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À mon père et ma mère, mes guides spirituels.


DES ÉLOGES

Dans l’année suivant la formation, nous avons réalisé 70 000 $ de profits grâce à deux flips, et ce, à temps partiel. Merci, Yvan, pour tes bons trucs, les conseils et ton soutien!

CARINE JURY

Après la formation sur les flips, mon conjoint et moi avons réalisé un premier flip avec un profit de 72 000 $.

VICKIE CINTELLUS

Il ne se passe pas un matin où nous ne remercions pas le Club de nous avoir appris l’immobilier. Maintenant on a le choix et on est libres, car nous ne vivons que d’immobilier! Quel bonheur et merci au Club.

LUCIE BAZINET ET JOËL MARTEL

Dans le livre La Tribu des mentors: Quand les plus grands nous inspirent, de Timothy Ferriss, la question suivante est soulevée: Quel est le meilleur investissement que vous ayez jamais fait? Ma réponse: le CIIQ! Cette organisation m’a aidé à trouver les solutions pour exercer un métier que j’aime et libérer de mon temps.

CYNTHIA PERREAULT

La formation a complètement changé ma vie! J’ai maintenant ma propre entreprise, ayant réalisé une trentaine de flips. Merci, Yvan, et GO, GO, GO à tous, passez à l’action.

DAVE POWELL

J’ai toujours rêvé de faire de l’immobilier, mais je n’avais aucune idée de la façon de débuter. Les formations du Club m’ont donné les connaissances et les outils nécessaires pour réussir en immobilier. L’application de ce que j’ai appris dans mes deux coachings m’a permis d’atteindre un de mes objectifs, qui était de vivre de l’immobilier, et ce, en deux ans seulement.

Les coachings m’ont aidé à comprendre et atteindre le mindset nécessaire à ma réussite. Il est primordial pour mon entreprise et moi de pouvoir compter sur des gens qui pratiquent ce qu’ils enseignent et qui comprennent parfaitement notre réalité et celle du marché. L’ensemble de vos conseils m’ont véritablement aidé, tant sur le plan professionnel que personnel. Grâce à vous, j’ai enfin trouvé ma passion et je poursuis mon expansion! Sincèrement.

MIKE FONTAINE

Rares sont les endroits où il n’y a pas de compétition, mais seulement de l’entraide! De loin le meilleur investissement que j’ai fait dans ma vie! J’économise au minimum le coût de mes deux coachings à chacune de mes transactions. Merci pour vos conseils, le partage de votre savoir et votre soutien.

DEREK LAVOIE

Très satisfait de la formation prise en coaching et mentorat avec le Club. Les informations obtenues sont pertinentes et cela a augmenté mon niveau d’analyse et de connaissances dans l’acquisition de propriétés à revenus. Au début de la formation, ma femme et moi avions en tête d’acquérir un duplex ou un triplex, et après la formation, nous avons fait l’acquisition de 6 logements et d’autres immeubles totalisant à ce jour 22 logements. Le CIIQ m’a permis de renforcer des liens et contacts pour faciliter les acquisitions et rester dans l’action.

PATRICK LEBLANC

Les premières formations m’ont permis d’acquérir mes deux premiers immeubles. J’ai découvert au CIIQ des formateurs inspirants qui ont su me transmettre leur passion de l’immobilier. Je suis aujourd’hui un fidèle membre depuis 2012 et grâce au Club, je suis devenu un pro de l’immo. Merci.

SYLVAIN ALLARD

Voyez l’investissement immobilier comme une montagne à gravir. Il nous faut trouver le meilleur tracé et le meilleur moyen qui mènent au sommet. Le coaching et mentorat m’a montré le chemin vers le télésiège!

FRANK PETSCHKE

Le CIIQ m’a permis d’acquérir les connaissances nécessaires à la réalisation de mes projets immobiliers. C’est également grâce au club que j’ai fait la connaissance de mon mentor, qui est d’une aide inestimable dans ma réussite passée, actuelle et future. J’ai aussi, grâce aux deux programmes de coaching, développé une vision à long terme de mon avenir financier. Un excellent héritage pour mes enfants, autant sur le plan financier que pour les connaissances.

FRANÇOIS BOULANGER

Si vous croyez que le coaching est une dépense, vous faites fausse route! Le coaching est un investissement des plus rentables. Cette formation nous a permis d’économiser plus de 90 000 $ lors de notre premier achat d’immeuble à revenus. Essayez de trouver un meilleur véhicule d’investissement! Imaginez maintenant le capital épargné à chaque nouvelle transaction!

GILLES LAFERRIERE ET CARL AUBE

Depuis 2001, le Club m’a donné le privilège d’être un coach et surtout de développer des relations humaines super enrichissantes, des amitiés durables. Merci pour la confiance, toi Yvan et Lise, ainsi qu’au fondateur Jacques Lépine. Bonne continuité dans votre magnifique succès!

RAY VINCENT
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PRÉFACE

Dès mes premières rencontres avec Yvan Cournoyer, j’ai compris que ce jeune ingénieur de formation avait le talent pour réussir en immobilier. J’ai été impressionné par sa vision positive de la vie, son sens de l’organisation et son calme reflétant une sagesse digne des grands.

À ses débuts en investissement immobilier, Yvan fut fasciné par les flips. Il a assisté à toutes mes formations et a rapidement développé une spécialité.

Il a acquis une telle expérience en la matière au cours des années grâce à ses multiples FLIPS, qu’il l’enseigne aujourd’hui, en plus de nombreux autres sujets relatifs à l’investissement immobilier, lors de séminaires de formation, dans le cadre du programme du coaching du Club d’investisseurs immobiliers du Québec. Et voici que sa passion l’amène maintenant à écrire son premier livre sur ce thème qu’il maîtrise parfaitement.

J’étais convaincu, après avoir lu son manuscrit, que ce livre obtiendrait un énorme succès à la fois auprès des investisseurs immobiliers en herbe et même de ceux qui ont plus d’expérience en la matière. Grâce à son sens de l’organisation, il a très bien inventorié et décrit les divers moyens possibles de faire des flips immobiliers.

Dans un langage simple et à la portée des novices et de ceux qui ont déjà une certaine expérience, il a su présenter tous les aspects de la recherche, du financement, de l’achat et de la vente nécessaires pour réussir chaque transaction. Tout investisseur débutant ou expérimenté qui suivra cette méthode augmentera grandement ses chances de réussite comme flippeux et même comme «accumulateur d’immeubles».

Il est pour moi la personne toute désignée pour assurer admirablement ma relève et la continuité de cette magnifique organisation qu’est le CIIQ.

Je vous souhaite d’avoir autant de plaisir que j’en ai eu à lire ce livre, mais surtout qu’il vous permette de faire du profit, de vous enrichir ou du moins, de vous éviter des erreurs qui auraient pu s’avérer coûteuses.

