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IMPRIMÉ AU CANADA


À vous, propriétaires immobiliers qui osez investir en vous-même. Vous êtes votre meilleur actif.

Puisse ce livre vous apporter inspiration et équilibre pour créer une vie meilleure et rayonner autour de vous.

Nous saluons votre courage à vouloir vous améliorer, tous les jours.
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SEMER 4 500 $ EN COACHING, RÉCOLTER 400 000 $ D’ÉQUITÉ

Les outils développés au sein du programme de coaching et mentorat ont complètement changé la vie financière de mon épouse et moi. Grâce aux connaissances et aux conseils pratiques offerts par les coachs, nous avons réussi à acheter un triplex que nous avons habité et rénové pour ensuite le revendre plus tard, avec un profit de 285 000 $.

Une semaine avant la conclusion de notre programme de coaching et mentorat, nous avons officialisé l’acquisition d’un six logements chez le notaire, dans un beau secteur, avec un profit à l’achat de 135 000 $ ainsi qu’un grand potentiel d’optimisation qui nous permettront de récupérer notre mise de fonds en une année. Merci à Yvan et à tous les coachs pour leurs accompagnements et leurs conseils d’une valeur inestimable!

U. Lamothe, Richelieu
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EN UN MOT, PRENEZ DU SAULT

L’accompagnement personnalisé est un excellent moyen d’avoir des conseils propres à notre situation. Les meilleures informations reçues m’ont été données par Monsieur Du Sault. Très diplomate dans son approche, il m’a donné des conseils précis, en s’appuyant sur des faits, tout en étant franc. C’est d’ailleurs cette qualité qui m’a fait prendre mes accompagnements. Il a su m’éviter des erreurs et me montrer la voie de la rigueur. Merci infiniment!

L. Ricaud, Québec
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QUI ÉCOUTEZ-VOUS?

Si je me fie à tout le monde à qui je parle du domaine de l’investissement immobilier, c’est peine perdue. La plupart me disent que les risques de me «planter» sont très grands, que je devrais oublier ça. Ceci me motive encore plus, car je suis un gagnant.

Merci, Gilles, pour ton soutien. Tu es un grand homme.

D. Germain, Longueuil
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LE CIIQ M’A FAIT GRANDIR!

Pour moi, le Club d’investisseurs immobiliers du Québec, c’est une grande famille unie par ces valeurs: le partage, l’intégrité, le dévouement, la simplicité, et surtout une grande générosité afin de transmettre leur passion pour l’immobilier. Ce sont des gens à succès qui m’ont accompagné dans mon parcours, et ce, en toute humilité.

C’est un groupe rempli de ressources formidables qui me pousse à demeurer constamment dans l’action. Je ne peux m’empêcher de citer la fameuse expression d’Yvan: GOGOGO!

C. Urbain, Joliette
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DE PROPRIO À INVESTISSEUSE

Avez-vous déjà entendu parler de l’effet Dunning-Kruger, aussi appelé effet de surconfiance? Cet effet est un biais cognitif qui tente de démontrer que moins nous en savons, plus nous avons tendance à surestimer nos compétences dans un domaine.

Propriétaire d’un six logements depuis 2012, je me suis rendu compte dès le premier cours du coaching en 2021, que j’avais fait plusieurs erreurs, n’ayant pas la formation requise.

Au Club, les coachs sont brillants, respectueux, expérimentés, disponibles et actifs sur le groupe Facebook privé et exclusif au coaching. Ils dirigent les activités du Club en vrais mentors. Ils s’occupent de notre mindset et grâce à eux, je suis passée de proprio à investisseuse en immobilier!

A. Girard, Repentigny

[image: image]

JEUNE MAIS PLEIN DE POTENTIEL

Avant de réellement me lancer dans l’immobilier après avoir fait le programme de coaching régulier en 2016, je souhaitais cimenter quelques connaissances que j’avais acquises. J’ai donc eu recours aux accompagnements personnalisés avec Jean-Pierre Du Sault.

En plus de prendre son temps pour expliquer différents concepts et consolider mes connaissances, il m’a aussi donné la confiance que c’était encore possible de réussir dans l’immobilier malgré toutes les rumeurs entendues sur le domaine.

Jean-Pierre m’a permis de faire le saut entre l’apprentissage et les actions, me permettant ainsi d’effectuer près d’une dizaine d’excellentes transactions depuis mes débuts.

B. Dufour, Québec

[image: image]

EN ROUTE VERS LE COACHING AVANCÉ

Le coaching et mentorat du Club a été une très bonne expérience pour moi. J’ai appris énormément, et beaucoup de notions importantes pour un investisseur immobilier ont été abordées durant ce coaching de 10 mois. Ceci m’a donné davantage confiance pour progresser comme investisseur immobilier.

Je tiens à dire un gros merci à Yvan et à tous les autres coachs du Club. Je m’inscrirai sans hésiter au coaching avancé pour apprendre encore plus!

K. Chan, Montréal
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MERCI, J-P!

Je voulais simplement te remercier encore une fois d’avoir pris le temps de discuter avec moi. C’est très généreux de ta part et tes conseils me sont toujours fort utiles. Je continue mes recherches et quand j’aurai trouvé une bonne affaire, je t’appellerai pour planifier une autre rencontre pour m’aider à valider mon offre d’achat. J’ai maintenant les bons outils en main grâce à toi.

T. Dallaire, Québec
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PLUS ALERTE DURANT LE PROCESSUS

Merci, Gilles, pour les précieux conseils que tu m’as transmis. Le fait de discuter avec une personne d’expérience apporte des réponses à nos questions, et aussi les étapes à suivre dans le bon ordre.

S. Joyal, Saint-Hyacinthe
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SINCÈREMENT MERCI, JEAN-PIERRE

Nous avons eu le privilège d’être accompagnés par Jean-Pierre Du Sault lors d’appels de consultation. Au-delà de son écoute, de ses compétences et de son expérience résidentielle et commerciale, c’est l’être humain qui fait la différence dans son cas. Il a su nous faire valoir les avantages et inconvénients de chaque décision à prendre dans le contexte de notre réalité.

