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A. PRESENTATION DE 'EMETTEUR

SAS DIVIPRO TRANSAC

Société par Actions Simplifiée

Capital : 10.000 euros

Siege Social : 7 rue Jean Charcot — 44115 Basse Goulaine
Immatriculée 801 439 670 au RCS de Nantes

Représentée par son président Monsieur David PENEAU

Les investisseurs sont informés que la présente offre d’obligations a taux fixe ne donne pas lieu a un
prospectus soumis au visa de I'Autorité des marchés financiers.

1. Activité de 'émetteur

1.1 Activité de I’émetteur

La SAS DIVIPRO TRANSAC a pour objet :

Toutes activités d'aménagement et de mise en valeur de lotissements et biens immobiliers

Lactivité de marchand de biens, I'achat et la vente de terrains a batir, ainsi que toute
transactions immobiliéres, toutes opérations de lotissement, construction et promotion pour
toute réalisation immobiliére, acquisition, mise en valeur, aménagement, administration,
exploitation, location, vente, échange de tous biens et droits immobiliers

L'assistance a maitrise d’ouvrage

La prise de participation au capital de toute société créée ou a créer et la gestion de
portefeuilles de valeurs mobiliéres et titres avec notamment vocation de promouvoir et
d’aider a la réalisation de leurs objectifs économiques par toutes prestations de services
spécifiques,

La réalisation de prestations administratives, commerciales, techniques ou intellectuelles

La prise, l'acquisition, I'exploitation, la concession, I'attribution, en France ou a I'étranger, de
toutes licences, brevets, marques se rattachant a son objet, qu’elle en soit propriétaire ou
non, ainsi que 'achat et la vente de tout matériel nécessaire a leur mise en ceuvre

Toutes interventions en matiére de formation

Et d’'une fagcon générale, toutes opérations commerciales, industrielles, immobilieres,
mobiliéres ou financiéres se rapportant directement ou indirectement ou pouvant étre utiles
a cet objet ou susceptibles d’en faciliter la réalisation
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Afin de financer le développement de ses activités, la Société entend procéder a I'émission de
I'emprunt obligataire décrit ci-dessous, pour un montant brut de 150.000 € avec un seuil de faisabilité
de 150.000 €.

Montant unitaire de la coupure : 1 €

Plus particulierement le produit de I'émission sera utilisé pour financer la réalisation de projets
immobiliers conformes a la description suivante : opérations de marchands de biens selon le mode
opératoire habituel de I'opérateur DIVIPRO, consistant en |'acquisition de biens immobiliers dans la
région de Nantes, la division parcellaire, la rénovation éventuelle des batis, et la revente des batis
ainsi que des terrains-a-batir

En cliquant sur les liens suivants, vous accederez :

> Aux comptes existants de la SAS DIVIPRO TRANSAC (I'émetteur)
>  Au tableau de I'endettement de la SAS DIVIPRO TRANSAC (I'émetteur)

(La SAS a contracté un emprunt obligataire de 200.000 € avec une échéance de remboursement en
septembre 2020)

> Aux statuts de la SAS DIVIPRO TRANSAC (I'émetteur)
> Au curriculum vitae du représentant Iégal de la SAS DIVIPRO TRANSAC (I'émetteur)

> Al . N | s

>  Alorganigramm rinci x membr 'équi irection

Une copie des rapports des organes sociaux a l'attention des assemblées générales du dernier exercice et de
I'exercice en cours peut étre obtenue sur demande a l'adresse suivante : SOCFIREV — 117, rue de Felury —
92140 CLAMART

2. Risques liés a I'activité de I'émetteur

Il n’y a pas de rentabilité sans risque. Sur un projet immobilier, de nombreux parameétres entrent en
jeu, et des impondérables peuvent survenir. Etant entendu qu’un promoteur fera tout son possible
pour prévenir ces risques et en limiter 'impact : assurances, études de marché, établissement de
diagnostics, ligne de budget couvrant les aléas, etc...

Les risques pesant sur la SAS DIVIPRO TRANSAC en raison de son domaine d’activité sont des risques
liés aux opérations immobilieres qu’elle initie :

J Risques liés au chantier : dépassement de budget / travaux supplémentaires non anticipés ;
surco(its entrainés par un retard de livraison, sinistres en cours de chantier ; hausse des co(ts de
construction/rénovation, ...

o Risques liés a la commercialisation : révision des prix de vente a la baisse, absence
d’acquéreurs, ...
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o Risques liés a la dépendance de I'activité a des hommes clés

. Risques financiers : risques sur la marge des projets du fait d’'un dépassement des co(ts des
travaux ou de prix de vente revus a la baisse. Risques de défaillance de l'opérateur immobilier.

J Risques juridiques : risques de recours, de non autorisations administratives, ...

Linvestissement via la souscription d’obligations dans une société dont I'objet est la réalisation
d’opérations de marchand de biens comporte un risque. Aucune garantie ne peut étre donnée quant
a la réalisation des objectifs de la Société ou méme le remboursement du capital investi dans cette
derniere.

SOCFIREV attire l'attention de la communauté d’investisseurs sur les risques que comporte un
investissement dans des obligations émises par la Société qui ne seront pas admises sur un marché
réglementé ou organisé.

Risque de faisabilité de I'émission obligataire

La réussite de I'émission obligataire ne sera constatée que si :

- Le seuil de faisabilité de 150.000 € est atteint a I'issue de la période de souscription
- Lasouscription n’a pas été retirée dans l'intérét des investisseurs

Risque lié a la situation financiére :

Actuellement, avant la réalisation de la levée de fonds de la présente offre, la SAS DIVIPRO TRANSAC
ne dispose pas d'un fonds de roulement net suffisant pour faire face a ses obligations et a ses besoins
de trésorerie pour les 6 prochains mois.

Risques de liquidité

Risque sur la durée d’'immobilisation des fonds investis du fait d’'une durée plus importante que
prévue des opérations de marchand de biens initiées.

Risques liés aux obligations a taux fixe émise

Tableau de I'endettement
La SAS a, au 31/12/2108, n’a contracté aucun emprunt bancaire. Elle a contracté un emprunt
obligataire de 200.000 € en mars 2019 avec une échéance de remboursement en septembre 2020.

Risques liés au crédit de I'émetteur

Les Porteurs sont exposés au risque de crédit de I'Emetteur, correspondant a I'incapacité de
I’Emetteur de remplir ses obligations financiéres au titre du Contrat d’émission obligataire, entrainant
de fait une perte pour I'investisseur. L'Emetteur ni les Obligations n’ont fait I'objet d’'une notation.

Risque de remboursement anticipé

Le remboursement anticipé peut entrainer pour les Porteur un rendement inférieur a leurs attentes.
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Avec le temps, de nouveaux risques pourront apparaitre et ceux présentés pourront évoluer.

3. Capital social

La présente offre ne donne pas acces au capital social de I'émetteur.

Vous étes invités a cliquer sur le lien hypertexte suivant pour accéder au_tableau décrivant la

répartition de I'actionnariat de la société

Le capital social de la Société est intégralement libéré. A I'issue de l'offre, le capital social de la
Société demeurera inchangé et sera donc composé d’une seule catégorie d’actions ordinaires
conférant des droits identiques.

La Société n'a pas émis de valeurs mobilieres donnant accées a son capital social ni attribué de droits
donnant acces a son capital social.

Il n’existe pas de délégation de compétence permettant d'augmenter immédiatement et/ou a terme
le capital social sans avoir a solliciter a nouveau lI'assemblée générale des associés.

Vous étes invités a cliquer sur le(s) lien(s) hypertexte(s) suivant(s) pour accéder :

®  Aux statuts de la SAS DIVIPRO TRANSAC (I’émetteur)

La Société dispose d’un actionnariat stable. Les principaux actionnaires de cette derniere sont :

®* Monsieur David PENEAU détenant 100% du capital et 100% des droits de vote

4. Titres Offerts a la Souscription

4.1 Droits attachés aux titres offerts a la souscription

Les titres offerts a la souscription sont des obligations issues d’un emprunt obligataire dont les
caractéristiques sont les suivantes :

®* Emetteur : SAS DIVIPRO TRANSAC
* Obligations nominatives et négociables
* Montant de I'emprunt : 150.000 € (seuil de faisabilité a 150.000 €)

*  Prix d’émission de 'obligation : 1 €

* Souscription minimale : 1.000 obligations
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* Souscription maximale : 15.000 obligations

* Souscription par tranche de 1.000 obligations au-dela
* Echéance : 12 mois aprées la date d’émission
Remboursement : in fine (a I'échéance)

Remboursement anticipé total du nominal et des intéréts, possible a tout moment avec un
minimum de 6 mois d'intéréts

Prorogation possible : 6 mois dans les mémes conditions
Coupon : 12% avec capitalisation des intéréts

Etant entendu que le montage utilisé étant un montage obligataire, les droits attachés aux obligations
proposées a la souscription sont les suivants :

* Droit de vote : aucun
* Droit financier : aucun
* Droit d’acces a I'information : documents sociaux par le biais du représentant de la Masse

Les titres offerts sont des obligations de rang « senior » : Les Obligations qui vous sont proposées ne
sont pas garanties. Ces Obligations de rang « senior » sont remboursées dans les mémes conditions
gu’aux préteurs ordinaires, avant les titres de capital ou les autres titres subordonnés. En cas de
liqguidation de I'Emetteur, il est fort possible que les Obligations ne soient pas remboursées ou
seulement partiellement.

Les Porteurs seront automatiquement groupés en une masse (la « Masse ») pour la défense de leurs
intéréts communs.

SOCFIREV, dont le sieége social est sis 117 rue de Fleury — 92140 CLAMART, est nommé représentant
de la masse des obligataires.

Les assemblées générales des Porteurs pourront étre réunies a tout moment, sur convocation par
I'Emetteur ou par le Représentant de la Masse. Un ou plusieurs Porteurs, détenant ensemble au
moins un trentieme (1/30e) des Obligations en circulation, pourront adresser a I'Emetteur et au
Représentant de la Masse une demande de convocation de I'assemblée générale.

Chaque Porteur a le droit de participer a I'assemblée en personne ou par mandataire. Chaque
Obligation donne droit a une (1) voix.

L'assemblée générale est habilitée a délibérer sur la rémunération, la révocation ou le remplacement
du Représentant de la Masse a la majorité stipulée ci-avant, et peut également statuer sur toute
autre question afférente aux droits, actions et avantages communs actuels et futurs attachés aux
Obligations, y compris afin d'autoriser le Représentant a agir, que ce soit en demande ou en défense.
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A noter : les obligations émises ne donneront pas accés au droit de vote ni au dividende et ne sont
pas fongibles avec des titres d’une catégorie existante décrite au Il

« Vous étes invités a cliquer sur le(s) lien(s) hypertexte(s) suivant(s) pour accéder a I'information
exhaustive sur les droits et conditions attachés aux titres qui vous sont offerts :

> Statuts de la SAS DIVIPRO TRANSAC
> Contrat d’émission obligataire

> Décision d’émission des obligations

Les dirigeants de I'émetteur ne sont pas eux-mémes engagés dans le cadre de l'offre proposée
4.2 Conditions liées a la cession ultérieure des titres offerts a la souscription

Aucun engagement de liquidité n’est donné sur les obligations offertes a la souscription. Il sera de
votre ressort de trouver, le cas échéant, un cessionnaire en mesure de procéder au rachat de vos
obligations souscrites au cours de la présente offre.

4.3 Risques attachés aux titres offerts a la souscription

Linvestissement dans des obligations émises par des sociétés non cotées comporte des risques
spécifiques :

- Insolvabilité de I'emprunteur : la capacité de I'émetteur de faire face a ses engagements ne
peut étre garantie

- Risque de perte totale ou partielle du capital investi

- Risque d'illiquidité : la revente des titres n’est pas garantie, elle peut étre incertaine, partielle,
voire impossible

- Le retour sur investissement dépend de la réussite des activités de la société

- Risque de taux : la durée du prét obligataire est de 12 mois, vous devrez immobiliser la
somme prétée jusqu’au remboursement. Toute hausse des taux pendant cette période peut
entrainer une perte d’opportunité.

Les clauses suivantes viennent sécuriser le remboursement de 'emprunt obligataire :

Monsieur David PENEAU, personne physique, s’est engagé a garantir a premiére demande le
remboursement des fonds versés, objet des présentes, couvrant 'ensemble des sommes dues par la
SAS DIVIPRO TRANSAC, principal et intéréts compris.

Garantie a Premiére Demande

4.4 Modification de la composition du capital de I'émetteur liée a l'offre

Il N’y a pas de modification du capital social car les titres émis sont des obligations.
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5. Relations avec le teneur de registre de la société
Les obligations sont inscrites au nom de leur propriétaire dans un registre tenu par | ‘émetteur.

Le registre des titres de la Société sera tenu par M David PENEAU, président de la SAS DIVIPRO
TRANSAC.

Les attestations d’inscription en compte seront délivrées aux investisseurs a I'adresse e-mail qu’ils ont
renseignée lors de leur inscription sur le site immocratie.com. Ces attestations ne seront délivrées
gu’une fois que 'opération d’émission sera réalisée.

6. Interposition de société(s) entre I’émetteur et le projet

Sans objet
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B. INFORMATIONS PRESENTEES PAR LE
PRESTATAIRE QUI GERE LE SITE INTERNET

immocratie

SOCFIREV est I'éditeur de www.immocratie.com
SAS au capital de 16 000 Euros - RCS NANTERRE 801523200
Siege social : 117 rue de Fleury — 92140 CLAMART
Conseiller en investissements participatifs immatriculé auprés de I'Organisme pour le registre unique
des intermédiaires en assurance, banque et finance (ORIAS) sous le n° 15000926

1. Modalités de souscription

Avant de souscrire, I'investisseur doit prendre connaissance du présent document. |l accede ensuite
au bulletin de souscription, qu’il remplit et signe électroniquement avec le code SMS regu sur son
téléphone portable (le SMS est envoyé sur le numéro renseigné par l'investisseur dans son compte
immocratie).

Il régle ensuite les honoraires de conseil (s’il y en a) dus a Socfirev (immocratie) et accede enfin aux
instructions de versement des fonds (instructions présentes sur la derniere page du process de
souscription et envoyées de surcroit par mail a I'investisseur).

Ces instructions indiquent :
- Le montant souscrit a verser
- La date butoir de versement

- Les modalités de versement : par virement : indication de I'IBAN de I'Emetteur.

Le processus de sur-souscription est identique a celui de la souscription décrit ci-avant. Louverture de
la période de sur-souscription déclenche I'envoi d’'un mail de relance a tous les souscripteurs n’ayant
pas finalisé leur souscription (fonds non regus). Une fois la sursouscription ouverte s’applique la regle
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du premier dossier complet arrivé, premier servi jusqu’a la réception compléte des fonds équivalent
au montant recherché. Pour départager les derniers dossiers regus si besoin, lI'ancienneté de la
demande de souscription en ligne primera.

Si le montant des souscriptions n’atteint pas le seuil de Faisabilité avant la fin de la Période de
Souscription, I'Offre de Financement Participatif est annulée, les Honoraires de Conseil réglées lors de
la demande de souscription ainsi que les fonds versés sont alors remboursés dans les 72 heures
ouvrées apres la date de fin de la Période de Souscription. Les souscripteurs sont prévenus par mail
de I'annulation de I'offre. SOCFIREV procede au remboursement des honoraires pergus par virement
sur le compte carte bancaire débité et au remboursement des fonds versés par virement bancaire sur
le compte dont I'investisseur a fourni le RIB au moment de sa souscription.