JACQUES LÉPINE Fondateur
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
Coauteur de Focus Coauteur de 101 trucs en investissement immobilier


AVANT-PROPOS

Je tiens tout d’abord à vous remercier sincèrement de m’avoir fait confiance en achetant ce livre. C’est pour moi un grand honneur de vous transmettre mes connaissances et mon expérience par le biais de cet ouvrage. Je suis toujours étonné et touché de constater qu’autant de personnes suivent nos enseignements lors de nos conférences, séminaires de formation, activités de réseautage, de coaching et de mentorat, et depuis maintenant 12 ans, grâce aux livres de Jacques Lépine.

Je tiens également à vous féliciter d’avoir pris la décision de parcourir ce livre afin d’en apprendre davantage sur l’investissement immobilier, plus précisément les flips. Vous découvrirez, si ce n’est pas déjà fait, que l’immobilier est un domaine fascinant où il est possible de générer rapidement des liquidités.

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, je vous le souhaite de tout cœur.

Que vous désiriez:

−changer éventuellement d’emploi;

−jouir de la vie et vous payer du bon temps;

−rembourser vos dettes de consommation;

−payer les études de vos enfants;

−vous assurer une retraite dorée;

−construire un empire immobilier;

−acheter un plex, un immeuble à revenus;

−simplement acquérir votre premier toit;

−vivre rapidement de l’immobilier, et bien sûr, apprendre comment faire de l’argent rapidement grâce à l’immobilier!

Alors, cet ouvrage est pour vous et vous sera d’une très grande utilité, car il renferme une multitude de trucs, conseils et informations qui vous aideront à y parvenir. Je vous invite à garder à l’esprit, tout au long de votre lecture, qu’en immobilier on jongle 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 grâce à ce livre, vous vaudra des milliers de dollars.

Supposons que, grâce aux 10 heures que vous investirez dans la lecture de ce livre, un seul truc appris et mis en pratique vous permette de gagner 5 000 $ de profits additionnels. Le taux horaire pour avoir lu ce livre équivaudra alors à 500 $ l’heure. Et si vous appreniez plus d’un truc que vous utiliserez lors de tous vos flips!

Je vous laisse le soin d’imaginer la valeur de cet ouvrage ainsi que l’impact qu’il aura sur votre valeur nette, une fois quelques transactions complétées.

C’est donc avec grand plaisir que je vous présente le tout premier et seul livre au Québec traitant des flips. L’un des rares ouvrages en français qui existe sur le sujet, voire le tout premier au monde, du moins en Amérique du Nord. Il se veut par conséquent une précieuse référence pour quiconque désire se lancer dans l’aventure des flips immobiliers.

J’ose espérer qu’il saura répondre à vos attentes.

Bonne lecture à tous et à toutes, et surtout bons flips!
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AVIS AU LECTEUR

Ce livre n’est pas un roman. C’est un ouvrage de référence à lire attentivement et à garder à portée de la main pour y relire certains passages. Pour en retirer le maximum et pour de meilleurs résultats, je vous conseille fortement de prendre le temps d’assimiler chacun des chapitres avant de passer au suivant, de surligner et noter les points importants à retenir afin de pouvoir vous y reporter ultérieurement lors de vos flips.

De plus, à la fin de certains d’entre eux, je vous proposerai une série d’actions à accomplir. J’ose espérer que vous prendrez le temps de vous y attarder et de passer à l’action. Évidemment, vous serez libre de procéder ou non, car au fond, il s’agit de votre réussite. Vous êtes le seul maître à bord. Dites-vous bien que tous ceux et celles qui réussissent ont un point en commun: ils passent à l’action avec passion.

Lorsque vous serez en cours de transactions, relisez certains passages du processus d’achat, de la possession de vos immeubles et de la mise en vente de ceux-ci. En immobilier, chaque détail est important et peut vous faire gagner ou perdre des milliers de dollars.

Ce livre spécialisé sur les flips se veut un complément à d’autres ouvrages plus génériques en matière d’immobilier que vous pourrez retrouver sur les marchés francophone et anglophone. Je pense, entre autres, aux quatre livres de Jacques Lépine. Tous sont des best-sellers et sont adaptés à la réalité du Québec. Je ne voudrais pas passer sous silence 101 trucs en investissement immobilier que j’ai écrit avec lui.

Si au cours de votre lecture certains termes ne vous sont pas familiers, reportez-vous au lexique immobilier d’Yvan à la page 355, à la fin du livre. Vous remarquerez dans cet ouvrage que certains anglicismes ont été conservés puisqu’ils sont couramment utilisés dans le domaine de l’immobilier.

Vous trouverez également, tout au long de la lecture, des pictogrammes pour vous aider à repérer facilement les éléments auxquels je vous invite à porter une attention particulière.

Légende des pictogrammes que vous retrouverez dans le livre:
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Finalement, notez que l’utilisation du genre masculin a été adoptée afin de faciliter la lecture sans aucune intention discriminatoire. Le genre masculin est utilisé dans le seul but d’alléger le texte, mais les femmes sont tout aussi concernées par mes propos.


INTRODUCTION

VOICI CE QUE VOUS LIREZ DANS CETTE INTRODUCTION

• Pourquoi choisir l’immobilier comme véhicule d’investissement? • Les divers moyens de vivre de l’immobilier.

[image: image]

POURQUOI CHOISIR L’IMMOBILIER COMME VÉHICULE D’INVESTISSEMENT?

Il existe divers moyens de prospérer, de s’enrichir ou de faire fortune, mais je connais peu de véhicules d’investissement qui offrent autant d’avantages que l’immobilier.

Certes, vous pourriez investir à la Bourse, mais vous seriez soumis aux fluctuations yo-yo de ce genre d’investissements, sans compter que vous ne pourrez pas bénéficier de l’effet de levier.

Vous pourriez compter sur vos placements REER (régime enregistré d’épargne-retraite), mais avec les rendements des dernières années, le vieillissement de la population et les caisses de retraite de moins en moins garnies, laissez-moi douter de la validité de cette stratégie.

Un autre choix possible serait de redoubler d’ardeur et de 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 jusqu’ici?

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

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

Sachez que vous avez sans aucun doute beaucoup plus de chances de parvenir à vos fins en investissant en immobilier.

L’investissement immobilier, contrairement à tous les types de placements que je connais, offre:

1.un revenu immédiat (surplus de trésorerie);

2.une croissance dans le temps (plus-value);

3.l’effet de levier (acheter avec peu ou pas de comptant);

4.certains avantages fiscaux; et enfin

5.la capitalisation (remboursement du prêt hypothécaire).

Voilà cinq aspects très importants à considérer avant de choisir un véhicule d’investissement. Faites vos recherches et vous constaterez qu’aucun autre véhicule ne vous en offre autant!

