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101 trucs en investissement immobilier

DES ÉLOGES

DU COUP, J’AI ÉTÉ CHARMÉ

Le coaching a complètement changé ma vie. À mon arrivée de la France, le coaching m’a révélé les nombreuses opportunités présentes au Québec. Cette formation enseigne bien plus qu’elle permet de maîtriser les bases de l’immobilier résidentiel. L’équipe de haut niveau permet d’aborder ce sujet sous différents angles, points de vue et expériences personnelles. Ce que j’ai particulièrement apprécié.

Le mentorat m’a permis de prioriser mes objectifs et d’intégrer l’immobilier à mon quotidien.

De plus, parmi les participants, j’ai rencontré des amis et partenaires éventuels. Je remercie grandement les organisateurs.

— Florent Visse, Montréal

* * * * * *

LA BONNE ÉCOLE

Durant le mois de novembre 2012, j’avais quatre séances de coaching d’accomplies et j’ai alors acheté trois immeubles totalisant une valeur marchande de 760 000 $, que j’avais alors payés 605 000 $. Le plus merveilleux, c’est que j’y suis parvenu sans sortir une cenne noire de mes poches. Seulement dans ce mois, j’ai amorti aisément le capital investi pour suivre cette formation en coaching. Ce cours est d’une valeur inestimable sur le plan financier ainsi que sur le plan de la motivation.

Tu veux faire fortune en immobilier? C’est simple, va à la bonne école!

— Jean Moreau, Baie-Comeau

MERCI, MONSIEUR LÉPINE

Je prends un peu de temps pour vous remercier. Je constatais récemment l’immense bonheur qui découle du niveau que j’ai pu atteindre à force de travail. En 5 ans, j’ai acquis 4 immeubles totalisant 40 logements, dont la valeur est maintenant rendue à 3 625 000 $. Ma conjointe a vu votre livre et c’est là que la piqûre m’a pris. Par la suite, j’ai lu vos autres livres, foncé dans toutes sortes de formations, logiciels, recherches, rencontres, etc., touchant toujours l’investissement immobilier. Enfin, je suis passé par toutes sortes de péripéties, mais j’adore ce domaine. Je considère que j’en ai encore à apprendre pour atteindre un autre niveau, mais je suis également content des accomplissements réalisés depuis mes premières lectures.

Pour dire vrai, je pensais déjà à l’immobilier de 10 à 16 ans, et à 28 ans je me suis lancé. Je n’avais pas de guide et quand je parlais à ceux qui avaient réussi en immobilier, ils me disaient que les temps ont changé; d’autres relataient les problèmes de locataires, voire de fausses informations que les banques exigent. Vous m’avez apporté un paquet de clés, de renseignements et de témoignages positifs. C’est de cela que j’avais besoin. Je ne connais pas vos réelles motivations à partager votre vécu immobilier, mais sachez que je vous en suis très reconnaissant. Merci, monsieur Lépine.

— Anonyme

* * * * * *

UN ENDROIT OÙ LES PASSIONS NE SONT JAMAIS TABOUES

Le Club d’investisseurs immobiliers du Québec m’a permis de voir plus grand aujourd’hui, de mieux comprendre le monde dans lequel je veux vivre. Il permet de socialiser et de partager avec des gens qui veulent réussir. Pas besoin de vouloir être un Donald Trump pour en faire partie. Le Club accueille la personne avec de petits, moyens ou grands objectifs. Toute personne qui veut approfondir ses connaissances dans l’immobilier se doit de côtoyer des gens qui ont plus d’expérience. Le positivisme, le partage, l’apprentissage et le sentiment d’appartenance sont des valeurs que je ressens lorsque je participe aux activités du Club. C’est un endroit où les passions ne sont jamais taboues. Longue vie au Club et que le succès de chacun s’éternise!

— Patrice Séguin, Gatineau

* * * * * *

LE CLUB, UN MUST

Le Club d’investisseurs immobiliers du Québec… un must pour tous ceux et celles qui s’intéressent à l’immobilier. Réseautage, formations, coaching et mentorat, un Facebook incroyable, surtout celui privé et exclusif aux gens du coaching… Bref, de vrais experts en immobilier.

— Daniel Francoeur, Boisbriand

* * * * * *

APPRENDRE AVEC LES MEILLEURS

Le pouvoir, c’est le SAVOIR. Tout comme moi, allez apprendre avec les meilleurs. Sortez de chez vous, sortez de votre confort et venez aux rencontres mensuelles du Club d’investisseurs immobiliers du Québec; assistez aux formations et lisez des livres sur l’immobilier. Ceux de Jacques Lépine renferment de l’information très pertinente. N’attendez plus… devenez membre aujourd’hui du Club d’investisseurs immobiliers du Québec.