P. Busque et C. Lemelin, Québec
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UN IMMENSE MERCI, GILLES

Un immense merci pour cet accompagnement, j’ai beaucoup apprécié de faire affaire avec toi. Une magnifique session qui m’a beaucoup apporté. Cette éducation me servira dans l’avenir, sans l’ombre d’un doute.

Je retiens avec plaisir tes services puisque c’est chaque fois un plaisir d’apprendre avec toi.

J. Morin, Montréal
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PRÉFACE

Saviez-vous qu’environ 95% des entreprises qui démarrent fermeront leurs portes à l’intérieur des 5 premières années? Et quelles en sont les raisons? Un nombre important d’entre elles cesseront leurs opérations pour diverses raisons telles que: la sous-capitalisation, une mauvaise étude du marché ou encore une mésentente entre associés. Mais la principale raison, d’après mes constatations, est sans aucun doute:

LA MAUVAISE GESTION

Effectivement, la carence en gestion saine et efficace demeure sans contredit l’élément principal de ces fermetures qui détruisent tant de rêves. Que ce soit par ignorance, manque de compétence, négligence, expansion trop rapide, j’ai constaté, et les études le prouvent aussi, que pour ces entrepreneurs, la gestion demeure un problème majeur et qui a des conséquences catastrophiques.

Alors, pourquoi parler de gestion en investissement immobilier? Pour la simple et bonne raison que posséder des immeubles, c’est aussi gérer une entreprise comme n’importe quelle autre. Voilà un mythe qui perdure dans l’immobilier. Pour beaucoup de gens, acheter un ou des immeubles, ce n’est qu’attendre le profit lors de la revente. Toutefois, la réalité est toute autre.

En effet, posséder des immeubles c’est aussi gérer une entreprise.

Que vous ne possédiez qu’un seul condo loué ou plusieurs unités d’habitation, vous opérez une entreprise et son succès dépendra de votre saine gestion. Tout comme n’importe quelle entreprise, vous devrez produire des sources de revenus, soit louer vos logements, gérer les dépenses d’opération, vous occuper de l’entretien, du financement, des sous-traitants, des clients-locataires, etc.

Ce livre comble donc un vide négligé par les auteurs traitant de l’immobilier jusqu’ici. Ces derniers, y compris moi-même, parlent d’achat, de revente, d’optimisation, de fiscalité, de refinancement, de flips, mais ils sont extrêmement rares ceux qui parlent réellement de gestion immobilière.

Et pourtant, comme je le mentionnais en introduction, combien importante est la gestion dans toute entreprise ou tout commerce.

Les trois coauteurs de ce livre nous dévoilent et décrivent de façon excellente les règles d’une bonne et saine gestion immobilière. Ils nous révèlent en quelque sorte leurs secrets, ou tout au moins leurs méthodes de gestion rigide, organisée, structurée, dont tout propriétaire d’immeubles a besoin pour réussir davantage.

Comme observateur, je vous confirme qu’une grande partie de leur succès est attribuable à cette saine gestion optimisée et efficace.

Dans plusieurs de mes présentations de formations, je parle régulièrement du système de franchises quasi parfait qu’a construit McDonald’s au cours des années, au point de devenir la référence en matière de franchises, tellement leur système est élaboré et éprouvé. N’oubliez pas que cette entreprise qui vend des hamburgers gère également un des plus gros parcs immobiliers de la planète.

Le résultat est que McDonald’s et ses franchisés connaissent un énorme succès. D’ailleurs, les franchisés, tous domaines confondus, obtiennent un plus grand succès que ceux qui ne le sont pas. La raison est bien simple: ils sont obligés de suivre le système de gestion imposé par le maître franchiseur.

J’ai connu les trois coauteurs comme participants aux sessions de coaching et mentorat du Club d’investisseurs immobiliers du Québec. Dès ma première rencontre avec eux, j’étais déjà en mesure de prédire leur succès de façon incontestable.

Avec les années, ils ont accumulé plusieurs centaines de portes et, à chaque acquisition, ils instaurent immédiatement la gestion efficace de leurs immeubles.

Yvan, discret mais ô combien efficace dans tous ses gestes et décisions. Il a appris par la méthode dure, avec des immeubles dans des secteurs un peu plus coriaces, et il a réussi grâce à son excellent sens de l’organisation, à faire un succès de la gestion de son portefeuille immobilier. Sa grande expérience, en plus de l’enseignement, font de lui un gestionnaire hors pair qui saura, par le biais de ce livre, vous donner les meilleurs conseils possibles.

Jean-Pierre est une personne très méticuleuse, ayant le souci du détail, pour qui l’important n’est pas la quantité de portes détenues, mais bien la qualité des immeubles achetés. Sa gestion est optimisée sans aucune procrastination et correspond à sa personnalité, soit de maximiser sa gestion afin d’avoir plus de temps libre pour faire de la recherche d’immeubles et vivre sa vie.

Gilles a lui aussi le souci du détail. Au fur et à mesure de ses acquisitions, celles-ci entraient dans son système de gestion et de classement qui côtoyait presque la perfection, à tel point que, à la suite d’une vérification fiscale, l’agent vérificateur n’a rien trouvé et n’a exigé aucune cotisation, tellement tout était en ordre.

Je vous le confirme, ce sont trois exemples à suivre en matière de gestion immobilière et d’investissement immobilier.

Ce livre saura vous apporter à la fois des suggestions et des conseils organisationnels qui contribueront à votre succès comme investisseur immobilier.

Félicitations aux trois coauteurs pour cette œuvre qui aidera sans aucun doute les investisseurs immobiliers débutants, intermédiaires et même expérimentés.

Je tiens aussi à les remercier d’avoir écrit ce livre qui, comme mentionné au début, comble un énorme vide dans tout ce qui existe comme livre sur l’investissement immobilier.

Jacques Lépine
Fondateur du Club d’investisseurs immobiliers du Québec Auteur de L’Indépendance financière grâce à l’immobilier L’Indépendance financière automatique Faites de l’argent en immobilier avec l’argent des autres Coauteur de Couple millionnaire de l’immobilier, de Focus, de 101 trucs en investissement immobilier, de Courage, vision, passion


AVANT-PROPOS

Nous tenons tout d’abord à vous remercier de nous avoir fait confiance en achetant ce livre. C’est pour nous un grand honneur de vous transmettre nos connaissances et nos expériences par le biais de notre tout premier livre conjointement écrit. Nous sommes toujours étonnés et touchés de constater qu’autant de personnes suivent nos enseignements par le biais de nos conférences, formations, activités de réseautage, coaching et mentorat ainsi qu’à travers plus de 125 000 exemplaires vendus de nos livres.

