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IMPRIMÉ AU CANADA




À ma défunte sœur Alexandra Claude,
qui m’a fait voir la vie différemment.


À mes anges gardiens, Irène et Denis.




DES ÉLOGES


DE LA THÉORIE À LA PRATIQUE


J’ai découvert le Club d’investisseurs immobiliers du Québec (CIIQ) grâce au livre 101 trucs en investissement immobilier. En 2019, son programme de coaching et de mentorat, reposant sur des coachs et des investisseurs renommés, m’a inspiré et permis de faire l’achat d’un premier multiplex de 12 logements et d’une maison de 35 chambres. Le tout sans que j’aie à utiliser mon propre argent. Mon rendement est infini. Merveilleux!


Je recommande à tous ceux et celles qui ont l’intention d’investir en immobilier de suivre la formation en coaching, mais surtout, d’appliquer les stratégies enseignées. Comme le dit Yvan: Go, go, go!


Ariel W., Rimouski
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POUR ALLER PLUS LOIN, PLUS VITE


Le CIIQ, pour moi, est une grande famille dont les membres nous conseillent et nous aident à grandir. Ma vision de l’immobilier a complètement changé depuis que j’ai suivi les cours de coaching. J’ai avancé plus vite dans les deux dernières années que lors de mes 18 premières, alors que j’investissais sans être formée. Les formateurs sont des gens passionnés qui n’hésitent pas à prendre de leur temps pour nous guider. Le réseautage y est incroyable et m’a permis de rencontrer des gens merveilleux et d’établir des partenariats avec quelques-uns d’entre eux.


Annie A., Trois-Rivières
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DES FORMATIONS RENTABILISÉES AU CENTUPLE


J’ai assisté aux événements mensuels de réseautage du CIIQ pendant plusieurs années avant d’enfin prendre la décision d’aller en coaching en 2018. Ce fut la meilleure décision pour me donner les connaissances et la confiance requises pour réussir en immobilier. Jamais je n’aurais pu accomplir le dixième de ce que j’ai réussi sans le coaching.


En 2019, j’ai poursuivi avec une formation de coaching avancé et une participation à la Semaine des Millionnaires au Costa Rica, ce qui m’a permis d’en apprendre énormément des autres investisseurs et des coachs. Grâce à l’expérience et aux techniques apprises, j’ai fait ma première acquisition d’un immeuble de 18 logements à Longueuil avec l’argent des autres.


Tristan D. D., Montréal
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POUR UNE MEILLEURE VERSION DE VOUS-MÊME


Le CIIQ, Jacques Lépine, Yvan Cournoyer et les réunions mensuelles de réseautage de Québec m’ont donné les outils et le «mindset» pour littéralement me propulser et atteindre mon indépendance financière. Je recommande ce groupe immobilier à tous ceux et celles qui ont envie de passer à l’action et de devenir une meilleure version d’eux-mêmes. Merci, Yvan, pour la passion et les idées que tu apportes au Club pour continuellement vous renouveler.


Isabelle B., Québec
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UN MUST!


Le coaching a complètement changé ma vie, tant sur le plan financier que personnel. Il est d’une valeur inestimable avec la crème de la crème des formateurs en investissement immobilier au Québec.


Il m’a permis d’éviter des erreurs coûteuses et de gagner beaucoup d’argent dès ma première acquisition. Vous désirez faire fortune dans l’immobilier? C’est simple! Fréquentez le réseau qui forme le plus de millionnaires dans l’immobilier au Québec depuis 2001.


Hernan C., Laval
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PENSER EN DEHORS DE LA BOÎTE


C’est le cadeau le plus précieux que le coaching m’ait apporté! Voir ce que les autres ne voient pas et le transformer en opportunité. En une année de coaching, nous sommes devenus millionnaires en actifs avec trois premières acquisitions, le tout sans mise de fonds grâce au financement extracréatif. Mon conjoint et moi avons remplacé un salaire en créant 35 000$ de revenu net annuel. Mieux encore, grâce au coaching, nous savons de quoi on parle! Nous avons un solide réseau d’entraide et arrivons beaucoup plus rapidement à nos objectifs.


Gabrielle C.-R., Québec
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LE CLUB, C’EST NOUS TOUS!


À mes débuts à l’université, l’immobilier piquait déjà ma curiosité, et la découverte du CIIQ a été un accélérateur incroyable dans ma carrière d’investisseur immobilier. Mon seul et unique regret? Avoir attendu trop longtemps avant de me décider à suivre la formation de coaching, car dès ma première transaction, j’ai réussi à rembourser son coût. Ce que j’apprécie par-dessus tout au Club, ce sont les gens qui le composent.


