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Introduction
« Toute personne qui investit dans un bien immobilier attentivement sélectionné, dans un quartier en croissance d’une ville prospère, adopte la méthode la plus sûre pour devenir indépendant financièrement, parce que l’immobilier est à la base de la richesse. » Cette citation inspirante de Théodore Roosevelt résume bien la puissance de l’investissement immobilier, si tant est que les précautions de base aient bien été prises.
 
Cet ouvrage n’est pas le premier sur l’investissement immobilier, mais il se singularise par sa genèse et son côté pratique. Vous y trouverez les dernières réglementations en vigueur, 25 idées d’investissement et la prise en compte des effets de la crise sanitaire de 2020. Toutes les étapes requises pour parvenir à vous constituer un patrimoine immobilier pour aujourd’hui et demain y sont décrites de manière méthodique et détaillée.
 
Pourquoi l’immobilier est-il le seul moyen de s’enrichir sans apport ? Quel type d’investissement choisir en fonction de votre situation ? Comment trouver les bonnes affaires et choisir la meilleure ? Comment franchir le pas ? Comment réussir vos négociations ? Comment éviter les pièges ? Comment convaincre votre banquier ? Comment gérer vos biens au quotidien ? Telles sont les questions que chacun se pose avant de se lancer dans l’aventure.
 
Mais avant tout, pourquoi partager ces informations, techniques et stratégies autour de l’investissement immobilier ?
 
Cet ouvrage naît d’abord du constat lié aux difficultés de financement des retraites. En effet, les projections établies régulièrement par le Comité d’orientation des retraites augurent d’importantes difficultés à satisfaire le paiement des pensions des futurs retraités dans les trente années à venir. Face à ce réel danger, nous avons décidé d’appliquer le principe de précaution et de prendre notre destin en main en constituant, personnellement, notre propre retraite par capitalisation. Par ailleurs, la précarisation de la société peut conduire certains d’entre nous à trouver d’autres sources de revenus afin de vivre plus confortablement, nous et notre famille, aujourd’hui et dans le futur.
 
Cet ouvrage naît ensuite d’une rencontre entre deux hommes partageant ce constat et voulant transmettre les clés qui permettront à tout un chacun de se constituer un patrimoine immobilier et de devenir indépendant financièrement.
 
Aujourd’hui, beaucoup travaillent pour vivre et non l’inverse. Notre éducation s’appuie généralement sur le fameux « il faut bien travailler à l’école pour faire ce que l’on veut plus tard ». C’est en partie vrai, naturellement, mais une chose essentielle ne s’apprend malheureusement pas à l’école : gérer son argent et développer son patrimoine immobilier, en appliquant une hygiène financière irréprochable. C’est dans cette optique que nous vous livrons les méthodes pour y parvenir.
 
Même dans un monde complexe et incertain, dont il est parfois difficile de comprendre la logique, des opportunités existent. Il suffit de les provoquer, de les saisir et de les concrétiser. Forts de nos expériences dans ce domaine, nous vous proposons de suivre toutes les étapes qui vous aideront à construire votre patrimoine. Toutefois, gardez en tête que l’on n’obtient rien sans effort ni engagement de soi.
 
Restez concentré, positif et motivé, et préparez-vous à agir : c’est ainsi que vous gagnerez !
 
C’est parti, bon voyage !


Préface
Investir malin dans l’immobilier : un pléonasme !
 
Pas une soirée (ou presque) sans que l’un des convives ne parle immobilier. Normal : l’expression ne dit-elle pas que nous sommes nés avec « une brique dans le ventre » ?
 
Sans doute parce que la pierre est palpable, concrète, qu’avoir un toit sur la tête répond à ce besoin primaire de sécurité que nous avons tous, l’immobilier se pare d’atours qu’aucun autre placement ne peut présenter.
 
À la question qui m’est souvent posée « faut-il investir dans l’immobilier ? », je réponds donc résolument oui ! Cette réponse, sans doute, ne surprendra pas de la part d’un président de réseau immobilier, mais permettez-moi de vous en donner les raisons fondamentales.
 
À quelques exceptions près, le premier investissement « malin » à envisager dans l’immobilier est l’achat de sa résidence principale. C’est, ce faisant, une manière d’arrêter de dépenser de l’argent tous les mois dans un bien qui ne vous appartiendra jamais, et de choisir de reverser cette même somme d’argent dans le remboursement d’un crédit qui vous permettra, à terme, de vous constituer un patrimoine.
 
