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Préface

Sivous avez ce livre entre les mains, je suppose que vous souhaitez connaitre
les dessous de l'investissement rentable et sécurisé afin de vous constituer
un patrimoine et vous offrir une rente immobiliere chaque mois.

Bien sfir, cette tendance n’est pas nouvelle. Et pourtant, peu de
personnes utilisent l'immobilier pour devenir libres financierement.
Aujourd’hui, je voulais partager deux citations qui m’ont inspiré pour
réussir dans l'immobilier :

La meilleure facon de prédire ’avenir est de le créer.
La liberté de I’homme consiste a ne jamais faire ce qu’il ne veut pas.

Damien Lahmi

Mais apres tout, vous vous demandez peut-etre pourquoi vous devriez
vous lancer dans I'immobilier rentable et sécurisé afin de vous constituer
une retraite dorée et un patrimoine ?

A notre naissance, la société nous a transmis un schéma de la vie qui a
lieu en quatre étapes.

» De 0a 20-25 ans: aller a I’école, faire des études supérieures.

» De 20-25 ans a 65 ans : travailler.

» De 65 ans a 80-85 ans : retraite.

» De 80-85 ans a... : pour ceux qui sont encore vivants, préparer sa mort.

Meéme si vous étes encore vivant, votre corps est fatigué et vous ne

pouvez plus faire grand-chose.

Finalement, a quoi bon vivre si notre destin est tout tracé d’avance ?

Alors je voudrais profiter de cette préface pour vous poser une question
qui m’a aidé a vivre la vie que je désirais :

Pourquoi faut-il investir dans I'immobilier ?

Investir dans la pierre vous permettra de vivre 'abondance financiére que
vous méritez. Voici les différentes étapes de la méthode VIIE réalisée par
Damien Lahmi.
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Originaire de Paris, Damien Lahmi, aprés avoir commenceé par un par-
cours classique (bac +5 puis cadre en banque pendant 14 ans), est devenu
expert dans 'immobilier, auteur best-seller et coach a haute rentabilité.
Il anime des séminaires qui rassemblent des centaines de personnes a
travers le monde et fait partie des meilleurs coachs francophones pour
investir dans des biens rentables dans 'immobilier. Il travaille également
avec son frere, Cédric, avocat au barreau de Paris, pour offrir toute son
expertise a ses clients.

Damien et moi partageons les mémes valeurs (authenticité, travail
avec des membres de notre famille, sens de 1’éthique, etc.). Damien offre
son authenticité a toutes les personnes qu’il accompagne sur le chemin de
la réussite dans l'immobilier.

Maintenant, rentrons dans le vif du sujet de la méthode VIIE :

1. Viser un objectif. Définir au préalable votre objectif dans 'immobilier.
Cela vous permettra d’identifier la bonne affaire lors de vos recherches.

2. Identifier une stratégie. La question a vous poser est la suivante:
souhaitez-vous réaliser des investissements en location longue durée,
colocation, location courte durée... ?

3. Implémenter. La clé du succes sera de passer a l’action. Chaque
semaine, vous devez visiter des biens immobiliers afin de trouver et de
conclure la bonne affaire.

4. Encaisser en automatique. Une fois que vous aurez réalisé le travail,
vous récolterez les fruits « a vie » grace a des loyers qui vous permet-
tront de couvrir le cotGt du crédit puis d’avoir un excédent si vous avez
réalisé une belle opération (cashflow positif). Une rente automatique
s’installera mois aprés mois sur votre compte en banque.

Pérenniser vos investissements
avec la méthode VIIE

Le meilleur moment pour investir dans l'immobilier,
c’était il y a vingt ans. Le deuxieme meilleur moment est maintenant.

1. Travailler son profil pour les banques afin d’obtenir des finance-
ments. Pour pouvoir bénéficier de I’effet de levier bancaire, vous devez
passer du temps a avoir un bon dossier pour que les banques vous
prétent de l'argent. Ce dossier bancaire vous permettra d’obtenir des
crédits pour vos investissements immobiliers.
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Préface

2. La puissance de l'effet camulé. A 5 % nets par an avec un investis-

sement initial de 100 000 euros, au bout de 20 ans, l'investissement
final sera de 271 264,03 euros, dont 171 264,03 euros d’intéréts cumu-
lés. Quel que soit votre age aujourd’hui, cela vous permettra de vous
constituer une rente pour votre future retraite ou encore de léguer un
patrimoine a vos enfants.

