IMMOBILIER
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Selon vos souhaits j’ai préparé un chiffrage adapté à vos moyens et vos objectifs. Avant de vous le présenter je vous propose de continuer à voir les différentes facettes d’un investissement immobilier réussi.
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Nous avons valider lors de notre précédent entretien les différentes strates de notre pyramide  Les décisions étant  prises, il nous reste à poser le toit de cette pyramide.







    III
Pour ce faire nous devons répondre aux trois dernières questions : Quand Comment et Ou ?







    IV
Quand : tout le temps !
Quel est le meilleur moment pour investir ?

Dans la situation 1, l’investisseur peut avoir à faire face à des difficultés pour trouver, ou renouveler un locataire. Il achète à un prix abordable, mais paye cher le crédit.
Dans la situation 2, l’investisseur à moins de difficultés pour trouver ou renouveler un locataire. Il paye cependant son crédit encore cher, à un prix qui augmente…
Dans la situation 3, l’investisseur connaît une totale sécurité pour trouver ou renouveler le locataire. Il achète cher, mais bénéficie d’un crédit à un taux très compétitif.

Contrairement à d’autre type d’investissement, (la bourse par exemple) il n’existe pas, sur le secteur de l’immobilier, de meilleur moment pour acheter. Il existe juste des meilleurs moments pour vendre !

Et la meilleure façon de se construire un patrimoine équilibré est sûrement d’investir à différents moments !


     




V
Comment investir ?
  VI
Comme tout investissement attractif, il y a bien entendu des pièges à éviter…

Le premier consiste à comprendre qu’il ne faut pas investir dans de l’immobilier locatif comme on achèterait une résidence principale ou secondaire.

C'est-à-dire en se laissant guider par des critères d’affectivité qui nuiraient à une analyse factuelle du marché local et à la cohérence par rapport à vos objectifs patrimoniaux.
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Il est important de comprendre les rouages classiques de l’immobilier  et notre manière de nous y intégrer avec un deal gagnant pour tout le monde.
Comment un promoteur « seul » diffuse un programme…et quel votre intérêt  de passer par notre intermédiaire ?

Depuis le premier coup de pelle jusqu’à la vente de tout son programme, le promoteur met en moyenne entre 12 et 18 mois.

Par notre intermédiaire la diffusion est beaucoup plus rapide car nous sommes plus nombreux.
Ainsi le promoteur va éviter de payer des agios et des frais de publicité onéreux pour vendre seul son programme.

Cette approche nous donne une bonne visibilité. Chaque semaine plusieurs promoteurs nous approchent.

Notre conception est simple, il existe une différence majeure entre choisir un promoteur qui diffuse un programme, et choisir un programme de qualité diffusé par un promoteur compétent…
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Pour mieux appréhender le principe voila la philosophie qui nous guide.

Prenons un cas fictif :

 Le promoteur vend seul. A un prix de revient de 80, avec 20 de marge moins  10 d’agios bancaires, et 5 pour l’agent immobilier, le lot serait ainsi commercialisé à un prix de 105, pour une marge nette pour le promoteur de 10. ( 20 de marge moins 10 d’agios)

Le promoteur vend par notre intermédiaire.

A un prix de revient de 80, nous essayons d’influencer le promoteur soit pour que le niveau de prestations augmente, soit pour tenter de faire baisser le prix au M².  Dans notre cas d’école une marge négociée  à 15. Nous nous substituons à l’agent immobilier avec une marge de 7 compte tenu des services apportés.  Le lot serait  alors commercialisé à 102, pour une marge 
nette pour le promoteur de 15 ! C’est le choix de notre politique d’investissement sur ce secteur, et une garantie de qualité pour nos clients! 
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Notre véritable politique d’investissement consiste de sélectionner   les opportunités là où elles se présentent en dehors de toute considération affective!
Nous nous rendons sur les sites avant de prendre nos décisions.
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Il est également indispensable de choisir un site non pas en fonction de sa situation actuelle mais plutôt des perspectives de développement de l’environnement et des flux migratoires des habitants dans les 15 prochaines années.
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Nous estimons que pour réaliser à terme des plus values significatives, il convient d’attacher   un soin particulier de la sélection de l’emplacement….Ou  détecter un site privilégié !
XII
En s’assurant que l’ensemble de ces conditions répondent de surcroît à une réelle demande locative !
Même si vous disposez d’assurances et garanties de loyers il convient de s’assurer qu’il y a un environnement propice pour trouver des locataires :

Commerces, écoles, transports, crèches. C’est un argument important pour la revente.
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Comme vous le constatez nous prenons beaucoup de soins pour réussir votre investissement immobilier. En résumé comment un investissement immobilier doit être:

No stress !

Je pars du principe que quelque soit l’investissement en valeurs mobilières,en assurances ou en immobilier vous ne devez pas avoir de souci.

Aussi quand je vous propose un programme,nous avons beaucoup travaillé en amont.

Nous sélectionnons avec attention le promoteur pour son sérieux et son savoir faire.

Nous attachons un soin et une analyse particulière au programme choisi.
Le montage méticuleux est fait, je vais vous le présenter.

Le financement. Afin de vous décharger de cette corvée nous sommes au quotidien en relations avec 40 interlocuteurs des grandes banques et des organismes plus modestes afin de vous sélectionner le type et le taux du crédit le plus avantageux.

Le gestionnaire est aussi sélectionné par nos soins.

Enfin nous vous proposons aussi toutes les garanties locatives en cas de défaillance éventuelle d’un locataire.
Bien sûr je vous ai préparé une étude personnalisée afin de calculer très précisément tous les paramètres de votre investissement. 
PRESENTATION DU CHIFFRAGE
XIV
Dernière question : Où investir ?
Je vous ai sélectionné tel programme. Présentation 
· Présentation du programme

· articles sur le site

· infos sur le programme 

· mode de réservation.
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Sondage s’il y a lieu !







