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PRÉFACE

La première fois que j’ai rencontré Jacques Lépine, j’ai tout de suite été séduit. Il y a en lui tant de simplicité, de générosité et d’intelligence qu’on ne peut faire autrement que de l’aimer et de l’adopter.

Ceux qui liront son livre – et ils seront des milliers, je le sais – y retrouveront toutes ces qualités et bien d’autres.

En plus, Jacques possède un talent immobilier hors du commun, car il faut plus que de la chance pour se construire un parc de 0 à 20 000 000$ en quelques années.

C’est aussi cet aspect qui me plaît énormément dans son livre. Ce n’est pas l’ouvrage d’un simple théoricien, comme on en trouve tant: c’est le livre de quelqu’un qui «est déjà passé par là», comme on dit, qui a fait ses preuves et qui par conséquent sait de quoi il parle.

Non seulement il sait de quoi il parle, mais il sait comment l’enseigner, et il sait surtout communiquer son enthousiasme extraordinaire pour l’immobilier.

En fait, l’expérience de l’auteur sera utile non seulement au néophyte, mais aussi à celui qui a déjà de l’expérience et qui veut peaufiner ses méthodes, connaître toutes les astuces d’un vieux pro, non seulement pour dénicher la perle rare dans un marché supposément difficile, mais savoir comment l’acheter sans sortir un sou de sa poche et parfois même en ressortant de chez le notaire avec un chèque juteux… même s’ils viennent d’acheter une propriété!

À la vérité, une seule astuce du livre de Jacques – et il y en a des dizaines et des dizaines! – peut vous faire gagner des centaines de milliers de dollars.

Si vous voulez démarrer sans un sou; si vous voulez refinancer astucieusement les propriétés que vous avez déjà; si vous voulez savoir comment «dealer» avec vos locataires à problèmes; si vous voulez savoir si vous devez ou non acheter tel ou tel immeuble; si vous voulez savoir comment bâtir votre dossier de crédit (même si votre crédit est mauvais); si vous voulez savoir comment payer le moins d’impôt possible tout en restant dans la plus parfaite légalité, le livre de Jacques Lépine est un « must ».

D’autant plus que, contrairement à bien des ouvrages qui sont des traductions de livres américains où la fiscalité, le marché et les lois sont différents, le livre de Jacques est made in Quebec.

C’est un gros atout parce que même si les grands principes immobiliers sont universels, il faut savoir comment les appliquer à son propre marché, sinon on risque des erreurs parfois catastrophiques. Par exemple, l’auteur immobilier de la Floride ne saura pas vous conseiller pour savoir comment vous devez payer pour un immeuble qui est chauffé par le propriétaire, comparativement à un immeuble qui est chauffé par le locataire.

Mais le livre de Jacques fait encore plus que vous révéler toutes les astuces et les techniques d’enrichissement immobilier rapide au Québec, il communique au lecteur un état d’esprit, une mentalité. Je l’appellerais la mentalité du millionnaire – ou du millionnaire paresseux1! – celle-là même que j’ai essayé de décrire et de promouvoir dans le livre du même nom et dans ma série du Millionnaire.

À une époque où l’État-providence est de plus en plus épuisé, à bout de souffle et de sous, je crois que cette mentalité de millionnaire est de plus en plus utile, nécessaire même, pour le contribuable qui veut tirer son épingle du jeu et sortir de cette foire d’empoigne que le marché du travail est devenu.

Si vous en avez assez d’en arracher, de vivre d’un chèque de paie à l’autre, si vous voulez vous débarrasser de vos dettes et atteindre l’indépendance financière à un âge où vous pourrez encore en profiter, lisez le livre de Jacques Lépine, L’Indépendance financière grâce à l’immobilier, et faites le lire à tous ceux dont l’avenir financier vous tient à cœur: vos enfants, vos parents, vos clients, vos amis…

Vous serez bientôt entouré de gens plus riches qui pourront commencer à vivre la vie dont ils ont toujours rêvé!

MARC FISHER



1.Marc Fisher, Le Millionnaire paresseux, suivi de L’art d’être toujours en vacances…, Brossard, éditions Un monde différent, 2006, 240 pages.


INTRODUCTION

En 1969, quand mon inscription comme étudiant a été acceptée à l’Université d’Ottawa, je me souviens très bien des difficultés que j’ai éprouvées à dénicher un logement. Tout était loué. Chaque responsable des locations d’appartement à qui j’adressais ma requête me donnait invariablement la même réponse: «Je suis désolé, monsieur, mais tout est loué.» Durant des jours et des jours, j’ai cherché un endroit où vivre mais en vain jusqu’à ce qu’un après-midi, au bord du désespoir ou presque, je rencontre un autre Québécois, originaire de Cowansville, qui venait d’en trouver un et qui cherchait un colocataire.

