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Les essentiels de 'immobilier

Destinés a un large public, les ouvrages de la collection
Les essentiels de I'immobilier sont concus comme des
guides pratiques, illustrés d’exemples et de cas concrets,
de questions/réponses pour une lecture ludique et
de conseils utiles et pertinents. Dans cette collection,
nous abordons tous les aspects de I'immobilier et de
I'investissement : métiers de I'immobilier, pratiques
professionnelles, marchés, défiscalisation, investissement
locatif... Les auteurs de ces ouvrages sont des experts
dans leur domaine, sélectionnés par Marc Ezrati qui
coordonne la collection.



Préface

L'immobilier ne se compose pas uniquement de ventes et
d’achats de biens. La location y tient une place tout aussi
importante, si ce n'est plus. Louer, gérer un ou plusieurs
biens, ¢a ne s'improvise pas.

Bruno Cantegrel, déja auteur de Trouver un locataire
pour son logement aux éditions Bréal by Studyrama, nous
offre avec ce deuxiéme ouvrage, Gérer seul sa location
sans agence, plus que sa propre expérience de multiges-
tionnaire : il nous livre le mode opératoire le plus complet
jamais écrit sur la gestion de nos patrimoines.

Gérer un bien n’est pas qu‘une succession de taches adminis-
tratives ; gérer un bien, c’est en premier lieu gérer de
I'hnumain.

Un sacerdoce, pensez-vous ? Au fil des pages, cet ouvrage
lévera vos interrogations grace a des chapitres factuels,
illustrés, des outils et des exemples qui vous parleront sans
aucun doute. A chaque cas, le bon modus operandi, les
bons interlocuteurs, les bons outils et, surtout, de I'efficacité
et de la... tranquillité !

La gestion locative est indigeste ? C'est que I'on souhaite
vous faire croire. A celles et ceux qui la pratiquent, parti-
culiers et professionnels, il suffit d’avoir le juste mode
d’emploi et de I'appliquer.

Que vous décidiez de louer pour la premiére fois ou que
vous soyez un convaincu de la premiére heure, ce livre
deviendra votre meilleur guide.

Julie Douarin, fondatrice de Real Tech RT
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Introduction

Le saviez-vous ?

42 % des propriétaires ont du faire face a des litiges
avec leurs locataires.

L'immobilier est souvent percu comme un investissement
sar et rassurant, et pour beaucoup de Francais, c’'est
méme le placement par excellence. Mais derriére cette
facade séduisante, la réalité de la gestion locative peut
s'avérer étre un véritable parcours du combattant.

Imaginez-vous face a ces situations presque inévitables :
un locataire qui décide de payer son loyer quand bon
lui semble, vous laissant dans I'angoisse de chaque fin
de mois. Les heures interminables passées a tenter de
le joindre, a rédiger des relances, et a vous demander
si vous reverrez un jour cet argent qui vous revient de
droit. Le stress monte chaque fois que le téléphone
sonne, redoutant un nouvel impayé ou une autre
mauvaise nouvelle.

Puis il y a ces appels d'urgence, t6t le matin ou tard le
soir, pour une fuite d'eau qui ne peut pas attendre, vous
obligeant a réorganiser votre journée pour gérer des
réparations en catastrophe. Et que dire des locataires
qui mentent sur leurs revenus, vous trompant sciemment
pour obtenir ce logement que vous avez mis tant de soin
a choisir ?
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Selon une étude récente de PAP, plus de 42 % des
propriétaires ont di faire face a des litiges avec leurs
locataires, qu'il s'agisse de biens dégradés, de dépots de
garantie contestés ou de loyers impayés.

Comme si cela ne suffisait pas, la réglementation,
toujours plus complexe et changeante, pese comme une
épée de Damocles sur vos épaules, menacgant de lourdes
sanctions — jusqu’a 5 000 euros d'amende - pour la
moindre erreur ou omission.

La gestion locative, loin d'étre une simple formalité, peut
rapidement devenir une source de stress et d’'inquiétude
constante, transformant ce qui devait étre une source de
revenus stable en une véritable source de tracas.

Alors, pour faciliter la gestion locative, les services se
multiplient : les traditionnelles agences immobiliéres
au coin de votre rue, l'arrivée des agences de nouvelle
génération disponibles uniquement sur Internet ou
encore ces nouveaux logiciels de gestion locative en
ligne qui permettent de tout gérer sans les contraintes
habituelles.

Mais quelle est, selon vous, la meilleure stratégie a
adopter pour gérer vos biens ?

e Confier les clés a une agence immobiliere pour qu'elle
s'occupe de tout ?

e Ou garder la main sur vos locations pour tout gérer
par vous-mémes ?

Malgré ce parcours du combattant, vous serez surpris
d’apprendre que 74 % des investisseurs immobiliers



choisissent de gérer eux-mémes leurs biens plutét que
de déléguer cette tache !

