 mars 2012
des textes suivants déja publiés par 'IASB mais non
encore approuveés par ['Union européenne :

I[FRS 10 - Etats financiers consolidés;

3.2 METHODES DE CONSOLIDATION

Le pourcentage de contréle traduit le lien de
dépendance entre la société consolidante (SA CAPELLI)
et chaque société dont elle detient directement ou
indirectement, des titres. Il définit un pourcentage de
contréle juridique et donne un pouvoir de décision.

Le pourcentage de controle de la société CAPELLI
dans les sociétés appartenant au périmetre de
consolidation est pour certaines supérieur a 50%, et
pour certaines réparti entre deux ou trois associeés.
Lorsque le groupe a la capacité d'orienter la
stratégie et de diriger les politiques financieres et
opérationnelles c’est la méthode de lintégration
globale qui est appliquée.

Lorsque les décisions stratégiques, financieres et
opérationnelles requiérent 'accord unanime de tous
les associés participant au contréle conjoint, la
méthode de lintégration proportionnelle est utilisée.

Le controle est donc analysé au cas par cas sur la
base de circonstances spécifiques ; la méthode

IFRS 11 - Accords conjoints;
IFRS 12 - Informations a fournir sur les intéréts
détenus dans d’autres entités;
IAS 28 revisé - Participations dans des
associees et des coentreprises;
IAS 19 amendeée - Avantages au personnel;
Amendements a IFRS 7 - Informations a fournir
sur les instruments financiers.
Le groupe méne actuellement une analyse pour
identifier les impacts attendus de ces nouvelles
normes.

de consolidation utilisée est donc soit la méthode
de l'intégration globale, soit celle de l'intégration
proportionnelle.

Les opérations et transactions réciproques d'actif et
de passif, de produits et de charges entre entreprises
integrees sont éliminées dans les comptes consolidés.
Cette élimination est réalisée :
en totalité si opération est réalisée entre deux
entreprises intégrées globalement;;
a hauteur du pourcentage d'intégration de
U'entreprise si 'opération est réalisée entre
une entreprise intégrée globalement et une
entreprise intégrée proportionnellement.

Une SEP échappe a cette régle : Il sagit de la SEP dont
la SAS 2C AMENAGEMENT est la gérante et dont les
comptes se trouvent de ce fait intégres en totalité
dans les comptes sociaux de la SAS 2C AMENAGEMENT.
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SOCIETES CONSOLIDEES

LIENDEDETENTION DIRECT

SOCIETE CONSOLIDANTE
SACAPELLI
SOCIETES CONSOLIDEES

SASFINANCIERE CAPELLI
Siret:38440234300022

CAPELLIPROMOTION
Siret:43263147100021

2C AMENAGEMENT
Siret:43799976600011

BARAUT SA
Siret:38924053200017

LECLOS SAVETIER SARL
Siret:49125724200017

SCILES JARDINS DALICE
Siret:49197271700012

L'OREE DU VILLAGE SNC
Siret:50484190900014

SARLFonciére Activité Logement
Siret: 498456800017

LESVERCHERES SNC
Siret:44122512500026

LES JARDINS DE FLORANGE SCI
Siret:44889371900014

LES JARDINS DE MARIE SCI
Siret:44939202600018

L'AMBASSADEUR SCI
Siret:45343979600013

LESRESIDENCES DU CLEZET SCI
Siret:50280057600014

CAPELLI - SOFIREL SEP (Lozanne 2)
Siret:43988217600027

LESRESIDENCES DU CENTRE
Siret:51186121100014

LEMAZARIN SCI
Siret:48988565700010

LADEMEURE DE LUCIE SCI
Siret:48988038500013

SCISAINT CERGUES - LESCOTS
Siret:49143621800011

SNCLESCOTEAUXDELOGRAS
Siret:49329661000014

SEPRIGAL - 2C AMENAGEMENT

SNC STMAURICE DE VERCHERES
Siret:4991144780000013

SNCLES JARDINS DE CHAMPAGNE
Siret:49820785100011

SNC LES DOMAINES DE L'ENTAY
Siret:49820956900019

SCILESALLEES PASCALINE
Siret:50023359800019

SCILEHAMEAU D’AMANDINE
Siret:50013656900018

LESRESIDENCES FLORENTIN
Siret:51743218300013

SCILESVILLAS DUROSSET
Siret:52988988300011

SCILAVILLAHELENE
Siret:52891495500018

SNCCAPELLIB1
Siret:52079477700018

SNCCAPELLIB2
Siret:49205285700025

SNCCAPELLIB3
Siret:52200420900014

SNCCAPELLIB4
Siret:52779552000016

exercice 2011-

% DE CONTROLE
31/03/12

99,8%

99%

70%

59%

100%

50%

50%

50%

50%

100%

50%

50%

50%

50%

100%
50%

50%

100%

50%

50%

100%

50,00%

100%

100%

98%

98%

98%

98%

2012

% D'INTERETS
31/03/12

99,8%

99%

70%

59%

70.3%

50%

49.75%

49.75%

49.5%

86,5%

49.5%

50%

50%

50%

99.7%
35%

50%

99.5%

50%

49.5%

99.01%

49.5%

99.01%

99.01%

98%

98%

98%

98%

METHODE DE
CONSOLID.

MERE

% DE CONTROLE
31/03/11

99,8%

99%

70%

100%

59%

100%

50%

50%

50%

50%

50%

50%

100%

100%

50%

50%

50%

50%

100%
50%

50%

100%

50%

50%

100%

50%

100 %

100 %

98%

98%

98%

98%

% D'INTERETS
31/03/11

99,8%

99%

70%

100%

59%

100%

50%

50%

50%

50%

50%

50%

100%

86,5%

50%

50%

50%

50%

100%
50%

50%

100%

50%

50%

100%

50%

100 %

100 %

98%

98%

98%

98%



% DECONTROLE % D’INTERETS

LIENDEDETENTION DIRECT 31/03/12

SCILES JARDINS DE LEANE
Siret:52999040000010

SCILES JARDINS D'ELIOTT
Siret:53235356200012

SCILESORMES
Siret:53236120100017

SCILOUISGAILLARDII
Siret:53205834400013

SCILESVILLAS DUBOURG JOLI
Siret:53311884000016

SCILES JARDINS DES COLOMBIERES
Siret:53295361900014

SNC FONCIERE ESTLYONNAIS
Siret:53426792700018

SARLCAPELLIFINANCEMENT
Siret:53828692300015

SCILES COUTAGNIERES
Siret:53538479600038

SCILES JARDINS D’ELODIE
Siret:53851368000016

SCILES JARDINS D’EMMA
Siret:53849064000017

SCILECLOSLORENA
Siret:53918946400016

SCILES JARDINS D’AMELIE
Siret:53517649900015

SCILECLOS SAINTVINCENT
Siret:53526800700015

SCILESJARDINSDULYS
Siret:53826566100016

SCILESVILLASDUTREVES
Siret: 7505830700018

80%
100%
100%
100%
100%

90%

98%
100%

90%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

100%

Toutes les sociétés cloturent au 31 mars & Uexception
des sociétés suivantes:
SCI LES JARDINS D'ALICE
SNC LES VERCHERES
SCILES JARDINS DE FLORANGE
SCILES JARDINS DE MARIE
SCI L'AMBASSADEUR
SNC LES RESIDENCES DU CENTRE
SCI LA DEMEURE DE LUCIE
SCI SAINT CERGUES LES COTS
SEP RIGAL- 2C AMENAGEMENT
SARL LE CLOS SAVETIER
SCILES RESIDENCES FLORENTIN
SCILES ALLEES PASCALINE
SCILE MAZARIN
SCILES RESIDENCES DU CLEZET

L'ensemble des sociétés ayant une date de cléture
différente de la société mére a fait objet d’'une
situation au 31 Mars 2012 et d’une reconstitution de la
période leravril2011 / 31 Mars 2012.

Variation du pourcentage d’intérét

La SA CAPELLI a cédeé sa part de la SCI LES COLLINES

DE FLORANE a la SA AST GROUPE, et la SAS CAPELLI
PROMOTION a aussi cédé 49 parts a la SA AST GROUPE. La
SCI COLLINES DE FLORANE a change de denomination et
devient la SCI RESIDENCE DU CLEZET.

METHODEDE  %DECONTROLE  %D’INTERETS

31/03/12 CONSOLID. 31/03/11 31/03/11

80% I.G. 80% 80%
99.01% I.G.
99.01% I.G.
99.01% I.G.
99.01% I.G.
89.1% I.G.
98% I.G.
100% 1.G.
89.1% I.G.
99.01% 1.G.
99.01% I.G.
99.01% 1.G.
99.01% 1.G.
99.01% 1.G.
99.01% 1.G.
99.01% 1.G.

Entrées dans le périmétre
Ily a eu des prises de participations [créations) dans les
societés suivantes::

Capelli /// rapport financier annuel

SCIVILLAS DE TREVES 99% des titres souscrits par
la SAS CAPELLI PROMOTION et 1% des titres acquis
par la SA CAPELLI

SCI'LES ORMES : 99% des titres souscrits par la
SAS CAPELLI PROMQOTION et 1% des titres acquis
par la SA CAPELLI

SCI'LOUIS GAILLARD I : 99% des titres souscrits par
la SAS CAPELLI PROMOTION et 1% des titres acquis
par la SA CAPELLI

SCI'LES VILLAS DU BOURG JOLI : 99% des titres
souscrits par la SAS CAPELLI PROMOTION et 1% des
titres acquis par la SA CAPELLI

SCILES JARDINS D'ELIOTT : 99% des titres
souscrits par la SAS CAPELLI PROMOTION et 1% des
titres acquis par la SA CAPELLI

SCILES JARDINS DU LYS : 99% des titres souscrits
par la SAS CAPELLI PROMOTION et 1% des titres
acquis par la SA CAPELLI

SCI'LE CLOS SAINT VINCENT : 99% des titres
souscrits par la SAS CAPELLI PROMOTION et 1% des
titres acquis par la SA CAPELLI

SCI LES JARDINS D'AMELIE : 99% des titres
souscrits par la SAS CAPELLI PROMOTION et 1% des
titres acquis par la SA CAPELLI
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SCI'LES COUTAGNIERES : 90% des titres souscrits
par la SAS CAPELLI PROMOTION

SCI LES JARDINS D'ELODIE : 99% des titres
souscrits par la SAS CAPELLI PROMOTION et 1 %
des titres acquis par la SA CAPELLI

SNC FONCIERE DE L'EST LYONNAIS : 98% des titres
souscrits par la SA CAPELLI

SCILE CLOS LORENA : 99% des titres souscrits par
la SAS CAPELLI PROMOTION et 1 % des titres acquis
par la SA CAPELLI

SCI LES JARDINS D'EMMA : 99% des titres souscrits
par la SAS CAPELLI PROMOTION et 1 % des titres
acquis par la SA CAPELLI

SCI'LES JARDINS DE COLOMBIERES : 90% des titres
souscrits par la SAS CAPELLI PROMOTION.

3.3 REGLES ET METHODES D’EVALUATION

3.3.1 RECOURS A DES ESTIMATIONS

L'établissement des états financiers selon les normes
IFRS nécessite d’effectuer des estimations et de
formuler des hypotheses qui affectent les montants
figurant dans ces états financiers, notamment en ce qui
concerne les éléments suivants::

Les durées d'amortissement des immobilisations,
L'évaluation du résultat a 'avancement des contrats de
construction.

3.3.2 IMMOBILISATIONS INCORPORELLES

Les logiciels acquis en pleine proprieté sont
immobilisés a leur coQt d"acquisition.

L'écart d"acquisition est calculé par différence entre la
valeur d’apport ou la valeur d'acquisition des titres, et la
part de la societé consolidant dans la situation nette de
la société apportée ou achetée a la date de U'apport ou
de Uacquisition.

Les écarts d’acquisition ne sont pas amortis
conformement a IFRS 3 « Regroupements

exercice 2011-2012

SAS CAPELLI FINANCEMENT : 100% des titres
souscrits par la SA CAPELLI.

Sorties du périmétre

Les sociétés suivantes ont été sorties du périmetre :
SA BARAUT, liquidée
SNC L'OREE DU VILLAGE, cédée & la valeur nette
SARL FONCIERE ACTIVITE LOGEMENT
SCI'LES JARDINS DE MARIE, liquidée

Ces variations de périmetre n‘ont pas eu d'impact
significatif sur les comptes consolidés. Aucune
information pro forma na donc été réalisée.

Ces estimations partent d'une hypothése de continuité
d’exploitation et sont établies en fonction des
informations disponibles lors de leur établissement. Les
estimations peuvent étre révisées si les circonstances
sur lesquelles elles etaient fondées évoluent ou par
suite de nouvelles informations. Les résultats reels
peuvent étre différents de ces estimations.

La durée d'amortissement généralement retenue est la
suivante :

- Logiciels 1a5ans Lineaire

d’entreprises ». Ils font 'objet d'un test de perte de
valeur dés l'apparition d'indices de pertes de valeur et
au minimum une fois par an.

Lorsqu’une perte de valeur est constatée, 'écart entre
la valeur comptable de l'actif et sa valeur recouvrable
est comptabilisé dans l'exercice en charges
opérationnelles et est non réversible.



3.3.4 IMMOBILISATIONS CORPORELLES

Conformement & la norme IAS 16 « Immabilisations
corporelles », la valeur brute des élements corporels

de U'Actif immobilisé correspond & la valeur d’entrée

des biens dans le patrimoine compte tenu des frais
nécessaires a la mise en état d'utilisation de ces biens.
Les immeubles de placement ont été retraités selon la
norme IAS 40, en retenant comme méthode celle du co(t
amorti.

Le groupe fait procéder periodiquement a des expertises
externes, par des professionnels indépendants.
L'amortissement est calculé suivant le mode linéaire
fondé sur la durée d'utilisation probable des différentes
catégories d'immobilisations.

Les durées d’amortissement retenues pour les
immobilisations sont les suivantes :

3.3.5 STOCKS

Activité lotissement :

Les terrains sont évalués a leur co(t de revient, soit :
- Prix d"acquisition
+ Frais financiers
+ Impenses (frais d'aménagement et de
construction)

Une provision pour depréciation des stocks est
constituée lorsque la valeur nette de réalisation est
inférieure a la valeur comptable.

Les créances clients sont inscrites au bilan pour leur
valeur nominale historique.

Les avances recues au niveau de l'activité promotion
viennent en diminution des créances clients
correspondantes.

Catégorie Mode Durée
Constructions
Structure Lineaire 40 ans
Facades Linéaire 20 ans
IGT Linéaire 15ans
Agencements Linéaire 10ans
Materiel et outillage Linéaire 3albans
Agencements divers Linéaire 5a8ans
Matériel de transport Linéaire 4 ans
Matériel de bureau Linéaire 3a8ans

Les immobilisations corporelles n‘ont fait objet
d’aucune réévaluation.

Activité Promotion :

Les stocks sont évalués aux codts de production
(charges directes de construction) de chaque
programme ou tranches de programme. Ils comprennent
également, comme pour le lotissement les frais
financiers afférents aux financements dediés aux
opérations, ainsi que les frais de gestion ligs a l'étude
et a 'administration du programme.

Une provision pour dépréciation est constituée quand
l'opération concernée doit se solder par une perte &
terminaison.

Une provision pour déepréciation des creances
clients est constituée lorsque la valeur d'inventaire
est inférieure a la valeur comptable. Cette valeur
d’inventaire est appréciée au cas par cas et tient
compte des risques éventuels de non recouvrement.

3.3.7 TRESORERIE ET EQUIVALENTS DE TRESORERIE ET AUTRES ACTIFS FINANCIERS COURANTS

Il s"agit des comptes courants bancaires pour 9 339 K€
et des valeurs mabilieres de placement pour 10 746 K€.
Les découverts bancaires sont exclus des disponibilités
et sont présentés en dettes financieres courantes.

Les valeurs mobilieres de placements sont evaluées
aleur juste valeur, les variations de juste valeur

étant comptabilisées en résultat lorsque l'impact est
significatif. Le groupe retient, dans son évaluation a la
juste valeur, le cours a la date de cloture ou les valeurs
liquidatives pour les actifs de trésorerie placés dans les
OPCVM.

Le poste tresorerie et equivalents de trésorerie integre
ses « fonds monétaires euros » lorsque les criteres
recommandés par U'AMF sont respectés (volatilité et
sensibilité trés faibles).

Suite a la levée du nantissement du compte titre en
début d’exercice suivant, les SICAV antérieurement
bloquées a hauteur de 1 M€ ont été remises dans la
rubrique « tresorerie et equivalents de trésorerie ».
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3.3.8 INDEMNITES DE DEPART A LA RETRAITE

Les engagements de retraite sont comptabilisés en «
provision pour risques et charges ». Ils ont été évalués a
partir des élements suivants :

La Convention Collective applicable ;

L'age et le sexe des salariés;

La catégorie socioprofessionnelle ;

Un départ volontaire a la retraite a 85 ans;

L’ancienneté au moment du départ a la retraite ;

Le salaire annuel brut;

Les dispositions du Code du Travail ;

Un taux eleve de rotation previsionnelle, dégressif

par rapport a 'age des salariés entre 0 et 23%;

3.3.9 CREDIT-BAIL ET LOCATIONS FINANCIERES

Les hypothéses tiennent compte d'un taux
d'actualisation (4.5%), de tables de mortalité et
d’augmentation de salaire annuel de 3% .

D'autre part, un taux moyen de charges sociales de 43%
a été appliqué pour 'ensemble des salariés.

Les dirigeants de sociétés ne sont pas inclus dans le
calcul des provisions.

Les écarts actuariels sont immeédiatement
comptabilisés en résultat de la période au cours de
laquelle ces ecarts sont dégages.

Le groupe CAPELLI na pas verseé de cotisations a un
fonds.

Compte tenu du montant non significatif du materiel pris en location

financement, celui-ci n'a pas été retraité.

3.3.10 IMPOSITION DIFFEREE

Les impots differés sont calculés suivant la methode
du report variable. Ils sont constatés dans le compte de
résultat et au bilan pour tenir compte :
Des deficits reportables;
Des decalages temporaires existant entre le
resultat fiscal et le résultat comptable ;
Des retraitements retenus pour l'établissement
des comptes consolides;

De l'élimination de l'incidence des opérations
comptabilisées pour la seule application des
legislations fiscales.

Les pertes fiscales reportables ne font U'objet de la
reconnaissance d'un imp6t différé - Actif au bilan,
que si ces derniéres ont de fortes chances d'étre
récuperees.

3.3.11 PRINCIPES DE RECONNAISSANCE DU CHIFFRE D’AFFAIRES

Activité lotissement : Le chiffre d’affaires est constaté
au fur et a mesure de la vente des lots, soit ala
signature de l'acte. Le cas échéant, une provision pour
les colts restant a encourir est constituée dans les
comptes.

Activité location : Le chiffre d'affaires est constaté a
chaque echéance de loyer.

Activité promotion : Le résultat est constaté au furet a
mesure de 'avancement des travaux de construction
et de commercialisation en fonction de la marge

Les titres auto détenus par le groupe sont
comptabilisés en déduction des capitaux propres pour
leur coGt d’acquisition. Les éventuels profits ou pertes
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previsionnelle de chaque programme. Le chiffre
d'affaires est comptabilisé pour chaque exercice en
fonction du taux d’avancement et de commercialisation.

Le taux d’avancement est déterminé (par programme)
en rapprochant les dépenses engagees des depenses
prévisionnelles. Il est tenu compte d’un taux de risque
de 1 a 5% du colt de la construction en fonction des
élements connus.

Les depenses de commercialisation sont constatées
directement en charge.

liés & l'achat, la vente, U'émission ou 'annulation des
titres auto detenus sont comptabilisés directement en
capitaux propres sans affecter le résultat.



3.3.13 PROVISIONS

Les provisions sont des passifs dont 'échéance

ou le montant ne peut étre fixé de maniére précise.
Elles sont évaluées sur la base de leur montant
actualisé correspondant a la meilleure estimation de la
consommation de ressources nécessaires a 'extinction

3.3.14 AUTRES INSTRUMENTS FINANCIERS

Les autres instruments financiers sont constitués des
actifs financiers, des passifs financiers, et des dérivés.

Les instruments financiers sont présentés dans
différentes rubriques du bilan (actifs financiers non
courants, clients, fournisseurs, dettes financiéres,....

En application de la norme IAS 39, les instruments
financiers sont affectes a 5 categories, qui ne
correspondent pas a des rubriques identifiees du
bilan consolidé. L'affectation détermine les régles de
comptabilisation et d’évaluation applicables, décrites
ci-apres:

Placements détenus jusqu’a 'échéance : le Groupe
ne détient pas, a ce jour, d'instrument qui réponde &
cette définition.

Actifs et passifs designés en tant que «juste valeur
par le résultat» : cette rubrique comprend les actifs
financiers détenus a des fins de transaction a court
terme, et ceux rattachés a l'origine dans cette
catégorie sur option, conformement aux regles
definies par la norme. Les actifs concernes sont :

> Les titres de participation des sociétés cotees
sur un marché actif, constatés au bilan en actifs
financiers non courants, lorsque leur juste valeur peut
étre déterminée de maniére fiable, & U'exception de
ceux que le Groupe a décidé de classer en « autres
actifs financiers disponibles a la vente »,

> Les composantes des rubriques « trésorerie

et équivalents de trésorerie », et « autres actifs
financiers courants », dont les valeurs mobilieres de
placement.

Le Groupe ne comprend pas de passifs financiers
constateés a la juste valeur par le résultat.

Ces actifs sont valorisés a leur juste valeur a la date
de cloture, les écarts de juste valeur significatifs étant
constates en résultats.

de Uobligation. Les provisions sont comptabilisées
lorsque le groupe a une obligation présente, résultant
d’un fait générateur passé, qui entrainera probablement
une sortie de ressources pouvant étre raisonnablement
estimée.

Actifs et passifs constatés au colt : cette rubrique
comprend les créances clients, dettes fournisseurs,
les depots et cautionnements et autres creances et
dettes commerciales. Ces actifs et passifs financiers
sont comptabilisés a l'origine a la juste valeur, qui

en pratique est proche de la valeur nominale. Ils sont
évalués a la cloture a leur valeur comptable, ajustee
le cas echéant de dépréciations en cas de perte de
valeur. Les régles détaillées d’évaluation ont été
presentées ci-dessus dans des notes spécifiques.

Actifs et passifs constatés au coGt amorti pour

les préts et les dettes : cette rubrique comprend
essentiellement les préts et dettes financieres.

Ces actifs et passifs financiers sont comptabilises

au bilan a Uorigine & leur juste valeur, qui est en
pratique proche de la valeur nominale contractuelle.
Ces instruments sont évalués a la cloture au colt
d’origine, diminué des amortissements en capital
déterminés selon la méthode du taux d'intérét
effectif, et ajustés le cas échéant de dépréciations en
cas de perte de valeur. La valeur nette comptable ala
cloture de 'exercice est proche de la juste valeur.

Actifs disponibles a la vente : cette rubrique
comprend les actifs et passifs financiers non affectés
al'une des catégories précédentes. Le groupe
CAPELLI a un actif repondant a ces criteres.

Un tableau comparatif des justes valeurs des actifs par
rapport a leur valeur comptable est donné en note 7.5.9.
Conformément & lamendement d’IFRS 7, les
instruments financiers sont présentés en 3 catégories
en annexe 7.5.9, selon une hiérarchie de méthodes de
determination de la juste valeur
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3.3.15 INSTRUMENTS DERIVES DE COUVERTURE

L'utilisation par le groupe CAPELLI d'instruments dérivés
a eu pour objectif dans le passe la couverture des
risques associés aux fluctuations des taux d'intéréts.
Les instruments financiers étaient comptabilisés a leur
juste valeur et les variations ultérieures de juste valeur

de Uinstrument étaient comptabilisées en fonction de

la désignation, ou non, du dérivé en tant quinstrument
financier de couverture.

Sur l'exercice, le groupe CAPELLI n'a pas eu a utiliser ces
instruments derivés.

3.3.16 INFORMATIONS SECTORIELLES : DEFINITION DES SECTEURS

Un pole d'activité est un sous-ensemble d'une
entreprise pour lequel une information financiere
distincte est disponible et régulierement revue par

la direction de U'entreprise, en vue de i affecter des
ressources et d’évaluer sa performance économique.

L'ensemble des activités du Groupe CAPELLI s"articule
autour des secteurs suivants :
secteur lotissement : il a pour activité principale
'aménagement de terrains a batir

3.3.17 LA MARGE BRUTE

La marge brute correspond au chiffre d'affaires diminué
des achats consommeés.

Les achats consommes correspondent aux colts
directs liés aux opeérations et notamment :
Achats consommeés de terrains et matieres,

4. Notes relatives au Bilan

4.1 ECARTS D’ACQUISITION

secteur promotion : comprend la promotion
immobiliere de logements

secteur locatif et divers : concerne principalement
U'activité historique de location de CAPELLI et
FINANCIERE CAPELLI.

L'information présentée au principal décideur
opérationnel étant la marge brute, c’est cet indicateur
qui, selon IFRS 8 « secteurs opérationnels », a été
presenté dans le compte de résultat sectoriel.