Entrepreneur dans l’âme comme je l’étais – je le suis toujours d’ailleurs –, cette situation a non seulement éveillé ma curiosité, mais elle a déclenché une série de questions auxquelles je souhaitais obtenir des réponses. C’est alors que mon intérêt pour l’immobilier s’est mis à se développer en moi et à grandir sans cesse depuis.

Imaginez, je me retrouvais devant des dizaines et des dizaines d’immeubles à logement multiples loués à 100%, à plusieurs kilomètres à la ronde. Quels beaux investissements ces gens-là avaient entre les mains! Je n’avais nul besoin de calculer bien longtemps pour comprendre que ces propriétaires faisaient des affaires d’or.

Tout au long de mes quatre années d’université, j’ai demeuré tout près du campus. Chaque jour, j’avais ces immeubles sous les yeux et les mêmes réflexions me revenaient à l’esprit. Comment les gens font-ils pour pouvoir acheter ces édifices? À l’époque, entre 1969 et 1973, ils valaient déjà plusieurs millions de dollars. Comment pourrais-je réussir à en acquérir? Où prendrais-je l’argent nécessaire pour en acheter et où les acheter? Par quoi et par où commencer? Qui pourrait m’aider? Où prendre l’information et les connaissances indispensables pour y parvenir?

Natif de L’Ancienne-Lorette, en banlieue de Québec, et issu d’une famille de classe ouvrière pleine d’amour mais sans argent, pour qui la seule façon d’en obtenir davantage était de travailler plus, j’étais donc moi-même sans le sou. Mes parents n’avaient pas la moindre notion d’épargne ni d’investissement, il leur était donc impossible de transmettre ces notions à leurs enfants.

Ce n’est que plus tard, au cours de ma vie, que j’ai acquis ces précieuses notions grâce à mes lectures et motivé par une bonne dose d’ambition et de passion. Dès lors, j’ai appris et compris les notions de base de l’investissement immobilier qui sont:

–faire travailler l’argent des autres pour soi;

–la capitalisation (remboursement du capital d’un prêt);

–l’augmentation de la valeur (plus-value);

–les profits d’exploitation (cash-flow).

Quatre années plus tard, avec mon diplôme universitaire en main et cet intérêt grandissant pour l’immobilier, je me croyais bien outillé, mais la vie allait bousculer mes plans. En fait, je me suis marié alors que j’étais encore étudiant, si bien que ma première enfant est née à la toute fin de mes études. Comme la plupart des gens le font, j’ai donc dû me contraindre à gagner ma vie et je me suis laissé prendre dans l’engrenage du travail pour pouvoir mettre du pain et du beurre sur la table. J’étais trop occupé à gagner ma croûte pour prendre le temps de faire de l’argent et de m’enrichir.

J’ai vaqué çà et là, d’un emploi à l’autre, à tenter de mettre sur pied une entreprise de placement de personnel. Puis enfin, après une année comme stagiaire dans différents bureaux de comptables agréés, j’ai pu démarrer mon propre bureau de tenue des livres. J’avais un certain succès, sans plus. J’arrivais quand même à avoir une vie supérieure à la moyenne, mais j’étais cependant à mille lieues de mon désir d’enrichissement et de mes objectifs plus ambitieux.

Bien sûr, mes rêves d’investissements immobiliers étaient toujours aussi présents, mais à ce chapitre je dois dire que j’en étais au même point qu’à la fin de mes études, ou du moins je n’avais guère progressé. Il fallait absolument que je fasse quelque chose, mais quoi? Je n’avais aucune idée pour sortir de cette impasse et je devais en plus composer avec des responsabilités familiales bien réelles: deux beaux enfants et tout ce qu’il faut faire pour assurer la subsistance de notre famille. Fort heureusement, mon épouse travaillait elle aussi, ce qui aidait à arrondir les fins de mois.

Je lisais tout ce que le marché comportait de revues financières et tout particulièrement la revue Finance. Puis un jour de 1980, une annonce publicitaire, couvrant une page entière de cette revue, attira mon attention. Le titre se lisait comme suit:

COMMENT ÉVEILLER LE GÉNIE FINANCIER QUI DORT EN VOUS?

Étant donné que mon intérêt pour l’immobilier était toujours aussi vif, je m’empressai de le lire en me disant: Peut-être que je possède le génie dont il parle. Cet auteur venait de me captiver totalement. Dès le premier paragraphe de l’annonce, j’étais presque en état de choc. Je me permets de vous en écrire ici les premières lignes:

Saviez-vous que les millionnaires ne travaillent pas 10 fois, 5 fois ni même 2 fois plus que vous? Si l’on se fie au fait qu’une semaine normale de travail est d’environ 40 heures, ils ne peuvent pas en travailler 400 ni même 200 heures, car il n’y a que 168 heures dans une semaine. Sur ces 168 heures, nous dormons en moyenne 56 heures, voyageons 6 heures pour se rendre au travail, 15 heures par semaine pour nous nourrir, ce qui nous laisse 91 heures pour nos loisirs et le TRAVAIL.

