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Personnalisez votre rapport pour impressionner votre interlocuteur. 
Cliquez sur l’étape 4 Rapports, puis inscrivez le nom du destinataire.

Pour que TOUS vos futurs dossiers contiennent le même titre :
Cliquez sur l’étape 1 Démarrage, puis sur Modifier mes préférences.
Allez ensuite sur Notes générales et modifiez le texte de Titre et Information. 

Votre photo peut être insérée ici si vous le souhaitez.
Cliquez sur l’étape 1 Démarrage, puis sur Modifier mon profil. 
Repérez Photo de l’utilisateur et cliquez sur Parcourir (Browse). 
Sélectionnez ensuite le fichier contenant votre photo.

Voici comment changer vos coordonnées.
Cliquez sur l’étape 2 Saisie des données, puis sur Notes en bas en droite.
Modifiez le texte inscrit dans la case Titre et Information. 

Aide mémoire - Utilisation de Zoom-Imm pour les professionnels de l’immobilier
Zoom-Imm est un logiciel spécialisé qui vous permet d’effectuer une analyse détaillée de la rentabilité d’un immeuble 
à revenu résidentiel ou commercial. Ce guide montre, à l’aide d’un rapport, le type d’information que
vous pourrez obtenir ainsi que les paramètres à modifier pour arriver au résultat escompté. Bonne lecture!

Vous avez un logo? Un slogan? Insérez-le ici. 
Cliquez sur l’étape 1 Démarrage, puis sur Modifier mon profil. 
Repérez Logo et cliquez sur Parcourir (Browse).
Sélectionnez le fichier contenant votre logo, votre slogan ou toute autre image.Technologies
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Voici comment choisir la photo qui apparaît ici.
Cliquez sur l’étape 2 Saisie des données, puis sur Photos.
Cliquez sur Parcourir.
Sélectionnez le fichier contenant la photo de l’immeuble. 
Précisez sa description et son ordre d’apparition. 

Notez que les formats de fichier valides sont *.JPG, *.PNG et *.GIF

Toutes les pages du rapport ne sont pas nécessaires. Il n’appartient qu’à vous de sélectionner celles qui vous intéressent à 
l’étape 4 Rapport. Celle-ci, par exemple, permet de présenter la propriété concernée pour permettre à votre interloctureur de 
contextualiser votre analyse grâce à l’aspect général de la propriété et au milieu qui l’entoure. 

L’adresse de la propriété s’affiche ici. Ce n’est pas le cas?
Cliquez sur l’étape 2 Saisie des données, puis sur Adresse.
Entrez ensuite les informations appropriées ou modifiez-les.
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Le sommaire est l’une des pages les plus souvent utilisées. Elle offre un portrait global de la rentabilité de l’immeuble.

Voici comment choisir la photo qui apparaît ici.
Cliquez sur l’étape 2 Saisie des données.
Cliquez sur Photos et sur Parcourir.
Sélectionnez le fichier approprié.
Précisez sa description et l’ordre d’apparition.

Les informations suivantes peuvent être modifiées à 
l’étape 2 Saisie de données, Coût et financement. 

Notez que la prime d’assurance-prêt, la taxe sur la 
prime d’assurance-prêt ainsi que les frais 
d’ouverture de dossier (ex.: SCHL) sont calculés 
automatiquement selon la mise de fonds inscrite.

Pour modifier manuellement les montants calculés, 
vous devez décocher la case Calcul automatique 
vis-à-vis la prime d’assurance prêt de la section 
Coût et financement ainsi que dans le haut de la 
fenêtre Frais d’acquisition.

Aussi, vous pouvez choisir d’inclure les Frais 
d’acquisitions dans les calculs de rendement. Allez 
alors dans l’étape 2 Saisie de données, Coût et 
financement, puis cochez la case Inclure les frais 
d’acquisition.

L’étape 3 Révision, permet de comparer les valeurs 
de votre analyse avec celles utilisées par les 
institutions financières pour déterminer les valeurs 
acceptables en termes de ratios et de montants 
attribués par poste de dépense.

Dans le cas de propriétaire occupant, n’oubliez pas d’indiquer une valeur au 
loyer de celui-ci afin qu’il soit considéré dans le calcul de rentabilité.