Nous vous félicitons d’avoir pris la décision d’acheter ce livre afin d’en apprendre davantage sur l’investissement immobilier, plus particulièrement, sur la gestion immobilière.

Vous découvrirez, si ce n’est pas déjà fait, que l’immobilier est un domaine fascinant où il est possible de s’enrichir dans le temps grâce à de bons achats, combinés à la saine gestion de vos immeubles.

C’est un fait indéniable que tous les grands millionnaires de ce monde ont utilisé, en totalité ou en partie, l’immobilier comme véhicule d’investissement pour parvenir à atteindre l’indépendance financière. Si tel est votre désir, nous vous le souhaitons de tout cœur.

Si vous souhaitez gérer plus efficacement vos immeubles, cela vous permettra éventuellement peut-être de:

[image: Images]remplacer éventuellement votre emploi;

[image: Images]jouir de la vie et vous payer du bon temps;

[image: Images]rembourser vos dettes de consommation;

[image: Images]payer les études de vos enfants;

[image: Images]vous assurer une retraite dorée;

[image: Images]ou encore, de construire un parc immobilier, un empire!

Alors, ce livre est pour vous et vous sera d’une très grande utilité, car il renferme des centaines de trucs, conseils et informations qui vous aideront à y parvenir. Nous vous invitons à garder à l’esprit, tout au long de votre lecture, qu’en immobilier, vous jonglez avec des milliers de dollars à chacune des étapes du processus, et que le fait de découvrir et d’appliquer, ne serait-ce qu’un seul truc acquis à l’aide de ce livre, vous vaudra des milliers de dollars.

Imaginez que grâce à la dizaine d’heures que vous investirez à la lecture de ce livre, qu’un seul truc appris vous permet d’épargner, ne serait-ce que 5 000 $ dollars, le taux horaire pour avoir lu ce livre équivaudra alors à 500 $ l’heure.

Et si vous appreniez plus d’un truc que vous mettrez en pratique encore et encore!

Nous vous laissons donc le soin d’imaginer la valeur de cet ouvrage ainsi que l’impact qu’il aura sur votre valeur nette, une fois quelques immeubles acquis, gérés, refinancés ou revendus.

C’est donc avec grand plaisir que nous vous présentons notre tout premier livre conjoint. Nous osons espérer qu’il saura répondre à vos attentes.

Bonne lecture, mais surtout, bonne gestion à tous et à toutes.
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MOTS DES AUTEURS

MOT DE YVAN

Quel plaisir que de collaborer avec Gilles et Jean-Pierre à la rédaction de ce qui est pour moi un quatrième ouvrage en immobilier! Leurs nombreuses années d’expérience, leur rigueur en tant que gestionnaires, leur expertise à titre d’investisseurs, de coachs et de formateurs, leurs qualités humaines, leur dévouement et leur fidélité font d’eux d’excellentes valeurs ajoutées qui collent parfaitement à celles du Club. Nous sommes très fiers de les compter parmi l’équipe des 21 formateurs.

Pour les avoir accompagnés tous deux à leur début de carrière en immobilier, je peux affirmer qu’ils ont de quoi être fiers de leur parcours d’investisseurs, du cheminement qu’ils ont fait et des personnes qu’ils deviennent.

Je me sens honoré d’écrire ce livre avec ceux que je considère comme étant les deux piliers de la gestion immobilière au sein du Club.

Tout au long de votre lecture, vous serez entre bonnes mains grâce aux précieux trucs, conseils, astuces et expériences qu’ils partageront, eux aussi.

GOGOGO!

MOT DE GILLES

Au début de 2009, une banale conversation avec la directrice financière de mon institution bancaire est demeurée imprimée à jamais dans mon esprit. J’étais en processus d’acquisition de mon 3e immeuble, un multilogement de 34 unités.

Lors de cette discussion, elle me fit la remarque: «Si vous saviez, monsieur Laferrière, à quel point c’est agréable et facile de travailler sur un dossier de financement avec vous. Vos dossiers sont toujours bien présentés, il ne manque jamais de documents, il n’y a jamais d’erreurs et tout balance parfaitement sur le plan financier. De plus, si des informations ou des documents supplémentaires vous sont demandés, vous êtes toujours en mesure de nous les fournir très rapidement. Cela nous facilite grandement la vie et je vous en remercie.»

Je lui ai répondu que j’appréciais beaucoup ces commentaires positifs, que tout cela était réciproque et que j’estimais grandement la relation d’affaires et le professionnalisme de son équipe.

La première question qui me vint à l’esprit fut de lui demander: «Mais n’est-ce pas toujours ainsi avec les propriétaires d’immeubles? » La réponse qu’elle me servit fut tout un choc pour moi.

«Monsieur Laferrière, si vous saviez à quel point la plupart des propriétaires d’immeubles sont mal organisés! Il manque toujours des documents, les données financières ne balancent pas, les dossiers sont mal présentés, ils sont incapables de retrouver des informations importantes.

«Tout cela ralentit le processus, rend la transaction plus complexe et crée un stress inutile. Non, monsieur Laferrière, vous êtes une exception et c’est la raison pour laquelle vous avez une excellente réputation de gestionnaire, autant à la banque qu’à la SCHL. Si nous avions plus de clients comme vous, notre travail serait beaucoup plus facile et agréable.»

J’avoue que je suis resté bouche bée. Je pense que j’ai même rougi un peu! Ces compliments étaient non seulement flatteurs, ils étaient aussi empreints de sincérité, et je l’ai humblement remerciée.

Cette conversation m’a soudainement rappelé des souvenirs de ma première acquisition quelques mois après avoir commencé le coaching et mentorat du Club d’investisseurs immobiliers du Québec en 2008.

Lors de l’achat de mon premier immeuble, un multiplex de 32 logements, j’ai goûté à la sauce d’une gestion déficiente. Le vendeur était incroyablement désorganisé. Il manquait des baux, des lettres de reconduction et plusieurs factures; les revenus déclarés dans le feuillet du courtier immobilier n’étaient pas conformes à la réalité, et quoi encore!