La seule chose que les millionnaires ont de plus que la moyenne des gens, c’est qu’ils savent comment faire.

Ces simples mots venaient de m’injecter dans les veines une décharge d’adrénaline qui continue à me stimuler encore aujourd’hui.

Puis, après cette entrée en matière qui m’a marqué, le rédacteur mentionnait qu’il venait d’écrire un livre sur l’investissement immobilier dans lequel il faisait part de ses expériences de vie, afin de convaincre les lecteurs d’acheter son livre. Pour inspirer confiance aux acheteurs potentiels, cet auteur leur offrait de lui envoyer un chèque de 100$ US, postdaté de 30 jours, en précisant que si le livre ne leur plaisait pas, ils n’avaient qu’à lui retourner leur exemplaire. Il garantissait de réexpédier alors leur chèque sans l’avoir encaissé.

J’ai émis un chèque au montant indiqué et nul besoin de vous dire que ce livre a complètement changé ma vie, à tout jamais. Je venais enfin de trouver une base de référence sur l’investissement immobilier. De plus, l’auteur en question et son organisation offraient de la formation sur l’investissement immobilier par le biais de congrès d’investisseurs immobiliers à divers endroits aux États-Unis, entre autres à Orlando, en Floride.

Je suis devenu un participant très assidu de ce congrès auquel j’assistais chaque année, car il me permettait de côtoyer des gens qui éprouvaient la même passion que moi et qui étaient tout aussi désireux de faire fortune dans l’investissement immobilier.

MES CONNAISSANCES ET MES EXPÉRIENCES

Au cours des 32 dernières années, toutes les expériences que j’ai vécues, les formations que j’ai suivies, de même que celles que je donne moi-même aujourd’hui, m’ont apporté une connaissance exceptionnelle du domaine de l’immobilier et de son marché. Parmi elles, trois composantes ont principalement contribué à enrichir mon expérience:

1.Premièrement, au fil des ans, j’ai acheté et vendu plusieurs immeubles, allant de simples maisons unifamiliales jusqu’aux logements multiples, et je suis encore très actif, aussi bien sur le marché canadien que sur le marché américain.

2.Mon expérience en tant que comptable et analyste financier m’a aidé dans la compréhension des évaluations de rentabilité de tout genre de commerce et d’immeuble. À longueur d’année, j’avais à préparer des analyses de mouvement de trésorerie, ce qui a contribué à mon aisance dans ce type de travail et lors de mes investissements.

3.Enfin, mon expérience comme courtier immobilier et spécialiste en financement immobilier m’a permis de me mettre constamment à jour quant à l’évolution du marché de l’immobilier.

En 2001, 21 ans plus tard, j’ai constaté avec stupéfaction qu’il n’existait toujours que très peu de possibilités de formation en investissement immobilier, ici au Québec. Il y avait bien certaines chambres immobilières, dont le but est de former des courtiers immobiliers, et quelques universités qui proposaient des baccalauréats couvrant le secteur de l’immobilier, mais pour le commun des mortels, aucune formation de courte durée n’était offerte (par exemple, des séminaires d’une journée montrant aux gens comment investir dans l’immobilier, les trucs et astuces des investisseurs, entre autres).

Il fallait que ça change! C’est pourquoi j’ai immédiatement tout mis en œuvre pour préparer des séminaires afin que ceux qui manifestent de l’intérêt pour l’immobilier puissent apprendre comment dénicher des immeubles à bon potentiel de vente, comment les évaluer, les financer, les gérer et enfin comment les vendre.

Toutefois, un fait demeure encore plus étonnant, il n’est pas possible de trouver sur le marché, que je sache, un seul ouvrage de référence rédigé par un auteur québécois qui vit de l’investissement immobilier et qui peut vraiment parler des réalités du secteur de l’immobilier québécois, à la fois dans ses contextes culturel, financier, démographique et cyclique.

Dans cette optique, j’ai décidé d’écrire ce livre sans aucune prétention. Grâce à mes expériences, mon vécu et mes connaissances, il saura, je l’espère, guider, assister et encourager ceux qui veulent débuter comme investisseurs immobiliers ou qui ont déjà fait un premier pas en ce sens. Vous y découvrirez d’ailleurs ma méthode d’investissement immobilier. J’estime qu’elle est on ne peut plus sécuritaire sur le plan de l’efficacité, car son principe est basé sur l’exploitation de n’importe quelle entreprise et se résume comme suit:

Dans l’investissement immobilier comme dans tout autre commerce,
LE PROFIT SE FAIT À L’ACHAT.

