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Né en décembre 1986, Aymeric grandit en Normandie et poursuit ses études à Neoma Rouen. Aujourd’hui marié et père de deux enfants, Aymeric est salarié cadre d’un grand groupe et investisseur immobilier en nom propre et en sociétés.

De 2015 à 2020, ses stratégies lui permettent de doubler son patrimoine et ses revenus fonciers chaque année en investissant sur différents biens, en les réhabilitant pour ensuite les mettre en location. En 2020, il est propriétaire de 30 logements répartis sur 8 immeubles et gérés quotidiennement par 3 agences immobilières.

Ses méthodes de recherche et sélection de biens, de financement, mais également ses montages financiers et fiscaux lui permettent d’atteindre l’indépendance financière en cinq ans. Ses techniques sont aujourd’hui reconnues efficaces par ses partenaires bancaires, ses courtiers en financements et ses experts juridiques, comptables et fiscaux qui continuent de l’accompagner sur ses projets.

Aymeric accorde une grande importance au développement personnel en le voyant comme le meilleur investissement possible. Aujourd’hui, consultant en indépendance financière et gestion patrimoniale, il accompagne celles et ceux qui souhaitent atteindre l’indépendance financière avec l’immobilier locatif.

 

 

 

Vous pouvez le joindre à : aymeric.dutrey@maxima.fr

www.maxima.fr

Suivez-nous :

Facebook.com/EditionsMaxima. ViePrivee

Twitter : @EditionsMaxima

LinkedIn : Maxima Editions

Instagram : editionsMaxima

 

 

 

[image: ]

8, rue Pasquier, 75008 Paris.

Tél. : + 33 1 44 39 74 00 ‒ Fax : + 33 1 45 48 46 88

© Maxima, Paris, 2020

ISBN : 978-2-8188-1049-1

Tous droits de reproduction, de traduction et d’adaptation réservés pour tous pays.




Dédicace


 

 

 

 

 

 

 

À Amal

À Lina et Mattis




Exergue


 

 

 

 

“Ce n’est pas l’impossible

    qui pourrait demain nous désespérer,

    mais l’idée lancinante du possible

    que l’on n’a pas osé atteindre.”

Jean Monnet





Introduction

La vie offre-t-elle une alternative au temps qui passe ?

Bon ou mauvais, en temps de guerre ou en temps de paix, que vous soyez heureux, épanoui ou dépressif, actif ou attentiste, le temps passe sur la vie avec une force absolue. L’investissement consiste à utiliser le temps comme levier puissant, démultiplicateur.

Certaines actions, même insignifiantes mais répétées changent le cours d’une vie par un mécanisme de réaction en chaîne. Un effet boule de neige dont les répercutions deviennent exponentielles au fil du temps.

En l’espace de quatre ans, je suis passé de salarié avec peu d’économies et une source unique de revenu à investisseur autonome avec 32 sources de revenu indépendantes et un patrimoine de plusieurs millions d’euros.

L’investissement immobilier, au même titre que l’investissement sur soi, m’a permis de rendre possible cette réalité. Il y a désormais une véritable asymétrie entre mon temps passé à travailler et le revenu généré issu de mon travail. L’échange de son temps contre de l’argent est un piège qu’il est possible de contourner.

Dans ce livre, je donnerai des exemples concrets basés sur des faits réels qui se sont produits de 2011 à 2020. Je partagerai avec vous les méthodes qui m’ont permis de réaliser (non sans efforts) mes projets immobiliers mais également mes appréhensions de l’époque, les difficultés, les erreurs à éviter. Je décrirai également les montages fiscaux, juridiques et financiers indispensables à la réussite de chaque projet.

Ce livre s’adresse donc à celles et ceux qui souhaitent, grâce à l’investissement immobilier locatif, ne plus dépendre de leur emploi ou de leur entreprise. Si le sujet vous intéresse ou vous interpelle, laissez-moi vous guider sur ce parcours.





1.

Investir,

    qu’est-ce que ça veut dire ?

Investir est une philosophie, un exercice continu, un chemin sans fin sur lequel j’encourage chacun à s’aventurer.

Je suis plus à l’aise de décrire ce verbe d’action par ce qu’il n’est pas, plutôt que par ce qu’il est :

•Investir ce n’est pas espérer.

•Investir ce n’est pas deviner.

•Investir ce n’est pas profiter.

•Investir ce n’est pas spéculer.

•Investir ce n’est pas racketter.

•Investir ce n’est pas s’obstiner.

•Investir ce n’est pas (toujours) de tout repos.

Ma vision de l’investissement consiste à s’impliquer dans la réussite d’un projet. Spéculer sur un projet, une hypothèse, une probabilité ou une tendance en espérant en tirer profit à court ou moyen terme n’a rien à voir avec l’investissement. Investir revient à mon sens à s’investir dans la réussite d’un projet pour s’assurer de la réussite de celui-ci avant d’espérer en tirer profit à moyen ou long terme.





