
SÉMINAIRE CAPITAL DURABLE 
– ETIENNE BROIS -



" CE N'EST PAS CE QUE VOUS NE SAVEZ 
PAS QUI VOUS POSE PROBLÈME, C'EST 
CE QUE VOUS SAVEZ AVEC CERTITUDE ET 
QUI N'EST PAS VRAI "

- MARK TWAIN -

Les certitudes financières sont établies 
sur des fondamentaux instables !

LE MENSONGE



« Profitant de l’aveuglement des 

grosses banques, des médias et 

du gouvernement, 4 outsiders 

réalisent le casse du siècle ! »



MES DÉCOUVERTES SUR LA FINANCE

INDUSTRIE DE L’EAU

FORMATION

GESTION DE PATRIMOINE



AUJOURD’HUI, JE VOUS PROPOSE
UNE ENQUÊTE, UN VOYAGE À TRAVERS :

� LE TEMPS
� L’HISTOIRE
� LE SYSTÈME FINANCIER
� LES ACTIFS
� MON HISTOIRE
� MES DÉCOUVERTES



LES OBJECTIFS DU 
SÉMINAIRE CAPITAL DURABLE

� GAGNER EN LIBERTÉ
� GÉNÉRER DES REVENUS ALTERNATIFS
� LIBÉRER DU TEMPS
� ÊTRE HEUREUX ET ÉPANOUI



ANALYSER – 1ère PARTIE

DÉVELOPPER – 2ème PARTIE

OPTIMISER  3ème PARTIE

PROTÉGER – 4ème PARTIE

LE PROGRAMME DE LA JOURNÉE

1999

2008

2012

2014



Robin ELDIN
Investisseur immobilier & entrepreneur
Fondateur associé de PROJET LOCATIF

Eric PEIFFER
Spécialiste des métaux précieux

Fondateur de Global Silver

Xavier PRETERIT
Investisseur Immobilier & entrepreneur

Mathieu AMACHER
Courtier en métaux précieux

GODOT & FILS

Christophe DELABROYE
Conseiller en gestion de Patrimoine 

& en ingénierie fiscale

Rachid JELTI
Fournisseur d’humeur

COACH EN SCÈNE



MES MOTIVATIONS À 25 ANS

ARGENT

CARRIÈRE

PAS LE TEMPS D’INVESTIR

TOUT MISER SUR TRAVAIL

VOYAGER

MES PROJETS DE VIE « ENTRE PARENTHÈSES »



CHOC N°1

JE N’AURAI PAS DE RETRAITE… 
…AVANT 72 ANS

et avec seulement 1 114€/mois  



source DREES

PENSIONS MOYENNES

Les entrepreneurs ne 
touchent que 630 €/mois
en moyenne à la retraite !



PERTE DE REVENUS 

35 à 82% - FONCTIONNAIRES / CADRE DIR.

VIE ACTIVE

80 000 heures

ÉTUDES RETRAITE

22 ans 62 ans
20 ans40 ans

PLAN ZÉRO



LE NOMBRE DE RETRAITÉS EXPLOSE ! 

Source INSEE

2060
1 ACTIF POUR 1 RETRAITÉ

LES RETRAITES NE 
SERONT BIENTÔT 

PLUS FINANÇABLES

2019
3 ACTIFS POUR 2 RETRAITÉS



ARGENT
PAS DE TEMPSPAS D’ARGENT

TEMPS
PAS D’ARGENT

TEMPS

DÉPENDANT DÉPENDANT DÉPENDANT



MA PRISE DE CONSCIENCE À 31 ANS

PROJET DE VIE

REVENUS « SUFFISANTS »

TEMPS



VIE ACTIVE

ÉTUDES RETRAITE

22 ans 62 ans
20 ans40 ans

PLAN ZÉRO - ÉPARGNE

/!\
EFFORT 

D’ÉPARGNE 
IMPORTANT



VIE ACTIVEÉTUDES

22 ans PLUS BESOIN D’ATTENDRE LA RETRAITE

PLAN A - INVESTIR

#2 INVESTISSEMENTS

#1 ÉPARGNE

INDÉPENDANCE

ARGENT
TEMPS

#3 LIBRE



monsieurmoneymoustache.com
PRINCIPE

ÉCONOMISER 30 À 50%
DE SES REVENUS 
PENDANT 10 ANS

& INVESTIR

DEVENIR RENTIER



ACCOMPLISSEMENT PERSONNEL

PROJET DE VIE

TEMPS & ARGENT

31 ANS – PRISE DE CONSCIENCE POUR MOI

BONHEUR

= 

= 

= 



ASSURANCE VIE – FONDS EN EUROS
ASSURANCE VIE – FONDS 
MULTISUPPORTS
CERTIFICATS
COMPTES À TERME
COMPTE ÉPARGNE LOGEMENT
CONTRAT DE CAPITALISATION
CONTRAT RETRAITE MADELIN
CFD
COMPTE COURANT RÉMUNÉRÉ
COMPTE SUR LIVRET
CONTRAT RETRAITE ARTICLE 83
COMPTE TITRE
CRYPTO-MONNAIES
FIP-FCPI ACTIONS NON CÔTÉES
FONDS À FORMULE
FONDS ISR
FONDS ALTERNATIFS
GROUPEMENT FONCIER VITICOLE
LDD
LEP
LIVRET A
LIVRET JEUNE