Comme vous le constaterez au fil de ces pages, l’investissement immobilier est une passion pour moi. Ainsi, par cet humble ouvrage, je souhaite non seulement être en mesure de vous la transmettre, mais de vous donner également le petit coup de pouce nécessaire pour créer un projet d’investissement ou vous lancer en affaires et atteindre le succès escompté.

Voilà terminée mon entrée en matière, je vous propose maintenant d’approfondir le sujet principal de ce livre.

Bonne lecture!

JACQUES LÉPINE
Coach et mentor en immobilier


1

NOUS PARLONS D’IMMEUBLES, ALORS PARLONS DE FONDATIONS

Nous lisons régulièrement des articles de revues et de journaux qui nous informent des disparités de revenus considérables entre les gens à l’échelle du pays. Ces articles stipulent que moins de 1% de la population active gagne 1 million de dollars ou plus par année. Je suis chaque fois surpris d’observer le contraste énorme de ce dernier niveau de revenu avec d’autres statistiques gouvernementales indiquant que 16% de la population vit sous le seuil de la pauvreté.

Vous êtes-vous déjà demandé pourquoi seulement 1% des gens réussissent à gagner un million de dollars ou plus par année, alors que 16% d’entre eux vivent sous le seuil de la pauvreté? Bien entendu, personne n’est automatiquement destiné au succès à sa naissance (quoique cette affirmation puisse être discutable), et ce n’est guère non plus une question d’hérédité ou le fait d’être élevé et éduqué dans un environnement où l’on est à l’aise sur le plan financier.

En effet, le succès n’est pas réservé à des membres d’un club privé qui sont nés riches, intelligents et séduisants. On rapporte des milliers d’exemples qui confirment que le succès est à la portée de tous ceux qui ont le désir et la persévérance de l’atteindre. Voici quelques points que les gens qui connaissent le succès ont en commun et qui expliquent les différences entre ceux qui l’atteignent ou non:

•le désir;

•la détermination;

•l’engagement;

•la discipline;

•l’éducation;

•l’expérience;

•le courage;

•la persévérance;

•l’optimisme;

•l’organisation.

QUEL EST L’INGRÉDIENT QUI VOUS MANQUE?

En vérité, vous êtes peut-être doté de toutes les qualités et caractéristiques énumérées ci-dessus ou vous n’en possédez que quelques-unes, mais vous faites malgré tout partie du lot de 16% qui a peine à joindre les deux bouts. La raison en est bien simple, c’est qu’il vous manque un ingrédient, mais pas le moindre: UN PLAN.

Eh oui, vous devez établir un plan mûrement réfléchi, logique et raisonnable pour partir d’où vous êtes maintenant afin de parvenir au but que vous voulez atteindre. Ce livre vous aidera à élaborer un tel plan. De plus, la variété et la quantité d’informations contenues que vous y trouverez vous assurent que ce plan sera conçu à votre mesure, en fonction de votre situation financière personnelle, selon vos talents et vos capacités aujourd’hui, dans votre ville, en fonction de l’économie actuelle.

ALORS, QUEL EST LE PROBLÈME?

En fait, même si une partie de la population gagne un revenu qui la classe dans une catégorie sociale considérée comme pauvre, un pourcentage encore plus grand vit d’une paye à l’autre. Ces derniers doivent absolument recevoir leur salaire au moment prévu sinon ils devront emprunter de l’argent. Très peu d’entre eux peuvent suivre le conseil judicieux des planificateurs financiers qui recommandent d’avoir suffisamment d’argent en réserve pour pouvoir subsister pendant une période de trois mois.

Étant donné que leurs salaires suffisent à peine à couvrir leurs dépenses, rares sont ceux qui peuvent se permettre de contribuer ne serait-ce qu’un petit montant à un REER. Par conséquent, tous ces facteurs additionnés concourent à augmenter leur sentiment de frustration. À votre avis, en prenant connaissance de ces divers éléments, qu’est-ce qui peut retenir ces gens d’atteindre un certain succès?

D’ores et déjà, je crois que nous pouvons déterminer quelques caractéristiques précises:

•la peur de l’inconnu;

•la peur du succès;

•la procrastination;

•le manque de contrôle;

•le désespoir;

•le manque d’éducation;

•le scepticisme;

•le manque d’estime de soi;

•aucun plan de vie ou de carrière;

•etc.

En règle générale, les gens sont persuadés que la réussite est le fait du hasard et que ce n’est pas pour eux. Je vais essayer de vous convaincre que ce n’est pas une question de hasard, que c’est possible de réussir, et je suppose que vous y croyez sans quoi vous ne seriez pas en train de lire ce livre.