Ce livre s’adresse à tous ceux et celles qui:

−désirent apprendre à faire de l’argent rapidement;

−souhaitent atteindre l’indépendance financière;

−veulent en apprendre davantage sur l’immobilier;

−cherchent un moyen d’améliorer leur situation financière;

−ambitionnent de vivre rapidement de l’immobilier;

−aimeraient changer éventuellement d’emploi;

−désirent sortir de la rat race ;

−se passionnent pour l’immobilier;

−ont besoin d’une dose de motivation afin d’avancer plus rapidement.

Les principaux objectifs de ce livre sont de vous guider et de vous transmettre une multitude de trucs et d’astuces qui vous permettront de:

−dénicher les aubaines et de les acquérir avec le moins de comptant possible;

−faire de meilleurs achats;

−faire plus de flips, plus de profits;

−vendre plus rapidement et plus cher vos immeubles;

−faire des flips en toute légalité;

−devenir des «flippeux» à succès.

Comme je le mentionne souvent lors du séminaire «Vivez rapidement de l’immobilier grâce aux flips»: Faites en sorte que vos flips ne deviennent pas des flops! Car c’est possible et je ne vous le souhaite pas évidemment.

Il faut donc demeurer réaliste et conscient que malheureusement, vous ne pourrez pas faire de bons coups chaque fois. Bien entendu, il pourrait vous arriver dans votre carrière d’investisseur immobilier d’avoir un projet qui «floppera». Cela fait partie de l’apprentissage, de l’expérience que vous cumulerez. L’important, c’est de ne pas vous décourager et de faire plus de bons coups que de mauvais. Ce livre vous aidera à minimiser les risques de vous tromper, à optimiser vos profits et à faire de vos flips des succès.

LES DIVERS MOYENS DE VIVRE DE L’IMMOBILIER

Il existe en effet plusieurs moyens de vivre de l’immobilier. Il est possible de gagner sa vie à titre de courtier immobilier ou encore comme courtier hypothécaire. Vous pourriez aussi envisager de devenir gestionnaire d’immeubles ou encore évaluateur agréé. Ce ne sont pas les possibilités qui manquent. Vous pourriez même devenir notaire spécialisé dans l’immobilier!

Mais un choix s’impose lorsque vient temps de le faire à titre d’investisseur. Vous l’aurez deviné, seuls les flips vous permettront d’y parvenir rapidement.

L’autre option concevable comme investisseur est d’accumuler assez de logements qui vous permettront de générer un cash-flow supérieur à vos dépenses. Lorsque ce sera le cas, vous aurez atteint l’indépendance financière. Vous pourrez ainsi sortir de la foire d’empoigne, ou si vous préférez, la rat race. Mais combien de temps vous faudra-t-il pour accumuler suffisamment de logements pour pouvoir en vivre? Tout dépend de votre rythme de vie et du comptant dont vous disposez pour acquérir vos immeubles. Pour vous donner un aperçu du nombre de logements dont vous aurez besoin pour y parvenir, je vous propose la formule suivante, qui se veut une méthode simple et rapide.



[image: image] Prenez le montant annuel requis après impôts pour subvenir à vos besoins et divisez-le par 600 $. Cela vous donnera une approximation du nombre de logements que vous devrez accumuler afin de vivre de l’immobilier à titre d’investisseur.



Voyons ensemble d’où provient cette formule.

Nous savons par expérience qu’un immeuble financé au maximum générera mensuellement un surplus moyen net de trésorerie, ou cash-flow, de 50 $ par logement. Donc, 50 $ x 12 mois = 600 $ par année.

En divisant vos dépenses annuelles par 600 $, vous obtenez donc le nombre de logements requis.

Bien que plusieurs facteurs puissent influencer le cash-flow que vos immeubles génèrent, la formule est somme toute assez représentative de la réalité.

Voici quelques-uns de ces facteurs:

−L’immeuble est-il géré par vous-même ou par une compagnie de gestion?

−L’immeuble est-il financé à 100% ou à 75% si vous avez injecté une mise de fonds?

−L’immeuble exige-t-il beaucoup d’entretien?

−Quel est le taux d’inoccupation et de mauvaises créances?

−Quelle est la rentabilité fondamentale de l’immeuble, c’est-à-dire les revenus moins les dépenses d’opération?

Vous avez besoin de 80 000 $ pour combler les besoins familiaux? Il vous faudra donc 133 logements pour y parvenir, soit 80 000 $ divisés par 600 $.

Selon le temps et l’argent dont vous disposez, les connaissances que vous possédez et le type d’investisseur que vous êtes, le délai pour faire l’acquisition d’une telle quantité de logements pourrait prendre quelques années. Certains n’y parviendront jamais et d’autres réussiront en quelques années. Deux associés que je connais ont réussi à acquérir ce nombre de logements en seulement quatre ans, ce qui leur a permis de vivre de leur investissement dès la deuxième année. Mais dites-vous que c’est très rare. C’est un bel exploit.

Voilà pourquoi je vous mentionnais plus tôt que le meilleur moyen pour vivre rapidement de l’immobilier demeure les flips. La quantité accumulée d’immeubles sera beaucoup plus payante à long terme, mais à court terme, les flips s’avèrent beaucoup plus efficaces pour générer rapidement des liquidités. Il est très plausible, en quelques transactions par année, de générer à temps partiel 50 000 $, 100 000 $, nécessaires pour couvrir amplement vos dépenses. Nommez-moi un emploi à mi-temps qui vous en offre autant!

L’investissement immobilier vous intéresse depuis longtemps? Vous avez toujours voulu investir en immobilier, mais vous ne savez pas par où commencer? Vous venez de découvrir la puissance de l’investissement immobilier?

Je vous invite donc respectueusement à commencer par les flips.

En introduction, je ne vous proposerai aucune action à faire puisque nous venons à peine de débuter. Mais soyez sans crainte, j’y reviendrai dans quelques pages.

Profitez de ce répit pour lire le chapitre 1.


1
DÉCOUVRONS LES FLIPS

VOICI CE QUE VOUS APPRENDREZ DANS CE PREMIER CHAPITRE

• Qu’est-ce que les flips?
• Pourquoi choisir les flips comme investissement?
• L’immobilier, ce n’est pas que de la brique!
• Avez-vous tout ce qu’il faut?
• Améliorez votre gestion du temps.
• La règle des deux minutes fait une grande différence.
• Le principe des cailloux.
• Votre temps ne vaut-il pas quelque chose?
• Acquérir les connaissances et les outils requis.
• Quelques qualités à développer.

Je vous invite à prendre des notes pour mieux comprendre et retenir les informations pertinentes que je vous transmettrai au fur et à mesure. Comme je vous l’ai précisé, je vous demanderai d’y recourir pour des actions à accomplir et des mesures à prendre à la fin de chaque chapitre.

