74 AVENUE DU MAINE
75682 PARIS CEDEX 14 - 01 44 10 10 10

Le Point

e

[FIN DE REGNE

le récit secret de sept jours ravageurs

Les bons plans des conseillers

29 SEPT 11

Hebdomadaire Paris
OJD : 407855

Surface approx. (cm?) : 1367
N° de page : 186-190

PERL
0704959200503/GFS/OTO/2

SPECIALPLACEMENTS

Les hons

Page 1/4

plans des conseillers

-Cest un placement artistique conseille por mon CGPI.Ga s'intitule “Le gros pigeon”

Diversification.
Duvin al’art

en passant par

de 'immobilier
atypique, la pano-
plie des CGPI.

PAR ERIC LEROUX

epuis cematinetjusqu’ade
mainsoir (29 3oseptembre),
les 2 000 a 3 000 conseillers
engestion de patrimoine qui exer
centenFrance sesontdonnéren

dez-vous a Lyon pour la conven-
tion annuelle Patrimonia. Entre
deux conférences sur « Les mar
chés financiers sous pression »
ou bien «Fiscalité et régulation
enpleindébat»,ilsvontarpenter
les allées de ce véritable Salon ou
quelque 210 exposants s’appré-
tent a leur vanter les charmes
de produits d’investissement et
de placement qui sont en géné
ral taillés sur mesure pour leur
clientele.
Danspresquetouslesdomaines
d’investissement, les conseillers
engestionde patrimoineindépen
dants (CGPI) vont ainsi pouvoir
référencer des produits qui ont
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tres peu de chances de se retrou-
verdans d’autresétablissements
financiers et que vous étes pres-
que stir de ne jamais voir dans
votre banque, sauf si vous avez
acces aux services de gestion
privée réservés aux détenteurs
de grandes fortunes. Sans aller
jusqu'a démocratiser ces solu
tions originales—il faut souvent
placer entre 10 000 et 20 000 € —,
les CGPI les mettent a la portée
d'un plus large public. De quoi
expliquer que 88 % des cabinets
aientconquisdenouveaux clients
aucours des douze derniers mois,
selon le dernier barometre BNP
Paribas Cardif.

ILLUSTRATION LECROART
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indépendants

Lapierre deniches. LoiScellier,
loi Bouvard, loueur en meublé
professionnel ou non... Tous les
conseillers en gestion de patri
moine disposent de solutions
dans ce domaine qui marient la
pierre et 'imp6t. A priori, rien
d’original par rapport a d’autres
intervenants, hormis un détail:
«Nous utilisons aussi bien des pro-
duits montés par de grands établis-
sements que d’autres émanant d’ins-
titutions plus modestes, qui n’ont
pas la taille suffisante pour figurer
au catalogue des grands réseaux »,
explique Emmanuel Narrat, diri
geant de la société Haussmann
Patrimoine. Résultat, un vaste
choix, mais aussi des offres par-
fois trés concurrentielles, mises
en place en petite quantité et au
potentiel plus promeltteur que
celui des grands ensembles.

On trouve ainsi les CGPI de
I'immobilier sous une autre
facette. Par exemple, le démem-
brement de propriété. Derriere
ce terme barbare se cache une
mécaniquesimple:I'investisseur
achete un logementa 50 ou 60 %
desavaleur, maisilne détient que
la[nue propriété|(il n'en a pas la
jouissance). Lusufruit, c’est-a-
dire le droit d’usage, est vendu a
unorganisme de logement social
quival’exercer pendantune quin-
zaine d'années. Ce n’est qu’a I'is-
sue de ceite période que l'inves-
tisseur bénéficie de l'intégralité
de la propriété, avec le droit de
louer, d’occuper ou de revendre
le logement. « Cela permet notam-
ment de préparer des revenus futurs
pour la retraite, sans alourdir PISF
ou limpét sur le revenu », éclaire
Francoise Proust, directrice chez
Primonial. «II existe peu de pro-
grammes,ajoute t elle, maisils sont
généralement de belle qualité. »

Le méme montage est éga-
lement possible avec quelques

sociétés civiles de placement
immobilier (SCPI), qui organisent
le démembrement pour satisfaire
a la fois les investisseurs a la
recherchederevenusimmeédiats
et ceux qui visent la plus valuea
terme. Interpierre de Paref Ges
tionvientdes'ylancer. « Un CGPI
peuten outre organiser lui-méme ce
démembrement pour ses clients s’ils
ont des besoins complémentaires »,
précise Emmanuel Narrat.

Toujours dans I'immobilier
décalé, les investisseurs qui veu-
lentallégerleurs revenusfonciers
pourront trouver aupres de leur
conseiller des programmes orga-
nisant des déficits fonciersetainsi
réduire leurimposition. « Ce sont
des opérations packagées par des pro-
moteurs, explique Fabrice Haehl,
responsable patrimonial chez FIP.
Ils achetent des logements nécessitant
de gros travaux de rénovationet ces
dépenses viennent en diminution des
revenus fonciers existants. » Une
SCPIconsacréeacettethématique
devraitd'ailleurs voirlejourdans
les prochaines semaines.

