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EXAMEN DE CERTIFICATION 2009

Cas PETUNIA

Vous recevez aujourd’hui Monsieur PETUNIA (prospéciui vous avez été recommandé par
un de vos fideles clients). A la suite du décésate pére, Monsieur PETUNIA recevra dans

guelques jours le produit d’'un héritage (1 000 €0@ets de droits de succession) et a besoin
de conseils pour le placement de ces capitaux.

Monsieur PETUNIA a 55 ans. Il vit maritalement, diep1994, avec Madame ORCHIDEE
(45 ans) et de leur union sont nés 2 enfants, adijow agés de 13 et 11 ans.

Monsieur PETUNIA est cadre supérieur dans l'indaspétroliére ; sa compagne n’exerce
pas d’activité professionnelle.

Monsieur PETUNIA vous remet un bilan et un buddet e vous éclairer sur sa situation
financiere actuelle.

Vous observerez que Monsieur PETUNIA est locatdiee sa résidence principale. Son
propriétaire lui a fait connaitre son désir de as geconduire son bail a la prochaine échéance
(dans 12 mois) et de vendre le bien. Bien que bgaprtement corresponde parfaitement aux
besoins et attentes de la famille, et que le parmanhdé soit raisonnable, votre prospect
n'envisage pas de se porter acquéreur. Il trouvievapstir 700 000 € pour cette acquisition
représente un effort trop important et que sonrdrgeurrait étre mieux placé « ailleurs ».

Vous retiendrez de votre conversation avec votterlocuteur que celui-ci entretient une
grande défiance par rapport aux marchés financeusguels il a toujours préféré les
placements immobiliers. Madame ORCHIDEE partagéneteent ce point de vue et se
charge de rechercher et de gérer les appartemamssiesquels son compagnon investit. Elle
préfére I'immobilier ancien aux constructions neueé croit fondamentalement aux vertus de
'endettement.

Vous retiendrez également que Monsieur PETUNIAtam€pas un spécialiste des questions
financiéres, se méfie beaucoup des prétendus «texpgui imposent des affirmations sans

les démontrer et utilisent des jargons compliquésir precommander des montages

« sophistiqués ». Il vous demande au contraireadte preuve de « bon sens » et de rester
dans la simplicité.

La disparition soudaine de son peére provoque chez dmsieur Pétunia un soudain besoin
de s’intéresser a ses affaires, chose qu’il n’a jaais faite par manque de temps, d’'intérét
ou de motivation. Il a trouvé I'exercice de préparéon d’'un bilan et d’'un budget
intéressant mais il a besoin que vous fassiez pdur une analyse des chiffres et que vous
lui indiquiez votre diagnostic.



Les points abordés par Monsieur PETUNIA lors derteetien :

1/ Comment se présente sa situation patrimonigteied’hui ?

2/ Son futur départ en retraite entrainera, cettas forte baisse des ressources disponibles
mais faut-il s'en inquiéter ? Que faut-il faire paécuriser I'avenir, sachant que Monsieur
PETUNIA voudrait maintenir en retraite un train die identique a celui qui est le sien
aujourd’hui ?

Remarque: De votre discussion il ressort que Monsieur PETUNiIfAerait s’arréter de
travailler assez t6t. Il a tellement de projetsaiisfaire (voyages, expositions, bricolage....)
L’idéal serait une cessation d’'activité vers 61 amsis c’est peut-étre utopique ???

3/ Situation financiére de Madame ORCHIDEE si MensiPETUNIA venait a disparaitre
demain, ou au lendemain de son départ en retraite.

Remarque De votre discussion il ressort que Monsieur PETUNtAMadame ORCHIDEE
ont souvent évoqué la question du PADS, bien que divorcé depuis 15 ans, serait plutét
favorable (par principe) a consolider juridiquemelgur union maisElle n‘en voit pas
l'intérét et a peur (par principe) de tout ce guiyrait constituer un frein a sa liberté...Elle
se référe en outre a la position adoptée par I'prtése de Monsieur PETUNIA qui, vivant
dans la méme situation de concubinage, n’a aucatemiion d’abandonner le « célibat ».