Toutes ces modalités sont détaillées dans les Conditions Générales d’Utilisation.

Vous étes invités a consulter les annexes en fin de document pour accéder a la documentation
juridique vous permettant de répondre a l'offre, une fois que vous aurez confirmé avoir pris
connaissance des informations contenues dans ce document :

Décision d’émission,

Bulletin de souscription,

Contrat d’émission obligataire

Calendrier indicatif de 'offre :

10 février 2020 Mise en ligne du projet

14 février 2020 Ouverture de la souscription et appel des fonds

ler avril 2019 (au plus tard) Fin de la période souscription

1er avril 2019 (au plus tard) Résultat de la souscription (succés ou insucces)

1er avril 2019 (au plus tard) Information individuelle de I'effectivité de la
souscription

2 avril 2019 (au plus tard) Information de la date effective d’Emission des
Obligations

2. Frais

Frais a la charge des investisseurs :
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* Frais d’entrée : les investisseurs payent des honoraires de conseil a SOCFIREV (0% HT du
montant souscrit) au moment de leur souscription. Ce paiement électronique vaut pour
confirmation de souscription.

Frais de gestion : aucun
Frais de sortie : aucun

Frais a la charge de SAS DIVIPRO TRANSAC

SOCFIREV (immocratie) facture 7.500 € HT a SAS DIVIPRO TRANSAC si la collecte aboutit

Les scenarii de performance mentionnés dans ce document ont pour seul but de donner a
I'investisseur des éléments d’information concernant les frais qui pourront lui étre facturés. lls ne
sauraient en aucune fagon étre interprétés comme une indication de la performance possible ou
probable de la valeur concernée et ne peuvent en aucune fagon engager la responsabilité du
prestataire

Scenarii de performance Montant de la Montant du Montant total des
apres 12 mois souscription initiale remboursement aprés  frais facturés sur 12

(en euros) 12 mois (en euros) mois
(en euros)

Scénario pessimiste :
dépot de bilan de 1000 0 0
I'émetteur

Scénario intermédiaire :
remboursement du 1000 1000 0
nominal uniquement

Scénario optimiste :
remboursement du
nominal et versement
des intéréts

1000 1120 0

Les frais acquittés réduisent la rentabilité de I'investissement.
Les performances attendues de TRI sont indiquées nettes de frais.
Aucun frais n’est facturé en cas de non réalisation de I'offre.

Les impOts et taxes dont I'investisseur est redevable n‘ont pas été pris en compte dans les calculs
présentés ici.
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C. REVENTES ULTERIEURES DES OBLIGATIONS
OFFERTES A LA SOUSCRIPTION

Les reventes ultérieures ne pourront pas étre réalisées de maniere totalement libre mais seront
susceptibles de se voir appliquer des conditions tres strictes prévues par des dispositions du code
monétaire et financier et du reglement général de 'AMF.

En effet, la diffusion, directe ou indirecte, dans le public des instruments financiers ainsi souscrits ne
pourra étre réalisée que dans les conditions prévues aux articles L. 411-1, L. 411-2, L. 412-1 et L.
621-8 a L. 621-8-3 du code monétaire et financier.

Les personnes ou entités mentionnées au 2° du Il de I'article L. 411-2 du code monétaire et financier

(des investisseurs qualifiés ou les personnes, autres que des investisseurs qualifiés, composant le
cercle restreint de moins de 150 investisseurs) ne peuvent participer a cette offre que pour compte
propre dans les conditions fixées par les articles D. 411-1, D. 411-2, D. 734-1, D. 744-1, D. 754-1 et D.
764-1 du code monétaire et financier.
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ANNEXES
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BULLETIN DE SOUSCRIPTION

Les demandes de souscription aux titres émis par la SAS DIVIPRO TRANSAC doivent étre formulées sur la
plateforme immocratie.com via le bulletin de souscription électronique repris ci-dessous.

SAS DIVIPRO TRANSAC

Société par actions simplifiée au capital de 10.000 euros
Siége Social : 7 rue Jean Charcot — 44115 Basse Goulaine
Immatriculée 801 439 670 au RCS de Nantes

EMISSION OBLIGATAIRE
BULLETIN DE SOUSCRIPTION SAS DIVIPRO TRANSAC

Je, soussigné(e) [PRENOM] [NOM)], né(e) le [DATE DE NAISSANCE] a [LIEU DE NAISSANCE] demeurant
au [ADRESSE] — [CODE POSTAL] — [VILLE] — [PAYS]

ou

Je, soussigné(e) [PRENOM] [NOM], agissant en qualité de [FONCTION] au hom et pour le compte de
la société [NOM SOCIETE], forme [FORME SOCIETE], au capital de [CAPITAL SOCIETE] dont le siege
social est situé [ADRESSE] — [CODE POSTAL] — [VILLE] — [PAYS] — RCS [N° RCS]

Reconnais avoir pris connaissance :

*  Des conditions et modalités de I'émission obligataire de SAS DIVIPRO TRANSAC décrites dans
le contrat accompagnant ce bulletin de souscription

. Du document d’information réglementaire, constituant 'annexe 1 de I'instruction AMF
DOC-2014-12, accompagnant ce bulletin de souscription

Et déclare SOUSCriIre .......uvvveeeeeeeiiccnnvvennnn. (Nombre en chiffres) obligations, au prix unitaire de [PRIX]
euros par obligation correspondant a leur montant nominal.

En conséquence, je m’engage a :

- libérer ma souscription, soit 12 SOMME A€ .....cccociiiiiiiiciiiec e euros (nombre
d’obligations souscrites x [PRIX] € par obligation, en chiffres), en totalité et sans délai lors de I'appel
de fonds :

o parvirement sur le compte de la société SAS DIVIPRO TRANSAC dont I'IBAN me sera
fourni au moment de I'appel des fonds

Bon pour souscription de XXXX obligations
Signé électroniquement le [DATE — JOUR — HEURE] avec le code [CODE] envoyé par SMS sur le
numéro [N° TEL PORTABLE]



mailto:hello@immocratie.com

CONTRAT D’EMISSION OBLIGATAIRE

Contrat d'émission d'un emprunt obligataire
d'un montant de 150 000 €
composé de 150000 obligations

AVERTISSEMENT

La présente émission oblgotaire (I' “ Emprunt Obligatalre '} est réalisée dons le cadre d'une opération de financement
participatif lelle que détinie & I'article L 411-2-1 bis du Code monétaire el financler. L' attenfion des investisseurs est atfirée
sur les facteurs de risques inhérents @ cette opération tels au'indiqués |'occeés restreint ef progressif au dte internet www.
immocrafie.com ayant précede I'occes au présent document,

La ditfusion, directe ou indirecte, dans le public en France des instruments financlers acquls @ I'occasion de cette émission
ne peut &tre réalisée que dans les conditions prévues aux arficles L, 411-1, L, 411-2, L, 412-1 et L621-B & L. 621-8-3 du Code
monélaire ef financier,

Cette opération n'a pas donné lieu ni ne donnera lieu & I'établissement d'un prespecius soumis au viso de I'Auteate des
Marches Financiers.

EMETTEUR DES TITRES

DIVIPRO TRANSAC, Societé par Actions Simplifiée au capital de 10 000 € immatriculée au registre du commerce ef des
sociétés de Nantes sous le numéro 801 439 670, donl le siege social est situé 7 rue Jean Charcol 44115 Basse Goulaine

tée par son Président, Monsieur David Peneau ("1Emetteur’)
L'EmeHeur ayant étabii plus de deux bilans régulié és par les ac au sens de |'orticle L. 228-39 du
Code de commerce la présente émission est dispensée d'une vérilication de I'actif et du passif dans les conditions
prévues aux articles L. 225-8 ef L. 225-10 du Code de commeice.

ment oppr

Les modalités de I'emprunt obligatalre, reprises ci-dessous, ont été fixées par décision des associés de I'Emetteur en date
du 13 février 2020

MONTANT DE L'EMPRUNT
ler du pré prunt ig est fixé @ lo somme de 150000 € . Il est divisé en 150 000 obligations d'une

valeur nominale de 1 € chacune (les " Obligations 7).
il est régi por les articles L. 213-5 et suivonts du Code monélaire et financier et L. 228-38 et suivonts du Code de

commerce.

ANNULATION DE L'EMPRUNT

$ile montant global des souscriptions reques a l'issue de la Période de Souscriplion est inférieur & 150 000 € (le " Seuil de
taisabilité "), foutes les souscriptions seront automatiquement annulées de facto et les versements recus por [Emetteur
restitués aux souscripteurs dans un délai maximum de onze (11) jours ouvrés & compter de la cidture de la Période de
Souscription

FORME DES TITRES

Les Objgations émises seront nominatives et numérotéss, La propriété des Oblgations sera établie por une inscrigtion en
compte, conlormément aux orticles L.211-3 et suivants du Code monétaire et financier [chaque proprietaire un ” Porteur
“). Aucun document matéralisant la propriété des Obligations ne sera émis en représentation des Obligations.

Leur cession ou fransmission sera réalisée, a I'égard de la Société et des fiers, par virernent de compte & compte.

PRIX D'EMISSION

Les Obligations seront émises & leur valeur nominale, soit au prix de | € payable en tofalité a la souscription, el seront
sousctrites par franche de 1000 obligation(s), soit 1000 € avec un minimum de souscription pour chaque Porteur de 1000
obligation(s), soit 1000 € , et avec un maximum de souscription pour chaque Parteur de 150 000 obligation(s), soit 150 000
€

MODALITES DE SOUSCRIPTIONS

Les souscriptions seront regues au siége social de la Société par Actions Simplitiée DIVIPRO TRANSAC sis 7 rue Jean
Charcot 44115 Basse Goulaine
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Le prix d'émission de chague Obligation sera payable en totalité a la souscripfion des Obligations, par virement vers le
compte bancaire de [Emetteur.

Les Obligations seront émises au jour de la décision de I'organe compétent constatant la réalisation de I'emprunt
obligataire (ci-aprés la "Date d'Emission”). Elles portent jouissance & compter de la Date d'Emission.

DUREE DE LA SOUSCRIPTION

La souscription aux 150 000 Obligations sera ouverte du 14 février 2020 au 14 mars 2020 (lo "Période de Souscription”). La
souscription pourra étre cléturée par anticipation, a I'atteinte du seuil de faisabilité. §'il le juge utile, 'Emetteur pourra
prolonger une ou plusieurs fois cette période sans toutefois aller au-dela du 15 mars 2020

Une sur-souscription jusqu’a 30% du montant total recherché sera réalisée afin de couwiir les éventuelles annulations.
Chaque souscription sera considérée recevable par (i) la remise d'un bulletin signé & lEmetteur et (i) le paiement du prix
de souscription correspondant sur le compte de I'Emetteur.

Les souscriptions seront enregistrées jusqu'a complete souscription de I'Emprunt Obligataire,

Les éventuels sur-souscripteurs sont mis sur liste d'attente. Les souscrpteurs disposent de 2 jours ouvrés & partir de '
ouverture de la sur-souscription pour envoyer leurs bulletins de souscriptions et les fonds. Passé ce délai, les souscripteurs n'
ayant pas finalisé la procédure et sur-souscripteurs seront traités de maniére égale selon la régle du * ler arivé, ler servi ™.
Pour faciliter I'arbitrage entre les dossiers, seuls les versements des fonds par virement bancaire son! acceptés. En cas de
réception des fonds le méme jour, les souscriplions sont classées de la plus ancienne a la plus récente selon 'horodatage
de la signature élecironique de leur bulletin de souscription.

Les Obligations seront émises au plus tard le 16 mars 2020 (la " Date d'Emission ).

DUREE DE L'EMPRUNT OBLIGATAIRE ET POSSIBILITE DE PROROGATION
Le présent Emprunt Obligataire débutera & la Date d'Emission et prendra fin 12 mois plus tard (lo "Date d'échéance”).

Par exception, I'Emetteur pourra proroger I'Emprunt Obligataire, avec l'autorisation expresse du Représentant de la Masse,
et une fois seulement, d'une durée supplémentaire maximale de é mois supplémentaires, dans les mémes conditions, a
condition d'en informer les porteurs d'Obligations 2 mois au moins avant I'échéance normale de I'Emprunt Obligataire par
lettre recommandée avec accusé de réception ou par courriel adressé ou Représentant de la Masse. Les intéréts
continueront de courir conformément aux présentes et leur paiement sera décalé au nouveau terme de |'Emprunt

Obligataire.

INALIENABILITE ET CESSIBILITE DES OBLIGATIONS
Les Obligations sont négociables et peuvent étre cédées ou données en gage par leur propriétaire ; étant toutefois

précisé que toute cession devra étre notifiée au Teneur de Registre afin que ce demier mette a jour le registre nominatif
administré des Porteurs d'Obligations.

RANG DES OBLIGATIONS ET MAINTIEN DE L'EMPRUNT A SON RANG

&
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Le principal et les intéréts des Obligations constituent des engagements directs, incondifionnels, non subordonnés et, sous
réserve des stipulations ci-aprés, non assortis de siretés de I[Emetteur venant, & tout moment, au méme rang entre elles et
(sous réserve des dispositions impératives du drait frangals) au méme rang que tous les autres engogements
chirographaires de lEmetteur existant & la date de signature du présent confrat. L'Emetteur s'engage, jusqu'au
remooursement effectif de la totalité des Obligations, & ne pas conférer cu permetire que subsiste un quelconque
nanfissement, hypothéque, goge ou autre sireté de guelgue nature que ce soit sur fun quelconque de ses actifs ou
revenus, présents ou futurs, en garantie d'un endettement souscrit ou garanti par IfEmetteur (que ce soit avant ou cpres
I'émission des Obligations) sans en faire bénéficier pari-passu les Obligations en consentant les mémes garanties ef le
méme rang cux Obligations. Par dlileurs, I'Emetteur s'engage a rembourser les Obligations, objet des présentes, avant tout
remboursement des fonds propres ou distrioution de bénefices.

GARANITIE AUTONOME A PREMIERE DEMANDE

Monsieur David Peneau, Personne Physique Né le 10/01/1970 & Nontes (44) et résidant au 32 G route de la Filée 44840 Les
Soriniéres s'est engagée a garantir le complet remboursement du présent Emprunt Obligataire en vertu d'une garantie
autonome & premiére demande.

INTERETS

Les Obligations portent intérét de la Date d'Emission (incluse) jusqu'a la Date d'Echéance (exclue) ou taux de 12% (le *
Taux d'Intérét *) I'an de leur valeur nominale, sur une base de 365 jours par an, calculé comme suit

Mr= M x [1+TRIJA

Mr : Montant @ rembourser, Mi : Montant investi, TR : Taux de Rendement Interne (12%), A : Durée d'investissement en
années (= nombre de jours d'investissement + 345), le résultat étant arrondi @ la deuxiéme décimale la plus proche (les
demis etant arrondis & la décimale supérieure).