. L'investissement en couple. En investissant dans I'immobilier, cela

permettra de sécuriser ’'avenir de votre famille et celui de votre mari
ou de votre femme.

Personnellement, je suis expatrié a Tallinn en Estonie depuis avril 2018.

J'ai investi 470 000 euros dans I'immobilier en Estonie et je recois chaque

année quasiment 40 000 euros de rente sur des logements neufs meu-

blés. La rentabilité nette est de 8,51 %. Je réalise de la location nue pour

cinq biens et de la location saisonniere pour un sixieme bien.

Maintenant, c’est a vous de jouer pour démarrer vos premieres rentes

dans I'immobilier ! Je vous pose les questions suivantes :

»

Vous est-il déja arrivé d’entendre votre réveil sonner le matin en vous
disant qu’avant la fin du mois, c’est stir, vous allez tout faire pour chan-
ger de vie ou améliorer vos finances, mais finalement, rien ne change ?
Ou encore : vous est-il déja arrivé de ne pas vous sentir a votre place
dans votre profession ?

J’ai une excellente nouvelle a vous annoncer. Aujourd’hui, il existe une

alternative au salariat en vivant de vos rentes dans 'immobilier. Avec les

rentes que vous allez ainsi gagner, vous allez casser trois contraintes de la

vie qui sont les suivantes :

»

v v Vv Vv

Pas de patron. Vous étes votre propre patron donc c’est vous qui déci-
dez ce qu'il faut faire.

Pas de contrainte horaire. Fini le réveil le matin, vous vous levez a
I’heure que vous souhaitez.

Pas de limite géographique. Vous habitez ot vous le désirez. Vous
pouvez gérer vos investissements immobiliers depuis n’importe ou
dans le monde a partir du moment ou vous avez une connexion
Internet.

Grace a vos rentes immobilieres, vous allez faire :

Ce que vous voulez.

Quand vous voulez.

Avec qui vous voulez.

Ou vous voulez.
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Se constituer un patrimoine immobilier en partant de zéro

Maintenant vient peut-étre la question de « comment faut-il faire pour
investir dans I'immobilier rentable et sécurisé ? ».

Ici, vous étes entre de bonnes mains et vous aurez dans ce manuel les
meilleurs conseils pour réussir dans I'immobilier. Je vous recommande de
le lire attentivement et de suivre a la lettre sa méthode VIIE. J'espere sin-
cerement que ce livre va vous inspirer a vous lancer. Go !

Maxence Rigottier,
millionnaire Internet,
conférencier international et investisseur immobilier.

Maxence a grandi dans une ferme jusqu’a ses 19 ans dans un petit
village de moins de 85 habitants proche de Chalon-sur-Saéne (71). Il a
démarré sur Internet le 1 février 2011 et est devenu millionnaire a 29 ans
en partant de zéro grace a ses deux activités sur Internet que sont les paris
sportifs et le webmarketing.
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Introduction

Félicitations | Vous avez décidé d’investir sur vous et de nous permettre
de passer quelques moments agréables ensemble. C’est un réel plaisir et
honneur pour moi.

J’ai aussi une grande responsabilité. En effet, I’objectif de ce livre est
de vous permettre de vous lancer quels que soient votre origine, vos peurs
et votre cercle familial. J'espére qu’a travers ces pages, vous trouverez une
profonde inspiration et motivation.

Je me permets de vous raconter mon histoire. Ce récit n’a pas pour
objectif de me mettre en avant, car la modestie est 'une des valeurs les
plus importantes que j’ai apprises. Elle m’a d’ailleurs été enseignée des mes
5 ans lorsque j’ai commencé le judo. J’ai voulu écrire ce livre de maniere
humble pour vous inspirer.

L'inspiration m’est venue en lisant des livres de non-fiction. Je suis
toujours excité quand je commence un nouveau livre car je sais que je vais
en quelques heures « hacker » le cerveau de 'auteur dans une de ses spé-
cialités. Puis, j’'ai commencé a assister a un séminaire sur plusieurs piliers
d’enrichissement comme !’entrepreneuriat, I'immobilier, la Bourse, le
e-comimerce.

Le lendemain matin, j’ai mis mon réveil a 6 heures pour commencer a
travailler sur ma nouvelle vie. Une seule phrase me revenait en téte : « si
eux |'ont fait, alors je peux le faire ». Alors ma plus grande joie serait qu’'a
la fin de ce livre, vous vous disiez « si lui a réussi a le faire, alors pourquoi
pas moi ? ».

Prenez maintenant 1'engagement de finir ce livre et de faire partie des
10 % des personnes qui finissent ce qu’elles commencent.