De surcroît, il y avait sept logements vacants, une grande partie de la clientèle laissait à désirer, plusieurs locataires avaient des loyers en souffrance. Il y avait aussi des infiltrations d’eau par la toiture qui venait tout juste d’être soi-disant «réparée», et ce, sans compter la multitude de déficiences d’entretien du bâtiment.

Tous les autres immeubles que j’ai achetés par la suite avaient des lacunes importantes sur le plan de la gestion. En discutant avec plusieurs investisseurs, courtiers immobiliers, banquiers, notaires et autres professionnels de l’immobilier, je me suis rendu compte que ce n’était là que la pointe de l’iceberg.

C’est pourquoi lors d’une discussion en 2010 avec Jacques Lépine, fondateur du CIIQ, j’ai proposé d’élaborer une formation avancée en gestion, ainsi qu’une autre en vérification diligente.

C’était et c’est toujours un honneur et un privilège d’avoir la chance de redonner au suivant. Les enseignements du Club m’ont permis d’éviter de faire bien des erreurs coûteuses. Le transfert de dizaines d’années d’expérience en immobilier est un cadeau du ciel pour quiconque désire investir dans le domaine.

Jacques Lépine m’a révélé lors de cette conversation: «Tu sais, Gilles, la force du Club, c’est que les formateurs ne sont pas des théoriciens, ce sont tous des praticiens. Ils détiennent tous des immeubles et ont tous connu un grand succès dans le domaine. Le transfert du savoir par l’expérience de terrain n’a pas de prix.»

De pouvoir participer aux succès retentissants de plusieurs membres du Club, ne serait-ce que par une seule phrase dite pendant une formation, c’est extrêmement gratifiant. Développer l’esprit millionnaire, encourager la richesse individuelle et collective par l’entrepreneuriat, participer à l’éveil de l’intelligence financière est devenu une mission, car cela manque cruellement au Québec.

Mon implication dans l’écriture de ce livre s’inscrit dans la continuité de cette mission.

Apprendre que plusieurs investisseurs immobiliers ont mis en pratique certains de mes conseils ou ont évité de répéter les erreurs que j’avais commises, m’encourage à continuer. Je suis très reconnaissant de la confiance que Jacques Lépine et Yvan Cournoyer m’ont témoignée au cours des 12 dernières années.

La gestion immobilière nécessite d’acquérir une multitude de connaissances dans plusieurs champs d’expertise. Ce n’est pas nécessairement un domaine d’une grande complexité, mais cela demande souvent à l’investisseur d’être un homme-orchestre. Il faut comprendre les rouages financiers, connaître les lois qui régissent le domaine, apprendre les principes de construction et d’entretien des immeubles, développer des aptitudes en négociation et en psychologie, pour ne nommer que ceux-ci!

Ce guide vous permettra, du moins je l’espère, de connaître et de mettre en place, une panoplie de bonnes pratiques, afin de vous faciliter la vie et de vous enrichir.

Rappelez-vous qu’un mauvais gestionnaire risque de connaître de grandes difficultés même s’il a bénéficié d’un excellent prix d’achat pour un immeuble en bon état, bien localisé et avec de bons locataires.

A contrario, pour un gestionnaire hors pair, il est possible de réussir même en payant un immeuble trop cher, en piteux état et avec une mauvaise clientèle.

Une saine gestion fait toute la différence.

MOT DE JEAN-PIERRE

Dans un monde où il est facile de s’ambitionner à toujours accumuler plus, et particulièrement en immobilier, il est intéressant de se demander si ce que nous possédons est rentable et pleinement optimisé.

Quel est le prix d’une mauvaise gestion? Des logements vacants, mal loués, des mauvais payeurs, des mauvaises créances, du potentiel inexploité, une mauvaise connaissance de son secteur et de sa clientèle cible, et j’en passe. Bref, beaucoup d’argent laissé sur la table.

Nous nous laissons donc parfois impressionner par des apparences de succès sur les médias sociaux liées à la taille des immeubles ou «au nombre de portes» achetées. «Wow, c’est gros, ça doit être bon», nous dit-on. La fameuse fable de La Fontaine intitulée: La Grenouille et le Bœuf! On se gonfle sans cesse. Mais pour qui au juste?

La réalité est qu’il est très facile de faire un mauvais achat. Je reprends la citation de Jacques Lépine, fondateur du Club immobilier, qui indique avec sagesse que seul un immeuble sur deux cents (1/200) mérite d’être acheté.

Eh oui! L’immobilier est simple à comprendre, mais n’est pas pour autant facile. De là l’existence du CIIQ pour enseigner à mieux faire les choses et à réduire le risque.

Moins de portes, plus rentables équivaut à moins de travail.

Ainsi, j’ai toujours cru que ce qui comptait en affaires, c’était la ligne du bas. Chercher à avoir toujours plus pour monter un chiffre d’affaires comporte son lot de stress, de pression et de problèmes. Est-ce que c’est ce qu’on appelle la liberté financière si la rentabilité n’y est pas?

À ce sujet, une belle histoire de la culture brésilienne illustre ces propos: Le Pêcheur et l’homme d’affaires, par Paulo Coelho. Entrez ces mots sur Internet et délectez-vous de cette belle réflexion.

Bref, posséder moins, acheter mieux et gérer efficacement sont pour moi des éléments clés pour me permettre d’être en contrôle et d’avoir des locataires heureux. Aussi, de gagner ma vie en immobilier, de continuer à aimer le domaine et de me rapprocher de plus en plus d’un équilibre personnel.

Qui dit gérer mieux, dit aussi profiter des «cash-flows» ou flux de trésorerie de nos immeubles, composante trop négligée de nos jours, pourtant fondamentale. Parfois, certains achètent pour la course à la création de valeur et à la plus-value, sans égard à la gestion.

Est-ce qu’on construit des châteaux de cartes fragiles ou plutôt un parc immobilier solide, composé d’immeubles rentables, bien entretenus, bien gérés, et surtout bien achetés au départ?

Mes hommages à Ray Vincent qui répète sans cesse que l’immobilier n’est pas un sprint, mais plutôt un marathon. «C’est de gagner du temps que de prendre son temps. Aussi, ne vous mettez pas en position de vulnérabilité, soyez solides», répète-t-il.