Cliquez sur l’étape 2 Saisie des données, puis sur Propriétaire occupant. 
Inscrivez la valeur du loyer qu’occupera le propriétaire dans Loyer mensuel.Mise de fonds

Pour la modifier, cliquez sur l’étape 2 Saisie des données.
Puis, sur Coût et Financement .
Sélectionnez l’option Montant ou Pourcentage.
Modifiez les informations dans la case appropriée.  
Pour plus de détails, consultez la page Financement.

Hypothèque
Pour la modifier, cliquez sur l’étape 2 Saisie des données.
Puis, sur Coût et Financement.
Cliquez sur l’élément de l’hypothèque à modifier.
Ex.: le montant des versements
Effectuez les modifications souhaitées.
Cliquez ensuite sur Enregistrer.
Retournez à la page précédente grâce à la flèche gauche.

L’hypothèque supplémentaire (ex. Solde de prix de vente), 
peut être ajoutée en cliquant sur Ajouter dans la fenêtre 
Coût et Financement à droite de la Liste des hypothèques.
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La fiche descriptive correspond à la fiche signalétique de la propriété. Il se peut que votre source aie omis de vous transmettre 
certaines informations. Notez que les éléments inscrits dans cette fiche sont à titre indicatif seulement et n’ont aucune influence
sur votre analyse. Cette fiche est donc facultative, bien qu’elle donne des renseignements utiles à votre interlocuteur.

Pour modifier ces informations:
Cliquez sur l’étape 2 Saisie de données, puis sur Fiche descriptive.
Modifiez les informations inscrites dans l’onglet Légal.

Pour modifier ces informations:
À l’étape 2 Saisie des données, cliquez sur Fiche descriptive.
Modifiez les informations inscrites dans l’onglet Bâtiment.

Pour modifier ces informations : 
Restez à l’étape 2 Saisie des données.
Cliquez sur Fiche descriptive.
Modifiez les informations inscrites dans Évaluation municipale.

Pour modifier le prix demandé : 
Cliquez sur l’étape 2 Saisie des données.
Puis, sur Fiche descriptive.
Modifiez les informations dans Inscription.

Pour laisser vos coordonnées à votre interlocuteur :
Cliquez sur l’étape 2 Saisie des données, puis sur Fiche descriptive.
Modifiez le texte dans l’onglet Inscription, Information et Rendez-vous.

Pour modifier ces informations: 
Cliquez sur l’étape 2 Saisie des données, puis sur Propriétaire occupant.
Modifiez les informations inscrites.
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Les termes et conditions des baux sont disponibles seulement si vous entrez les baux détaillés. Cette section du rapport permet
de préciser les différents éléments en identifiant clairement quels appartements sont plus ou moins rentables que les autres.

Si vous analysez un immeuble commercial ou semi-commercial, veillez à le préciser dès la création de l’analyse. Ainsi, vous aurez
accès aux paramètres commerciaux dans la section des baux détaillés comme le coût par pied carré.

Pour entrer les baux: 
Cliquez sur l’étape 2 Saisie des données, puis sur Baux. 
Cliquez sur Ajouter pour chaque nouvel appartement.

Pour gagner du temps, vous pouvez créer un bail pour une 
catégorie (ex.: 31/2,41/2 ou 51/2), préciser les caractéristiques 
du bail, puis cliquer sur Copier pour le multiplier.

Ancienneté
Il peut être utile d’illustrer l’ancienneté des locataires dans 
certains cas, si vous détenez l’information. Des locataires 
stables peuvent impliquer une gestion plus facile. À 
l’opposé, un grand roulement permet d’augmenter les 
loyers significativement. 

Propriétaire occupant
Cochez la case Propriétaire occupant dans l’appartement où 
l’acheteur prévoit habiter s’il désire occuper l’immeuble.

Augmentation
L’augmentation s’effectuera lorsque la date de fin du bail 
sera atteinte et s’affichera dans les prévisions financières.

Une fois le bail créé, il est possible de spécifier de 
nombreux paramètre : 
Cliquez sur le bail à modifier dans la Liste des baux.
Détaillez les informations demandées.
Cochez les services inclus dans le prix du loyer.