— Stéphane Patry, Montréal

* * * * * *

LE CLUB: VRAIE MINE D’OR POUR LES FUTURS INVESTISSEURS

Le Club est une vraie mine d’or pour les investisseurs éventuels. Les quelques formations auxquelles j’ai assisté m’ont grandement aidé dans mon cheminement vers ma carrière d’investisseur. Je suis impatient d’amorcer mon coaching et mon mentorat et de commencer mes investissements!

— Dave Dupuis, Maskinongé

* * * * * *

MA MEILLEURE DÉCISION

Le coaching, c’est vraiment un plus pour tous les investisseurs immobiliers établis ou en herbe. Une formation qui rapporte plus que sa valeur à chaque transaction! Une des meilleures décisions que j’ai prises jusqu’à maintenant.

— Mathieu Martin, Sherbrooke

* * * * * *

TOUT À FAIT PHÉNOMÉNAL ET BÉNÉFIQUE!

Depuis 2007, je côtoie le Club, ayant suivi quelques cours d’appoint ainsi que deux formations théoriques, et le voyage à la Semaine des millionnaires. Ça m’a apporté une ouverture, des connaissances, des contacts, du soutien et des conseils professionnels dans une variété d’aspects techniques et moraux. Le soutien est maintenant disponible en tout temps grâce à Yvan Cournoyer et à Facebook. Je renouvelle mes félicitations à cette belle organisation créée par Jacques Lépine, un regroupement tout à fait phénoménal et grandement bénéfique!

— Daniel Lavigne, Montréal

* * * * * *

Pour plus de témoignages et de commentaires sur ledit Club, nous vous invitons à visiter clubimmobilier.ca dans le menu TÉMOIGNAGES. De plus, vous retrouverez plus de 300 commentaires dans la section AVIS de la page Facebook du Club. Cliquez J’aime si ce n’est pas déjà fait.
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PRÉFACE

À partir de toutes mes expériences en immobilier et en affaires, j’ai compris l’importance des connaissances nécessaires afin de réussir. Dans ce livre, mes deux amis Jacques Lépine et Yvan Cournoyer ont regroupé l’une des meilleures concentrations de trucs et de conseils indispensables pour avoir du succès dans ce genre de placement.

Forts de leurs expériences respectives et cumulatives, ils ont su transmettre par cet ouvrage, dans un langage simple, mais extrêmement réaliste, une quantité impressionnante de trucs et de conseils pour réussir dans l’immobilier.

Autant pour la recherche, le financement, l’administration et la gestion que la fiscalité, entre autres, le quotidien de l’immobilier y est clairement détaillé. De plus, ils ont eu la sagesse d’écrire sous forme de petits articles faciles à lire et à comprendre. Le tout est regroupé par chapitres et par sujets, ce qui facilite la consultation en tout temps.

Vous y retrouverez les trucs et conseils adaptés à la réalité immobilière, mais surtout à la réalité québécoise.

Pour avoir présenté des formations à plus de 15 000 personnes par le biais du Club d’investisseurs immobiliers du Québec (CIIQ), qu’il a fondé en 2001, Jacques Lépine, passionné de l’immobilier, investisseur chevronné, coach et mentor immobilier, vous fait part, dans son langage coloré habituel, de ses expériences immobilières des 35 dernières années. Il n’y a aucun doute que ses expériences sauront bien vous orienter et répondre à de multiples interrogations.

Quant au coauteur, Yvan Cournoyer, ingénieur de formation, il est arrivé au CIIQ à ses débuts, en 2001. Il a rapidement développé sa passion pour l’immobilier et a vite saisi que l’immobilier répondait à ses aspirations financières. Investisseur chevronné, coach et mentor, lui aussi a vite acquis les connaissances et l’expérience requises pour assister les futurs investisseurs immobiliers. Il a présenté des formations à plus de 12 000 personnes et il assurera la relève et la continuité du CIIQ pour de longues années.

Les deux auteurs écrivent sur une base régulière des articles sur l’investissement immobilier dans diverses revues financières ou autres. Ils participent régulièrement à une multitude d’entrevues radiophoniques et télévisuelles.

C’est sans aucune hésitation que j’ai accepté d’écrire la préface de ce livre, car son contenu est d’une richesse inestimable pour tout investisseur.

Bonne lecture, mais surtout, bons placements à tous et à toutes.