UNE MONTAGNE DE SOLUTIONS

ACTIONS

CASH

DETTE (OBLIGATIONS)

PIERRES PRÉCIEUSES

IMMOBILIER

OR & ARGENT PHYSIQUE

ŒUVRES D’ART

TERRAINS

FORÊTS

VIAGER IMMOBILIER

VINS …

OBLIGATIONS
OBLIGATIONS CONVERTIBLES
OPCI
OR PAPIER
PARTS SOCIALES
PEA
PEE
PEP
PEL
PERP
PERCO-PERCOI
PRODUITS STRUCTURÉS 
WARRANTS
FONDS EN VIAGER
RETRAITE MUTUALISTE
SCPI
SICAV-FCP
SICAV MONÉTAIRES
SOFICA
SOFIPÊCHE
TRACKERS - WARRANTS – TURBO
…

LA PANOPLIE COMPLÈTE DU CADRE SUP



95% DES PLACEMENTS NOUS FONT PERDRE DE L’ARGENT

• ILS NÉCESSITENT DU TRAVAIL & DU TEMPS (RÉSERVE DE CASH)
• LES RENDEMENTS SONT SOUVENT ILLUSOIRES 
• 5 FACTEURS AFFECTENT NOS PLACEMENTS …

LES PLACEMENTS NE SONT PAS
DES INVESTISSEMENTS !

DÉCOUVERTE MAJEURE



FISCALITÉ

L’ILLUSION & LA DICTATURE 
DU RENDEMENT

INVESTIR : LES 5 FACTEURS CLEFS DE SUCCÈS



N’INVESTISSEZ PAS DANS UNE ENVELOPPE FISCALE !

CASH-FLOW

DIVIDENDES
PLUS-VALUES

REVENUS
COUPONS

ACTIFS

ACTIONS
IMMOBILIER

OBLIGATIONS
MATIÈRES PREMIÈRES

DEVISES

SUPPORTS

OPCVM
SICAV
SCPI
FCP

ENVELOPPES     
FISCALES

ASSURANCE-VIE
COMPTE-TITRE

MADELIN
PEA

LE FLÉCHAGE FISCAL INCITE LES INVESTISSEURS À INVESTIR LÀ OÙ ILS N’AURAIENT PAS INVESTI !



CHOC N°2

95% DES SOLUTIONS « RETRAITE »
OU DES PLACEMENTS FINANCIERS
SONT DES ENVELOPPES FISCALES,

PAS DES ACTIFS

NE TOMBONT PAS DANS LE PIÈGE DE DÉFISCALISATION !



LA FISCALITÉ EST BIEN FAITE EN FRANCE !

LIVRET A

TAUX DE RENDEMENT 
INTERNE (TRI)

FORTE FISCALITÉDÉFISCALISÉ

IMMOBILIER

PEA

ASSURANCE-VIE – FONDS €

SPÉCULATION

ENTREPRISE

PLUS C’EST RENTABLE, PLUS C’EST FISCALISÉ

GROS REVENUS
RENTES PERMANENTES

REVENUS
QUASI-NULS



RENDEMENT BRUT

3%

FISCALITÉ
30%+17,2%

1,4%

FISCALITÉ : LE RENDEMENT EST UNE ILLUSION

RENDEMENT
FINAL FAIBLE

1,6%

PLACEMENTS



RENDEMENT BRUT

8%
RENDEMENT 

CORRECT

4,2%

IMMOBILIER, BOURSE

FISCALITÉ
30%+17,2%

3,8%

FISCALITÉ : LE RENDEMENT EST UNE ILLUSION



FISCALITÉ

COMPTES BANCAIRES & 
LIVRETS

0%

FONDS EUROS -
ASSURANCE-VIE

25%

ACTIONS - PEA - SICAV -
FCP - PEE - PERP

17-30%

AUTRES PLACEMENTS EN € 17-30%

IMMOBILIER RÉEL 0-62%

OR & ARGENT 0-36%

ANALYSE DES 8 PRINCIPAUX ACTIFS COMME VECTEUR DE MON PROJET



FISCALITÉ INFLATION

INVESTIR : LES 5 FACTEURS CLEFS DE SUCCÈS

L’ILLUSION & LA DICTATURE 
DU RENDEMENT



RENDEMENT BRUT

8% RENDEMENT 
NET OFFICIEL

2,2%

MAIS VOUS GAGNEZ PEU

VOUS PENSEZ 
BIEN GAGNER !