Les intéréts seront payés en une seule fois & la Date d'Echéance de I'Emprunt Obligataire ou & son complet
remboursement & quelque fitre que ce sait, au prorata de I'année en cours méme si I'émetteur procede & un
remboursement partiel anticipé.

Chaque Obligation cessera de porter intérét & compter de sa date de remboursement effectif, & moins gue le paiement
du principal ne soit indOment refusé ou retenu. Dans ce cas, le montant de I'Obligafion qui n'a pas été diment payé
conlinuera de porter intérét conformément au présent orticle (tant avant qu'aprés le prononcé du jugement) jusqu'a la
date a laquelle toutes les sommes dues ou fifre de I'Obligation sont regues par ou pour le compte du Porteur concerné.

REMBOURSEMENT A ECHEANCE

A moins qu'elles n'aient été préalablement remboursées, les Obligations seront amorties en totaiité a leur valeur nominale
& la Dote d'échéance.

REMBOURSEMENT ANTICIPE

L'Emetteur se réserve la possibilité de procéder a tout moment, aprés I'émission obligataire, au remboursement anficipe
total des obligations souscrites & tout moment avant leur Date d'Echéance (lo ' Date de Remboursement Volontaire * au
Montant de Remboursement Volontaire |tel que définl ci-dessous), sous réserve du respect par IEmetteur de toutes les
dispositions légales et réglementaires applicables, et & condition d'en aviser (un tel avis étent irévocabig) les Porteurs au
moins quinze (15) jours calendaires et au plus trente (30) jours calendaires avant ledit remboursement.

Le "Montant de Remboursement Volontaire” sera égal. pour chaque Obligatfion en Euros arondi au centime d'euro le plus
proche (0,005 euro tant arondi au cenfieéme d'euro supérieur), @ cent (100) pour cent de la valeur nominale de
IObligation augmente des intéréts courus au titre de [Obligation jusqu'a la Dafe de Remboursement Volontaire (exclue).

Le montant minimum des intéréts sera I'équivalent de é mois d'intéréls calculés selon les modalités décrites ci-dessus a
I'article 12 du présent contrat. Une pénalité de remboursement anticipé sera prévue, équivalente pour chaque obligation

remboursée a
MRV*(1+(T*({D-dl} /365)))-MRV
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ou
MRV = montant de remboursement volontaire pour chaque obkgation

T = taux de 0%

D = durée inifiale en jours de I'emprunt obligataire = nombre de jours entre date d'émission et date d'échéance

d = durée effective en jours de I'emprunt obligataire = nombre de jours entre date d'émission et date de remboursement
volontaire

EXIGIBILITE ANTICIPEE

Le Représentant agissant pour le campte de la Masse, de sa propre initiative ou & lo demande de fout Porteur, pourra, sur
simple nofification écrite, sans mise en demeure préalable, adressée & Emetteur, avant qu'il n'ait été remédié au
manguement considéré, rendre immédiatement et de plein droit exigible le remboursement de la totaiité, et non d'une
partie sevlement, des Obligations, & leur valeur nominale majorée des intéréts courus jusqu'a le date effective de

remboursement
en cas de défaut de paiement de tout montant, en principal ou intérét, di par IEmetteur au titre de foute Obligation
depuis plus de quinze (15) jours calendaires @ compter de la dafe d'exigibilité de ce palement : ou

en cas d'uvfilisation des fonds regus via la présente émission obligataire par I'Emetteur pour une opération ou un projet qui
n'est pas : opérations de morchands de biens selon le mode opératoire habituel de I'opérateur DIVIPRO, consistant en
I'acquisition de biens immobiliers dans la région de Nantes, la division parcellaire, la rénovation éventuelle des batis, et la

revente des batis ainsi que des terrains-a-batir ; ou

en cas d'infenuption de la faculté d'accés libre de consultation au profit du Représentant de la Masse du compte
bancaire de lEmetteur, exclusivement dédié aux fonds regus via la présente émission obligataire ; ou

en cas de décaissement @ partir dudit compte de toute somme n'ayant pas comme utilisation directe et justifiable
limmobilisation. l'acquisition, la division ou ka rénovation d'un bien immobilier dans le cadre de I'opération immobilére telle
que définie au {2) du présent article ; ou

en cas de décaissement & partir dudit compte de toute somme & destination d'un autre compte bancaire de iEmetteur,
d'un compte bancaire d'un associé de lEmetteur ou d'un compte bancaire d'une société détenue par rEmetteur ou par
un associé de lEmetteur : ou

en cas de manquement par [Emetteur & foute autre stipulation des présentes, il n'est pas remedie @ ce manguement
dans un déloi de trente (30) jours calendaires @ compier de la réception par IEmetteur de la nofification dudit
manguement .

L'Emetteur s'engage & communiguer sans délai au Représentant de la Masse toute information de nature & entrainer un
cas d'exigibiité, et ce, dés qu'il en oura connaissance

PAIEMENT

Le paiement du principal et des intéréts dus au titre des Obligations sera effectué en euros par crédit ou par transfert sur
un compte libellé en euros désigné par le Porteur & |'Emetteur, conformément aux dispositions fiscales applicables ou @
d'autres dispositions légales ou réglementaires applicables, et sous réserve des stipulations de I'Article 17 (Régime Fiscal) ci-

apres.

Tous les paiements valablement effectués aux Porteurs libéreront I'Emetteur, le cas échéant, de toutes opligations relotives
a ces paiements.

Les Porteurs ne supporteront ni commission ni frais au fifre de ces paiements.
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REGIME FISCAL

Les Obligations seront remboursées et les intéréts payés sous déduction des impéts que la loi met ou metira & la charge (i)
des Parteurs et dont le paiement (li) incombera & IEmetteur.

MASSE DES OBLIGATAIRES

Les Porteurs seront automctiquement groupés en une masse (lo " Masse ) pour lo défense de leurs intéréts communs.
La Masse sera régie par les dispositions des articles L.228-46 et suivants du Code de commerce, sous réserve des
stipulations ci-oprés,

a. Personnalité morale

La Masse disposera de la personnalité morale et agira d'une part per lintermédiaire d'un représentant (le " Représentant
de la Masse ) et d'autre part par lintermédiaire d'une assemblée générale des Porteurs.

La Masse seule, & lexclusion des Porteurs pris individuellement, exercera les droits, actions et avantages communs actuels
et futurs attachés aux Cbligations,

b. Représentant de la Masse
La qualité de Représentant de la Masse peut étre attribuée & une personne de toute nationalité.
Toutefois, les personnes suivantes ne peuvent étre choisles comme Représentant de la Mosse :

(i) IEmetteur, ses employés et leurs ascendants, descendants et conjoints ;

{il) les entités garantes de tout ou partie des engagements de [Emetteur ; et

(iil) les personnes auxquelles Fexercice de la profession de banquier est interdit ou qui sont déchues du droit de diriger,
administrer ou gérer une sociéte en quelque qualité que ce soit.

Le Représentant de la Masse Initial sera La Société SOCFIREV, Société par Actions Simplfiées cu capital de 16.000 euros,
ayant son siége social 117 rue de Fleury & Clamart, immatiiculée au Registre du Commerce et des Sociétés de Nanterre,
sous le numéro 801 523 200, représentée par son Président, Nicolas DERBES.

Le Représentant de la Masse sera soumis aux disposifions des articles L 228-46 et suivants du Code de commerce.

Le Représentant de la Mosse pourra &ire révoqué cu remplace par I'assemblée générale des Porfeurs statuant a la
majorité de 90% sur la base d'un quorum de 100% des Porteurs.

Le Représentant de la Masse ne recevra pas de rémunération au titre de lexercice de ses fonctions.

En cas de cessation par SOCFIREV de ses fonctions, fout Représentant de la Masse des Porteurs lul succédant devra étre
élu par I'ossemblée générale des Porteurs conformément aux dispositions du Code de commerce, étant précisé que dans
la mesure oU les Obligations serdient alors détenues par une seule personne physique ou morale, (i) ladite personne
exercera seule la plénitude des attributions et jouira seule des droits du Représentant de la Masse et (i) toute référence au
Représentant de la Masse sera réputée constituer une référence 4 ladite personne.

c. Pouvoirs du Représentant

Sauf résolution contraire de 'assemblée générale des Porteurs, le Représentant de o Masse aura le pouvoir d'accomplir
tous les actes de gesfion nécessaires pour la défense des intéréts communs des Porteurs. Toutes les procédures judiciaires
infentées a linitiative ou a l'encontre des Porteurs devront, pour étre recevables, 'éfre a linitiative ou a fencontre du
Représentant de la Masse.

Le Représentant de la Masse ne peut pas simmiscer dans la gestion des affcires de [Emetteur.

d. Décision de la Masse des Obligataires

Les décisions collectives des Porteurs sont prises :

Soit en assemblée réunie au siége social ou en tout autre lieu indiqué dans la convocation, ou besoin par iéléphone,
vidéoconférence ou téléconférence, ou par comespondance, télécopie ou au moyen de tout autre support

Soit par consultation écrite el que le counier électronique

Chaque Porteur a le droit de participer aux décisions collectives, en personne (au besoin par téléphone, vidéoconférence
ou téléconférence) ou par mandataire (au besoin par téléphone, vidéoconférence ou téléconférence), Tout Porteur doit
justifier de son identité et de linscription en compte de ses obligations au jour de la décision collective.
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Chaque Obligotion donne droit & une (1} voix.

e. Assemblées générales des Porteurs

Les ossemblées générales des Porteurs poumont éfre réunies & tout moment, sur convocation par fEmetteur (via son
représentant légal) ou par le Représentant de lo Masse. Un ou plusieurs Porteurs, détenant ensemble au moins un
trentieme (1/30e) des Obligations en circulation, pourront adresser & IEmetteur et au Représentant de la Masse une
demande de convocation de lassemblée générale ; si cette assemblée générale n'a pas été convoquée dans les deux
(2) mois suivant o demande, les Porteurs cancemés pourront charger f'un d'entre eux de déposer une requéte aupres du
tribunal compétent dans le ressort de la Cour d'Appel de Paris ofin qu'un mandataire scil nommeé pour convoquer
fassemblée.

Une convocation Indiquant la date, I'neure et le liev, |'ordre du jour et le quorum exigé sero adressée par coumier
électronique aux Porteurs au moins quinze {1 5) jours calendaires avant la date de tenue de I'assemblée pour une
premiére convocation, au moins dix (7) jours calendaires pour une deuxiéme convocation.

f. Consultations écrites

En cas de délibération par voie de consultation écrite, le Représentant de la Masse ou [Emetteur doit adresser & chacun
des Perteurs par vole postale ou électronique un bulletin de vote portant les mentions sulvantes

= sa date d'envol aux Parteurs,

« ko date G laquelle le Représentant de la Masse devra avoir requ le bullefin de vote. A défaut dindication de cette date,
le délai maximal de réception du bullefin sera de dix {10) jours calendaires & compter de la date d'expédition du bulletin
de vote,

= lo iste des documents joints et nécessaires @ lo prise de décision,

« le texte des résolutions proposées avec, sous chague résolution, lindication des opfions de délibérations (adoption ou
rejel),

= fadresse postale ou électronique @ laquelle doit étre retoumé le bulletin,

Chaque Porteur devra compléter le bulletin de vote en cochant, pour chaque résolution, une case unique comespondant
au sens de son vote. Si aucune ou plus d'une cose sont cochées pour une méme résolution, le vote sera réputé étre un
vofe de rejel,

Le défaut de réponse d'un Porteur dans le délai indigué vaut abstention totaie du Porteur conceme. Les voix du Porteur
qui s'est abstenu ne renfrent pas dons le décompte des voix exprimées.

g. Délibérations en assemblée générale ou por voie de consultafion écrite

Lo Masse des Porteurs est hablitée & délibérer sur la rémunération, la révocalion ou le remplacement du Représentant de
lo Masse & la majorité stipulée ci-avont, et peut également statuer sur toute autre gquestion afférente gux droits, cctions et
avanlages communs actuels et futurs attachés aux Oblkigations, y compris afin d'autonser le Représentant & agir en justice,
que ce soit en demande ou en défense, en référé ou au fond.

Elle peut en outre délibérer sur toute proposition tendant & la modification des présentes, et nofomment sur foute
proposition de compromis ou de transaction sur des droifs fitigieux ou ayont falt l'objet de décisions judiciaires.

ll est cependant précisé que ces délibérations ne peuvent pas accroilre la charge des Porteurs, ni établir une inégalité de
traitement entre les Porteurs, ni convertir les Obligations en actions.

La Masse des Porteurs ne pourra valablement délibérer sur premiére convocalion que sl les Porteurs présents ou
représentés détiennent au moins un cinquiéme (1/5e) du montant principal des Obligations en circulation. Sur deuxiéme
convocation, aucun guorum ne sera exiga. Les résolutions seront adoptées & la mojorité des deux fiers {2/3) des Porteurs
présents ou représentés. A |'exception de la révocation ou du remplacement du Représentant de lo Masse cans les
condifions ci-avant.

h. Procés-Verbal des déllbérations

Dans les cing (5) jours ouvrés suivant ka tenue de |'Assemblée Générale ou réception du demier bulletin de vote, le
Représentant de la Masse ou fEmetteur établit, date el signe le procés-vercal des délibérations, lequel doit comporter |
identité des Porteurs ayant participé et le quorum atteint, la liste de documents soumis aux Porteurs, le fexte des
résolutions soumises aux votes et le résultat des votes.

I. Frols

L'Emetteur supportera tous les frais atférents au fonctionnement de la Masse et & la défense de ses intéréts, y compris les
frais de ses conseils, de convocation et de tenue des assembiées générales et, plus généralement, tous les frais
adminisiratifs votés por l'assemblée générole des Porteurs. étant entendu qu'aucun frais ne pourra étre imputé sur les
intéréts payables au titre des Obligations,
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INFORMATION ET PARTICIPATION DES PORTEURS

En plus des informations légales et réglementaires au bénéfice des Porteurs, le Représentant de lo Masse pourra organiser
l'information et la porticipation des Porteurs & I'activité quofidienne de IEmetteur. A cet effet, [Emetteur fera ses meilleurs
efforts pour répondre fovorablement aux demandes du Représentant de la Masse.

SERVICE DES TITRES

Le service des tifres sera assuré par Emetteur,

ETABLISSEMENT CHARGE DU SERVICE FINANCIER

Le remboursement des Obligations et le paiement des intéréts seront effectuss par I'Emeiteur, en coordination avec la
société SOCFIREV, représentant de lo masse des obligataires.

AVIS

Toute communication adressée par I'Emetteur aux Porteurs, & I'exceplion des Convocafions aux assemblées des Porteurs
qui doivent étre réalisées dans les formes prévues @ |'articie L. 228-59 du Code de commerce, ou par le Porteur @ I'
Emetteur, au fitre du présent Confrat devra étre adressée, par counier électronique (hello@immocratie.com) ou courrier
simple. & SOCFIREV (117 rue de Fleury, $2140 CLAMART] lequel se chargera de fransmettre ledit avis ou ladite notification &
la personne concernée et ce par foul moyen.