François B. T., Montréal
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MON COMPTANT AUGMENTE D’ACHAT EN ACHAT


Les enseignements de chacun des intervenants en coaching, incluant les échanges enrichissants avec les autres investisseurs faisant partie du CIIQ, m’ont non seulement apporté les connaissances nécessaires pour réussir dans l’immobilier, mais m’ont également permis d’acheter sans verser de comptant. Ils m’ont amené à penser autrement, à développer une attitude de gagnant et à prendre confiance en mes capacités. Merci spécial à Yvan, M. Lépine, Ray Vincent et Jean-Pierre Du Sault pour leur contribution en ce sens.


Joël B., Amqui
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LES VOYAGES BÂTISSENT DE SOLIDES RELATIONS


J’ai connu Jean-Philippe durant un voyage à Las Vegas, lors de la conférence «Ignite» de FortuneBuilders en 2015. Il est immédiatement devenu un ami et notre belle complicité se poursuit depuis.


Quant à Yvan, je l’ai connu en 2011 lors de la Semaine des Millionnaires en Jamaïque. Il entamait la rédaction de son éventuel best-seller Les Flips: Apprenez comment faire de l’argent rapidement grâce à l’immobilier, vendu à 16 000 exemplaires jusqu’à présent. Il a un parcours fort inspirant depuis!


Le duo Claude/Cournoyer est sans l’ombre d’un doute très puissant!


Bons voyages, mes amis, et sachez que je suis heureux de vous accompagner dans celui de la vie.


James M., Montréal
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MERCI AU CIIQ D’EXISTER ET DE NOUS PROPULSER


J’ai suivi le coaching en 2015, car je stagnais dans l’immobilier. Moins d’un an plus tard, en utilisant les enseignements reçus, j’ai réussi à acheter 3 propriétés, faire 2 flips et déposer plus de 100 offres d’achat. Après avoir suivi le coaching avancé à 3 reprises, j’ai pu acquérir un parc immobilier dont la valeur dépasse légèrement 10 millions de dollars et je prévois de la doubler en 2020. Mille mercis à la vie, pour avoir mis le Club sur ma route!


Bonne route à toutes et à tous.


Jean-François P., Québec
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LA DISTANCE IMPORTE PEU AUX GENS DÉCIDÉS


Les coachings régulier et avancé à Québec m’ont permis d’entreprendre mon aventure immobilière sur d’excellentes bases. J’ai rencontré des gens passionnés et acquis des outils d’une valeur inestimable. Mais surtout, j’ai développé la confiance nécessaire pour que mon conjoint et moi puissions créer notre parc immobilier à Baie-Comeau.


Toute l’expertise qui m’a été transmise et que j’ai acquise avec les années m’a également permis de faire partie d’une équipe d’investisseurs actifs et de devenir propriétaire d’un second parc immobilier dans la ville de Québec et les alentours.


Il n’y a aucune raison pour ne pas suivre ces programmes, même si l’on demeure à quelques heures de route des formations en salle. Alors «Go, go, go», comme dit si bien Yvan.


Joyce T., Baie-Comeau
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LA VRAIE RICHESSE


Le CIIQ m’a entre autres enseigné qu’il n’y a pas de limites, que tout est possible à condition d’y croire et d’y mettre les efforts. Avant de rejoindre le Club, je croyais qu’être riche était seulement une question d’argent dans le compte de banque. Je me sentais comme un imposteur, car j’avais du mal à joindre les deux bouts chaque mois.


Grâce au Club, j’ai atteint mes objectifs financiers, mais surtout, j’ai compris que la vraie richesse, ce sont les connaissances que nous possédons. Je deviens une meilleure personne jour après jour. Un merci particulier à Jean-Pierre Du Sault et à Yvan Cournoyer, qui ont toujours été présents pour moi, autant pour parler d’immobilier que des aléas de la vie. Merci!


Patrick F., Québec
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PRÉFACE


Ma carrière dans l’immobilier a débuté en 1983, au moment où les taux d’intérêt s’envolaient pour atteindre plus de 24% annuellement. À ce moment-là, la valeur des immeubles fondait littéralement à vue d’œïl. J’ai profité de cette période pour acheter le plus d’immeubles possible. Il suffisait alors d’y croire et de supposer que ce taux d’intérêt ne pouvait demeurer ainsi très longtemps, sinon le pays se dirigeait vers la faillite.