FISCALITÉ
30%+17,2%

3,8%
INFLATION 
OFFICIELLE

2%

FISCALITÉ, INFLATION : LE RENDEMENT EST UNE ILLUSION



L’INFLATION OFFICIELLE 
EST SOUS-ESTIMÉE 

Sortie 4 octobre 2018



INFLATION 
INSEE 

SUR 20 ANS

+30%

HAUSSE SUR 20 ANS – UNE EXCLUSION COMMODE

L’IMMOBILIER

TABAC & ALCOOLS

CARBURANTS

CRÉDITS CONSO + TRAVAUX

IMPÔTS +70%

+140%

+180%

+220%

+150%

Paris +280%



2018
SMIC NET 
MENSUEL

1 173€

CHANGEMENT DE 
MÉTHODE DE 

CALCUL DE L’INSEE

1952
SMIC NET 
MENSUEL

24€



RENDEMENT BRUT

FISCALITÉ & INFLATION MANGENT NOTRE RENDEMENT

8%

RENDEMENT 
NET RÉEL

-0,8%

MAIS VOUS PERDEZ
DE L’ARGENT

VOUS PENSEZ GAGNER 
DE L’ARGENT

FISCALITÉ
30%+17,2%

3,8%
INFLATION 

RÉELLE

5%



CHOC N°3

MÊME UN PLACEMENT DE 8% 
VOUS FAIT PERDRE DE L’ARGENT !

L’INFLATION RÉELLE EST UN PARAMÈTRE CENTRAL



FISCALITÉ INFLATION

COMPTES BANCAIRES & 
LIVRETS

0%
PERTE DE 
VALEUR

FONDS EUROS -
ASSURANCE-VIE

25%
PERTE DE 
VALEUR

ACTIONS - PEA - SICAV -
FCP - PEE - PERP

17-30%
PERTE DE 
VALEUR

AUTRES PLACEMENTS EN € 17-30%
PERTE DE 
VALEUR

IMMOBILIER LOCATIF 0-62% GAIN

OR & ARGENT 0-36% GAIN

ANALYSE DES 8 PRINCIPAUX ACTIFS COMME VECTEUR DE MON PROJET



FISCALITÉ INFLATION

INVESTIR : LES 5 FACTEURS CLEFS DE SUCCÈS

DETTE

L’ILLUSION & LA DICTATURE 
DU RENDEMENT







VOS FONDS EUROS SONT
DE LA DETTE PURE

PAS UN ACTIF !

OBLIGATIONS = DETTE

DÉTAILS À VENIR DANS LA PARTIE 4 : PROTÉGER



CHOC N°4

UNE RECONNAISSANCE DE DETTE 
(OBLIGATION, FONDS EUROS) 

EST CONSIDÉRÉE PAR LA FINANCE
COMME UN PLACEMENT SÛR !

SI L’ÉMETTEUR FAIT DÉFAUT, L’OBLIGATION NE VAUT RIEN



FISCALITÉ INFLATION DETTE

COMPTES BANCAIRES & 
LIVRETS

0%
PERTE DE 
VALEUR

OUI

FONDS EUROS -
ASSURANCE-VIE

25%
PERTE DE 
VALEUR

OUI

ACTIONS - PEA - SICAV -
FCP - PEE - PERP

17-30%
PERTE DE 
VALEUR

OUI

AUTRES PLACEMENTS EN € 17-30%
PERTE DE 
VALEUR

OUI

IMMOBILIER LOCATIF 0-62% GAIN NON

OR & ARGENT 0-36% GAIN NON

ANALYSE DES 8 PRINCIPAUX ACTIFS COMME VECTEUR DE MON PROJET



FISCALITÉ LEVIERINFLATION DETTE

INVESTIR : LES 5 FACTEURS CLEFS DE SUCCÈS

L’ILLUSION & LA DICTATURE 
DU RENDEMENT



L’EFFET DE LEVIER & LE TEMPS

L’ILLUSION & LA DICTATURE DU RENDEMENT

COMBIEN FAUT-IL PAR MOIS
SUR 20 ANS POUR ARRIVER À

1 000 000 €

IMMOBILIER CASH



ÉPARGNE NÉCESSAIRE SUR 20 ANS POUR 1 MILLIONS  

CASH LIVRET A : 0,75% IMMOBILIER LOCATIF 7% BRUT
Travaux + TF + gestion + autres frais inclus

TOTAL INVESTI SUR 20 ANS

72 000 €

5 834€/mois

REVENUS BRUTS PERMANENTS AVEC 1 000 000€

COÛT NET MENSUEL

300€/mois 
EMPRUNT

1 000 000 €
TOTAL INVESTI

930 720 €

625€/mois

COÛT NET MENSUEL

3 878€/mois 

TRI : 0,75% TRI : 22% (hors inflation)