UTILISATION DES FONDS & REPORTING

Les fonds versés sont exclusivernent destinés a la Société par Actions Simplifiée DIVIPRO TRANSAC pour financer la
réalisation de I'opération immobiliere ou des opérations immobiliéres conformes & la description suivante : opérations de
marchands de biens selon le mode opératolre habituel de I'opérateur DIVIPRO. consistant en 'acquisition de biens
immobiliers dans la région de Nantes, la division parcellaire. la rénovation éventuelle des batis, et la revente des batis
ainsl que des terrains-a-batir.

Les fonds versés ne seront utiisés qu'aprés constatation de la réussite de I'Emprunt Obligataire au terme de la Pédode de
Souscription

L'Emetteur s'engcge G renvoyer au Représentant de lo Masse une fiche de suivi que ce dernler ui adressera
timestriellement. Il s'engage & la renvoyer dans les quinze (15) jours calendaires suivant la demande du Représentant,
Cefle fiche devra contenir, s'il y a leu, des informalions concernant notfoamment les projets en cours, la justification des
décaissements observés sur le compte et un état financier de lEmetteur. En cas de manquement et s'il n'est pas remédié
& ce manguement dans un délal de quinze (15) jours calendaires & compter de la réception par [Emetteur de la
nolification por letire recommandée avec accusé de récepfion dudit manquement, lfEmetieur sera redevable, au prolit
de chacun des porteurs, d'une Indemnité de cing cent {500) euros qui sera due au moment du remboursement de I'
emprunt obligataire, tel que visé dans ce présent controt. En outre, le Représentant de la Masse aura également la
possiblité de rendre immédictement et de plein droit exigible le remboursement de la totalité des obligations comme
sfipulé dens I'Article 15,

LOI APPLICABLE ET TRIBUNAUX COMPETENTS

Les Oblgaticns sont régies par le droit frengals.
Tout différend se rapporiant directement ou indirectement aux Obligations sera soumis aux fribunaux competents du
ressort de la Cour d'Appel de Paris,

NON DIFFUSION

La diffusion de ce document peut, dans certains pays, faire I'objet d'une réglementation spécifique. Les personnes en
possession du présent document doivent s'informer des éventuelles restrictions locales et s'y conformer,

Aucune copie de ce document n'est, et ne doit &tre, distribuée ou envoyée. drectement ou indirectement hors de
France et hors du site d'accés restreint Immocralie.
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DOCUMENTS INCORPORES PAR REFERENCE

Le présent document doit &fre lu et interprété conjointement avec les avertissements, questionnaires, informations et
modaiités d'acceés du site d'accés restreint Immocratie & I'issue duguel le présent document a été délivre.

EACTEURS DE RISQUES LIES AUX OBLIGATIONS

Les Obligations peuvent éfre remboursées par anticipation par IEmeftteur
Tout remboursement anticipé des Obligations peut résulter pour les Porteurs d'Obligations en un rendement inférieur &
leurs attentes.

Risque lié au crédit de lEmetteur

Le remboursement des Obligations dépend de la réussite des projets financés, portés par la Société par Actions Simplifiée
DIVIPRO TRANSAC. Les Porteurs sont exposés au risque de crédit de IEmetteur, Par risque de crédit, on entend le risque
que I'Emetteur soit incapable de remplir ses obligations financiéres au titre des Obligations, entrainant de fait une perte
pour finvestisseur. L'Emetteur ni les Obligations n'ont fait I'objet d'une notation.

Par allleurs, les Porteurs sont indirectement exposés au risque de crédil de DIVIPRO TRANSAC, Société par Actions
Simpilifiée au capital de 10 000 €, immatriculée ou registre du commerce et des soclétés de Nantes sous le numéro 801
439 670, dont le siége social est situé 7 rue Jean Charcot 44115 Basse Goulaine.

Modification des Moddlités des Obligations

Les Porteurs seront automatiqguement groupés en une Masse pour la défense de leurs intéréts communs et pourront se
réunir en assemblée génércle, Les Modalités des Obligations permettent dans certains cas de lier les Porteurs, y compris
ceux qui n‘aurgient pas participé ou voté & l'assemblée générale ou ceux qui auraient voté dans un sens contraire au
vote de lo majorité.

Modification des lois en vigueur

Les Modalités des Obligations sont régies por la loi frongaise en vigueur a la daote du présent documenl. Aucune
assurance ne peut tre donnée quant aux conséquences d'une décision [udiciaire ou administrative ou d'une
modification de la législation ou de la réglementation frangaise (ou de linterprétation généralement donnée & celle-ci)
postérieure a la date du présent document,

Taux fixe
Les Obiigations portant intérét & taux fixe, tout investissement dans les Obligations entraine le risgue que des varigfions ou
changements ultérieurs sur le marché des taux d'intérét diminuent la valeur ou la rentabilité des Oblgafions.

Informatique et Liberté

Les informations recueillies ne seront utilisées et ne feront lobjet de communication extérieure que paour les seules
nécessités de la gesfion ou pour satisfaire cux obligations légales et réglementaires. Elles pourront donner lieu & l'exercice
du droit d'accés dans les condifions prévues par ia koi 78-17 du 6 janvier 1978 relafive & linformatique, aux fichiers et aux

fbertés,

A Nantes le 14 février 2020

L'émetteur : la Société par Actions Simplifiee DIVIPRO TRANSAC
représentée par son Président Monsieur David Peneau.
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STATUTS SIGNES DE LA SAS DIVIPRO TRANSAC

-
DIVIPRO TRANSAC 5 {/ﬂ&
Société par actions simplifise (&5 o
Au capital de 10 000 Euros
Siége social : 7, rue Jean Charcot

44115 BASSE-GOULAINE
1 =

LE SOUSSIGNE ;

Monsieur David PENEAU
Né le 10 jarwier 1970 a NANTES (Loire-Atlantique}
Demeurant 3, La Gondrie — 44140 AIGREFEUILLE SUR MAINE

A établl les statuts de la société par actions simplifiée qu'il a décidé d'instituer.

ARTICLE 1 - FORME

Il est formé entre les propriétaires des actions ci-aprés créées une société par actions simplifiée
régie par les dispositions Iégales applicables, alnsi que par les présents statuts.

Elle fonctionne indifféremment sous la méme forme avec un ou plusieurs actionnaires.

Elle ne peut faire publiquement appel 4 I'épargne.

ARTICLE 2 - OBJET

La soclété a pour objet :

- toutes activités d'aménagement et de mise en valeur de lotissements et biens immobiliers

- Vactivité de marchands de biens, |'achat et la vente de terrains 3 bétir, ainsl que toute transaction
immobiliéres , toutes opérations de lotissement, construction et promotion pour toute réalisation
immobillére, acquisition, mise en valeur, aménagement, administration, exploitation, location,

vente, échange de tous biens et droits immobiliers,

- I'assistance 3 maitrise d'ouvrage

Statuts constitutifs de Ia Société DIVIPRO TRANSAC du 27 marsp03d 1suri3
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- la prise de participation au capital de toute soclété créée ou 3 créer et la gestion de portefeuilles
de valeurs mobiliéres et titres avec notamment vocation de promouwvoir et d'aider 3 1a réalisation de
leurs objectifs économiques par toutes prestations de services spécifiques,

- la réalisation de prestations administratives, commerciales, techniques ou intellectuelles

- la prise, |'acquisition, I'exploitation, la concession, I'sttribution, en France et 3 I'étranger, de
toutes licences, brevets, marques se rattachant & son objet, qu'elle en soit propriétaire ou non,
ainsi que l'achat et Iz vente de tout matériel nécessaire & leur mise en ceuvre,

- toutes interventlons en matiére de formation

Et d'une fagon générale, toutes opérations commerciales, industrielles, immobilidres, mobiliéres
ou financiéres se rapportant directement ou indirectement ou pouvant étre utiles a cet objet ou

susceptibles d'en faciliter la réalisation.

La société peut prendre toutes participations et tous intéréts dans toutes soclétés et entreprises
dont l'activité serait de nature a faciliter la réalisation de son objet social.

Elle peut agir directement ou indirectement, soit seule, solt en association, participation,
groupement ou société, avec toutes autres personnes ou sociétés et réaliser sous queique forme
que ce solt, les opérations entrant dans son objet.

ARTI - DENOMINATION

La societe a pour dénomination sociale : DIVIPRO TRANSAC

Tous actes et documents émanant de la société et destinés aux tiers dolvent indiquer la

dénomination sociale, précédée ou suivie immédiatement et lisiblement des mots “Soclété par
actions simplifiée” ou des initiales "SAS" et de I'énonciation du capital social.

ARTICLE 4 - SIEGE SOCIAL

Le siége social est fixé : 7 rue Jean Charcot - 44115 BASSE-GOULAINE

Il peut &tre transféré en tout autre endroit du méme département ou d'un département limitrophe
par deéciston du président qui est, dans ce cas, habilité 3 modifier les présents statuts dans ce sens ’
le président devra, lors de la plus proche décision collective des actionnaires suivant |z date de
cette décision, tenir informés les actionnaires de ladite décision.

Le siege peut étre transféré en tout autre lieu par décision collective des actionnalres.

Sila société vient 3 ne comporter qu'un seul actionnaire, la décision de transfert du siége social est
prise par l'actionnaire unique.
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ARTICLE 5 - DUREE

La societé, sauf en cas de prorogation ou dissolution anticipée, aura une durde de 99 ans, 2
compter du jour de son immatriculation au registre du commerce et des saciétés,

Toute décision de prorogation de cette durée, dans la limite 3 chaque prorogation de 99 années,
est prise par décision collective des associés dans las conditions de majorité prévues par les
présents statuts.

Toute décision de dissolution anticipée est prise par décision collective des associés dans les
conditions de majorité prévues par les présents statuts,

ARTICLE 6 - APPORTS

A la constitution de la société, le soussigne a falt apport d'une somme de CINQ MILLE EUROS
( 5 000 €}, correspondant 4 dix mille (10 000) actions d'un euro (1 €} chacune, souscrites en totalité
et libérées de moitié, ainsi que I'atteste le certificat du dépositaire établi le 7-'!-mars 2014 par |z

banque 5. ML AAD.

La somme de 5 000 Euros a été déposée pour le compte de la société en formation, 4 |2 bangue

susviséele LA a3 [ Loty .

La libération du surplus interviendra en une ou plusieurs fois, sur décision du président, dans un
délai maximum de cing (5) ans a compter de I'immatriculation.

ARTICLE 7 - CAPITAL SOCIAL

Le capital social est fiké & DIX MILLE EUROS (10 000 €}, divisé en dix mille (10 000) actions d'un
euro {1 €} de valeur nominale chacune, de méme catégorie,

ARTICLE 8 - MODIFICATIONS DU CAPITAL

Le capital social peut &tre augmenté ou réduit dans les conditions prévues par la loi, par décision
collective des actionnaires prise dans les conditions des articles 16 et 17 cl-aprés ou par decision
de I'actionnaire unique,

Les actionnaires peuvent déléguer zu président les pouvoirs nécessaires a I'effet de réaliser, dans
le délai légal, 'augmentation de capital en une ou plusieurs fois, d'en fixer les modalités, d'en
constater la réalisation et de procéder a la modification corrélative des statuts.

En cas d'augmentation par émission d'actions 3 souscrire en numéraire, un drolt de préférence a la
souscription de ces actions est réservé aux propriétaires des actions existantes, au prorata de leur
participation dans le capital de la société, dans les conditions légales. Toutefais, les actionnaires
peuvent renoncer a titre individuel 2 leur droit préférentiel de souscription et la décision collective

Fa¥
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des actionnaires portant augmentation du capital peut supprimer ce droit préférentiel dans les
conditions prévues par la loi.

ARTICLE S - FORME ET LIBERATION ACTIONS
1°) Forme
Les actions sont obiigatoirement nominatives,

La propriété des actions résulte de leur inscription au nom du ou des titulaires sur des comptes et
registres tenus 3 cet effet par |z société. A la demande d'un actionnaire, une attestation
d'inscription en compte lui sera délivrée par la société.

Les actions sont indivisibles 3 I'"égard de |a société.

Les droits attachés aux actions indivises sont exercés par celui des Indivisaires qui & été mandaté
comme tel auprés de la sociéte. La désignation du représentant de Indivision doit &tre notifiée 3
la société dans le mois de Iz survenance de l'indivision. Toute modification dans la personne du
représentant de I'indivision n'aura d'effet, vic-3-vis de ia société, qu'a compter de sa notification a
la société.

2°) Libération des actions

Les actions de numéraire sont libérées, lors de la souscription, du quart au moins de leur valeur
nominale sauf fors de |a constitution de iz société auguel cas elles doivent étre fibérées de la
moitie au moins de leur vateur nominzle. Lz libération du surplus intervient en une ou plusieurs
fois sur décision du Président dans les conditions qu'il fixe et dans un délsi gui ne peut excéder
cing ans a compter de I'immatriculation de la socikété au registre du commerce et des sociétés,
pour le czpital souscrit lors de Ia constitution, et, en cas d'augmentation du capital, a compter du
jour ol celle-ci est devenue définitive.

Les appels de fonds et |a date 2 laquelie les sommes correspondantes doivent tre versées sont
portés a la connaissance des actionnaires quinze jours au moins avant I'époque fixée pour chaque
versement par lettre recommandée, avec demande d'avis de réception, adressée aux actionnaires.

Le versement effectué lors de la souscription est constaté par un récépissé nominatif provisolre.

L'actionnaire qui n'effectue pas les versements exigibles sur les actions 3 leur échéance est, de
plein droit, et sans mise en demeure préalable, redevable 3 Iz société d'un intérét de retard calculé
jour aprés jour, 3 partir de |a date de I'exiglbifité, au taux égal en matiére commerciale, majoré de
trols points,

La société dispose, pour obtenir le versement de ces sommes, du droit d'exécution et des
sanctions prévues par les articles L 228-27 et suivants du ¢code de commerce.

£
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ARTI - MODALITE TRANSM ACTIONS

Les actions sont négociables. Leur transmission s'opére 4 I'égard de la société et des tiers par un
virement du compte du cédant au compte du cessionnaire, sur production d'un ordre de
mouvement. Ce mouvement est inscrit sur un registre coté et paraphé, tenu chronologiquement,
dénomme "registre des mouvements”.

La société est tenue de procéder 3 cette inscription et 3 ce virement dés réception de 'ordre de
mouvement.

L'ordre de mouvement, établi sur un formulaire fourni ou agréé par la société, est signé par le
cédant ou son mandataire,

ARTICLE 11 - CESSION DES ACTIONS - DROIT DE PREEMPTION - AGREMENT

Les dispositions du présent article ne sont pas applicables forsque la société ne comporte qu'un
actionnaire.

Par cession d'action pour I'application du présent article, il faut entendre toute transmission
d’actions, a titre onéreux ou gratuit, alors méme que Iz cession aurait lieu par voie d'apport, fusion
ou scission, dissolution de communauté entre époux, transmission par décés ou par vole
d'adjudication publique, volontaire ou forcée, et alors méme que ia cession ne porterait que sur |3
nue-propriété ou l'usufruit, ainsi que toutes cessions de droits d'attribution ou de souscription a
une augmentation de capital ou de renonciation au droit de souscription. '

1. Toutes les cessions d'actions, méme entre actionnzires, sont scumises au respect du droit de
préemption conféré a Monsieur David PENEAU dans les conditions définies au présent article,

1.1. Vactionnaire cédant notifie au président de 12 société et 2 chacun des actionnaires, par lettre
recommandée avec accusé de réception, son projet de cession en indiquant :

- le nombre d’actions dont la cession est envisagée et le prix de cession ;

- I'identité de l'acquéreur s'il $’agit d'une personne physique, et <'il s’agit d’'une personne morale
les informations suivantes : dénomination, forme, sigge social, numéro RCS, identité des
dirigeants, montant et répartition du capital.