Frais d"acquisition

Sous-traitance

CoGts d’emprunt

Taxes

Autres dépenses pouvant se rattacher
directement aux opérations

Le poste Ecarts d'acquisition s'analyse de la maniére suivante :

VALEURS BRUTES 01/04/2011

CAPELLI 120
FINANCIERE CAPELLI

VARIATION
+0U-

VARIATIONS DE

PERIMETRE 31/03/2012

120

ToTiL I I S ST

EnKE

Aucune perte de valeur n'est comptabilisée a la cloture sur le poste.
Les écarts d'acquisition ont été affectés a 'Unité Génératrice de Trésorerie « Lotissement ».
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4.2 DETAIL DES IMMOBILISATIONS

VALEUR
ETAT DES IMMOBILISATIONS BRUTEDEBUT

EXERCICE
ECARTACQUISITION 232
Logiciel 476
IMMOBILISATIONS INCORPORELLES 476
Terrains 23
Constructions 382
Immeubles de Placement 2148
|.T.M.0.1. 36
Installations etagencements divers 295
Mateérielde transport 330
Materielde bureauetinformatique 402
Immobilisations en cours 0
IMMOBILISATIONS CORPORELLES 3616
Autresimmobilisations financieres 101
Depotsetcautionnements 46

IMMOBILISATIONS FINANCIERES

TOTALDE L’ACTIF IMMOBILISE 4471

En K€

MONTANT
ETATDES AMORTISSEMENTS DEBUT

EXERCICE
Amortissement des écarts d’acquisition
Logiciels 429
IMMOBILISATIONS INCORPORELLES 429
Constructions 191
Immeuble de Placement 675
I T.M.0.. 31
Installations Agencementdivers 164
Materielde transport 147
Matériel de bureau etinformatique 355
IMMOBILISATIONS CORPORELLES 1563

IMMOBILISATIONS FINANCIERES

TOTALDES AMORTISSEMENTS 1992

EnKE

V@EF'{/?&ETNR%E %EE%LEANST' ACOUISITION ~ CESSIONS BRUTE
FIN EXERCICE

0 0 0 0 232
7 483

0 0 7 0 483
23

382

16 2164

36

119 414

-5 190 241 274
87 489

31 31

-5 0 443 241 3813
1 100

12 6 52

0 12 7 152

248 4680

VARIATIONDE ~ DOTATION ~ DIMINUTIONS ~ RECLAS- SOLDE
PERIMETRE EXERCICE REPRISES SEMENT DECLOTURE
40 469
0 40 0 0 469
22 213
91 766
3 34
25 189
-5 51 142 51
29 384
-5 221 142 1637

La mise en ceuvre des tests de dépréciation n'a pas conduit a constater de dépréciations.
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ETAT DES IMMOBILISATIONS EN VALEURNETTE

Ecartd’acquisition

Logiciel

IMMOBILISATIONS INCORPORELLES
Terrains

Constructions

Immeubles de Placement

[.T.M.0.1.

Installations etagencementsdivers
Matériel de transport

Matérielde bureauetinformatique
Immobilisations en cours
IMMOBILISATIONS CORPORELLES
Autresimmobilisations financieres
Dépotset Cautionnements
IMMOBILISATIONS FINANCIERES

47
TOTALDEL'ACTIF IMMOBILISE 2479

EnKeE

Immeubles de placement

Valeural'ouverture
Acquisitions de 'exercice
Reclassement
Dotations de l'exercice
Autres
Virement de poste a poste
Cessions

Amortissements par composants

VALEURNETTE

ofsrbxerce  VARATONDE FIEXERCICE
232 232
47 14
47 14
23 23
191 169
1473 1398
5 2
131 225
183 223
47 105
0 31
2053 2176
101 100
46 52
1 152

BRUT

2148
16

AMORT. NET

675 1473

91

VALEURA LA CLOTURE 2164 1398

EnKE€
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Au 31 mars 2012, les immeubles de placement
presentent une valeur de marchée, évaluéee par un
expert a 2 158 K€, montant supérieur a la valeur nette
comptable.

Cette évaluation, finalisée en juin 2011, est venue
actualiser deux études precedemment effectuées en
septembre 2004 et septembre 2005.

Montant des produits des locations
Taxes fonciéres

Charges locatives

EnKE

exercice 2011-2012

La principale méthode d'évaluation est celle dite de «
rentabilité » consistant a déterminer la valeur locative
susceptible d'étre appliquée a l'immeuble, puis a lui
affecter un taux de capitalisation dans une fourchette
de 8a11,5% en fonction de la nature des locaux
(fourchette haute pour les locaux commerciaux et
fourchette basse pour les locaux d’habitation).

31/3/2012 31/3/2011
167 207
8 15
7 65



4.3 IMMOBILISATIONS FINANCIERES - TITRES NON CONSOLIDES

La valeur brute est constituée par le coGt d’achat
hors frais accessoires. Lorsque la valeur d'inventaire
estinféerieure a la valeur brute, une provision pour
dépréciation est constituée du montant de la

différence.

Les titres non consolidés sont constituées de titres
d’'une société détenue a un trés faible pourcentage
(inférieur & 20%).

4.4 DETAIL DU STOCK AU 31/03/2012

ajosne  OEeRecAton  BIRNOY asnown
Lotissement 26958 487 26471 27012
Promotionimmobiliére 5848 32 5816 2615
Autres 0 0 0

EnKE

Les coGts d’emprunt incorporés dans le codt de U'actif
au cours de Uexercice s'élévent a 381 K€ contre 398 K€
au 31 Mars 2011.

La variation de stocks comptabilisée en résultat en
achats consommés s'éleve a

Comme a chaque cloture, une analyse detaillée des
stocks est effectuée afin d'ajuster la valeur comptable
en fonction de la valeur nette de réalisation.

Au 31 mars 2012, le groupe a comptabilisé une dotation
pour dépréciation sur les stocks de 291 K€ et une

-2 719 K€ en mars 2012 contre - 9 282 K€ 'exercice reprise de 228 K€.
precedent.
4.5 CREANCES ET DETTES
CREANCES : ACTIFS NON COURANTS
: ECHEANCES ECHEANCES ECHEANCES
CREANCES MONTANTBRUT AMOINSD'UNAN  DEUNACINOANS  APLUSDE CIND ANS
Impots Différés Actifs 60 60
EnKE
CREANCES : ACTIFS COURANTS
: ECHEANCES
CREANCES MONTANT BRUT AMOINS D'UN AN
Clients 23114 23228
CREANCESCLIENTS 23114 23228
Etat - Impot surles sociétés 267 0
EtatAutresimpdts 4010 3121
Débiteursdivers 3056 2826
Comptes courants 70 318
Charges constatéesd‘avance 1851 1579
AUTRES CREANCES 9254 7822
EnKE
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Il n"existe pas d'instruments financiers au 31 Mars 2012.

Les clients douteux representent 36 K€ et
concernent le secteur lotissement

L'impact des créances irrécouvrables est non
significatif

Le poste client comprend : les clients issus

de Uactivité promotion pour un montant de
13,3 M€ dont 4 M€ de bailleurs sociaux et des
créances sur les opérateurs promoteurs pour un
montant de 5,2 M€. Par ailleurs, la conjoncture
économique avait, en 2009, conduit le groupe
CAPELLI a diviser ses lots afin de réduire le prix

Etat des créances clients

Echus

Total Non échus = ,
provisionnés

Echus <4mois

unitaire et a s'orienter vers le logement social.
L'en-cours de ces clients s'élevait au 31 mars
2012 a2,6 ME.

Sur un montant total de créances clients de 23,4
M€, le montant des créances échues s'éléve a
7,2 M€ et correspond a des creances sur des
operateurs promoteurs dont les opérations sont
en cours de réalisation et dont le paiement doit
intervenir & la cloture des opérations. Il nexiste
pas de risque de non recouvrement dans la
mesure ou un privilege de vendeur est inscrit sur
ces créances.

Echus
deBal2mois

Echus

de 446 mois Echus > 12mois

Les charges constatées d’avance comprennent

1,3 M€ d'Obligations De Faire comptabilisées dans

le poste fournisseurs.
L'activité d'aménageur lotisseur améne
regulierement le groupe a réaliser des achats

DETTES : PASSIFS NON COURANTS

DETTES MONTANT BRUT
Provisions 32
Emprunts

- atauxfixe 95
-atauxvariable 1522
-intéréts courus 0
Dépodtsetcautionnementsregus 15
Impots différés passifs 1736

de terrain a des propriétaires particuliers avec
paiement partiel sous forme d’obligation de
faire (ODF). L'ODF consiste en la viabilisation
par le lotisseur, de lots restants appartenir au
propriétaire vendeur.

ECHEANCES ECHEANCES _ ECHEANCES
AMOINSD'UN AN DEUNACINOANS ~ APLUSDECING ANS
32
95
1522
0
15

1736

PASSIFS NON COURANTS 3400 1736 1

EnKE
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DETTES : PASSIFS COURANTS

DETTES

PROVISIONS
Concoursbancaires
Empruntsamoinsd’unan
DEPOTET CONCOURS BANCAIRES
COMPTES COURANTS
Fournisseurs

DETTES FOURNISSEURS
DETTESFISCALESET SOCIALES
Etat - Impotsurlessociétés
Divers

Produits constatésd’avance
AUTRESDETTES

31/03/2012

373
17092
541
17633
702
25771
25771
5281
133
1417

1417

31/03/2011

22602
453
23055
1709
20545
20545
2766
254
953

PASSIFS COURANTS 51310 49282

EnKeE

ENDETTEMENT NET

ENDETTEMENT NET 31/03/11
Passifsnon courants
Passifs courants

Comptes courants passifs

31/03/12
1632
17633

ENDETTEMENT BRUT 26531 -6564 19967

Trésorerie, equivalentsde trésorerie
Autresactifsfinanciers courants

Comptes courantsactifs

VARIATION
1767 -135
23055 5422
1709 -1007
-17939 2145
-1024 1024
-318

-20084
0
-70

ENDETTEMENTNET 7250 7437

EnKE

Au 31 mars 2012, la structure du bilan fait apparaitre L'autorisation de découvert des lignes corporate
des capitaux propres de 32 639 K€, une trésorerie active  s'élevait a 5,4 M€ au 31/03/2012. Elle est passée a 3 M€
et équivalent de trésorerie de 20 084 K€ et des dettes en date du 15 avril 2012, et ce jusqu’au 15 juillet 2012.

financiéres pour 19 967 K€ soit un endettement net de

- 187 K€ contre 7 250 KE en n-1. Dans le cadre de la confirmation des lignes corporate,

le groupe s’est engagé sur le maintien des indicateurs
Le gearing a ainsi eté ramené a -0,6% au 31 mars 2012 financiers suivants :
Fonds propres consalidés supérieurs a 26 M€
Ratios « endettement Net / Capitaux Propres

contre 24% au 31 mars 2011.

Le montant du Passif financier courant (17,6 M€)
comprend :

consolidés inférieurs 0.8.

des lignes a taux variable financant les Le groupe a respecte ces ratios au 31 mars 2012.

operations pour 11,9 M€ ;

des lignes corporate a taux variable pour 5,2 M€  Les emprunts contractés par CAPELLI et ses filiales

(échéance au 15 juillet) ; présentent les caractéristiques suivantes : le capital

la part a moins d'un an des emprunts pour 0,5M€  restant d0 au 31 mars 2012 est de 152 K€ financés a

(taux variable) et 0,05 M€ (taux fixes) taux fixe et 2 006 K€ financés a taux variable. La société
n‘a plus d’encours de dérivés au 31 mars 2012 et 31

Le montant du Passif financier non courant (0,83 M€) mars 2011.

comprend la part & plus d’'un an des emprunts a taux
fixe pour 95 K€ et a taux variable pour 731 K€
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4.6 VALEURS MOBILIERES DE PLACEMENT ET AUTRES ACTIFS FINANCIERS COURANTS

31/03/2012 31/03/2012 31/03/2011
VALEUR ACQUISITION VALEUR DEMARCHE VALEUR ACQUISITION
VMP 10746 10746 10283
Autres actifs financiers courants (1) 1024

TOTAL 10746 10746 11307

EnKE

(1) Suite a la levée du nantissement du compte titre en début d’exercice suivant, les SICAV antérieurement
bloguees a hauteur de 1 024 K€ ont éte remises dans la rubrigue « trésorerie et équivalents de tresorerie ».

4.7 COMPOSITION DU CAPITAL SOCIAL

AUDEBUT CREES REMBOURSES ENFIN
Nombre de titres 13280000 13280000
Valeurnominale 1.14€ 114 €

EnKE

La société n'est soumise & aucune obligation spécifique
d’ordre réglementaire ou contractuel en matiere de
capital social.

Remarque

Un droit de vote double est accordé a toutes les actions
entiérement libérées pour lesquelles il est justifié d'une

4.8 PROVISIONS

inscription nominative depuis deux ans au moins au nom
du méme actionnaire au jour de l'assemblée générale.

Actions auto détenues

Au 31 Mars 2012, la SA CAPELLI détient 45 950 de ses
propres titres, pour une valeur de 68 K€.

Ces actions ont éte imputées sur les capitaux propres.

REPRISES REPRISES
VALEUR AU VARIATION DOTATIONS (PROVISION (PROVISION VALEUR AU
01/04/11 PERIMETRE UTILISEE) NUN' 31/03/12
UTILISEE)
ProvisionIDR 16 16 32

Autresprovisions

T0TAL ______

EnKE

Il n"existe aucun actif ou passif éventuel a la cloture de Uexercice.

Plusieurs opérations, liées a la vente de logements sociaux, font apparaitre des pertes a terminaison provisionnées

a hauteur de 320 K€.

exercice 2011-2012



4.9 IMPOTS DIFFERES

Impots differés au 31 Mars 2011 :

Passifs :
Actifs

Mouvements affectant le résultat

Mouvements affectant les réserves

Impots differes au 31 mars 2012

Dont Impo6ts différés Passifs
Dont Impots differés Actifs
EnKE

Les impots différés passifs sont essentiellement constitués par les écarts d’évaluation &
hauteur de 272 K€, par les décalages de résultat (liés a la méthode a 'avancement sur activité
promotion) pour un montant de 1 143 K€, et par le décalage temporaire de la déduction des frais

de commercialisation pour 282 K€.

4.10 REMUNERATION DES DIRIGEANTS

Seuls les dirigeants de la SA CAPELLI sont
remunerés. Les gerants ou administrateurs
des autres sociétes ne percoivent aucune
rémunération. Le montant des rémunérations

Synthése des rémunérations des dirigeants

Avantages du personnelacourtterme
Avantages postérieursal'emploi
Autres avantages alongterme
Indemnités de fin de contrat de travail

Paiementfondé surlesactions

EnKE

comptabilisées pour les membres du conseil
d’administration de la SA CAPELLI s'éléve a 560
K€ pour l'exercice 2012.

Aucun crédit n'est alloué a ces dirigeants.

31/03/2011
527
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31/03/2012
560
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5. Notes relatives au Compte de Résultat

5.1 ACHATS CONSOMMES

31/03/12 31/03/11
Achats de marchandises -13 -59
Achatde matieres premieres etapprov. -23061 -27337
Sous-traitance -9180 -4848
Fraisfinanciers -1001 -1014
Impbtsettaxes -337
Autrescoltsdirects stockés -1950

EnKE

Le montant des frais financiers incorporés dans les stocks est donné en note 4.4.

5.2 CHARGES DE PERSONNEL
31/03/12 31/03/11
Salaires ettraitements -2461 -2137
Chargessociales -993 -847
EnKE
5.3 DOTATIONS ET PROVISIONS NETTES
31/03/12 31/03/11
Actif circulant -56 14
Indemnité de départ a laretraite -16 -4
Autres provisions -123 -244

EnKE

Les provisions sur actif circulant correspondent a des provisions sur stock pour 63K€ et a une reprise de provision
pour clients douteux de 7 K€

Le poste « autres provisions » est constitué par des provisions pour pertes a terminaison, constatées en matiere
de promotion.

5.4 AUTRES PRODUITS ET CHARGES OPERATIONNELS

PRODUITS CHARGES RESULTAT 3/12 RESULTAT 3/11
Cessionimmobilisations 155 103 52 299

EnKE
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5.5 RESULTAT PAR ACTION

Le résultat par action a été calcule de la maniere
suivante : Resultat net du groupe divisé par le nombre
d’actions. Le capital de la société est constitué

de 13280 000 actions ordinaires dont 45 950 titres
d’autocontrole.

Le résultat dilué par action représente ce que notre
résultat par action aurait été siles instruments

convertibles en actions ordinaires, dont la conversion
aurait eu pour effet de reduire notre résultat par action,
avaient été convertis, soit au début de Uexercice

dans le cas des instruments qui étaient en circulation
pendant toute la durée de l'exercice, soit a partir de

la date d’émission des instruments émis au cours de
l'exercice.

5.6 ANALYSE DES MOUVEMENTS D’IMPOTS DIFFERES CONSTATES EN RESULTAT

Organic

Ecartvaleurliquidative surOPCVM
Provision pourretraite

Annulation RAPintra groupe
Décalages de résultats (bénéfices)
Frais commerciaux

Perte aterminaison

Frais Financiers surstocks
Amortissement par composant
Marge enstock

Résultat déficitaire

31/03/2012 31/03/2011
-6 1
-3 2
6 2
9 -9
-836 -263
-282
-6
19 3
15 40
4
2

EnKE

Les décalages de résultat correspondent a la différence entre la méthode & 'avancement utilisée dans les
comptes IFRS par rapport a la méthode & 'achévement pratiquée dans les comptes sociaux.

5.7 PREUVE D’IMPOT

31/03/2012 31/3/2011
Résultat NET 2464 1369
Impot 1344 743
Resultat avant impot 3808 2112
IS theorique attendu 1269 704
Contribution 3.3% 33 23
Differences permanentes 42 50
Ecanomie lige & U'utilisation de déficit antérieur non activé (1) 0 - 34
Annulation de Uimp0t différé sur écart d’évaluation
Impot effectif 1344 743
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6. Informations sectorielles

Basée sur l'organisation interne du groupe, Uinformation  en France, aucune information par zone géographique
sectorielle est présentée par secteur d'activite. n‘est présentée.
Les activités du groupe etant réalisées exclusivement

BILAN
«LOCATIF / DIVERS LOTISSEMENT PROMOTION TOTAL
31/03/12 31/03/11 31/03/12 31/03/11 31/03/12 31/03/11 31/03/12 31/03/11
ACTIFS NON COURANTS 1421 1501 1155 988 58 20 2634 2509
ACTIFS COURANTS 1105 1187 63655 67580 19955 10867 84715 79634
PASSIFSNON COURANTS 1848 2271 1279 389 3400 2660
PASSIFS COURANTS 33369 40789 17249 8295 51310 49282
T
EnKE
COMPTE DE RESULTAT
«LOCATIF / DIVERS» LOTISSEMENT PROMOTION TOTAL
31/03/12 31/03/11 31/03/12 31/03/11 31/03/12 31/03/11 31/03/12 31/03/11
Chiffre d'affaires brut 167 207 23558 28697 28122 13876 51847 42780
Annulation desretraitementsfact. 0 -3919 -610 0 -3919 -610
Chiffre d'affaires net 19569 28087 28122 13876 47858 42170
T T
RESULTAT OPERATIONNEL 3897 2213
CHARGES D'IMPOTS SUR LE RESULTAT -1344 =743
RESULTATNET AVANT RESULTAT ACTIVITES ARRETEES 2464 1369
En K€

Le chiffre d'affaires est réalisé en totalité en France et aucun client ne représente plus de 10% du chiffre d'affaires.

INFORMATIONS COMPLEMENTAIRES

. , «LOCATIF / DIVERS LOTISSEMENT PROMOTION TOTAL
DEPENSES D'INVESTISSEMENT
31/03/12  31/03/11 31/03/12 31/03/11 31/03/12 31/03/11 31/03/12  31/03/11
IMMOBILISATIONS INCORPORELLES 7 32 7 32
IMMOBILISATIONS CORPORELLES 16 235 427 170 443 405

IMMOBILISATIONS FINANCIERES

EnKE
CHARGES D’AMORTISSEMENTS «LOCATIF / DIVERS LOTISSEMENT PROMOTION TOTAL

ETDE DEPRECIATIONS 31/03/12  31/03/11  31/03/12  31/03/11  31/03/12  31/03/11  31/03/12  31/03/11
AMORTISSEMENTS 91 123 170 263 0 0 261 386
Immobilisationsincorporelles 40 104 40 104
Immobilisations corporelles 91 123 130 159 221 282
DEPRECIATIONS 0 0 487 456 33 0 520 456
Stocks 487 456 33 520 0

Creancesclients

EnKE
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7. Autres informations

7.1 INTEGRATION PROPORTIONNELLE

La quote-part dans les comptes des sociétés consolidées selon la méthode de Uintégration proportionnelle est la

suivante:
ACTIF
31/03/2012 31/03/2011
Actifs non Courants (totall) 1 3
Actifs Courants (totalll) 2845 2497
EnKE
PASSIF
31/03/2012 31/03/2011
Capitaux Propres (totall) 286 730
Passifsnon Courants (Il) 94 44
Passifs Courants (1) 2466 1726
EnKE
COMPTE DE RESULTAT
31/03/2012 31/03/2011
Total Produits Opérationnels 4226 4619
TotalCharges Opérationnelles -3834 -3890

AutresProduits Opérationnels

Autres Charges Opérationnelles

CoGtdel'endettement financier -12
Autres Produits/ChargesFi 0

Chargesd’impdt et minoritaires

EnKE
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7.2 PARTIES LIEES

MONTANT CONCERNANT LES ENTREPRISES

MONTANT CONCERNANT LES ENTREPRISES

56 Capelli /// rapport financier annuel

AU 31/03/2012 AU 31/03/2011
e LA PARTIE LIEES CO-ENTREPRISES PARTIE LIEES CO-ENTREPRISES
Chiffre d’affaires 70 316 3648 5
Autres produits opérationnels 0 980
Créancesclientsetcomptesrattachés 2444 4 8095
Autrescréances 464 1313 318
Emprunts et dettesfinancieres divers 1127 1709

EnKE

Les sommes indiguées dans la colonne « Parties liges »
ont été réalisées en grande partie avec des societes
non consolidées dans lesquelles le groupe CAPELLIn‘a
pas de lien juridigue mais des dirigeants communs. Le
groupe ainclus dans les informations sur les parties
lices les personnes répondant & la définition d'IAS 24.9.

Nature des opérations : Le chiffre d'affaires réalisé au
31 mars 2012 avec les principaux dirigeants correspond

7.3 EFFECTIF MOYEN

Cadres

Employés

essentiellement a des prestations de services.

Il n"existe aucune garantie donnée ou regue avec les
parties liees.

Aucune provision et charge na été constatée au titre
des créances douteuses sur les parties liées.
L'information sur la rémunération des principaux
dirigeants est mentionnée en note 4.10

03/2012 03/2011

14 16
44 36

7.4 ENGAGEMENTS HORS BILAN

Au 3l mars 2012:
Le montant des engagements recus s'éléve
a 29 ME
Le montant des engagements donnés s’éleve
al7Me

ENGAGEMENTS DONNES

Promesses d’hypotheques
Privilege de préteur
Hypothéques

Loyers baux commerciaux

Nantissement d"actif

Al'exception des engagements donnés en matiére de
baux commerciaux, les engagements donnés et recus
sont lies au financement.

Dans la note 4.5 de annexe, il a été rappelé que les
lignes corporate étaient soumises au respect de
covenants.

31/03/2012 31/03/2011
6093 9094
709 2939
5978 8466
444 141
2257 4607

TOTAL 15480 25247

EnKE
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ENGAGEMENTS RECUS

Avals, cautions

Garantie d'achevement lotisseur

31/03/2012 31/03/2011
497 190

28203 11338

TOTAL 28700 11528

EnKE

7.5 GESTION DES RISQUES ET INSTRUMENTS FINANCIERS

Le marché de limmobilier avait atteint sur les exercices
2005, 2006 et 2007 des niveaux record. La crise
américaine des subprimes, puis les difficultés des
établissements bancaires au niveau international, puis
la crise économique ont provoqué un renversement de
tendance impartant a compter de juin 2008. En 2009, le
marché immabilier s'est stabilisé. En 2010 et 2011, le
marcheé a été haussier sans toutefois retrouve ses plus
hauts historigues.

Dans un contexte macro-economique difficile, la
politique gouvernementale actuelle semble vouloir
favoriser la construction et donc le maintien d'aides
al'accession ou incitations fiscales notamment afin
d’encourager la primo-accession. Par ailleurs, malgré
un resserrement des crédits bancaires, les taux
d'intéréts restent bas et la pénurie croissante des
logements en France s'aggrave, favorisant le marché et
le rendant durablement porteur.

Le groupe n’étant amené a faire aucune transaction en monnaie étrangeére,

iln'est pas soumis au risque de change.

7.5.3 INSTRUMENTS DE COUVERTURE

Ala clature le groupe n'a pas d'instruments de couverture mais reste

ouvert a Uopportunité de mise en place de tels outils.

Les passifs financiers @ moins d'un an et a plus d'un
an sont présentés au bilan respectivement en passifs
courants et non courants.

7.5.5 RISQUES DE TAUX D’INTERET

Le détail de 'endettement net et la répartition entre
taux fixes et taux variables est donné en note 4.5.
L'impact, sur les lignes de crédit, d'une variation de 1

7.5.6 RISQUES DE CONTREPARTIE

Le Groupe effectue ses transactions financieres (lignes
de crédit, opérations de marché, placements...) avec
des banques de premier rang et veille a diversifier

La ventilation de l'échéancier des créances et dettes &
plus d'un an est donnée ci-dessus pour les postes les
plus significatifs (note 4.5).

point des taux d'intéréts est de 199 K€. Le Groupe est
vigilant sur l'évolution des taux et reste prét pour la
mise en place d'instruments de couverture de taux.

Uattribution de ses transactions financiéres sur
'ensemble de ses partenaires bancaires afin de limiter
le risque de contrepartie.
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Le poids des creances douteuses est donné en note
4.5. 'impact des créances irrécouvrables est non
significatif.

Le montant des créances échues s'éléve 4 7,2 M€
et correspond a des créances sur des opeérateurs

7.5.8 ASSURANCE ET COUVERTURE DES RISQUES

CAPELLI a souscrit :
une assurance responsabilite civile et
professionnelle couvrant 'ensemble de ses
activités,
les assurances conformes aux metiers de
lotisseur et de promoteur,
une multirisque bureau (siége social et agences)
comprenant une perte d’exploitation,
des assurances « hommes-clés » et «
mandataires sociaux »,

7.5.9 ACTIFS ET PASSIFS FINANCIERS

La ventilation des actifs et passifs financiers selon les
catégories prévues par la norme IAS 39 categories «
extra-comptables » et la comparaison entre les valeurs

DESIGNATION
DESINSTRUMENTS
FINANCIERS

ACTIFS
Actifsfinanciers non courants AetD
Autresactifsnoncourants
Créancesclients
Autresactifs courants (2)

Autres actifs financiers courants (2)

w W o O

Trésorerie et équivalents de trésorerie

PASSIFS

Dettesfinancieres courantesetnon
courantes

Autres passifs non courants (2) D

Dettesfournisseursetcomptes )
rattachés

Autres passifs courants (2) D

EnKE

promoteurs dont les opérations sont en cours de
réalisation et dont le paiement doit intervenir a la
cloture des opérations. Il n‘existe pas de risque de
non recauvrement dans la mesure ou un privilege de
vendeur est inscrit sur ces créances.

