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Introduction

La première partie de ma vie professionnelle a été consacrée à gagner de l’argent. Pris par une boulimie d’acquisitions, j’ai bâti, à marche forcée, un parc immobilier de 1 000 biens en moins de 10 ans. N’ayant pas suivi de formations en immobilier, mes investissements ont été dictés par le bon sens. J’ai commencé à acheter massivement sur La Rochelle dans les années 2000, puis sur Bordeaux, Poitiers, la région parisienne et enfin, au gré des opportunités, dans toute la France. J’ai d’abord acquis des immeubles d’habitation puis des immeubles de bureaux, ensuite des locaux commerciaux et des hôtels.

En parallèle de mes activités d’investisseur immobilier, j’ai créé une centaine d’entreprises dans les domaines de l’immobilier, de l’hôtellerie et de la construction bois. Notre groupe a compté jusqu’à 500 employés et réalisé 80 millions d’euros de chiffre d’affaires annuel.

Mais pour moi, ce n’était jamais assez. La satisfaction que j’avais en achetant un immeuble ou une société était de courte durée. Je commençais à perdre mon « âme ». J’avais tout et j’en voulais toujours plus.

C’est à ce moment que la vie a décidé de me stopper. La crise des subprimes de 2008 a été fatale à mes entreprises. Les carnets de commande du groupe industriel se sont effondrés de 40 %. Les pertes ont ébranlé le reste du groupe qui a fini par sombrer.

Mon parc immobilier a été, en partie, épargné par le dépôt de bilan de mon groupe. Ce qui m’a évité de me retrouver complètement démuni. La sécurité financière apportée par l’immobilier m’a sauvé et m’a permis de mener à bien mes projets de cœur.

Si j’ai décidé d’écrire ce livre c’est parce que j’ai le sentiment que mon parcours peut inspirer certaines personnes et les aider à prendre leur vie en main en décidant de devenir libre financièrement.

Si vous avez ce livre entre les mains : félicitations ! Vous êtes sur le chemin de la liberté. Notre vie est le résultat de choix et nous pouvons modifier ces choix, à chaque instant. Nous pouvons à tout moment créer une nouvelle réalité car d’infinies possibilités s’offrent à nous. Si notre réalité « actuelle » ne nous convient pas, changeons-la.

Pourquoi ne prendriez-vous pas la décision ferme et irrévocable d’atteindre l’indépendance financière et de devenir libre ? L’immobilier a toujours été l’un des meilleurs moyens d’atteindre la liberté financière et tout le monde peut y accéder.

L’un de mes premiers objectifs est de vous offrir une occasion de changer votre vie, de vous montrer que l’abondance est accessible à chacun d’entre nous à condition de respecter certaines règles. Je ne vous donnerai pas toutes les réponses mais je vais vous aider à acquérir le bon état d’esprit pour devenir libre financièrement.

Si vous êtes à la recherche d’une formule magique pour devenir libre, ce livre n’est pas pour vous. Si, au contraire, vous souhaitez apprendre à évoluer vers la liberté, cet ouvrage vous servira de guide.

J’ai vu tellement de personnes renoncer à leurs rêves, à leur projet de vie, par manque de sécurité financière. Elles n’osent pas se lancer et attendent la retraite pour concrétiser, souvent de façon approximative, leur idéal de vie.

J’ai vu tellement d’entrepreneurs se retrouver sans rien suite à leur dépôt de bilan.

J’ai rencontré tellement de personnes souhaitant atteindre la liberté financière mais tellement peu passer à l’action.

Je suis persuadé nous ne sommes pas sur terre pour souffrir mais pour réaliser nos projets et être heureux. C’est possible également pour vous. Je ne vous demande pas de me croire sur parole mais de mettre en pratique les conseils de ce livre, d’en faire l’expérience pour constater les résultats par vous-même.

La liberté financière s’acquiert d’abord par un travail intérieur. Les croyances limitantes héritées de notre famille et de notre environnement doivent être transcendées pour nous libérer.

Je suis intimement convaincu que chacun porte en soi la volonté de mener à bien des projets différents, que chacun entrevoit des perspectives différentes pour son avenir. La plupart d’entre nous aimeraient pouvoir dessiner leur vie à hauteur de leurs rêves et concrétiser leurs projets de cœur sans avoir à subir les contraintes d’une vie routinière. Lorsque nous sommes enfermés dans ce schéma de vie, nous avons tendance à oublier que la liberté financière n’est pas réservée à une élite.