8 Le mot de I'avocat

Bonjour a tous et grand merci a Damien de me convier dans son
excellent ouvrage.
Excellent ? Parce qu‘a elle seule la tache d’entamer I'écriture d’un livre
quel qu'il soit et de la mener a son terme est un succes.
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Parce que le contenu est a l'image de Damien : clair, simple, direct et
efficace.
Parce qu’avec Damien, j'en suis le témoin oculaire et de longue date,
I’excellence est une formule qui prend tout son sens: il a entamé le
judo a 5 ans et n‘a jamais arrété, il a commencé I'immobilier il y a
maintenant plusieurs années et est devenu coach reconnu en immobilier
tout en créant son propre centre de formation professionnelle...
Bref, son exigence tient naturellement du trait de caractére et j‘ai recu la
délicate mission d’apporter I’éclairage juridique de I‘avocat a I’occasion
de cette belle lecture qui s’ouvre a nous.
Cédric D. Lahmi,
avocat au barreau de Paris et...
fréere de Damien Lahmi.
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Avant-propos
sans a-propos
de |"avocat

La reconnaissance est la mémoire du coeur.

Hans Christian Andersen

Je ne sais si je dois remercier mon frere pour sa confiance ou le morigéner
pour son inconscience a laisser ma plume virevolter au milieu de propos
si sérieux et surtout, 6 grand surtout, frappés au coin du bon sens qui le
caractérise.

Alors si je déraille, ami lecteur ou lectrice, si j'abuse de la confiance
faite a mon titre (essentiellement décroché pour faire plaisir a notre mere)
n’en prenez pas ombrage ni n’en concevez de reproches a 1'égard d'un
fréere trop indulgent et trop confiant, mais surtout si bienveillant a mon
égard qu’il m’associe un peu et de facon bien illégitime a un succes qui lui
revient de facon tres légitime et 6 combien mérité.

Et sachez enfin que, moi le poete, 'anachorete, qui fuit d’ordinaire
les livres « recettes » ou trop techniquement matérialistes, je dois avouer
avoir pris un plaisir inoui a dévorer avant de l'annoter modestement ce
fameux livre qui mélange philosophie, art de vivre et de penser avec la
matiere pourtant bien matérielle de I'investissement immobilier, le tout
avec une approche humaniste qui te met, cher frere, au-dela des batis, sur
la route de la sagesse.

8 Le mot de I'avocat
Retrouvez en fin d’ouvrage l'index de tous les termes juridiques a

connaditre.
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Partie 1

Tout le monde
peut investir






Un parcours classique

Choisissez un travail que vous aimez
et vous n’aurez pas a travailler un seul jour de votre vie.

Confucius

Le cadre, le cadre et toujours le cadre. Tel est le précepte auquel j’ai tou-
jours cru devoir coller afin de réussir dans la vie. On nous l'inculque des
notre enfance a travers 1’éducation bienveillante de nos premiers men-
tors : nos parents. I’Education nationale prend ensuite la reléve. Elle est
faite ainsi : ceux qui sortent du cadre sont montrés du doigt avec des stages
de rattrapage a effectuer afin de revenir dans ce fameux cadre. Mais qui a
défini ce cadre ? Pourquoi devrions-nous tous filer droit afin de suivre les
lignes conductrices des diktats de la société ?

Je vais tenter de vous faire comprendre comment une personne issue
d'un cadre de vie classique a pu faire évoluer ses a priori et sa conception
de la vie. Comment le changement s’est-il opéré ?

Pour changer votre état d’esprit et vous persuader que vous aussi, vous
pouvez y arriver, ce chapitre retrace mon parcours classique et montre
comment j’ai décidé de sortir du cadre et de me lancer dans 'immobilier.

Une enfance classique mais heureuse

J’avoue avoir eu une enfance tres heureuse avec 'amour de ma famille et
en particulier celui de mes parents, de mon frere et de ma sceur. ]’ai effec-
tivement 1'avantage d’étre le petit dernier d’une fratrie de trois enfants.
Certains trouveront que cela peut étre un handicap pour se développer.
Pour ma part, ce statut m’a offert la chance d’avoir toujours été protégé et
choyé par mes proches. En retour, il me suffisait de répondre positivement
a ce qui m’était demandé et de rentrer dans le fameux cadre attendu par
mes parents : bien travailler a I’école et ne pas faire de vagues.
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Une scolarité classique
mais réussie

Durant toute ma scolarité, le plus important a été d’obtenir les meilleures
notes pour valider le meilleur diplome et pouvoir prétendre aux meil-
leures sociétés et a toujours étre le meilleur dans ce que je fais. Telles ont
été les valeurs qui m’ont été transmises.