Si la grande majorité des bailleurs arrivent a gérer seul
leurs locations, ce n’est pas un hasard ! C'est qu'ils
utilisent les bons outils et les bonnes méthodes. Mais ce
n’est pas tout ! lls ont aussi choisi des garanties adaptées
pour les aider a gérer les urgences (pannes, fuites) et
tous les litiges locatifs (le locataire ne veut pas entre-
tenir le bien, il fait trop de bruit, il ne veut pas quitter le
logement...).

Ce que vous allez apprendre dans ce livre

Dans ce livre, je vous dévoile tous mes secrets pour étre
autonome et gérer seul vos locations sans agence.

Je suis Bruno Cantegrel, le fondateur de Monsieur Hugo,
le premier assistant personnel en gestion locative. Cela
fait plus de 20 ans que je gére mes locations seul. J'ai
aussi testé la gestion locative par agence, qui a été un
échec.

J'interviens réguliérement en tant que chroniqueur sur
la gestion locative a la télévision (M6) ou bien a la radio.
Je suis aussi I'auteur d'un premier livre, Trouver un
locataire pour son logement, aux éditions Bréal.

J'anime enfin une communauté sur Facebook (groupe :
« Gestion locative — conseils & astuces pour gérer seul son
bien en location ») de plus de 37 000 bailleurs qui gérent
seul leurs locations et qui échangent sur les probléma-
tiques de la gestion. Je vous invite a le rejoindre.

11



12

Pour la premiére fois, j'ai décidé de réunir dans cet
ouvrage toutes mes connaissances, outils et process pour
vous permettre, a vous aussi, de gérer vos locations par
vous-méme, sans agence et méme a distance.

Je vous invite donc a appliquer ma stratégie, que j'ai
mise en place depuis 20 ans pour gérer seul mon parc
locatif sans agence :

e Comment réussir a gérer seul vos locations en utilisant
ces outils incontournables ?

e Comment ne plus vous prendre la téte avec les
problémes locatifs en ayant choisi ces garanties quasi
obligatoires ?

e Comment ne consacrer qu'une heure par mois a la
gestion en utilisant les bons processus ?

Apres avoir lu ce livre, vous serez fin préts pour gérer vos
locations comme un pro, sans agence et méme a distance
(et dans le respect de la réglementation) !

Vous allez pouvoir télécharger et utiliser tous ces outils et
documents que j'utilise pour :

e diviser par 3 mes frais de gestion ;
¢ |ouer l'esprit plus tranquille ;

e réduire le temps consacré a la gestion pour avoir plus
de temps libre.



Partie |

Pourquoi j’ai fui
les agences
immobilieres






1. Quel est le souci avec les
agences immobiliéres ?

Connaissez-vous ce préjugé dans I'immobilier ? La
majorité des bailleurs pensent qu’en faisant de I'inves-
tissement locatif, les problémes ne viennent que des
locataires.

Selon moi, les problémes viennent aussi des agences
qui préférent se concentrer sur les transactions immobi-
lieres (activité plus rémunératrice) que sur la résolution
des problémes dans votre logement... Et c'est un constat
partagé par de nombreux bailleurs.

« En voulant vendre notre appartement, nous nous
sommes rendu compte que la locataire était en conflit
depuis 6 ans avec l‘agence et se plaignait de n’avoir
jJjamais eu de chauffage. »

« L'accueil téléphonique est trés souvent injoignable :
on attend au téléphone et personne ne décroche.
Concernant la gestion, des changements fréquents dans
les gestionnaires qui impactent la prise en compte des
dossiers du fait de la méconnaissance du client. En cas
d‘absence de gestionnaire, pas de back up. »

« Oubliez, fuyez ! Je suis pris en otage en gestion depuis
plusieurs années... impossible d’obtenir les informations
requises, aucun interlocuteur, des paiements de loyer qui
varient sans explications, bref... la totale ! »
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Les locataires ne sont pas épargnés non plus par le
mangque de suivi et la gestion inexistante faite par I'agence
immobiliére :

« Un probléme de champignon dans la chambre évoqué
depuis plusieurs mois et toujours pas réglé... Mauvaise
gestion sont les deux seuls et uniques mots que j’indi-
querai ici. »

« Depuis presque 6 ans, ils nous “géerent”. Ils sont la
pour les loyers et c’est tout. Dés qu’il y a un souci dans
I'immeuble, un calvaire pour les avoir au tél ou par mail.
Changement de gestionnaire quasi tous les ans, voire
plusieurs fois la méme année. Révision de charges tous
les 2 ans I »

Un locataire, c'est comme votre client : vous devez lui
apporter un service de qualité pour le fidéliser dans
le temps et ainsi éviter les fastidieuses (et coliteuses)
remises en location tous les ans. Quelle sera sa réaction
s'il constate que si vous avez délégué la gestion a un
professionnel dont le service n'est pas au rendez-vous ?
Mécontentement, frustration, colére... et dans le pire
des cas, départ du locataire a cause des problémes de
gestion ! Avouez que ce n'est pas le résultat attendu...
surtout pour des honoraires de gestion que vous payez
tres cher !