En matiére d'assurance, la politique générale de
CAPELLI est de couvrir systematiquement tous les
risques inhérents aux métiers.

Le Groupe a conservé les mémes garanties que
les années précédentes. L'ensemble des contrats
d’assurance a été reconduit.

comptables et les justes valeurs, sont données dans le
tableau ci-dessous (hors créances et dettes fiscales et
sociales) :

VALEUR VALEUR
NETTE COMPTABLE J%ﬁ;ggﬁt;ﬂR NETTE COMPTABLE
31/03/12 31/03/11

152 152 147
23090 23090 23196
3126 3126 3144
0 0 1024
20084 20084 17939
19265 19265 26531
25771 25771 20545
1417 1417 953

(1) La valeur nette comptable des actifs et passifs évalués au colt ou au colt amorti est proche de sa juste valeur.
(2) Hors créances et dettes fiscales et sociales, et comptes de régularisation

: actifs disponibles a la vente,

: actifs a la juste valeur par le résultat,

: actifs et passifs evalués au co(t amorti,
: actifs et passifs évaluées au co(t,

O O o >

exercice 2011-2012

E : placements détenus jusqu’a l'échéance.

Aucun reclassement entre les différentes categories
n‘a été effectué sur Uexercice



La ventilation des instruments financiers selon
la hiérarchie en 3 catégories de méthodes de
determination de la juste valeur, conformement a
'amendement d'IFRS 7 est donnée ci-aprés :
Niveau 1 (prix cotés sur un marché actif] : trésorerie et
équivalents de trésorerie,

7.6 FAITS EXCEPTIONNELS ET LITIGES

Dans le cadre de ses activités, la société est confrontée
a des litiges. Ceux-ci sont analysés a chaque cloture

Niveau 2 ([données observables) : instruments dérivés
de couverture : aucun 31 mars 2012,

Niveau 3 ([données non observables) : aucun au 31
mars 2012

et font 'objet d'une provision si la société l'estime
nécessaire.

7.7 INFORMATIONS RELATIVES AUX CONTRATS DE CONSTRUCTION

Les produits de contrats de construction sont
comptabilisés suivant la méthode du pourcentage
d’avancement, évalué en fonction du pourcentage de
réalisation des travaux et du taux de commercialisation
ala date considerée.

Au 31/03/2012, trois SCI de construction ventes avaient
terminé leur programme soit :

SCI DEMEURE DE LUCIE

SCIMAZARIN

SCI ST CERGUES

SCI LE HAMEAU D’AMANDINE

SCI AMBASSADEUR

Les SCl ayant dégagées du chiffre d'affaires et des
charges sur 'exercice sont donc les suivantes:
SCIVILLA HELENE
SCI'VILLA DU ROSSET
SCI JARDINS DE COLLOMBIERE
SCI'LES COUTAGNIERES

SCI JARDINS DE LEANE
SCILES JARDINS D'ELODIE
SCI LES JARDINS DU LYS
SCI LES ORMES

SCI LOUIS GAILLARD 2

SCI CLOS ST VINCENT

SCI BOURG JoOLI

SCILES JARDINS D'ELIOTT
SCI RESIDENCE FLORENTIN
SCI ALLEE PASCALINE

SNC RESIDENCE DU CENTRE
SCI RESIDENCES DU CLEZET

La SA CAPELLI détient également en direct plusieurs
programmes de promotion en VEFA dans ses comptes
Concernant ces sociétes plus les programmes en
promotion mentionnes ci-dessus, les chiffres relatifs
au contrat de construction sont retranscrits dans le
tableau suivant.

31/03/2012 31/03/2011 0200

Coltsdescontrats encourus (variation stock comprise) -43985 -22952

Frais de commercialisationencourus -3104 -1336

Provisions perte & terminaison -301

Provisionsurstocks -54

Autrescharges -4 -7

Bénéfices 5862 4336

Facturations intermédiaires émises 48962 28621 12386
Avancesrecgues -29786 -24796 -8568
DaparlesclientsHT 19175 3825 3818

EnKeE

La colonne 31/03/2011 Proforma reprend, a fin de comparatif, les informations relatives aux contrats de
construction N-1, en retenant uniquement les contrats en cours au 31 mars 2012.
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7.8 HONORAIRES DES COMMISSAIRES AUX COMPTES

Ils"agit d’honoraires ligs exclusivement a la mission de certificat des comptes :

ORFIS DFP AUTRE
MONTANT HT % MONTANTHT % MONTANTHT %

31/03/12  31/03/11 31/03/12 31/03/11 31/03/12 31/03/11 31/03/12 31/03/11 31/03/12 31/03/11 31/03/12 31/03/11
AUDIT

= Commissariat aux
comptes, certification,
examen des comptes
individuels et consolidés
Emetteur 41 40 69% 69% 41 41 87% 83%
Filiales integrées
globalement = Autres
diligences et prestations
directement liées 4 la 18 22 31% 31% 6 11 13% 17% 0 0%
mission du commissaire
aux comptes
Emetteur
Filiales intégrées
globalement
I I I T Y N I T T I B Y
Autres prestations
rendues par les reseaux
aux filiales intégrées
globalement
= Juridique, fiscal, social
= Autres (a préciser si
> 10% des honoraires
d'audit)

SOUS-TOTAL
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C - COMPTES SOCIAUX AU 81 MARS 2012

MISSION DE PRESENTATION DES COMPTES ANNUELS

Dans le cadre de la mission de présentation des comptes annuels de U'entreprise
SA CAPELLI

pour U'exercice du 01/04/2011 au 31/03/2012 et conformément & nos accords, | ai effectué les
diligences prévues par les normes de présentation définies par l'Ordre des experts-comptables.

A la date de mes travaux qui ne constituent pas un audit, et a l'issue de ceux-ci, je n'ai pas
relevé d'éléments remettant en cause la cohérence et la vraisemblance des comptes annuels.

Les comptes annuels ci-joints se caractérisent par les données suivantes.
- Total du bilan: 62611018€
- Chiffre d'affaires : 22 358746 €
- Résultat net comptable (perte): 1612 369 €

Fait 4 CALUIRE ET CUIRE, le 19 juin 2012

Anne-Sophie VETRANO
Expert-Comptable

Cabinet SEGAUD et Associés
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COMPTE DE RESULTAT

PRODUITS
Ventes demarchandises
Productionvendue
Productionstockée
Subventions d'exploitation

Autres produits

TOTAL 22829645

CONSOMMATION M/SES 8 MAT
Achats de marchandises
Variation de stock (m/ses)
Achatsdem.p & aut.approv.
Variation de stock (m.p.)

Autresachats § chargesexternes

TOTAL 16630448
MARGE SUR M/SES & MAT 6199197

CHARGES

Impots, taxes etvers. assim.
SalairesetTraitements
Chargessociales
Amortissements et provisions

Autrescharges

TOTAL 4294620
RESULTAT D'EXPLOITATION 1904577

Produits financiers

Chargesfinanciéres

DU01/04/11AU
31/03/1212M0IS

22 358746

470899

DU01/04/10AU
31/03/1112Mo0IS

0
22451186
0

0

265001

22716187
0
0

VARIATION

-92440
0
0
205898

113458

RESULTATFIVANCIER “uas610 ]

Opérations en commun

RESULTAT COURANT 2200998 esers | |

Produits exceptionnels

Charges exceptionnelles

10309217 9162571
3277383 5102697
3043848 4927172

19192440

391977 437189
2499782 2197771
979887 845384
422899 270274
102

3750720

333169 247510
821779 883377
785031 630126
400128 260557
809317 75906

RESULTAT EXCEPTIONNEL -409189 184651 _

Participationdes salariés

Impots surles bénéfices

179440

-13587

RESULTAT DE LEXERCICE 1612369 -34478 _
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BILAN ACTIF

AMORT. &

BRUT PROVISIONS

NETAU 31/03/12 NETAU31/03/11

ACTIF

Coemssemonree ||
Immobilisationsincorporelles
Fraisd’établissement

Frais derecherche

etde développement
Concessions, brevets
etdroitsassimilés 476561 462559 14002 46631
Fonds commercial 52595 52595 52585

Autresimmobilisationsincorporelles

Immobilisations corporelles

Terrains

Constructions 588504 295087 293417 324387

Installations techniques, materiel
etoutillage 35719 33554 2165 5187

Autresimmobilisations corporelles 1158859 606 597 552262 328828

Immob. encours / Avances
§ acomptes

Immobilisations financieres

Participationsetcréancesrattachées 7357604 7357604 8135895
Autrestitresimmobilisés 100000 100000 100000
Préts
Autresimmobilisations financieres 118943 118943 96 401
Stocks

Matieres premieres etautresapprov.

Encoursdeproductiondebiens

Encoursdeproductionde services

Produits intermédiaires et finis 22120556 341000 21779556 25193938

Marchandises

Créances

Clientsetcomptesrattaches 11782185 18832 11763353 18321632
Fournisseurs débiteurs 118717 118717 15951
Personnel 1115 1115 16783
Etat, Impots surlesbénéfices

Etat, Taxes surle chiffre d'affaires 1357235 1357235 1570593
Autrescréances 9537644 9537644 7237000
Divers

Avances etacomptes versés 343840 343840 272219
Valeurs mobilieres de placement 4851803 4851803 5566135
Disponibilites 3312581 3312581 1912554
Chargesconstatéesd’avance 1054186 1054186 1137981

ACTIF CIRCULANT 54479862 359832 54120030 61244787

Charges arépartir surplusieurs
exercices

Prime deremboursement
desobligations

Ecartsde conversion - Actif

COMPTES DEREGULARISATION
TOTAL ACTIF 64368646 1757629 62611018 70334711
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BILAN PASSIF

NET AU NET AU
31/03/12 31/03/11
PASSIF
Capitalsocialouindividuel 15139200 15139200
Primes d'émission, de fusion, d'apport, ... 7280182 7280182

Ecartsderéévaluation
Reserve légale 819694 819694

Reservesstatutaires oucontractuelles

Reservesreglementees
Autresréserves 4110895 4145373
Reportanouveau 1236349 1236 349

RESULTAT DE L'EXERCICE 1612369 -34478

Subventionsd'investissement

CAPITAUXPROPRES 30198690 28586321

Produits des émissions de titres participatifs
S I B
Provisions pourrisques
Provisions pour charges 478761
| ponsoveoasmeseromes | wem]
Emprunts obligataires convertibles

Autresemprunts obligataires

Emprunts 1207424 2163403
Découverts et concours bancaires 14633835 19878879
Empruntsetdettes aupres des établissements de crédits 15841259 22042281
Empruntset dettesfinancieresdiverses 10900 14573
Emprunts et dettesfinancieres diverses - Associés 2760788 113301
Avances etacomptesrecus surcommandes en cours 5000 5000
Dettesfournisseurs etcomptesrattachés 11053525 12794088
Personnel 198265 166 764
Organismes sociaux 89955 251642
Etat, Impots surles bénéfices 131896 110316
Etat, Taxes sur le chiffre d'affaires 732695 1264915
Etat, Obligations cautionnées
Autres dettes fiscales et sociales 234344 241 547
Dettesfiscalesetsociales 1587154 2035184
Dettes surimmobilisations et comptesrattachés 3580 4290
Autres dettes 451488 514844
Produits constatés d'avance 219873 4224729

DETTES 31933567 41748390

Ecarts de conversion - Passif

TOTAL PASSIF 62611018 70334711
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TABLEAU DE FINANCEMENT

31 MARS 2012
AUGMENTATION DIMINUTION
RESSOURCES
Capacité d'autofinancementde l'exercice

- Prélevements personnels

= AUTOFINANCEMENT DISPONIBLE 2349629 _

Valeurs des cessions d'immobilisations 155220
Réductions d'immobilisations financieres 779493
Apportsfonds propresetenC.C. 735786
Empruntscontractés 80000

Subventions d'investissement
owosswessowess | ] ]
EMPLOIS
Distributions de dividendes
Réductionfonds propresetenC.C.
Acquisitions d'éléments actifimmobilise 457276

Chargesréparties sur plusieurs exercices

Remboursementsd'emprunts 1035551

TOTALDES EMPLOIS 1492827
—
31 MARS 2012
DEGAGEMENT BESOINS

VARIATION DESACTIFS

Stockseten-cours 3277382

Avancesetacomptesverséssurcommandes 71621

Comptesclients, Comptesrattachés 6558279

Autrescréances 262681

Comptesderegularisation 83795
VARIATION DES DETTES

Avancesetacomptesregus surcommandes

Fournisseurs, Comptesrattachés 1740563

Dettesfiscalesetsociales 448030

Autresdettes 68267

Comptes deRegularisation 4004856
TOTAUX 6596018 9919456

—
Variation des Disponibilités 685695
Variations des Concours bancaires et Soldes créditeurs 5245044

VARIATION NETTE TRESORERIE 5930739
VARIATION DU FONDS DE ROULEMENT NET GLOBAL 2607301
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ANNEXE DES COMPTES SOCIAUX
Exercice du 01/04/2011 au 31/03/2012

Annexe au bilan avant affectation du résultat de
'exercice, dont le total est de 62 611 018 Euros et au
compte de résultat de Uexercice présenté sous forme de
liste, dont le chiffre d'affaires est de 22 358 746 Euros et
degageant un bénéfice de 1612 369 Euros.

L'exercice a une durée de 12 mois, couvrant la période
du01/04/2011 au 31/03/2012.

Les notes et les tableaux présentés ci-apres, font partie
integrante des comptes annuels.

Intégration fiscale

La SA CAPELLI a opte depuis le Ler janvier 2005 pour le
régime de lintégration fiscale. Elle est la société mere
du groupe d'intégration, qui comprend également la SAS
FINANCIERE CAPELLI, la SAS CAPELLI PROMOTION.

(code du commerce - article L.123-13 et L.123-17)
(décret n°83-1020 du 29/11/83 articles 7,21,24 début,
24-1°, 24-2°, 24-3°)

PRINCIPES ET CONVENTIONS GENERALES

Les comptes de l'exercice clos ont été élaborés et
presentés conformément aux regles comptables dans
le respect des principes prevus par les articles 120-1 et
suivants du Plan Comptable Général 2005.

La méthode de base retenue pour 'évaluation des
éléments inscrits en comptabhilité est la méethode des
codts historiques.

Les canventions comptables ont été appliquées en
conformité avec les dispositions du code de commerce,
du décret comptable du 29/11/83 ainsi que des
reglements CRC relatifs a la réécriture du plan comptable
général 2005 applicables a la cloture de Uexercice.

PERMANENCE DES METHODES

Les méthodes d'évaluation retenues pour cet exercice
n'ont pas été modifiées par rapport a U'exercice
precédent.

EVALUATION DES PROVISIONS

Les provisions sont des passifs dont '‘échéance
ou le montant ne peut étre fixé de maniere précise.
Elles sont évaluees sur la base de leur montant

CATEGORIE
Constructions
Agencements etaménagements
Installationstechniques
Matériels et outillages
Matérielde tranport
Matérielde bureau
Mobilier

actualisé correspondant a la meilleure estimation de la
consommation de ressources nécessaires a l'extinction
de Uobligation. Les provisions sont comptabilisées
lorsque le groupe a une obligation presente, résultant
d'un fait générateur passé, qui entrainera probablement
une sortie de ressources pouvant étre raisonnablement
estimée.

SOCIETES EN PARTICIPATION

La SA CAPELLI est associée non gérante dans la Société
En Participation (SEP) CAPELLI SOFIREL, dont elle détient
55%.

Elle comptabilise en fin d’exercice sa quote-part du
résultat de U'exercice dans le « opérations faites en
commun ».

AUTRES IMMOBILISATIONS INCORPORELLES

(Décret n°83-1020 du 29/11/83 article 24 - 4°)

Les brevets, concessions et autres valeurs incorporelles
immobilisées ont été évalués a leur colt d’acquisition,
mais a 'exclusion des frais engagés pour leur
acquisition.

Ces eléments sont amortis sur la durée de leur utilisation
par U'entreprise & savoir :

VALEURS  aMoRTISSEMENT

LOGICIELS 143495 100,00
136969 33,33

196097 20,00

EVALUATION DES IMMOBILISATIONS CORPORELLES
(Decret n°83-1020 du 29/11/83 article 24 - 4°)

La valeur brute des éléments corporels de 'actif
immobilisé correspond a la valeur d’entrée des biens
dans le patrimoine compte tenu des frais nécessaires
3 la mise en état d’utilisation de ces biens, mais a
l'exclusion des frais engagés pour leur acquisition.

EVALUATION DES AMORTISSEMENTS

(Décret n°83-1020 du 29/11/83 article 24 - 2°)

Les méthodes et les durées d’amortissement retenues
ont été les suivantes:

MODE DUREE
Linéaire 10a40ans
Linéaire 5a20ans
Linéaire 5,7ou8ans
Linéaire 3oubans
Linéaire 3oubans
Linéaire de3aBans

Les immeubles ont faits 'objet d'une décomposition canformément au réglement CRC 2002-10.
Chaque composant étant amorti en fonction de sa durée d'utilité.
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TITRES IMMOBILISES

(Décret n°83-1020 du 29/11/83 article 24 - 4°)

Les titres de participation, ainsi que les autres titres
immabilises, ont eté évalués au prix pour lequel ils ont
été acquis, a l'exclusion des frais engagés pour leur
acquisition.

L'évaluation de la valeur actuelle a été faite sur la base
des capitaux propres corrigés des perspectives de
developpement des sociétés concernées.

En cas de cession portant sur un ensemble de titre de
méme nature conférant les mémes droits, la valeur
d’entrée des titres cédés a été estimée au prix d’achat
moyen pondere.

Les titres immobilisés ont, le cas échéant, été
depreéciés par voie de provision pour tenir compte de la
valeur actuelle & la cloture de Uexercice.

CREANCES IMMOBILISEES

(Décret n°83-1020 du 29/11/83 article 24 - 4°)

Les préts, dépots et autres créances ont été evalues a
leur valeur nominale.

Les créances immobilisées ont, le cas échéant, été
depreciées par voie de provision pour tenir compte de la
valeur actuelle & la cloture de l'exercice.

EVALUATION DES PRODUITS EN COURS
(Décret n°83-1020 du 29/11/83 article 24 - 1°)
Les terrains et constructions ont été évalués a leur colt
de revient, soit :
+ Prix d"acquisition
+ Frais financiers
+Impenses (frais d'aménagement et de
viabilisation)
Les frais financiers incorpores au stock au 31 Mars 2012
s'éleve 4277 541 €.

DEPRECIATION DES STOCKS

(Décret n°83-1020 du 29/11/83 article 24 - 1°)

Les stocks et en cours ont, le cas échéant, été
deprecies par voie de provision pour tenir compte de la
valeur actuelle a la date de la cloture de l'exercice.

EVALUATION DES CREANCES ET DES DETTES
(Décret n°83-1020 du 29/11/83 article 24 - 5°)
Les creances et dettes ont été évaluéees pour leur
valeur nominale.

DEPRECIATION DES CREANCES

(Décret n°83-1020 du 29/11/83 article 24 - 2°)

Les creances ont, le cas echeant, été dépréciees par
voie de provision pour tenir compte des difficultes de
recouvrement auxquelles elles etaient susceptibles de
donner lieu.

EVALUATION DES VALEURS MOBILIERES DE PLACEMENT
Les valeurs mabiliéres de placement ont été evaluees
a leur colt d’acquisition a Uexclusion des frais engagés
pour leur acquisition.

En cas de cession portant sur un ensemble de titre de
méme nature conférant les mémes droits, la valeur des
titres a été estimée selon la méthode du premier entre
- premier sorti.

DISPONIBILITES EN EUROS
Les liquidites disponibles en caisse ou en banque ont
été évaluees pour leur valeur nominale.

PROVISIONS

Les provisions sont des passifs dont l'échéance

ou le montant ne peut étre fixé de maniére précise.
Elles sont évaluées sur la base de leur montant
actualise correspondant a la meilleure estimation de la
consommation de ressources nécessaires a l'extinction
de U'obligation. Les provisions sont comptabilisées
lorsque le groupe a une obligation présente, résultant
d’un fait générateur passé, qui entrainera probablement
une sortie de ressources pouvant étre raisonnablement
estimée.

PRINCIPE DE RECONNAISSANCE DU CHIFFRE D’AFFAIRES
Activité lotissement : Le chiffre d'affaires est
constaté au fur et a mesure de la vente des lots,
soit 4 la signature de l'acte. Le cas échéant, une
provision pour les codts restant a encourir est
constituée dans les comptes.

Activité location : Le chiffre d'affaires est constaté
a chaque echeance de loyer.

Activité promation : Le chiffre d'affaires et la marge
sont constatés a l'achévement des programmes.
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ETAT DES IMMOBILISATIONS

VALEUR BRUTE DEBUT AUGMENTATIONS
D'EXERCICE REEVALUATIONS ACQUISITIONS

AUTRES POSTES D’IMMOBILISATIONS INCORPORELLES 501913 7042
TOTAL
Constructions sursolpropre 207046
Installations générales, agencements, aménagements
desconstr. SELeET
Installations techniques, matériel et outillage industriel 35718
Installations générales, agencements, aménagements
sl 285071 119118
Matérielde transport 296247 218391
Matérielde bureau etinformatique, Mobilier 392664 88010

Immobilisations corporelles en cours

TOTAL 1588207 _ 425519

Autres participations 8135895 1600
Autrestitresimmobilisés 100000
Préts, autresimmobilisations financiéres 96 400 22913

TOTAL 8332296 24513
TOTALGENERAL 10452416 457276

DIMINUTIONS VALEUR REEVALUATION
POSTE BRUTEENFIN VALEUR D'ORIGINE
AposTE  CESSIONS D'EXERCICE FIN EXERCICE
AUTRES POSTES D’'IMMOBILISATIONS INCORPORELLES 529156
TOTAL
Constructions sursolpropre 207046
Installations générales, agencements, aménagements
desconstr. 381457
Installations techniques, matériel et outillage industriel 35718
Idnistearlslations générales, agencements, aménagements 404189
Matérielde transport 240645 273984
Matérielde bureau etinformatique, Mobilier 480674

Immobilisations corporelles en cours

Autres participations 779881 7357604
Autrestitresimmobilisés 100000
Préts, autresimmobilisations financieres 118942

TOTAL 780263 7576 547
TOTALGENERAL 1020908 9888785

68 Capelli /// rapport financier annuel exercice 2011-2012



ETAT DES AMORTISSEMENTS

SITUATIONS ET MOUVEMENTS MONTANT DEBUT DOTATIONS DIMINUTIONS MONTANT

DE LEXERCICE D'EXERCICE DE LEXERCICE REPRISES FIN D'EXERCICE
AUTRES IMMOBILISATIONS

Constructions sursolpropre 73681 8090 81772
Installations générales, agencements,

aménagements des constr. LG 22 IR
Installations techniques, matériel et

outillage industriel 30531 302l 33553
Installations générales, agencements,

aménagements divers 156251 23944 180196
Matérielde transport 141 544 50462 140594 51411
Matérielde bureau etinformatique,

Mobilier 347360 27628 374989
TOTAL 939805 136027 140594 935237
TOTALGENERAL 1362492 175898 140594 1397796
VENTILATION DES DOTATIONS AMORT. /AMORT. AMORT. AMORTISSEMENTS DEROGATOIRES
DE LEXERCICE LINEAIRES DEGRESSIFS ~ EXCEPTIONNELS DOTATIONS REPRISES
AUTRES IMMOBILISATIONS 39871

INCORPORELLES /// TOTAL

Constructions sursolpropre 8090

Installations générales, agencements,

aménagements des constr. 22878

Installations techniques, matériel et 3001

outillage industriel

Installations générales, agencements,

aménagementsdivers 23944

Matérielde transport 50462

Matérielde bureau etinformatique,

Mobilier 27628

TOTAL 136026

TOTALGENERAL 175898

ETAT DES PROVISIONS
- DIMINUTIONS
PROVISIONS POUR RISQUES MONTANT DEBUT AUGMENTATIONS DIMINUTIONS MONTANTS MONTANT FIN
ETCHARGES D'EXERCICE DOTATIONS MONTANTS UTILISES - D'EXERCICE
NON UTILISES
Provision pourcharges 478761 478761

; DIMINUTIONS

L MONTANTDEBUT ~ AUGMENTATIONS DIMINUTIONS MONTANT FIN

PROVISIONS POUR DEPRECIATION D'EXERCICE DOTATIONS MONTANTS UTILISES Mo’l“JTT‘l\LngESNON D'EXERCICE
Clients 18832 18832
Surstocketencours 204000 247000 110000 341000
TOTAL 222832 247000 110000 359832
TOTALGENERAL 222832 247000 110000 359832

Une provision pour charges correspond a 'économie d'IS réalisée par la SA CAPELLI du fait du déficit de sa filiale
CAPELLI PROMOTION. La saciété a en effet constaté la dette d'impot sur les sociétés qu'elle devra rembourser & sa
filiale lorsque celle-ci sera a nouveau bénéficiaire.
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ETAT DES ECHEANCES DES CREANCES ET DES DETTES

ETAT DES CREANCES
Autresimmobilisations financieres
Autrescréancesclients

Clients douteuxoullitigieux
Personneletcomptesrattachés

Impdts surles bénéfices

Taxe surlavaleur ajoutée

Avances etacomptesversés surcommandes
Divers étatetautres collectivités publiques
Groupe etassociés

Débiteursdivers

Chargesconstatéesd'avance

MONTANTBRUT
118942
11752254
29929
1115

1357234
343840

8890042
766318
1054186

A1ANAUPLUS

11752254

29929
1115

1357234
343840

8890042
766318
1054186

APLUSD'1AN
118942

TOTAL 24313864 24194922 118942

ETATDESDETTES

Emprunts etdettes etscrédita 1l anmaximuma l'origine
Empruntsetdettesetscréditaplusd lanalorigine
Emprunts et dettesfinancieres diverses
Fournisseursetcomptesrattachés

Personnelet comptesrattachés

Sécurité sociale et autres organismes sociaux
Impots surles Benefices

Taxe surlavaleur ajoutée

Autresimpots taxes etassimilés

Dettes surimmobilisations et comptesrattachés
Groupe etassociés

Autresdettes

Produits constatésd'avance

DELASANS
791873
825515

APLUSDE5ANS

TOTAL 31928566 30311178 1617388 _

Emprunts souscrits en cours d'exercice

Empruntsremboursés en cours d'exercice

MONTANT BRUT A1ANAUPLUS
14633835 13841962
1207423 381908
10899 10899
11053525 11053525
198264 198264
289954 289954
131896 131896
732695 732695
234343 234343
3580 3580
2760788 2760788
451487 451487
219872 219872
80000
10355851

L'autorisation de découvert des lignes corporate s'élevait a 5 M€ au 31/03/2012. "autorisation passera a 3 M€ en

date du 15 avril 2012, et ce jusqu’au 15 juillet 2012.