J'ai pris beaucoup de plaisir a réussir dans mes études. Je ne voyais pas
cela comme un calvaire a franchir mais plutét comme un objectif moti-
vant. En effet, j’ai toujours eu un esprit de compétition et le fait d’étre
noté avec un classement a la fin m’amusait beaucoup. Je ne trouvais pas
cela dévalorisant. Pour moi, cela me motivait a faire toujours mieux et
a travailler pour obtenir la fameuse récompense du classement dans les
premiers.

J’ai donc réussi mes études avec ’obtention d’un bac +5 avec mention
dans l'une des meilleures universités francaises, Paris Dauphine : le Graal
pour mes parents, un bac +5. Vous riez peut-étre aujourd’hui, mais il y
a quelques dizaines d’années, les titulaires de bac +5 étaient considérés
comme faisant partie d'une élite. Ce magnifique dipldme en poche m’a
permis de continuer dans un parcours de réussite classique en intégrant
une grande société francaise en CDI. Un CDI juste aprés mon diplome,
sans chomage, sans passer par un CDD : telle fut la fierté de mes parents
qui voyaient leur petit dernier rentrer dans les rangs d'un schéma social
rassurant (notons que j'ai rejoint le plus grand établissement bancaire
francais, on ne se refait pas quand on a été habitué a vouloir étre en téte
de classement).

8 Le mot de I'avocat

Contrat de travail a durée indéterminée: relation de travail
particulierement protectrice et rassurante pour le salarié en droit du
travail frangais, appelé droit social.
Cette protection favorise une grande stabilité mais parfois également
une toute aussi grande inertie. L'embauche est d’autant moins souple
que la débauche ou rupture du contrat est compliquée, voire coliteuse a
mettre en ceuvre pour I'employeur.
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Un premier emploi classique
mais satisfaisant

Ma seule obsession a ce moment-la était d’atteindre ma premiere année
d’ancienneté. Dans la plupart des établissements bancaires, cette valida-
tion d'une année complete travaillée permet d’acquérir un acces a des
conditions particulierement avantageuses. Travailler au sein d’'une banque
apporte de nombreux avantages aidant a financer par exemple des voyages.
Nos avantages acquis, le projet d’achat d’appartement commencait alors a
se profiler. Mon épouse avait suivi exactement le méme parcours que moi :
études réussies et obtention d'un CDI. Le schéma social classique nous
menait donc ensuite vers 1’achat de notre logement principal. Ce projet
étant important pour nous deux, nous nous sommes donc mis a chercher
un appartement 2 mois avant la date anniversaire de mon CDI.

Un premier appartement classique
mais pas rentable

Comme dans un grand nombre d’expériences de primo-accédants, nous
nous sommes donc lancés dans la visite d’appartements sans chercher a
dénicher une affaire. Le simple fait de se sentir bien dans un nouveau lieu
qui nous appartiendrait motivait nos visites. Nous n’avons visité que des
appartements horribles avec une liste de défauts qui n’en finissait pas.
Sans étre non plus trop exigeants, il y avait toujours un élément rédhibi-
toire pour lequel nous ne pouvions pas faire de proposition d’achat. Nous
avons donc augmenté notre budget, car, pour nous, la seule solution pour
trouver un appartement qui nous plaise était de le payer plus cher, quitte
a nous mettre au maximum de notre endettement.

Nous nous lan¢ons dans de nouvelles recherches avec un budget supplé-
mentaire, et nous avons finalement trouvé un appartement a 260 000 euros
que nous avons réussi a visiter en premier. Je ne m’étais pas encore formé a
l'art de la négociation mais cet état d’esprit faisait déja partie de moi. Alors,
sans savoir vraiment négocier, j'avais déja cet esprit de compétiteur.

Une semaine plus tard, lors de la contrevisite avec le renfort familial,
nous étions d'un coup en concurrence avec une dizaine d’autres primo-

accédants. Sous la pression et par peur de voir cet appartement nous pas-
ser sous le nez, nous avons immédiatement fait une offre a 250 000 euros.
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Mais comme je n’avais pas encore appris les méthodes de négociation
dans I'immobilier, nous avons di augmenter notre offre a 252 000 euros
de peur de voir cet appartement nous échapper. Il s’agissait pourtant
d’'un appartement tout a fait classique a la base. Il n’avait vraiment rien
d’extraordinaire, mais le simple fait de voir un appartement correct nous
avait fait basculer dans la vente émotionnelle. Dans la plupart des cas ou
les acheteurs ne négocient pas un bien, la raison est tres simple, elle est
émotionnelle. Les acheteurs se projettent. Ils ne voient pas une simple
deuxieme chambre, mais la future chambre de leurs futurs enfants. Pour le
balcon, ils ne voient pas un simple espace extérieur, mais un lieu convivial
ou ils pourront partager de bons moments avec leurs amis.