[image: image]

QU’EST-CE QUE LES FLIPS?

La spéculation immobilière, également appelée les «flips», est un concept qui consiste à acquérir un bien immobilier dans le but de le revendre après une période de temps donnée pour ainsi encaisser le profit généré par la valeur réalisée durant cette période. Vous achetez un immeuble, vous attendez quelque temps qu’il prenne de la valeur et vous le revendez à profit. Un principe assez simple, n’est-ce pas?

Toutefois, en immobilier, les fluctuations tant à la hausse qu’à la baisse se font beaucoup plus en douceur qu’à la Bourse, où souvent les valeurs montent et baissent alternativement. En effet, à la Bourse, les valeurs peuvent monter rapidement, mais peuvent également subir une baisse drastique. Contrairement à la Bourse, l’immobilier jouit très rarement de périodes de dépréciation et d’appréciation rapides. Mais il subsiste toujours des exceptions, comme nous l’avons vu au début des années 2000 avec la flambée des prix.

Alors, allez-vous attendre des années et espérer que votre immeuble prenne de la valeur?

Vous l’avez sûrement deviné. La réponse est NON!

Et si par hasard il n’y avait pas de hausse? Pire encore, imaginez que le marché se mette à baisser rapidement, comme ce fut le cas aux États-Unis en 2008.

Alors, pas question d’attendre une hausse de valeur du marché ni de payer le prix du marché, ce qu’on appelle la valeur marchande.

Du moins, pas dans le mode spéculatif que je préconise et que je vous enseignerai tout au long de ce livre. Je vous expliquerai dans un prochain chapitre le meilleur principe à appliquer en immobilier afin de générer un profit sans devoir espérer une appréciation de la valeur. Ce principe est valable tant en mode flips qu’en mode accumulation d’immeubles dans le temps. Certains d’entre vous le connaissent déjà. Quant aux autres, vous devrez patienter un peu.

POURQUOI CHOISIR LES FLIPS COMME INVESTISSEMENT?

En fait, je considère les flips comme le meilleur moyen de débuter dans l’immobilier. Et de loin.

Pourquoi?

Je fournis quelques raisons détaillées dès maintenant.

1.LES FLIPS VOUS PERMETTRONT DE BÂTIR RAPIDEMENT DU CAPITAL

Imaginez un instant que vous trouviez, après quelques heures de recherche, un immeuble en deçà de sa valeur marchande. Admettons qu’un duplex serait annoncé à un prix d’aubaine de 200 000 $. Vu la mise de fonds de 20% à investir, conformément aux exigences des institutions financières, en plus de 5 000 $ environ pour les frais d’acquisition inhérents à l’achat, il vous faudrait 45 000 $ pour faire l’acquisition de cet immeuble. Vous verrez en détail, au chapitre 8, tous les frais à considérer lors de l’achat et, au chapitre 4, les sources d’argent possibles afin d’acquérir vos immeubles en utilisant l’argent des autres.

Poursuivons notre exemple du duplex à 200 000 $. Vous vous dites sûrement actuellement:

Un duplex à 200 000 $, c’est assez rare à notre époque!

Mais n’oubliez pas que vous avez déniché une aubaine, c’est-à-dire un immeuble bien en dessous de sa valeur marchande. Dans notre exemple, disons que votre petit duplex vaut sur le marché 250 000 $, ce qui est déjà beaucoup plus fréquent, vous en conviendrez. Pour le moment, ne tentez pas de savoir pourquoi le propriétaire accepte de vendre sous la valeur marchande. Ne vous dites pas que c’est impossible. Contentez-vous de suivre l’exemple.

Une fois acheté, vous investissez quelques heures de votre précieux temps, vous faites faire quelques menus travaux intérieurs et extérieurs au montant de 10 000 $ afin de lui redonner fière allure, pour ensuite le remettre en vente quelques semaines plus tard. Vous décidez de l’afficher sur le marché à 270 000 $, espérant que vous trouverez preneur pour 260 000 $ approximativement. Finalement, un acheteur motivé désirant habiter votre joli duplex vous offre 250 000 $, et à la suite d’une négociation corsée, vous réglez le tout pour 265 000 $.

Comme lors de l’acquisition, il y a également des frais reliés à la vente de votre immeuble. Pour l’instant, j’utiliserai aussi un montant de 5 000 $. Le prix de vente net de votre duplex sera alors de 260 000 $, soit 265 000 $ – 5 000 $. Nous verrons en détail au chapitre 8 les frais à considérer lors de la revente d’un immeuble. De plus, nous y verrons les frais liés à la possession de l’immeuble, que j’ai volontairement omis d’inclure afin de simplifier le tout.

Tout compte fait, votre petit duplex déniché à 200 000 $ vous aura coûté 5 000 $ en frais d’acquisition et 5 000 $ en frais de vente, ainsi que 10 000 $ en travaux, mais il vous aura permis de récolter un profit net de 45 000 $, en quelques mois seulement!

Vous voilà donc avec 45 000 $ de plus en liquidités. Intéressant, n’est-ce pas?

Certains d’entre vous se disent:

C’est bien beau tout cela, mais il y a de l’impôt à payer.

Vous avez tout à fait raison. Il y a de l’impôt à payer comme dans toute entreprise ou tout emploi, j’en conviens. Mais n’est-il pas plus agréable de payer de l’impôt sur 45 000 $ réalisés en quelques heures à temps partiel plutôt que 45 000 $ acquis en plusieurs mois, voire une année complète de travail à plein temps? Je vous laisse le soin d’y réfléchir.

Un adage dit:

«Il y a deux choses de certaines dans la vie: la mort et l’impôt.»

Que voulez-vous, on ne s’en sort pas!:)

2.LES FLIPS SONT DES PLUS STIMULANTS ET MOTIVANTS

Comme vous venez de le constater, la spéculation immobilière peut être très payante.

Qui dit mieux comme départ? Vous venez littéralement de doubler votre argent en quelques mois à peine.

Ne trouvez-vous pas cela motivant?

Imaginez maintenant que vous faites deux, trois, voire cinq ou même dix flips par année. Vous voilà parti pour la gloire!

3.PLUSIEURS POSSIBILITÉS S’OFFRIRONT À VOUS

Que ferez-vous de tout cet argent?

Vous pourriez le réinvestir dans le but de réaliser d’autres flips, comme la plupart des investisseurs le font. Vous pourriez également acheter un immeuble que vous conserverez à long terme, afin de vous enrichir grâce à la capitalisation du prêt et à la prise de valeur de l’immeuble avec le temps.

Vous pourriez vous offrir du bon temps! Payer les études de vos enfants. Jouir de la vie. Régler vos dettes. Accumuler et léguer un héritage!