Pour inscrire la ½, cliquez sur le bouton Ajouter ½ situé à côté de la 
case vis-à-vis Nombre de pièces dans la fiche détaillée du bail.
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L’analyse financière présente les données utilisées pour les calculs de rentabilité. 

Revenu potentiel 
Revenu maximal que l’immeuble peut 
générer actuellement s’il n’y a aucun 
mauvais payeur ni appartement vacant.

Même si l’immeuble n’a pas d’appartement vacant 
depuis des années, il est important de préciser un 
taux d’inoccupation, car le prêteur en considérera 
un dans son scénario. 

Pour plus de professionnalisme, utilisez les taux 
de la SCHL pour le secteur de l’immeuble 
concerné en utilisant le menu déroulant à cet effet 
à l’étape 2 Saisie des données, Revenus, section 
Perte de revenus.

Détailler les dépenses vous permet d’obtenir un 
scénario réaliste en n’oubliant aucune dépense. 
Vous ne connaissez pas le montant à attribuer à 
certains postes? Référez-vous alors aux valeurs de 
l’étape 3 Révision. Ce sont celles utilisées par la 
majorité des institutions financières pour effectuer 
leur propre analyse.

Voici quelques petites définitions pour vous aider à y voir plus clair : 

Revenu net
Revenu potentiel – Vacances et Mauvaises créances – Dépenses

Service de la dette
Total des versements hypothécaires payés dans la 1ère année (capital + intérêts)

Plus-value
L’immeuble prend de la valeur à chaque année sans que l’investisseur ait à investir à nouveau un montant, 
simplement en laissant écouler le temps.

Capitalisation totale
Total des versements hypothécaires payés dans la 1ère année en comptant la partie de capital seulement. Il 
est important de considérer la partie capital car c’est de l’argent qui appartient encore à l’investisseur 
même si ce montant a été versé à la banque. À la revente de l’immeuble, le montant de capital versé sera 
remis à l’investisseur (en supposant que l’immeuble sera revendu au moins au même prix qu’il a été payé). 

C’est comme si l’investisseur plaçait une partie de son argent dans un compte épargne à chaque versement 
de son paiement hypothécaire. C’est de l’actif qu’accumule l’investisseur.
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Cette page du rapport représente les données financières sous forme de graphiques où le pourcentage renvoie à la partie des revenus
de l’immeuble qui servent à payer la dépense. L’approche visuelle et l’aspect professionnel de cette page sont souvent appréciés.

Ajoutez du dynamisme à vos présentation en 
offrant à vos clients une information synthétisée et 
professionnelle grâce aux représentations 
graphiques
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Zoom-Imm vous permet de tester différents scénarios de financement selon le montant ou le pourcentage de mise de fond
ainsi que le recours ou non à l’assurance prêt de la SCHL. Pour plus de détails sur la façon de comparer des scénarios, référez-vous
à la fiche Comparaison.

Pour modifier ces informations: 
Cliquez sur l’étape 2 Saisie des données, puis Coût et financement.
Modifiez les informations inscrites dans la partie Coût. 
Si vous ignorez les impôts, décochez la case Coût d’acquisition détaillé.
Si vous tenez compte des impôts, ce que nous vous déconseillons, 
détaillez séparément le coût du terrain et de la bâtisse.  

Pour modifier ces informations: 
Cliquez sur l’étape 2 Saisie des données, puis Frais d’acquisition. 
Modifiez les informations inscrites.

Pour modifier ces informations: 
Cliquez sur l’étape 2 Saisie des données, puis Coût et Financement.
Allez ensuite vis-à-vis la partie Mise de fonds. 

Si l’investisseur n’occupe pas l’immeuble, inscrire au moins 15 % 
de mise de fonds. 

Si le propriétaire occupe l’immeuble, il peut mettre un minimum de 
5 % pour un duplex et de 10 % pour un triplex ou un quadruplex.

Faites des essaies en changeant le pourcentage ou le montant de 
mise de fonds (ex.: 15 %, 20 %, 25 %) et remarquez l’impact sur 
le rendement à gauche. 

Si l’acheteur met une partie de sa maison en garantie, indiquez le 
montant à cet endroit.

Testez diverses fréquence de versement et remarquez l’impact 
sur le rendement. Vous pourriez découvrir un scénario plus 
avantageux.