APRÈS AVOIR LU CE LIVRE, DEUX CHOIX S’OFFRIRONT À VOUS:
VOUS POUVEZ DEVENIR INVESTISSEUR IMMOBILIER
OU
VOUS POUVEZ TOUT BONNEMENT
ACHETER UNE MAISON

En effet, pour plusieurs d’entre vous, ce livre peut être un moyen parmi d’autres d’atteindre un objectif très simple: c’est-à-dire d’acheter une maison avec l’intention d’y vivre. Si tel est votre but, ce sera possible pour vous d’acheter votre maison dans les jours suivant la lecture de L’Indépendance financière grâce à l’immobilier, et surtout d’économiser des milliers de dollars lors de l’achat.

Cependant, si vous voulez vous lancer dans une carrière d’investisseur immobilier afin d’atteindre l’indépendance financière (et ne plus dépendre d’un emploi), alors ce livre est un excellent début. Vous y découvrirez toutes les informations nécessaires expliquées clairement pour développer votre commerce dans l’immobilier, de la planification jusqu’à votre premier achat. Cet ouvrage vous offre aussi l’avantage de tirer profit de mes connaissances éprouvées, de mes expériences et de celles d’autres auteurs dont je me suis inspiré pour sa rédaction.

PRENEZ UN ENGAGEMENT FERME

Ce manuel contient tout ce qu’il vous faut pour faire carrière comme investisseur immobilier. Rien ne s’interpose entre votre succès et vous, mais vous devez avant tout vous engager fermement à satisfaire à deux exigences fondamentales pour réussir:

1.À acquérir une expérience pratique en suivant une formation adéquate axée sur le concept du placement immobilier, qu’on appelle également l’investissement en biens immobiliers.

2.À poursuivre votre éducation en matière d’investissement immobilier.

Vous ferez vos premières armes en expérience pratique dans la foulée du processus de recherche et d’achat de votre premier immeuble. Vos recherches vous aideront à obtenir rapidement de l’assurance et de la confiance en vous-même, ce qui contribuera à éliminer la majorité des peurs que vous aviez au départ.

Lorsque j’ai débuté comme investisseur immobilier, quelqu’un m’a donné un conseil très précieux sur mon éducation immobilière : vous ne pouvez jamais en savoir trop. On m’a recommandé de gérer mon temps et de budgéter mon argent afin de suivre chaque année des cours et d’améliorer ma formation. Ce que j’ai toujours fait, avec pour résultat que j’ai suivi au-delà de 30 séminaires et cours sur cassettes dans ma carrière d’investisseur immobilier. Je détiens même une licence de courtier immobilier qui demeure extrêmement utile. Pensez-y, cela pourrait être un objectif on ne peut plus valable et lucratif pour vous-même!

Au fur et à mesure que vous gagnerez de l’expérience, vous voudrez naturellement en savoir de plus en plus. Dans cet élan, vous assisterez à d’autres séminaires, suivrez d’autres cours, deviendrez membre d’un club d’investisseurs (le Club d’investisseurs immobiliers du Québec, entre autres), vous achèterez des cours sur vidéo ou sur DVD, vous vous procurerez des livres et des cassettes, enfin tout pour en apprendre toujours davantage sur cette nouvelle passion qui vous habitera peu à peu. Et puisque vous prévoirez un budget attitré exclusivement à votre formation, cela fera tout naturellement partie intégrante de votre carrière d’investisseur. Vous n’aurez alors qu’à choisir avec soin les séminaires auxquels vous assisterez et les livres que vous lirez.

Croyez-moi, peu importe le niveau d’expertise et d’expérience que vous aurez atteint en ce domaine, vous ne cesserez jamais d’apprendre et de croître. Vous pourriez avoir l’impression ici que je prêche pour ma paroisse, étant donné que je donne moi-même des séminaires et que j’ai constitué au fil des années du matériel très pertinent en la matière. Mais le fait est qu’il ne subsiste aucun doute dans mon esprit: plus vous assisterez à l’un ou l’autre des séminaires judicieux donnés sur le sujet par une personne compétente ou vous vous procurerez des livres d’autres auteurs, vous constaterez que cet investissement dans votre éducation immobilière vous rapportera des milliers de fois l’argent que vous y aurez investi. Vous verrez plus tard que j’ai raison.

En plus de prévoir un certain budget pour votre formation, une gestion de votre temps est aussi très importante. Réservez-vous des périodes dans votre emploi du temps pour lire au moins un livre sur l’immobilier tous les trois mois. Ainsi, après avoir lu six à huit livres, vos connaissances, votre perspective et votre compréhension de l’immobilier seront accrues et grandement améliorées. Cette éducation additionnelle ajoutée à vos expériences pratiques d’investisseur contribuera à merveille à l’atteinte de vos objectifs financiers.