COMPOSITION DU CAPITAL SOCIAL
(Décret n°83-1020 du 29/11/83 article 24 - 12°)

DIFFERENTES
CATEGORIES DE TITRES

VALEURS NOMINALES
ENEUROS

Audébut

NOMBRES DETITRES

Crees

Remboursés

Enfin

Dont 45 950 actions auto détenues soit une valeur de 68 466 € contre 27 981 actions au 31 Mars 2011

(augmentation de 17 969 actions).
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TABLEAU DE VARIATION DES CAPITAUX PROPRES

AFFECTATION RESULTAT DE AUGMEN-

31/03/11 RESULTATN-1 LA PERIODE TATION DIMINUTION ~ 31/03/2012
Capitalsocial 15139200 15139200
Primes émission, fusion, apport 7280182 7280182
Réservesetreportanouveau 6201417 -34478 6166939
Résultatnet -34478 34478 1612369 1612369

Provisionsréglementées

TOTAL 28586321 - 1612369 -_ 30198690

Aucun dividende n'a été distribué.

FONDS COMMERCIAL
(Décret n°83-1020 du 29/11/83 article 24 - 19°)

MONTANT DES ELEMENTS MONTANT DE LA
ACHETES REEVALUES ~ RECUSENAPPORT GLOBAL DEPRECIATION
FOND COMMERCIAL 52595 52595

NATURE

PRODUITS A RECEVOIR
(Décret n°83-1020 du 29/11/83 article 23)

MONTANT DES PRODUITS ARECEVOIR INCLUS

DANS LES POSTES SUIVANTS DUBILAN 31/03/2012 31/03/2011
Créancesclientsetcomptesrattachés 930148 221713
Autrescréances 118716 15951

TOTAL 1048864 237664

CHARGES A PAYER
(Décret n°83-1020 du 29/11/83 article 23)

MONTANT DES CHARGES A PAYER INCLUSES

DANS LES POSTES SUIVANTS DUBILAN 31/03/2012 31/03/2011

Emprunts etdettes aupres des établissements de crédit - 428
Dettesfournisseursetcomptesrattachés 6209290 7817800
R.R.R.accordésauxclients = 81492
Dettesfiscales et sociales 505307 473068

TOTAL 6714597 8372788

CHARGES ET PRODUITS CONSTATES D’AVANCE
(Décret n°83-1020 du 29/11/83 article 23)

CHARGES CONSTATEES D'AVANCE 31/03/2012 31/03/2011
Charges d'exploitation 1054186 1137981
PRODUITS CONSTATES D'AVANCE 31/03/2012 31/03/2011
Produits d'exploitation 219873 4224729

TOTAL 219873 4224729
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ENTREPRISES LIEES

MONTANT DES DETTES
MONTANT CONCERNANT LES ENTREPRISES OUCREANCES
POSTES DU COMPTE DE RESULTAT B
ETDUBILAN , AVEC LESQUELLES REPRESENTEES PAR
LIEES LASOCIETE ALIEN DESEFFETS
DE PARTICIPATION DE COMMERCE

Capitalsouscritnonappelé

Avances 8§ acomptes surimmobilisationsincorporelles

Avances § acomptes surimmobilisations corporelles

Participations 7353604 4000
Créancesrattachéesades participations

Préts

Autres titrésimmobilisés

Autresimmobilisations financieres

Avances etacomptesversés surcommandes

Créancesclientsetcomptesrattachés 3973036 14335
Autrescréances 8203368 1035908
Capitalsouscritappelé nonversé

Valeurs mobiliéres placement

Disponibilités

Emprunts obligataires convertibles

Autres emprunts obligataires

Emprunts 8§ dettes

aupres des établissements de crédit

Emprunts et dettesfinancieres divers 2671831 29128
Avances & acomptesrecus surcommandes encours

Dettesfournisseurs et comptesrattachés

Dettessurimmobilisations et comptesrattachés 2580 1000
Autresdettes 446016
PARTIES LIEES

Les prestations réalisées par SA CAPELLI a ses filiales non détenues en totalite ont éteé facturées pour un montant
de 430 K€, et correspondent a des prestations administratives et commerciales.

VENTILATION DU CHIFFRE D’AFFAIRES NET
(Décret n°83-1020 du 29/11/83 article 24 -21°)

REPARTITION PAR SECTEUR D'ACTIVITE 31/03/2012 31/03/2011

Lotissements 12913694 19192384
Locationsimmobiliéres 24957 52574
Prestationsintragroupe 4994484 1488344
Promotionimmobiliere 4270271 1253837
Produits divers 155340 464047

TOTAL 22358747 22451185

La répartition par secteur géographique reste cette année encore non significative.
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REMUNERATION DES DIRIGEANTS
(Décret n°83-1020 du 29/11/83 article 24 - 18°)

REMUNERATION ALLOUEE AUX MEMBRES MONTANT

Desorganesdedirectionoude gérance 559569
TOTAL 559569

Rémunération des membres du conseil d'administration.

EFFECTIF MOYEN
(Décret n°83-1020 du 29/11/83 article 24 - 22°)

PERSONNELSALARIE  PERSONNEL SALARIE
31/03/2012 31/03/2011

Cadres 14 16
Employés

oL __

CHARGES ET PRODUITS FINANCIERS CONCERNANT LES ENTREPRISES LIEES

CHARGES FINANCIERES PRODUITS FINANCIERS
31/03/2012 31/03/2011 31/03/2012 31/03/2011

Dontentreprisesliées 58525 266436 182048

VENTILATION DE L'IMPOT SUR LES BENEFICES
(Décret n°83-1020 du 29/11/83 article 24 - 20°)

RESULTAT AVANT IMPOT IMPOT
Résultat comptable (hors participation) 2270570 179440

IS sur résultat courant: 152 182 €
IS sur résultat exceptionnel : 24258 €

L'économie d'impot lige a Uintégration fiscale s'éléve & 483 k€ et correspond essentiellement & Uutilisation du déficit
réalisé par la SAS CAPELLI PROMOTION.

INTEGRATION FISCALE

L'imp6t société relatif aux résultats des filiales bénéficiaires est constaté par chacune d’elles. En revanche, les
deficits des filiales sont conservés par la sociéte mere.

La différence entre l'imp06t comptabilisé et impot pour le paiement duquel U'entreprise est solidaire est constituée
de l'impot société relatif aux filiales bénéficiaires, constaté dans le résultat propre de ces sociétés, et par limpot
société relatif a Uapplication de 'amortissement par composants selon la méthode rétrospective, assis sur la
régularisation des amortissements antérieurs.

Le groupe d'intégration fiscale n’a plus de déficit reportable a imputer depuis 2011.
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ENGAGEMENTS FINANCIERS ET AUTRES INFORMATIONS

ENGAGEMENTS FINANCIERS
(Article R.123-196 9° du Code de commerce)

ENGAGEMENTS DONNES 31/03/2012 31/03/2011
Promesses d’hypothéques 4236 7499
Hypothéque 4771 7021
Privilege de préteur 709 2829
Loyers baux 44y 141
Cautions solidaire 665 3285
Nantissements 2257 4608
En K€
ENGAGEMENTS RECUS 31/03/2012 31/03/2011
Avals et Cautions 0 0
Garantie d'achévement lotisseur 7228 5692
EnKE€

CREDIT-BAIL
(Décret n°83-1020 du 29/11/83 article 53)

NATURE TERRAINS CONSTRUCTIGNS MA|$IESFI%_ET AUTRES TOTAL
OUTILLAGE

Valeurd'origine 340502 340502
Amortissements

- Cumulexercices antérieurs 60587 60587

- Dotations del'exercice 69161 69161

I I B

Redevances payées

- Cumulexercices antérieurs 102 398 102398

- Exercice 58871 58871

Redevancesrestantapayer
-Aunanauplus 69363 69363
-EntreletSans 35963 35963
-AplusdeSans

I I B

Valeurrésiduelle
-Aunanauplus
-Entrelet5ans 109515 109515
-AplusdeSans

TOTAL 109515 109515
MONTANT EN CHARGE SUR L'EXERCICE 64923 64923
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ENGAGEMENT EN MATIERE DE PENSIONS ET RETRAITES

Le montant des engagements de retraite s'éléve & le salaire brut annuel;

32 250 Euros au 31 Mars 2012. les dispositions du code du travail

Les engagements de retraite ont été comptabilisés en un taux de rotation de leffectif de 1%

tenant compte des elements et options suivant : une augmentation moyenne annuelle des salaires
la convention collective applicable ; de 3% ;
l'age et le sexe des salariés ; un taux d'actualisation de 4,5%.
la table de mortalité ;
la catégorie socioprofessionnelle ; D'autre part, un taux de charges sociales patronales de
un départ volontaire a la retraite a 65 ans; 30% a 45% a eté appliqué en fonction des categories de
l'ancienneté au moment du départ a la retraite ; salariés.

ENGAGEMENT EN MATIERE DE DIF
Le montant des engagements en matiére de DIF s'élévent a 2 727 heures au 31 Mars 2012.

ACCROISSEMENTS ET ALLEGEMENTS DETTE FUTURE D’IMPOT.
(Décret n°83-1020 du 29/11/83 article 24 - 24°)

NATURE DES DIFFERENCES TEMPORAIRES MONTANT
Accroissements

Autres:

Allegements
Provisionsnondéductibles l'année de la comptabilisation:
- Contribution sociale de solidarité (ORGANIC) 11309

TOTALDES ALLEGEMENTS 11309
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LISTE DES FILIALES ET PARTICIPATIONS
(Décret n°83-1020 du 29/11/83 article 24 - 11°)

Filiales (+ 50% du capital détenu)
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BRUTE NETTE
SAS2C AMENAGEMENT S00KE 4779887 70 3210200 3210200 606296 2281208 31312 -2669444
SAS CAPELLIPROMOTION 370KE 984010 93 3861000 3861000 184631  -701695 1268248
SASFINANCIERE CAPELLI 150KE 675051 99.80 272879 272879 475436 125975 491043
SARLLE CLOS SAVETIER 7500€ 10834 59 4425 4425 0 -3211 116
SNCLES COTEAUXDE LOGRAS 1000€ 0 70 700 700 4181 -17282 389871
SNCCAPELLIB1 S500€ 0 98 490 490 66 444 15969 85011
SNC CAPELLIB2 500€ 0 98 490 490 2143773 500409 15404
SNC CAPELLIB3 500€ 0 98 490 490 1143312 306 359 63910
SNC CAPELLIB4 500€ 0 98 490 490 0 -2266 - 167
SCILES JARDINS DE LEANE 1000€ 0 80 800 800 0 0 330773
SAS CAPELLIFINANCEMENT 1000€ 0 100 1000 1000 0 - 3691 3070
SNC FONCIEREDE LEST
LYONNAIS 500€ 0 98 490 490 0 -2846 116723
Participations (10 4 50% du capital détenu)
_ o L
L
= g o o ] § %)
o a m o i
o < _ ﬁ o = o =
. i S Lo e & & B3 =
= o =) [—} = j = Fa) 2 y= o
S — — = 5 — o ) D O 2
=} = o g = Wi 2 zo 2 =}
1%} % <5 S e [ = SO Py
o< a W o' o = < v =on 0 a
?E = g =] @, % %) 23 =38 = § i
= x = W= = = = O = N 5
= w3 = o == == 5O =Eh
a (%] [ —_ o= 5 w . [ =
< w = S <= =gS) << < L >< =< w S
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BRUTE NETTE
SCILES JARDINS DE
FLORANGE 1000€ 0 25 250 250 0 0 2320
SNC DOMAINE DE LENTAY 1000€ 0 50 500 500 0 -9082 109339
SCILUAMBASSADEUR 1000€ 0 25 250 250 209192 43057 12495
SNCLES VERCHERES 1000€ 14582€ 50 500 500 0 0 18728
SCISAINT CERGUES LES COTS 1000€ 0 50 500 500 0 -5643 33236
SCILEMAZARIN 1000€ 0 50 500 500 0 -583 44918
SCILADEMEURE DE LUCIE 1000€ 50 500 500 0 0 140804
SNC SAINT MAURICE DE
VERCHERES 1000€ 0 50 500 500 0 -50185 209763
SNCLES JARDINS DE
CHAMPAGNE 1000€ 0 50 500 500 0 6486 945894
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OPERATIONS FAITES EN COMMUN
(Arrété du 17 avril 1982)

TOTAL 971995

Affairesaperte

AFFAIRES RESULTAT GLOBAL RESULTAT TRANSFERE

Affaires bénéficiaires
- SNC CAPELLIBL 15969 15650
- SNCCAPELLIB2 500409 490401
-SNCCAPELLIB3 306 359 300232
- SNC LES JARDINS DE CHAMPAGNE 6486 3243
- SCILAMBASSADEUR 43057 10764
- SCILAVILLAHELENE 51218 512
- SEPLOZANNE 2C 14806 8143
- SNC LES VERCHERES (2009) 14581 7291
-SNCLESVERCHERES (2010) 19110 9555

845791

- SCILES JARDINS DE MARIE (Liquidation) 15673 3918
- SNC DOMAINE DE LENTAY 9082 4541
- SCILEMAZARIN 583 291
-SNC CAPELLIB4 2266 2e2l
- SCILE HAMEAU D’AMANDINE 19531 195
-SNCLESCOTEAUXDE LOGRAS 17282 12105
- SCILES JARDINS D'ELODIE 141936 1419
- SCILE CLOS SAINT VINCENT 234436 2345
- SCILES JARDINS D'ELIOTT 18583 186
- SCILESVILLAS DUBOURG JOLI 81124 811
- SCILOUIS GAILLARDII 161552 1616
-SCILESORMES 34778 348
- SCISAINT CERGUES LESCQOTS 5643 2821
- SNC FONCIERE DE L'EST LYONNAIS 2846 2789
- SCILES JARDINS D'ALICE 6256 62
- SNC STMAURICE DE VERCHERES 50185 25093

TOTAL 801816 60761

PRODUITS ET CHARGES EXCEPTIONNELS
(Arrété du 17 avril 1982)

NATURE MONTANT

Produits exceptionnels
- Cessions d'immobilisations 155220
- Regularisations diverses 15189
- Profit Liquidation 229719

Chargesexceptionnelles

- Valeur nette desimmobilisations cédées 100820
-Amendesetpénalités 3202
- Indemnités diverses 229534
- Provision pour charges 478761

TOTAL 812317
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TRANSFERT DE CHARGES

NATURE MONTANT

Remboursementsdivers 237555
Remboursements Taxes 35641
Avantage ennature 83076

TOTAL 356272

SOCIETE CONSOLIDANTE

La SA CAPELLI est la sociéte téte du groupe de consolidation, le périmetre de consolidation comprenant 45 autres
sociétés au 31 Mars 2012.
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D - RAPPORT DE GESTION

RAPPORT DE GESTION DU CONSEIL D’ADMINISTRATION
A L’ASSEMBLEE GENERALE ORDINAIRE ET EXTRAORDINAIRE
DU 20 SEPTEMBRE 2012

Mesdames, Messieurs,

Conformément a la loi et aux statuts, nous vous avons réunis en Assemblée Générale Ordinaire et

Extraordinaire Annuelle afin de vous rendre compte de la situation et de l'activité de notre Société
durant Uexercice clos le 31 mars 2012 et de soumettre a votre approbation les comptes sociaux et
consolides annuels dudit exercice.

Nous vous donnerons toutes précisions et tous renseignements complémentaires concernant
les pieces et documents prévus par la réglementation en vigueur et qui ont éte tenus a votre

disposition dans les délais légaux.

Vous prendrez ensuite connaissance des rapports des Commissaires aux Comptes.

| - PRESENTATION DES COMPTES CONSOLIDES DU GROUPE
AU COURS DE L'EXERCICE

1. ACTIVITE DU GROUPE

1.1 ACTIVITE GLOBALE DU GROUPE

Les principaux indicateurs financiers de U'exercice 2011/2012 sont :
Chiffre d'affaires : 47,9 M€
Résultat opérationnel : 3,9 M€
Résultat net consolidé part du Groupe : 2,4 M€
Gearing [endettement net/fonds propres) : -0,6%

> Backlog (lots réservés et actés) au 25 juin 2012 : 58,6 M€ dont 23,9 M€
pour 'activité lotissement et 34,7 M€ pour la Promotion.
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COMPTE DE RESULTATS CONSOLIDES (1% AVRIL - 31 MARS)

ENME AUDITES

Chiffre d’affaires

Marge Brute

Résultat opérationne

Taux de marge opérationnelle
Résultat financier

Résultat netconsolidé pdg

Le développement de l'activité Promotion, en hausse de
plus de 100% sur U'exercice, a un effet de levier a la fois

sur le chiffre d'affaires qui progresse de 13,5% et sur la

marge opérationnelle qui gagne 2,9 points.

Le résultat opérationnel, sous 'effet d'une bonne

EVOLUTION DE LA STRUCTURE FINANCIERE

ENME
Fonds propres
Endettementnet

Gearing

La structure financiere du Groupe se renforce et traduit
un taux de rotation beaucoup plus rapide des nouveaux

EVOLUTION DES STOCKS

ENME
Lotissement

Promotion

2011/2012 2010/2011
47,9 42,2
12,3 8,9
59 2,2
8,1% 5.2%
01 -0,1
2,4 1,2

maitrise des charges de structures, affiche une hausse
de 76% a 3,9 M€ faisant ressortir une rentabilité
opérationnelle de bon niveau a 8,1%. Le résultat net
suit cette méme tendance, multiplié par 2, il atteint

2,4 M€ soit une rentabilité nette de 5%.

31 MARS 2012 31 MARS 2011
32,6 30,2
-0,8 7,3
-0,6% 24%

lots et un genération de cash plus forte que par le
passeé.

31 MARS 2012 31 MARS 2011
26,5 27,0

5,8 2,6
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1.2 ACTIVITE DES SOCIETES DU GROUPE

1.2.1 MODIFICATION DU POURCENTAGE D'INTERET

La SA CAPELLI a cédé sa part de la SCI LES COLLINES DE
FLORANE & la SA AST GROUPE.

La SAS CAPELLI PROMOTION a cédé 49 parts a la SA AST
GROUPE.

1.2.2 PRISES DE PARTICIPATIONS AU COURS DE L’'EXERCICE

Des prises de participation ont été effectuées dans les
sociétés suivantes :
SCI'VILLAS DE TREVES : 99% des titres souscrits
par la SAS CAPELLI PROMOTION et 1% des titres
acquis par la SA CAPELLI
SCILES ORMES : 99% des titres souscrits par la
SAS CAPELLIPROMQTION et 1% des titres acquis
par la SA CAPELLI

SCILOUIS GAILLARD II': 99% des titres souscrits par
la SAS CAPELLI PROMOTION et 1% des titres acquis

par la SA CAPELLI
SCI'LES VILLAS DU BOURG JOLI : 99% des titres

souscrits par la SAS CAPELLI PROMOTION et 1% des

titres acquis par la SA CAPELLI
SCI LES JARDINS D'ELIOTT : 99% des titres

souscrits par la SAS CAPELLI PROMOTION et 1% des

titres acquis par la SA CAPELLI

SCILES JARDINS DU LYS : 99% des titres souscrits
par la SAS CAPELLI PROMOTION et 1% des titres
acquis par la SA CAPELLI

SCI'LE CLOS SAINT VINCENT : 99% des titres

souscrits par la SAS CAPELLI PROMOTION et 1% des

titres acquis par la SA CAPELLI

1.2.3 LIQUIDATIONS OU CESSIONS DE PARTICIPATIONS

Des liguidations ou des cessions ont éte réalisées dans

les sociétés suivantes::

SA BARAUT, liquidée

SNC L'OREE DU VILLAGE, cédée & la valeur nette
SARL FONCIERE ACTIVITE LOGEMENT, liquidée

1.2.4 ACTIVITE DES FILIALES ET PARTICIPATIONS

Le Groupe CAPELLI détient des participations,
généralement de 'ordre de 50%, dans 25 Sociétés
Civiles Immobiliéres (S.C.I.) de construction - vente
destinées aux opérations de promotion immabiliere.
Le solde du capital est déetenu par le groupe AST, sauf
les JARDINS DES COLOMBIERES détenu par CEPRAL et
SCI LES COUTAGNIERES par MCP PROMOTION. Les S.C.1.

La SCI COLLINES DE FLORANE a changé de dénomination
sociale pour celle de SCIRESIDENCE DU CLEZET

SCILES JARDINS D'AMELIE : 99% des titres
souscrits par la SAS CAPELLI PROMOTION et 1% des
titres acquis par la SA CAPELLI

SCI LES COUTAGNIERES : 80% des titres souscrits
par la SAS CAPELLI PROMOTION

SCILES JARDINS D'ELODIE : 99% des titres
souscrits par la SAS CAPELLI PROMOTION et 1 %
des titres acquis par la SA CAPELLI

SNC FONCIERE DE L'EST LYONNAIS : 98% des titres
souscrits par la SA CAPELLI

SCI'LE CLOS LORENA : 99% des titres souscrits par
la SAS CAPELLI PROMOTION et 1 % des titres acquis
par la SA CAPELLI

SCILES JARDINS D'EMMA : 99% des titres souscrits
par la SAS CAPELLI PROMOTION et 1 % des titres
acquis par la SA CAPELLI

SCI'LES JARDINS DE COLOMBIERES : 90% des titres
souscrits par la SAS CAPELLI PROMOTIGN.

SAS CAPELLI FINANCEMENT : 100% des titres
souscrits par la SA CAPELLI.

SCI LES JARDINS DE MARIE, liquidee

Ces societés sont soit liquidées soit en cours de
liquidation. Ces variations de périmétre n‘ont pas
eu d'impact significatif sur les comptes consolidés.
Aucune information pro forma n’a donc été réalisée.

de construction - ventes dans lesquelles le Groupe
CAPELLI détient une participation sont les suivantes :
LES JARDINS DE FLORANGE (50% du capitall,
L’AMBASSADEUR (50% du capital),
LE MAZARIN (50% du capitall,
LES DEMEURES DE LUCIE (50% du capital),
SAINT CERGUES LES COTS (50% du capitall,
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LES JARDINS D'ALICE (100% du capital)

LE HAMEAU D’AMANDINE (100% du capital)

SCI LES RESIDENCES DU CLEZET (50% du capital)
SCI LES ALLEES PASCALINE (50% du capital)

SCI LES RESIDENCES FLORENTIN (50% du capitall.
SCIVILLA D’HELENE (100% du capitall ;

SCILES JARDINS DE LEANE (80% du capitall
SCILES VILLAS DU ROSSET (100% du capital)

SCI LES JARDINS DE COLOMBIERES (90% du capital)
SCI LES COUTAGNIERES (90% du capitall

SCI LES JARDINS D'ELODIE (100% du capital)

SCI LES JARDINS D'EMMA (100% du capital)

SCI LE CLOS LORENA (100% du capitall

SCI LES JARDINS D'AMELIE (100% du capital)

SCI LE CLOS SAINT VINCENT (100% du capital)
SCILES JARDINS DU LYS (100% du capital)

SCI LES JARDINS D'ELIOTT (100% du capital)

SCI BOURG JOLI (100% du capital)

SCILOUIS GAILLARD 11 (100% du capitall

SCILES VILLAS DE TREVE (100% du capitall

Ces S.C.I. de construction - vente sont constituées
juste avant l'acquisition du terrain et leur activité
s'étend généralement sur deux a trois années.

Le Groupe CAPELLI détient des participations dans

des Societés en Nom Collectif (S.N.C.) destinées a des
operations de lotissement. Le solde du capital est
détenu par d'autres lotisseurs, ou pour les SNC CAPELL
B1 a B4, par un établissement financier.

Les S.N.C. dans lesquelles le Groupe CAPELLI detient une
participation sont les suivantes :

LES VERCHERES (50% du capital, dont l'activité

est encours,

DOMAINE DE L'ENTAY (50% du capital]

LES JARDINS DE CHAMPAGNE (100% du capital)

ST MAURICE VERCHERE (50% du capitall

LES COTEAUX DU LOGRAS (100% du capital)

SNC CAPELLI B1 (98% du capital)

SNC CAPELLI B2 (98% du capital)

SNC CAPELLI B3 (98% du capital)

SNC CAPELLI B4 (98% du capital)

SNC LES RESIDENCES DU CENTRE (50% du capital)

SNC FONCIERE DE L'EST LYONNAIS (98% du capital)

Ces societes sont creées via constitution aupres
du Registre du Commerce et des Sociétes juste
avant Uacquisition du terrain et leur activité s'étend
genéralement sur deux a trois années.
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Le Groupe CAPELLI détient des participations dans
2 Sociétés en Participation (S.E.P.) destinées a des
operations de lotissement. Le solde du capital est
généralement détenu par d'autres lotisseurs. Les S.E.P.
dans lesquelles CAPELLI detient une participation sont
les suivantes:
SOFIREL - CAPELLI Lozanne 2 {100% du capitall,
dont U'activité est en cours,
RIGAL - 2C AMENAGEMENT La Valla en Giers (50%
du capital], dont Uactivité est en cours.

Ces societés sont creées via declaration aupres de
U'Administration Fiscale juste avant l'acquisition du
terrain et leur activité s'étend généralement sur deux a
trois années. Ce type de société n'a pas pour vocation
de se développer d’une maniére significative.