8 Le mot de I'avocat

Cette sphére émotionnelle qui entraine des modifications du
comportement est également une constante de mon observation
d’avocat dans le quotidien de mon cabinet.
Face a une situation conflictuelle inédite ou a une difficulté juridique
non anticipée, j'ai vu nombre de personnes parfaitement douées et
rationnelles par ailleurs « perdre les pédales et leurs moyens avec... ».
Au-dela de la sécurisation juridique a effectuer, une grande partie de
mon réle d’avocat est surtout de sécuriser mes clients en amont en
dédramatisant, démystifiant et en définissant une feuille de route simple
et efficace a suivre.
A défaut d’effectuer ce travail d’accompagnement paralléle, la personne
en proie a I"émotion se conduit comme Damien le décrit ici : de facon
irrationnelle sans adéquation pertinente avec le but poursuivi.

Notre coup de cceur était bien la et il fallait trouver un moyen de
séduire le vendeur afin qu'il nous choisisse, nous, et pas un autre couple.
Nous avons mis en avant le fait que je travaillais dans un établissement
bancaire et que (par conséquent) je n’aurais aucun probléme pour avoir
mon prét. C’est un point assez rassurant pour des vendeurs. On leur 6te
alors le risque de perdre du temps via un prét qui serait refusé et retarde-
rait alors leur projet de vente.

Bingo, le vendeur travaillait également dans une banque, alors il
comprenait ’avantage de conclure avec nous. Il nous a fait confiance alors
qu’il avait obtenu une offre a 3 000 euros plus chere a la visite suivante.
Parfois, nous préférons l'assurance d’une vente moins chére qu'un gain
supplémentaire de quelques milliers d’euros au risque de ne pas pouvoir
aller jusqu’au bout.
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Un prét classique mais un endettement élevé

Nous sommes donc partis a la recherche du meilleur financement en
combinant différents préts afin d’étre au maximum de notre capacité

Un parcours classique

Le mot de I'avocat

La condition suspensive de financement est un trés gros argument de
négociation et un formidable effet de levier pour emporter une affaire
devant d’autres candidats a I’acquisition.

Je la conseille au vendeur ou a I'acquéreur dans des transactions. Il n’est
pas rare, lorsque le produit en vente est séduisant, d‘avoir plusieurs
acquéreurs qui se positionnent en concurrence.

Cété vendeur, lorsque nous recevons plusieurs offres simultanées,
le critére de sélection n’est pas seulement le prix, mais assurément
I’existence d’une condition suspensive de financement, puis son montant
et le profil des acquéreurs ! Cété acquéreur, il est clair qu'il convient de
travailler la formulation de cette condition suspensive avec soin pour ne
pas faire douter le vendeur.

Une condition suspensive correspond a un événement qui permet
a l'acquéreur de ne pas acheter le bien sans perdre d’argent si ledit
événement ne se réalise pas dans les délais prévus par I'acte de vente.
La condition suspensive la plus connue est celle de I‘obtention du
financement nécessaire a I‘acquisition. Attention cependant a bien
respecter les délais et les notifications prévues par la rédaction de cette
fameuse condlition suspensive.

D’une part, les rédactions varient d’un rédacteur a I'autre. D’autre part,
leur interprétation donne lieu a un important contentieux judiciaire
lorsque le vendeur réclame a I’acquéreur n‘ayant pas obtenu son
financement le paiement de la fameuse indemnité d’immobilisation
(somme réglée en tout ou partie par I'acquéreur lors de la signature du
compromis) généralement fixée a 10 % du prix de vente, ce qui peut trés
vite faire beaucoup d’argent !

d’emprunt :

» un prét a taux zéro (PTZ);

» un préta 1 % employeur ;

» un prét immobilier pour collaborateur.