FIXEZ-VOUS DES OBJECTIFS RÉALISTES

Peu importe le degré d’éducation que vous aurez acquis, si vos objectifs sont irréalistes, cette éducation n’est ni plus ni moins du gaspillage, du temps perdu. À preuve, combien avez-vous entendu de gens dire: «J’espère gagner à la loterie; je veux lancer une affaire; je souhaiterais écrire un livre; j’aimerais recevoir de l’argent en héritage»? Lorsqu’ils parlent de cette façon, vous êtes en présence de gens qui ont des rêves irréalisables et non des buts, surtout quand ils n’agissent pas pour les réaliser.

D’ailleurs, la plupart d’entre eux consacrent plus de temps à rêver à leur succès qu’à le planifier. Bien sûr, c’est merveilleux et nécessaire de rêver, mais dites-moi combien de rêves se réalisent simplement à y penser? Vous devez agir en conséquence pour les voir se concrétiser. Vous avez le pouvoir de faire en sorte que les choses arrivent en prenant le contrôle de votre entreprise, en ayant des objectifs réalistes, en planifiant, en organisant et en passant à l’action.

Sitôt que vous planifiez mal votre entreprise ou que vous manquez de planification, ces mauvaises habitudes s’incrustent et condamnent vos buts à l’échec. Résultat: personne ne planifie l’échec, mais l’échec arrive par manque de planification.

Que vous ayez 5 heures ou 40 heures par semaine à consacrer à l’investissement immobilier, inscrivez-les à votre horaire et organisez-vous pour qu’elles soient utilisées intelligemment et de façon créative. À ce moment-là seulement, votre temps sera investi en vue d’obtenir le plus grand rendement possible et vous accéderez enfin à VOTRE LIBERTÉ FINANCIÈRE.

Le fait d’établir vos buts et objectifs est une partie importante de votre planification. Pour cela, il vous suffit d’écrire des rêves réalistes sur papier. Quels sont vos rêves? Que voulez-vous réellement obtenir de la vie ou quels objectifs souhaitez-vous atteindre? La plupart des gens aspirent à la prospérité, ils veulent avoir beaucoup d’argent, être fortunés. Mais quels bénéfices retireriez-vous de posséder beaucoup d’argent?

Lorsque vos rêves seront écrits, dressez alors une liste des moyens que vous devrez prendre pour les concrétiser. Il faudra aussi les évaluer sous l’angle de la durée.

DES OBJECTIFS À LONG TERME

Vos objectifs à long terme sont ceux que vous prévoyez atteindre au cours des prochains cinq ans. La planiication à long terme devrait couvrir tous les aspects de votre vie. En matière d’investissement immobilier, voici quelques exemples d’objectifs à long terme:

1.posséder 50 «unités de logement1» dans 3 ans, chacun générant un profit annuel de 1 500$;

2.posséder un avoir net de 500 000$ dans 5 ans;

3.avoir une nouvelle maison avec 5 chambres, 3 salles de bain avec piscine creusée à la fin de votre deuxième année.

Que vous ayez du succès ou non dans l’atteinte de vos objectifs, ce qui vous permettrait d’abandonner votre emploi actuel et de devenir un investisseur immobilier à plein temps (si c’est votre objectif), vous aurez du moins amélioré votre situation financière de façon significative. Comme bénéice additionnel, vous aurez acquis l’expérience nécessaire et la capacité de réévaluer, de réviser et peut-être de vous fixer de nouveaux objectifs pour parvenir au succès.

DES OBJECTIFS À COURT TERME

Vos objectifs à court terme devraient être précis, accessibles et atteignables à l’intérieur des 12 prochains mois. Tout ce que vous ferez pour atteindre ces objectifs vous rapprochera de vos objectifs à long terme.

Même si ces objectifs devaient couvrir également tous les aspects de votre vie, comme vos objectifs à long terme, en voici quelques-uns qui sont reliés à l’immobilier:

1.avoir un revenu mensuel de 1 000$ provenant de vos investissements;

2.acheter trois propriétés à revenus2;

3.avoir 10 000$ en banque provenant de l’achat de propriétés au prix de gros qui seraient revendues rapidement avec un proit;

4.dans une optique encore plus à court terme, sur une base hebdomadaire ou journalière, entrer en contact avec 25 vendeurs par semaine.

Ou que pensez-vous du fait de consacrer entre 30 et 60 minutes tous les 2 jours (du moins pour les 3 premiers mois, jusqu’à ce que les autres techniques d’identiication de vendeurs commencent à rapporter des dividendes) à lire les annonces classées de votre journal local?

Relisez vos objectifs tous les matins et tous les soirs. Cela peut vous sembler monotone et répétitif à première vue, mais vous serez surpris de l’effet motivant que cette technique aura sur votre façon de penser et d’agir, relativement à vos succès financiers. Souvenez-vous, si vous avez quatre ou cinq objectifs à atteindre, vous allez peut-être en rater quelques-uns, mais en les ayant constamment à l’esprit, vous vous dirigerez malgré tout dans la bonne direction.