Une multitude de possibilités s’offriront à vous rapidement. Vous serez libre de choisir, car ce sera votre argent.

4.CHANGEZ ÉVENTUELLEMENT D’EMPLOI

Que diriez-vous de remplacer votre emploi actuel par une nouvelle carrière en immobilier? Grâce aux flips, c’est possible!



[image: image] Je dois vous mentionner que vous devez être prudent dans votre démarche. De façon générale, vous ne devriez pas songer à quitter votre emploi avant d’avoir fait quelques flips, voire quelques-uns par année, durant au moins deux ans. Votre emploi vous procure certains avantages que vous ne pourrez pas retrouver avec les flips, du moins pas au début. Je pense, entre autres, à la stabilité pour votre famille, à divers avantages sociaux et à une certaine sécurité d’emploi – du moins pour ce qu’il en reste de nos jours. À vos débuts comme flippeux, votre emploi vous sera grandement utile afin d’obtenir vos financements hypothécaires.



Commencez à temps partiel et allez-y de façon progressive. Vivre rapidement de l’immobilier n’implique pas la décision de tout laisser tomber et de foncer tête baissée! Pour débuter, considérez plutôt les flips comme un second emploi à temps partiel. Un emploi à mi-temps qui pourrait toutefois vous rapporter beaucoup d’argent à un taux horaire des plus intéressants. Il n’est pas rare de voir des taux horaires de l’ordre de 200 $, 500 $, 1 000 $. Vous connaissez des emplois à mi-temps qui offrent un tel tarif? Moi je n’en connais pas.

Allez-y un pas à la fois, soyez patient et motivé. Vous pouvez y arriver, si vous accomplissez les actions requises et suivez les conseils contenus dans ce guide.

L’IMMOBILIER, CE N’EST PAS QUE DE LA BRIQUE!

L’investissement immobilier est tangible comparativement à plusieurs autres types d’investissement. En effet, vous possédez un bien physique qui normalement ne devrait pas disparaître subitement, à moins bien sûr d’un incendie ou d’une expropriation. Et encore! Dans de pareils cas, vous devriez être dédommagé soit par l’assureur, soit par le gouvernement.

Votre bien immobilier sera toujours là si vous y apportez un minimum d’entretien. On n’a qu’à admirer les immeubles centenaires pour s’en convaincre. Certains immeubles datent même de plus de mille ans. Les biens immobiliers sont des valeurs sûres s’ils sont bien entretenus. On entend souvent dire, dans le milieu de l’immobilier:

«La brique, c’est une valeur sûre.»

Mais ce n’est pas simplement une question physique. Il y a beaucoup plus que cela dans l’immobilier. Pour réussir, il vous faudra bien plus que des immeubles dont l’entretien est adéquat.

Il vous faudra dénicher ces immeubles! Et c’est, en grande partie, le défi qui occupe l’investisseur immobilier: trouver des immeubles à bon prix, repérer les aubaines.

AVEZ-VOUS TOUT CE QU’IL FAUT?

Le succès dans l’immobilier exige d’être en mesure d’y investir du temps, de l’énergie et de l’argent. Mais soyez sans crainte, la majorité du temps, il s’agira de l’argent des autres.

Il vous faudra également acquérir les connaissances requises, élargir ou encore améliorer certaines qualités et certains aspects de votre personnalité. Vous devrez également développer votre réseau de contacts et vous munir des outils essentiels à la réussite.

Pour réussir à dénicher des immeubles à bon prix et devenir un excellent flippeux, vous devrez bien sûr acquérir une multitude de qualités.

Voici quelques qualités et atouts que vous devez posséder ou développer afin de faire de votre aventure immobilière une réussite.

AMÉLIOREZ VOTRE GESTION DU TEMPS

Commençons par la denrée la plus rare. Celle dont nous ne disposons qu’en quantité limitée, comparativement à l’argent qui, lui, peut couler à flots. La denrée que Bill Gates, Warren Buffett et d’autres riches de ce monde ne possèdent pas plus que vous et moi.

Et j’ai nommé: le temps.

Il est plaisant de constater que vous êtes sur un pied d’égalité avec ces magnats malgré leurs milliards en banque!

Lorsque vous vous lancerez dans l’immobilier, si ce n’est déjà fait, vous devrez apprendre non pas à créer du temps, mais bel et bien à en libérer, car nul ne dispose de plus de 168 heures par semaine. En d’autres mots, vous devrez améliorer la gestion de votre temps. Vous devrez établir et vous efforcer d’éliminer, ou du moins de réduire, certains grugeurs de temps tels que:

−le temps perdu en pleine congestion routière et en mauvaise gestion des déplacements;

−le temps perdu à écouter des émissions futiles à la télévision;

−le temps perdu à naviguer inutilement sur Internet;

−le temps perdu au téléphone;

−le temps perdu sur certains réseaux dits sociaux;

−le temps perdu par manque d’efficacité.

Pouvez-vous réellement vous permettre de perdre autant de temps?

Je ne sais pas pour vous, mais moi je n’ai pas ce luxe.

Voici quelques lectures intéressantes en matière de gestion du temps et d’amélioration de qualité de vie:

−Passez à l’essentiel! Comment réussir tout ce que vous entreprenez, de Gary W. Keller et Jay Papasan

−S’organiser pour réussir, de David Allen;

−La Semaine de 4 heures: Travaillez moins, gagnez plus et vivez mieux! de Timothy Ferriss;

−Le Mythe de l’entrepreneur revisité: Pourquoi la plupart des petites entreprises échouent et que faire pour réussir, de Michael E. Gerber.

Faites quelques recherches dans Internet et vous trouverez une multitude d’ouvrages sur le sujet. Tous les auteurs traitent essentiellement des mêmes points, chacun à sa façon.



[image: image] Toujours dans un souci de vous faire gagner du temps, je vous suggère de suivre un cours de lecture rapide. Si vous mettez en pratique les trucs et astuces qu’on vous enseignera, vous devriez accroître votre vitesse de lecture de beaucoup. Mais le plus important, c’est que vous retiendrez plus de renseignements lors de vos lectures. Vous lirez plus rapidement et retiendrez davantage de contenu. Pourquoi s’en passer?



LA RÈGLE DES DEUX MINUTES FAIT UNE GRANDE DIFFÉRENCE

Voici une technique simpliste en apparence. Appliquée de façon assidue, elle libérera du temps, mais surtout votre esprit, et par le fait même elle augmentera votre niveau énergétique.