Le Groupe CAPELLI détient des participations dans 1
Société a Responsabilité Limitée (S.A.R.L.) et 4 Sociétés
par Actions Simplifiée (SAS) :
SAS FINANCIERE CAPELLI au capital de 150.000€,
créée le 11 février 1992 et détenue 4 99,8%,
dont la vocation est de percevoir des loyers
dimmeubles appartenant au Groupe et la
réalisation d'opérations de lotissement,
SARL LE CLOS SAVETIER au capital de 7.500€,
creée le 31 juillet 2006 et détenue a 59%, dont
U'activité est la réalisation d’'une opération de
lotissement,
SAS CAPELLI PROMOTION au capital de 370.000€
détenue a 99%. Cette sociéte estissue de la
transformation de la SOCIETE FONCIERE DE L'AIN
(SFA. Elle a pour vocation & porter les opérations
de promotions immobilieres que le Groupe réalise.
SAS CAPELLI FINANCEMENT au capital de 1 000 €
détenue a 100%, créée en décembre 2011, dont
Uactivité est l'intermédiation sur les opérations
de banque. Elle a pour vocation de facilite U'accés
al'emprunt pour les clients du groupe.
SAS 2C AMENAGEMENT au capital de 500.000€
déetenue a 70% creée en juin 2001 et specialisee
dans le lotissement (le solde du capital, soit 30%,
est détenu par un tiers personne physique).

Le Groupe CAPELLI détenait une participation de 93,99%
dans BARAUT, S.A. au capital de 1.341.627,58 € acquise
en avril 2004 dont l'activité est la location. Cette société
a ete liquidee.



La nature des principaux flux financiers entre les
différentes entités du Groupe est la suivante :

La societé mere a une activité économique propre

en lotissement. Son chiffre d'affaires en norme IFRS
représente environ 70% du CA de l'activité lotissement
du Groupe.

Par ailleurs, la societé CAPELLI fournit des prestations
de service a ses filiales dont la gestion est assurée
par ses services. Ces prestations sont facturées au
co(t de revient. La société CAPELLI facture egalement
des honoraires techniques a certaines de ses filiales
sur lesquels ses services technigues interviennent
directement.

1.3 ACTIVITE EN MATIERE DE RECHERCHE

Enfin, la société CAPELLI donne des cautions en
garantie d'emprunts contractés par ses filiales.

Les sociétés CAPELLI et 2C AMENAGEMENT sont
spécialisées dans l'activité lotissement et 'activité
promotion immobiliere au travers des filiales dediées.
La saciété FINANCIERE CAPELLI détient quelques
immeubles qu’elle loue.

La Societé CAPELLI PROMOTION est spécialisée dans
l'activité de promotion immobiliére horizontale.

Les autres sociétés du Groupe sont des structures
detenues avec des partenaires et constituées
genéralement pour une opération dediee.

CAPELLI n’exerce aucune activité de recherche et développement.

1.4 EVOLUTION ET PERSPECTIVES D’AVENIR DU GROUPE

La sante financiere du Groupe Capelli lui permet de
poursuivre son plan de développement mesure avec la
méme rigueur dans ses ratios de gestion et notamment
un déclenchement des programmes a la seule condition
que la commercialisation ait dépasse 50%.

A ce jour, une quinzaine de programmes de promotion
sont en cours de production, avec un niveau de
réservation de 92%. De plus, 20 autres programmes
sont en commercialisation et seront lancés dés atteinte
de U'objectif de commercialisation.

De plus, Capelli renforce ses positions sur 'ensemble
des territoires ou il est présent avec un niveau de
compromis d’achats qui atteignait 111,5 M€ au 25 juin
2012 versus 76,1 M€ en 2011) dont une pousseée forte

de Ulle de France a 20,7 ME£.

Le Groupe est ainsi désormais bien représenté en Rhéne
Alpes [fief histarique), en Languedoc Roussillon, en Ile
de France et en Midi Pyrénées ou le Groupe mene ses
premieres operations de Promotion pres de Toulouse.

Poursuite d’une croissance rentable en 2012/2013.
Disposant d'une organisation bien rodée, légére et
efficace permettant une forte réactivité, d'une offre qui
répond parfaitement aux problématiques budgétaires
des accédants d'une résidence principale en zone
urbaine ou péri urbaine, le Groupe Capelli poursuivra
son developpement dynamique, prudent et controlé

en 2012/2013 avec en ligne de mire une croissance

de son chiffre d'affaires a deux chiffres et un nouvel
accroissement de sa rentabilité.

1.5 EVENEMENTS IMPORTANTS SURVENUS DEPUIS LA CLOTURE DE L’EXERCICE

Sur le 1¢ trimestre 2012/2013, CAPELLI connait une
croissance de son activité avec la Promotion (activité
comprenant les maisons de ville et les appartements en
Villa Duplex®) qui poursuit sa progression par rapport a

'année 2011/2012. Par ailleurs, 'activité lotissement-
aménagement retrouve une croissance significative par
rapportan-1.
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2. Résultats du Groupe

En préambule, nous vous rappelons ci-aprés les sociétés filiales consolidées sur Uexercice clos le 31 mars 2012.

LISTE DES FILIALES ET PARTICIPATIONS
(Décret n°83-1020 du 29/11/83 article 24 - 11°)

Filiales (+ 50% du capital détenu)
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BRUTE NETTE
SAS2C AMENAGEMENT 500KE 4779887 70 3210200 3210200 606296 2281208 31312 -2669444
SAS CAPELLIPROMOTION 370KE 984010 99 3861000 3861000 184631 -701695 1268248
SAS FINANCIERE CAPELLI 150K€ 675051 99.80 272879 272879 475436 125975 491043
SARLLECLOS SAVETIER 7500€ 10834 59 4425 4425 0 -3211 116
SNCLES COTEAUX DE LOGRAS 1000€ 0 70 700 700 4181 -17282 389871
SNC CAPELLIB1 500€ 0 98 490 490 66 444 15969 85011
SNC CAPELLIB2 500€ 0 98 490 490 2143773 500409 15404
SNC CAPELLIB3 500€ 0 98 490 490 1143312 306 359 63910
SNC CAPELLIBA4 500€ 0 98 490 490 0 -2266 -167
SCILES JARDINS DE LEANE 1000€ 0 80 800 800 0 0 330773
SAS CAPELLIFINANCEMENT 1000€ 0 100 1000 1000 0 -3691 3070
SNC FONCIEREDE LEST
LYONNAIS 500€ 0 98 490 490 0 -2846 116723
Participations (10 4 50% du capital détenu)
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BRUTE NETTE
SCILES JARDINS DE
FLORANGE 1000€ 0 25 250 250 0 0 2320
SNC DOMAINE DE LENTAY 1000€ 0 50 500 500 0 -9082 109339
SCILUAMBASSADEUR 1000€ 0 25 250 250 209192 43057 12495
SNCLES VERCHERES 1000€ 14582¢€ 50 500 500 0 0 18728
SCISAINT CERGUES LES COTS 1000€ 0 50 500 500 0 -5643 33236
SCILEMAZARIN 1000€ 0 50 500 500 0 -583 44918
SCILADEMEURE DE LUCIE 1000€ 50 500 500 0 0 140804
SNC SAINT MAURICE DE
VERCHERES 1000€ 0 50 500 500 0 -50185 209763
SNCLES JARDINS DE
CHAMPAGNE 1000€ 0 50 500 500 0 6486 945894
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Toutes les sociétés cloturent au 31 mars & Uexception
des sociétés suivantes :
SCI LES JARDINS D'ALICE
SNC LES VERCHERES
SCILES JARDINS DE FLORANGE
SCILES JARDINS DE MARIE
SCI L'AMBASSADEUR
SNC LES RESIDENCES DU CENTRE
SCILE MAZARIN
SCI LA DEMEURE DE LUCIE
SCI SAINT CERGUES LES COTS

2.1 EXAMEN DES COMPTES ET RESULTATS

Nous vous presentons dans le tableau ci-apres une
synthese des principaux indicateurs du compte de

résultat consolidé selon les normes IFRS pour U'exercice

clos le 31 mars 2012.

SEP RIGAL - 2C AMENAGEMENT
SARL LE CLOS SAVETIER

SCI LES RESIDENCES FLORENTIN

SCI LES ALLEES PASCALINE

SARL FONCIERE ACTIVITE LOGEMENT

L'ensemble des sociétés ayant une date de cloture
différente de la société mére a fait 'objet d'une
situation au 31 Mars 2012 et d’'une reconstitution de la
période leravril2011/ 31 Mars 2012.

Nous vous exposons les principaux agrégats du bilan
consolidé selon les normes IFRS :

EN M£ 2011/2012 2010/2011 VARIATION
Chiffre d’affaires 47,9 42,2 +13,5%
Marge commerciale 12,3 8,9 +38,1%
Marge commerciale en % 25,7% 21,2% +4,5pts
Résultat opérationnel 3,9 2,2 +76,1%
Marge opérationnelle 8,1% 5,2% +2,9pts
Résultat financier -0,09 -0,10

Résultat courantavantimpots 3,8 2,1 +80,3%
Résultat net partduGroupe 2,4 1,2 +104,5%

2.2 ANALYSE DE L’EVOLUTION DES RESULTATS ET DE LA SITUATION FINANCIERE DU GROUPE

Sur 'ensemble de Uexercice, le chiffre d'affaires du
Groupe atteint 47,9 M€ contre 42,2 M€ pour 'exercice
2010/2011 en progression de 13,5% par rapport a
'année derniére.

La croissance est tiree par la Promotion en hausse de
103% a 28,1 M€, cette activité représentant desormais

2.2.2 RESULTAT OPERATIONNEL

Le résultat operationnela 3,9ME€vs 2,2 MEenn-1 et
0,7 M€ en n-2, s'est fortement redressé. Le deuxiéme

2.2.3 co0T DE L'ENDETTEMENT FINANCIER NET

Les charges financiéres corporate de 'exercice se sont
élevées a 0,26 ME vs 0,35 M€ en n-1 et les produits
financiers a 0,17 M€ vs 0,25 M€ en n-1.

59% du chiffre d’affaires total.

L'activité Aménagement/Lotissement a maintenu
une bonne dynamigue dans un contexte de
repositionnement de l'activité et s'éléve 4 19,8 M€
contre 28,3 M€ 'année derniére.

semestre 2011/2012 a largement confirmé les
tendances amorcées sur la premiére partie de l'année.

Les frais financiers sur stock ont été intégrés dans les
achats consommés pour un montant de 1,00 M€ contre
1,01 M€ surn-1.
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2.2.4 IMPOT SUR LES RESULTATS

L'imp6t sur les résultats de Uexercice est une charge de
1 344 K€ contre un produit de 743 K€ 'an dernier.

2.2.5 RESULTAT NET CONSOLIDE

Le résultat net consolidé est de 2,5 M€ au 31 mars
2012 contre 1,4 M€ au 31 mars 2011. Retraite des parts

2.2.6 GOODWILL

Aucune perte de valeur n'a été comptabilisée sur exercice.

2.2.7 VARIATION DE LA TRESORERIE

La variation de trésorerie nette ressort a +7,7 M€ sur
l'exercice. Le flux net de trésorerie liée 4 l'activité est de
+7,9 ME€.

La variation de stock s'éléve a -2,6 M€ contre

Les capitaux propres consolidés s'élevent au 31 mars
2012 a 32,6 M€ contre 30,2 M€ au 31 mars 2011. Ils

2.2.9 ENDETTEMENT

Au 31 mars 2012, le groupe est en position
d’endettement net négatif &

-0.2 M€ contre un endettement netde 7,3 M€ en n-1
pour des capitaux propres de 30,2 M€. Le Gearing passe

des minoritaires (78 K€), le résultat consolidé « part du
groupe » ressort a 2,4 M€.

+9,2 M€ sur Uexercice précédent, la variation des
créances d'exploitation a -1,2 M€ et celle des dettes
d’exploitation & 8,2 M€.

representent 37,4%du bilan contre 36,8% au 31 mars
2011.

donc a -0.6% contre 24% au 31 mars 2011.

Ce fort déesendettement est le résultat de la politique
menée par le Groupe depuis le début de 'année 2009.

2.2.10 INFORMATIONS SUR LES DELAIS DE PAIEMENT DES FOURNISSEURS.

Conformément aux articles L. 441-6-1 et D. 441-4 du
Code de commerce, nous vous informons qu'a la cléture
des deux derniers exercices clos, le solde des dettes

a'égard des fournisseurs se décompose, par date
d'échéance, comme suit :

MONTANT AECHOIR

MONTANT BRUT MONTANT

TTC(HORSFNP) ECHUS -DE30J0URS DE30AB0JOURS +DEBOJOURS
31/03/2011 7220K€ 1548K€ 1491KE 1688KE 2493KE
31/03/2012 9546 KE 3239KE 2593KE 600KE 3114KE

Le montant a échoir a plus de 60 jours correspond, a
hauteur de 1,5 M€ a des obligations de faire sur achat
de terrain et a des achats de terrain avec paiement a
terme negocie avec des mairies ou des propriétaires
vendeurs. Le montant des dettes fournisseurs échues
comprend les factures bloguées pour litige d’'une part

exercice 2011-2012

et pour U'essentiel, & des prestations sur des opérations
a l'étude ou en cours de lancement. Ces prestations
font l'objet d’accord tacite avec les fournisseurs et sont
réglées au lancement des projets.



2.3 DESCRIPTION DES PRINCIPAUX RISQUES ET INCERTITUDES AUXQUELS LE GROUPE EST CONFRONTE

2.3.1 RISQUES LIES A L'ORGANISATION DE LA SOCIETE

Risques liés a un éventuel départ de collaborateurs clés Toutefois, étant donné que le succes du Groupe

/// Dans sa stratégie de developpement, le Groupe
a structuré son executif autour de Christophe
Capelli.

Les succes futurs du Groupe dépendent de sa
capacité a fidéliser et a motiver ses collaborateurs
cles. Sile Groupe venait a perdre les services

d’un ou plusieurs collaborateur(s) clé(s), il estime
qu’une grande partie des taches effectuées par
lels) collaborateur(s) quittant le Groupe pourrait
étre effectuée par d'autres collaborateurs clés.

est notamment lié a la collaboration passée et
presente de son dirigeant et de ses collaborateurs
cles, le Groupe ne peut pas garantir que le depart
ou l'indisponibilité de l'un d’entre eux n'entrainerait
pour lui aucun impact négatif significatif.

Risques sociaux spécifiques

/// CAPELLI compte 55 personnes au 31 mars
2012 et considere ne pas étre expose de maniere
significative a des risques de type sociaux.

2.3.2 RISQUES LIES A L’ACTIVITE DE LA SOCIETE

Risques commerciaux Cependant, U'arrét de travail de certaines

/// La Société estime que son risque de
dépendance par rapport aux principaux clients est
relativement limite, compte tenu de son activite.
En effet, la clientele du groupe est principalement
constituée d'acquéreurs particuliers. Quelques
ventes ont cependant été realisées avec des
opérateurs professionnels avec des garanties
comme le privilege de vendeur.

Risques d’impayés

/// Depuis 2004 CAPELLI n'a enregistré aucun
impayeé. La vente des biens aux clients particuliers
est réalisée devant notaire contre paiement.
Cependant, il demeure un risque dans le cas de
ventes de lots a des professionnels - cas qui
restent marginaux.

Risques liés aux fournisseurs

/1] Les principaux fournisseurs du Groupe sont

les vendeurs de terrains - des particuliers pour
l'essentiel. Les risques liés aux achats de terrain
restent limités car c’est la Direction Générale qui
signe 'ensemble des compromis d'achat en veillant
au respect du niveau de marge qui sera degage
par l'opération de lotissement ou de promotion
immobiliere.

Pour chaque opération (lotissement comme
promotion immobiliere), la Direction Générale
privilégie les prestataires (entreprises générales
et techniciens] locaux. Chague nouvelle opération
dans une nouvelle région donne lieu au choix de
nouveaux prestataires, réduisant ainsi le risque

de dépendance vis-a-vis d’'un fournisseur en
particulier. Aucun fournisseur n'excéde 4 % des
achats de U'exercice. Ainsi, la défaillance de l'un
des prestataires aurait des conséquences limitées
surles chantiers concernés.
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catégories de fournisseurs comme par exemple le
service des hypotheques (pour Uenregistrement
des actes), les notaires (pour la signature des
actes) ou les géometres (pour les V.R.D.) est
susceptible d'influer directement sur 'activité, les
résultats, la situation financiere ou le patrimoine
de CAPELLI.

Risques concurrentiels

/// CAPELLI est confronté a la concurrence des
autres lotisseurs et promateurs immobiliers. Pour
faire face a ses competiteurs, CAPELLI dispose de
plusieurs avantages qui incitent les personnes
cherchant un terrain a se tourner vers lui:
qualité de localisation des terrains du fait d'une
bonne maitrise des techniques de prospection
fonciére,
preconisations des constructeurs de maisons
individuelles du fait des relations a long terme
gtablies avec euy,
tres forte présence regionale rendant le Groupe
incantournable lors d'une recherche de terrain,
flexibilité et réactivité de la force d’achat et de
vente,
forte présence commerciale sur les vecteurs de
communication et marketing innovants.

Risques liés a l'environnement économique

/1] Le Groupe exerce ses activités dans un
environnement économique cycligue. Bien que
CAPELLI ait mis en place une stratégie visant a
minimiser cet effet de cycle, ses ventes de biens
immobiliers pourraient étre affectées par la baisse
de la confiance des ménages, l'augmentation

des taux d'intéréts et la mauvaise conjoncture
économique, ce qui pourrait avoir un impact negatif
sur lactivité et les résultats du Groupe.
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Risques liés aux codts de construction

/// Une hausse des colts de construction est
constatee depuis plusieurs années, principalement
liee a la progression du co(t des matériaux, aux
normes réglementaires de plus en plus lourdes et
au manque de disponibilité des entreprises sous-
traitantes. Le Groupe pourrait étre dans l'incapacité
de répercuter cette augmentation sur le prix de
vente de ses programmes immobiliers. Dans le
contexte de crise actuel, le marché est aujourd’hui
plutdt confronté a une baisse contenue des codts
de construction;

Risques liés aux régimes fiscaux en vigueur

/// Les activités de promotion de logements
neufs bénéficient de dispositifs fiscaux incitatifs
destinés a faciliter linvestissement locatif par
les particuliers. Un changement significatif dans
le dispositif fiscal de faveur applicable a ce type
d’activité pourrait avoir un effet conjoncturel
négatif sur 'activité du Groupe et ses résultats.

Risques liés au marché foncier

/// 'activité future de CAPELLI est subordonnée
a la disponibilité de terrains de qualite suffisante
pour pouvoir développer des programmes
immobiliers ou de lotissement. La concurrence
ou la rarefaction des terrains en vente dans les
zones geographiques cibles du Groupe et la mise
en application de la loi SRU pourraient avoir des
impacts importants sur le developpement du
Groupe.

Risques liés a la découverte de vestiges archéologiques

/// Avant toute acquisition fonciere, CAPELLI
s'assure que celle-ci ne soit pas concernée par

un plan d’archéologie préventive. Toutefois,

des vestiges ou objets archéeologiques peuvent
étre découverts pendant les travaux. Une telle
decouverte peut avoir pour conséquence la
suspension des travaux, voir le classement du site
ce qui pourrait engendrer des effets négatifs sur la
rentabilité du programme concerne.

Risques liés aux cas de force majeure

/// Auméme titre que les autres agents
économiques, CAPELLI reste soumis aux cas
de force majeure que peuvent étre les guerres,
les épidemies, les phenomenes climatiques et
sismiques.

Risques contentieux

/// Le Groupe peut étre exposeé a des actions
judiciaires inhérentes a son activite, du fait de
vices de canstruction pouvant étre découverts lors
ou a posteriori des opérations de construction.
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Ces risques, lorsqu'ils ne relévent pas d'autres
intervenants a 'acte de construction, sont
couverts par les assurances souscrites par le
Groupe ou ses filiales, a savoir les assurances
obligatoires Bommages Ouvrage et Constructeur
Non Réalisateur, ainsi que l'assurance de
Responsabilité Civile Professionnelle. Le Groupe
porte une attention particuliére a la conformite
de ses prestataires en matiere d'assurance tant
chez ses maitres d'ceuvre que chez les entreprises
sous- traitantes.

Risques liés a la réglementation

/// Le cadre juridique de l'activité de lotisseur -
aménageur est fixé par le Code de l'urbanisme.
Celui de l'activité de promotion immobiliére est fixé
par le Code de la construction. CAPELLI respecte
'ensemble des dispositions de ces codes afin de
mener a bien ses activités.

Par ailleurs, CAPELLI n'est soumis & aucun risque
specifiguement li¢ a la reglementation actuelle,
l'achat des terrains étant réalisé aprés obtention
de Uarrété de lotir et du prét bancaire, ainsi
qu’aprés purge du recours des tiers.

Risques industriels liés a 'environnement

/// Les activités de CAPELLI n‘ont pas le caractere
d’activité polluante. CAPELLI exerce ses activités
avec ses meilleurs efforts pour obtenir de ses
fournisseurs, sous-traitants et prestataires de
services qu'ils prennent 'engagement d’exercer
leurs activités en évitant ou limitant, autant que les
technigues disponibles le permettent, les atteintes
al'environnement.

Au niveau de Uentreprise, des pratiques
responsables ont été mises en place visant a
réduire la consommation énergétique et a reduire
la consommation de papier.

Risques liés a la croissance

/// CAPELLI anticipe une croissance de son activité
pour les prochaines années et I'équipe de direction
pourrait avoir des difficultés a maitriser une telle
croissance, méme si elle y est déja parvenue par le
passe, le chiffre d'affaires consolidé étant passé
de 16,2 millions d’euros en 2002 & 66 millions
d’euros au 31/03/08 puis 47,3 M€ sur cet exercice.
Ces difficultés seraient susceptibles d'influer
directement sur son activité, ses résultats, sa
situation financiere ou son patrimoine. Pour le
moment, le groupe est plutot en attente face a une
recovery lente du marché immobilier.



Risques liés aux acquisitions potentielles
/// Dans le cadre de son développement, CAPELL
pourrait étre amené a procéeder dans les années a
venir a des acquisitions de societés spéecialisees
dans les mémes secteurs d'activité que les siens
ou detenant des compétences complémentaires
a celles développees en interne. Ces acquisitions
seraient susceptibles d'influer directement sur
l'activité, les résultats, la situation financiére ou le
patrimoine du Groupe.

Risques liés a la propriété intellectuelle
/// Aucun brevet n'a été déposé par le Groupe.
CAPELLI ne verse par ailleurs aucune redevance a
aucun tiers pour U'exploitation d'un brevet.

Risques de marchés

/// Risques de liquidité et de taux
Au 31 mars 2012, les dettes financiéres s’élévent
a 20,0M€. La trésorerie et les equivalents de
trésorerie & Uactif s'élévent & 20,2M€£, soit une
dette financiere nette de -0,2M€. Rapporté aux
capitaux propres consolidés du Groupe de 32,6M€,
le ratio endettement net / fonds propres est de
-0,6%. Ce niveau de gearing est le résultat de la
politique de désendettement du Groupe.
Les dettes financiéres sont, pour l'essentiel,
contractées a taux variable. Le Groupe n’utilise
actuellement pas d'instrument de couverture de
taux mais reste vigilant a 'évolution de ceux-ci.

2.4 INFORMATIONS SOCIALES

L'effectif moyen du Groupe CAPELLI sur l'exercice clos

le 31 mars 2012 est de 58 contre 52 pour U'exercice
precedent.

La proportion de cadres sur Ueffectif moyen est de 24%
sur U'exercice.

Au 31 mars 2012, le Groupe CAPELLI comptait 55
salariés.

Les Contrats a Durée Indéterminée représentent pres de
96% des contrats de travail.

/// Risque de change
Le Groupe CAPELLI réalisant l'intégralité de son
activité en France, il nest pas exposé au risque de
change.

Faits exceptionnels et litiges
/// Ala connaissance de la société, il n'existe pas
a ce jour de fait exceptionnel ou de litige pouvant
avair, ou ayant eu dans le passe, une incidence
significative sur Uactivité, les résultats, la situation
financiere ou le patrimoine de CAPELLI et de ses
filiales.

Assurance et couverture des risques

/// CAPELLI a souscrit :
une assurance responsabilite civile et
professionnelle couvrant 'ensemble de ses
activités,
les assurances conformes aux metiers de
lotisseur et de promateur,
une multirisque bureau (siege social et agences)
comprenant une perte d’exploitation,
des assurances « hommes-cles » et «
mandataires sociaux »,

En matiere d'assurance, la politique générale de

CAPELLI est de couvrir systematiquement tous les

risques inhérents aux métiers.

Le Groupe CAPELLI respecte les principes issus de la lai
sur la lutte contre les discriminations et la promotion
des diversités - Loi 2011-672 du 16 juin 2011 art. 9 (J0
17 p. 10290). A cet égard, il est précisé que parmi les
salaries du Groupe sont représentées des personnes
des deux sexes, ou issues d’origines diverses tant
sociales qu’ethniques.
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|l - PRESENTATION DES COMPTES SOCIAUX DE LA SOCIETE AU COURS DE L'EXERCICE

1. ACTIVITE DE LA SOCIETE

1.1 SITUATION ET EVOLUTION DE L’ACTIVITE DE LA SOCIETE AU COURS DE L’EXERCICE

Durant Uexercice clos le 31 mars 2012, la Société M€ contre 22,72 M€ au 31/03/11.
a poursuivi son réle de holding animatrice pour Le résultat net de Uexercice ressort & 2 091 130 € contre
'ensemble des sociétés du Groupe. -34 478 €au 31/03/11.