LUC POIRIER
Promoteur immobilier et visionnaire


AVANT-PROPOS

Nous tenons d’abord à vous remercier sincèrement de nous avoir fait confiance en achetant ce livre. C’est pour nous un grand honneur de vous transmettre nos connaissances et nos expériences au moyen de cet ouvrage. Nous sommes toujours étonnés et touchés de constater que tant de personnes suivent nos enseignements par le biais de nos conférences, séminaires de formation et activités de réseautage, notre coaching et notre mentorat, ce qui inclut pas moins de 50 000 exemplaires vendus de nos livres.

Nous tenons également à vous féliciter d’avoir pris la décision d’acheter ce livre afin d’en apprendre davantage sur l’investissement immobilier. Vous découvrirez, si ce n’est pas déjà fait, que l’immobilier est un domaine fascinant où il est possible de s’enrichir avec le temps.

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

Ce livre est pour vous et vous sera d’une très grande utilité, que vous désiriez:

–  Construire un parc immobilier ou un empire

–  Remplacer éventuellement votre emploi

–  Jouir de la vie et vous offrir du bon temps

–  Rembourser vos dettes de consommation

–  Payer les études de vos enfants

–  Vous assurer une retraite dorée

–  Acheter un plex ou un immeuble à revenus ou locatif

–  Simplement acquérir votre premier toit, ou

–  Vivre rapidement de l’immobilier

En effet, il renferme une multitude de trucs, de conseils et de renseignements qui vous aideront à y parvenir. Nous vous invitons à garder à l’esprit, tout au long de votre lecture, qu’en immobilier on jongle avec des milliers de dollars à chaque étape du processus, et que la découverte et la mise en application d’un seul truc acquis, grâce à cette mine d’informations, vous vaudra des milliers de dollars.

Songez que grâce à la dizaine d’heures que vous investirez dans la lecture de ce livre, un seul truc appris vous permettra d’épargner 5 000 $. Le taux horaire empoché pour avoir lu ce livre équivaudra alors à 500 $. Et si vous appreniez plus d’un truc que vous répéterez encore et encore?

Nous vous laissons le soin d’imaginer la valeur de cet ouvrage et son impact éventuel sur votre valeur nette une fois quelques transactions effectuées.

C’est donc avec grand plaisir que nous vous présentons notre tout premier livre conjoint. Nous osons espérer qu’il répondra à vos attentes. En terminant, saviez-vous que ce livre pourrait vous revenir à quelques dollars seulement si vous utilisez le laissez-passer que vous retrouverez à la fin du livre à la page 320?

Bonne lecture à tous et à toutes.

[image: image]


AVIS AU LECTEUR

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 vos transactions.

Ce livre se veut un complément à d’autres écrits plus génériques en matière d’immobilier que vous pourrez retrouver sur les marchés francophone et anglophone. Nous pensons, entre autres, aux cinq livres de Jacques Lépine, à son DVD Faites fortune avec l’immobilier, et à l’ouvrage d’Yvan sur les flips. Tous sont des best-sellers adaptés à la réalité du Québec.

Si, au cours de votre lecture, certains termes ne vous sont pas familiers, référez-vous au glossaire à la page 295. Vous remarquerez que nous avons conservé certains anglicismes courants dans le domaine de l’immobilier.

Vous trouverez tout au long de la lecture un pictogramme vous aidant à repérer facilement divers trucs que nous avons voulu mettre en évidence. Nous vous invitons à y prêter une attention particulière.

[image: image] Trucs, astuces, conseils ou techniques à utiliser

 

Étant donné notre principe de base de promettre beaucoup et de livrer davantage, notez que ce livre contient beaucoup plus que 101 trucs et conseils. Pour en faciliter la lecture, nous avons cru bon de ne pas inclure de pictogrammes à chacun des trucs ou astuces. Sans avoir pris le temps de les compter, nous sommes fiers d’affirmer que ce livre contient plusieurs centaines de trucs et conseils.

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.
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INTRODUCTION

Il existe divers moyens de prospérer, de s’enrichir ou de faire fortune, mais nous ne connaissons pas beaucoup de véhicules d’investissement qui offrent autant d’avantages que l’immobilier.

Certes, vous pourriez investir en bourse, mais vous seriez soumis aux fluctuations en yo-yo de ce genre d’investissement, sans compter que vous ne pourriez bénéficier de l’effet de levier.

Vous pourriez compter sur vos placements REER, mais avec les rendements des dernières années, le vieillissement de la population et les caisses de retraite de plus en plus pauvres, permettez-nous de douter de la validité de cette stratégie.