[image: image] Lorsqu’une tâche vous traverse l’esprit et que celle-ci peut être accomplie en moins de deux minutes, procédez sur-le-champ! Ne perdez pas de temps à l’inscrire à votre emploi du temps. Si vous la notez plutôt que de l’exécuter immédiatement, vous aurez à gérer éventuellement cette tâche, c’est-à-dire à relire la note, puis la reporter encore et encore. Sans oublier qu’elle vous reviendra à l’esprit à plusieurs reprises avant d’être enfin effectuée. Quelles pertes de temps et d’énergie! En effet, vous constaterez qu’il n’est pas rare de consacrer plusieurs minutes à gérer une tâche alors qu’il aurait fallu moins de deux minutes pour l’accomplir.



LE PRINCIPE DES CAILLOUX

Un autre moyen pour optimiser votre temps est d’appliquer le «principe des cailloux». Ce principe veut qu’il soit toujours possible de remplir, avec de plus petits cailloux, un récipient qui, de prime abord, semble rempli de grosses pierres. En effet, même si un récipient est plein de grosses pierres, il nous est toujours possible d’y ajouter de plus petites roches afin de combler les espaces laissés vides, et ensuite d’y mettre de plus petits cailloux aussi, et finalement d’occuper entièrement les petits espaces vides par du sable.

Vous croyez qu’il n’y a plus d’espace dans le récipient, une fois le sable ajouté?

Détrompez-vous!

Vous pourriez y ajouter de l’eau. Mais ce n’est pas tout. Une fois le contenant saturé d’eau, vous pourriez y introduire de l’air!

Morale de l’histoire?

Il y a toujours plus d’espace que l’on croit, tout comme nous avons toujours du temps à notre disposition, malgré notre conviction d’en faire une utilisation optimale.

En gestion du temps, le parallèle serait qu’il vous est toujours possible d’accomplir de menues tâches entre deux activités de plus longue durée.



[image: image] Supposons que vous arriviez 15 minutes à l’avance à un rendez-vous. Vous pourriez utiliser ce temps d’attente pour payer des factures en ligne à l’aide de votre téléphone intelligent, revoir votre liste de tâches à accomplir pour le restant de la journée, faire quelques appels, aussi de la visualisation créatrice, prendre le temps de respirer. Libre à vous d’optimiser constamment votre temps, sans en faire une obsession, bien sûr.



Il est important de prendre le temps de vivre, de profiter de la vie. Il ne faut pas devenir des machines à travailler. Il faut aussi s’occuper du corps et de l’esprit qui sont derrière tout ce travail. Selon moi, l’important n’est pas la destination, mais plutôt l’état dans lequel vous êtes tout au long du parcours. En d’autres termes, prenez soin de votre bonheur durant ce passage sur terre, car personne ne pourra le faire à votre place.

À quoi bon atteindre des sommets si, pour vous y rendre, vous n’êtes pas heureux?

À vous de choisir vos priorités. Je vous invite à opter à la fois pour la réussite immobilière et la réussite de votre vie.

VOTRE TEMPS NE VAUT-IL PAS QUELQUE CHOSE?

Je rencontre parfois de futurs flippeux qui me disent:

«Même si je ne fais pas d’argent avec mon premier flip, ce n’est pas grave, je le fais pour apprendre.»

D’accord, c’est bien d’apprendre, mais ce n’est pas la meilleure façon de voir les choses lorsqu’on se lance en immobilier.

Lorsqu’on investit du temps dans un projet, ce dernier doit générer des profits, puisque durant le temps que vous vous investirez dans votre projet, vous ne générerez pas d’argent.

Si vous persistez à vouloir apprendre sans être payé en retour, faites au moins des actions qui ne vous demandent pas d’injecter de grosses sommes, qui sont sans risque et qui ne vous engagent à rien, c’est-à-dire des actions avant d’apposer votre signature au bas d’un acte de vente, à moins d’en comprendre les tenants et aboutissants.

En voici quelques-unes que je vous suggère:

−faites de la recherche;

−procédez à des analyses;

−présentez des offres d’achat;

−visitez plusieurs immeubles;

−renégociez le prix à la baisse à la suite des visites des lieux;

−complétez toutes les actions «gratuites» proposées à la fin de chacun des chapitres de ce livre.

Vous apprendrez ainsi sans trop de frais.

Tout ceci est gratuit, ou plutôt n’exige pas que vous fournissiez d’argent. Il y a un coût toutefois à toutes ces actions dites gratuites. Soit le coût d’opportunité, c’est-à-dire l’argent non généré tandis que vous faites une autre chose. Par exemple, vous perdez peut-être 5 000 $ en revenus de consultation pendant que vous vous affairez à votre projet de flip.



[image: image] De façon générale, tentez d’obtenir le plus d’information possible avant de commencer à débourser de l’argent. Puisque l’une des premières dépenses engagées est habituellement l’inspection en bâtiment, tentez d’en connaître le plus possible avant cette étape.





[image: image] De grâce, ne faites pas un flip seulement pour apprendre. Faites-le pour générer de l’argent. Ne commettez pas non plus l’erreur d’aller de l’avant avec un projet de flip simplement parce qu’au bout de quelques mois de recherche, vous n’avez pas encore trouvé d’aubaines. Recherchez encore quelques mois de plus, afin de dénicher l’aubaine qui vous permettra certes d’apprendre, mais également d’obtenir de beaux profits.



ACQUÉRIR LES CONNAISSANCES ET LES OUTILS REQUIS

En matière d’immobilier, vous ne serez jamais assez connaisseur. Ceux qui ont lu le premier livre de Jacques Lépine ont appris que CONNAISSANCES = POUVOIR. Je ne voudrais pas répéter l’excellent chapitre 4 de son livre intitulé L’Indépendance financière grâce à l’immobilier, vendu à plus de 30 000 exemplaires.



[image: image] Je profite tout simplement de ce segment de livre pour vous inviter à devenir membre du Club d’investisseurs immobiliers du Québec, à assister à nos séminaires de formation, aux activités de réseautage mensuelles et à opter pour le summum, c’est-à-dire le coaching et mentorat d’une durée de 60 heures, formation que nous offrons depuis 2005. Vous aurez alors l’occasion d’acquérir toutes les connaissances nécessaires à votre réussite immobilière. Pour devenir membre régulier du Club, tout à fait gratuitement, visitez-le: www.clubimmobilier.ca.



QUELQUES QUALITÉS À DÉVELOPPER

Au risque de me répéter, devenir un excellent flippeux demande de développer ou d’améliorer certaines qualités et certains aspects de votre personnalité.

En voici quelques-uns en rafales:

−dynamisme, motivation et passion;

−polyvalence, travail et discipline;

−détachement émotionnel;

−détermination et persévérance;

−organisation et gestion du temps;

−bonne capacité de délégation;

−habileté à jongler avec les chiffres;

−sens de la vision;

−bonne tolérance vis-à-vis des risques;

−contrôle de votre stress.

Cette liste n’est pas exhaustive et c’est voulu. J’ai opté pour les qualités de base, qui sont essentielles.

