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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