4/ Immobilier : Décidément convaincu que la piegst le meilleur des placements, Monsieur
PETUNIA et Madame ORCHIDEE envisagent d’achetenaavel appartement (2 piéces) a
une demi-heure de chez eux. Compte tenu du petip ae peinture indispensable,
linvestissement ne devrait pas dépasser 150 000/é&s prospects s’interrogent sur le
meilleur mode de financement a mettre en placé@dicamortissable ou remboursable in
fine ? ; 15 ou 20 ans ?; taux fixe ou taux varidblee loyer brut attendu de cet appartement
devrait étre de 500 € par mois environ (chargaseties 50 € par mois).

ATTENTION : LES ANNEXES FIGURANT APRES LE QUESTIONN AIRE FONT
PARTIE INTEGRANTE DU SUJET ET LEUR ANALYSE EST ESSE NTIELLE
POUR TRAITER LE SUJET




QUESTIONNAIRE

Aprés cet entretien, riche en informations, il vaassé demandé de répondre aux quest
suivantes :

ions

Question 1: Monsieur PETUNIA a appris que vous étiez en tdgnpasser les examens
certification de CGPC. Il vous demande de lui adieeque cette qualification apportera pq
vous... et pour lui.

Question notée sur points

de
ur

Question 2: Quel diagnostic faites-vous de la situation patrirale du meénage PETUNIA
ORCHIDEE, telle qu’elle vous a été présentée danpdsé introductif ?

~

Question notée su4 points

Question 3: Comment assurer & Monsieur PETUNIA un train deceiefortable en retraite,
sachant que celui-ci voudrait conserver un trainvidecomparable a celui qui est le sien

aujourd’hui ?

Question notée sur points

Question 4: Comment renforcer la protection financiére de Magl@RCHIDEE au cas ol

Monsieur PETUNIA viendrait & disparaitre ?

Question notée sl points

Question 5 Que pensez-vous du nouveau projet immobilier dedibur PETUNIA et de

Madame ORCHIDEE ? Quelles seraient vos propositions le financement ?
Si vous n’étiez pas favorable a ce projet, quatais votre proposition alternative ?

Question notée s points

Question 6: Présentez en une synthese de quelques lignesatégitr que vous proposez

Monsieur PETUNIA et & Madame ORCHIDEE en illustramitre propos des quelques

chiffres qu’il vous parait essentiel de retenir.

Question notée s points

IMPORTANT : VOUS POUVEZ TRAITER LES QUESTIONS3 ,4 ET 5DANSL'ORDRE DE VOTRE
PREFERENCE MAIS EN INDIQUANT LE NUMERO DE LA QUESTION TRAITEE .

ANNEXES

p_)/



montants en €

ACTIF

Locatif Lyon

Locatif Valence

Assurance vie

Liquidités

Résidence secondaire (Erquy)

Locatif Saint Etienne

PEE (support sécuritaire)
PEA (moins value constatée 40%)

Assurance vie nantie SAINT ETIENNE
Assurance vie nantie VALENCE

Total

BILAN au 01 septembre 2009
PASSIF
300 000 Creédit Erquy 250 000
300 000 Crédit Lyon 145 000
250 000 Crédit Saint Etienne 220 000
150 000 Crédit Valence 120 000
50 000
24 000
112 000
82 000
52 000
20 000
1340 000 € 735 000 €
VOIR TABLEAU DES INVESTISSEMENTS IMMOBILIERS JOINT

montants en €

BUDGET ANNUEL

RESSOURCES

Salaire annuel net de charges
Loyers encaissés nets de charges

161 000
30 000

DEPENSES

Loyer résidence principale
Impbts

Charge des emprunts
Dépenses courantes

VOIR TABLEAU DES INVESTISSEMENTS IMMOBILIERS JOINT

42 000
45 000
54 000
50 000

60 ans
61 ans
62 ans
63 ans
64 ans
65 ans

144 trimestres
148 trimestres
152 trimestres
156 trimestres
160 trimestres
164 trimestres

PERSPECTIVES DE RETRAITE

42 100 €
47 260 €
52 700 €
58 000 €
63 500 €
69 300 €

Commentaire Mr Pétunia
un peu tét
idéal

le choix de la raison ?

s'il le faut !