Foréts et vignobles a petits
prix. Quand les marchés finan-
ciersperdentlenordetquel’avenir
est tresincertain, il est judicieux
de mettre dans son patrimoine
des biens réels, qui n’évoluent
pas dans les mémes cycles que
la Bourse. La encore, les CGPI
sont susceptibles d’apporter des
réponsesoriginales en permettant
d'investir dans des propriétés viti-
colesou desterres. Leur clientele
ayant rarement les moyens d’ac-
quérir un domaine prestigieux
ou une chasse en Sologne, ils
ont a leur disposition quelques
solutions collectives introuva-
bles ailleurs. Coté vin, ce sont
les groupements fonciers viti
coles (GFV) qui s'imposent. Ces
groupements acquierent
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des domaines pour le
compte de leurs associés (les por-
teurs de parts). « Pour nos clients,
c’est autant un investissement de
plaisir qu'une maniere de sécuriser
leur patrimoine et d’optimiser lafisca
lité », constate Fabrice Haehl.
Entre les exonérations d’ISF
et de droits de succession, ce sont
évidemment des produits desti-
nés aux gros patrimoines qui ne
cherchentpasdesrevenusélevés.
Ces revenus peuvent d’ailleurs
étre payésen liquide, ausenspro-
pre:enrecevantdesbouteillesen
primeur, au prix propriétaire, au
titre des intéréts annuels. « Clest
unsecteur quiest porteur et offre une
bonne visibilité a moyen terme, vante
Patrick Ribouton, responsable de
cette activité chez UFG-LFP, le
plus gros opérateur du marché.
Avec unticket de 10 000 30 000 €,
ilest possible de devenir propriétaire
dans de belles appellations. » Les
20 GFV pilotés par UFG-LFP sont

ainsi investis dans 28 domaines,
dont 80 % se situent dans le Bor-
delais, les autres étant en Bour
gogne, vallée de la Loire et vallée
du Rhéne.

Lestaux derendement deceux
quiont été dissous laissent réveur:
5,6 % pourle moins performant (le
GFV du Chateau Tertre Daugay)
et 9,57 % pour celui du Chiteau
Belgrave. « Le rendement d’un GFV
provient principalement de quatre
sources: lerendement annuel en fonc-
tion des résultats, la diminution de la
décote lice a Pavancement du bail a
long terme, Pévolution de la valeur
économique du domaine et lavariation
du prix du foncier »,détaille Patrick
Ribouton. Un petit coin de paradis
qui se mérite. Vous devrez certai-
nementvousinscriresurune liste
d’attente chez votre conseillerpour
pouvoirsaisirauvollesrares parts
qui circulent sur le marché.

Pour les amateurs d’investis-
sements seuls en grands crus, les

Bon cru. Patrick
Ribouton, UFG-LFP
Les groupements fon-
clers viticoles offrent
des rendements

de 5a10 % environ.

« Avec un ticket
d’entrée de 10 000
30000 euros,

il est possible

de devenir
propriétaire

dans de belles
appellations. »
Patrick Ribouton
(UFG-LFP)
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Chasseurs d’impots

Les clients des conseillers
en gestion de patrimoine
sont en général lourdement
imposés, et la premiere
mission du professionnel
consiste a faire baisser

la note. Pour cela, ils dis-
posent —encore—d'un
arsenal impressionnant
de solutions, au travers de
P'immobilier (loi Scellier,
par exemple), de la retraite
(PERP, contrats Madelin)

Note. Investir dans des PME pour
réduire sa facture au Trésor public.

ou de I'investissement

dans des petites entreprises
(FIP, FCPI, mandats de ges-
tion), voire dans le cinéma
(Sofica). Ils disposent

aussi de 'arme absolue

des chasseurs d'impots

sur le revenu: des pro-
grammes d’investissement
en loi Girardin industriel,
dans lesquels le contri-
buable économise en impdt
environ 120 % des som-
mes qu'il investit (et qui,
elles, sont perdues). Dans ce
domaine, mieux vaut étre
certain du sérieux de votre
conseiller et de 1a société qui
monte 'opération, car «c’est
un tervain miné sile plan n'est
pas bien monté», prévient
Emmanuel Narrat mE. L.

CGP peuvent proposer des parts
de fonds d’investissement qui
achetent de grandesappellations,
lesconservent puislesrevendent =
quand elles atteignent des cotes
avantageuses. La société
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Elite Advisers, principal
acteur sur ce marché desindépen-
dants, metenavantdesrecherches
démontrant que « les grands vins
ont dégagé a long lerme un rende-
mentmoyende 13 % ».Elle propose
aussi unfondsquiinvestitsurles
montres anciennes et de collec-
tion. «Ce n'est pas dénué d’intéret
pour diversifier un patrimoine »,
estime Olivier Collin, du cabinet
Perspectives financieres.