Exploitez vos forces et déléguez les tâches avec lesquelles vous êtes moins à l’aise ou que vous n’aimez pas effectuer. Pensez à engager des gens, ce qui vous permettra de libérer du temps. Vous pourriez également faire équipe avec un ou plusieurs associés qui vous sont complémentaires et ainsi unir vos forces et partager les profits.

Personnellement, j’aime bien penser partenariat lorsque je fais des flips. Ne négligez pas cet aspect important, et comme dans une union de couples, pensez à faire une convention d’actionnaires ou de copropriétaires.

Ceci conclut ce tout premier chapitre qui, j’espère, vous aura convaincu que les flips devraient faire partie de votre stratégie d’investissement, du moins à court terme, si vous débutez dans l’immobilier ou si vous voulez générer rapidement des liquidités.



[image: image] Avant d’aborder le chapitre 2, examinez brièvement votre situation actuelle. Ce livre n’est pas un roman, et ne doit pas être lu d’un trait pour ensuite se retrouver sur une tablette. Prenez le temps d’en assimiler le contenu et surtout de passer à l’action en appliquant les notions apprises.



«On ne devient pas investisseur immobilier uniquement par les lectures que l’on fait et les formations que l’on suit. On le devient grâce aux actions concrètes que l’on pose.»

YVAN COURNOYER

[image: image]

Étant donné mon expérience de coach, je sais pertinemment que plusieurs d’entre vous procrastineront en se disant:

Je ferai les actions suggérées une fois la lecture du livre complétée.

Cette méthode est aussi valable que d’accomplir les actions au fur et à mesure, mais à condition de réellement revenir sur ces actions. Libre à vous bien sûr de prendre le temps de vous arrêter quelques minutes ou de passer au chapitre 2. Si tel est le cas, vous pouvez mettre de côté pour le moment la liste des actions qui suit. Vous y reviendrez lors de votre seconde lecture du livre!

PROPOSITIONS D’ACTIONS À ACCOMPLIR

[image: Images]Faites le calcul pour déterminer combien de logements il vous faudrait accumuler pour vivre de l’immobilier grâce à des revenus passifs.

[image: Images]Dressez un portrait de votre situation financière actuelle à l’aide d’un bilan. Voir l’exemple en annexe, aux pages 352 et 353.

[image: Images]Discernez les «grugeurs» de temps, affairez-vous à les éliminer dans les semaines qui suivent. Apprenez à dire NON aux demandes susceptibles de vous faire perdre du temps.

[image: Images]Commencez à intégrer la règle des deux minutes.

[image: Images]Commencez à appliquer le principe des cailloux et tentez d’en éliminer certains qui sont plus gros.

Go, go, go, passez à l’action!


2
LES DIFFÉRENTS TYPES DE FLIPS

VOICI CE QUE VOUS APPRENDREZ DANS CE DEUXIÈME CHAPITRE

• Les types de flips possibles.
• Les avantages et désavantages de chacun.
• Quelques permutations possibles.
• Quel genre d’immeuble choisir pour débuter?
• Il y a un type de flips pour chacun d’entre vous.
• Témoignage entrevue avec Dave Powell.

[image: image]

LES TYPES DE FLIPS POSSIBLES

Vous avez pris le temps d’accomplir les actions? Félicitations! Sinon, vous les concrétiserez à la deuxième lecture, ou à la troisième.

Après avoir défini les flips au chapitre I, entrons dans le vif du sujet.

Pour commencer, j’ai répertorié les flips selon neuf catégories différentes. La plupart des variantes que vous rencontrerez lorsque vous «flipperez» pourront être répertoriées dans l’une ou l’autre des catégories. Mais il existe également des permutations possibles, créant une énorme quantité de flips à envisager.

Notez que les catégories de flips ne vous sont pas présentées par ordre d’importance, car chacun de ces types de flips est tout aussi payant, bien sûr, en proportion du risque qu’ils représentent, du temps qu’ils requièrent et des liquidités qu’ils nécessitent. Certains sont plus payants que d’autres en argent absolu, mais également plus risqués. D’autres génèrent moins de profits, mais ils sont sans risque ou presque, nécessitent peu ou pas d’argent, et sont peu accaparants.

Il y en a pour tous les goûts et tous les budgets.

Les voici donc:

1.LE «FLIP RÉNO»

Vous achetez un immeuble afin d’y faire des rénovations mineures ou majeures et vous le revendez quelques semaines, voire quelques mois plus tard. Un classique!

2.LE «FLIP PUR»

Vous dénichez une aubaine, réussissez à vous entendre avec le vendeur sur un prix d’achat et diverses conditions. Vous avez donc une offre d’achat acceptée conditionnelle avec le vendeur. Avant même de passer devant notaire pour l’achat de l’immeuble, vous trouvez un acheteur et lui cédez vos droits. Vous devrez toutefois, pour y parvenir, inclure une clause importante à votre offre d’achat. J’y reviendrai plus loin lors d’un flip express de Charles-André Fullum.

3.LE «FLIP CONVERSION»

Vous achetez un immeuble, effectuez un changement de vocation dans le but d’en augmenter très rapidement et considérablement la valeur. Une fois l’opération complétée, vous revendez l’immeuble et encaissez le profit. Le changement de vocation peut prendre la forme d’une conversion en condo, par exemple, ou le fait de passer du commercial au résidentiel, ou vice versa.

4.LE «FLIP PROPRIÉTAIRE OCCUPANT»

Vous achetez une propriété que vous habiterez quelque temps pour ensuite la revendre exempte d’impôts. Plus de détails vous seront transmis au chapitre 13 sur la fiscalité avec Me Richard D’Amour.

5.LE «FLIP TEL QUEL»

Vous achetez une aubaine et la revendez sans avoir effectué aucun travail ni conversion.

6.LE «FLIP MAQUILLAGE»

Après avoir fait l’acquisition d’un immeuble, vous effectuez ou faites effectuer de menus travaux d’ordre esthétique et vous revendez l’immeuble.

7.LE «FLIP PUREMENT MATHÉMATIQUE» OU «OPTIMISATION»

Vous achetez un immeuble de six logements et plus, et en augmentez rapidement les revenus nets d’opération. Vous créez par le fait même une augmentation de la valeur. Il ne vous reste plus qu’à revendre l’immeuble. Il en sera question dans un prochain témoignage entrevue avec Vincent St-Ours, qui se spécialise dans ce genre de flips.

8.LE «FLIP FERMETURE DOUBLE»

Vous achetez un immeuble et le revendez quelques jours plus tard à un acheteur qualifié que vous aviez préalablement trouvé avant d’être devenu vous-même propriétaire.



[image: image] C’est en raison de ce type de transactions exécutées par certaines personnes sans scrupules et selon des techniques douteuses que vous entendrez parfois les gens et les médias mentionner que les flips sont illégaux.