INVESTISSEMENT 1 ERQUY Résidence secondaire 300 000 €
Date d'acquisition oct-06 Prix d'acquisition 300 000 €
Financement apport personnel: 50 000 €
crédit remboursable in fine - 15 ans - taux 4% 250 000 €
Remboursement par Assurance vie (contrat multisupports dynamique) nantie - Valeur actuelle 112 000 €
Loyers encaissés apres charges 0€
INVESTISSEMENT 2 LYON Locatif 300 000 €
Date d'acquisition oct-05 Prix d'acquisition 300 000 €
Financement apport personnel: 100 000 €
crédit amortissable- 12 ans - taux 5% 200 000 €
Annuité de remboursement; 22.766 € Capital restant d( 145 000 €
Loyers encaissés aprés charges (montant annuel) 12 000 €
INVESTISSEMENT 3 SAINT ETIENNE Locatif 250 000 €
Date d'acquisition oct-05 Prix d'acquisition 250 000 €
Financement apport personnel: 30000 €
crédit remboursable in fine - 20 ans - taux 5% 220 000 €
Remboursement par Assurance vie (contrat multisupports dynamique) nantie - Valeur actuelle 82 000 €
Loyers encaissés aprés charges (montant annuel) 12 000 €
INVESTISSEMENT 4 VALENCE Locatif 150 000 €
Date d'acquisition oct-06 Prix d'acquisition 150 000 €
Financement apport personnel: 30000 €
crédit remboursable in fine - 15 ans - taux 4% 120 000 €
Remboursement par Assurance vie (contrat multisupports dynamique) nantie - Valeur actuelle 52 000
Loyers encaissés apres charges 6 000 €




QUELQUES ELEMENTS POUR FACILITER LA REFLEXION

Impdt sur le revenu: Résultats arrondis, ne nécessitant pas de retraitement
lpart 2parts 3parts 4 parts
salaire net imposable
200000 € 62000 57000 40000 35000
162000 € 47000 42000 30000 25000
130000 € 29000 19000 15000 11000
100 000 € 18000 14000 8000 5000

80000 € 11400 7500 4300 3400

60 000 € 7500 4300 2500 1600

Capitalisation d'une somme de 10 000 € placée penda nt"n" années a 3%; 4%, 5%, 6%

N+1 N+2 N+3 N+4 N+5 N+6 N+7 N+8 N+9 N+10 N+11 N+12 N+13 N+14 N+15
3% 10 30010 60910 92711 25511 59311 94112 29912 66813 04813 43913 84214 25814 68515 126 15 580
4% 10 40010 81611 24911 69912 167 12 65313 15913 686 14 233 14 80215 39516 01016 65117 317 18 009
5%1050011 02511 57612 15512 7631340114 07114 7751551316 28917 10317 95918 85619 799 20 789

6% 10 60011 23611 91012 62513 38214 18515 03615 93816 89517 908 18 983 20 12221 32922 609 23 966



CORRIGE

Question 1 : L'apport de la Certification CGPC

La certification vise avant tout a donner une gaeathe qualité au client du conseil en gestion
de patrimoine, quelle que soit son appartenanceeastructure de banque, d’assurance ou
gu'’il exerce en libéral.

La certification passe par un examen (5 UV) destinérifier les connaissances du candidat
dans les domaines qui concourent a une gestioralglate patrimoine (droit et fiscalité ;
marchés financiers ; immobilier ; assurance vigedtaite, méthodologie a partir d’'un cas
pratique). La certification vérifie ainsi le savoir

La certification suppose aussi l'acceptation deesode bonnes pratiques (standards et
procédures ; déontologie). La certification vérdiasi le savoir-étre.