Ma contribution à ce livre reflète donc cette mentalité. Comment extraire le maximum de vos immeubles, bien choisir vos acquisitions, prendre son temps, s’en occuper adéquatement, demeurer indépendant d’esprit et éviter de se comparer.

Aussi, d’apporter du lustre au métier de «gestionnaire immobilier», entre autres vis-à-vis de certains locataires qui ont parfois tendance à penser que nous faisons ça comme un hobby, ne réalisant pas que c’est aussi un travail professionnel au même titre que le leur.

Le métier de gestionnaire doit attirer le respect comme tout autre travail. Gérer un immeuble, c’est gérer un «business». C’est l’une des missions de ce livre! Élever cette profession, en maîtriser les rudiments et se faire considérer comme un professionnel.

Je tiens aussi à remercier mes proches pour leur compréhension liée à mon implication envers le Club immobilier depuis les 12 dernières années. J’ai tôt fait de sentir l’appel et le besoin d’aider des investisseurs dans ce monde compétitif souvent composé de fausses croyances.

Pour moi, le Club immobilier c’est LA référence dans le marché. Il est composé de gens ayant plusieurs valeurs en commun, la plupart animés par des intentions nobles.

Merci à Jacques Lépine de m’avoir fait confiance au départ en 2010 avec une première capsule présentée devant un groupe d’investisseurs un soir de mensuelle à Québec, intitulée justement: «Toé, t’as combien de portes? »

Par la suite, la relation s’est poursuivie avec Yvan et Lise qui m’ont fait confiance à Québec en me permettant d’offrir de nombreuses formations, capsules et les animations des soirées mensuelles de Québec depuis 2015. Une belle marque de confiance!

Dire que toute cette aventure a commencé par du bénévolat à la table des livres du Club!

Notre paye en tant que coach et formateur est d’entendre: «Tu m’as dit ceci, tu m’as démontré cela, je m’en suis toujours souvenu, ça m’a aidé, etc. Et pour ceci, je vous en suis reconnaissant, merci!» Contribuer à faire la différence dans la vie d’une personne, c’est très valorisant.

Merci à mes coauteurs Gilles et Yvan, ce fut une belle aventure me permettant de mieux vous connaître. Merci aux collègues et amis investisseurs du Club et des groupes mastermind dont je fais partie.

Merci à mon équipe de rêve, en particulier à ma partenaire, Isabelle Lessard, et à mon bras droit, Michel Auger, de Québec.

Je demeure très reconnaissant pour tout ce que ce domaine me procure.


AVIS AUX LECTEURS

Gardez à l’esprit que ce livre n’est pas un roman. Il est avant tout un ouvrage de référence qu’on prend le temps de lire et qu’on garde à portée de main pour y relire certains passages. Pour en retirer le maximum et pour de meilleurs résultats, nous vous conseillons fortement de surligner et de noter les points importants à retenir afin de pouvoir vous y reporter ultérieurement lors de votre gestion, au quotidien.

Au fil de nos carrières d’investisseurs, nous avons consulté la plupart des ouvrages traitant de gestion immobilière des marchés francophones et anglophones et nous avons constaté qu’un vide existait. Les livres qui existent sont soit simplistes ou encore effleurent le sujet. Le lecteur risque souvent d’en apprendre peu. À l’autre extrême, on retrouve des manuels théoriques destinés aux universitaires ou aux gestionnaires de parcs immobiliers gigantesques, ce qui les rend peu accessibles ni pratiques. Finalement, certains écrits sont intéressants et bien documentés, mais ne sont malheureusement pas adaptés à la réalité du Québec.

Ce livre vient compléter la mission du Club d’investisseurs immobiliers du Québec d’offrir des ouvrages de référence pratiques et accessibles. Nous pensons, entre autres, aux sept livres de Jacques Lépine et aux trois ouvrages d’Yvan Cournoyer, soit: Les Flips, 101 trucs en investissement immobilier (coécrit avec Jacques Lépine) ainsi que Transformez en opportunités des multilogements trop chers (coécrit avec Jean-Philippe Claude). Tous sont des best-sellers adaptés à la réalité du Québec et totalisent des ventes à plus de 125 000 exemplaires.

Vous remarquerez que nous avons conservé certains anglicismes courants dans le domaine de l’immobilier afin d’en faciliter la lecture et la compréhension.

Si certains termes ne vous sont pas familiers, nous vous invitons à consulter le glossaire se trouvant sur la page du Clubimmobilier.ca

Vous trouverez aussi, tout au long de votre lecture, des pictogrammes vous aidant à repérer facilement divers éléments ou passages que nous avons voulu mettre en évidence. Nous vous invitons à y prêter une attention particulière.

[image: image]

Comme l’immobilier est un domaine d’affaires où plusieurs centaines de milliers de dollars sont en jeu, notez que même si les notions transmises dans ce livre étaient valides et actuelles au moment de sa rédaction, il vous incombe de consulter les experts appropriés.

Les lois et règlements peuvent avoir changé depuis, ou la situation peut contenir un élément particulier non traité dans ce livre. Bref, nous ne sommes jamais trop prudents et avisés. Les actions que vous réalisez demeurent évidemment sous votre responsabilité.

Finalement, notez que nous privilégions l’utilisation du genre masculin afin de faciliter la lecture, sans la moindre intention discriminatoire. Le genre masculin sert de générique, dans le seul but d’alléger le texte.


INTRODUCTION

[image: image]

Il existe de nombreux livres traitant d’immobilier au Québec, mais rares sont ceux qui sont consacrés uniquement à la gestion immobilière. Pourtant, s’il y a un aspect à ne pas négliger dans ce domaine, c’est bien celui de la gestion immobilière.

Outre le temps qui jouera en votre faveur et qui permettra de vous enrichir, la saine gestion est l’un de vos meilleurs atouts si vous désirez augmenter votre enrichissement plus rapidement.

Vous détenez déjà une ou plusieurs unités locatives et vous aimeriez passer de propriétaire à gestionnaire? Ce livre est pour vous!