Autre solution possible. Vous pourriez redoubler d’ardeur et travailler davantage d’heures par semaine afin de pouvoir ramasser votre million. Mais soyons honnêtes! Depuis combien de temps travaillez-vous et combien d’argent avez-vous réussi à amasser depuis?

Vous pourriez trouver une idée de génie qui fera de vous un millionnaire instantané ou espérer gagner à la loterie!

Ce ne sont pas les bons moyens d’y arriver, vous en conviendrez.

Sachez que vous avez certainement beaucoup plus de chances de parvenir à vos fins en investissant dans l’immobilier.

Sur ces mots, bonne lecture.


CHAPITRE 1

TRUCS ET CONSEILS SUR LES STRATÉGIES

[image: image]

Vous aurez la chance de lire dans ce chapitre:

– Stratégies immobilières en général

– Vaut-il mieux «flipper» ou accumuler des immeubles?

– Identifiez vos priorités

– Faire cavalier seul ou investir en couple?

– Le cycle immobilier

Stratégies immobilières en général

Quoi de mieux pour entreprendre un livre sur l’investissement immobilier que de traiter de plans? Une priorité en affaires n’est-elle pas de décider d’une stratégie afin d’atteindre les objectifs établis dans la planification? Étant donné qu’être dans l’immobilier, c’est aussi être dans les affaires, il devient de toute première importance d’établir une stratégie d’investissement.

Lors des formations que je présente sur l’investissement immobilier depuis plus de 20 ans, j’inclus un segment sur l’établissement d’une stratégie immobilière qui se veut, de plus, une réflexion comportant plusieurs faits et réflexions dont je vous fais part dans ce premier article.

La toute première question que je pose aux participants est relativement simple. «Avant même d’entreprendre toute construction d’un immeuble, quelle est la première chose à faire?» On me propose toutes sortes de réponses variées, mais très peu me répondent:

UN PLAN!

Effectivement, avant même de construire l’édifice Place Ville-Marie, les architectes et les ingénieurs ont élaboré un plan. Sans plan, impossible de construire un immeuble de cette envergure.

Chose surprenante, nous nous lançons dans la vie sans plan ou presque. Alors, comprenez l’importance d’établir une ou des stratégies en vue de réussir dans l’immobilier.

Le deuxième point que j’aborde avec les participants est: «Qui êtes-vous? Vous connaissez-vous vraiment?»

Pour ne citer que quelques éléments de réflexion:

•  Qui suis-je?

•  Quelle est ma personnalité pour me lancer en immobilier?

•  Quelles sont mes réactions au stress occasionné par l’argent, les locataires, les problèmes d’entretien, l’endettement, la gestion des problèmes, etc.?

Prenez quelques instants pour réfléchir à ces questions a priori toutes simples, mais qui demandent un certain effort si on désire réellement obtenir des réponses valables.

Le troisième point consiste à conseiller aux gens de devenir leur propre économiste et d’observer toutes les composantes d’un système économique qui pourraient influencer le marché de l’immobilier. Nous portons ensemble des réflexions sur les principaux points de l’économie:

•  Le niveau d’imposition et de taxation

•  L’inflation

•  Les taux d’intérêt

•  Le taux d’emploi

•  Le taux de reprise économique

•  Le taux de reprises bancaires

•  Le niveau d’épargne

•  Les facilités de crédit

•  Le temps requis pour vendre

•  Les stratégies de vente

•  L’impact de la mondialisation

•  Les sources d’énergie

Comme vous le constatez, tous ces points sont interreliés dans l’analyse et l’élaboration d’une stratégie d’affaires.

Le quatrième point analysé a trait au nombre d’appartements que les gens désirent et à la façon d’y parvenir. Souvent lors de consultations, les gens me disent: «Monsieur Lépine, j’aimerais acheter des immeubles.» Je leur réponds: «Soyez plus précis. Combien de logements désirez-vous?» Et, en fonction des réponses à cette question, la stratégie varie. Si la personne désire 100 logements, il est évident qu’il ne serait pas idéal de s’orienter vers des triplex. Il faudrait plus de 33 triplex pour atteindre le nombre de 100 logements. Ce n’est pas impossible, mais encore faudrait-il qu’ils soient situés dans le même quartier.

Alors, obligatoirement, la stratégie de cette personne serait d’acheter de plus gros immeubles. Mais si quelqu’un désire un triplex pour l’habiter, vous comprendrez que les critères seront totalement différents.