L’aventure que je vous propose est aussi celle de votre épanouissement personnel. Mon but, en prenant la plume, est de faire que toutes les personnes puissent se débarrasser de leurs pensées limitantes, et se lancer dans l’investissement immobilier.

Je ne prétends pas tout savoir, loin de là. J’ai fait de nombreuses erreurs. J’ai appris et je continue à apprendre et à avancer chaque jour, sur mon chemin.

Les nombreuses crises personnelles, économiques et financières que j’ai traversées m’ont apporté de nombreux enseignements. Je souhaite les partager pour vous aider, je l’espère, à mieux surmonter les conséquences d’une crise comme celle du coronavirus.

J’ai décidé de donner un sens à ma vie en aidant les personnes qui le souhaitent à atteindre la liberté financière, même en période de crise, pour qu’elles puissent vivre à leur tour leur raison d’être en toute liberté, et en toute sécurité.
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30 conseils pour réaliser

    de bonnes affaires immobilières





Comment réaliser

    une bonne affaire immobilière ?





1.

Transformez les difficultés en opportunités

•Apprenez à résoudre des problèmes

Juillet 2001. Je viens de signer la vente de ma société de commercialisation d’immobilier de placement, je suis euphorique. Je deviens l’un des plus jeunes entrepreneurs de France à faire fortune. Je suis sur un nuage : celui du bonheur. J’ai le sentiment que dorénavant, je n’aurais plus aucune difficulté dans ma vie. Je ressens une immense joie. Je suis très heureux. Je me sens puissant, invincible.

Une fois l’euphorie passée, de nouveaux problèmes apparaissent. La question n’est plus de savoir comment je vais financer mes investissements immobiliers, mais plutôt comment vais-je bien pouvoir optimiser la gestion de dizaines de millions d’euros.

Comment ne pas me tromper ? Comment ne pas me faire avoir ? Comment vais-je investir de façon efficace ?

Les questions se bousculent dans mon esprit. Je suis jeune, et je n’ai aucune expérience dans la gestion de sommes si conséquentes. Heureusement, le temps a fait son œuvre. J’ai appris en passant à l’action. J’ai appris en me trompant. J’ai appris en réussissant.

Septembre 2011, tout a changé. Je dois gérer une nouvelle difficulté, la pire dans la vie d’un entrepreneur : le dépôt de bilan de mon groupe. J’ai perdu quarante millions d’euros1. Dans cette épreuve, contrairement à ce que je pensais, j’ai été aussi affecté par les conséquences financières du dépôt de bilan que par l’aspect émotionnel et humain. Je me savais capable de regagner une partie de ce que j’avais perdu mais je me sentais totalement démuni face à cette déferlante émotionnelle.

Le fait de savoir résoudre des problèmes est pour moi bien plus important que l’accumulation de biens matériels. C’est ma qualité première et personne ne pourra me la retirer.

Pour atteindre la liberté financière, il va falloir que vous acceptiez d’être constamment en prise avec des difficultés. Car, souvent, lorsque que vous débloquez la situation, c’est un autre problème qui surgit. Et plus vous apprendrez à les résoudre de vous-même, plus vous considérerez ces problèmes comme des opportunités.

Dès le premier contact avec une agence immobilière ou un apporteur d’affaires, j’expose mes objectifs en précisant que ma recherche porte sur des biens atypiques, sur lesquels la plupart des clients potentiels ne se positionnent pas. C’est notamment le cas lorsqu’il s’agit de sortir d’une copropriété horizontale2, réaliser un changement de destination du bien, faire des travaux d’agrandissement ou de division complexes, envisager la sortie de locataires en place depuis de nombreuses années, acheter les parts d’une société détenant un immeuble avec des dettes. La plupart des situations mentionnées ci-dessus peuvent paraître insurmontables aux yeux de certains investisseurs : c’est en les réglant avec intelligence et pragmatisme que vous parviendrez à vous démarquer, et à tirer votre épingle du jeu. Paradoxalement, c’est en réglant ce genre de difficultés que j’ai réalisé mes meilleures opérations immobilières.

Si vous achetez un bien immobilier, sans travaux, dans un secteur porteur, votre rendement sera moindre par rapport à l’achat d’un bien nécessitant des travaux, dans un secteur en devenir. Plus nombreux seront vos obstacles, plus grande sera votre rentabilité. Sortez des sentiers battus, et allez là où personne ne vous attend.