Nous avions ainsi un prét de 1330 euros pour des revenus de
3400 euros, soit un endettement de 39 %. A cela, il fallait ajouter des
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charges de copropriété exorbitantes qui n’ont cessé d’augmenter. Ce point
est souvent oublié par un primo-accédant. Au-dela d’éventuels travaux
qui peuvent arriver au sein d’une copropriété, il ne faut jamais négliger
les frais fixes : entretien des ascenseurs, salaire d'un ou plusieurs gardiens,
charges liées aux parties communes, etc.

8 Le mot de I'avocat

Le droit de la copropriété est un vaste champ du droit immobilier a
I'origine d’un impressionnant contentieux judiciaire : charges impayées,
payées avec retard ou tout simplement contestées par des copropriétaires
en délicatesse avec leur syndic de copropriété, contestations devant les
tribunaux de résolutions d’assemblées générales acceptées ou rejetées
(comme la volonté d’un copropriétaire de faire boxer son emplacement
de parking, l'installation d’un sanitaire supplémentaire...).
Il s’agit pourtant d’un droit qui est certes complexe, mais parfaitement
prévisible dans ses effets pour celui qui le connait et le pratique. Ainsi,
nombre de ces procédures judiciaires pourraient étre évitées avec un
minimum d’anticipation.
Question : connaissez-vous la durée moyenne d’une procédure judiciaire
hors appel ? Un a deux ans. C’est énorme quand on pense au fait qu’elle
résulte la plupart du temps d’un manque de préparation...

8 Le mot de I'avocat

La copropriété est une entité juridique a part entiere réunissant
I'ensemble des copropriétaires et représentée par un syndicat des
copropriétaires. Ce dernier peut étre soit professionnel (notamment dans
les grandes copropriétés), soit bénévole.
La gestion des espaces communs requiert déja des qualités
organisationnelles et diplomatiques dans un appartement familial ou
en colocation, alors imaginez le défi quotidien relevé par la gestion d’un
immeuble.

Nous étions donc engagés sur un prét de 20 ans a 1’'age de 25 ans,
mais nous étions heureux d’étre propriétaires de notre résidence princi-
pale avec la certitude d’avoir fait le meilleur choix. A cette époque, nous
étions persuadés que c’était une bonne affaire. Nous avons donc signé
pour ce premier achat en plein centre-ville de Vincennes, ville trés cotée
de l'est parisien.

Tous les voyants étaient au vert. Notre entourage nous félicitait pour
ce passage a l'action. Nous respections a merveille la route tracée par la
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pression sociale : bac +5, en CDI et propriétaires. C’était I’équation par-
faite de la vie idéale pour un jeune couple qui débute dans la vie active.

Trés honnétement, j’étais vraiment content de cet appartement. Il était
assez classique et pas du tout atypique mais nous y vivions trés bien avec
un voisinage treés sympathique.

Un schéma classique accompli
mais un manque de place

La vie continue et le foyer se développe. Pendant plusieurs années, nous
avons évolué avec Vanessa. Nous nous sommes marié€s et avons eu notre
premier enfant. Il n'y avait alors aucun souci jusque-la. Une simple petite
interrogation rapide nous taraudait pour savoir si nous pouvions démé-
nager avec l'arrivée d’'un nouveau membre dans la famille. Mais nous
voulions rester a Vincennes. Nos revenus et le capital amorti en 3 ans ne
nous permettaient pas d’acheter plus grand. Il fallait donc trouver une
solution.

Nous avons donc partagé notre chambre avec notre fils Aaron pen-
dant la premiére année. Il n'y avait la rien de treés original car il est assez
classique de laisser son premier enfant dormir dans sa chambre les pre-
miers mois. D’ailleurs, la plupart des parents (nous compris) prennent
beaucoup plus de précautions pour le premier enfant que pour les sui-
vants. Si vous étes parent, vous devez srement connaitre la blague du
bain : « au premier enfant, vous utilisez un thermometre pour vous assu-
rer que l'eau est bien a la température précise définie a la maternité. Puis
au deuxieme enfant, vous mettez juste un doigt dans 1’eau pour tester la
température. Et enfin, au troisieme enfant, vous mettez directement ses
fesses pour tester la température ».

8 Le mot de l'avocat
Ah, tellement dréle, tellement vrai... et surtout tellement transposable a

d’autres expériences a caractére répétitif !

Nous verrons un peu plus loin dans ce livre qu’avec I'immobilier, c’est
un peu pareil, il est préférable d’investir proche de chez soi pour com-
mencer et ensuite, quand les automatismes sont en place, il est possible
de s’éloigner, voire de déléguer.