Voyez-vous à la lecture de ces simples détails l’importance d’un plan avant même de penser STRATÉGIE? Il faudra établir, en fonction de ce plan, une stratégie à court, à moyen et à long terme afin de réaliser ses objectifs.

Un autre point important à considérer dans votre stratégie est de regrouper une équipe de collaborateurs qui vous aideront à atteindre plus rapidement vos objectifs. Nous verrons plus loin les différents acteurs qui devraient constituer votre équipe de rêves.

Dans la stratégie d’accumulation, une question se pose très souvent: «Dois-je vendre ou garder tel immeuble?» Ma réflexion sur cette question est la suivante: «Si vous vendez un immeuble, combien vous restera-t-il d’argent après impôts comparativement à un refinancement? S’il n’en reste pas plus, à quoi bon vendre? Si vous conservez cet immeuble, il continuera à prendre de la valeur avec le temps, et le prêt sera remboursé grâce aux loyers payés par vos clients, c’est-à-dire vos locataires.

Dans leur stratégie, plusieurs veulent vivre de l’immobilier rapidement. La façon la plus rapide, selon moi, est de faire des flips, car cette manœuvre permet de réaliser un profit à plus ou moins court terme. Par contre, le véritable enrichissement est, sans aucun doute, l’accumulation d’immeubles avec le temps. Il en sera question en détail avec Yvan dans le prochain article. Il nous exposera les avantages et désavantages des flips, comme de l’accumulation d’immeubles à long terme.


[image: image]TRUCS ET CONSEILS

Comme vous le constatez, l’investissement immobilier s’avère hautement stratégique et les stratégies à adopter • varient d’un individu à l’autre. Réfléchissez longuement sur l’établissement de la vôtre. Il y va de votre réussite. Plus votre réflexion sera approfondie, meilleure sera la stratégie résultante.



Mais ne faites pas que réfléchir, passez surtout à l’action.

JACQUES
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Vaut-il mieux «flipper» ou accumuler des immeubles?

Merci, Jacques, pour ces excellents conseils.

L’idée derrière le premier article que je vous présente m’est venue lors d’un cours de flips que je donnais à Longueuil. Un membre est venu me rencontrer durant la pause réseautage pour me demander s’il était préférable de faire des flips ou d’opter pour la détention d’immeubles à long terme.

Ce dilemme est très fréquent pour la plupart des investisseurs immobiliers débutants, voire pour ceux plus avancés dans le processus. Se poser cette question est donc tout à fait légitime.

La lecture de cet article vous aidera à prendre une décision plus éclairée quant à la stratégie à adopter à court et à long terme.

Voici le résumé de notre échange.

AVANTAGES D’ACCUMULER DES IMMEUBLES

1.  ENRICHISSEMENT DANS LE TEMPS

Le principal avantage d’accumuler des immeubles demeure sans l’ombre d’un doute l’équité (voir glossaire) grandissante que vous créerez avec le temps grâce à l’effet combiné de la capitalisation du prêt hypothécaire et de la prise de valeur de l’immeuble.
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Dans vos projections afin de déterminer la valeur à venir de vos immeubles, utilisez 3% de prise de valeur, car il a été démontré, lors d’une étude portant sur les 200 dernières années, que les immeubles ont augmenté de valeur en moyenne de 3%.



Évidemment, il y a parfois des périodes où la plus-value est accélérée, comme c’est le cas depuis les années 2000, alors que la valeur des immeubles a doublé dans la plupart des grands centres et dans presque tous les segments de marché.

En revanche, certains se rappelleront la crise des années 1990, alors que la valeur des immeubles avait chuté de façon radicale. L’immobilier étant un domaine cyclique, les valeurs montent et descendent, mais maintiennent toutefois une tangente à la hausse.
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Dans votre stratégie d’investissement, gardez toujours à l’esprit que l’accumulation d’immeubles sera beaucoup ‘ plus payante à long terme que leur vente. Faites bien vos calculs relativement à la vente d’un immeuble où l’impôt sera payable immédiatement par rapport à un refinancement dont les sommes ne seront pas imposables. Comparez les deux scénarios et vous serez en mesure de constater qu’avec le refinancement, il vous reste presque autant d’argent disponible pour réinvestir. Mais surtout, et c’est le réel avantage, vous posséderez toujours l’immeuble. Il continuera à prendre de la valeur et à se payer. «Bref, de bons immeubles locatifs à revenus, on ne vend pas ça généralement», mentionne M. Lépine.