La date de réception de cette notification fait courir un délai de deux mois, a l'expiration dugquel, s
les droits de préemption n'ont pas été exercés sur les actions dont la cession est orojetée,
Factionnaire cédant pourra réaliser librement ladite cession sous réserve de la procédure
d’agrément prévue ci-aprés,

1.2 . Monsieur David PENEAU bénéficie d'un droit de préemption exercé par notification au
président dans le délai d'un mois au plus tard de la réception de la notification du projet de cession
visée au 1.1 ci-dessus. Cette notification est effectuée par lettre recommandée avec accusé de
réception Indiquant le nombre d'actions que Factionnaire souhaite acguerir.

S,
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1.3 . A l'expiration du délai visé au 1.2 cl-dessus et avant celle du délai visé au 1.1 ci-dessus, le
président notifie 2 Factionnaire cédant par lettre recommandée avec sccusé de réception, les
résultats de I3 procédure de préemption,

Lorsque les droits de préemption sont inférleurs au nombre d'actions dont ia cession est projetée,
les droits de préemption sont réputés n'avoir jamals été exercés et lactionnaire cédant est fibre de
réaliser I'opération au profit du cessionnaire mentionné dans sa notification et aux conditions ainsi
notifiées et sous réserve de la procédure d'agrément prévue ci-aprés.

1.4 . En cas d'exercice du droit de préemption, la cession doit intervenir dans le délai de deux mois
contre paiement du prix mentionné dans la notification de Factionnaire cédant.

2 . Agrément Les actiens ne peuvent étre cédées ou affectées en nantissement, méme entre
actionnaires, qu'aprés agrément préalable donné par décision collective des actionnaires, adoptée
a la majorité des actions composant le capital.

la demande d'agrément doit Btre notifidée au président et & chaque actionnaire par lettre
recommandée avec sccusé de réception ou par acte extrajudiciaire, aprés la purge du droit de
préemption mentionné au 1 ¢l - dessus. Elle indique le nombre d'actions dont la transmission est
envisagee, le prix de transmission, I'identité du bénéficialre ¢'il s'agit d'une personne physique, et
s'il s'agit d'une persenne morale les informations suivantes : dénomination, forme, siége social,
numéro RCS, identité des dirigeants, montant et répartition du capital.

La décision des actionnaires sur I'agrément doit intervenir dans le délal de un mois a compter de |a
notification de |z demande visee c-dessus. Elle est notifiée au cédant par lettre recommandée
avec accusé de réception.

$i aucune réponse n'est intervenue 3 I'expiration du délat ci-dessus, l'agrément est réputé acquis.
Les décislons d'agrément ou de refus d’agrément ne sont pas motivées,

En cas d'agrément, Iz transmission projetée est réalisée par l'actionnaire titulaire aux conditions
notifiées dans sa demande d'sgrément. Le transfert des actions au profit du bénéfidaire agréé doit
étre réalisé dans les 60 jours de |2 notification de la décision d'agrément ; & défaut de réalisation
du transfert des actions dans ce délai, 'agrément sera caduc.

En cas de refus d'agrément, Ia société doit, dans un délai de 3 mois 3 compter de la décision de
refus d'agrément, acquérir ou faire acquérir les actions concernées soit par des actionnaires, soit
par des tiers,

Lorsque fa société procdéde au rachat des dites actions, elle est tenue dans les six mois de ce rachat
de les céder, ou de les annuler au moyen d'une réduction de son capitzl social.

Le prix de rachat des actions par un tiers ou par la société est fixé d'un commun accord entre les

parties. A défaut d'accord sur ce prix, celui-ci est déterminé conformément aux dispositions de
I'article 1843-4 du Code civil.

AN
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Toutes les transmissions d'actions effectuées en violztion du présent article sont nulles.

ARTICLE 12 - DROITS ET OBLIGATIONS ATTACHES AUX ACTIONS

Chaque action donne droit, dans les bénéfices et Iactif social, & une part proportionnelle 3 la
quotité du capital qu'elle représente.

Les actionnaires ne supportent les pertes qu'a concurrence de leurs apports,
Les drolts et obligations attachés 3 I'action suivent le titre dans quelque main qu'll passe.

La propriété d'une action emporte de plein droit adhésion aux statuts et aux dédsions des
actionnaires,

Chaque fois qu'il sera nécessaire de posséder plusieurs actions pour exercer un drofit quelconque,
les propriétaires d'actions Isolées ou en nombre inférieur 2 celui requis, ne pourront exercer ce
droit qu'a Iz condition de faire leur affaire personnelle du groupement et, éventueliement, de
I'achat ou de la vente d'actions nécessaires.

Le nu-propriétaire et I'usufruitier ont ie droit de participer aux décisions collectives.

A cette fin, ils sont convoqués et participent aux assemblées dans fes mémes conditions que les
actionnzires en toute propriété. Ils exercent dans les mémes conditions leur droit de
communication et regoivent les mémes informations.

Cependant, il est expressément stipulé que le droit de vote appartient 3 l'usufruitier, quelle que
soit la nature de la décision 4 prendre.

A 13 - PRESIDENCEDELA S

L3 société est dirigéa et administrée par un président, personne physique ou morale, actionnaire
ou non de Iz societé.

Lorsqu'une personne morale exerce les fonctions de président, ses dirigeants sont soumis aux
mémes conditions et obligations et encourent les mémes responsabilités civiles et pénales gue s'ils
étaient président en leur nom propre, sans préjudice de |z responsabilité solidzire de !z personne
morale qu'lis dirigent.

Le président représente la société 3 I'égard des tiers.

Le président est investi des pouvoirs les plus étendus pour agir au nom et pour le compte de la
société dans Iz fimite de l'objet social. Il est autorisé 3 consentir des subdeélégations ou
substitutions de pouvoirs, pour une ou plusieurs opérations ou catégories d'opérations
déterminées.
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Le premier président est Monsieur David PENEAU demeurant 3, L2 Gondrie — 44140 AIGREFEUILLE
SUR MAINE.

Le président est nommé pour une durée indéterminée.

En cas de déces, démission ou empéchement du président d'exercer ses fonctions, supérieur 3
trois mois, il est pourvu 2 son remplacement par une personne désignée par décision collective des
actionnaires.

Pendant I3 durée de son mandat, le président peut &tre révoqué par décision collective des
actionnaires. La révocation du président doit étre motivée.

Sauf décision contraire de Iz collectivité des associes, le président exerce son mandat 3 titre
gratuit.

ARTICLE 14 - COMMISSAIRE AUX COMPTES

Si la société remplit les conditions légales d’zppartenance 3 un groupe ou si elle vient a répondre &
I'un des critéres définis légalement et tirés du nombre de salariés, du chiffre d'affalres ou du total
du bilan, le contrdle de la société est effectué dans les conditions fixées par Iz loi par un ou
plusieurs commissaires aux comptes titulaires et suppléants désignés pour six exercices par
décision collective des actionnaires,

5- ONS REGLEMENTE

Conformément & Varticle L. 227-10 du Code de commerce, et sauf le cas d'un actionnaire unique,
le président, ou les commissaires aux comptes si la société est tenue d'en nommer, présentent a la
collectivité des actionnaires un rapport sur les conventions intervenues directement ou par
personne interposée entre la société et son président, l'un de ses dirigeants, l'un de ses
actionnaires disposant d'une fraction des droits de vote supérieure & 10 % ou, s'il s'agit d'une
société actionnaire, la société la contrdlant au sens de I'article L 233-3.

Les actionnaires statuent chaque année sur ce rapport, l'actionnaire intéressé participe au vote.

ARTICLE 16 - OBIET DES DECISIONS COLLECTIVES DES ACTIONNAIRES

Les opérations ci-aprés font 'objet d'une décision collective des actionnalres dans les conditlons
sulvantes :

a - Décisions pri l'unanimit
Toute décision requérant I'unanimité en appiication de I'article L. 227-19 du Code de commerce

b - Décisions prises a fa majorité des deix tiers des actions composant le ¢a pital

. prorogation

[ N N
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. dissolution et kguidation de la société

. augmentation et réduction du capital

- toute émission de valeurs mobiliéres donnant acces au capital social ou de valeurs mobilicres
composées comprenant notamment |'émission d'un emprunt obligataire ou d'obligaticns avec
bons de souscription d'actions

. fusion, scission et apport partiel d'actif

- toutes modifications statutaires ne relevant pas de I‘article L. 227-19 du Code de commerce

. toutes les décisions soumises a |'approbation des actionnaires  cette majorité en application des
dispositions des présents statuts

¢ - Décisions prises a [a majorité de plus de la moitié des actions composant le czpital

- apprabation des conventions visées & |'article L 227 10 du code de commerce

. approbation des comptes annuels et affectation des résultats

. approbation des comptes consolldés

. toute distribution de dividendes, réserves ou acomotes sur dividendes

. agrément des cessions d'actions

, nomination et révocation du président

. nomination des commissaires aux comptes

- fixation de la rémunération du président et du directeur général

. autorisation d'opérations de toute nature portant sur un immeuble ou fonds de commerce,
notamment =achat, vente, échange, apport, constitution de garanties (hypothégue ou
nantissement)

- toutes les déaisions soumises 3 I'approbation des actionnaires A cette majorité en application des
dispositions des présents statuts

Si la sociéte vient & ne comprendre qu'un seu! actionnaire, les décisions ci-dessus sont de la
compétence de I'actionnaire unique,

Toutes les autres decisions sont de la compétence du président.

ARTICLE 17 - CONSTATATION DES DECISIONS COLLECTIVES DES ACTIONNAIRES

Les décisions collectives sont soumises aux actionnaires par le président,

Tout actionnaire peut demander au président de soumettre sous 60 jours un projet a décision
collective.

Chaque actiornaire 2 le droit de participer aux décisions collectives par lui-méme ou par
mandataire. Chaque action donne droit 4 une voix, Le droit de vote attaché aux actions est
proportionnel au capital qu'elles représentent.

Un actionnaire personne physigue ne pourra se faire représenter que par un autre actionnaire ou
son conjoint. Un actionnaire personne morale ne pourra se faire représenter que un de ses
dirigeants ou un autre actionnaire,
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Les procés-verbaux des décisions collectives sont établis et signés sur des registres tenus
conformément aux dispositions légales en vigueur. Les copies ou extraits des délihérations des
actionnaires sont valablement certifiées conformes par fe président. Au cours de la liquidation de
la société, leur certification est valablement faite par le liquidateur.

Les décisions collectives des actionnaires sont constatées au choix du président par une assemblée
gEnérale, par une consultation par correspondance, ou par un acte unanime des actionnaires,

Par exception, les décisions qui ont pour objet de statuer sur les comptes annuels et ['affectation
du résultat, doivent 8tre constatées par une assemblée générale, A cet effet, le président doit
convoquer les actionnaires et les commissaires aux comptes dans les six mois de la cldture de
I'exercice social, ou dans le délai fixé par décision de justice.

a - Assemblée pénérale

L'assemblée est convoquée par le président, par tous moyens 15 jours avant la date de réunion.
La convocation comporte I'indication de l'ordre du jour, de 'heure et du lieu de la réunion,

Lassemblée est présidée par le président de la société. A défaut, elle élit son président.
l'assemblée peut désigner un secrétaire qui peut étre choisi en dehors des actionnaires

Une feville de présence est tenue a chaque assemblée, et il est dressé un procés-verba! de la
réunion qui est signe par les associés).

Le commissaire aux comptes est convoqué 3 toutes les assemblées générales par lettre
recommandée avec accusé de réception.

b - Consuitation par correspondance

En cas de consultation par correspondance, le texte des résolutions est adressé 3 chacun des
actionnaires par tous moyens. Les actionnaires disposent d’un délai de 30 jours @ compter de la
réception des projets de résolutions pour émettre leur vote par tous moyens, L'actionnaire n'ayant
par répondu dans le délai de 30 jours 3 compter de la réception des projets de résolutions est
considéré comme ayant approuvé ces résolutions,

Le résultat de [a consultation par correspondance est consigné dans un procés-verbal établi et
signé par le président. Ce procés-verbal mentionne la réponse de chaque actionnaire,

¢ - Acte unanime des actionnaires

Une décision collective peut résulter du consentement unanime des actionnaires exprimé par leur
signature apposée sur un acte écrit,
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ARTICL - DROIT DE MUNICATION ET D'INFORMATION

A toute épaque de Fannée, un actionnaire peut se faire adresser copie des documents suivants
relatifs aux trois derniers exercices clos avant sa dema nde, savoir

- les comptes annuels (bitan, compte de résultat et annexe|
- les rapports des commissaires aux comptes
- les décisions collectives des actionnalres.

Entre la date de proposition d'une décision collective, et jusqu'au cinquigme jour inclusivement
avant la date de |a décision collective, un actionnaire peut se faire adresser cople des documents
sulvants relatifs 3 ladite décision, szvoir

- le texte de la décision proposée

- 'exposé des motifs de la décision proposée. 'l s‘agit de 'assemblée générale qui a pour objet de
statuer sur les comptes annuels, cet exposé prend le nom de rapport de gestion, et rend compte
de la situation et de Factivité de la société durant lexercice écoulé, et expose son évolution
prévisible. Le rapport de gestion répond aux dispositions légales et réglementaires.

- il s'agit de Fassembliée générale qui a pour objet de statuer sur les comptes znnuels,
l'actionnaire peut en outre se faire adresser copie des dits comptes annuels (bilan, compte de
résultat et annexe), et des rapports des commissalres aux comptes refatifs aux dits comptes,

ARTICLE 19 - EXERCICE SOCIAL

L'exercice social commence le ler janvier et se termine le 31 décembre de chaque année.

Le premier exercice social sera clos le 31 décembre 2015, et comprendra la période écoulée depuis
la constitution.

Le Président arréte les comptes annuels conformément aux lois et usages du commerce.

Une assemblée annuelle, appelée 3 statuer sur les comptes de |'exercice écoulé, doit étre réunie
chaque année dans les six mois de la cléture de I'exercice social. Le Président établit un rapport
d'activité de lexercice présenté aux actionnaires a I'occasion de lassemblée annuelle
d'approbation des comptes.

ARTICLE 20 - AFFECTATION DES RESULTATS

Le compte de résultat réczpitule les produits et les charges de V'exercice. il fait apparaitre, par
différence, aprés déduction des amortissements et des provisions, le bénéfice ou la perte de
l'exercice.

Sur ce bénéfice, diminué le cas échéant des pertes antérieures, il est d'abord prélevé :
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- 1a dotation a la réserve légale. Ce prélévement cesse lorsque e fonds de réserve légale aura
atteint le dixiéme du capital social, mais reprendra son cours si pour une cause quelconque, cette
quotité n'est plus atteinte

- toutes sommes a porter en réserves en application de la lol.
Le solde augmenté du report & nouveau bénéficiaire constitue |e bénéfice distribuable,

Le bénéfice distribuable est a la disposition de I'assemblée générzle pour, sur proposition du
président, étre en totalité ou en partie, réparti aux actions a titre de dividende, affecté 3 tous
comptes de réserves ou d'amortissement du capital ou étre feporté & nouveau.