Et même si vous vendez votre logement avant d’arriver au terme du remboursement de votre crédit, cette partie de l’emprunt que vous aurez eu le temps de rembourser constituera un capital pour votre projet futur. Toutes les mensualités que vous aurez versées seront autant d’argent que vous aurez mis de côté, tel une épargne forcée. Bien sûr, ces mensualités auront partiellement contribué à payer des intérêts d’emprunt, mais in fine, grâce à l’investissement que vous aurez fait dans l’acquisition de votre résidence principale, vous posséderez à la revente un capital que vous n’aurez jamais eu en étant locataire.
 
Aussi, avis aux jeunes : malin celui qui investit tôt dans l’immobilier. Il se constitue un bas de laine qu’il pourra ainsi longuement faire fructifier.
 
Investir malin, c’est donc en premier lieu (hors contexte personnel très particulier) acquérir sa résidence principale… Et envisager très vite la suite.
 
Pensez à réaliser un investissement locatif, et ce même si vous n’êtes pas propriétaire de votre résidence principale.
 
Dans une société qui bénéficie d’un allongement de l’espérance de vie, où les inquiétudes liées aux retraites sont prégnantes et l’avenir du système de solidarité par répartition incertain, il est nécessaire d’anticiper demain. L’investissement locatif prend alors tout son sens.
 
Les taux de crédit actuels sont très bas. Et même s’ils remontent légèrement, ils avoisinent des niveaux planchers. À ceci s’ajoute un atout majeur, le fait qu’en France, il n’existe AUCUNE BULLE SPÉCULATIVE SUR LE LOGEMENT. En majuscules, oui ! Je l’affirme haut et fort et m’insurge contre toutes ces Cassandre de l’immobilier qui déversent des prévisions apocalyptiques depuis plus d’une décennie sans jamais confronter leurs prévisions avec la réalité.
 
La situation immobilière en France est saine, les taux actuels sont très avantageux et permettent de passer du « je veux » à « je peux ». Le contexte pour investir est donc très favorable, que l’on adopte une vision à court terme (les taux ne resteront pas éternellement aussi bas) ou à long terme.
 
L’investissement locatif s’apparente à une nouvelle forme d’assurance-vie, à ceci près que ce placement est moins sensible aux évolutions erratiques de la Bourse. Et il répond à plusieurs aspirations :
	Se constituer un patrimoine que l’on pourra éventuellement transmettre à ses enfants.

	Bénéficier d’une rente, une fois l’emprunt remboursé, qui améliore ses revenus et permet de vivre plus confortablement (notamment à l’âge de la retraite).

	Capitaliser via cette épargne forcée et envisager même une plus-value à la revente.


 
Il a surtout un avantage de taille que nul autre ne possède : c’est le seul placement que vous pouvez vous constituer par emprunt. Et cet emprunt est remboursé en partie par le locataire. À terme, vous vous êtes constitué un patrimoine et une rente mensuelle.
 
Je concluerai cette préface en me permettant de vous apporter plusieurs conseils que je tire de 36 ans de carrière dans l’immobilier :
	Ne visez pas une rentabilité colossale et immédiate : en immobilier, misez sur le long terme.

	Assurez-vous qu’il existe un marché locatif dans le secteur où vous souhaitez investir.

	Visitez toujours le bien avant de l’acheter et l’environnement dans lequel il s’inscrit.

	Optez pour un logement dans lequel vous pourriez vous-même accepter de vivre.

	Réalisez les travaux nécessaires pour que ce bien soit attractif.

	Fixez un loyer considéré comme juste en tant que locataire (un professionnel pourra vous aider à déterminer ce prix).

	Confiez votre bien à un gestionnaire qui vous libérera de toutes les démarches administratives et financières parfois pesantes.

	Ne mettez pas toute votre épargne dans cet investissement : gardez toujours une poire pour la soif.


 
C’est à cette condition qu’investir malin dans l’immobilier devient un pléonasme ; ce guide vous donnera toutes les ficelles pour faire de ce projet une réalité !
 
Laurent VIMONT,
président de Century 21 France
 
[image: Illustration]Après avoir exercé la profession de maître-nageur, Laurent Vimont débute sa carrière dans l’immobilier en 1984 au sein de l’agence CERIM, qui deviendra la première agence franchisée Century 21 en France. En 1987, lorsque Century 21 s’implante dans l’Hexagone, il rejoint le fondateur de Century 21 France, Michel Trollé. Il consacre sa carrière à Century 21 France, occupant tour à tour les fonctions de marketing consultant, consultant, group manager, directeur exécutif, directeur de la vente de franchises. Au sein des filiales de Century 21 France, il exerce les fonctions de président-directeur général de HomeVillage (plateforme internet immobilière) et de président de la société NAXOS (SSII). Il devient vice-président puis, en 2009, président de Century 21 France. Le réseau fédère aujourd’hui 902 agences et regroupe 7 012 professionnels. Century 21 France est une filiale du groupe Nexity depuis 2008.
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    « En matière d’investissement, le temps perdu ne se rattrape jamais. »

    Gaëtan Lefebvre et Alexandre Bruney

  

  
    « Le meilleur moyen de ne pas atteindre ses objectifs est de ne pas en avoir ! »

    Sun Tzu

  

  
    1. Pourquoi ne devez-vous compter que sur vous-même ?

    Crise, plan de sauvegarde de l’emploi, chômage, dégradation, mondialisation, précarité, pandémie…, tel est le florilège lexical de la scène médiatique utilisé ces dernières années. L’aspirine qui permettrait de soigner tous ces maux économiques n’a pas été trouvée.