•Apprenez de vos erreurs

A la fin de l’année 1999, je viens d’introduire en bourse ma société. Je surfe sur les vagues du succès. Rien ne semble me résister. J’ai l’impression d’être invincible. Un jour, au détour d’une conversation, un de mes cadres dirigeants, Paul, demande à me voir :

« Ludovic, vous avez un grave problème, me dit-il, sur un ton sévère. Vous n’avez jamais échoué. »

J’accuse le coup. Je ne saisis pas où il veut en venir. Il n’a réussi qu’à m’énerver. J’ai même l’impression qu’il cherche à justifier ses échecs passés. Peut-être même veut il me démotiver ?

Ce n’est que quelques années plus tard que j’ai compris le sous-entendu de Paul. Lorsque j’ai touché le fond du trou, après mon dépôt de bilan, j’ai su ce que mon collaborateur avait essayé de me dire. On ne peut réussir sans échec.

Gardez les pieds sur terre. Remettez-vous régulièrement en question. Rien n’est jamais acquis, continuez à apprendre en permanence. Apprenez de vos échecs comme de vos réussites. Les défaites sont souvent plus riches d’enseignement que les succès.

Paul avait raison : sans échec, il n’y a pas de réels succès. Les Anglo-saxons l’ont bien compris, car ils considèrent que les entrepreneurs qui réussissent sont ceux qui ont connu l’échec. Mais, dans notre culture entrepreneuriale française, la plupart de nos environnements de travail punissent les erreurs et valorisent les comportements « raisonnables », ceux visant à éviter tout échec. Or, rien de grand ne peut s’accomplir sans une réelle prise de risque.

Comme le dit le milliardaire Paul Dudor Jones : « On apprend de nos erreurs et non de nos succès ».

•L’erreur permet d’apprendre

Si l’erreur est concevable, ne pas en tirer les enseignements est inacceptable. C’est d’ailleurs ce qu’exprime Sénèque. Errare humanum est, perseverare diabolicum : si l’erreur est humaine, persévérer dans l’erreur est diabolique. Servez-vous de l’erreur comme levier d’optimisation.

A bien y réfléchir l’erreur a de nombreuses vertus :

•elle permet de trouver ce que l’on ne recherchait pas,

•elle permet d’améliorer ses performances. C’est en analysant ses erreurs, en faisant preuve de persévérance que les personnes améliorent leurs capacités, et les entreprises leur façon de fonctionner et de se développer,

•elle est propice à l’innovation. Si vous diabolisez l’échec, il vous sera impossible de trouver de nouvelles idées. En acceptant l’erreur et ses enseignements, vous impulsez une dynamique d’apprentissage dans votre entreprise. De ce fait, vous favorisez la créativité et vos collaborateurs n’auront pas peur de sortir des sentiers battus pour vous offrir des solutions audacieuses.

•Risques et créativité

Pour vous démarquer, faites preuve de créativité. Admettons que vous souhaitiez vendre votre habitation et que vos acheteurs soient hésitants. Pourquoi ne pas leur suggérer de venir diner chez vous, ou de passer une nuit dans le logement, gratuitement ? C’est exactement la méthode qu’a utilisé le vendeur d’une villa en bord d’océan, au pays-basque. Ce genre d’idées peut faire pencher la balance en votre faveur.

Prendre des risques est inhérent à toute activité immobilière. Le risque de non-location, le risque d’impayés. En ne prenant aucun risque, vous ne parviendrez jamais à la liberté financière. En revanche, vous pouvez les limiter. Assurez-vous contre les impayés, choisissez un bon emplacement, décorez votre bien dans les règles de l’art : autant de conseils pour louer votre bien dans de bonnes conditions. Dans certaines villes, les appartements se louent en quelques heures, et ce en ayant l’embarras du choix du locataire.





1. Je détaille cette période de ma vie dans mon précédent livre : Osons une vie pleine de sens, J’ai perdu 40 millions d’euros et j’ai découvert une vie pleine de sens, 2020.




2. C’est un ensemble de lots individuels édifiés sur un terrain commun. Chaque lot est composé d’une partie privative (la maison), et d’une quote-part des parties communes (terrain, voies communes…).









2.