2.  EFFET DE LEVIER EXPONENTIEL

Un autre avantage de privilégier l’accumulation d’immeubles découle des deux facteurs expliqués précédemment, soit la capitalisation et la plus-value. Vous conviendrez avec moi que si votre équité grandit avec le temps et qu’en plus, vous avez fait de bons achats, c’est-à-dire que vous avez réalisé un profit instantané à l’achat, vous serez en mesure de refinancer dans un laps de temps relativement court et vous pourrez procéder à une nouvelle acquisition qui aura pour effet d’accélérer votre progression. En d’autres termes, plus vous posséderez d’actifs immobiliers achetés sous la valeur marchande, qui capitaliseront, donc prendront de la valeur, plus votre progression sera rapide. Voilà la clé de l’enrichissement en immobilier. Vous vous enrichirez davantage en conservant vos immeubles qu’en les revendant rapidement. Soyez-en assuré.

Si vous accumulez assez de logements au cours des années, vous pourriez espérer atteindre l’indépendance financière. Le principe de l’indépendance financière est que vos actifs génèrent plus de revenus passifs que ce qu’il vous en coûte pour vivre. À partir de ce moment, vous êtes libre financièrement, puisqu’à ne rien faire, à la limite, vos revenus couvriront vos dépenses.

DÉSAVANTAGES D’ACCUMULER DES IMMEUBLES

3.  PEU DE CASHFLOW GÉNÉRÉ

Parlons maintenant des désavantages de l’accumulation, car il y en a! Le premier étant le peu de cashflow, enfin le petit flux de trésorerie ou, si vous préférez, le surplus de trésorerie minime que généreront vos immeubles, du moins au début. À moins bien sûr d’y injecter beaucoup de capitaux initialement, ce qui aurait l’effet de diminuer de beaucoup votre rendement.

Gardez à l’esprit qu’un immeuble financé à son maximum générera relativement peu de cashflow. Il ne faut pas trop miser sur de grands surplus de trésorerie à vos débuts. Avec le temps par contre, ça deviendra des plus intéressants.

4.  LA PERTE DE MOTIVATION

Voici un désavantage qui fait en sorte que beaucoup de gens se découragent de continuer à investir. Puisque les immeubles génèrent peu de cashflow au début et que l’enrichissement évolue avec le temps, beaucoup d’investisseurs trouvent les débuts un peu trop longs ou lents à leur goût! Ils trouvent qu’ils font beaucoup d’efforts pour peu de résultats. Seuls les plus motivés persévèrent.

Il est important de se rappeler que la plupart des entreprises n’atteindront un seuil de rentabilité qu’après quelques années. On doit y consacrer beaucoup d’efforts lors du démarrage de l’entreprise. L’investissement immobilier n’y fait pas exception.

Et maintenant, qu’en est-il des flips? Voyons ensemble les avantages et les désavantages.

AVANTAGES DES FLIPS

5.  GÉNÉRER RAPIDEMENT DES LIQUIDITÉS

Qu’est-ce qu’un flip? Le principe sous-jacent consiste à acheter un immeuble et à le revendre à profit dans un laps de temps relativement court. Les flips sont la plupart du temps réservés aux petits immeubles, c’est-à-dire aux maisons, condos et plex. Puisqu’ils constituent la base de la pyramide de l’investissement immobilier, tel que démontré par M. Lépine dans son livre L’Indépendance financière grâce à l’immobilier, vous serez en mesure de retrouver sur le marché un très grand inventaire de ces types d’immeubles. Vous aurez alors la possibilité de prendre rapidement de l’expérience et de générer des capitaux grâce à quelques transactions, à condition évidemment d’être bien formé, outillé et, bien sûr, d’être constamment à l’action et de réaliser d’excellents profits à l’achat. En mode flips, ce profit à l’achat est primordial si on ne veut pas «flopper».

6.  REMPLACER SON EMPLOI
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Avant de quitter votre emploi et de vous lancer à plein temps dans les flips, pensez-y bien! Ce n’est pas si simple que cela. Vous aurez peut-être beaucoup de temps à votre disposition, mais comment ferez-vous pour financer vos acquisitions? Vous aurez très certainement besoin d’un associé ou d’un conjoint qui fait de bons revenus et qui croit en vous. Lisez mon livre sur les flips et formez-vous adéquatement avant de faire le grand saut. Au besoin, faites-vous conseiller par ceux qui y sont parvenus.



«Flipper» des immeubles – donc revendre rapidement – demeure l’un des seuls moyens à la portée d’un investisseur immobilier d’espérer éventuellement quitter son emploi, puisque cela permet de générer rapidement des liquidités. Voilà l’une des plus grandes motivations des débutants à se lancer dans l’immobilier: faire des flips pour remplacer leur emploi actuel.