Ignorance, excès de positivisme, insouciance? Je dirais la somme de tous ces éléments. Quoi qu’il en soit, j’en suis sorti gagnant, car peu de temps après ces achats, les taux d’intérêt ont commencé à diminuer jusqu’à 8% annuellement. Vous comprenez bien que la valeur de mes immeubles a augmenté radicalement. J’en ai donc profité pour refinancer selon ces nouvelles valeurs. Ceci a généré beaucoup de liquidités et m’a donné, par le fait même, la possibilité d’en acheter d’autres. Ce que j’ai fait sans hésitation.


Toujours est-il que depuis mes débuts dans l’immobilier, les choses ont évolué et les normes bancaires se sont modifiées. Les banques ont ajouté dans leurs méthodes d’évaluation des notions comme: la valeur économique, le ratio de couverture de la dette, le taux de qualification. Bref, le financement est devenu beaucoup plus difficile, compliquant par le fait même, l’acquisition des immeubles.


Depuis les années 80, de plus en plus d’investisseurs se sont tournés vers l’immobilier. Ce phénomène a contribué à faire augmenter la valeur des immeubles en créant une forte demande pour ces derniers, allant même jusqu’à créer une bulle immobilière de telle sorte qu’en 1991, la bulle éclatait sans prévenir. Soudainement, plus personne ne voulait d’immeubles. Les valeurs dégringolaient, car il n’y avait plus de demande.


Puis, le cycle a repris de plus belle, recréant le même engouement, produisant à nouveau une forte demande et, automatiquement, une augmentation des prix jusqu’en 2008 où, encore une fois, la bulle immobilière éclatait.


C’est ce qu’on nomme un CYCLE IMMOBILIER.


Les investisseurs cherchent sans arrêt de nouvelles façons de créer de la valeur pour leurs immeubles. Parfois le prix des immeubles est tellement élevé, principalement à cause d’une forte demande, si bien qu’on se questionne: pourquoi les investisseurs achètent-ils à ce prix alors que la valeur économique ne le justifie aucunement?


La réponse est fort simple. Les investisseurs, nouveaux ou expérimentés, savent que le parc immobilier vieillit au même rythme que les propriétaires. Certains proprios de longue date, dans le but d’acheter la paix, n’augmentent pas assez les loyers, ce qui affecte la valeur économique des immeubles. Aussi, depuis quelques années, les investisseurs paient les immeubles plus chers que leur valeur économique.


Mais pourquoi? Voient-ils quelque chose que les autres ne voient pas? Sont-ils ignorants en investissant d’énormes capitaux supplémentaires dans le seul but d’acheter et de se contenter de maigres rendements qui les satisfont? Pour certains, c’est le cas.


D’autres, quant à eux, sont pleinement conscients de la valeur des immeubles en devenant, en quelque sorte, des visionnaires. Ils achètent le potentiel des immeubles.


Je m’explique. Ces investisseurs savent quoi faire pour donner plus de valeur à leurs immeubles, c’est-à-dire augmenter les revenus ou diminuer les dépenses d’exploitation.


L’équation est toute simple. La valeur économique d’un immeuble est toujours en fonction du revenu net d’opération (bénéfice d’exploitation) d’un immeuble, soit les revenus moins les dépenses d’opération.


Yvan Cournoyer et Jean-Philippe Claude, les deux auteurs de ce livre, sont des investisseurs immobiliers experts et actifs. Ils vous montrent comment on identifie et achète des immeubles qui semblent non rentables au départ. Grâce à différentes techniques et décisions, ils ont su transformer en opportunités des multilogements trop chers. Ils vous donnent des astuces pour reconnaître le potentiel des immeubles en vue de l’exploiter, donc pour créer de la valeur et tirer un profit exceptionnel d’immeubles non rentables avant certaines modifications.


La lecture de cet ouvrage augmentera vos connaissances, vous dirigera vers le succès et, pourquoi pas, l’indépendance financière que l’on cherche tous? N’est-ce pas la principale raison pour investir dans l’immobilier?


Bonne lecture et bonnes optimisations.


JACQUES LÉPINE


Fondateur du Club d’investisseurs immobiliers du Québec
Investisseur immobilier, coach et mentor senior
Prêteur hypothécaire privé




AVANT-PROPOS


C’est avec grand plaisir et fierté que nous vous présentons notre toute première œuvre conjointe. Nous tenons sincèrement à vous remercier de nous faire confiance. C’est pour nous un grand honneur de vous transmettre nos connaissances et nos expériences au moyen de cet ouvrage.