L’application rigoureuse des principes exposés vous permettra entre autres:

[image: Images]de donner de la valeur à vos immeubles;

[image: Images]d’accélérer votre progression;

[image: Images]d’augmenter la rentabilité de vos investissements;

[image: Images]de jouir d’une meilleure qualité de vie;

[image: Images]d’accroître votre efficacité et d’améliorer la gestion de votre temps;

[image: Images]de favoriser une relation harmonieuse avec vos locataires;

[image: Images]d’inspirer le respect des intervenants avec qui vous traiterez;

[image: Images]de mieux apprécier le monde de l’immobilier actif;

[image: Images]et bien plus encore.

POURQUOI UN LIVRE SUR LA GESTION?

Pour mieux faire avec les immeubles que nous achetons ou ceux que nous possédons déjà. L’un de nous trois a évoqué une analogie quelque peu «insolite», mais intéressante:

Qu’est-ce qui fait que des gens achètent fréquemment chez le boulanger des baguettes de pain pour souvent en jeter une grande partie alors que d’autres, avec une seule baguette, un seul achat, réussissent à la maximiser en faisant:

[image: Images]des croûtons;

[image: Images]des rôties le matin;

[image: Images]de la chapelure;

[image: Images]de l’épaississement pour la soupe;

[image: Images]de la nourriture pour les oiseaux;

[image: Images]un produit congelé!

C’est un peu ça l’idée de ce livre. Comment faire mieux sans gaspiller son temps, ses efforts et son argent. Bref, apprendre à mieux travailler, à gérer intelligemment pour plus de profits.

Rappelez-vous que vous possédez un actif immobilier de plusieurs centaines de milliers de dollars, alors ne vaut-il pas la peine d’y investir quelques heures supplémentaires afin d’en protéger et d’en augmenter sa valeur? Sans doute l’un des meilleurs investissements de votre vie comme propriétaire immobilier, si bien sûr vous appliquez les principes enseignés. Passez de la théorie à l’action!

Comme le mentionnait Jacques Lépine dans la préface:

«Posséder des immeubles c’est aussi gérer une entreprise. Que vous ne possédiez qu’un seul condo loué ou plusieurs unités d’habitation, vous opérez une entreprise et son succès dépendra de votre saine gestion. Tout comme n’importe quelle entreprise, vous devrez produire des sources de revenus, soit louer vos logements, gérer les dépenses d’opération, vous occuper de l’entretien, du financement, des sous-traitants, des clients-locataires, etc.»

C’est tellement important comme principe que nous nous permettons de vous le souligner à nouveau. Gardez toujours ceci à l’esprit en tant que propriétaire immobilier.

Souvent considérée comme la bête noire des investisseurs, la gestion fera la différence entre le succès et l’échec.

La gestion d’immeubles n’étant ni noire ni blanche, il y a autant de façons de gérer que d’individus détenant des immeubles et de locataires y habitant. Il est fort possible que votre style et votre mode de gestion collent déjà à ce qui est transmis dans ce livre. Dans ce cas, il sera d’autant plus facile pour vous de mettre en application les nouveaux trucs que vous découvrirez.

Si au contraire vous en êtes à vos débuts et que vous appliquez ce qui est partagé dans ce livre, vous aurez une solide et excellente base. Ceci vous aidera à donner une expansion saine à votre parc immobilier, si tel est votre désir.

Si vous gérez déjà quelques immeubles et prenez conscience que vous n’appliquez pas réellement les notions que nous partageons avec vous, leur application et leur mise en place feront faire un 180 degrés à votre style de gestion et changeront radicalement votre mode de vie.

Vous découvrirez aussi dans cet ouvrage quelques idées, concepts ou expressions que nous jugeons pertinents à l’intégration de ces connaissances. Ils seront parfois repris sous diverses formes, parfois en d’autres mots, tout au long de votre lecture afin de bien les assimiler.

La répétition est la mère de l’apprentissage. Et son père est l’action.

Enfin, nous avons mis notre cœur et pris soin de vous transmettre dans cet ouvrage nos meilleurs trucs, conseils et astuces. Il est toutefois possible que vous en connaissiez certains que nous ne connaissons pas. Vous souhaitez les partager avec nous? N’hésitez pas à nous écrire à:

infos@clubimmobilier.ca.
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GESTION 101: PAR OÙ COMMENCER?

[image: image]

VOUS AUREZ LA CHANCE DE DÉCOUVRIR DANS CE CHAPITRE:
• L’immobilier: Un placement actif
• Gérer vous-même ou faire appel à une entreprise de gestion?
• Les cinq types de gestion
• Les quatre volets de la gestion

[image: image]

 

La gestion est l’action de gérer un bien, un ensemble de biens. Gérer, c’est aussi prévoir! La gestion est la façon dont nous nous occupons de nos affaires, la rigueur que nous y mettons. Que ce soit en immobilier ou ailleurs, il est toujours payant de voir à ses affaires.

En immobilier, cela correspond à la phase de «stabilisation» de notre immeuble, qui vient après son acquisition. Son optimisation, c’est-à-dire d’augmenter les revenus et réduire les dépenses, en est une composante, mais ce n’est pas que cela.

La gestion, c’est de voir au quotidien à la bonne marche des affaires, aux diverses demandes des locataires, établir les priorités, prévoir les travaux et l’entretien de l’immeuble, négocier avec les fournisseurs et les locataires, payer ses comptes, pour ne nommer que ceci. Nous verrons le tout plus en détail au cours des prochains chapitres.

Devriez-vous vous considérer comme un «gestionnaire immobilier»? Absolument! Dès que vous possédez ou que vous vous occupez d’un bien en location, vous devenez gestionnaire immobilier. N’ayez pas peur des mots, et surtout, de le communiquer à votre ou vos locataires! Cela attire le respect. Nous reviendrons sur cet aspect plus loin.

L’IMMOBILIER: UN PLACEMENT «ACTIF»

Bien que l’immobilier soit un investissement actif, ce n’est toutefois pas une entreprise opérante, à proprement dit, contrairement à un dépanneur, un salon de coiffure, un restaurant ou toute autre entreprise qui requière votre présence physique pour fonctionner.

Devenir gestionnaire immobilier, c’est s’occuper d’un placement actif qui demande de l’attention. Cependant, un immeuble continuera de fonctionner même si vous n’êtes pas sur place tous les lundis matin à 8 h. Passez toutefois quelques semaines, voire quelques mois sans vous en occuper et cela commencera à paraître!