VOS OBJECTIFS DEVRAIENT ÊTRE ÉCRITS ET FLEXIBLES

Le fait d’écrire vos objectifs à court et à long terme vous amènera à vous sentir plus engagé et responsable que s’ils étaient seulement verbaux. Lorsque vous dresserez la liste de vos objectifs par écrit, inscrivez-y la date et signez ce document. Votre degré d’engagement en sera accru. Pour accroître votre engagement d’un cran, partagez ces objectifs avec une personne positive en qui vous avez confiance et qui réagira de façon tout aussi positive vis-à-vis de vos ambitions.

Assurez-vous cependant que vos objectifs ne vous positionnent pas en situation de conflits. Par exemple, passer plus de temps à votre emploi actuel pourrait potentiellement créer un conflit quant à votre désir de consacrer plus de temps à l’investissement immobilier.

C’est pourquoi vos objectifs aussi devraient être flexibles. Si votre objectif est de compter sur un avoir net de 500 000$ au cours des prochains 5 ans, et que vous constatez après quelques années que vous n’y parviendrez pas, alors modifiez cet objectif en conséquence. D’un autre côté, si vous constatez que vous allez les dépasser, rehaussez-les.

Vos objectifs doivent être mesurables. Par exemple, si votre but est de faire beaucoup d’argent ou de posséder plusieurs immeubles, ce n’est pas un objectif mesurable, dans le sens où je l’entends, car vous ne l’avez pas précisé en chiffres. Par contre, acquérir un avoir net de 500 000$ ou acheter 30 propriétés à revenus, voilà des objectifs mesurables.

Prenez le temps de faire un bilan de vos objectifs et de visualiser comment vous aimeriez les réaliser de façon optimale (comme si vous les aviez déjà atteints), en répondant au questionnaire qui suit sur une feuille de papier.

FIXEZ VOS OBJECTIFS GRÂCE À CE QUESTIONNAIRE DE VISUALISATION

1.Où est-ce que je vis actuellement? Décrivez la maison, la ville, les couleurs, les fleurs, la faune environnante. Décrivez les odeurs que vous humez, les sons que vous entendez.

2.Avec qui passez-vous le plus de temps? Quel est l’état d’esprit de ces gens? Combien de temps vous réservez-vous personnellement chaque jour?

3.À quels loisirs ou affaires consacrez-vous le plus de votre temps quotidien? Comment cela vous rend-il heureux?

4.Voyagez-vous? Si oui, où allez-vous? Décrivez ces voyages comme vous l’avez fait au point 1.

5.Êtes-vous en santé? Quel est votre poids? À quelle fréquence faites-vous de l’exercice?

6.Quel genre de musique écoutez-vous? Quelle sorte de spectacles, de formes d’art ou de lectures appréciez-vous davantage?

7.Quelles expériences vivez-vous actuellement ou désireriez-vous vivre?

8.Qui aidez-vous et comment les aidez-vous?

9.Combien de revenus recevez-vous chaque mois provenant de revenus passifs?

10.Quel est votre avoir net?

DES OBJECTIFS: DU CONSCIENT AU RÉFLEXE AUTOMATIQUE

Un geste devient une habitude quand on n’a plus à y penser pour le faire spontanément; en fait, lorsqu’il vient du subconscient. Les études démontrent qu’un geste peut se déplacer du conscient au subconscient en 18 jours approximativement, en le répétant à plusieurs reprises. Si vous prenez l’habitude de passer 30 minutes par jour à lire la section immeubles des annonces classées, après 18 jours vous inclurez cette routine journalière automatiquement dans vos tâches à effectuer. Vous n’aurez même plus à y penser.

Ceci s’applique également à vos objectifs. Si vous les passez en revue consciemment le matin et le soir, tous les jours, dans un court laps de temps, cela deviendra un réflexe automatique. Rendu à ce stage, ce sera encore plus facile de concentrer toute votre attention sur la réalisation de ces objectifs.

LA PLANIFICATION

Une des fonctions importantes de vos activités d’investisseur immobilier est la planification et l’organisation de votre emploi du temps. Si ce n’est pas encore fait, procurez-vous un agenda. Utilisez-le pour planifier vos journées et inscrire vos activités journalières à votre horaire afin d’employer votre temps judicieusement. Établissez donc vos priorités quotidiennes, hebdomadaires et mensuelles. Planifiez votre emploi du temps à l’avance. Vous verrez que vous deviendrez beaucoup plus efficace très rapidement parce que vous aurez planifié vos activités avant le moment prévu pour leur exécution.