2.

Mon parcours personnel…

    et le vôtre ?

Vaste question. Loin de moi l’idée de vous livrer une réflexion philosophique digne de nos plus grands auteurs sur l’identité du sujet, le sur-moi ou l’estime de soi. J’en suis bien incapable et ce n’est pas l’objet de ce livre.

Je suis un trentenaire marié depuis quatre ans à une femme merveilleuse. J’ai deux enfants, une fille de 22 mois et un petit garçon de 10 jours au premier jour de l’écriture de ce livre. J’ai grandi en Normandie jusqu’à ma majorité. Mes études m’ont fait voyager en Asie, en Amérique et en Europe du Nord. J’en parle ici parce que ce fut une étape importante pour moi. J’étais quelqu’un avant de partir vivre à l’étranger, je suis revenu en étant quelqu’un d’autre. Comme si j’avais laissé un bout de moi à l’étranger. J’en parle parce qu’il en va de même pour l’investissement. J’étais quelqu’un avant cette étape et je suis devenu une autre personne. J’aime l’idée qu’on puisse passer d’une version à l’autre de soi-même en fonction de nos passages de vie.

Sur le plan professionnel, je suis cadre en région parisienne depuis une dizaine d’années. Je travaille pour un des fournisseurs de la grande distribution.

Mon travail consiste à encadrer, former et faire évoluer mon équipe de 15 commerciaux, ainsi qu’à développer le chiffre d’affaires de mes marchés (Droguerie-Parfumerie et Hygiène) sur ma zone géographique.

A ce jour, je suis surtout un investisseur épanoui, libre et heureux. Je décrirai dans les prochains chapitres les étapes importantes de ce parcours long, semé d’embuches, décourageant parfois, mais tellement libérateur.

Imaginez-vous une minute libre de toute contrainte, libre de vivre sans échéance imposée par autrui, libre de vous coucher et de vous lever quand vous le souhaitez.

A titre d’exemple, Jeff Bezos ‒ le fondateur d’Amazon est une inspiration pour moi ‒ se réveille le matin sans alarme. Il s’endort le soir non pour « être en forme le lendemain matin » pour une réunion mais simplement parce qu’il a envie d’aller dormir.

Mais reprenons :

•Imaginez gagner votre vie le jour, la nuit.

•Imaginez-vous serein de voir le temps passer.

•Imaginez des années de salaire déjà versées sur vos comptes.

•Imaginez-vous à l’autre bout de la planète pendant une saison.

•Imaginez gagner votre vie en courant, en dormant, en vacances.

•Imaginez-vous libre de votre temps ou plutôt libre de passer ce temps comme bon vous semble :

‒aux côtés de ceux qui comptent pour vous,

‒là où vous vous sentez bien, utile, nécessaire,

‒à faire valoir une cause qui compte pour vous,

‒à l’exercice d’une passion qui vous rend heureux,

‒à l’accomplissement d’un projet qui compte pour vous.

Cela rend-il le parcours facile ? Non.

Est-ce faisable ? Clairement.

Ce parcours est-il à la portée de n’importe qui ? Oui et Non.

L’essentiel viendra de vous et de votre capacité non pas à investir mais à vous investir dans vos projets en commençant par vous-même avec discipline et abnégation.

J’y reviendrai dans le détail mais j’ai dû lire, relire, étudier, confronter une bonne trentaine de livres avant de lancer mon premier projet, l’achat d’un petit immeuble de rapport. Les revenus que dégage cet immeuble prennent à ce jour totalement en charge l’acquisition d’un appartement et la crèche de ma fille chaque mois.





3.

Début professionnel

    et premier investissement

« On est vieux trop vite et ambitieux trop tard. »

‒ Gordon Livingston

• Septembre 2011

Je commence dans la vie active en tant que commercial terrain pour un fournisseur de la grande distribution (qui est toujours mon employeur aujourd’hui). Je suis diplômé d’une école de commerce.

En bref :

‒J’ai peu de frais :

1 000 euros de loyer

40 euros de forfait téléphone

Environ 100 euros de charges courantes (électricité, assurance etc.)

‒Mon salaire annuel est de 37 000 euros brut soit 2 134 euros nets mensuels1

‒J’ai peu d’épargne, environ 3 000 euros.

J’arrive par hasard dans le monde de la grande distribution et sans que je sache m’en expliquer, je me suis senti comme un poisson dans l’eau. A ce stade, je suis locataire d’un grand studio à Courbevoie à deux pas de La Défense. Avant ça, j’étais en colocation dans ce même quartier. Jeune diplômé, je me disais qu’il serait bon de rester à proximité du premier centre d’affaires européen.