Les réserves dont I'assemblée générale a la disposition pourront étre distribuées en totalité ou en
partie apres préfévement du dividende sur le bénéfice distribuable.

ARTICLE 21 - COMITE D'ENTREPRISE

Les delégués du comité d'entreprise exercent les droits qui leur sont attribués par la lol auprés du
président,

ARTICLE 22 - DISSOLUTION - LIQUIDATION

La liquidation de la société sera effectuée conformément aux lois et réglements,. Le boni de
liquidation est réparti entre les actionnalres proportionnellement au nombre de leurs actions.

ARTICLE 23 - CONTESTATIONS

Toutes les contestations qui peuvent s'élever pendant le cours de la société ou de sa liquidation,
soit entre actionnalres et la société, soit entre actionnaires eux-mémes, concernant les affalres
sociales, I'interprétation ou l'exécution des présents statuts, sont soumises a fa Juridiction des
tribunaux compétents.

ARTICLE 24 - ENGAGEMENTS POUR LE COMPTE DE LA SOCIETE EN FORMATION

Un état des actes accomplis & ¢e jour pour le compte de la société en formation, avec l'indlcation
pour chacun d'eux de I'engagement qui en résulte pour la société et revétu de |a signature de
I'actionnaire unique, est annexé aux présents statuts.

L2 signature des statuts emportera, par la sociéte, reprise de ces engagements qui seront réputés
avoir été souscrits dés l'arigine, lorsque l'immatriculation de 12 société au registre du commerce et
des sociétés aura été effectuée,
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ARTICLE 25 - PUBLICITE

Tous pouvoirs sont donnés au président 3 I'effet de signer l'insertion relative a fa constitution de la
société dans un journal d'annonces légales et au porteur d'un original, d'une copie ou d'un extrait
des présentes pour effectuer toutes autres formalités.

ARTICLE 26 - FRAIS

Les frais, droits et honoraires des présents statuts et ceux qul en seront a suite ou la conséquence,
sont & la charge de la sociéteé.

Fait a Algrefeuvilie Sur Maine
En quatre exemplzires originaux
Le 27 mars 2014

M. David PENEAU
* Bon pour occeplation des fonctions de Président »

R e
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Enregistr & : SIE DE NANTES SUD EST- - ENREGISTREMENT

Le 01042014 Boederman 520141 005 Case 842 Rxt 4422
Frocgistromeer ! Erondss Fooalns
Toled Eepidd 2400 curo
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L'Agent adonimisteatif s fiesemces Pk gone
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DIVIPRO TRANSAC

Société par actions simplifiée
Au capital de 10 000 Euros
Siége social : 7 rue Jean Charcot
44115 BASSE-GOULAINE

(en cours d'immatriculation)

LISTE DES SOUSCRIPTEURS DES ACTIONS DE NUMERAIRE

ET ETAT DES VERSEMENTS
| IDENTITE DES | NOMBRE DACTIONS | MONTANTDES |  MONTANT DES
| SOUSCRIPTEURS SOUSCRITES ACTIONS VERSEMENTS
— | | SOUSCRITES |  EFFECTUES |
| David PENEAU | 10 000 | 10 000 € | 5000 ¢ ‘
(qom._ T Tiooe0 | _wowe | sewe |

De la présente liste, il ressort que les 10 000 actions de numéraire de la société DIVIPRO TRANSAC
représentant un montant nominal de 1 Euro thacune, ont été souscrites par une personne et
libérées de moitié lors de la constitution.

~
\.

¥/,

=
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GARANTIE AUTONOME A PREMIERE DEMANDE

GARANTIE AUTONOME
A PREMIERE DEMANDE

LES SOUSSIGNES

Monsieur David Peneau, Personne Physique Né le 10/01/1970 & Nantes (44) et résidant au 32 G route de la Filée 44840 Les
Soriniéres

Ci-aprés dénommeée le " Garant *

SOCFIREV, société par octions smplifiée dont ke siége est sis 117, rue de Fleury, 92140 Clomart, immairiculée au registre du
commerce ef des socié1és de Nanterre sous le numéro 801-523-200, et e Représentant de la Masse des souscripteurs de I'
Emprunt Oblgalaire ci-oprés défini ef, en tant que tel, est le bénéficiaire de la présente garantie cutonome & prermigre
demande,

Ci-aprés dénommée le{" le Bénéficiaire )

IL EST PREALABLEMENT EXPOSE CE QUI SUIT :

Le Garant entend réaliser les projets liers sulvants : opé de marchands de biens selon le mode opératoire
habituel de l'opérateur DIVIPRO, consistant en I'acquisition de biens immobiliers dans la région de Nantes, la division

parcellaire, la rénovation éventuelle des batis, et la revente des batis ainsi que des terrains-a-batir (les "Projets
Immobiliers”)

Le Garant a constitué la société DIVIPRO TRANSAC, Société par Actions Simplitiée au capital de 10 000 € immatriculée au
regisire du commerce et des sociétés de Nantes sous le numéro 801 439 670. dont le siége social est silué 7 rue Jean
Chorcol 44115 Basse Goulaine repré ée par son Prési wonsieur David Peneav, afin de réaliser les Projets
Immaobiliers (Lo "Société de Projet”)

Afin d’obtenir une parfle des financements nécessaires, la Société de Projet ainsi que le Garant ont prévu une émission
obligatalre d'un montant nominal de 150000 € (I' “Emprunt Obligaltaire”) émis par lo Sociélé de Projet

CECI EXPOSE, IL A ETE CONVENU CE QUISUIT :

Le Garant consent au profit du Bénéficiaire, au nom et pour le compte des souscripteurs de I'Emorunt Obligetaire, la
Garanfie Autonome. selon les fermes et conditions exposées ci-aprés

Le Garont déclare et reconnail que I'exposé ci-dessus n'a qu'une valeur explicalive &l ne sauralt en gucun cas remetfre I
autonomie et l'inconditionnalté de lo présente Garantie Auionome,

Adicle 1, Objet

Conformément aux dispositions de I'orticle 2321 du Code Civil, le Garant s'engage de maniére auionome, irrévocable et
inconditionnelle & payer au Bénéficiaire, au nom et pour le compte des souscripteurs de I'Emprunt Obligataire, a premiére
demande du Bénéficiaire, la somme maximum de 177 767 €, en garantie de toutes les sommes dues en principal, inféréts,
frais et occessoiras par la Société de Projet aux souscripteurs de I'Emprunt Obligataire et/ou directement au Bénéficiaire.

Adicle 2. Opposabilité

Le Garent reconngit que son engagement, au tifre de la présente Gorantie Autonome, estirévocable, inconditionnel,
autonome et indépendant des rapports existants enfre les parties (I ou Protocole d'Accord et/ou au contrat d'émission
de |'Emprunt Obligotaire

Le Garant renance Irévocablement & se prévaloir de tous draifs ou exceptions ayant pour fondement sa refafion avec (i}
le Véhicule d'investissement, (ii] ko Société de Projet et/ou le Bénéliciaire.
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Atticle 3, Indépendance el autonomie de lo Garantie

Les engagements du Garant au titre de la présente Garantie Autonome sont indépendants ef cutonomes. En
conséquence, le Garant ne peut opposer d'exceptions, contestations ou formuler une quelcangue réserve, que ce soit
pour s'opposer & son paiement au litre de la présente Garantie Autonome, le différer ou encore en discuter le montant et
ne peut donc, pour retarder ou se soustraire & I'exécution de ses obligations ou titre de la présente Garantie Autonome,
se prévoloir d'une éventuelie nullité, résiiation, résolution, compensation ou autre exception ou contestation affectant ou
résultant des présentes. Le Bénéficiaire n'est nullement tenu de justifier de I'exactitude des déclarations contenues dans la
demande de paiement et, corélativermnent, le Garant ne sourait refuser ou différer le paiement demandé ou fitre d'une
telle exactitude,

Le Garant renonce & tout recours contre le Bénéficiaire, souf en cas d'abus ou de fraude manifeste de derier ou de
collusion frauduleuse.

Article 4. Durée de la Garantie Autonome:
La présente Goranfie Autonome entrera en vigueur & compter de sa date de signoture et prendra fin 180 jours apres la

date d'échéance de |'Emprunt Obligataire (prorogée de é mois si I'émetteur en o faif lo demande en respectant un
préavis de deux (2] mois avant la date d'échéance normale).

Aticle 5. Modalités d'appel
L'appel en Garantie se fera par letire recommandée avec accusé de réceplion adressée par le Bénéficiaire au Garant
avant la date d'échéance de lo Garantie et nofifiera la défaillance de la Société de Profet dans I'exécution de ses

obligations de paiement au lifre de I'Emprunt Obligataire, tant bien entendu que I'effectivité ou le bien-fondé du
manguement dénoncé par le Bénéficiaire est totalement indifférent & I'exécution par le Garant du présent engogement

de Garantie,

Atficle 6. Modalités de palement

Tout paiement sera effectué par le Garont dans un délal de 10 (dix) jours calendaires 0 compler de I'envoi de la letire
recommandée por le Bénéficiaire par virement sur le compte des souscripteurs de I'Emprunt Obligataire et/ou
directement au Bénéficiaire. Les fonds doivent &fre versés en euros (EUR).

Alicle 7. Tribunal compétent

La présente Garanfie est régie par le droit frangais tant sur le fond que sur la pracédure. Tout lifige relatif & lo formation, I'
exécufion ou l'inferprétation de la présente Garantie sera soumis @ I'appréciation du tibunal compétent de Paris.

Aricle 8, Publicité

Le Bénéficiaire est auforisé & porter & la connaissance de tout souscripteur ou futur souscripteur de I'Emprunt Obligataire
par fout moyen de son choix, I'existence et les termes de la présente Garantie,

Arficle 9. Dispositions Diverses

Tous les frais et droits issus de la présente Garantie Autonome ainsi que leurs suites seront & la charge du Garant.

De convention expresse et par dérogation au dernier alinéa de I'article 2321 du Code civil, la présente Garanfie
Autonome bénéficiera de plein drolt, ce que le Garant accepte, aux cessionnaires, subrogés, successeurs et ayant droits
du Bénéliciaire.

Fait & Nontes, en 2 exemplaires originaux remis, I'un ou Bénéficiaire, I'aulre av Garant

le 13 {évrier 2020 .

¥
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" Pour garantie a premiére demande pour un montant maximum de 177 767 €, cent
soixante dix sept mille sept cent soixante sept euros " (en chiffres et en toutes leftres)

Le Garant
Monsieur David Peneau. Personne Physique Né le 10/01/1970 & Nantes (44) et résidant au 32 G route de lo Filée 44840 Les
-~

¢ 4«./ apeorcmbe 5/ oot =

M*L AKX

Arnc g/[—/,w./-c S(/

Le Bénéficiaire
La société SOCFIREV, représentée par son président Monsieur Nicolas Derbes, en sa qualité de Représentant de lo Masse
des souscripteurs de Emprunt Obligataire
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PV d’AG DECISION EMISSION OBLIGATAIRE

DIVIPRO TRANSAC
Société par Actions Simplifiée
Au capital de 10 000 euros
Siége social :
7 rue Jean Charcot 44115 Basse Goulaine
immatiiculée au regisire du commerce et des sociéiés de Nantes sous le numéro 801 439 670

PROCES-VERBAL
des décisions du Président
du 13 février 2020
I'an deux mil vingt, le treize février

Les associés de la société DIVIPRO TRANSAC se sont réunis en assemblée générale ordinaire, au
siege social, sur convocation faite par le président.

L'assemblée est présidée par Monsieur David Peneau, en sa qualité de Président de la société.
Sont présents les associés de la société :

Monsieur David Peneau, détenant 10 000 action(s) sur les 10 000 actions formant le capital social.

En conséquence, I'assemblée générale réunissant la totalité des associés et la totalité des actions
compasant le capital social, est régulierement constituée et peut valablement délibérer.

Il est préalablement exposé que ladite société DIVIPRO TRANSAC susnommée et domiciliée, a pour
objet, Aménagement et mise en valeur de lotissements et biens immobiliers,
assistance a maitrise d'ouvrage, marchand de biens, promotion immobiliére

et transactions immobiliéres

Le développement de I'activité de la société doit étre en partie financée par I'émission d'un
emprunt obligataire de 150 000 € d'une durée de 12 mois et portant intérét au taux de 12% I'an.

Le Président de séance rappelle ensuite que I'assemblée est appelée & délibérer sur I'ordre du jour
suivant :

Qrdre du jour |
- Décision et réalisation d'émission d'un emprunt obligataire pour un montant de 150 000 €.
Puis le Président déclare la discussion ouverte.

Personne ne demandant plus la parole, le Président de séance met successivement aux voix les
résolutions suivantes :
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Premiére décision

Les Associés décident, de procéder a I'émission d'obligations pour un montant de 150 000 €.

Deuxieéme décision

Les associés arrétent les conditions et les modalités de I'émission de I'emprunt obligataire gu'ils
viennent de décider selon les termes du document "Emprunt Obligataire” en annexe de ce procés
verbal.

Troisieme décision

Les Associés décident que la souscription aux 150000 obligations, dont ils viennent d'arréter les
caractéristiques, sera réservée a des investisseurs tiers présentés par la société SOCFIREV, Société
par Actions Simplifiées au capital de 16.000 euros, ayant son siége social 117 rue de Fleury @
Clamart, immatriculée au Registre du Commerce ef des Sociétés de Nanterre, sous le numéro 801
523 200, représentée par son Président, Nicolas DERBES.

Quatrieme décision

Le Président avisera la société SOCFIREV de I'émission de I'emprunt obligataire dont il vient de fixer
les conditions et modaiités. Il recueillera les souscriptions et constatera la réalisation de I'émission
lorsque le montant des souscriptions regues atteint le montant de 'emprunt prévu ou, le cas
échéant, limitera 'emprunt au montant des souscriptions recues conformément aux dispositions du
paragraphe 1 du contrat d'émission.

ANNEXE 1 - LE CONTRAT D'EMPRUNT OBLIGATAIRE

b
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‘Emerceur,

ent des Ohligatlons et leo paiement des intérits geronlt effectués par 1'Emetteur, en coordinaticn av
CFIREV, représentant

rembourses
societeé

la masse de

obligataires.

vocations aux asse

Toute communication adressée par !’Emettear aux Porteurs, 3 |'exception des
Porteurs qui doivent étre réalisées dans les formes prévues 3 l'article L. ¢ du Code de commerce, ou par le
Porteur & 1’Emetteur, 3u titre du prdsent Contrat devra &tre adressée, par courrier électronique (hellofimmocrat
com) ou courrier simple, A SOCFIREV (117 rue de Fleury, 92140 CLAMART) lequel se chargers de transmettre ledit a
ou ladite noti ion la personne concernée atL Ce pal LOUL moyen.