Le chiffre d'affaires de la SA CAPELLI s’est élevé 4 22,83

1.2 EVOLUTION PREVISIBLE ET PERSPECTIVES D’AVENIR

A ce stade de l'année, tous les indicateurs internes a qui correspond de plus en plus aux
'entreprise permettent de confirmer une croissance de probléematiques budgeétaires des accedants en
Uactivité sur 'ensemble de 'exercice. résidence principale ;

Une structure financiere solide avec un gearing
Cette approche sereine, mais qui reste prudente, qui s'établissait au 31 mars 2012 & -0,6%.

s’appuie sur des piliers solides :
Le positionnement original et efficace de CAPELLI  Fort de 'ensemble de ces atouts, le Groupe poursuivra
sur ses deux métiers de Promoteur et aménageur  son développement en 2012/2013 avec en ligne de mire
avec une expertise fortement reconnue dans une craissance d’environ 10% de son chiffre d'affaires
'achat de foncier; et un nouvel accroissement de la rentabilité.
Un positionnement qualité/prix/géolocalisation

2. PARTICIPATION DES SALARIES AU CAPITAL

Conformément aux dispositions de l'article L. 225-102 aucune modalité de participation des salaries au capital
du Code de Commerce, nous vous indiguons ci-apres social na été mise en place, que ce soit sous la forme
U'état de la participation des salariés au capital social d’un PEE ou de FCPE.

au dernier jour de 'exercice, soit le 31 mars 2012 :

3. AUTOCONTROLE

Au 31 mars 2012, notre Societé possedait au travers
d’un contrat de liquidité, 45 950 actions en propres, soit
0,35% du capital social.
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4. OPTION DE SOUSCRIPTION D°ACTIONS

Conformément a la décision de 'Assemblée générale
extraordinaire du 22 septembre 2010, le conseil
d’administration du 30 novembre 2010 a décidé

la réalisation d'une émission de 25 000 bons de
souscription et/ou d’acquisition d'actions au profit de
cadres de la sociéteé.

5. RESULTATS - AFFECTATION

5.1 EXAMEN DES COMPTES ET RESULTATS

Nous allons maintenant vous présenter en detail

les comptes annuels que nous soumettons a votre
approbation et qui ont été établis conformement aux
regles de présentation et aux méthodes d’évaluation
prevues par la reglementation en vigueur.

Les régles et méthodes d'établissement des comptes
annuels sont identiques a celles retenues pour les
exercices précedents.

Un rappel des comptes de l'exercice précédent vous est
transmis a titre comparatif.

Au cours de Uexercice clos le 31 mars 2011, le chiffre
d'affaires s'est élevé & 22 829 645 euros contre

22716 187 euros lors de U'exercice précédent.

Le montant des autres achats et charges externes
s'éléve a 3 043 948 euros contre 4 927 172 euros pour
U'exercice précédent.

Le montant des impots et taxes s'éléve a 391 977 euros
contre 437 189 euros pour U'exercice précédent.

Le montant des traitements et salaires s'éléve &

2 499 782 euros contre 2 197 771 euros lors de Uexercice
precedent.

Le montant des cotisations sociales et avantages
sociaux s'éléve a 979 887 euros contre 845 384 euros
pour 'exercice précédent.

5.2 PROPOSITION D’AFFECTATION DU RESULTAT

Nous vous proposons de bien vouloir approuver les
comptes annuels (bilan, compte de résultat et annexe)
tels qu'ils vous sont présentés et qui font apparaitre un
bénéfice de 1 612 3689 euros.

Nous vous proposons egalement de bien vouloir
approuver l'affectation suivante :

Résultat de Uexercice ..o 1.612.369 euros
Alareserve légale 80.619 euros
Atitre de dividendes aux actionnaires.......100.000 euros
Soit environ 0,01 euro par titre, les 35.000 actions
auto-détenues (au 30 juin 2012) n"ouvrant pas droit &
dividendes,

Ces bons donnent chacun droit a une action ordinaire
exercable au prix de 2 euros entre le ler octobre 2012
et le 31 décembre 2016 sous condition de rentabilité
opérationnelle du groupe.

L'effectif salarié moyen & la cloture de U'exercice s'éléve
a 58 personnes contre 52 personnes a la cloture de
U'exercice précédent.

Les charges d'exploitation se sont élevées a 20 925 068
euros contre 22 943 162 euros pour U'exercice
precédent.

Le résultat d’exploitation a augmenté pour s'élever
41904 577 euros contre — 226 975 euros lors de
U'exercice précédent.

Compte tenu d'un résultat financier de -448 610 euros
(- 635 867 euros pour U'exercice précédent), le résultat
courant avant impots ressort pour U'exercice &
2200998 euros contre - 232 716 euros pour 'exercice
precédent.

Apres prise en compte :
du résultat exceptionnel de -409 189 euros
contre 184 651 euros pour U'exercice précédent.
d’un impdt sur les sociétés de 179 440 euros
le résultat de U'exercice se solde par un bénéfice de
1612 369 euros contre un déficit net de 34 477 euros au
titre de Uexercice précédent.

Le solde 1.431.750 euros
En totalité au compte «Autres réserves» qui s'éleverait
ainsi a 5.542.645 euros.

Compte tenu de cette affectation, les capitaux propres
de la Société seraient de 30.098.690 euros (contre
28.586.321 euros pour 'exercice précédent).

Conformeément aux dispositions du Code Géneéral des
Impots, nous vous demandons de prendre acte que la
Société n'a pas distribué de dividendes au cours des
trois derniers exercices.
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5.3 DEPENSES NON DEDUCTIBLES FISCALEMENT

Conformément aux dispositions de l'article 223 quater 39-4 dudit Code, qui s'élévent a un montant global de
du Code Géneral des Imp6ts nous vous demandons enfin -~ 90 734 euros et qui ont donné lieu a une imposition
d’approuver les dépenses et charges visées a l'article équivalente.

5.4 TABLEAU DES RESULTATS DES CING DERNIERS EXERCICES

Au présent rapport est annexe, conformément de la Sociéte au cours de chacun des cing derniers
aux dispositions de article R225-102 du code de exercices.
commerce, le tableau faisant apparaitre les résultats

ENEURQS 31.03.2008 31.03.2009 31.03.2010 31.03.2011 31.03.2012
CAPITALEN FIN D’EXERCICE

Capitalsocial 15.139.200 15.139.200 15.139.200 15.139.200 15.139.200

Nombre des actions erdinaires 13.280.000 13.280.000 13.280.000 13.280.000 13.280.000
OPERATIONS ET RESULTATS

Chiffre d'affaires hors taxes 42.328.930 28.949.136 25.267.791 22.451.186 22.358.746

Résgltatayanﬂmpét, y

participation dessalaries el o4 5.445.830 1.878.059 (40288) 207.209 2.583.469

provisions

Impotsurles bénéfices 1.746.549 428237 (56.685) (13.587) 179.440

Participation des salaries 223.929 - - - -

Résultatapresimpot,

participation dessalarieset 3.571.739 954,860 (295.335) (34.478) 1.612.369

provisions

Résultat distribué 929.600 - - - -
RESULTATS PARACTION

Résultatapresimpot,

participation des salariés, 0,29 0,11 0,001 0,016 0,18

mais avant dotations aux
amortissements et provisions

Résultatapresimpot,

participationdes salariés, et

dotationsauxamortissements et 0,27 0,07 (0,0) (0,003) 012
provisions

Dividende attribué achaque
action 0,07

PERSONNEL

Effectif moyen des salariés
employés pendantexercice 65 60 50 52 58

Montant delamasse salariale de 2.687.658 2.507.162 1.971.111 2197771 2.499.782

Montantdes sommesversees

autitre desavantages sociaux
delexercioe [charges et ceuvres 918.207 951.665 778.867 845.384 979.887

sociales)

6. CONVENTIONS VISEES A L'ARTICLE L. 225-38 DU CODE DE COMMERCE

Conformément aux dispositions législatives et des conventions courantes conclues a des conditions
reglementaires, nous tenons a vatre disposition le normales qui, en raison de leur objet ou de leurs
rapport spécial sur les conventions reglementées implications financieres sont significatives pour les
établis par vos Commissaires aux Comptes. parties, ont été communiqués aux Commissaires aux
Par ailleurs, nous vous indiguaons que la liste et l'objet Comptes.
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7. AUTORISATION DE CAUTIONS, AVALS ET AUTRES GARANTIES

Conformeément aux dispositions des articles L 225-

35 et R225-28 du Code de commerce, le Conseil
d’administration a autorisé, lors de sa réunion du 19
juin 2012, le Directeur Genéral a consentir des cautions,
avals et autres garanties dans la limite du plafond

8. OBSERVATIONS DU COMITE D’ENTREPRISE

Le Comité d’entreprise n'a émis aucune observation
en application des dispositions de larticle L2323-8 du
code du travail.

9. ADMINISTRATION ET CONTROLE DE LA SOCIETE

9.1 LISTE DES MANDATS ET FONCTIONS

Conformément aux dispositions de larticle L. 225-102-1
du Code de Commerce, nous vous présentons la liste

de 'ensemble des mandats et fonctions exercés dans
toute sociéte par chacun des mandataires sociaux.

Monsieur Christophe CAPELLI, Président du Conseil

d’Administration et Directeur Général
Président de la SAS CAPELLI PROMOTION
Président de la SAS CAPELLI FINANCEMENT
Gérant de la société SARL FONCIERE FRANCAISE DE
LOGEMENT
Gérant de la société SARL LE CLOS SAVETIER
Président de la société SAS 2 C AMENAGEMENT
Président de la société SAS FINANCIERE CAPELLI
Co-gérant de la société SNC CAPELLI B1
Co-gérant de la sociétée SNC CAPELLI B2
Co-gérant de la société SNC CAPELLIB3
Co-gérant de la sociétée SNC CAPELLI B4

Monsieur Jean-Charles CAPELLI, Administrateur et
Directeur Genéral délégue
Directeur genéral de la societé SAS FINANCIERE
CAPELLI

global de dix millions d’euros - et sous réserve que
chague engagement ne dépasse pas le montant de
deux millions d’euros.

Cette autorisation est donnée pour une durée d'un an.

Directeur Général de la société CAPELLI
PROMOTION

Gérant de la sociéte SARL FONCIERE FRANCAISE DE
LOGEMENT

Gérant de la société SCI CHAMPAGNE
Président de la société SAS OFFICE D'HABITAT
PRIVE

Directeur genéral de la societé SAS 2C
AMENAGEMENT

Co-gérant de la sociéte SNC CAPELLI B1
Co-gérant de la sociéte SNC CAPELLI B2
Co-gérant de la sociéte SNC CAPELLI B3
Co-gérant de la sociéte SNC CAPELLI B4

Monsieur Rodolphe PEIRON, Administrateur
Directeur Général de la SAS CAPELLI FINANCEMENT

Madame Francoise PARIS-LECLERC, Administrateur

Néant
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9.2 REMUNERATION DES DIRIGEANTS

9.2.1 DESCRIPTION DES ELEMENTS FIXES, VARIABLES ET EXCEPTIONNELS COMPOSANT LES REMUNERATIONS DES
DIRIGEANTS AINSI QUE LES CRITERES EN APPLICATION DESQUELS ILS ONT ETE CALCULES

TABLEAU DE SYNTHESE DES REMUNERATIONS ET DES OPTIONS ET ACTIONS ATTRIBUEES A CHAQUE DIRIGEANT

MANDATAIRE SOCIAL
EXERCICE EXERCICE
N-1 N
CHRISTOPHE CAPELLI - PDG
Rémunérations dues autitre de l'exercice 328220 340441

Valorisations des options attribuéesaucoursde l'exercice

Valorisationdes actions de performance attribuéesau coursde l'exercice

TOTAL 328220 340441

EXERCICE EXERCICE
N-1 N

JEAN CHARLES CAPELLI - Directeur Général
Rémunérationsduesautitre de l'exercice 96000 107000
Valorisations des options attribuées au cours de l'exercice

Valorisation des actions de performance attribuéesau cours de l'exercice

TOTAL 96000 107000

EXERCICE EXERCICE
N-1 N

Rodolphe PEIRON - Directeur Administratif et Financier
Rémunérations duesau titrede l'exercice 103128 112128
Valorisations des options attribuées au cours de l'exercice

Valorisation des actions de performance attribuéesau cours de l'exercice

TOTAL 103128 112128

Madame Francoise PARIS-LECLERC n'a pas percu de rémunération au titre de U'exercice écoulé.

TABLEAU RECAPITULATIF DES REMUNERATIONS DE CHAQUE DIRIGEANT MANDATAIRE SOCIAL

CHRISTOPHE CAPELLI EXERCICEN-1 EXERCICEN
PDG MONTANTS DUS MONTANTS VERSES MONTANTS DUS MONTANTS VERSES
Rémunération fixe 177560 177560 177559 177559

Rémunérationvariable = -

Rémunération exceptionnelle 148220 148220 160440 160440
Jetonsde présence - -
Avantage ennature 2440 2440 2441 2441

TOTAL 328220 328220 340441 340441
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DIRIGEANTS MANDATAIRES SOCIAUX CONTRAT DE TRAVAIL

Nom

Fonction

Date début
mandat

Date fin mandat

Nom
Fonction

Date début
mandat

Date fin mandat
3l mars2014

Nom

Fonction

Date début
mandat

Date fin mandat
31l mars2012

JEAN CHARLES CAPELLI EXERCICEN-1 EXERCICEN
DIRECTEUR GENERAL MONTANTS DUS MONTANTS VERSES MONTANTS DUS MONTANTS VERSES

Rémunération fixe 90000 90000 101000 101000

Rémunération variable - -

Rémunération exceptionnelle - -

Jetonsdeprésence - -

Avantage ennature 6000 6000 6000 6000
RODOLPHE PEIRON EXERCICEN-1 EXERCICEN

DIRECTEUR ADMINISTRATIFET : :
FINANCIER MONTANTS DUS MONTANTS VERSES MONTANTS DUS MONTANTS VERSES
Rémunération fixe 96000 96000 102000 102000
Rémunérationvariable 3000 3000 6000 6000
Rémunération exceptionnelle - -

Jetonsdeprésence - -

Avantage ennature 4128 4128 4128 4128

TOTAL 103128 103128 112128 112128

FRANCOISE PARIS-LECLERC EXERCICEN-1 EXERCICEN
ADMINISTRATEUR MONTANTS DUS MONTANTS VERSES MONTANTS DUS MONTANTS VERSES

Rémunération fixe - - - R
Rémunération variable - - - -
Rémunération exceptionnelle - - - _
Jetonsde présence - = - _

Avantage ennature -

T07AL | 1 | |

INDEMNITES OU AVANTAGES )

DUS OU SUSCEPTIBLES INDEMNITES RELATIVES
D'ETREDUSARAISONDELA  AUNECLAUSE DE NON
CESSATION OU DU CHANGE- CONCURRENCE

MENT DE FONCTIONS

oul NON oul NON oul NON oul NON

REGIME DERETRAITE
SUPPLEMENTAIRE

Christophe
CAPELLI

PDG

30septembre
2011

AG Appro
31/03/2017

Rodolphe PEIRON

Administrateur letqncttion
distincteen N ) X

19/09/2008 qualitéde
DAF)

AGAppro

JeanCharles
CAPELLI

D6
18/01/2008

AGAppro
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DIRIGEANTS MANDATAIRES SOCIAUX

Nom

Fonction

Date début
mandat

Date finmandat
3l mars2012
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INDEMNITES OU AVANTAGES

' DUS OUSUSCEPTIBLES ~ INDEMNITES RELATIVES
CONTRAT DE TRAVAIL RES?PELDEEEEE\@E D'ETREDUSARAISONDELA A UNE CLAUSE DE NON
CESSATION 0U DU CHANGE- CONCURRENCE
MENT DE FONCTIONS
oul NON oul NON oul NON oul NON
Francoise
PARIS-LECLERC
Administrateur
X X X X
30septembre
2011
AGAppro
31 mars2017

9.2.2 INDICATION DES ENGAGEMENTS POST-REMUNERATIONS PRIS PAR LA SOCIETE AU BENEFICE DE SES MANDATAIRES

SOCIAUX

Aucun engagement correspondant a des éléments de
remuneration, des indemnités ou avantages dus ou
susceptibles d'étre dus a raison de la cessation ou du

9.2.3 SITUATION DES MANDATS DES ADMINISTRATEURS

Le mandat d’administrateur de Monsieur Jean-Charles
CAPELLI arrivant a expiration lors de assemblée
générale appelée a statuer sur les comptes clos le 31
mars 2012, nous vous proposons de le renouveler dans
ses fonctions pour une nouvelle période de 6 années,
soit jusqu’a l'issue de 'assemblée tenue dans l'année

changement de leurs fonctions ou postérieurement
acelles-ci n'a été pris au bénéfice des mandataires
sociaux.

2018 appelée a statuer sur les comptes de l'exercice
clos le 31 mars 2018.

Monsieur Jean-Charles CAPELLI a fait savoir par avance
gu'il acceptait le renouvellement de ses fonctions

et n'était frappé d’aucune mesure ou incapacité
susceptible de lui en interdire 'exercice.

9.3 TABLEAU SUR LES DELEGATIONS EN MATIERE D’AUGMENTATION DE CAPITAL

Conformément & 'article L. 225-100 alinéa 7 du Code
de Commerce, est joint au présent rapport de gestion
un tableau récapitulatif des délegations en cours

de validité accordées par 'Assemblée Générale des
actionnaires au Conseil d’Administration dans le
domaine des augmentations de capital.

9.4 RAPPORT COMPLEMENTAIRE CONCERNANT LES DELEGATIONS DE POUVOIRS OU DE COMPETENCE

EN MATIERE D’AUGMENTATION DE CAPITAL

Néant

9.5 RAPPORT SPI'ECIAL‘SUR LES OPERATIONS REALISEES EN VERTU DES DISPOSITIONS PREVUES AUX
ARTICLES L. 225-177 A L. 225-186 DU CODE DE COMMERCE

Vous allez egalement étre informeés par votre Conseil
d’Administration, dans son rapport spécial établi
conformément aux dispositions de l'article L. 225-184
du Code de Commerce, des opérations realisees en
vertu des dispositions prévues aux articles L. 225-177

exercice 2011-2012

aL.225-186 du Cade de Commerce concernant les
options de souscription ou d’achat d’actions.

Aucun plan de souscription ou d’achat d’actions n'a été
mis en place au titre de ['exercice écoulé.



9.6 RAPPORT SPECIAL SUR LES ATTRIBUTIONS GRATUITES D’ACTIONS EN VERTU DES DISPOSITIONS
PREVUES AUX ARTICLES L. 225-197-1 A L. 225-197-5 DU CODE DE COMMERCE

Dans un rapport special etabli conformément aux
dispositions de larticle L.225-197-4 du Code de
Commerce, votre Conseil d’Administration vous donnera
toutes informations prévues par les dispositions

9.7 ACTIONNARIAT DE LA SOCIETE

legales, au regard des actions gratuites.

Aucun plan d'attribution gratuite d’actions n'a été mis
en place au titre de 'exercice écoulé.

AUDEBUT CREES REMBOURSES ENFIN
Nombre de titres 13280000 13280000
Valeurunitaire 1,14€ 1,14€

Remarque :

Un droit de vote double est accorde a toutes les actions
entierement libérees pour lesquelles il est justifié

d’une inscription nominative depuis deux ans au mains
aunom du méme actionnaire au jour de 'assemblée
genérale.

9.7.2 FRANCHISSEMENT DE SEUILS AU COURS DE L'EXERCICE

Néant

Actions auto détenues

Au 31 mars 2012, la SA CAPELLI détenait 45 950 de ses
propres titres, pour une valeur de 68,5K€.

Ces actions ont éte imputées sur les capitaux propres.

9.7.3 REPARTITION DU CAPITAL ET DES DROITS DE VOTE AU 31 MARS 2012

NOMS D’T‘Eg’ﬁgﬁs % DU CAPITAL D’\I‘?BUFI%TE sDDE E :/; Jroitode D’\IIQBOFIQTESDS E %
VOTEEN AGO VOTE EN AGE

Christophe Capelli 1334163 10,05% 2651603 14,49% 5683603 31,07%
Jean-Charles Capelli 696000 5,24% 1392000 7,61% 4424000 24,18%
Jean-Claude Capelli 3995353 30,09% 5511353 30,13% 2479353 13,55%
dont usufruit (1] 1516000 11,42% 3032000 16,57%

Claudine Capelli 3805593 28,66% 5321593 29,09% 2289593 12,52%
dont usufruit (2] 1516000 11,42% 3032000 16,57%

TOTALFAMILLE CAPELLI 9831108 74,03% 14876548 81,32% 14876848 81,32%

45950
3402942

Nombre d'actions auto-détenues

Autres [nominatifs + porteur)

0,35%
25,62%

18,68% 3417391 3417391 18,68%

TOTAL 13280000 100,00% 18293939 100,00% 18293939 100,00%

(1) nu-propriétaire : Christophe Capelli
(2) nu-propriétaire : Jean Charles Capelli

Modifications intervenues dans la répartition du capital et des droits de vote des actionnaires détenant plus de 5%

du capital

Aucune modification nest intervenue durant Uexercice comme indiquée au paragraphe 7.6.2.
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Information relative a la mise en ceuvre du programme de rachat d’actions (article L 225-211 du Code de Commerce)

AU COURS DE L'EXERCICE ECOULE
Nombre d’actions propresrachetées
Nombre d’actions propres vendues
Coursmoyendes actionsachetées
Cours moyen des actionsvendues

Montant globaldes frais de négociation

ACTIONS EXISTANTES PROPRES INSCRITES AUNOM DE LA SOCIETE

Montanten K€
Fraction du capitalqu’ellesreprésentent
Valeurglobale évaluée au cours d’achat

Valeurnominale

FINALITES DE LOPERATION D’ACHAT D’ACTIONS

Animation du marché secondaire ou de la liquidité de
l'action de la Société au travers d’un contrat de liquidité
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conforme aune charte de déontologie reconnue par 'AMF
Mise en ceuvre de tout plan d’options d’achat dactions

Attribution gratuite d’actions a des salariéset/ou
mandataires sociaux

Attribution d’actions a des salariés, et le cas échéant, des
mandataires sociauxautitre de la participation aux fruits
de l'expansion de l'entreprise et de la mise en ceuvre de tout
pland’épargne entreprise

Achatd’actions pourla conservation etremise ultérieure
al’echange ou en paiement dans le cadre d'opérations
éventuelles de croissance externe

Remise d’actions lors de l'exercice de droits attachés ades
valeurs mobilieres donnantacceés au capital

Annulationdes actionsrachetées

467.982titres
450.013titres
2,60€
1,85€
Forfaitannuel 31 K€
68,5KE
0,35%
691K
1,14€
NOMBRE VOLUME ,
DACTIONSACHE- PRIXDESACTIONS DACTIONSUTILI- N o 0CaTiON
TEESPOURCETTE  ACHETEES  SEESPOURCETTE /1 /UTRES
FINALITE FINALITE
467982 2,6 100% 0%
- - n/ﬂ B/ﬂ
- = % %
- - % %
- - % %
- - % %
- - % %

9.8 ETAT RECAPITULATIF DES OPI'ERA'TIIONS SUPERIEURES A 5 000 € REALISEES AU COURS DE
L'EXERCICE SUR LES TITRES DE LA SOCIETE PAR LES DIRIGEANTS ET LES PERSONNES MENTIONNEES AUX
ARTICLES L 621-18-2 ET R 621-43-1 DU CODE MONETAIRE ET FINANCIER

Aucune opération d’'un montant supérieur 4 5000 € et
portant sur les titres de la société n'a été déclarée au
cours de Uexercice par les dirigeants et les personnes

mentionnées aux articles L 621-18-2 et R 621-43-1 du
Code Monétaire et Financier.

9.9 TRAVAUX DU CONSEIL ET PROCEDURES DE CONTROLE INTERNE

Au présent rapport est annexe, conformément

aux dispositions de larticle L. 225-68 du Code

de Commerce, le rapport du Préesident du Conseil
d’Administration sur la composition du conseil et
l'application du principe de représentation équilibrée
des femmes et des hommes en son sein, sur les
conditions de préparation et d'organisation des travaux
du conseil ainsi que sur les procedures de controle

exercice 2011-2012

interne et de gestion des risques mises en place par la
societe.

Votre Conseil vous invite, apres la lecture des rapports
presentés par vos Commissaires aux Comptes, a

adopter les résolutions qu’il soumet a votre vote.

Le Conseil d’Administration



CAPELLI

Sociéte Anonyme
au capital de 15139200 euros
Siege social : 2 Bis, Chemin du Coulouvrier
69410 CHAMPAGNE AU MONT D OR
306 140 039 RCS LYON

RAPPORT SPECIAL DU CONSEIL D’ADMINISTRATION

A L’ASSEMBLEE GENERALE ORDINAIRE ET EXTRAORDINAIRE

ANNUELLE DU 20 SEPTEMBRE 2012 REALISE EN VERTU DES DISPOSITIONS DES ARTICLES
L.225-197-1 A L.225-197-3 DU CODE DE COMMERCE

Mesdames, Messieurs,
Conformément a U'article L.225-197-4 du Code de commerce, nous vous rendons compte ci-aprés des opérations
réalisées au cours de 'exercice, en vertu du régime légal d"attribution d’actions gratuites (C. com., art. L.225-197-1

al.225-197-3).

Aucune opération d'attribution gratuite d'actions n’a été réalisée au titre de Uexercice clos le 31 mars 2012.

Le Conseil d’administration
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CAPELLI

Sociéte Anonyme
au capital de 15139200 euros
Siege social : 2 Bis, Chemin du Coulouvrier
69410 CHAMPAGNE AU MONT D OR
306 140 039 RCS LYON

RAPPORT SPECIAL DU CONSEIL D’ADMINISTRATION

A L’ASSEMBLEE GENERALE ORDINAIRE ET EXTRAORDINAIRE ANNUELLE
DU 20 SEPTEMBRE 2012 REALISE EN VERTU DES DISPOSITIONS

DES ARTICLES L.225-177 A L. 225-186 DU CODE DE COMMERCE

Mesdames, Messieurs,

Conformément aux dispositions de l'article L.225-184 du Code de commerce, nous vous rendons compte dans le
present rapport spécial des opérations réalisées en vertu des dispositions des articles L. 225-177 a L. 225-186 du
Code de commerce, au cours de 'exercice.

Aucune option de souscription d’actions de la société CAPELLI n'a été consentie, au cours de Uexercice clos le 31
mars 2012 & des mandataires sociaux ou a des salariés.

Aucune option de souscription d’actions de la société CAPELLI n'a été levée, au cours de U'exercice clos le 31 mars
2012 par des mandataires sociaux ou par des salariés.