     

    À ces difficultés économiques et financières s’ajoute un contexte démographique mettant en péril l’équilibre budgétaire de nos régimes de retraite par répartition. En effet, rappelons que le problème trouve sa racine dans un déséquilibre de plus en plus marqué entre le nombre de retraités et le nombre de cotisants. Comme vous le savez peut-être, les cotisations que vous payez aujourd’hui financent bel et bien les pensions des retraités actuels. Elles ne servent pas à alimenter un fonds sécuritaire dans l’optique d’être restituées sous forme de rente au moment de la retraite.

     

    Les gouvernements qui se sont succédé ont souvent actionné les mêmes leviers – recul de l’âge de départ à la retraite, augmentation de la durée de cotisation, hausse des cotisations –, qui n’ont pas porté leurs fruits : le système de retraite agonisant ne nous laisse pas entrevoir de futur radieux.

     

    La réforme systémique de 2020 avec un système « universel » par points vise une remise à plat afin de répartir les retraites de manière plus égalitaire. Il n’est absolument pas démontré que cette nouvelle répartition conduira à l’équilibre budgétaire. Par ailleurs, à l’heure où ces lignes sont écrites, la pandémie de COVID-19 a conduit à la suspension de cette réforme.

     

    Le Conseil d’orientation des retraites (COR) rend régulièrement des rapports nous alertant sur la situation. Comme le montre le graphique suivant, le rapport démographique va considérablement se dégrader jusqu’en 2035, puis continuer à se dégrader plus lentement jusqu’en 2050. Cette projection s’observe, quelles que soient les hypothèses retenues.

    
      À SAVOIR [image: ]

      
        Retenons ces quelques chiffres : le nombre de retraités français devrait passer de 15 millions en 2008 à près de 23 millions en 2050. La période allant jusqu’en 2035, marquée par la fin de l’arrivée à l’âge de la retraite des générations issues du baby-boom, présentera une hausse particulièrement rapide.

        Le nombre de cotisants, quant à lui, passerait d’un peu plus de 25 millions en 2010 à 27 millions en 2030, puis augmenterait légèrement jusqu’en 2050.

        
          [image: Illustration. Source : Comité d’orientation des retraites – Rapport démographique (Nombre de cotisants/Nombre de retraités)]

          
            Source : Comité d’orientation des retraites – Rapport démographique (Nombre de cotisants/Nombre de retraités)

          
        
      

    

    Malheureusement, étant donné la catastrophe sanitaire mondiale liée à la COVID-19 en 2020, il ne faut pas compter, à court terme, sur un contexte économique favorable à la croissance, qui permettrait d’envisager d’éponger une part de ce déséquilibre.

     

    Introduisons maintenant la notion de taux de remplacement, c’est-à-dire le ratio entre les niveaux de pensions versées au moment de la liquidation des droits à la retraite et les niveaux des derniers revenus.

    
      [image: Illustration. Source : simulation BNP Paribas]

      
        Source : simulation BNP Paribas

      
    
    À titre d’exemple, un cadre moyen né dans les années 1970 ne pourra espérer un taux de remplacement supérieur à 47 % : plus le salaire d’une personne est élevé et son année de naissance récente, plus son taux de remplacement va se dégrader.

     

    C’est un fait indiscutable : nous sommes aux limites du régime de retraite français par répartition tel que nous le connaissons. Les pensions de retraite issues des régimes obligatoires ne suffisent plus, désormais, à maintenir notre niveau de vie après la vie active. Cette situation réellement préoccupante va entraîner de graves conséquences sur le quotidien des retraités et des actifs.

     

    À la lumière de ces éléments et sans forcer le pessimisme, vous comprenez maintenant qu’il ne faut plus attendre de miracle du système de retraite actuel et que c’est bien à vous de prendre le taureau par les cornes en préparant votre retraite vous-même ! D’autant que, si vous vous y prenez suffisamment tôt, vous réussirez à vous constituer un complément de revenu durant votre vie active, voire à atteindre l’indépendance financière.

     

    Imaginez-vous à cinquante ans vivre des rentes de vos investissements, sans avoir la contrainte d’une activité salariée : vous pourriez ainsi vous contenter de profiter de la vie et vous réjouir de ce que vous léguerez à vos enfants et petits-enfants.