I fonds versé vement destlnés 3 la Saciété par Actions Simplifiée DIVIPRO TRANSAC pour financer
réalisation de 1'opération immobiliére ou des opérations immobiliéres conformes a la description suivante :
arations de marchands de biens selon l= mode opératoire habitusl de |'opérateur DIVIPRO, consistant en

immobiliers dans la région de Nantes, la division parcellalre, la rénovation éventuelle d

a-baclir.

sont exclus

tion de bien
batlis, er la revents des batis ainsi que des terrain

site de 17Emprunt Obligataiin au terme de la

Les fonds versts ray ront utilisas gu'aprés constatarion de
iode de Scuscription.

etteur 2ngage 3 renvoyer au Représentant de la Masse une fiche de suivi que ze dernier lul adressera
trimestriellement. Il s’engage & la renvoyer dans les quinzz (15) j calerndaires suivant la demande du
Représentant. Cette fiche devra contenir, 3’11 y a li2u, des informations concernant notamment les projets en
cours, la just carion des décaissements observés sur le compte et un état financier de l'Emettaur. En cas de
manquement ot s3’il n'est pas remedie ce manguement dans un délai de quinze (15) jours calendaires a compter de
réception r 1'Emetteur de la notification par lettre recommandée avec accusé de ¢ ption dudit manquement,
1'Emetceur sara redevabla, au profit de chacun des porteurs, d’une indemnicé de ciag cent {500) =uros qui sera c
au moment du remboursement de l’emprunt oblicataire, tel gue visé Jdans ce présent contrat. En outre, le
Représentant de ia Masse aura également 13 possibllice d idre immédlatemernt ot de pleln droit ezigible le
rembour sement de la rotalité Jes obligations comme stipulé dans I‘Article 15.

e

Les Obligations sont régies par le droit frangais.

Tout. différend se rapportant directement ou indirectement aux Obligaticns sera soumis aux tribunaux compétents d

isssert de la ur d'Appel de Paxis.
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Le présent document doit étra 1y at interpretéd conjointement aves les avertl
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atlans peavent
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fin de l'annexe 1

De tout ce que dessus, il a été dressé le présent procés-verbal qui a été signé par les Associés.

Les associés

R
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A Nantes le 13 février 2020

\
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COMPTES 2018 DE DIVIPRO TRANSAC

CocerToO

LVRXDRrINe construcinve

Raison sociale :  SAS DIVIPRO TRANSAC

Adresze : 7 JEAN CHARCOT
44115 BASSE GOULAINE

Activite ; AMENAGEMENT DE BIENS IMMOBILIERS

Exercice N© du 01/01/2018 au 31/12/2018 (12 mois)
Exercice N-1: du 01/01/2017 au 31/12/2017 (12 mois)

Date de fin de ravaux : 25/03/2019

Intervenants > Collaborateur: MOREAU ANNE-SOPHIE

> Revue de dossier:  ESNAULT MARC
» Expert signataire - PINSON GILDAS

Bureau: COCERTO NANTES
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SAS DIVIPRO TRANSAC

R
COCERTO COMPTES ANNUELS AU 31/12/2018

Periode du 01/01/2018 au 31/12/2018

Dans le cadre de la mission de préseniation des compies annueks de lentreprise
SAS DIVIPRO TRANSAC
7 JEAN CHARCOT
44115 BASSE GOULAINE
pour l'exercice du01/01/2018 au 31/12/2018

et conformément aux termes de ma letire de mission en date du 10/04/2014, Jai effectué les
diigences prévues par les normes de présentation définies par FOrdre des experts comptables.

A la date de mes travaux qui ne constituent pas un audit et a lissue de ceux-ci, je n'ai pas relevé
délements 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 164 014 €
- chiffre d'affaires 67 001 €
- résultat net comptable 21583 €

NANTES, le 25/03/2018
Société d'Expertise Comptable
COCERTO NANTES

L'Expert Comptable
PINSON GILDAS
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SAS DIVIPRO TRANSAC

e
COCERTO COMPTES ANNUELS AU 31/12/2018

Foupest4en semesonntme Perioce du 010172018 au 31/12/2018

BILAN ACTIF

Amortissements

s .t et provisions

Net au 311272018 | Net su 31/1272017

Capital souscrit non appeié
IMMOBILISATIONS INCORPORELLES
Frais d'é¢tablissement, racherche et e
Concessions, brevets et drots simibares 20000 500,00
Fonds commercal (1)

Autres immobik incorporelie
Avances et acomptes
IMMOBILUSATIONS CORPORELLES
Terams

Autres bil corpornedk 1532,50 127088 2165 640,20

TOTAL () 7 431,50 217085 5 260,65 563940

Matiéres premidres

En cours production (biers & services)
Produss intermédiases et fns
Marchandises

Av. et Jcomptes versés sur commandes 45200 L5200

Clherts ot comptes rattachés T8 835,00 B 00 107 600,00
Autres créances 59 065,54 S2 06554 213324
Capital appeié non versé
DIVERS
Valeurs mobiliéres de placement
Disponibifeeés 18 554,99 1895493 1213503
Charges corstatées d'avance 1406,01 120601
TOTAL (W) 158 753,54 15875354 12186827
COMPTES DE REGULARISATION
Charges 3 réparte (M)
Primes de remb. des cbigasons 3V)

Ecarts de conversion actf (IV) |
TOTAL GENERAL 166 185,04 217085 16401419 127 507,67

(1) Dont droit de bail 2 mors d'un an 4 plus dunan
(2) '/mmobiizations finanoénes mettes 3 mors d'un an 439300
Clauze récerve propriéts sur immobiizatons
Clauze réserve propréed sur créances
Clauze récerve propriédse sur stocks
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I SAS DIVIPRO TRANSAC
OCERTO COMPTES ANNUELS AU 31/12/2018

Période du 010172018 au 31/12/2018

BILAN PASSIF
Libelié Au 31/12/2018 Au 3171272007

CAPITAUX PROPRES
Capital social ou individuel 10 000,00 0 000,00
Prime d'émission, de fusion, dapport
Ecarts de rédvaluation
Ecart d'équivalence
Rézerve légale 1 000,00 1 000,00
Réserves statuzares ot contractueles
Réserves réglementées
Autres réserves 60 662,38 €1 994.%
Report & nouveay
RESULTAT DE UEXERCICE (Bénéfice ou perte) 2158279 133218
Subventions dinvestssement
Provisions réglementées

TOTAL (D 93 24577 7166238

AUTRES FONDS PROPRES
Produnts des émissions de titres participatsés
Avances conditionnées

TOTAL (1 bis)

PROVISIONS POUR RISQUES ET CHARGES
Prowvasions pour Rsques
Provisions pour chames
TOTAL (1)

|

Emprunts cbiigataires convertibles
Autres emprurts cbigataires
Emprunts ot dettes auprés d'établissements de crédit (2) 11043 84,35
Emprunts et dettes financiéres divers (3)
Avances ot acomptes requs Sur CoOmmances &n cowrs

Dettes foumsseurs et comptes rattachés 156356 134289
Dettes fizcales et socales 32 205,06 2809078
Dettes sur immobifzations ot comptes rattachés

Autres defttes 3688397 2631926
COMPTES DE REGULARISATION

Produss constatés d'avance

TOTAL (m) (1) 70 769,02 5584529

e I N

TOTAL GENERAL (14 IV) 164 014,19 127 507,67

RENVOIS
(1) Dettes et produits constatés davance 3 moins d'un an
(2) Dont concours bancaires courants et soldes créditeurs

(3) Dont emprunts partcipatifs
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DETAIL DE I'ACTIF

IMMOBILISATIONS INCORPORELLES
CONCESSIONS BREVETS LICEN

AMORT. PROV. IMMOBILISATIONS INCORPORELLES
AMTS CONCES. BREVET UCEN

TOTAL

IMMOBIUSATIONS CORPORELLES

MAT DE BUREAU ET MAT INFO
MOGILIER

TOTAL

AMORT. PROV. IMMOBILISATIONS CORPORELLES

AMTS MAT DE BUREAL & INFO
AMTS DU MOSILIER

TOTAL

IMMOBIUSATIONS FINANCERES
PARTICIPATION SAS DIVIPRO MNvEST

TOTAL

AVANCES ET ACOMPTES SUR COMMANDES EN COURS
FRS ACOMPTES VERSES

CLIENTS ET COMPTES RATTACHES
COMPTE COLLECTI CLIENTS

TOTAL

31122018

900,00

144500
87,50

153250

118787
83,18

127085

4 999,00

452,00

452,00

78 83500

78 835,00

SAS DIVIPRO TRANSAC

COMPTES ANNUELS AU 31/12/2018
Pesioge du 0101/2018 au 31/1272018

Au As | | =

o7

0000

188500
=%

153250

£99300

499900

W7 60000

e 25
17,50

378,75

452,00

-28 75500

Q.00

an

| 42,46

Q00

2673

mmd -28 TGSN. -26,73
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SAS DIVIPRO TRANSAC

COMPTES ANNUELS AU 31/1272018
Peérode au 0101/2018 au 31/12/2018

CocerTo

Au P %
22008 3vR0NT - } Variat.

AUTRES CREANCES
ETAT IMPOTS SOCIETES 254,00 23400 NS
TVA DEDUCT ACHATS | FRAIS 1030 &23 6097 12380
TVA / FACTURES NON PARVENUES 189,82 554 428 2N
INDMISION AIGREFELILLE Y 8|3y -183837| -10000
INDMSION LA GOUPILLERE smanae 58442 NS

TOTAL 59 065,54 213324 5693230 NS

DISPONIBILITES
TARNEALD 1855493 213803 685356 5653
|
TOTAL 1898499 1213503 685996, 5653
CHARGES CONSTATEES D'AVANCE
CHARGES CONSTATEES D'AVAN T4em 1206 NS
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CocerTo

DETAIL DU PASSIF

Au Au | %
12200 311272017 Seurt ‘ Varist

CAPITAUX ET RESERVES
CAPITAL
RESERVE LEGALE
AUTRES RESERVES

EMPRUNTS-DETTES PRES ETAB. DE CREDIT
INTERETS COURUS A PAYER

DETTES FOURNISSEURS ET COMPTES RATTACHES

COMPTE COLLECTIF FOURNISSEURS
FRACHFACT NON PARVENUES

DETTES FISCALES ET SOCIALES
URSSAF
MUTUELLE S
RETRAITES CADRES
PREVOYANCES CADRES
TVA A PAYER
TVA COLLECTEE
ETAT CHARGES A PAYER

AUTRES DETTES

COMPTE COURANT MPENEAU DAVD

CAC DIVIFRO INVEST

INT COURLIS C/CT A VERSER

INDIVISION BI DEVE / DIVIPRO AXGREFEUILL
INDIVISION BOUGUENAIS

TOTAL

70 00030
100000
6066232

noas

0 076,00
28011
247230
=4m
45000
pET
Toes2

ZTINAs
a4
27,16

506535

36889,97

SAS DIVIPRO TRANSAC
COMPTES ANNUELS AU 31122018

10 000,00
1 000,00
6193456

836

53637
806,52

507800
27654
137625
222
252200
1793377
a22.70

1118002
403578
2057
1089183

2631926

-13328

TOTAL 7166238 7299456 -133218| -183

207

se8.49
-3412

TOTAL 156356 134289 22067 1643

5 00000
ERY)
109608
15
201800
445576
a5

TOTAL 32 205,06 2809878 410628 f 14,61

1515142
17463
66,59

-10 891,89
506595

1057071

Période au 0101/2018 au 31/12/2018

0,00
Q.00
215

10593
-4313

9450
123
964
065
Lhe
-248%
not

18873

40,16
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SAS DIVIPRO TRANSAC

Iy
COCE RTO COMPTES ANNUELS AU 31/122018

Période du 0101/2018 au 31/12/2018

ANALYSE COMPARATIVE DES RESULTATS

Ventes de marchandses mxn 20552 N
Ventes de produits fins
Travaux, prestations de services &rom:n 100 18502 -33 0721
CHIFFRE D'AFFAIRES NET HORS TAXES | 6730144 100 391,94 | | -33 090,50
Variation de la production stockée
Production immabiksee
Produtts des activités annexes s €00,00
PRODUCTION HORS TAXES 6790144 100,00 100 391,54 | 100,00 | -32 490,50
Achats de marchandises o34 K~ 25738 026 %

Variation du stock de marchandises
Achats de matiéres et fournitures
Var. stock de matiéres et fournitures

Frais accessoires sur les achats

Autres approvisionnements s2e23 1.0 83030 os3 439533

Locations, charges locatives LE s 412333 an 442306

Autres services extériours 2555524 ERR - 285m 231 -3 86577
M
5,50 |

Frais de personnel - hors production B e 5443489 6418 3478953
Sous Sotel | | 1549023
RESULTAT INTERMEDIAIRE| -53 711,31

Subventions d'explo®ation
Transfers de charges d'explogation EE 3 453 334819
EXCEDENT BRUT D'EXPLOITATION -50 G046T -TAS3 ~241,55 ‘ 024 -50 363,12

MARGE SUR COUT DE PRODUCTION
(Marge brute - achats de sous-trartance - fras de
personne! production intemne ot exteme 3

F'entrepnse)

&€ BEET0 e 100 13456 9974 -33 26786
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SAS DIVIPRO TRANSAC

COMPTES ANNUELS AU 31/12/2018
Période du 010172018 au 31/12/2018

CocerTo

oy e s

ANALYSE COMPARATIVE DES RESULTATS (suite)

Au 31/12/2017 \ % ‘

Libefié Au 3112720738 *

REPORT DE L'EXCED. BRUT D'EXPLOIT. | ~241,55 ‘ -024 ‘
Dotations aux amortissements s 0ss amsrs 03
Dotations aux provsions

Reprises aur amortissements

Total reprises et sutres pm‘nls1
RESULTAT D'EXPLOITATION|
Reprises sur provisions et tansferts

Produis nets / cessions de val mob.
Autres produrts financers 1995600 245 sa347 0se /0253

Dotations aux amortissements
Dotations aux provisions
Charges nettes / ceszions de val. mob.

Autres charges financines

‘Iohldachuyulm;

RESULTAT COURANT!

1o,

611,75

611,75 |

a8

061

-133218| -133|

maz

Rep. / prov. et transfert excepticnne
Prix de vente des immob. cadées

Autres produrts exceptionnels
Total des produits exceptionnels | ' ‘ { \
Dotatiors exceptionnelles aux amort.
Valeurs résiduedes des immob.
Autres charges esceptionnedes =00 aw £8,00
Total des charges exceptionnelies.