FISCALITE INFLATION DETTE
EFFET DE 

LEVIER

COMPTES BANCAIRES & 
LIVRETS

0%
PERTE DE 
VALEUR

OUI NON

FONDS EUROS -
ASSURANCE-VIE

25%
PERTE DE 
VALEUR

OUI NON

ACTIONS - PEA - SICAV -
FCP - PEE - PERP

17-30%
PERTE DE 
VALEUR

OUI NON

AUTRES PLACEMENTS EN € 17-30%
PERTE DE 
VALEUR

OUI NON

IMMOBILIER LOCATIF 0-62% GAIN NON OUI

OR & ARGENT 0-36% GAIN NON NON

ANALYSE DES 8 PRINCIPAUX ACTIFS COMME VECTEUR DE MON PROJET



FISCALITÉ
RENDEMENT

RÉEL 
LEVIERINFLATION DETTE

INVESTIR : LES 5 FACTEURS CLEFS DE SUCCÈS

L’ILLUSION & LA DICTATURE 
DU RENDEMENT



RENDEMENTS RÉELS SUR LE LONG TERME

L’ILLUSION & LA DICTATURE DU RENDEMENT

FLASH BACK 70s

Investisseur 1973-2019
COMPARATIF
200€/mois

OR

BOURSE IMMOBILIER

CASH



AFFIRMATIONS
MENSONGÈRES !

PAS DE FISCALITÉ

PAS DE LOYER - IMMO

REVENUS RÉINVESTIS

100% INVESTI EN 1973
Salaire moyen 175 €/mois

?

PAS D’EFFET DE LEVIER



COMPARATIF 200 €/MOIS SUR 45 ANS

LIVRET A
241 000€

COMPTE € 
241 000€

BOURSE
HORS FISCA

716 000€

BOURSE
351 000€



COMPARATIF 200 €/MOIS SUR 45 ANS

351 000€
BOURSE
351 000€

LIVRET A
241 000€

CASH €
241 000€

BOURSE
HORS FISCA

716 000€
DIFFÉRENCE =
FISCALITÉ SUR 

PLUS-VALUE
FLAT TAX 30%



COMPARATIF 200 €/MOIS SUR 45 ANS

BOURSE
351 000€

LIVRET A
241 000€

CASH €
241 000€



CHOC N°5
BOURSES ACTIONS

LES GRAPHIQUES PROPOSÉS PAR LA FINANCE NE TIENNENT 
PAS COMPTE DE 5 RÉALITÉS FONDAMENTALES :

� LES RISQUES DE PERTE
� LA FISCALITÉ RÉELLE
� L’INFLATION RÉELLE
� LES INVESTISSEURS N’INVESTISSENT PAS SUR 45 ANS
� LES INVESTISSEURS ACHÈTENT EN PÉRIODE D’EUPHORIE

LA SURPERFORMANCE DE LA BOURSE EST UN MYTHE !



COMPARATIF 200 €/MOIS SUR 45 ANS

BOURSE
351 000€

LIVRET A
241 000€

CASH €
241 000€



COMPARATIF 200 €/MOIS SUR 45 ANS

BOURSE
351 000€

LIVRET A
241 000€

CASH €
241 000€

OR
380 000€



COMPARATIF 200 €/MOIS SUR 45 ANS

/!\
SANS PRISE 
EN COMPTE 
DES LOYERS

BOURSE
351 000€

LIVRET A
241 000€

CASH €
241 000€

OR
380 000€

IMMO
365 000€



COMPARATIF 200 €/MOIS SUR 45 ANS

IMMO + €
2 249 000€

BOURSE
351 000€
LIVRET A
241 000€

LOCATIF 7%
EMPRUNT
100 000€

PRISE EN 
COMPTE DES 

LOYERS
LOCATIFS 7%



COMPARATIF 200 €/MOIS SUR 45 ANS

IMMO + OR
3 579 000€

LOCATIF 7%
EMPRUNT
100 000€

IMMO + €
2 249 000€

BOURSE
351 000€
LIVRET A
241 000€

218%

1 937%

3 142%



BILAN 2019 - 200 €/mois IMMOBILIER + OR PHYSIQUE

1 328 000€

3 720€/moisRENTES NETTES PERMANENTES

Emprunt initial : 100 000€ (1973)