Sachez vous entourer

Avril 2001, je finalise la cession de la majorité du capital de ma société à une banque. Je suis avec mon conseiller, un avocat spécialisé en droit des affaires, très enjoué et doté d’un grand sens de l’humour. Nous sommes au siège de la banque, dans le VIIIème arrondissement de Paris.

Autour de la table, les membres de l’établissement bancaire sont au nombre de huit : avocats et salariés de la banque. Une discussion s’engage sur le prix de cession. Mon avocat, calme, est doté d’une intelligence exceptionnelle. Avec tact, il les amène exactement où nous souhaitons aller. Les huit experts autour de la table n’ont pas identifié les points faibles de mon entreprise qui leur auraient permis de faire baisser le prix de vente.

Je me suis d’ailleurs très souvent demandé comment j’ai réussi à accumuler un capital de plusieurs dizaines de millions d’euros alors que mon conseil, beaucoup plus intelligent que moi, vit très confortablement, mais sans être riche. Pourquoi n’a-t-il jamais osé se lancer dans l’entrepreneuriat ? Peut-être par peur d’échouer, ou de perdre sa sécurité ?

Nous avons réussi, avec mon avocat, de très belles négociations. Il m’a fait gagner beaucoup d’argent. Il a touché, de son côté, de confortables honoraires pour la qualité de ses prestations. Pourtant, au moment de mon dépôt de bilan, il s’est éloigné de moi, jusqu’à ne plus donner signe de vie, alors que j’avais beaucoup d’estime pour lui et que je le considérais même comme un ami. Ne vous y trompez pas : si le succès attire, l’échec isole.

Certaines personnes me demandent s’il est nécessaire d’avoir un QI élevé pour réussir dans l’entrepreneuriat ou dans l’investissement immobilier. Ma réponse est catégoriquement non.

Je ne pense pas posséder de talent pour les détails mais j’ai compris en devenant entrepreneur que la véritable intelligence est celle de savoir s’entourer de gens plus performants que soi. Dans mes entreprises, je sais compter sur une équipe constituée de personnes brillantes qui m’aident dans la réalisation de mes objectifs. « La confiance n’exclut pas le contrôle », c’est un principe qu’il est bon d’appliquer si vous souhaitez éviter certaines déconvenues.

Automne 2002. Je retourne à Madagascar. J’y retrouve Florent, mon associé qui a construit un hôtel au bord de l’océan indien, à Majunga. Il a réalisé l’exploit de construire un établissement d’excellent standing sur un terrain totalement vierge, sans eau ni électricité. Avec ma femme, nous nous sommes rendus sur le site au début de la construction. Nous n’avions accès à aucune commodité et sommes restés plusieurs jours sans téléphone, sans électricité. Une expérience inoubliable. Florent s’est entouré d’une équipe locale de techniciens. Parmi eux, j’ai une grande sympathie pour Lucien, un chef de chantier toujours d’humeur joviale. Mais, à mon retour à Majunga, je suis étonné de ne pas trouver Lucien. Florent m’apprend alors qu’il a dû se séparer de lui.

« Mais pourquoi ? », demandais-je à Florent.

« Figure-toi que j’ai découvert que Lucien, qui avait notamment la charge de l’acheminement des matériaux entre la ville et l’hôtel, en a régulièrement détournés. Il s’est construit, grâce à ses vols, quatre bungalows face à l’océan, puis les a mis en location ».

Une partie de mes apports d’associé a donc servi aux intérêts personnels de Lucien. Je suis perplexe et stupéfait. Je m’attendais à tout sauf à cela. Quelle déception. Mais, de ces mésaventures, j’ai gagné en prudence et en vigilance. La confiance en nos collaborateurs et partenaires n’exclut pas le contrôle.

•Devenez un expert des relations humaines

Quand vous investissez en dehors de vos zones géographiques habituelles, dans une autre région ou à l’étranger, veillez à reconstruire votre réseau local. C’est ce que j’ai fait lorsque j’ai décidé d’investir en Espagne. Nous nous sommes créés des contacts : agents immobiliers, architectes, notaires, avocats, banques, artisans. L’intelligence des relations humaines réside dans l’humilité, l’écoute et le respect.