Le Conseil d’administration
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CAPELLI

Liste des autorisations en cours
Et utilisation au cours de lexercice clos le 31.03.2012

DATEDELASSEM-  OBJETDELAUTORISATIONDONNEEAU ~ DUREEDELA - cotme oAy
BLEE GENERALE CONSEIL D’ADMINISTRATION DELEGATION oLl 1o

Augmentation du capitalavec main-
22/09/2010 tienduDPS 26 mois Expirele21/11/2012 Néant
L225-129-2 et 228-92

Augmentation du capital
avec suppression du BDPS
22/09/2010 paroffreau public 26 mois Expirele21/11/2012 Néant
L225-129-2, 1. 225-135
etL228-92

Augmentationdu capital
avec suppressiondu BPS
22/09/2010 parplacement privé 26 mois Expirele21/11/2012
L225-129-2, L 225-135
etL228-92

Emission BSAA
30.11.2010

Augmentation de capital

parincorporationderéserves, béne-

fices, primes sous laforme d'attribu-
22/09/2010 tiond‘actions gratuites d"élévation de

lavaleurnominale

L 225-129-2

26 mois Expirele21/11/2012 Néant

Augmentationde capitalréservée
auxsalariés
22/09/2010 L 225-129-6 et L 225-138-1 26 mois Expirele21/11/2012 Néant
duCode decommerce et
L 3332-19 du Code du travail

Autorisationd’opérer Cf.9.7.3duRapport

30/09/2011 surlestitresdelasociété 18mois Expirele29/05/2013 de gestion
L225-209 g
30/09/2011 ’ngglazt[']%” destitres autodétenus 24mois  Expirele29/09/2013 Neéant
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E - CONTROLE INTERNE

RAPPORT DU PRESIDENT SUR LE FONCTIONNEMENT DU CONSEIL D’ADMINISTRATION
ET LES PROCEDURES DE CONTROLE INTERNE

EXERCICE CLOS LE 31 MARS 2012

Mesdames, Messieurs les actionnaires,

Le présent rapport est joint au rapport de gestion rendant compte des conditions de préparation et d’organisation
des travaux du Conseil ainsi que des procedures de contréle interne mises en place par la société, établies au titre
de Uexercice clos le 31 mars 2012.

Il doit &tre approuveé par le Conseil d'administration de la société et porté a la connaissance du public
conformément aux dispositions de l'article 222-9 du Réglement général de UAMF.

La démarche de contréle interne du Groupe ainsi que la rédaction de ce rapport s'appuient sur le cadre de référence
de UAMF, sur le guide de mise en ceuvre pour les valeurs moyennes et petites, et sur le code de gouvernement
d’entreprise pour les valeurs moyennes et petites publié en décembre 2009 par Middlenext (disponible sur le site
www.middlenext.com), adopté par le Conseil d’administration lors de sa séance du 29 janvier 2010.

En application des dispositions de larticle L. 225-37 du Code de Commerce, je vous rends compte aux termes du
present rapport :
- des conditions de préparation et d’organisation des travaux de votre Conseil d’Administration au cours de
'exercice clos le 31 mars 2012,
- des principes et regles arrétées pour determiner les remunérations et avantages accordés aux mandataires
sociaux,
- des procédures de controle interne et de gestion des risques mises en place par la sociéte,
- de l'étendue des pouvoirs du Président Directeur Général et du Directeur Général Délégué.

Par ailleurs, en application de l'article L.225-37 du Code de commerce, je vous informe que les modalités
particulieres relatives a la participation des actionnaires sont prévues par les dispositions des articles 12, 29 et 31
des statuts de la sociéete.

Dans le rapport de gestion, seront publiees les informations concernant la structure du capital et des éventuels
éléments susceptibles d'avoir une incidence en matiére d’'OPA.

Compte tenu du fait que la société CAPELLI est la société mere du Groupe, le présent rapport expose les procedures
en vigueur au sein de cette derniere, qui sont reproduites plus globalement au sein de ses filiales.

Ce rapport a ete établi en synthese de réunions effectuées avec les services administratifs, financiers et
comptable de la société, en collaboration avec les conseils juridiques et comptables du Groupe.

Les procédures de contréle interne en vigueur dans le Groupe ont pour objet :

- d'une part, de veiller & ce que les actes de gestion ou de réalisation des opérations ainsi que les
comportements des personnels s'inscrivent dans le cadre défini par les orientations données aux activités
de U'entreprise par les organes sociaux, en conformité avec les lois et réglements applicables ;

- d'autre part, de vérifier que les informations comptables, financiéres et de gestion communiquées aux
organes sociaux de la société et aux marchés financiers refletent avec sincérité U'activité et la situation de la
société et de ses filiales et sont conformes aux lois et reglements en vigueur.

L'un des objectifs du contrdle interne est de prévenir et maitriser les risques résultant de 'activité de U'entreprise et

les risques d'erreurs ou de fraudes, en particulier dans les domaines comptable et financier. Comme tout systéme
de controle, il ne peut cependant fournir une garantie absolue que ces risques sont et seront totalement éliminés.
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1. ACTIVITE DE LA SOCIETE

1.1 COMPOSITION DU CONSEIL D’ADMINISTRATION

(recommandations R8 R9 et R10 du code de gouvernement d’entreprise pour les valeurs moyennes et petites publié
en decembre 2009 par Middlenext, relatives a la composition du conseil, au choix des administrateurs et a la duree

des mandats des membres du conseil)

Votre Conseil d’administration est composé des quatre
membres suivants :
Monsieur Christophe CAPELLI qui exerce a la
fois les fonctions de Président et de Directeur
Général,
Monsieur Jean Charles CAPELLI qui exerce les
fonctions de Directeur Genéral Delégue,
Monsieur Rodolphe PEIRON, Administrateur,
Madame Francoise PARIS-LECLERC,
Administrateur.

Monsieur Christophe CAPELLI a été renouvelé dans son
mandat de Président du Conseil d’Administration et
Directeur Genéral le 30 septembre 2011 pour une durée

1.2 MISSIONS DU CONSEIL D’ADMINISTRATION

Conformeément aux dispositions du code de
gouvernement d’entreprise pour les valeurs
moyennes et petites publié par Middlenext, le Conseil
d’administration remplit les principales missions
suivantes:

définit la stratégie de Uentreprise,

choisit le mode d'organisation de la société,

controle la gestion,

veille a la qualité de l'information fournie aux

actionnaires ainsi qu’aux marchés,

Le conseil d'administration exerce par ailleurs les
fonctions du Comité d’audit, soit :

de six années. Son mandat d’administrateur arrive a
expiration lors de 'assemblée appelée a statuer sur les
comptes de U'exercice clos le 31 mars 2017.

Monsieur Jean Charles CAPELLI a été renouvelé
dans son mandat de directeur général delegue le 30
septembre 2011.

ILest precisé que la part des administrateurs
indépendants au sein du Conseil d’administration nest
pas d’au moins un tiers. Ce choix s’explique par la taille
du Groupe et l'actionnariat de la société CAPELLI, lequel
est principalement constitué par le groupe familial.

examen des comptes,
suivi de 'audit interne,
sélection des commissaires aux comptes.

Le conseil d'administration exerce également les
fonctions de comité des nominations et de comite des
rémunerations :
désignation des mandataires sociaux,
définition de la politique de remunération, et
attribution d’actions gratuites et de stocks
options.

1.3 FREQUENCE DES REUNIONS (R7 DEONTOLOGIE DES MEMBRES DU CONSEIL)

Le conseil d’Administration se réunit aussi souvent que
Uintérét de la société Uexige.
Au cours de U'exercice écoulé vatre Conseil
d’administration s’est réuni 7 fois en conformité avec
les statuts:
Le 30 avril 2011 pour la fixation d'une
réemunération;
Le 17juin 2011 pour larrété des comptes au 31
mars 2011 ;
Le 1* septembre 2011 pour la fixation de
rémunérations exceptionnelles et l'autorisation

d’une convention;

Le 30 septembre 2011, pour le renouvellement
des mandats de Président Directeur Général et de
Directeur Genéral Delégue;

Le 23 novembre 2011, au titre de larrété des
comptes semestriels et de l'autorisation de
convention reglementee ;

Le 1 décembre 2011, au titre de l'autorisation de
convention reglementee ;

Le 1°"mars 2012 pour la fixation de remunérations
exceptionnelles.
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2. Pouvoirs du Président Directeur
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1.4 CONVOCATION (R11)

Les administrateurs sont convoqués par le président du
Conseil d'administration conformément aux dispositions
de larticle 20 des statuts.

Conformément aux dispositions légales et statutaires,

1.5 INFORMATION DES ADMINISTRATEURS (R11)

Tous les documents, dossiers techniques et
informations nécessaires a la mission des
administrateurs, leur ont été communiques
prealablement a la reunion.

Ils ont estimé que l'information communiquée était
claire, préecise et leur permettait de débattre de
maniere constructive et en toute indépendance, en
application de la recommandation R11 du code édite
par Middlenext.

1.6 TENUE DES REUNIONS (R13)

les Commissaires aux comptes ont été convoqués aux
réunions du Conseil d'administration qui ont examiné et
arréteé les comptes annuels.

Les proces-verbaux des réeunions du Conseil
d’administration sont établis a 'issue de chaque
réunion et communiqués ou tenus a la disposition des
administrateurs et des commissaires aux comptes.

Par ailleurs, les registres sociaux sont conserves chez
un tiers dépositaire, le cabinet LAMY LEXEL.

Les réunions du Conseil d’Administration se déroulent au siége social.

1.7 COMITES SPECIALISES (R12)

Conformément aux dispositions de l'article L. 823-19
du Code de commerce, les fonctions de Comité d’Audit
sont exercées par le Conseil d'administration dont la
compasition est communiquée au paragraphe 1.1 du
present rapport.

Compte tenu de la taille du Groupe et la structure
familiale de 'actionnariat de la société, il n'a pas été
procédé a la mise en place d'autre comité spécialise.

1.8 EVALUATION DES TRAVAUX DU CONSEIL (R15 SUR LA MISE EN PLACE D’UNE EVALUATION DES

TRAVAUX DU CONSEIL)

La Conseil d'administration n'a pas procédé de maniere formalisée
3 l'autoévaluation de son fonctionnement au cours de Uexercice clos.

géneéral et du Directeur général déléqué

Aucune limitation spécifique n'est apportée aux pouvoirs du Président Directeur général ou & ceux du Directeur
général délegue en dehors des limites légales et réglementaires.
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3. Rémunérations et avanta

ges de toute nature accordée aux mandataires sociaux

(recommandations & ('égard des dirigeants : R1 cumul contrat de travail et mandat social ; R2 définition et
transparence de la rémunération des dirigeants mandataires sociaux ; R3 indemnités de départ ; R4 regime de
retraite supplémentaire ; R5 stocks options et attribution gratuites d'actions ; recommandations & l'égard du
conseil d'administration : R14 rémunération des administrateurs)

Les remunérations et avantages de toute nature
accordés aux mandataires sociaux sont fixes en vertu
des principes et des régles suivantes (article L.225-37
alinéa 9 du code de commerce) :

La remunération des mandataires sociaux se compose
en général d'une rémunération fixe comprenant un
avantage en nature correspondant le cas échéant a une
voiture de fonction et d’une rémunération variable.
Une rémunération variable sous forme de rémunération
exceptionnelle est accordée a certains mandataires
sociaux en fonction d'indicateurs de performance,
lesquels sont li¢s aux résultats de 'entreprise et au
budget.

La société nattribue pas, jusqu’a présent, de stock-

4, Controle interne

4.1 DEFINITION DU CONTROLE INTERNE

La societé CAPELLI définit le controle interne comme un
processus mis en ceuvre par le Conseil d'administration,
la Direction et le personnel en vue d’assurer une gestion
rigoureuse et efficace de la sociéte.

Cette définition implique :
La mise en ceuvre effective et 'optimisation des
operations,
Le respect des politiques definies par la
Direction, ainsi que la conformité aux lois et
reglements en vigueur,
La sauvegarde des actifs et la protection du
patrimoine;
La prévention des fraudes et erreurs;
La sincérité et 'exhaustivité des informations
financieres.

L'un des objectifs du systeme de contréle interne est de
prévenir et maitriser les risques résultant de U'activité
de Uentreprise et les risques d’erreurs et de fraudes, en
particulier dans les domaines comptables et financiers.

L'exercice 2007/2008 avait été une année charniére
dans l'évolution du controle interne du Groupe. En
effet, la croissance qu'a connue le Groupe depuis
2004 a amené la Direction Générale a procéder a
une structuration de ses équipes et de ses process.
Cette structuration s’est poursuivie sur l'exercice

options ou d'actions gratuites en direction de ses
mandataires sociaux.

Les mandataires sociaux ne percoivent de jetons de
presence ni au titre de leur mandat social au sein de la
société CAPELLI, ni au titre de mandats sociaux détenus
dans les sociétés du Groupe.

Le Président Directeur général bénéficie d’'un régime de
retraite supplémentaire financé par U'entreprise.

Aucun engagement correspondant a des éléments de
remuneération, des indemnités ou avantages dus ou
susceptibles d’étre dus a raison de la cessation ou du
changement de leurs fonctions ou postérieurement

a celles-cin’a été pris au bénéfice des mandataires
Sociaux.

2009/2010 avec une attention toute particuliere

lige au contexte de crise du marché de limmobilier.

Enfin, sur les exercices 2010/2011 et 2011/2012, le

Groupe a fortement accéléré son développement de

l'activité Promotion et s’est structuré pour assurer ce

developpement.

Ainsi, les acteurs clefs de cette structuration sont:
Jean Charles CAPELLI, Directeur Géneéral Délegue,
en charge de la promotion immobiliere, assure
le pilotage de cette activité tant sur le plan
opérationnel que fonctionnel. Il s"appuie
sur un Birecteur Technigue expert de la
promotion immobiliere et sur une responsable
administrative dediée a cette activite.

ILest par ailleurs en charge du contréle des
reglements fournisseurs dans le cadre de
"amélioration des procédures achats.

Le Secretaire Géneral dont la mission est de
superviser le déroulement du process « vente »
en s’appuyant sur le directeur des ventes, et
d’assurer la gestion juridigue et administrative

« opérationnelle » avec pour objectif d'anticiper
et de maitriser les risques et litiges avec nos
partenaires (propriétaire, clients, fournisseurs ...).
ILa enfin vu son réle s'étendre au renforcement,
sur l'activité Lotissement, du controle des
maitres d’'ceuvre et entreprises de travaux. Dans
ce cadre, il assure les revues permanentes du
Bureau d’Etudes, des avancements des chantiers
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jusqu’a la conformité et rétrocession des parties
communes qui permet de désengager le Groupe
vis-a-vis des tiers et des collectivités.

La Direction Genérale a par ailleurs fixé un objectif
de renforcement du reporting mensuel par centre
de profit et centre de codt, a 'appui duguel des
reunions de pilotage sont organisées avec les
responsables opérationnels.

4.2 PRINCIPAUX ACTEURS DU CONTROLE INTERNE

Les principaux acteurs du contréle interne sont les
suivants :
Le Conseil d’Administration;
La Direction Genérale qui définit aux différents
services les objectifs et les elements permettant
leur suivi;
La Direction Administrative et Financiere;
Le service Controle de Gestion;

4.3 ORGANISATION DU CONTROLE INTERNE

Le Groupe CAPELLI est un Groupe familial qui s'est
largement développé depuis quelques années. La
structuration entamée en 2004 s’est poursuivi avec le
recrutement, sur U'exercice 2007/2008, de personnel

4.3.1 ORGANISATION COMPTABLE ET FINANCIERE

Le service administratif et financier de la sociéte
CAPELLI est composé d'un Directeur Administratif et
Financier assisté d’une équipe de 5 personnes. Le
Directeur Administratif et Financier est placé sous
l'autorité directe du Président Directeur Général.

Les procedures de controle interne en matiere
d’information comptable et financiéres ont pour
objectif de s'assurer de la qualité de l'information
financiere produite par les filiales consolidées,

de la sincérité et de l'image fidele de l'information
financiere communiquée par le Groupe et de se
prémunir contre les risques d'erreurs, d’inexactitudes
ou d’'omissions dans les états financiers du Groupe.

La comptabilité est tenue en interne sur le logiciel
CEGID utilisé pour l'ensemble des sociétés du Groupe.
Le plan de compte est commun aux societés du
Groupe gerees par la SA CAPELLI.

L'élaboration des comptes semestriels et annuels

du Groupe est centralisée au sein de la Direction
Administrative et Financiére de la société CAPELLI,
avec l'assistance d'un cabinet d’Expertise Comptable
dont la mission est de controler les arrétés
comptables sociaux et de valider la consolidation des
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Le renforcement du dispositif de controle interne
est une préoccupation constante pour le Groupe qui
s’organise pour documenter les procédures.

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

Les différents responsables de services,
chargés de veiller au respect des objectifs et a
linformation de la Direction Générale par le biais
du reporting;

Le service communication qui, au-dela de la
communication externe, assure la circulation de
linformation en interne.

qualifié (Secrétaire Général, Directeur commercial
foncier, Directeur des ventes), puis en 2009 l'arrivée
d’un Directeur Technique Promotion face au fort
développement de cette 'activité.

societes du Groupe dans le respect des narmes en
vigueur.

La gestion de la trésorerie est effectuée au sein

de la Direction Administrative et Financiere sous

la supervision directe du Directeur Administratif et
Financier et sous le contréle du Président Directeur
Général. Un logiciel de trésorerie (KIRIBA) interfacé
avec CEGID a été deployé en janvier et février 2012 afin
de fiabiliser la gestion de tresorerie.

La gestion de la paie est effectuée par un cabinet
externe : les élements de paie sont preparés
conjointement par une personne du service
comptabilité et le Responsable des Ressources
humaines. Le Président valide systématiquement les
éléments avant qu’ils soient adressés au cabinet.
Apres edition des bulletins de salaire, un contréle est
fait au sein de la Direction Administrative et Financiére
avant emission des virements. Un suivi mensuel de la
masse salariale est assuré par le RRH.

Les reglements des fournisseurs sont preparés par
le service comptable qui présente, selon le cas, au
Président Directeur Général ou au Directeur Général
Adjoint (cf. ci-dessus), la piece comptable justifiant



du reglement demandé. La procédure achat (hors
foncier) a été renforcée cette année avec la validation
systematique des engagements par le Secrétaire
Geneéral.

Concernant les clients, il n"existe pas de risque

4.3.2 ORGANISATION DES AUTRES POLES DE RISQUES

Le contexte de crise du marché de immabilier que
connait le Groupe depuis le mois de mai 2008 l'a
amene a renforcer sa politique de rigueur par le biais
notamment du renforcement de son contréle interne.
Les principaux axes d’amélioration ont porté sur les
points suivant :

Achat de foncier

Une attention particuliere est portée sur les projets

en cours et la décision d’achat du foncier. D'une part,
le Groupe a procedeé au recentrage géographique de
ses operations dans les zones a fort potentiel avec le
redéploiement de ses commerciaux achat. Un process
de formation de ces derniers a été mis en place afin de
leur apporter, au-dela de la compétence commerciale,
une compétence technique en adéquation avec les
attentes du Groupe.

Par ailleurs, la Direction Générale a renforcé ses
exigences sur les critéres d'achat. En effet, un niveau
de controle supplémentaire a été ajouté sur l'étude

de faisabilité avec un caontrole « technique » realisé
par le Directeur du Bureau d'Etudes aprés le montage
du dossier par le Chargé de programme. Le projet

est ensuite présenté au Comité Achat constitue du
Directeur du Bureau d’Etudes, du Directeur Commercial
Foncier, et du Président. La décision est alors prise

en tenant compte des données techniques, des
conditions d'achats proposées, du niveau de rentabilité
attendu et du niveau de pre-commercialisation des
lots constituant le programme. Les critéres d’achat ont
été redefinis en tenant compte de la conjoncture du
marché de l'immobilier. Les équipes commerciales en
région sont encadrées par un Responsable Commercial
sur place, relai des directives de la direction Générale.

Bureau d’études

Avec la montée en puissance de 'activité promotion,
le bureau d'études s’est vu renforcé pour répondre
aux exigences de cette activité. Ainsi, un Directeur
Technique doté d’une grande expérience en promation
immobiliere a été embauché en 2010 assiste par une
responsable administrative spécialisee en promotion
immobiliere.

Par ailleurs, le choix stratégique de développer cette
activité en partenariat avec un constructeur lyonnais,
permet a CAPELLI de limiter les risques inherents a cette
activité. En effet, la quasi-totalité des programmes
(Villaduplex, maisons individuelles et batis R+1) sont
lancés, au travers d'une SCCV, avec comme prestataire

important dans la mesure ou, dans la majeure partie
des cas, les reglements passent par une étude de
notaire qui effectue directement les virements sur le
compte bancaire de la sociéte.

ledit constructeur, dans le cadre d’un « marché de
contractant géenéral ». CAPELLI, au travers de cette
SCCV, est le Maitre d’ouvrage et délégue ainsi la maitrise
d’ceuvre d’exécution au constructeur. Concernant

les programmes collectifs a partir du R+2, CAPELLI
s’entoure d'une équipe pluridisciplinaire composé d'un
Maitre d’(Euvre externe de Conception, d’'un Maitre
d'CEuvre externe d’Exécution et d’'un Assistant a Maitrise
d'Ouvrage.

Des chargés d'exécutions, salariés de CAPELLI, assurent
le suivi des opérations de promotion.

Par ailleurs un certain nombre de procédures et
d’actions sont en cours::
('organisation administrative du service a été
revue avec la mise en place de normes de tenue
des dossiers des programmes et un controle de
la facturation renforce avec le rapprochement
systematique des factures et des marches
signes;
la procédure de lancement des pre-études sur
les projets a été completée avec, entre autres, la
validation écrite du Comité Achat;
Une attention particuliere est portée sur la
fiabilité des sociétes retenues pour les marchés
de travaux afin de s'assurer au mieux de la
pérennité de ces dernieres sur toute la durée de
nos opérations;
Une procedure de collecte des attestations
d’assurance professionnel de nos fournisseurs
de travaux est mise en place;
Mise en place d’'une équipe [chargés de
Conception) dédiée au montage des opérations
et obtention des autorisations administratives et
d’une équipe spécialisée (chargés d’exécution)
dans le suivi des chantiers afin de controler le
respect des obligations de Maitre d’ouvrage,
particulierement sur nos opérations de promotion

Pool Vente

Face a la conjoncture du marché de l'immobilier, un
travail important de formation des commerciaux a

été réalisé sur U'exercice afin d'adapter le discours et
l'argumentaire a la situation. Par ailleurs, l'essentiel de
('adaptation des outils de ce service est passé par le
déploiement du systéme d'information permettant une
meilleure reactivité et un meilleur suivi des clients.

De plus, le reporting vente a été renforcé avec la mise
en place d'un reporting quotidien des ventes venant
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s'ajouter au reporting hebdomadaire et mensuel, et
permettant ainsi une meilleure réactivité des Directions
commerciale et Génerale.

Enfin, un process d'évaluation de solvabilité de nos
prospects a ete mis en place afin de limiter le nombre
d’annulations liées au financement.

Sécurité

Le document unique établi en conformité des
dispositions de l'article R. 4121-1 et suivants du code
du travail a été finalisé et valideé par les instances
représentatives du personnel. Une cession de

4.3.3 ORGANISATION DU REPORTING

La société établit des situations consolidées
semestrielles. Un reparting hebdomadaire et mensuel
a été mis en place permettant de mesurer U'activité

4.3.4 AUDIT EXTERNE DES COMMISSAIRES AUX COMPTES

Les Commissaires aux Comptes et les co-Commissaires
aux Comptes de la SA CAPELLI sont désignes pour six
exercices par 'Assemblée Générale des Actionnaires.
Les Commissaires aux Comptes effectuent un audit

4.3.5 COMPTABILISATION DES SOCIETES FILIALES

La société detient des participations dans plusieurs
structures juridiques (SEP, SARL, SAS, SNC, SCIJ,

les méthodes de comptabilisation dependent du
pourcentage de participation du Groupe dans ces
structures.

Dans le premier cas, la comptabilité de la structure est
intégrée en totalité dans la SA CAPELLI, la quote-part de
résultat des associes étant extournée.

5. Plan d"action pour U'exercice 2012/2013

Dans le cadre de ce rapport sur le controle interne, les
Directions Générale, Administrative et Financiere, sous
la responsabilité du President, ont adopté la demarche
Suivante :

- Définition du cadre conceptuel,

- Recensement des procedures de controle interne
en place. Les travaux réalisés sur 'exercice
2011/2012 n'ont pas révélé de défaillance
notable ou d'insuffisance grave sur l'organisation
du contrble interne.

exercice 2011-2012

sensibilisation a la « Sécurité Routiere », aupres de tous
nos commerciaux a été organisée le 24/06/2011 dans
nos locaux au siege.

Une formation aux premiers secours est planifiee les

1¢ et 2 a00t 2012 pour une dizaine de personnes de
Uentreprise.

Sécurité informatique

Dans le cadre du développement du systeme
d’information CAPELLI, et de son déploiement, les
serveurs ont eté remplacés en intégrant un systeme de
sauvegarde informatique fiabilise.

du Groupe. Ce reporting reprend en particulier les
indicateurs fondamentaux de suivi de activité du
Groupe CAPELLI.

des comptes annuels et un examen limité des comptes
semestriels. Des missions partant sur Uappréciation du
controle interne sont également menées par eux.

Dans le second cas, il existe deux possibilités :
La quote-part de resultat revenant a la sociéte
estinscrite dans un compte de résultat sur
operations faites en commun,
La comptabilité est reprise a hauteur du
pourcentage de detention dans les SEP.

Par ailleurs la Direction Genérale a fixe les objectifs
suivant pour U'exercice 2012/2013:

- Evolution du systéme d'information CAPELLI,
afin d'intégrer pleinement toute les phases de
('activité promotion Villa Duplex compte tenu du
developpement important de cette activite ;

- Poursuite et amélioration de la structuration du
meétier de promotion immobiliere ;

- Amélioration du reporting opérationnel et
financier de la promotion.

