Interview. exclusive

PAUL BOURSICAN (FONTIERE LEPI) :

« NOUS BENEFICIONS D'UN PROCESSUS
DE DECISION INSTANTANE »

Paul Boursican a créa la surprise au début du mais de tévrier dernier en quittant la direction des investissa-
ments de Jenes Lang LaSalle, gu'il avait conduite en téte du marché cing années consécutivement, pour
prendre, & 38 ans, la direction générale d'une nouvelle foncigre dans la gataxie Lazard, Foncigére LFPL. Depuis, il
a structureé cette derniére, constitué son équipe et éludie ses premiéres acquisitions. N en dit plus en exclusivité
pour les fecteurs d"Expertise Pierre™..,

Exprertise Fierre : pourquei cette
nouvelle orfentation dans votre car-
riére T

Paul Bourslean: pour deux raisons,
Drabord, dans mes activités prece-
dentes, je faisais beaucoup de conseil a
Facquisition, notamment pour Deka et
Standard Life et je dois dire que le fait
d'acheter &tait ce que je préférals dans
mon métier, Par gillaurs, méme aprés de
belles années chez Jones Lang Lasalle,
l'opportunité de fonder une fonciére
avec des partenaires aussi passionnants
a emportd ma décision, confortée par
le fait quil agit d'un projet non sele-
ment institutionnel, mais aussi entre-
prenedrial,

A propos de partenaires, gui est le
groupe LFPl ?

Le groupe LFPI est une socigte d'inves-
tissernent, spécialiste du “private egui-
ty' non coté en France. B a comme
actionnaires de référence les famiiles
fondatrices de Lazard et des investis-
gekirs institutionnels frangais majeurs,
LFPI prend des participations dans des
ertreprises & fort potentiel de dévelop-
pement telles gue Audika, Fanzani,
Materis...

Pourquoi ce développement dans
I'immobilier ?

LFPI s'est déja positionné dans I'inves-
tissernent immobilier en achetant, en
partenariat  avec  Starwood, (25
BOOQ00 m? des Docks de Marseille, ainsi
gue 15 hétels Timhotel dans Pans, LFM
a souhaité accétérer son développe-
ment en créant une fonciére dédiée, ia
Foncigre LFPI. Le groupe LFPI offre,
ainsi, la possibilité atx entreprises inté-
ressées de ceder, a la fois leur(s) activi-
tels) et eur patrimoing immokiliet.,

Ol en étes-vous de la création de
cette fonciére et quel est son posl-
tionnement dans le marché 7

Au cours des trois derniers mais, |a fon-
ciére a eté créde ; nous avohs procéds 3
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Lne levée de fonds de 200 millions
d'euros de fonds propres auprés d'in-
vestissaurs institutionnels, essentielle-
rnent francais {(caisses de retraite ot
companies d'assurances) et f'ai consti-
tué une équipe, pour l'instant compo-
sée e Frédéiic Lemos, ancien respon-
sable investissement de Stam Europe et
d'un analyste {voir nos "exclusis” du 9
juin dernier). Mous prvilégions une
équipe volontairernent restreinte, afin
de nous concentrer sur les acquisitions
et la création de wvaleur Les fenctions
admintstratives et de *property mana-
gement” sont externalisées. Dans un
marché concurrentiel, la réactivité,
associde 3 des proressus de déciston
trée courts constituent de wvéritables
facteurs de différenciation. Grace a
notre taille, lorsque les critéres d'inves-
tissement correspondent 8 nos exi-
gences, |a décision est immaédiate.

Justement, pouvez-vous eh dire plus
sur votre stratégie d'investissement 7
Mous socuhaitons nous  positionner
comme un acteur majeur du "midcag
immobkilier”, La concentration des
grands acteurs du marché, notammant
des fonciéres cotées, crée une fenétre
d'opportunités dans le segment des
investissements entre 10 et 60 millions
d'euros unitaires. Cette concentration
crée Une augimentation mécanigue des
tickets Unitaires - aujound’hui, entre 80
et 100 miflions d'euros minkmum -, lidées
aux colits de structures et aux capitaux
disponihles.

Au tetal notre programmme difvestisse-
rnent atteint plus de 600 milllons d'au-
ros au coUls des quatre prochainss
années, en visant, donc, des actifs entre
10 et 60 millions deuros, scit unitaires,
soit en portefeuille. I n'en demeure pas
moins une vive concurrence dans ce
créneay, mais nous espérons y entrer
de manigre durable et aves cles avan-
tages cormpétitifs...

Motre coeur de cibile est constitué dim-
meubies de bureguyx loués, soit mulifo-

cataires, soit avec baux fermes et pro-
curant un rendement net supérieur &
7% Mous privilégions des immeubles
dans Parfs, en dehors des quartiers d'af-
faires traditionnels ; en premiére et
seconde couronnes parisiennes, ainst
gue dans les principales métropoles
régionales {lyon, Marseille, Nantes
Bordeaux, Toulouse), Nous alloucns
20% de nos fonds propres aux murs
d'hétels et 10% aux commerces, Nous
pouvons, bien s, acquérir des societes
et des portefeuilles.

Votre positionnement est, donc,
celui d’'une fonciére long terme ?
Absclurment. Fonciére LEP| est une fon-
cigre patrimoniale de détention longue,
privilegiant le cash-flow et visant des
TRI de 15 % apras effet de levier, Nous
ivestissons 30 % de fonds propres par
investissernent, avec des financements
en taux fixes ou "capés”. A horizon de
sept ans, nous envisageons, si opportu-
nité, de coter la fonciére..,

Qued regard portez-vous sur le mar-
ché ?

Il 'y & beaucoup de produits & vendre
sur le marché, plus de 12 milliards d'eu-
o5 d'actifs etant cedés chagque année
depuis la fin des annees 1990, Ce gqui
signifie que nous sommes donc dans
un marche extrémement actif et ligui-
de. £n revanche, |'approche de fonciérs
patrimoniale qui est [a ndtre impligue
de bien maftriser I'équation bonne dilu-
tion du risgue locatif, bon sous-jacent
immabilier et TRI acceptable. Dans ce
contexte, les actifs qui cormespondent
sont beaucaup plus rares. On peut dire
qu'ils se presentent dans un ratio de 1
pour 40 dossiers reglis.. Nous espérons
que hotre processus de décision instan-
tang, notre objectif de TR et notre
capacité a dalivier les acquisition:
feront 1a différence auprés des ven-
deurs...
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