En peu de temps à leurs côtés, j’ai beaucoup appris. Faites preuve de bonnes manières, et n’hésitez pas à offrir une bouteille ou toute forme de cadeau en guise de remerciement à vos interlocuteurs pour leurs loyaux services. Ces attentions vous distingueront d’autres investisseurs. La gentillesse ne coûte rien mais elle fait toute la différence. Traitez les gens de la façon dont vous aimeriez que l’on vous traite. Et gardez à l’esprit que la confiance se mesure sur le long terme : elle se mérite.

Si notre objectif de liberté financière nous paraît grand, si nos proches nous découragent, nous pouvons être tentés d’abandonner, et ce avant même d’avoir commencé. Il m’est arrivé d’avoir de belles idées, en dehors de mon champ habituel de compétences. Par manque de confiance, j’en discutais autour de moi pour valider mon idée, mais certaines personnes ont eu le don de semer le doute chez moi, et j’ai abandonné. J’ai notamment imaginé plusieurs projets hôteliers à l’étranger : en République dominicaine, au Maroc. Mais, face au scepticisme de mon entourage, je n’ai pas donné suite à ses projets, pourtant repris par d’autres avec grand succès.

Désormais, je me tiens à l’écart de ceux qui freinent mes ambitions. Lorsque j’ai décidé d’écrire mon premier livre, de démarrer mon blog, de me lancer sur les réseaux sociaux, j’ai préféré ne pas en parler pour ne pas m’exposer aux détracteurs.

Avant d’évoquer votre souhait de liberté financière et vos projets, il est primordial d’en avoir une représentation claire. La sagesse se résume à deux choses : « se taire et observer ». Fini le temps où je faisais rapidement confiance aux autres. Et dire qu’il m’est même arrivé de baser mes objectifs de vente, ou mes prévisionnels de loyers sur les hypothèses d’un agent immobilier, très sûr de lui. A l’issue des prévisions, le bilan s’avérait très éloigné de ce que l’on m’avait oralement garanti.

La confiance en l’autre se mérite. Dorénavant, je préfère avoir des « preuves » de confiance, plutôt que de me fier à des promesses alléchantes.

L’homme politique Henri Queuille répétait cette sagesse : « Les promesses n’engagent que ceux qui les écoutent ».

L’important est d’aller chercher la vérité à l’intérieur de soi. Maintenant, je fais pleinement confiance à mon intuition, à ce que me dicte mon cœur. A la lecture des budgets d’un apporteur d’affaires ou d’un agent immobilier, je prends un temps de recul pour me centrer sur mon ressenti. Je suis attentif aux signes que m’envoie mon corps. A la moindre tension, je comprends que les objectifs annoncés ne sont pas justes. En revanche, quand mon intuition m’indique que je peux accorder ma pleine confiance, je m’y fie sans hésitation.

Placez votre confiance en plus grand que vous et vous gagnerez en sérénité.

•Faites confiance à la vie

Je suis bien conscient qu’il est difficile d’échapper à la peur de l’avenir. Mais je suis persuadé que la vraie sécurité réside dans la confiance absolue en la providence, et dans l’acceptation de ce qui est.

Quand nous avons décidé de déménager au pays basque, nous avons mis en vente notre maison principale et les délais liés à la rentrée scolaire de nos enfants étaient tels qu’il nous fallait tout orchestrer en huit mois. Sans la vente de notre résidence principale, nous ne pouvions pas nous installer au pays basque. Durant les sept premiers mois, nous n’avons eu que trois visites. La clientèle était restreinte. Tout le monde n’achète pas une maison de 550 m², me diriez-vous. Mon inquiétude grandissait. Les jours, les semaines passaient. Valérie, comme à son habitude, était totalement sereine, persuadée que c’est la confiance en la vie qui fait toute la différence. Elle était certaine que notre maison serait vendue à temps. C’est ainsi que le fils d’un des trois acheteurs potentiels s’est positionné. Il a acheté la maison au dernier moment, juste à temps pour organiser notre déménagement. Trois ans plus tard, il n’habitait toujours pas la maison, et l’a même remis en vente.

Pour moi, il n’existe que deux grandes énergies qui dirigent les hommes : l’amour et la peur. Toutes nos pensées et nos actions trouvent leur origine dans l’un de ces deux sentiments. L’amour et la peur, comme l’alpha et l’oméga, sont les deux extrémités d’un fil aux diverses nuances. Si la peur renferme, cache, blesse, rejette, l’amour et la confiance libèrent, acceptent, osent, épanouissent.

Avoir confiance en la vie implique d’accepter de ne pas tout contrôler.
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