31



Tout le monde peut investir

Quand Aaron a eu environ 6 mois, nous avons souhaité retrouver
notre intimité et nous avons décidé d’aller dormir au salon et de laisser
la chambre a notre fils. Cela ne me posait aucun probléme. Nous avons
trouvé un systéme de canapé convertible « rapido » pour gagner du temps
le soir au coucher et le matin au réveil. Mais, pour dire vrai, ma femme
n’a pas vraiment apprécié cette période... Cependant, avec nos exigences
pour déménager, nous n’avions pas vraiment le choix.

A aucun moment, pendant cette période, nous n’avons pensé a investir
dans I'immobilier. Nous avons regardé les lois de défiscalisation, comme
tout le monde, mais guére plus. A cette époque, un ancien collégue avait
investi en résidence de tourisme en loi Censi-Bouvard. J’étais alors en
admiration, mais je me disais que cela n’était pas pour moi. Je pensais
qu’il fallait avoir plus de moyens financiers pour se lancer dans ce type
de projets.

Une année passa. Un soir, alors que nous étions a table, ma femme
m’offre un cadeau. C’était une enveloppe dans laquelle il y avait un objet.
J'ouvris alors 'enveloppe et je trouvai un stylo avec ce petit signe si bien
connu des femmes: «un petit + ». C’'était en fait un test de grossesse.
Comme certains hommes, je n’étais pas vraiment familier avec cet objet,
mais je compris I'excellente nouvelle. Nous allions étre parents pour la
seconde fois.

A ce moment, j'étais toujours salarié dans la méme banque. Je tra-
vaillais au développement d’applications pour différents métiers de la
banque. A l'époque de la grossesse de Vanessa, j’étais responsable d'un
projet a l'international. Nous devions mettre en place de nouveaux outils
pour la Suisse, Singapour et Hong Kong et pour ce faire, nous avons tra-
vaillé avec le Maroc, le Luxembourg et 1'Italie.

Cela collait parfaitement a mes ambitions de I'époque: m’investir
corps et ame dans ma société afin de gravir les échelons et d’augmenter
mon salaire. Pendant 2 ans et demi, grace a ce projet, j'ai eu la chance de
voyager en classe business dans de beaux endroits et de séjourner dans de
magnifiques hotels. Pour l'anecdote, j’ai connu le sexe de mon deuxieme
enfant a Singapour a la piscine du 8¢ étage du Swissotel The Stamford.
J’étais en FaceTime avec ma femme qui avait cette information dans un
petit papier bien agrafé par son gynécologue : un trés bon souvenir.

Une fois de plus dans ma vie, tous les voyants étaient au vert. Et tres
honnétement, je m’amusais bien dans mon travail. La seule question qui
revenait était tout de méme celle du logement : un véritable casse-téte.
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Nous avons beaucoup réfléchi mais il devenait difficile de rester dans
un 2 pieces a quatre avec deux enfants. Nous avons donc commencé a
chercher plus grand. Mais la perspective de payer si cher pour seulement
10 m? supplémentaires était totalement décourageante. Soit les biens
étaient trop excentrés, soit ils étaient invivables, sales, voire insalubres.
Nous avons alors constaté que nous n’avions pas les moyens d’atteindre
nos objectifs, tout simplement.

Nous voulions rester a Vincennes dans une zone bien définie. Mais
Vincennes est une ville extrémement cheére et il était évident que nous
n’avions pas les moyens pour un appartement classique de 90 m? avec
3 chambres.

Il a fallu faire face a un dur constat d’échec. En effet, nous avions
pendant tout ce temps été d’honnétes soldats dans nos entreprises respec-
tives. Nous avions suivi les consignes, accepté les nouveaux défis proposés
par nos patrons mais nos salaires augmentaient, comme pour tout salarié,
tres faiblement au-dessus de 'inflation.

J’ai intérieurement fait mon autoanalyse (voire mon autocritique). Si
tout ce que je faisais depuis le début nous ameéne a une impasse, cela vou-
lait peut-étre dire que j’étais en train de me « planter ».

8 Le mot de I'avocat

En langage d’avocat, le pragmatisme est une qualité incontournable
et nécessaire.
La théorie permet de comprendre une position et de définir une stratégie
adaptée aux objectifs poursuivis : le pragmatisme, c’est I’assaisonnement
de l'ensemble.
« C’était une belle théorie démolie par un vilain petit détail » disent nos
amis anglo-saxons dont on connait I'excellent pragmatisme en toute
occasion.
Il en est de méme pour une belle théorie juridique. Etre avocat, c’est
aller plus loin que le juridique, c’est le transcender en quelque sorte au
moyen d’une vision et d’une expérience des possibilités tant amiables,
contractuelles que contentieuses devant les juridictions francaises ou
internationales.