La certification impose une formation permaneni@ ti@ures tous les 2 ans) car les matieres
et 'environnement changent en permanence.

La certification donne l'accés a des communautgsraiessionnels (transversalité) en France
comme a I'étranger.

La certification protége enfin le client par letfgque l'institution (CGPC) a mis en place une
structure disciplinaire qui instruit les plaintes thus ceux qui y ont un intérét. La sanction
envers un Certifié peut aller jusqu’a I'exclusian @GPC.

Question 2 : Diagnostic

Monsieur PETUNIA est 4gé de 55 ans. De ce faiseilsitue a 5/10 ans de son départ en
retraite. Ses enfants sont jeunes et ils feronslétudes supérieures (source de codt non
négligeable) lorsque leur pere verra ses ressotodesnent réduites.

Le prospect a une compagne sensiblement plus puumdui (10 ans), qui ne travaille pas et
n'a pas de patrimoine propre : Madame ORCHIDEE &gipainsi dans une situation
financiere précaire et sa protection devra étraxanessentiel de réflexion.

A noter que si Monsieur PETUNIA venait a dispamitsa compagne ne bénéficierait
d’aucune pension de réversion et devrait suppalsr droits de succession trés lourds si
Monsieur PETUNIA la couchait sur son testament.

Au niveau du bilan :

o Tres (trop) forte dominante immobiliere : 76% dactif. A noter que le
ménage n’est pas propriétaire de sa résidenceimlac(loyer représentant
25% du salaire net — 42 000 €). Les biens locatfg des petites surfaces qui
ne dégagent aujourd’hui aucune rentabilité en naide l'importance de
I'endettement. La situation ne s’arrangera pas tgplaisieurs années.

» Poste de valeurs mobilieres faible (moins de 5% atif) et difficilement
mobilisable (PEE et PEA)

» Presque aucune liquidité, empéchant de faire fage desoin imprévu ou de
saisir une opportunité.

* Rentabilité du patrimoine inexistante en raisofiel®ettement



» Poste assurance vie apparemment significatif maialement destiné a
rembourser les emprunts remboursables in fine.dS&eme garantit donc pas
la famille. A noter que les nantissements sont ffrsaints pour faire face
totalement au remboursement de la dette le monsmit.v

* Le passif du bilan est totalement aberrant : legrants courent jusqu‘en 2021
pour l'essentiel avec, heureusement, un premierboemsement (Lyon)
terminé en 2016. A ce moment seulement le défeitrélsorerie sera contenu
mais il faut attendre 2021 pour que les loyers cemuent a apporter une
contribution significative au budget.

Il conviendra de vérifier si les emprunts bénéficiet d’'une clause de remboursement
anticipé sans pénalité. En tout état de cause l'akrée de liquidités nouvelles pourra étre
mise a profit pour alléger le poids de la dette (ftamment sur la résidence secondaire)
On pourra méme envisager de revendre un appartemerppour bénéficier alors d’'une

capacité de diversifier le patrimoine

Budget :

* Le ménage dépense ce qu'il gagne et ne dégagesmapdcité d'épargne.

 Parmi les postes de dépenses : le loyer est tigd ket correspond a une
charge a fonds perdus. A noter que cette chargaudiirait en cas d’achat et
que le loyer actuel correspond a un rendement de LB&gument de la
meilleure rentabilité de placement alternatif arséopar Monsieur PETUNIA
est donc fragile...

* Autre charge importante : les remboursements d’antpCeux-ci se justifient
pour les locatifs mais non pour la résidence sezioad

» Les dépenses courantes sont statistiguement uélg@etes mais... les enfants
ne sont pas encore au stade des études supérieures.

Protection de la famille : )
On vérifiera que Monsieur PETUNIA a un bon contlat prévoyance collective et qu'il a
bien pensé a désigner sa compagne comme bénéfieracas de déces.