• Janvier 2012

A cette époque, tout va bien pour moi. Je gagne correctement ma vie. Je suis totalement autonome à l’âge de 23 ans. J’arrive en vitesse de croisière dans mon job. Mais j’en veux davantage.

Passée ma période d’essai, je multiplie les visites pour acheter le plus vite possible ma résidence principale. Je suis convaincu à cette époque qu’il est dans mon intérêt de le faire le plus tôt possible.

Un jour, je repère un appartement sur internet visiblement en étage élevé. Je demande à le visiter au plus vite et je rencontre à cet effet l’agent immobilier.

Il m’explique qu’il s’agit d’une des plus grandes copropriétés de Puteaux. Le genre de copropriétés qui implique généralement des charges importantes (ascenseur, chauffage, eau chaude en collectif, gardiens d’immeuble présents en permanence). Mauvais départ.

Nous arrivons au 13e étage de cette tour. Ce doit-être un des ascenseurs les plus lents dont j’ai fait l’expérience. Ça aussi je le retrouverai dans les charges. Décidément, l’affaire est mal engagée.

Nous arrivons à l’appartement, le propriétaire est absent (ce qui est bien meilleur pour se projeter en tant que futur occupant).

Je devine néanmoins quelques-unes de ses passions en voyant les livres de l’entrée : « la passion du train », « l’histoire du train », « un train : comment ça marche ? »

Il est d’ailleurs tellement passionné qu’il a pris l’initiative de percer des trous au bas de chaque mur pour permettre à son train miniature de passer de pièce en pièce.

Les murs sont par ailleurs irréguliers et en mauvais état.

Tout y est ou presque pour faire fuir n’importe quel acheteur. L’appartement a néanmoins deux qualités immuables :

•Il est bien situé, à la fois au calme et à proximité immédiate du centre de Puteaux, avec une place de parking en sous-sol. L’emplacement est parfait.

•Il offre une vue à couper le souffle. Imaginez-vous au treizième étage avec une vue dégagée sur La Défense, depuis l’Arche jusqu’à Neuilly-sur-Seine. Sublime.

L’appartement peut également être totalement réagencé en tombant des cloisons, notamment pour ouvrir la cuisine.

Je décide donc de faire une offre agressive en tenant compte des travaux de rénovation nécessaires à la remise en état.

L’offre est validée.

J’achète donc :

•un appartement de type deux-pièces dans lequel tout est à refaire,

•situé à Puteaux,

•avec une vue dégagée magnifique,

•au prix de 258 000 euros frais d’agence inclus (affiché initialement au prix de de 270 000 euros).

Je décroche un accord de prêt ferme et je signe avec HSBC qui offre les meilleures conditions (pour l’anecdote, 4,5 % sur vingt ans à l’époque et une assurance de prêt au taux de 0,3 %).

Une fois le compromis puis la signature de l’acte authentique passés fin 2012, me voici propriétaire d’un petit appartement qui ne ressemble à rien.

Je pose des congés. J’épargne comme je peux (c’est-à-dire pas beaucoup) et je demande de l’aide à mon père et à mon grand-père notamment pour quelques travaux avec lesquels je ne suis pas à l’aise (plomberie, électricité).

Le temps passe puis je refais la salle de bain, la pièce principale, je tombe une cloison pour ouvrir la cuisine sur le salon. Je rattrape également les murs qui n’étaient ni droits ni lisses.

Si ça semble facile, rapide en quelques lignes, je me souviens encore de ces douleurs aux mains qui ne m’ont pas quitté avant plusieurs semaines à force d’enduire puis poncer ces murs.

L’appartement se transforme et devient un grand deux pièces avec une vue imprenable de jour, de nuit, quelle que soit la météo.

Je me surprenais à regarder cette vue pendant de longues minutes en essayant de prévoir le temps qu’il ferait le lendemain.

L’appartement est confortable, bien situé et rénové. Il a certainement pris de la valeur mais il ne s’agit pas d’un investissement, simplement d’un logement pour vivre. J’y reviendrai mais la résidence principale n’est pas un investissement dans le sens où, à moins d’y faire de la colocation occasionnelle ou permanente, elle ne dégage pas de revenu.

• Fin 2013

Le 2 décembre exactement, je rencontre celle qui deviendra mon épouse trois ans plus tard. Elle est la meilleure partie de moi-même et la plus belle personne que je connaisse.

A ce stade, même si je suis très heureux, ma situation financière ne me suffit pas et je suis certain que je peux considérablement l’améliorer.

Je réaliserai plus tard que la résidence principale ne peut pas être considérée comme un actif. Mon parcours d’investisseur débutant commence donc par une erreur en achetant cet appartement qui ampute une bonne partie de ma capacité d’emprunt.

Dieu merci les erreurs se corrigent et sont souvent riches d’enseignements.





1. Base 13 mois
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