Investissement : 200€/mois

Coût investissement sur 45 ans : 110 400€

PATRIMOINE IMMOBILIER NET

CAPITAL OR PHYSIQUE 2 251 000€

RÉSULTAT SUR 45 ANS



FISCALITE INFLATION DETTE
EFFET DE 

LEVIER
REVENUS 

RÉELS
VALIDÉ

COMPTES BANCAIRES & 
LIVRETS

0%
PERTE DE 
VALEUR

OUI NON NON

FONDS EUROS -
ASSURANCE-VIE

25%
PERTE DE 
VALEUR

OUI NON NON

ACTIONS - PEA - SICAV -
FCP - PEE - PERP

17-30%
PERTE DE 
VALEUR

OUI NON TRÈS FAIBLES

AUTRES PLACEMENTS EN € 17-30%
PERTE DE 
VALEUR

OUI NON NON

IMMOBILIER LOCATIF 0-62% GAIN NON OUI IMPORTANT

OR & ARGENT 0-36% GAIN NON NON NON

ANALYSE DES 8 PRINCIPAUX ACTIFS COMME VECTEUR DE MON PROJET



FISCALITÉ
RENDEMENT

RÉEL 
LEVIERINFLATION

- LES 5 FACTEURS CLEFS DE SUCCÉS -

DETTE

SEUL L’IMMOBILIER PASSE CES 5 TESTS



2 PLANS À VOTRE DISPOSITION

TRAVAIL – ÉPARGNE

CAPITAL FONDANT

IMMOBILIER

CAPITAL PRODUCTIF

PLAN ZÉRO PLAN A



LES 2 PLANS À VOTRE DISPOSITION

TRAVAIL – ÉPARGNE

CAPITAL FONDANT

IMMOBILIER

CAPITAL PRODUCTIF

PLAN ZÉRO PLAN A

98% DES FRANÇAIS 3,5% DES FRANÇAIS ONT

2 LOCATIFS OU PLUS

PERTE EN 
CAPITAL

GÉNÈRE DU 
CASH-FLOW



RENDEMENT BRUT

L’ILLUSION DU RENDEMENT - COMPARATIF

8%

TRI = RENTABILITÉ RÉELLE

T.R.I
Taux Rendement 

Interne

INFINI

2,2%

T.R.I
Taux Rendement 

Interne

PLACEMENTS FINANCIERS IMMOBILIER
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� La retraite pause un problème mathématique

� Le plan zéro est un bon début mais pas une solution

� L’inflation et fiscalité disqualifie 95% des placements

� L’euro stock mal la valeur sur le long terme

� L’effet de levier est capital = capital productif

� Le temps favorise l’immobilier naturellement

� L’immobilier est idéal pour des Revenus alternatifs
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N� Placer n’est pas un investissement !

� Ne dépensez pas plus d’énergie pour contrer l’inflation

� Utilisez l’inflation à votre avantage

� Un plan alternatif avec l’immobilier est central

� Il permettra de générer des revenus permanents

� Trouver des placements alternatifs pour l’épargne LT

� Mettre un plan anticrise pour passer au travers



SOUVENEZ-VOUS BIEN !

LE PIRE DES SOLUTIONS
C’EST DE NE RIEN FAIRE !

ATTENTION DANGER !

PLACER EST UNE PREMIÈRE ÉTAPE, PAS UN BUT FINAL !



LES 6 ENJEUX POUR DEVENIR RENTIER AVEC L’IMMOBILIER
– CAPITAL DURABLE -



ANALYSE

DÉVELOPPER 

OPTIMISER

PROTÉGER



#1 CONCURRENCE : ALLEZ LÀ OÙ PERSONNE NE VA

PLAN A – COMMENT DÉVELOPPER VOTRE IMMOBILIER

TOURS : 3 082€/m²

LOYERS : 10,4€/m²

ATHÉE SUR CHER : 1 761€/m²

LOYERS : 7,4€/m²

Source : meilleursagents.com



PLAN A –DÉVELOPPER VOTRE PATRIMOINE IMMOBILIER

#2 TENEZ COMPTE DES 
CYCLES IMMOBILIER LONG TERME

1

1,1

1,2

1,4

1,3

1,5

1,6

1,8

1,7

1,9

2,0

2,2

2,1

2,3

2,4

2,6

2,5

2,7

0,7

0,9

0,8

1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2019

Prix de l’immo rapporté aux revenus - Source CGEDD, INSEE, Jacques FRIGGIT

CROISSANCE => EXODE RURALE

CRISE => EXODE URBAINE

PARIS

SURÉVALUÉ 

de 60 à 70%

PROVINCE

SURÉVALUÉ 

de 20 à 30%

TUNNEL DE FRIGGIT



PLAN A – COMMENT DÉVELOPPER VOTRE IMMOBILIER

#3 PRÉFÉREZ DES GROS PROJETS : 
IMMEUBLES DE RAPPORT

PRIX DE GROS

MOINS DE CONCURRENCE À L’ACHAT

PAS DE COPRO : SOUVERAIN A 100%

MEILLEURS RENDEMENTS

MUTUALISATION = MOINS DE RISQUES 

REVENUS SUFFISANTS AVEC MOINS D’EFFORTS

OPTIMISATION PLUS FACILE (SCI HOLDING)

STRATÉGIE PLUS EFFICACE & RAPIDE
IMMEUBLES



#1 PEU CONSOMMATEUR EN TEMPS

MON CAHIER DES CHARGES POUR L’IMMOBILIER

#2 EFFICACE EN TERME DE CRÉATION DE PATRIMOINE

#3 STRATÉGIE APPLICABLE EN 15 À 20 ANS

#4 UN CASH-FLOW NEUTRE OU POSITIF

#5 UN CONTRÔLE TOTAL DE MON PATRIMOINE



FAIBLE

RENDEMENT 12%
BEAUCOUP D’ÉNERGIE

RENDEMENT ATTENDU ET INDICE DE TRANQUILLITÉ

RENDEMENT 
ATTENDU

INDICE DE TRANQUILLITÉ 
(INVERSE DU TEMPS PASSÉ)

ÉLEVÉ

RENDEMENT 8%
PEU D’ÉNERGIE

RÉCOMPENSE POUR 
L’ÉNERGIE DÉPLOYÉE = 3,8%



LE PROJET « PARFAIT » EST CELUI QUI VOUS CORRESPOND LE PLUS !