Les aires communes seront plus souillées, les feuilles provenant des arbres s’accumuleront sur le terrain, un locataire aura peut-être laissé son vélo dans les aires communes, un graffiti aura peut-être vu le jour sur l’une de vos façades, etc. Le coût de ne pas gérer ou de négliger de s’occuper de ses affaires est élevé. Nos clients, c’est-à-dire nos locataires, s’en rendent compte assez rapidement. Le respect devient alors réciproque et à la hauteur de l’attention qui leur est accordée.

Toutefois, devons-nous tout faire soi-même? C’est une des questions auxquelles nous répondrons dans ce chapitre.

SECTION A

GÉRER VOUS-MÊME OU FAIRE APPEL À UNE ENTREPRISE DE GESTION?

On ne compte plus les fois où nous avons entendu ces fameuses questions:

[image: Images]Dois-je gérer moi-même mes immeubles ou encore faire appel à une entreprise spécialisée en gestion?

[image: Images]À partir de combien de portes puis-je donner mes immeubles en gestion?

[image: Images]Quels sont les frais pour faire appel à une compagnie de gestion?

[image: Images]Que font les compagnies de gestion?

Comme les questions à ce sujet sont nombreuses et très fréquentes, voici donc une liste de sept facteurs à prendre en considération lors de votre réflexion, à savoir si vous feriez mieux de gérer vos immeubles vous-même ou encore de déléguer la tâche.

1. COMBIEN VAUT VOTRE TEMPS?

Comme dans tout aspect de votre vie, un facteur important en matière de gestion d’immeubles est la valeur de votre temps. Si vous épargnez quelques milliers de dollars par année à gérer vous-même vos immeubles, mais que le temps investi vous empêche de faire des dizaines de milliers de dollars supplémentaires, par exemple de la prospection pour trouver une opportunité, la décision de gérer vous-même ou non devient relativement simple à prendre.

[image: Images] Il est important de calculer le temps investi à gérer vos immeubles versus le montant qu’il vous en coûterait si ces tâches étaient confiées à une firme spécialisée dans le domaine. Prenez le temps de faire l’exercice.

Imaginez un instant que pour gérer vos immeubles, vous devez y consacrer en moyenne deux heures par semaine, soit 100 heures par année et que d’un autre côté, il vous en coûterait 5 000 $ en frais de gestion. Votre taux horaire pour vous occuper de vos immeubles serait donc de 50 $ l’heure. Intéressant, n’est-ce pas? Du moins, a priori. Mais allons plus loin dans notre réflexion.

Et si ces 100 heures réduisaient considérablement vos chances de dénicher une autre aubaine vous rapportant 100 000 $ de profit à l’achat? Imaginez que ce profit à l’achat soit réalisé dans le cadre de l’achat d’un immeuble d’une valeur de 1 000 000 $ par exemple, que ce même immeuble prenne dans la prochaine année 3% de valeur, soit 30 000 $, et que le solde du prêt diminue également de 30 000 $.

Vous travaillez peut-être à 50 $ l’heure pour gérer votre immeuble, ce qui semble payant à court terme, mais qu’en est-il du coût d’opportunité sur le long terme? Il est question ici de 160 000 $ d’enrichissement, c’est-à-dire 100 000 $ de profit à l’achat + 30 000 $ de prise de valeur + 30 000 $ de capital remboursé. Et ces 160 000 $ d’enrichissement en question sont uniquement pour la première année! Avez-vous les moyens de travailler à un taux horaire de 50 $? À court terme peut-être. À long terme, pensez-y bien!

2. AIMEZ-VOUS GÉRER?

Voilà l’une des raisons pour laquelle nous retrouvons souvent dans le marché, des vendeurs motivés, des gens qui ont une «écœu-rantite aiguë» de l’immobilier. Ils n’aiment pas gérer des immeubles, plus particulièrement, ils n’aiment pas la relation avec les locataires.

Ceci est aussi parfois lié à un manque d’organisation, de structure ou de suivi. Évidemment, si vous décidez de gérer vous-même, assurez-vous d’avoir du plaisir à le faire, sinon déléguez les tâches qui vous déplaisent.

Vous vous en porterez mieux, ainsi que vos locataires.

3. AVEZ-VOUS LE TEMPS DE GÉRER?

Autre réflexion à avoir. «Ai-je le temps de gérer mes immeubles moi-même?» Imaginez que vous soyez bien ancré dans la foire d’empoigne, ou si vous préférez la «rat race», que vous travaillez déjà 50 heures par semaine pour un patron ou encore 70 heures par semaine pour faire croître ou survivre votre entreprise.

Avez-vous vraiment le temps requis pour gérer vous-même vos immeubles ou encore, vos futures acquisitions? Il y a fort à parier que non, à moins bien sûr de n’avoir qu’un ou deux logements. Dès que vous voudrez prendre de l’expansion, si vous ne changez pas votre emploi du temps et votre organisation, vous «plafonnerez» par manque de temps.

4. AVIEZ-VOUS PRÉVU INITIALEMENT UN BUDGET DE GESTION?

C’est bien beau de payer une firme de gestion, direz-vous, mais encore faut-il avoir l’argent pour le faire. Or, c’est souvent ici que survient le problème. Les gens n’ont pas les liquidités requises pour faire appel à une firme de gestion, car ils n’ont pas prévu une somme à cet effet lors de leur analyse de rentabilité. Ils ont omis, volontairement ou par ignorance, d’accorder une réserve annuelle au poste «gestion et administration» de leur immeuble.

Nous suggérons de prévoir des frais variant entre 3% et 7% du montant des revenus bruts générés par l’immeuble. Si, à la limite, vous décidez après coup d’effectuer la gestion par vous-même, ce budget restera alors dans vos poches. Il sera en quelque sorte votre «salaire» pour vous occuper de votre immeuble.

Qu’arrive-t-il le jour où ceux qui n’ont pas prévu une somme désirent déléguer la gestion? Ils n’ont pas l’argent requis et doivent donc continuer à gérer eux-mêmes ou encore, travailler plus dur et piger dans leurs poches pour payer la firme, réduisant ainsi le temps à consacrer à l’expansion de leur parc immobilier. Conséquemment, ils se voient donc plafonner par manque de temps. Un cercle vicieux, quoi!