RESULTAT NET AVANT IMPOTS
Impdes sur les béndfices -S40 Q43 29400

RESULTAT NET DE L'EXERCICE 2158279

S0 -0 | | -68,00

DONT RESULTAT EXCEPTIONNEL |
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SAS DIVIPRO TRANSAC
COMPTES ANNUELS AU 31/12/2018

CoceRrT

[T -

Période du 01/01/2018 au 31/12/2018

Au % Au % %
31/12/2018 N 31127207 N-1 Variat.
VENTES OU TRAVAUX
VENTES HONORAIRES 10721 W19 9463333 5426 -27588,12| -2912
PRESTATIONS DIVERSES 0,00 555269 553 -555262( -100,00
VENTES DE MARCHANDISES 22323 033 20592 o1 RrES 841
VENTES DE PROO DES ACT AN 60000 088 Qoo 600,00 NS
TOTAL 67 901,44 100,0 10039194 1000 -3249050| -32.36
AUTRES PRODUITS D'EXPLOITATION
PRODUITS DIV. GEST. COUR. 2593 004 53333 0s3 -50740| -9574
TRANSFERT CHARG EXPLOITAT 334819| 493 Qoo 3388709 NS
TOTAL 337412 AT 53333 053 2 m.n] 532,65
BENEFICE ATTRIBUE OU PERTE TRANSFEREE
QUOTE PART DE RESULTATS TRANSFERES 397 500,00 | 58547 Qoo 337 500,00 NS
TOTAL 397 500,00 5854 0,00, 397 soo,ool NS
PRODUITS FINANCIERS
AUTRES PROD FINANCIERS 1999600 2945 98347 08 19025 NE
TOTAL 1999600 2945 98347 098 1901253 l NS
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™ SAS DIVIPRO TRANSAC
COCERTO COMPTES ANNUELS AU 31/12/2018
Periode du 01/01/2018 au 31/12/2018
DETAIL DES ACHATS ET FRAIS
Au “ Au % e 1 %
31/12/2018 N 31/12/2017  N-1 Varist.
ACHATS
ACHATS PROGRAMME AIGREFELILLE 4549 0,07 Q00 4529 NS
ACHATS PROGRAMME PASSAY 0,00 8515 Qo8 -8515 ~100.00
ACHATS PROGRAMME GENESTON 0,00 2180 ooz 21,80 -10000
ACHATS PROGRAMME LES SORINIERES 0,00 15043 Qs -15043| 10000
ACHATS PROGRAMME LE BIGNON 420 0,46 Qoo 340 NS
ACHATS PROGRAMME GENESTON 2 IGRANGE 3 L 54318 0,80 Q00 54318 NS
ACHATS PROGRAMME MONTAIGU Mmer 016 Qo0 167 NS
ACHATS PROGRAMME BOUGUENAIS (INDV MP/OP 195%| o003 000 19.50 NS
TOTAL 103474 152 25738 0,26 777,36| 302,03
AUTRES ACHATS ET CHARGES EXTERNES

CARBURANT MAT. TRANSPORT 257554 nmn 11470 an 246184 NS
ACHATS FOUR ENT PtitEQUI 209,32 109 223 Q29 180805 62085
ACHATS FOUR ADMINISTRATIV 55097 081 2497 042 12600 2965
LOCATIONS IMMOBILIERES 3 60000 530 3 600,00 1% Q00
LOCATIONS MOBILIERES 0,00 16323 Qs -16333 -100.00
LOCATION JEEP COMPASS 4586235 6,75 000 458639 NS
CHARGES LOCATIVES COPROPR 36000| 053 ssa00| a3 0,00
MAINTENANCE 0,00 147 oam 147 -10000
ASSURANCES MULTRISQUES 2102 320 16184 160 ~1447 62 -4001
ASS 08U DOMMAGES CONSTRU 3anoo 502 43945 Q% 291158 58295
ASSURANCES MAT TRANSPORT 136508 202 000 136908 NS
COLLOQUE SEMINAIRE CONFER 49300 073 Qoo 45300 NS
COMMESSION COURTAGE VENTE 458334 6,75 21667 o042 416667 999,93
HONORAIRES 2 10000 398 262000 263 60,00 221
HONORAIRES JURIDIQUES 571500 085 53000 Q52 4500 849
HONORAIRES SOCIAL 380,00 0,56 37400 Q3 6,00 160
FRAIS ACTES | CONTENTIEUX 4874 0,07 4593 Qos 23 612
ANNONCES ET INSERTIONS 169523 2,50 Qo0 169523 NS
CADEAUX NON TAXASLES 62165 092 13261 Q13 48908 368,78
VOYAGES £7T DEPLACEMENTS Epril.o 475 174723 174 147664 Bas
INDEMNITES KILOME TRIQUES 0,00 1547700 1542 1547700 -100,00
MISSIONS EY RECEFTIONS 23945 353 193334 193 4630 2397
FRAIS TELEPHONE ET TELEX | os7 7en6s| are asem| -ar
AFFRANCHISSEMENT 3400 0,05 2760 Qo3 640 2318
SERVICES BANCAIRES ET ASS sSno0e 084 a4naz Q47 sa.r7 2056
COTISATIONS SYND. & AUTRE 83500 123 71500 an 12000 578

TOTAL 3933186 5792 3437864 34.24. 495322[ 1441
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SAS DIVIPRO TRANSAC

__4'
COCERTO COMPTES ANNUELS AU 31/12/2018

Période du 01/01/2018 au 31/12/2018

Au % Au % | | =
3112/208 N B1/12/2017 N1 Bt | varet

IMPOTS ET TAXES
TAXE D'APPRENTISSAGE 38500 057 31500 on €300 2184
FORMATION CONTINUE mzs 046 25558 Q25 5570 2578
CHe 1 oo 147 99100 a9 10,00 1m
TAXE VERICULE DE SOCIETES 566,00 o83 Qoo 566,00 NS

1
TOTAL 226328 333 156258 1,56 700,70 44,84
FRAIS DE PERSONNEL
REMUNERATION DIRECTION 56 597.54| 8335 46547035 4629 10 127,09 2,75
SECURITE SOCIALE 1585500 2335 1358452 1349 231048 17,06
PREVOYANCE EMPLOYE OUVRIE 59604 088 s8n48 ass 1.5 128
RETRAITE CADRES 483880 113 340147 e 140732 4am
MUTUELLE 43702 064 40007 Q0 3697 924
AUTRES CHARGES PERSONNELS 900,00 133 Qoo 50000 NS
TOTAL 7922442 1166 6443489 64,18 1478953| 2295
AUTRES CHARGES DE GESTION COURANTE
QUOTE PART DE RESULTATS CHARGES 38509853 | 50676 161688 151 342 an1ES NS
CHARGES DIV GESTION COURANTE 398,32 0,59 oos Qoo 35827 NS
TOTAL 344 49685 5073 161693 1,61 34287992 ] NS
CHARGES FINANCIERES
INTERETS C/COURANTS 297,16 044 26735 oz7 223 1,35
INT BANC OPER FINANCEMENT /N 057 38440 03z 433 1258
TOTAL 68487 101 611,75 061 73,32| 1195
CHARGES EXCEPTIONNELLES
PENAL& AMENDE FISPENALE 68,00 010 Qoo 68,00 NS

TOTAL 6800 0,10 0,00 6800 NS

DOTATIONS AUX AMORTISSEMENTS ET
PROVISIONS

DOT AMTS IMMO INC & CORP 3mrs| 056 s o3s 0,00

TOTAL 37875 056 37875 038 | o000
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SAS DIVIPRO TRANSAC

P
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COCERTO COMPTES ANNUELS AU 31/12/72018

Période du 0101/2018 au 31/12/2018

ANNEXE AUX COMPTES ANNUELS

I - FAITS CARACTERISTIQUES

Aucun fait caractéristique n'est 2 signaler sur l'exercice.

Il - PRINCIPES, REGLES ET METHODES COMPTABLES

2.1 - Principes généraux

Les comptes annuels sont etablis conformement zux regles comptables, dans le respect du principe de
prudence et de lindépendance des exercices, t en prasumant de |2 continuizs de 'exploitation.

L'évaluation des eléments inscrits est pratiquée par reference 3 la methode dite des codts historigues.
Les méthodes d'évaluation retenues pour cet exsrcice n'ont pas £t2 modifiees par rapport 3 l'exercice

précédent.

2.2 - Methode d'évaluation

En vertu des seuils fixés par le décret n"2005-1757 du 30 décembre 2005, et en I'absence d'immobilisations
dites par composant, la soceté a opte pour lNapplication des modalites d amortissements simplifiés.
Dans ces conditions, les durées d amortissements retenues sont les durées d usage

2.2.1 - Immobilisations incorporelles

Les brevets et ficences sont insoits en immobiisstions incorporelles et amortis sur une durée de vie de 1
an.

2.22 - Immobilisations corporelies
Les immobilisations corporelles sont comptabilisees 3 leur codt d'acquisition.

Les amortissements sont calculés sur [z durée de vie estmée des immobiisations qui est en général -

- matériel de bureau et informatique =t mobilier - inésire sur 4 ans.
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Pérlode au 010172018 au 311122018

2.2 3 - immobilisations financiéres

Les titres de partcipation, les créances rattachées aux participations, les préts, dépots et cautionnements
et autres creances immobilisées sont compiabifisés 2 feur colt historique. Si la valeur d'usage ou la valeur
du marche est inférieurs au cout historique, une dépreciation est constatée.

224 - Creances

Les créances ont £1¢ inscrites pour leur valeur nominale.

1 - COMPLEMENTS D'INFORMATIONS RELATIFS AU BILAN ET AU COMPTE DE
RESULTAT

3.1 - Notes sur le bilan actif

3.1.1 - Etat de I'actif immobilisé
Les variations de I'actif immobilisé s'analysent comme suit -

Libefles ‘ Début d"exercice Acquisithons Cessions Fin d"exercice

Immobifisatons

. 500,00 500,00
Immcbifisators

1532% 15325

corporelies 32
Immobsiisanons 4993.00 499300
franciéres

3.1.2 - Etat des amortissements

Les variations des amortissements se présentent de Iz facon suvants -
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Pénode au 0101/2018 au 31/12/2018

3.13 - Etat des aeances sur actif drculant et immobilisé 3 Ia déture de I'exercice

Le total des créances 2 la cdotwre de l'exercice s'éléve 3 130 306,55 € et le classement par echeéance
s'étzblit comme suit

Echéances A moins  Echéances & plus

d'un an d'un an

Créances de I"actif immobilisé :

Créances rattachées 3 des parscpations

Créances de I"sctif circulant :

Créances chents et comptes tachés T8 R3500 Te &35.00

Autres 5906554 el S

Charges constattes &'ance JT40eM TaEm

TOTAL 139 306,55 139 306,55

Préts accordés en cours deseroce

Préts récupérés en cours d'eseroce

3.1.4 - Comptss de regularisation

- Charges constatees d'avance T20em

TOTAL 140601

3.2 - Notes sur le bilan passif
3.2.1 - Capitaux proprss

3.2.1.1- socisl

Le capital social est compose de 10 000 actions, d'une valeur de 1,00 £
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Période du 01012018 au 31/12/2018

3.2.1.2 - Veristion des capitsux propres

Montant des caprtauy propres au 31/12/2017 avant résultat (hors subwertions dinvestissements et y295456
provisons regemenses)

Résuitat de Mexescice précédent (2017) ] -133218

- autres reserves 133208

Montant des capitaux propees au !1/12/201!me

T T

Montant des capitsux propres su 31/12/2018 aprés résultat

3.22 - Etat des échéances des dettes

Le total des dentes, 2 |z doture de l'exercice, s'éleve 2 70 769,02 € Elles ont toutes une echeance inférisurs
dunan

3.23 - Charges a payer

- Intéréts courus 3 payer 110,43
- Foumnisseurs factures non parvenuss 45870
- Etat charges 3 payer 106523
- Intéréts courus divers 25718

TOTAL 193152

3.2.4 - Composition du capital social

Elément Nombre Valewr nominale

1. actions / parts socales composant fe capetal sodal du debut e Nesercce 10 000,00 100

2. actions / parts socales émizes pendant fexercice

3, actions / parts socales remboursées pendant exercice

4. actions / parts socales composant le caprtal sodal en fin dexsscice 10 000,00 100
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3.3 - Notes sur le compte de résultat
3.3.1 - Transfert de charges

- Avantage en nature vehicule 334815

TOTAL 334819

3.3.2 - Detzils des charges et produits exceptionnels

Libelle Montant Charges Montant Produits

- Amendes et peraings 6800
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ORGANIGRAMME DE I’EMETTEUR

Organigramme interne DIVIPRO TRANSAC

La société ne compte pas de salariés.

Organigramme externe DIVIPRO TRANSAC (actuel)

51% 51%
GENESTON 5CS usscs

Opération 8 lot Opération 3 lot ‘

50% 50%
2019
S || i
ooy P

propees

CV DES DIRIGEANTS
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David PENEAU
Responsable Foncier

Date de naissance 1 10/01/1970

o davigpeneau®iive fr Permis voiture et moto
® 330663043628 Adeesse 32 G Route de e Filée 44 840 LES SORINIERES
0 penesu david Situation familiake : marlé, 3 enfants

David Peneau

"De 04/2014 & aujourd'hui : DIRIGEANT DIVIPRO TRANSAC ET DIVIPRO INVEST: Activités de Marchands de Biens/
Aminageur-Lotisseur/ Maitrise d'Ouveage Déléguée/Transactions-BASSE GOULAINE 44

5
DIVIPRO

Pour DiviPro ou pour le compte de tlers (MOD) :

-prospection directe et indirecte: détection des fonciers, dtude et analyse des faisabilitds, snalyse ot négociation des
acqusitions,

-montage des dossiers techniques en permis d'aménager ou déclaratian préalable,
mantage dos dossiers juridiques

-montage des dossiers financiers et négoclation avec partenaires bancaires, Suivi comptable et financier das projets et des
SOCiétés,

-Atuce de marche, analyse commerciake, définiticn des prix de vente, pré-commercislisation, commercialisation ot
négociation des ventes

-accompagnement des clients acheteurs : mise en relation avec partenaires (courtier en financement, architactes, maitre
d'cauvre, constructeurs,..)

-commercialisation des lots et sulvi

-De 01/2012 4 11/2013 : RESPONSABLE FONCIER AMENAGEMENT ET PROMOTION QUEST-NANTES{44)- GROUPE FRANCE
TERRE-BOULOGNE BILLANCOURT-92

————
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-prospection foncier promotion et aménagement, dtudes de fasstiliné négociation, montage des dossiers, suivi des
opérations,

-management commercial de 6 personnes: recrutement, formation, animetion, assistance des commerciaux, création et
suivi de tableaux o bord, organisation d’atons de prospecoon, .

-assistance § la négociation: assstance et ndgeciation des offres, rédaction ot suivi de compromis, réglement des litiges, ...

-production: prespection, recherche ot suivi des mandats, négocistion des offres, vente,

-De 0. 3 : TION ET Dt IMMOSBILIERES CLISSON-45

-agence immobiligre = IMMODEAL » (trandaction): gérance, anumation, développement, production...

-saciétd de promation immobdidre & MP PROMOTION »: cogdeance, recherche de fonclers, création et vente de
prograrmemes {masons individuelles en VEFA et achevees, lotissements)

-50ciéré de marchands de biens « CAD » [Création-Amésagement Diveloppement): gérance, recherche de biens,
achats/reventes, mantage des dossiers techniques of banceres

xe

financemants habitat gt entreprise auprés des particulers et des professionnels (artsans, commergants, profassions
libdrales, PME/PMI).

-conseif et vente de placements et prodults financiers

2011 : Académie Internationale de Management [LMA). Century 21 Ewry (91)

1993 ; Dipldme Universitaire d'Aptitisdes aux Fonctions dEncadrement- institut Supérieur Unsversitsire de Vendée- la
Roche-sur-Yon {85)

1592 : DUT Techniques de commerciaiisation- IUT- Saint Nazaire{4d)

1990 - Bac B- Saint Stanislas- Nantes(44)

"

-titulaire de 13 carte T, transacton sur irmmeaubies ot fonds 02 comments,

Gépositaire aupres de FINPI da 13 marque écolotissement
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