RENDEMENT

FINANCEMENT

ÉNERGIE ÉCONOMISÉE

TRANQUILLITÉ

PRIORITÉ  EFFICACITÉ

PRIORITÉ RENDEMENT

2 VISIONS STRATÉGIQUES QUI S’AFFRONTENT !



1. INCERTITUDE SUR LE FINANCEMENT (TAUX D’ENDETTEMENT…)

2. PEUR DES LOYERS IMPAYÉS

3. PEUR DES DÉGRADATIONS

4. MANQUE DE CONNAISSANCES

5. MANQUE DE TEMPS

LES PLUS GROS FREINS 
POUR INVESTIR DANS L’IMMOBILIER



OPTIMISER LE
FINANCEMENT

NE PAS ÊTRE BLOQUÉ
PAR LA BANQUE &

ENCHAÎNER LES 
PROJETS

LES 6 ENJEUX POUR DEVENIR RENTIER AVEC L’IMMO

1
AUGMENTER 

LE CASH-FLOW
ADOPTER UNE APPROCHE 

FINANCIÈRE PRUDENTE, 
OPTIMISER 

LA FISCA (SCI)

6

AUGMENTER LA 
QUALITÉ DU BIEN

OPTER POUR UNE 
DÉCO RÉUSSIE ET LE 

FAIRE SAVOIR

2

OPTIMISER LA 
GESTION LOCATIVE
GÉREZ LES PROBLÈMES
DE GESTION & ASSUREZ

VOTRE CASH-FLOW 

3

ARBITRER & 
LIBÉRER DU CASH

GÉRER SES BIENS, 
REVENDRE, REFINANCER

LIBÉRER DU CASH
RÉINVESTIR

4

PROTÉGER SON 
PARC IMMOBILIER

EN PÉRIODE DE CRISE
(NIVEAU 3 À 5)

5



LES 6 ENJEUX POUR DEVENIR RENTIER AVEC L’IMMO

AUGMENTER 
LE CASH-FLOW

ADOPTER UNE APPROCHE 
FINANCIÈRE PRUDENTE, 

OPTIMISER 
LA FISCA (SCI)

6

AUGMENTER LA 
QUALITÉ DU BIEN

OPTER POUR UNE 
DÉCO RÉUSSIE ET LE 

FAIRE SAVOIR

2

OPTIMISER LA 
GESTION LOCATIVE
GÉREZ LES PROBLÈMES
DE GESTION & ASSUREZ

VOTRE CASH-FLOW 

3

ARBITRER & 
LIBÉRER DU CASH

GÉRER SES BIENS, 
REVENDRE, REFINANCER

LIBÉRER DU CASH
RÉINVESTIR

4

PROTÉGER SON 
PARC IMMOBILIER

EN PÉRIODE DE CRISE
(NIVEAU 3 À 5)

5

OPTIMISER LE
FINANCEMENT

NE PAS ÊTRE BLOQUÉ
PAR LA BANQUE &

ENCHAÎNER LES 
PROJETS

1



COMMENT ÉVITER LES REFUS BANCAIRE ?

1. OPTIMISER LE FINANCEMENT - NE PAS ÊTRE BLOQUÉ PAR LES BANQUES

1. LIMITER LES PROJETS AVEC GROS TRAVAUX

2. APPORTER DU CASH SI NÉCESSAIRE (FRAIS)

3. NE PAS ÊTRE TROP GOURMAND EN TERME DE MONTANT

4. AVOIR UNE ÉPARGNE FINANCIÈRE ABONDANTE

5. ÉVITER LES CRÉDITS CONSO ET AVOIR UNE BONNE GESTION

6. BIEN PRÉSENTER SON PROJET DE FINANCEMENT

7. INSPIRER CONFIANCE



LE DOSSIER DE FINANCEMENT IDÉAL

SYNTHÈSE SITUATION LOCATIVE LOCALISATION PHOTOS ACTUELLES

PHOTOS APRÈS LES PLUS & MOINS SIMULATION FISCALE EXPLICATION MONTAGE



MÉTHODE CLASSIQUE

LE TAUX D’ENDETTEMENT – LE FAUX FREIN

MÉTHODE DIFFÉRENTIELLE

PROJET IMMO

100%
MENSUAL. 70%

LOYERS

DIFFÉRENTIEL

AUTRES
MENSUAL.

REVENUS
DU

TRAVAIL

AUTRES
MENSUAL.

REVENUS
DU

TRAVAIL

DIFFÉRENTIEL
DU PROJET

MENSUAL.
LOCATIF

70%
LOYERS



MÉTHODE CLASSIQUE

LE TAUX D’ENDETTEMENT – LE FAUX FREIN

MÉTHODE DIFFÉRENTIELLE

PROJET IMMO

100%
MENSUAL.

70%
LOYERS

DIFFÉRENTIEL
POSITIF

AUTRES
MENSUAL.

REVENUS
DU

TRAVAIL

AUTRES
MENSUAL.