LA GESTION DU TEMPS

Nous sommes tous égaux quant au temps dont chacun dispose. Que nous l’utilisions efficacement ou non, il nous est alloué à tous 24 heures par jour, ni plus ni moins. Une des rengaines habituelles que nous entendons très fréquemment de la part des gens est celle-ci: «Je n’ai pas assez de temps.» Je leur rappelle à ce moment-là qu’ils n’ont besoin que de 5 à 10 heures par semaine. Ils me répliquent alors: «Je n’ai même pas ce temps disponible.»

Au fond, ce qu’ils admettent réellement sans s’en rendre tout à fait compte, c’est qu’ils ne sont pas bien organisés pour obtenir le maximum de rendement du temps dont ils disposent au jour le jour. Parlez-en à ceux qui l’emploient adéquatement. Un vieil adage ne dit-il pas: «Si vous voulez que quelque chose soit fait, demandez à quelqu’un de très occupé de le faire»?

Pour vous aider à voir si vous avez le sens de l’organisation et de quelle façon vous utilisez votre temps, effectuez ce simple exercice. Sur une feuille de papier, inscrivez le temps que vous passez à dormir en moyenne, le temps pour vous mettre en branle le matin, le temps à préparer des repas et à manger, le temps consacré à vos déplacements pour vous rendre au travail, la période de temps réservée aux émissions de télévision, aux loisirs, et finalement, le temps pour les autres activités non mentionnées ici. Ne soyez pas surpris si le total dépasse 24 heures. Cela veut juste dire que vos journées sont occupées, mais pas nécessairement bien organisées et productives.

Regardez attentivement l’ensemble de ces activités, essayez de voir où vous pourriez couper du temps et même lesquelles d’entre elles vous pourriez éliminer. Vous découvrirez sûrement qu’il vous est possible de modifier le temps alloué à certaines activités, même si elles sont établies depuis très longtemps, afin de pouvoir consacrer quelques heures par semaine à votre nouvelle activité d’investisseur immobilier.

Vous devrez peut-être diminuer le temps passé à regarder la télévision, par exemple, ou même réduire votre temps de sommeil de 30 à 60 minutes, afin d’employer ce temps à bon escient, pour devenir un investisseur à succès. Il vous sera peut-être utile également de combiner certaines activités afin que ce temps soit plus efficace. Si vous voulez passer plus de temps avec votre famille et faire de l’exercice, alors faites de l’exercice en famille. Comprenez-vous ce que je vous propose?

Afin de vous assister dans l’organisation de votre temps, laissez-moi vous suggérer un petit système de gestion du temps qui a toujours été très avantageux pour moi. Il se compose de trois sections.

PREMIÈREMENT, établissez vos priorités. Chaque soir, je fais une liste de toutes les choses que je dois accomplir le lendemain. Je dresse cette liste le soir venu, car c’est le temps de la journée où mes priorités du jour suivant sont les plus claires à mon esprit. Cette liste peut être divisée en trois sections:

1.Les choses absolument essentielles;

2.Les choses importantes après que les choses essentielles sont accomplies;

3.Les choses qu’il reste à accomplir quand les choses absolument essentielles et les choses importantes sont réalisées.

Malheureusement, la plupart du temps, ce sont souvent les activités de la section 3 qui sont les plus agréables à accomplir en priorité.

DEUXIÈMEMENT, développez l’habileté de bien gérer votre vie: établissez vos priorités, déterminez ce qui est le plus important à accomplir, et de façon ordonnée. Faites attention à la procrastination, c’est-à-dire au fait de remettre ce que vous devez faire au lendemain. Quand on sait que plus des trois quarts de la population sont considérés comme des gens qui ont cette tendance à la procrastination, on comprend parfaitement pourquoi les systèmes de gestion du temps échouent dès le début.

TROISIÈMEMENT, apprenez à prendre des décisions. La plupart des procrastinateurs ne sont pas des preneurs de décisions. Prenez une décision, même si cette dernière n’est pas la meilleure. Comme le dit si bien Lee Iacocca, l’ancien président de Chrysler: «L’indécision coûte encore plus cher que les mauvaises décisions.»

Ce ne sont pas toutes les décisions que vous allez prendre dans votre nouvelle carrière d’investisseur qui seront les plus appropriées. Le but de ce chapitre est de vous aider dans le processus de décision à minimiser l’impact des décisions moins judicieuses et, comme vous aurez à en prendre de plus en plus, de vous aider à prendre les bonnes.

CHOISISSEZ UN COACH OU UN MENTOR EXPÉRIMENTÉ

Combien de fois ai-je entendu, lors de mes formations et des réunions mensuelles du Club d’investisseurs immobiliers du Québec, des gens qui parlent de leurs projets d’investissement immobilier avec des personnes sans expérience et qui n’ont jamais possédé le moindre immeuble, sauf peut-être leur résidence familiale?
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