5. Y A-T-IL DES FIRMES COMPÉTENTES DANS LE SECTEUR?

Si vous investissez dans les grands centres urbains, il sera relativement facile de trouver une ou des firmes de gestion qui pourront prendre la relève au besoin. Toutefois, si vos investissements se trouvent éloignés, il y a fort à parier que vous ne serez pas en mesure de déléguer la gestion, du moins, pas à une firme spécialisée ayant pignon sur rue et étant bien établie. Elles sont plutôt rares en régions plus éloignées. Or, avant d’investir loin des grands centres, assurez-vous qu’il y ait quelques firmes de gestion à proximité ou encore des particuliers en mesure d’effectuer le travail.

[image: Images] N’oubliez jamais que déléguer la gestion à une tierce partie ne signifie aucunement que vous n’avez plus aucune responsabilité. Vous serez quand même responsable de superviser votre gestionnaire.
    En effet, il vous incombe d’effectuer un suivi rigoureux de la performance et des compétences de votre nouveau partenaire à bien administrer votre immeuble, sinon vous pourriez regretter amèrement votre décision.

6. ÊTES-VOUS COMPÉTENT?

Une autre raison valable de déléguer la gestion, outre le fait que vous n’aimiez pas cela, serait que vous n’êtes pas assez compétent en la matière. Ce n’est pas donné à tous et à toutes de gérer des dizaines de logements, voire des centaines, de devoir faire face aux défis quotidiens que présente la gestion.

Il faut de l’humilité et savoir mettre son ego de côté pour se l’avouer.

Êtes-vous prêt à apprendre, à évoluer pour devenir meilleur en la matière, pour apprivoiser certains aspects? Serait-il préférable de faire appel à une firme spécialisée qui optimisera au maximum la valeur de votre immeuble ou bien d’épargner quelques centaines de dollars par année, mais de réduire, par incompétence, la valeur de votre immeuble de plusieurs dizaines de milliers de dollars?

À vous de voir ce que vous désirez faire. C’est une décision d’affaires, mais aussi de cœur et d’intérêt.

[image: Images] Apprenez à vous connaître et respectez votre seuil d’incompétence. Nous l’atteignons tous un jour ou l’autre, quel que soit le domaine d’activité ou encore la tâche à accomplir.

7. ET S’IL Y AVAIT D’AUTRES POSSIBILITÉS?

Heureusement, il n’y a pas que les firmes spécialisées en gestion d’immeubles qui peuvent vous aider dans le quotidien de votre gestion. Que diriez-vous de faire appel à un locataire fiable demeurant dans votre immeuble, une personne qui pourrait jouer le rôle de concierge, voire vous aider à gérer votre immeuble?

Ou encore, un voisin retraité en quête de projets ou de certaines tâches à accomplir comme le déneigement, la pelouse? Et si vous aviez de la parenté dans le secteur qui pourrait également vous donner un coup de main à l’occasion? La famille, c’est souvent fiable!

Comme vous pouvez le constater, les réponses ne sont pas aussi simples qu’elles puissent paraître. Plusieurs facteurs sont à prendre en considération, mais heureusement aussi, plusieurs solutions s’offrent également à vous.

Amenons maintenant notre réflexion un peu plus loin.

SECTION B

LES CINQ TYPES DE GESTION

Attardons-nous quelques instants aux différents types de gestion que vous rencontrerez, soit:

1.La gestion par soi-même;

2.L’embauche d’une entreprise de gestion;

3.Le gestionnaire résident;

4.La gestion hybride;

5.Le gardiennage.

Regardons-les en détail avec les avantages et inconvénients qu’ils présentent. Vous serez alors mieux informés afin de vous positionner.

1. LA GESTION PAR SOI-MÊME

Avec ce type de gestion, vous aurez toute la charge de travail. Vous devrez, entre autres:

[image: Images]gérer les annonces de location;

[image: Images]recevoir les appels de candidats;

[image: Images]organiser le calendrier de visites;

[image: Images]faire visiter les logements;

[image: Images]faire remplir les demandes de location;

[image: Images]faire signer les baux;

[image: Images]assurer la réception des loyers (chèques, virements bancaires, paiements préautorisés);

[image: Images]vous occuper et planifier des travaux;

[image: Images]gérer les plaintes;

[image: Images]faire l’administration;

[image: Images]vous occuper des causes au Tribunal administratif du logement (TAL);

[image: Images]nettoyer les aires communes;

[image: Images]etc.

Vous avez tout ce temps?

Un avantage majeur à gérer vous-même est que vous avez le parfait contrôle de ce qui se passe, en considérant évidemment que vous êtes compétent en la matière ou que vous avez un intérêt à le devenir.

Autre avantage, à résultats égaux, vous maximiserez vos liquidités. En effet, vous n’aurez pas de charges à verser à une entreprise de gestion ou encore à un concierge. L’équivalent du montant qui serait à verser restera dans vos poches.

De quoi augmenter votre rendement immédiat.

Un désavantage indéniable est que vous risquez de manquer de temps pour tout faire. À vous de voir ce qui est le mieux pour vous et où va votre temps. Aussi, devez-vous vous occuper entièrement de toutes ces tâches? Certaines sont sans aucun doute plus stratégiques que d’autres. Nous y reviendrons plus tard.

[image: Images] Nous vous suggérons fortement de faire la gestion de votre premier immeuble. Quelle belle école pour connaître à plus petite échelle les rouages du métier! Il sera alors plus facile pour vous: d’évaluer ce que vous recherchez chez un gestionnaire ou une firme de gestion, de découvrir des aspects qui vous plaisent et de mieux vous structurer pour éventuellement prendre de l’expansion.

LOGICIELS DE GESTION D’IMMEUBLES

Tel que le mentionnait Jacques Lépine sur le plan de la systématisation de ses opérations, en référence au principe des restaurants McDonald’s, nous vous recommandons l’utilisation de logiciels de gestion le plus tôt possible.

Les logiciels vous permettent de mieux vous organiser, de mener à bien et d’atteindre vos objectifs. En mode «cloud computing» ou installés en local, l’offre et les fonctionnalités proposées sont larges.

Pas encore convaincu?
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