REVENUS
DU

TRAVAIL

DIFFÉRENTIEL
DU PROJET

MENSUAL.
LOCATIF

70%
LOYERS

BAISSE DU TAUX 
D’ENDETTEMENT



OPTIMISER LE
FINANCEMENT

NE PAS ÊTRE BLOQUÉ
PAR LA BANQUE &

ENCHAÎNER LES 
PROJETS

LES 6 ENJEUX POUR DEVENIR RENTIER AVEC L’IMMO

1
AUGMENTER 

LE CASH-FLOW
ADOPTER UNE APPROCHE 

FINANCIÈRE PRUDENTE, 
OPTIMISER 

LA FISCA (SCI)

6

AUGMENTER LA 
QUALITÉ DU BIEN

OPTER POUR UNE 
DÉCO RÉUSSIE ET LE 

FAIRE SAVOIR

2

OPTIMISER LA 
GESTION LOCATIVE
GÉREZ LES PROBLÈMES
DE GESTION & ASSUREZ

VOTRE CASH-FLOW 

3

ARBITRER & 
LIBÉRER DU CASH

GÉRER SES BIENS, 
REVENDRE, REFINANCER

LIBÉRER DU CASH
RÉINVESTIR

4

PROTÉGER SON 
PARC IMMOBILIER

EN PÉRIODE DE CRISE
(NIVEAU 3 À 5)

5



CRITÈRE 1 : SE DÉMARQUER AVEC UNE DÉCO RÉUSSIE ET MODERNE

CRITÈRE 2 : ÉLIMINER TOUTES LES SOURCES DE NUISSANCE POUR LES LOCATAIRES

CRITÈRE 3 : RÉNOVATION SOIGNÉE & BONS MATÉRIAUX (FINI LE « CHEAP »)

CRITÈRE 4 : CHOISIR DES BIENS DE BONNE QUALITÉ SANS PROBLÈMES RÉDIBITOIRES

CRITÈRE 5 : BATTRE LA CONCURRENCE EN TERME DE PRESTATION & PRIX

LES 5 CRITÈRES POUR INVESTIR N’IMPORTE OÙ EN FRANCE



AVANT APRÈS

AUGMENTEZ LA 
QUALITÉ DE VOS BIENS



AVANT APRÈS

AUGMENTEZ LA 
QUALITÉ DE VOS BIENS



AUGMENTEZ
LA QUALITÉ

DE VOS BIENS

AVANT APRÈS



LA RÉNOVATION & LA DÉCO
CLEF DE VOUTE DE VOTRE 

STRATÉGIE IMMO



OPTIMISER LE
FINANCEMENT

NE PAS ÊTRE BLOQUÉ
PAR LA BANQUE &

ENCHAÎNER LES 
PROJETS

LES 6 ENJEUX POUR DEVENIR RENTIER AVEC L’IMMO
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AUGMENTER 

LE CASH-FLOW
ADOPTER UNE APPROCHE 
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6

AUGMENTER LA 
QUALITÉ DU BIEN

OPTER POUR UNE 
DÉCO RÉUSSIE ET LE 

FAIRE SAVOIR

2

OPTIMISER LA 
GESTION LOCATIVE
GÉREZ LES PROBLÈMES
DE GESTION & ASSUREZ

VOTRE CASH-FLOW 

3

ARBITRER & 
LIBÉRER DU CASH

GÉRER SES BIENS, 
REVENDRE, REFINANCER

LIBÉRER DU CASH
RÉINVESTIR

4

PROTÉGER SON 
PARC IMMOBILIER

EN PÉRIODE DE CRISE
(NIVEAU 3 À 5)

5



OPTIMISEZ LA GESTION LOCATIVE

� FAIRE UN BON FILTRAGE TÉLÉPHONIQUE DÈS LE DÉPART

� GARDER UNE BONNE COMMUNICATION

� METTRE LE LOCATAIRE À CONTRIBUTION POUR LES VISITES

� RÉGLER TOUS LES PROBLÈMES DÈS QU’ILS SURVIENNENT

� PROPOSER UN GEL DES LOYERS SI BON PAIEMENT

� FAIRE UN CADEAU À L’ENTRÉE & CHAQUE ANNÉE

� ÉVITEZ L’EXCÈS DE ZÈLE POUR LES ÉTATS DES LIEUX DE SORTIE

� PARTEZ DU PRINCIPE QUE VOS LOCATAIRES SONT BIENVEILLANTS

� RESTEZ À L’ÉCOUTE PERMANENTE & SOYEZ BIENVEILLANT…



OPTIMISER LE
FINANCEMENT

NE PAS ÊTRE BLOQUÉ
PAR LA BANQUE &

ENCHAÎNER LES 
PROJETS

LES 6 ENJEUX POUR DEVENIR RENTIER AVEC L’IMMO

1
AUGMENTER 

LE CASH-FLOW
ADOPTER UNE APPROCHE 

FINANCIÈRE PRUDENTE, 
OPTIMISER 

LA FISCA (SCI)