DÉSAVANTAGES DES FLIPS

7.  TOUJOURS À RECOMMENCER

Le principal désavantage des flips est qu’il vous faudra recommencer le processus année après année. C’est bien beau faire quelques flips annuellement et réussir à en vivre, mais une fois vos immeubles revendus, vous n’aurez plus d’actifs pour vous enrichir et vous devrez procéder à d’autres flips, encore et encore.

8.  UN PROCESSUS ACCAPARANT

Autre aspect à considérer dans votre réflexion: les flips demandent qu’on y investisse beaucoup de temps. Le processus d’acquisition, plus spécifiquement la recherche, l’analyse, la visite des lieux, la rédaction d’offres d’achat et la prise de possession, pour ne nommer que celles-ci, s’avère relativement prenant, car il est à recommencer chaque fois. Malgré tout, calculez votre taux horaire lors de vos flips et vous serez en mesure de constater qu’il est souvent très élevé. Souvent bien plus que celui de votre emploi.

9.  GRANDE MARGE DE PROFIT REQUISE

La notion de profit à l’achat est primordiale et essentielle pour réussir vos flips, ce qui n’est pas nécessairement le cas lorsqu’on achète des immeubles qu’on envisage de détenir à long terme. Avec l’intention de garder vos immeubles, il n’est pas essentiel de faire autant de profit à l’achat, car le temps vous donnera raison. Cependant ne vous leurrez pas! Je ne suis pas en train de vous conseiller d’acheter un immeuble au prix du marché ou au prix courant ou de la valeur marchande. Loin de là! Même si vous désirez accumuler, assurez-vous toujours de réaliser un bon profit à l’achat. La rapidité de votre progression en dépendra.

ET POURQUOI PAS LES DEUX?

Après toutes ces explications, je vous propose respectueusement d’y aller d’une stratégie mixte. C’est-à-dire de considérer les flips à court terme afin de bâtir du capital rapidement et d’acheter ainsi des immeubles que vous conserverez à long terme afin de vous enrichir. Regardez la majorité des grands fortunés de ce monde: ils possèdent tous des immeubles.

Permettez-moi de vous poser une question en terminant. Lors de vos recherches d’immeubles, que vous soyez en mode flip ou en mode accumulation, si une aubaine se présentait à vous, vous amenant à «flipper» et à réaliser plusieurs dizaines de milliers de dollars de profits, la laisseriez-vous filer?

Moi, non!

YVAN
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Identifiez vos priorités

Avant de vous présenter mon second article, permettez-moi de vous confesser une chose. Tout comme Yvan vient de le mentionner, moi aussi je suis incapable de laisser passer une belle transaction où il y a des dizaines de milliers de dollars à réaliser.

Et vous?

Lors de mes formations d’investisseurs immobiliers, je constate que la grande majorité des participants ont beaucoup de difficultés à établir leurs priorités. Je profite donc de cet article pour vous sensibiliser à ce fait.

Nous rêvons tous un jour d’avoir plus de temps libre pour réaliser ce qu’on aime le plus ou faire ce qu’on n’a jamais le temps d’accomplir. Vous êtes-vous déjà demandé ce que vous pourriez réaliser de plus si vous établissiez des priorités dans votre vie?

Mais pourquoi identifier ces priorités? Idéalement, on dégage des périodes pour passer plus de temps en relation de couple, en famille, avec ses amis, pour en faire profiter aux autres, se sentir plus libre, pour pratiquer ses loisirs, pour être plus efficace en affaires, pour vivre ses passions ou simplement pour mieux profiter de la vie!

J’aimerais vous proposer une série de questions que les gens efficaces se posent régulièrement et qui les aident justement à devenir si efficaces:

•  Quelles sont mes priorités: professionnelle, de carrière, familiale, etc.?

•  De combien de temps ai-je besoin pour mes priorités?

•  Quelles priorités sont les plus importantes (notez-les sur une échelle de 1 à 10)?

•  Qu’est-ce qui est fait chaque jour qui ne rencontre pas ma ou mes priorités?

Arrêtez-vous quelques instants pour y réfléchir. C’est important.

Automatiquement, lorsqu’on parle de priorités, il faut considérer la gestion de son temps. Comme vous le savez, nous avons tous 168 heures dans une semaine. Que l’on soit riche ou pauvre, malade ou en santé, jeune ou vieux, nous avons tous ce nombre d’heures à respecter. Alors, comment se fait-il que certains fassent plus d’un million de dollars par année et que d’autres vivent sous le seuil de la pauvreté? Certains administrent des milliers de logements alors que d’autres sont incapables d’en gérer plus d’une douzaine.