Nous sommes toujours étonnés et touchés de constater que tant de personnes suivent nos enseignements par le biais de nos conférences, nos formations, nos activités de réseautage, notre coaching et mentorat, ainsi que la série de best-sellers vendus à plus de 100 000 exemplaires.


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


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


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


–acquérir votre premier toit;


–changer éventuellement d’emploi;


–développer un parc immobilier;


–devenir un investisseur immobilier actif;


–jouir de la vie, vous offrir du bon temps et vous assurer une retraite dorée;


–payer les études de vos enfants;


–rembourser vos dettes de consommation;


–vivre rapidement de l’immobilier.


Il renferme une multitude de trucs, d’astuces, de conseils et de renseignements qui vous aideront à accomplir ces réalisations. Grâce aux quelques heures que vous investirez dans la lecture de cet ouvrage, un seul truc appris et appliqué vous permettra de générer 5 000$, 10 000$ voire 50 000$ de valeur nette additionnelle lors de votre prochaine transaction. Le taux horaire pour avoir lu ce livre équivaudra alors à des milliers de dollars. Et si vous appreniez plus d’un truc que vous répéterez à plusieurs reprises?


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


Nous vous faisons également part de certaines erreurs à éviter, car dans l’immobilier, on jongle avec des milliers de dollars à chaque étape du processus. Une erreur pourrait se révéler coûteuse.


Finalement, nous avons ajouté quelques témoignages d’investisseurs ayant réalisé de belles optimisations directement en lien avec ce livre. Nous cherchons à vous inspirer, vous motiver et vous encourager à passer à l’action. Vous pouvez vous aussi transformer en opportunités des multilogements trop chers. Il n’en tient qu’à vous.


Nous espérons que ce livre surpassera vos attentes. Pour vous encourager dans votre démarche, nous y avons inclus, à la dernière page, un laissez-passer applicable à l’un de nos événements mensuels de réseautage tant du côté francophone que du côté anglophone. Vous pourrez demeurer dans l’action, établir de nouveaux contacts, rencontrer des associés potentiels et des professionnels de l’immobilier qui pourront répondre à vos questions.


Bonne lecture à toutes et à tous, mais surtout, bonnes actions, car les résultats s’obtiennent par les gestes concrets et soutenus que vous effectuez.
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AVIS AUX LECTEURS


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


Ce livre se veut un complément à des écrits plus génériques en matière d’immobilier que vous pourrez retrouver sur les marchés francophone et anglophone. Nous pensons, entre autres, aux sept livres de Jacques Lépine et aux ouvrages d’Yvan, Les Flips et 101 trucs en investissement immobilier (coécrit avec Jacques). Ce sont tous des best-sellers adaptés à la réalité du Québec.


Si, au cours de votre lecture, certains termes ne vous sont pas familiers, consultez le glossaire créatif de l’immobilier à la page 253. Vous remarquerez que nous avons conservé certains anglicismes courants dans le domaine de l’immobilier afin d’en faciliter la lecture et la compréhension.


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


Légende des pictogrammes que vous retrouverez dans le livre:
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	Soyez vigilant.
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	Trucs, astuces, conseils et techniques à utiliser.
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	Portez une attention particulière.
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	Témoignages de gens qui racontent comment ils ont réussi une optimisation de bâtiment.








L’immobilier est un domaine d’affaires où plusieurs centaines de milliers de dollars sont en jeu. Même si les notions transmises dans ce livre étaient valides et actuelles au moment de sa rédaction, il vous revient de consulter les experts impliqués dans votre transaction immobilière. Les lois et règlements peuvent avoir changé depuis, ou votre transaction peut contenir un élément particulier non traité dans ce livre. Bref, on n’est jamais trop prudents et avisés. Les transactions que vous réalisez demeurent sous votre responsabilité.


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




INTRODUCTION


L’IMMOBILIER: UN BESOIN POUR TOUS


On lit souvent sur les réseaux sociaux à ce propos et la question nous a été posée. On nous demande parfois si investir dans l’immobilier est une mode, si nous vivons une bulle immobilière qui risque d’éclater sous peu, s’il y a encore de bonnes occasions d’affaires. Toutes ces réflexions et tous ces questionnements sont légitimes et nous rétorquons toujours que l’immobilier répond à un besoin primaire de l’homme: se loger.


En effet, outre se nourrir et se vêtir, avoir un toit demeure essentiel à tout être humain. Alors, l’immobilier n’est pas une mode, mais un besoin à combler. Depuis la nuit des temps, l’homme a toujours cherché un endroit où se ressourcer en toute sécurité et toute quiétude. Les maisons, les condos et les multilogements ont tout simplement remplacé les huttes et les grottes!
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