6

AUGMENTER LA 
QUALITÉ DU BIEN

OPTER POUR UNE 
DÉCO RÉUSSIE ET LE 

FAIRE SAVOIR

2

OPTIMISER LA 
GESTION LOCATIVE
GÉREZ LES PROBLÈMES
DE GESTION & ASSUREZ

VOTRE CASH-FLOW 

3

ARBITRER & 
LIBÉRER DU CASH

GÉRER SES BIENS, 
REVENDRE, REFINANCER

LIBÉRER DU CASH
RÉINVESTIR

4

PROTÉGER SON 
PARC IMMOBILIER

EN PÉRIODE DE CRISE
(NIVEAU 3 À 5)

5



Fiscalité à 47,2% (30%+17,2%)
Il faudrait 68 ANS DE LOYERS

Prix du bien en nombre 
de loyers annuels

20 ans

700 000€

PARIS
36 ans

Loyers : 1 656€ bruts/mois

Valeur du bien = 700 000€

Valeur = 700 000/1 656 = 423 mois

Valeur = 36 ans de loyers bruts
Prix d’équilibre

397 400€
= 240 loyers

ARBITRAGE - FAUT-IL - VENDRE OU CONSERVER ?

VENDRE
= TOUCHER 68 ANS DE LOYERS



INVESTISSEUR ENFANTS OU
ASSOCIÉS

SCI IS

IMMEUBLE EN SCI IS

Prix de vente
300 000€

Plus-value
100 000€

Coût acquisition
200 000€

IMMEUBLE EN DIRECT

INVESTISSEUR

PRIX ACHAT : 200 000€
CAPITAL RESTANT DÛ : 67 900€

TAUX 4,5%
1 265€/mois

RACHAT 300k€ à crédit
TAUX 1,3%

1 420€/mois

220 800€ net libéré

Libération de cash et 
matérialisation des 

plus-values

ARBITRAGE – L’ACHAT À SOI-MÊME VIA UNE SCI

CASH POUR RÉINVESTIR OU PROFITER



INVESTISSEUR ENFANTS OU
ASSOCIÉS

SCI IS

IMMEUBLE EN SCI IS

Prix de vente
300 000€

ARBITRAGE – LES AVANTAGES DE L’ACHAT A SOI-MÊME VIA UNE SCI

� CONSERVATION DU BIEN

� ENCAPSULEMENT À L’IS (BIEN SI TRÈS FISCALISÉ)

� INTÉGRATION LES ENFANTS

� AVANTAGE DE TAUX PLUS BAS

� LIBÉRATION DE CASH POUR PROFITER OU RÉINVESTIR

� LES BANQUES AIMENT BIEN (CASH À PLACER)



OPTIMISER LE
FINANCEMENT

NE PAS ÊTRE BLOQUÉ
PAR LA BANQUE &

ENCHAÎNER LES 
PROJETS

LES 6 ENJEUX POUR DEVENIR RENTIER AVEC L’IMMO

1
AUGMENTER 

LE CASH-FLOW
ADOPTER UNE APPROCHE 

FINANCIÈRE PRUDENTE, 
OPTIMISER 

LA FISCA (SCI)

6

AUGMENTER LA 
QUALITÉ DU BIEN

OPTER POUR UNE 
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FAIRE SAVOIR

2
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GESTION LOCATIVE
GÉREZ LES PROBLÈMES
DE GESTION & ASSUREZ

VOTRE CASH-FLOW 

3

ARBITRER & 
LIBÉRER DU CASH

GÉRER SES BIENS, 
REVENDRE, REFINANCER

LIBÉRER DU CASH
RÉINVESTIR

4

PROTÉGER SON 
PARC IMMOBILIER
EN PÉRIODE DE CRISE

(NIVEAU 3 À 5)

5



#1 – CONSTITUEZ UNE ÉPARGNE SOLIDE À L’ÉPREUVE DES CRISES MONÉTAIRES
#2 – VENDEZ LES BIENS SURÉVALUÉS
#3 – PRIVILÉGIEZ LES PETITES VILLES & LES LOYERS ACCEPTABLES
#4 – ACHETEZ DE L’OR ET DES ACTIFS TANGIBLES – 10% DE L’ENCOURS (DETTE)
#5 – FAITES UNE RÉSERVE DE 2 OU 3 ANS DE LOYERS EN CAS DE CRISE BANCAIRE
#6 – NE REMBOURSEZ PAS VOS CRÉDITS IMMÉDIATEMENT
#7 – CONVERTISEZ VOTRE ÉPARGNE FINANCIÈRE EN ACTIFS TANGIBLES…

COMMENT PROTÉGER VOTRE PARC IMMOBILIER DES TURBULENCES



OPTIMISER LE
FINANCEMENT

NE PAS ÊTRE BLOQUÉ
PAR LA BANQUE &

ENCHAÎNER LES 
PROJETS
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GÉRER SES BIENS, 
REVENDRE, REFINANCER
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PROTÉGER SON 
PARC IMMOBILIER

EN PÉRIODE DE CRISE
(NIVEAU 3 À 5)

5



ROBIN ELDIN XAVIER PRETERIT

IMMOBILIER LOCATIF