Transmission du patrimoine :
« Madame ORCHIDEE supporterait des droits & 60% esirbiens que lui
laisserait son compagnon (dans la limite de laitpudisponible)
* Les enfants pourraient recevoir les appartementgréte a l'assurance
déces sur les crédits pourraient payer les dreitsudcession.

L’arrivée de I'héritage paternel (1 000 000 €) appaine bouffée d’'oxygene et va permettre
de corriger les erreurs du passé (pas de liquiditéexposition a I'immobilier mais pas de
résidence principale a 5 ans de la retraite ; pagskrve pour le long terme...)



Question 3 : Retraite

Quel est le besoin de Monsieur PETUNIA en retraiteveut conserver le méme train de

vie ?

Son besoin incompressible et de 50 000 € par ais (bygers) auxquels il faut ajouter I'imp6t

sur le revenu (8 000 €), un éventuel ISF générd’lparitage a venir et le remboursement
progressif des emprunts. Compte tenu du différestiere la pension brute (avant charges
sociales) et la pension nette (apres charges d@nvii0% du montant de la retraite) il lui

faudra compter sur un niveau de pension d’envirén060 € (ACONDITION D'AVOIR
SUPPRIMELE POSTERECURRENTDU LOYER).

Autre facteur a prendre en considération : lesesudks enfants qui pourraient se terminer
dans une quinzaine d’années pour le plus jeune...

La raison supposerait donc que, malgré son désitadréter tot, Monsieur PETUNIA vise a
continuer son activité jusqu’a la date d’obtentd@son taux plein. Cela se justifie d’autant
plus que les revenus du patrimoine (loyers) nerggras disponibles tant que les emprunts ne
seront pas rembourses...

En revanche, en respectant le principe de l'actijpisde la résidence principale avant la fin
d’'activité, un départ a 65 ans serait envisagealas nécessiter des investissements
particuliers, lesquels paraissent en tout étatdse peu réalisables aujourd’hui.

Solutions alternatives : Le PERP ; cette possibditirait peu d’effet compte tenu de la date
tardive a laquelle se ferait le début de la péridderestissement.

L’assurance vie : certainement la meilleure fornsil®lonsieur PETUNIA peut mobiliser des
capitaux (au dela de I'acquisition de la résidgoecipale qui parait s'imposer)

Le rachat de trimestres permettrait d’avancer lee ddobtention du taux plein mais ne
reglerait pas vraiment la question du niveau desawrces disponibles pour conserver un
train de vie a la hauteur de ses ambitions.

4/ Renforcement de la protection financiére de Madae ORCHIDEE

Madame ORCHIDEE serait dans une situation tréscidéfsi Monsieur PETUNIA venait a
disparaitre au lendemain de la liquidation de saite (plus de prévoyance, pas de pension
de réversion, d’éventuels droits de successiondrgds a payer compte tenu de son statut de
personne étrangere a la « famille »).

Le paradoxe est que Monsieur PETUNIA serait favierabune disposition juridique (PACS,
voire mariage) de nature & protéger sa compagne gle c'est Madame ORCHIDEE (la
bénéficiaire de toute mesure) qui semble réticen@ui.plus est, elle prend pour référence la
position personnelle de I'ex-épouse de Monsieur BRIA qui, elle, bénéficiera de la
pension de son ex-mari...

Il semble donc qu'avant de penser a toute mesurpratection par des voies financiéres
(assurance vie en particulier) le bon conseil stodenter Madame ORCHIDEE vers une
consultation de son notaire. Le professionnel dit dui donnera sans doute des arguments
convergents avec votre position.

Entre PACS et Mariage la différence essentiellgpwad’hui, réside dans un traitement
différent de la capacité a recevoir une pensiomédersion (uniqguement dans le cadre du
mariage). Le rdle du conseil est d’ouvrir les yeluxclient mais non de prendre des décisions
a sa place...
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5/ Nouvelle acquisition immobiliére:

En dépit de leur golt prononcé pour 'immobilieosrnprospects ne doivent pas réaliser une
telle opération qui viendrait renforcer encore ¢édg de I'immobilier dans leur patrimoine et,
faute de liquidités disponibles, devrait nécessitemouvel endettement (sauf a puiser dans
I’héritage qui arrive).