Quant aux foréts, onlestrouve
également sous forme de parts
de groupements (groupements
fonciers forestiers), mais les
conseillers en sont moins adep-
tes. « C’est un environnement plus
cyclique, carily a trés peu de revenus
pendant vingt a trente ans. Le gain
napparait qu’a la fin, lors des cou-
pes. C’est plutdt destiné a valoriser
unpatrimoine a tves long terme dans
unbut de transmission notamment »,
observe Fabrice Haehl.

L’art: réseaux particuliers.
Autre bien réel que lacrise remet
surledevantdelascene:I’art. Les
conseillers en gestion de patri-
moine indépendants, a 'excep-
tion de quelques amateurs éclai-

Et aussi...

Des fonds a promesse plus

attrayants. 8 % de rendement par

rés, ne sauront pas vous guider
pour investir dans des ceuvres,
maisilsontnoué des partenariats
avecdesspécialistes qui, eux, sont
améme de vous accompagner, y
compris pour des sommes relati
vement modérées.

Delphine Brochand fait partie
de ces spécialistes. Elle a fondé
Fin'Art Consulting et est chargée
delactivitéartchez UFG-LFP. Ses
clients sont avant tout des pro-
fessionnels du métier du patri-
moine. « Nous définissons avec le
client ses goiits et le type d’ceuvres
a acquériv. Puis nous lui présen-
tons le résultat de nos recherches »,
explique-t-elle. Sile montant des
investissements peut dépasserle
million d’euros, avec un ticket
d’entrée de 7 000 a 10 000 €, elle
est susceptible de répondre a de
nombreuses demandes, « méme
pour des gens qui n’ont pas de gros
moyens, car on peut miser 3 000 €
sur de jeunes artistes contemporains
en devenir, par exemple une photo-
graphie originale a tirage limité de
Philippe Bonan, une gouache de Jean-
Michel Othoniel et bien d’autres ».
De quoi donner des couleurs a
son patrimoine ®

Une clientéle diversifiée

Répartition de la clientele en 2010

Salariés 49 % ———

PME el autres

entreprises 7% Professions

libérales 22 %

Chefs dentreprise,

artisans, commercants 22 % Soutce | Aprédia, Le Livie biang 2011,

L’assurance-vie en priorité
Répartition des produits distribués en 2011
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Assurance-vie
épargne
46%
Autres 7% ———

e Immobilier,

foncier

Epargne retraite 8 % 20 %
Prévoyance 8 % Valeurs mobiliéres 11 %

Souteee - Baramelre du marche rles GRE S &dition

sieurs dizaines de produits en réfé-
rence qui se démarquent par une offre
financiere extra-large et un service aux
petits oighons. Mais leurs possibilités

an pendant quatre ans a condition
que I'action Crédit agricole ou Air
France ne baisse pas de plus de 50 %:
voila le type d’offre qui fait fureur
actuellement chez les conseillers
en patrimoine. Inutile de vous dire
que ce genre de produit ne figure
au catalogue d’aucun grand réseau
financier, car ce sont des fonds

tres pointus, mais aussi tres risqués
si le cours de I'entreprise décroche
brutalement, comme c’est le cas
actuellement sur les Bourses.

«Les fonds lancés actuellement
démarrent sur des valorisations
faibles et la probabilité que les cours
aient baissé de plus de 50 % d’ici
quatre ans ou plus est minime », vante
un de ses promoteurs. Minime mais
pas nul, car sinon de tels produits
n'existeraient pas.
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= _
Avisé. Patrick Ganansia, fondateur de la société
Initiatives financidres. !

Détour par le Luxembourg.
Lassurance-vie représente un pilier
deT'activité des conseillers en gestion
de patrimoine. Aussi, si vous étesala
recherche d'un contrat original (pas
forcément trés bon marché), c’est chez
eux que vous le trouverez. Ils ont plu-

vont bien au-dela. C'est uniquement
chez eux que I'on trouve les nouveaux
fonds en euros a gestion dite «cous-
sin », a la fois garantis et dynamiques
(Europatrimoine d’AG2R La Mondiale,
par exemple), ou des produits qui
organisent le blocage temporaire des
bénéfices pour éviter leur imposition
a I'ISF. Et si vous désirez souscrire une
assurance-vie émise par un assureur
luxembourgeois — sans étre client d'un
établissement de gestion de fortune

—, c'est encore chez un CGPI que vous
trouverez votre bonheur. «Ces contrats
permettent d’intégrer des actions en direct
et de choisir entre des gestions financieres
plus variées que celles présentes dans les
contrats des sociétés francaises », explique
Patrick Ganansia, d’Initiatives finan-
cieres. De quoi répondre a tous les
besoins, sans exception! mE.L

Eléments de recherche : NUE-PROPRIETE : appellation citée, toutes citations

CARLDS MUNDZ YAGUE