     

    Avouez que c’est tentant ? Sachez que ce n’est pas impossible, mais attention, cela ne se fera pas non plus sans efforts ni investissement personnel.

    
      ATTENTION [image: ]

      
        Vous trouverez dans cet ouvrage des conseils, des tactiques et des stratégies pour réussir vos investissements immobiliers, mais pas de recettes ni de potions magiques. C’est à vous de vous prendre par la main, vous ne devrez compter que sur vous-même, car personne ne le fera à votre place.

      

    

  

  
    2. Qui êtes-vous ?

    Comme nous venons de le voir, ce qui nous attend à l’âge de la retraite n’est pas très optimiste : une baisse soudaine et abrupte de nos revenus entraînant une chute implacable de notre niveau de vie. Et ce, au moment même où, profitant de plus de temps libre, nous aspirons à une vie paisible orientée vers plus de loisirs et souhaitons continuer à soutenir notre famille (enfants, petits-enfants, frères et sœurs…). En bref, de nombreuses activités espérées qui risquent de nous être inaccessibles par manque de ressources.

    
      EN PRATIQUE

      
        Si l’on se place dans le cas d’un investissement immobilier, de manière générale, vous suivrez sans doute ces étapes :

        
          	
            choix d’un bien immobilier en fonction de votre profil ;

          

          	
            achat du bien immobilier et mise en œuvre de son financement ;

          

          	
            remboursement du bien ;

          

          	
            choix entre revente ou location (mise en place d’une rente).

          

        

        À votre avis...










  

  CHAPITRE 1

  INVESTIR DÈS MAINTENANT POUR L’AVENIR
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    Ressources complémentaires

  En bonus

  Retrouvez au fil du livre des vidéos et contenus complémentaires sous forme de 28 QR codes à flasher. Vous pouvez également y accéder grâce aux adresses ci-dessous.

  1. La Bourse : www.lienmini.fr/immo-malin1

  2. L’assurance-vie : www.lienmini.fr/immo-malin2

  3. L’immobilier : www.lienmini.fr/immo-malin3

  4. Le dispositif Pinel : www.lienmini.fr/immo-malin7

  5. Les biens d’habitation anciens (dispositif Denormandie) : www.lienmini.fr/immo-malin4

  6. Les locations courte durée : www.lienmini.fr/immo-malin5

  7. Les logements étudiants : www.lienmini.fr/immo-malin6

  8. Les caves : www.lienmini.fr/immo-malin8

  9. Les souplex : www.lienmini.fr/immo-malin9

  10. Les EHPAD : www.lienmini.fr/immo-malin10

  11. Les immeubles de rapport : www.lienmini.fr/immo-malin11

  12. Les murs commerciaux : www.lienmini.fr/immo-malin12

  13. Quel avenir pour les murs commerciaux ? : www.lienmini.fr/immo-malin13

  14. Les SCPI : www.lienmini.fr/immo-malin14

  15. Investir en Thaïlande : www.lienmini.fr/immo-malin15

  16. Investir au Portugal : www.lienmini.fr/immo-malin16

  17. Les colocations : www.lienmini.fr/immo-malin17

  18. La division des biens : www.lienmini.fr/immo-malin18

  19. L’achat/revente : www.lienmini.fr/immo-malin19

  20. Les mobil-homes : www.lienmini.fr/immo-malin20

  21. Le démembrement temporaire : www.lienmini.fr/immo-malin21

  22. Investir en démembrement : www.lienmini.fr/immo-malin22

  23. Le crowdfunding immobilier : www.lienmini.fr/immo-malin23

  24. Le rendement locatif : www.lienmini.fr/immo-malin24

  25. Bien acheter et bien vendre : www.lienmini.fr/immo-malin27

  26. Les biens avec travaux : www.lienmini.fr/immo-malin25

  27. Avoir la positive attitude : www.lienmini.fr/immo-malin26

  28. Calculer le rendement locatif : www.lienmini.fr/immo-malin28


[image: ]
Bonus
Vous souhaitez poursuivre l’aventure de l’investissement immobilier avec la communauté Facebook des lecteurs d’Immobilier : investir malin pour préparer l’avenir ?
 
Rien de plus simple : il vous suffit de scanner ce QR code !
 
[image: Illustration]
 
Vous pourrez alors faire partie de la communauté des lecteurs pour partager conseils, astuces et retours d’expérience…. et bénéficier d’un bonus supplémentaire.
1. Rendez-vous sur le lien : www.lienmini.fr/immo-malin-Bonus
2. Remplissez le formulaire pour faire partie de la communauté des lecteurs.
3. Découvrez le bonus !
À Solène et Nathan,
Notre présent pour leur futur.
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