La priorité absolue consiste a acheter la résidgmeecipale, d’autant que le bien,
prochainement en vente les satisfait et représange opération financiere tout a fait
défendable.

Compte tenu de la proximité de la date du départretraite on limitera le recours a
I'endettement, méme si celui-ci bénéficie depuikdaTEPA d’un petit avantage fiscal.

Le premier impact de cette disposition sera deuiéibrer le budget des prospects.

Le second effet sera de renforcer la protectioanfiiére de Madame ORCHIDEE au cas oul
un accident surviendrait a son mari : elle ser&dogt n'aura pas a faire face demain a des
loyers qu’elle serait bien incapable de supporter.

Une alternative pourrait étre trouvée dans la s@uisan d’'un crédit d’'un faible montant
(150.000 €) se substituant a la dette sur la rés@lsecondaire. Ce crédit serait amortissable
et non remboursable in fine. Il serait assorti @ @ssurance déces qui viendrait augmenter la
protection financiére de Madame ORCHIDEE en cadéb@s de Monsieur PETUNIA.

Une fois l'acquisition de la résidence principadalrsée, les capitaux de I'héritage restant
disponibles devront étre affectés a un supportidersification, bénéficiant d’'une fiscalité
privilégiée et d’avantages en matiere de transomsgsurtout si nos prospects restent en
situation de concubinage). On a décrit ici | ‘aasge vie avec un contrat multisupport de
préférence équilibre.

Question 6 :

La stratégie proposée aux prospects part de ldatatien de leurs faiblesses :

* Budget structurellement déséquilibré et déficitatendurer une fois la retraite prise

* Poids excessif de I'immobilier, lequel ne généereuse rentabilité en raison d’'une
dette surdimensionnée, laquelle est de surcroit oazibrée par rapport aux
nantissements mis en place.

« Aucune protection juridique et financiére pour Ma@aORCHIDEE au cas ou son
compagnon disparaitrait subitement.

* Aucune « réserve » financiére pour I'avenir.

Les mesures a prendre ne sont pas uniguement if#fn@sc on s’attachera a convaincre
Madame ORCHIDEE que le fait de se marier ou de S8FER lui apporterait une grande
sécurité et que cela compenserait largement |ensemit qu’elle pourrait avoir de perdre une
partie de sa liberté...

La seconde mesure a prendre est d’acheter la nésig@incipale et de rembourser le crédit

sur la résidence secondaire. Pour ce faire, onrpawbstituer a la dette de 250 000 € sur
Erquy un crédit amortissable de 150 000 sur la m@énede restant a courir de 12 ans.
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Le poids de la dette sur le budget sera inchangsg lmalisparition des loyers dégagerait une
capacité d’épargne significative : de I'ordre deO0D €. Cette capacité d’épargne pourra étre
partiellement utilisée pour renforcer les nantissets des crédits sur les locatifs.

Ces opérations laisseront un solde de capitauoudisjes de 200 000 € environ qui pourront
étre investis sur un contrat d’assurance vie darisutide diversification et de protection de la
famille.

A noter que I'un des appartements locatifs pougait vendu afin de revenir a un meilleur
equilibre entre 'immobilier et 'immobilier.

Monsieur PETUNIA serait prudent d’attendre 65 aosrgiquider sa pension qui serait alors
suffisante pour conserver un train de vie identigwelui qui est le sien aujourd’hui.

Un départ anticipé (61 ou 62 ans) est cependansageable si, dans lintervalle notre
prospect a mis de l'ordre dans son bilan en rédtiisan endettement et en investissant
régulierement les capitaux dont il va disposer ol ga générer grace a I'héritage qu’il va
recevoir et qui I'a amené vers vous.
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