A cette époque, je pensais pouvoir me débrouiller seul avec les conseils
de mon entourage et la vulgarisation des médias. Mais quel était le résul-
tat ? Certainement pas celui auquel je m’attendais. Je me trouvais alors
bloqué dans un appartement trop petit pour ma famille qui grandissait.
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Chaque mois, mon salaire n’était pas a la hauteur de nos ambitions. Je me
suis imaginé continuant a suivre ce chemin... et le bout du chemin n’était
pas la vision de futur que je voulais pour nous.

Je ne sais pas si c’est le fait de construire un foyer et de vouloir apporter
le meilleur pour mes enfants ou tout simplement si c’est 'orgueil qui a
joué, mais cette situation a été un premier déclic pour tirer le frein a main
et changer de véhicule.

Je croyais pouvoir apprendre tout seul avec des informations grappil-
lées a droite et a gauche, mais cela ne fonctionnait pas et je me retrouvais
alors dans une impasse a laquelle je ne voyais pas de solution.

Le mot « classique » doit sortir de ma vie
sur certains aspects

C’est a cet instant que j’ai eu ce moment de lucidité, ce ras-le-bol de visiter
des appartements par dépit. Un changement a commencé a s’opérer dans
ma facon de voir les choses. J'ai alors tout stoppé. Il était hors de question
d’accepter d’aller dans un appartement de 5 m? plus grand et de lacher
encore 20 000 ou 30 000 euros dans des frais de notaire pour reproduire le
méme schéma 3 ans plus tard. 1 fallait trouver une solution pour changer
les choses.

Si nous ne changeons rien, nous commettons les mémes erreurs.
Depuis plusieurs années, nous n’avions rien changé dans notre stratégie
de vie. Cela nous convenait, mais deux petits étres qui entrent dans vos
vies font parfois changer votre vision du futur et de ce que vous voulez
leur apprendre.

Pourquoi ne pas avoir mis en marche cette politique de changement
de cadre ? Pourquoi ne pas avoir pensé plus tot a sortir de ce fameux cadre
de vie classique qu’on nous avait enseigné depuis des années ? Est-ce le
manque de formation ? Est-ce le manque d’envie ? Est-ce le besoin de faci-
lité happé par la pression sociale ?

Peu importe la cause de ces maux. Je me suis surtout dit que si je vou-
lais changer, si je voulais réussir et débloquer cette situation, il fallait que
je change mon état d’esprit... le fameux mindset.

La premiere étape du changement peut paraitre évidente et pourtant
elle est souvent difficile a mettre en place : arréter d’écouter les personnes
qui ne sont pas passées par le chemin que vous voulez prendre. Comment
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se sentir légitime pour donner des conseils lorsque nous ne nous les appli-
quons pas a nous-mémes ? Pourquoi écouter des personnes ayant des cer-
titudes prédéfinies sur tous les sujets ?

J’ai compris que je devais m’entourer de personnes ayant réellement
réussi a acheter de I'immobilier sans en étre I’esclave. Au méme titre que
les artistes ont souvent une muse pour mettre leurs inspirations en mots
et en couleurs, il me fallait un mentor, une personne capable d’expliquer
réellement comment s’y prendre. J’ai donc décidé de commencer a me
renseigner sur les personnes qui pratiquaient réellement I'immobilier.
Certes, la plupart découragent l'acquisition de sa résidence principale.
Méme si je ne suis pas vraiment d’accord sur ce point, j’ai quand méme
décidé d’y consacrer un chapitre dans ce livre.

Le meilleur des conseils que je puisse vous donner serait de trouver des
personnes inspirantes qui ont plein de conseils intéressants a prodiguer.

Le premier conseil que j'ai pu lire sur I'immobilier était le suivant:
une bonne affaire se fait a l’achat. Cette idée est géniale sur le papier.
Seulement, dans mon cas, cela n’était plus possible de revenir en arriére.
I1 m’a alors fallu écarter pour un temps cette option.

11 fallait donc trouver une solution pour mon objectif : transformer
mon appartement qui me bloquait en une bonne affaire ! J'appelle cela
un produit toxique. Nous verrons un peu plus loin dans ce livre quels
sont les éléments requis pour faire une bonne affaire des I’achat et surtout
comment savoir si nous faisons une bonne affaire.

Nous avons donc décidé de nous former pour comprendre pourquoi
nous étions dans cette situation et comment nous pouvions nous en sortir.
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