Mais comme vous venez de le constater, il existe plusieurs façons de faire des flips sans toutefois que les transactions soient illégales. Soyez très vigilant avec ce genre de transactions.

9.LE «FLIP À ÊTRE CONSTRUIT»

Vous achetez un immeuble sur plan et bénéficiez alors d’un rabais avant construction. Une fois construit, vous devenez propriétaire et revendez l’immeuble.

LES AVANTAGES ET DÉSAVANTAGES DE CHACUN

Maintenant que vous connaissez différents types de flips possibles, voyons-les en détail ainsi que quelques avantages et désavantages de chacun.

1.LE «FLIP RÉNO»

Voici pour le commun des mortels la transaction la plus associée aux flips. En effet, lorsqu’ils entendent le mot flips, ils pensent immédiatement à un achat-rénovation-revente ou bien encore ils se reportent à la «fermeture double» sans le savoir, et disent que faire des flips est illégal. La plupart des gens croient que la seule façon de faire des flips légalement est d’acheter un immeuble et de le revendre une fois rénové. Vous savez dorénavant qu’ils ont tort.

Un des avantages du «flip réno», c’est que vous pourriez créer votre propre emploi lorsque vous effectuez vous-même les travaux.



[image: image] Par contre, sachez que pour réaliser des flips rénovations ou maquillage, vous devez être en règle. Effectivement, il vous faut détenir une licence d’entrepreneur général pour ce genre de flips et également vos cartes de compétences si vous désirez y effectuer vous-même les travaux. Heureusement, le site www.formationconstruction.com vous aidera à vous préparer à l’examen pour obtenir votre licence de la Régie du bâtiment du Québec.



Un autre avantage avec ce genre de flip, c’est que vous aurez beaucoup moins de concurrence étant donné que la plupart des acheteurs sont à la recherche d’immeubles clés en main, donc qui ne nécessitent aucun travail. Ces acheteurs seront de bons clients potentiels pour vous une fois les travaux effectués! Lors d’un «flip réno», axez votre marketing pour rejoindre une clientèle d’acheteurs qui désirent justement du «clés en main». Vous verrez au chapitre 7 comment faire la mise en marché de vos immeubles de façon efficace.

Le principal désavantage du «flip réno», c’est qu’il vous demande d’injecter de plus grands capitaux. En effet, la plupart du temps, du moins à vos débuts, les travaux à exécuter ne seront pas finançables. Vous devrez donc avoir l’argent nécessaire afin de mener à terme votre projet de rénovation, sans quoi, vous pourriez vous retrouver en fâcheuse position.

De plus, ce type de flip demande que vous consacriez beaucoup plus de temps à la gestion des travaux. Mais le jeu en vaut souvent la chandelle.



[image: image] Si vous en êtes à vos débuts, que vous n’avez pas beaucoup de liquidités et de connaissances en matière de rénovation, je ne vous conseille pas ce genre de flip pour commencer. Les risques sont trop élevés. Optez plutôt pour des flips maquillage.



2.LE «FLIP PUR»

Le «flip pur», quelle joie! Imaginez un instant que vous encaissez un profit immédiat grâce à un immeuble dont vous ne vous êtes même pas porté acquéreur.

C’est intéressant, n’est-ce pas?

Le principal avantage avec le «flip pur», c’est que vous évitez tous les frais liés à l’acquisition tels que les frais de notaire, les droits de mutation, les frais d’inspection en bâtiment, les frais d’évaluation dans certains cas et ceux relatifs aux études environnementales qui peuvent s’avérer parfois très onéreux, pour ne pas dire astronomiques ou même catastrophiques dans certains cas.

De plus, en n’achetant pas l’immeuble, vous ne serez pas sujet à d’éventuelles poursuites en vice caché. Un avantage majeur à notre époque, puisque nous rencontrons de plus en plus d’acheteurs qui poursuivent d’anciens propriétaires-vendeurs pour tout et pour rien.



[image: image] Si vous désirez réaliser ce genre de flip, vous devrez inscrire la mention ci-dessous à la section «IDENTIFICATION DES ACHETEURS» de vos offres d’achat: votre nom et/ou ses désignés.
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'VENDUE A PLUS DE 15 000 EXEMPLAIRES DEPUIS SA PARUTION
EN 2013, VOICI UNE NOUVELLE EDITION ACTUALISEE QUI INCLUT
UN NOUVEAU CHAPITRE SUR LA FISCALITE, DE MEME QUE
QUELQUES TEMOIGNAGES D’INVESTISSEURS « FLIPPEUX » A SUCCES.

A supposer que vous investissiez 10 heures de votre temps a la lecture de cet
ouvrage et qu'un seul truc appris vous permette de réaliser 5 000 § de profits
additionnels lors de votre prochaine transaction immobiliére, autant un fip qu'un
immeuble & détenir 4 long terme, votre temps investi équivaudra alors & 500$
I'heure. Puisque ce livre renferme d'innombrables trucs, astuces et conseils que
vous pourrez utlliser 4 maintes reprises lors de toutes vos transactions immo-
biliéres, je vous laisse le soin d'imaginer sa valeur.

Les Flips s’adresse a tous ceux et celles qi
«  désirent apprendre comment faire de 'argent rapidement;
*  sounaitent atteindre indépendance financiére:
«  veulent en apprendre davantage sur limmabilier;

«  cherchent un moyen d'améliorer leur situation financiére;

« ambitionnent de vivre rapidement de Fimmobilier;

«  aimeraient changer éventuellement d'emploi;

«  se passionnent pour limmobilier;

« ont besoin d'une dose de motivation afin d’avancer plus rapidement

Gréce a ce guide, vous apprendrez comment:

«  trouver les aubaines et les acquérir avec le moins de comptant possible;
« faire de meilleurs achats;

* faire plus de fiips, plus de profits;

«  vendre plus rapidement et plus cher vos immeubles;

« faire des flips en toute Iégalité
« devenir des «flippeux» a succés.

FAITES EN SORTE QUE VOS (7.7
NE DEVIENNENT PAS DES [FL0[>S!

Yvan Cournoyer est investisseur immobiler depuis pus de 20 ans. mpliué.
depuis 2001 au sein du Club Winvestisseurs immobillers du Québec, qu
compte plus de 30000 membres, i en est maintenant président et proprié-
taie.Ingénieur en batiment de formaton, l st également conférencier, courter
immobiler, auteur, formateur, blogueur insi que mentor durant s séances
de coaching offertes par le Club. C'est avec passion qu'l nous fivre dans cet
ourage ses meilleurs truc, astuces et conseis pour réussir & fair de largent
rapidement dans Fimmobiier rice aux fips

www.umd.ca — info@umd.ca