Le Président Directeur Général
Christophe CAPELLI
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RAPPORT DES COMMISSAIRES AUX COMPTES SUR LES COMPTES CONSOLIDES

ORFIS BAKER TILLY

Le Palais d'Hiver

149 Boulevard Stalingrad
69100 VILLEURBANNE

CAPELLI — Société anonyme

Siege social : 2 bis, Chemin du Coulouvrier
69410 Champagne au mont d’or
Capital social : £€15139200

DFP AUDIT

Le Poincaré

2 Rue de la Claire
69009 LYON

Rapport des commissaires aux comptes sur les comptes consolidés

Exercice clos le 31 mars 2012

Aux actionnaires,

En exécution de la mission qui nous a été confiée par votre assemblée générale, nous vous présentons notre

rapport relatif a U'exercice clos le 31 mars 2012 sur :

- le controle des comptes consolidés de la société CAPELLI, tels qu'ils sont joints au présent rapport,

- lajustification de nos appréciations,
- la vérification specifique prevue par la loi.

Les comptes consolidés ont été arrétés par le conseil d'administration. Il nous appartient, sur la base de notre

audit, d’exprimer une opinion sur ces comptes.

1 - OPINION SUR LES COMPTES CONSOLIDES

Nous avons effectué notre audit selon les normes
d’exercice professionnel applicables en France ; ces
normes requierent la mise en ceuvre de diligences
permettant d’obtenir l'assurance raisonnable que les
comptes consolidés ne comportent pas d’anomalies
significatives. Un audit consiste a examiner, par

sondages ou au moyen d'autres méthodes de sélection,

les élements justifiant des montants et informations
figurant dans les comptes consolidés. Il consiste
également a apprecier les principes comptables
suivis, les estimations significatives retenues et la

présentation d’ensemble des comptes. Nous estimons
que les éléments que nous avons collectés sont
suffisants et appraopriés pour fonder notre opinion.

Nous certifions que les comptes consolidés de
l'exercice sont, au regard du référentiel IFRS tel
qu’adopté dans 'Union Européenne, réguliers et
sinceres et donnent une image fidele du patrimoine,
de la situation financiere ainsi que du résultat de
'ensemble constitué par les personnes et entités
comprises dans la consolidation.
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2 - JUSTIFICATION DES APPRECIATIONS

En application des dispaositions de l'article L.823-9 du
code de commerce relatives a la justification de nos
appreciations, nous portons a votre connaissance les
élements suivants :

- Comme indiqué dans les notes 3.3.1 et 3.3.11 de
annexe intitulées respectivement « Recours a des
estimations » et « Principe de reconnaissance du chiffre
d'affaires »:

L'évaluation du résultat a 'avancement des contrats de
construction nécessite d'effectuer des estimations et
de formuler des hypotheses qui affectent les montants
figurant dans les etats financiers.

Le résultat des contrats de construction est constaté
au fur et @ mesure de 'avancement des travaux et

de la commercialisation, en fonction de la marge
previsionnelle de chaque programme.

Nous avons procédé a l'appréciation du caractére
raisonnable des hypotheses retenues et de ces
estimations ainsi qu’a leur correcte application.

3 - VERIFICATION SPECIFIQUE

Nous avons egalement procedé, conformément aux
normes professionnelles applicables en France, a
la verification des informations relatives au groupe
données dans le rapport de gestion.

ORFIS BAKER TILLY
Jean-Louis FLECHE

exercice 2011-2012

- Les stocks de l'activité Lotissement sont évalués
conformément aux principes exposés dans la note 3.3.5
de l'annexe.

Nous avons examineé la correcte application de

ces principes au travers de tests portant sur les
programmes les plus significatifs.

- Les créances clients sont dépréciées en application
des principes exposés dans la note 3.3.6 de l'annexe.

Nous avons apprecie, sur la base de sondages, les
risques de non recouvrement pour les créances les
plus significatives et 'adéquation des provisions
comptabilisées avec ces risques.

Les appréciations ainsi portées s'inscrivent dans

le cadre de notre démarche d'audit des comptes
consolides, pris dans leur ensemble, et ont donc
contribué a la formation de notre opinion exprimée dans
la premiere partie de ce rapport.

Nous n"avons pas d’observation a formuler sur leur
sincerite et leur concordance avec les comptes
consolideés.

Fait a Villeurbanne et a Lyon, le 31 juillet 2012

Les Commissaires aux Comptes

DFP AUDIT
Roger Pierre JERABEK



RAPPORT DES COMMISSAIRES AUX COMPTES SUR LES COMPTES ANNUELS

ORFIS BAKER TILLY

Le Palais d'Hiver

149 Boulevard Stalingrad
69100 VILLEURBANNE

CAPELLI — Société anonyme
2 bis, Chemin du Coulouvrier

69410 Champagne au mont d’or
€15139200

Siege sacial :

Capital social :

DFP AUDIT

Le Poincaré

2 Rue de la Claire
69009 LYON

Rapport des commissaires aux comptes sur les comptes annuels

Exercice clos le 31 mars 2012

Aux actionnaires,

En execution de la mission qui nous a eté confiee par votre assemblée genérale, nous vous présentons notre

rapport relatif a Uexercice clos le 31 mars 2012 sur :

- le controle des comptes annuels de la société CAPELLI, tels qu'ils sont joints au présent rapport,

- la justification de nos appréciations,

- les vérifications et informations spécifiques prévues par la loi.

Les comptes annuels ont été arrétés par le conseil d’administration. Il nous appartient, sur la base de notre audit,

d’exprimer une opinion sur ces comptes.

1- OPINION SUR LES COMPTES ANNUELS

Nous avons effectué notre audit selon les normes
d’exercice professionnel applicables en France ; ces
normes requierent la mise en ceuvre de diligences
permettant d’obtenir 'assurance raisonnable que
les comptes annuels ne comportent pas d’anomalies
significatives. Un audit consiste a vérifier, par sondages
ou au moyen d'autres méthodes de sélection, les
éléments justifiant des montants et informations
figurant dans les comptes annuels. Il consiste
également a apprecier les principes comptables
suivis, les estimations significatives retenues et la

présentation d’ensemble des comptes. Nous estimons
que les éléments que nous avons collectés sont
suffisants et appropriés pour fonder notre opinion.

Nous certifions gue les comptes annuels sont, au
regard des regles et principes comptables francais,
réguliers et sinceres et donnent une image fidele du
résultat des opérations de l'exercice écoulé ainsi que
de la situation financiere et du patrimoine de la société
alafin de cet exercice.
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2 - JUSTIFICATIONS DES APPRECIATIONS

En application des dispaositions de l'article L.823-9 du
code de commerce relatives a la justification de nos
appreciations, nous portons a votre connaissance les
élements suivants :

- Les titres de participation sont susceptibles d'étre
déeprécies par voie de provision pour tenir compte de
leur valeur actuelle a la cloture de Uexercice, calculée
selon les modalités décrites dans la note intitulée

« Titres immobilisés ».

Nous avons examiné les modalités de mise en ceuvre de
ce test de dépréciation et notamment des hypotheses
utilisées en vue de la détermination de cette valeur
actuelle.

- Les produits en cours liés a 'activité lotissement sont
évalués conformément aux principes exposes dans la
note « Evaluation des produits en cours » de l'annexe.

3 - VERIFICATIONS ET INFORMATIONS SPECIFIQUES

Nous avons egalement procedé, conformément aux
normes d’exercice professionnel applicables en France,
aux verifications spécifiques prévues par la loi.

Nous n‘avons pas d’observation a formuler sur la
sincerite et la concordance avec les comptes annuels
des informations données dans le rapport de gestion
du conseil d'administration et dans les documents
adresses aux actionnaires sur la situation financiére et
les comptes annuels.

Concernant les informations fournies en application
des dispositions de larticle L. 225-102-1 du code de
commerce sur les remunérations et avantages verses

ORFIS BAKER TILLY
Jean-Louis FLECHE

exercice 2011-2012

Nous avons examineg la correcte application de
ces principes au travers de tests portant sur les
programmes les plus significatifs.

- Les creances clients sont depréciées en application
des principes exposés dans la note « Dépreciation des
créances » de l'annexe.

Nous avons apprecie, sur la base de sondages, les
risques de non recouvrement pour les créances les
plus significatives et 'adéquation des provisions
comptabilisées avec ces risques.

Les appréciations ainsi portées s'inscrivent dans le
cadre de notre démarche d’audit des comptes annuels,
pris dans leur ensemble, et ont donc contribué a la
formation de notre opinion exprimée dans la premiere
partie de ce rapport.

aux mandataires sociaux ainsi que sur les engagements
consentis en leur faveur, nous avons veérifié leur
concordance avec les comptes ou avec les données
ayant servi a ['établissement de ces comptes et, le

cas echeant, avec les eléments recueillis par votre
sociéeté aupres des sociétés controlant votre société

ou controlees par elle. Sur la base de ces travaux,

nous attestons Uexactitude et la sincérité de ces
informations.

En application de la loi, nous nous sommes assurés

que les diverses informations relatives aux prises

de participation et de controle et a l'identité des
detenteurs du capital ou des droits de vote vous ont ete
communiquées dans le rapport de gestion.

Fait a Villeurbanne et a Lyon, le 31 juillet 2012

Les Commissaires aux Comptes

DFP AUDIT
Roger Pierre JERABEK



RAPPORT SPECIAL DES COMMISSAIRES AUX COMPTES SUR LES CONVENTIONS ET
ENGAGEMENTS REGLEMENTES

Assemblée générale d'approbation des comptes de Uexercice clos le 31/03/2012

ORFIS BAKER TILLY DFP AUDIT

Le Palais d'Hiver Le Poincaré

149 Boulevard Stalingrad 2 Rue de la Claire
69100 VILLEURBANNE 69009 LYON

Rapport spécial des commissaires aux comptes sur les conventions et engagements réglementés
Assemblée Générale d’approbation des comptes de l'exercice clos le 31 mars 2012

Aux actionnaires,

En notre qualité de commissaire aux comptes de votre société, nous vous présentons notre rapport sur les
conventions et engagements réglementés.

ILnous appartient de vous communiquer, sur la base des informations qui nous ont étée données, les
caracteristiques et les modalités essentielles des conventions et engagements dont nous avons été avisés ou que
nous aurions découverts & ['occasion de notre mission, sans avair a nous prononcer sur leur utilité et leur bien-
fondé ni a rechercher U'existence d’autres conventions et engagements. Il vous appartient, selon les termes de
l'article R. 225-31 du code de commerce, d'apprécier l'intérét qui s'attachait a la conclusion de ces conventions et
engagements en vue de leur approbation.

Par ailleurs, il nous appartient, le cas échéant, de vous communiquer les informations prévues a larticle R. 225-31
du code de commerce relatives a 'exécution, au cours de U'exercice écoulg, des conventions et engagements déja
approuvés par 'assemblée générale.

Nous avons mis en ceuvre les diligences que nous avons estimées nécessaires au regard de la doctrine
professionnelle de la Compagnie nationale des commissaires aux comptes relative a cette mission. Ces diligences
ont consisté a vérifier la concordance des informations qui nous ont été données avec les documents de base dont
elles sont issues.

CONVENTIONS ET ENGAGEMENTS SOUMIS A L'APPROBATION DE L’ASSEMBLEE GENERALE

En application de Uarticle L. 225-40 du code de commerce, nous avons été avisés des conventions et
engagements suivants qui ont fait U'objet de 'autarisation préalable de votre conseil d'administration.
Conventions et engagements autorisés au cours de U'exercice

1.1 CONVENTIONS NOUVELLES CONCLUES AVEC LA SCI CHAMPAGNE

Personne concernée SCI CHAMPAGNE.

Maonsieur Jean-Charles CAPELLI L'avenant au bail porte la surface louée & 1.107 m? en
plus de 47 parkings, celui-ci a été autorisé par votre

Nature et objet Conseil d’Administration du 1¢" décembre 2011.

Avenant au bail commercial datant du 5 novembre 1999  La societé CAPELLI a comptabilisé en charges des loyers
pour un montant de 132.991 € hors taxes ainsi que des

Modalités charges locatives pour un montant de 9.185 € hors

La société CAPELLI loue des locaux situés 2 bis Chemin taxes.

du COULOUVRIER, 63410 CHAMPAGNE AUMGONTD'OR & la

Capelli /// rapport financier annuel exercice 2011-2012 113



114 Capelli /// rapport financier annuel

1.2 CONVENTION NOUVELLE CONCLUE AVEC JEAN-CLAUDE CAPELLI

Personne concernée
Monsieur Jean-Claude CAPELLI

Nature et objet
Acquisition d'ceuvres d'art

Modalités

Votre Conseil d’Administration a autorisé en date du 23
novembre 2011, 'acquisition auprés de Monsieur Jean-
Claude CAPELLI de quatre tableaux. Ceux-ci ont etée
inscrits en immobilisation pour 20.200 €.

1.3 CONVENTION NOUVELLE CONCLUE AVEC LA SOCIETE 2C AMENAGEMENT

Personne concernée
Monsieur Christophe CAPELLI

Nature et objet
Redevance sur le Chiffre d'affaires

Modalités
Votre Conseil d’Administration a autorisé en date du ler

septembre 2011, la réévaluation de la remunération des
prestations de services rendues par la societe CAPELLI
ala société

2C AMENAGEMENT & hauteur de 6 % du Chiffre d'affaires
de cette derniere et cela, a compter du ler avril2011.
La société CAPELLI a facture a ce titre une prestation
commerciale d'un montant de

134.070 € hors taxes.

CONVENTIONS ET ENGAGEMENTS DEJA APPROUVES PAR L’ASSEMBLEE GENERALE

En application de l'article R. 225-30 du code de
commerce, nous avons été informés que l'exécution
des conventions et engagements suivants, déja
approuveés par 'assemblée générale au cours
d’exercices antérieurs, s'est poursuivie au cours de

Uexercice écoulé.

Conventions et engagements approuveés au cours
d’exercices antérieurs dont 'exécution s’est poursuivie
au cours de Uexercice écoulé

2.1 CONVENTION ANCIENNE CONCLUE AVEC LA FONCIERE FRANCAISE DU LOGEMENT

Personne concernée
Monsieur Christophe CAPELLI

Nature et objet
Prestations diverses

Modalités

Votre Conseil d’Administration du 29 janvier 2008 a
autorisé la societé CAPELLI a accomplir des prestations
administratives et de maftrise d'ouvrage pour le compte
de la societe FONCIERE FRANCAISE DE LOGEMENT.

La société CAPELLI a facturé & ce titre un produit d'un
montant de 66.356 € hors taxes.

2.2 CONVENTIONS ANCIENNES CONCLUES AVEC LA SOCIETE 2C AMENAGEMENT

Personne concernée
Monsieur Christophe CAPELLI

Nature et objet

Caution solidaire et engagement de conservation de
titres

exercice 2011-2012

Modalités

Votre Conseil d’Administration a autorisé en date du
14janvier 2011 la societe CAPELLI a se constituer
caution solidaire pour un montant de 310.000 € au
profit de la banque NEUFLIZE OBC ENTREPRISES dans le
cadre de concours bancaires accordés a la sociéeté 2C
AMENAGEMENT.

Cautionnement rémunéré au taux de 0,50 % l'an.



2.3 CONVENTIONS ANCIENNES CONCLUES AVEC LA SOCIETE LOUIS GAILLARD 2

Personne concernée
Monsieur Christophe CAPELLI

Nature et objet
Caution solidaire et engagement de conservation de
titres

Modalités
Votre Conseil d’Administration a autorisé en date

du 18 mars 2011 la société CAPELLI a se constituer
caution solidaire pour un montant de 1.508.452 € au
profit de la BANQUE DE L'ECONOMIE DU COMMERCE ET DE
LA MONETIQUE dans le cadre de concours bancaires
accordés a la societé VILLA SAINT HELENE.

Ce cautionnement est assorti d'un engagement de
conservation de la totalité des parts de la société
GAILLARD 2 déetenues par la societé CAPELLI et cela
pendant toute la durée du financement.

2.4 CONVENTIONS ANCIENNES CONCLUES AVEC LA SOCIETE 2C AMENAGEMENT

Personne concernée
Maonsieur Christophe CAPELLI

Nature et objet
Prestation administrative et frais de structure

Modalités

Votre Conseil d’Administration a autorisé en date du 25
novembre 2008, la réévaluation de la rémunération des
prestations de services rendues par la société CAPELLI

alasociété
2C AMENAGEMENT.
Les modalités de facturation appliquées au cours de
l'exercice ont évolué de la maniére suivante :
- restation a caractere administratif
286.400 €. Hors Taxes
- Frais de structure
9.760 €. Hors Taxes

2.5 CONVENTIONS ANCIENNES CONCLUES AVEC LA SOCIETE 2C AMENAGEMENT

Personnes concernées
Messieurs Christophe CAPELLI et Jean Charles CAPELLI.

Nature et objet
Cautions solidaires

Modalités
\otre Conseil d’Administration a autorisé la société
CAPELLI & se constituer caution solidaire au profit
d’établissements financiers dans le cadre de concours
bancaires accordés a ses filiales :

- Autorisation du 8 septembre 2006 : caution

ORFIS BAKER TILLY
Jean-Louis FLECHE

solidaire de la société 2C AMENAGEMENT au profit
de la CAISSE D’EPARGNE & hauteur de 880.000 €.
- Autorisation du 19 octobre 2006 : caution
solidaire de la société 2C AMENAGEMENT au profit
de la CAISSE D’EPARGNE & hauteur de 2.906.000 €.
- Autorisation du 20 octobre 2009 : caution
solidaire de la societé 2C AMENAGEMENT au profit
de la banque CAISSE D'EPARGNE RHONE ALPES LYON
& hauteur de 600.000 €.
L'ensemble de ces cautions est rémunéré moyennant
un intérét de 0,50 % de U'encours.

Fait a Villeurbanne et a Lyon, le 31 juillet 2012
Les Commissaires aux Comptes

DFP AUDIT
Roger Pierre JERABEK
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RAPPORT DES COMMISSAIRES AUX COMPTES ETABLI EN APPLICATION DE L’ARTICLE
L. 225-235 DU CODE DE COMMERCE SUR LE RAPPORT DU PRESIDENT DU CONSEIL
D’ADMINISTRATION.

ORFIS BAKER TILLY DFP AUDIT

Le Palais d'Hiver Le Poincaré

149 Boulevard Stalingrad 2 Rue de la Claire
69100 VILLEURBANNE 69009 LYON

CAPELLI — Société anonyme

Siege sacial : 2 bis, Chemin du Coulouvrier
69410 Champagne au mont d’or
Capital social : €15139200

Rapport des commissaires aux comptes établi en application de Uarticle L. 225-235 du Code de commerce sur le
rapport du Président du conseil d’administration.
Exercice clos le 31 mars 2012

Aux actionnaires,

En notre qualité de commissaires aux comptes de la société CAPELLI et en application des dispositions de l'article
L. 225-235 du Code de commerce, nous vous presentons notre rapport sur le rapport etabli par le président de votre
société conformément aux dispositions de larticle L. 225-37 du Code de commerce au titre de l'exercice clos le 31
mars 2012.

Il appartient au président d'établir et de soumettre a 'approbation du conseil d’administration un rapport rendant
compte des procedures de controle interne et de gestion des risques mises en place au sein de la société et
donnant les autres informations requises par l'article L. 225-37 du Code de commerce relatives notamment au
dispositif en matiére de gouvernement d’entreprise.

ILnous appartient :

- de vous communiquer les observations qu‘appellent de notre part les informations contenues dans le rapport du
président, concernant les procédures de controle interne et de gestion des risques relatives a l'élaboration et au

traitement de l'information comptable et financiére, et

- d'attester que le rapport comporte les autres informations requises par Uarticle L. 225-37 du Code de commerce,
étant précisé qu'il ne nous appartient pas de vérifier la sincérité de ces autres informations.

Nous avans effectué nos travaux conformément aux normes d’exercice professionnel applicables en France.
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INFORMATIONS CONCERNANT LES PROCEDURES DE CONTROLE INTERNE ET DE GESTION DES
RISQUES RELATIVES A L'ELABORATION ET AU TRAITEMENT DE L'INFORMATION COMPTABLE

ET FINANCIERE

Les normes d’exercice professionnel requiérent la
mise en ceuvre de diligences destinées a apprécier la
sincerité des informations concernant les procédures
de controle interne et de gestion des risques relatives
a l'élaboration et au traitement de l'information
comptable et financiere cantenues dans le rapport du
president.

Ces diligences consistent notamment a:

- prendre connaissance des procedures de

controle interne et de gestion des risques relatives

a U'élaboration et au traitement de Uinformation
comptable et financiere sous-tendant les infarmations
presentées dans le rapport du président ainsi que de la
documentation existante ;

- prendre connaissance des travaux ayant permis
d'élaborer ces informations et de la documentation

AUTRES INFORMATIONS

existante ;

- déterminer si les déficiences majeures du controle
interne relatif a l'élaboration et au traitement de
l'information comptable et financiére que nous aurions
relevées dans le cadre de notre mission font 'objet
d’une information appropriée dans le rapport du
president.

Sur la base de ces travaux, nous n'avons pas
d’observation a formuler sur les informations
concernant les procedures de controle interne

et de gestion des risques de la societe relatives

a l'élaboration et au traitement de l'information
comptable et financiere contenues dans le rapport
du président du conseil d’administration, établi en
application des dispositions de l'article L. 225-37 du
Code de commerce.

Nous attestons que le rapport du président du conseil d’administration comporte les autres informations requises

3 l'article L. 225-37 du Code de commerce.

ORFIS BAKER TILLY
Jean-Louis FLECHE

Fait a Villeurbanne et a Lyon, le 31 juillet 2012

Les Commissaires aux Comptes

DFP AUDIT
Roger Pierre JERABEK
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G - INFORMATIONS PUBLIEES LORS DES 12 DERNIERS MOIS

LISTE DES INFORMATIONS PUBLIEES OU RENDUES PUBLIQUES DEPUIS LE 1ER AVRIL 2011
Etablie conformément & U'article 221-1-1 du Réglement Général de U'AMF

Société anonyme au capital de 15.139.200 €

2, bis chemin du Coulouvrier - 69 410 Champagne au Mont d'Or
306 140 039 R.C.S. Lyon

Cotée sur NYSE Euronext - Code Isin: FR 0010127530

DATE

07/04/2011
30/04/2011
16/05/2011
14/06/2011
22/06/2011

12/07/2011

05/08/2011

15/09/2011

15/11/2011

30/11/2011

23/01/2012

15/02/2012

16/04/2012
15/05/2012

25/06/2012
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39,5M€ de compromis d‘achats fonciers, Capelli confirme son expertise en
prospectionfonciere

Capellilance sonapplicationiphone: Pourréaliservotre projetimmobilier en
tempsreéel!

CAannuel2010/2011 enligne avec les objectifs. Niveau d‘activité record surle T4
pour l'activité Promotion

Publicationdesrésultatsannuelsavancéeau?2ljuinapresBourse

CAPELLI:Résultats annuels 2010/2011 supérieurs aux attentes. Nouvelle amélio-
ration du gearing. Repositionnement stratégique opére

Forte activité commerciale, développement soutenu de l'activité Promotion

CAPELLI: 1*trimestre 2011/2012
Activité commerciale tres dynamique
Backlogau 31/07/2011 de 62 M€
Croissance confirmée pour l'exercice

CAPELLI:Forte activité commerciale. Développement soutenu de l'activité
PromotionenRésidence Principale

2¢metrimestre 2011/2012 en hausse de 28,1%. Activité commerciale soutenue.
Backlogau10novembre 2011 de 80,1 M€. Croissance forte etrentable sur
Uexercice

Résultatsdu lersemestre2011/2012 entres forte hausse. Forte progression de
lamarge commerciale. Gearing en amélioration. Bynamique commerciale toujours
soutenue. Croissance rentable sur l'exercice

Cap des 150 millions d’euros de lots et logements sous compromis d'achat signés

3emetrimestre 2011/2012 en hausse de 13,1%. CAPELLI déploie son position-
nement de PROMOTEUR AMENAGEUR. Croissance et rentabilité attendues sur
Uexercice

CAPELLIsoutient sadynamique commerciale par une stratégie al'achat active 74
M€ de lots sous compromis d'achat signés depuis le début d’année

4emetrimestre 2011/2012 en hausse de 31%. Engagements tenus. Croissance
dynamique etrentable

Résultatsannuels 2011/2012, croissance rentable pour Capelli

exercice 2011-2012
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H — HONORAIRES DES COMMISSAIRES AUX COMPTES

CONTROLEURS LEGAUX DES COMPTES

EXERCICE 2011/ 2012

COMMISSAIRES AUX COMPTES TITULAIRES

ORFIS BAKER TILLY DFP AUDIT

représente par Monsieur Jean-Louis Fleche représente par Monsieur Roger Pierre JERABEK

149 boulevard de Stalingrad - 69100 Villeurbanne Immeuble Le Poincaré - 2 rue de la Claire -

Date de premiere nomination : 17/06/2005 69009 Lyon

Renouvellement : 25/09/2009 Date de premiére nomination : 17/06/2005

Echéance : AGO statuant sur l'exercice clos au Renouvellement : 22/09/2010

31/03/2015 Echéance : AGO statuant sur U'exercice clos au
31/03/2016

La durée du mandat des Commissaires aux Comptes titulaires est de 6 exercices.

COMMISSAIRES AUX COMPTES SUPPLEANTS

Monsieur Olivier Brisac Monsieur Pierre Petit

149 boulevard de Stalingrad — 69100 Villeurbanne Immeuble Le Paincaré - 2 rue de la Claire -

Date de premiére nomination : 17/06/2005 69009 Lyon

Renouvellement : 25/09/2009 Date de premiére nomination : 17/06/2005

Echéance : AGO statuant sur l'exercice clos au Renouvellement: 22/09/2010

31/03/2015 Echéance : AGO statuant sur l'exercice clos au
31/03/2016

La durée du mandat des Commissaires aux Comptes suppléants est de 6 années.

Honoraires des Commissaires aux Comptes et des membres de leur réseau pris en charge par le Groupe CAPELLI au
titre de U'exercice 2011/2012:

ENEUROS COMMISSARIAT AUXCOMPTES AUTRES MISSIONS TOTAL
ORFIS
DFP 59.000
47.000 =
- 59.000
47.000
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Societé Anonyme au capital de 15 139 200 euros
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