Évidemment, plusieurs facteurs peuvent entrer en ligne de compte, mais l’établissement des priorités et la gestion du temps sont les deux principales composantes.

Voici quelques suggestions qui pourraient vous aider à optimiser votre temps et vos priorités:

Dans un premier temps, il faut identifier les grugeurs de temps:

•  Courriels: avoir de la discipline, les consulter à des heures fixes

•  Limiter les réseaux sociaux: Facebook, Twitter, etc.

•  Journaux: c’est divertissant, mais allez aux points recherchés

•  Télévision: feuilletons télévisés, téléréalité, séries, etc.

•  Personnes toxiques

•  Associations et 5 à 7 à n’en plus finir

•  Téléphone: parfois un courriel est plus efficace

•  Ne pas déléguer

•  Ne pas avoir d’équipe
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Durant deux semaines consécutives, prenez le temps de noter ce que vous faites des 168 heures dont vous disposez. Après coup, demandez-vous: Les tâches que j’ai accomplies depuis deux semaines étaient-elles prioritaires? En cas contraire, prenez le temps de revoir vos priorités et votre gestion du temps.



Apprenez à systématiser et à désembourber votre vie:

•  Profitez des paiements automatiques

•  Privilégiez les chèques postdatés des locataires ou les transferts bancaires automatiques

•  Améliorez constamment votre système de classement

•  Faites de la maintenance préventive (cycles saisonniers)

•  Faites la chasse aux papiers (scannez vos documents)

•  Profitez d’Internet pour vous débarrasser de vos documents

•  Profitez des envois de groupe de vos courriels pour joindre vos locataires

•  Utilisez les avis d’absence par courriel

•  Créez des alarmes pour les entretiens mensuels et annuels, les anniversaires

•  Regroupez vos déplacements et planifiez les heures (hors trafic dense, idéalement)

•  Achetez d’avance: voyage, cartes de souhaits, etc.

•  Écoutez des livres audio dans votre auto

•  Faites participer la famille aux différentes tâches

•  Respectez vos moments de détente

Comme vous le constatez, une saine gestion de votre temps vous permettra de déterminer et d’établir vos priorités beaucoup plus facilement. C’est par l’efficacité qu’on réussit à faire plus et mieux.

En tant qu’investisseur immobilier, ma priorité est de dégager le plus de temps possible pour optimiser tous les aspects de ma vie. L’identification et l’établissement de mes priorités m’ont permis, me permettent encore et me permettront longtemps de jouir d’une meilleure qualité de vie.

L’immobilier m’a permis de réaliser tout cela, en plus d’atteindre mon indépendance financière. Voilà ma priorité de carrière et de vie: l’indépendance financière.

J’y suis parvenu entre autres grâce aux petits conseils que je viens de vous énumérer. Vous aussi pouvez le faire.
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Une bonne organisation s’impose. Et tentez si possible d’impliquer votre partenaire de vie dans le même processus de priorisation, afin d’avancer plus rapidement vers l’atteinte de vos objectifs, personnels et communs.



JACQUES
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Faire cavalier seul ou investir en couple?

Voici, pour notre tout premier article écrit en commun, quelques réflexions pertinentes pour quiconque envisage d’investir en couple. Il s’agit d’un segment du livre un peu plus philosophique que technique.

Quelqu’un nous a récemment posé une question fort intéressante lors d’un 5 à 7 d’après-coaching à Montréal: est-il préférable de faire de l’immobilier seul ou en couple? Nous tenterons de répondre à cette question, qui intéressera fort probablement plusieurs d’entre vous, à tout le moins l’espérons-nous, ce propos étant plus qu’approprié en ces temps modernes où plusieurs couples vivent de plus en plus cette expérience. Nous avons recueilli et colligé nos informations, regroupé une certaine quantité de nécessités de base à transmettre pour aider les couples à mieux comprendre les enjeux avant de former ou non une équipe en immobilier.

Ginette Méroz, avocate en droit immobilier et coauteure du best-seller Couple millionnaire de l’immobilier, soutient qu’afin de s’assurer d’une belle réussite dans le domaine immobilier, il est préférable que les deux partenaires soient vraiment amoureux, et partagent des ambitions et intérêts similaires dans l’investissement immobilier, puisque des effets multiples, négatifs comme positifs, les attendent au détour.
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