Cliquez sur l’étape 2 Saisie des données.
Allez dans la partie Hypothèque de Coût et Financement.

Notez qu’au Canada, la loi oblige la composition des intérêts 
semestrielle pour les hypothèques.
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Voici la fameuse analyse de rentabilité. Zoom-Imm considère plus de 15 ratios différents, cependant, certains sont plus utilisés
et plus utiles que d’autres. Dans le logiciel, vous avez accès à la définition des ratios lorsque vous passez votre souris au-dessus de
l’acronyme à gauche. Vous pouvez également obtenir la liste des définitions à l’étape 4 Rapport. Personnalisez vos rapports en 
sélectionnant les ratios qui y seront affichés en cliquant sur Préférences, section Analyse de rentabilité. 

Valeur du marché
Il s’agit du montant inscrit dans la fenêtre Coût et 
Financement dans la case Juste valeur marchande.

Normalement, la Juste valeur marchande devrait être la 
même que le montant inscrit dans Coût d’acquisition à 
moins que l’acheteur ait une aubaine et que le prix qu’il 
s’apprête à payer est nettement plus bas que la 
véritable valeur de l’immeuble. Dans un tel cas, 
inscrivez la valeur de l’immeuble dans la case Juste 
valeur marchande. 

Veuillez noter que les calculs de cette section sont 
effectués en considérant que l’immeuble prendra de la 
valeur au cours de la 1ère année (plus-value) : 
Valeur de l’immeuble = Coût d’acquisition + Plus-value

Référez-vous à l’étape 3 Révision pour 
connaître les normes pour la valeur des ratios.

Contrairement aux ratios de la partie du haut, ceux-ci ignorent 
l’augmentation des loyers ayant lieu en cours d’année.

Aussi, certains ratios de cette section ignorent la valeur ajoutée : 
Valeur de l’immeuble = Coût d’acquisition

RATIOS
Voici quelques indications pouvant vous être utiles : 

Ratio d’endettement 
Portion de l’immeuble appartenant à des créanciers.

Taux minimal d’occupation
Portion minimale devant être occupée pour ne générer ni 
profit ni perte. Dans ce cas-ci, si l’immeuble est occupé à 
plus de 88 %, l’investisseur fera du profit.

Taux de rendement sur la mise de fonds
Portion de la mise de fonds qui revient dans les poches de 
l’investisseur après la 1ère année d’exploitation.

Prix par appartement
Souvent appelé prix par porte, ce montant indique le prix 
moyen par appartement selon le calcul suivant:
 
Valeur de l’immeuble après la 1ère  année d’exploitation 

Nombre d’appartements
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Pour corriger un montant, cliquez sur le poste 
de dépense ou sur sa valeur en pourcent.

Cela vous mènera à l’étape 2 Saisie des 
données, dans la section Dépenses, où vous 
pourrez effectuer les modifications requises.

Vous ne voyez pas le détail des dépenses?
Allez alors à l’étape 2 Saisie des données, 
Dépenses et cochez la case Détailler les 
dépenses.

L’analyse intelligente effectuée à l’étape 3 Révision permet de contrevérifier votre analyse pour vous assurer que les ratios 
et les diverses dépenses sont dans les valeurs normales considérées par les institutions financières pour accorder un prêt.
Vous pouvez choisir d’inclure ou non cette page dans votre rapport à l’étape 4 Rapport, Vérification de l’analyse. 

Ces normes sont à titre indicatif seulement. Vous devez 
valider les données dans leur contexte. Exemple: les frais 
d’électricité vont souvent générer un STOP, car le logiciel 
ne les estime pas assez élevés, mais cela peut être 
normal si l’électricité est aux frais du locataire. 

Pour corriger un montant, cliquez sur le 
terme à modifier. Exemple: Cliquez sur 
«gestion» pour corriger le montant inscrit 
dans les charges de frais de gestion. 
Cliquez sur Étape 3 Révision. 
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La première année, les dépenses incluent 
la totalité des frais d’acquisition.

Les revenus et les dépenses augmentent chaque 
année selon l’inflation précisée dans la fenêtre 
Analyse paramètres et selon l’augmentation des 
loyers précisée à la fenêtre Baux de l’étape 2 
Saisie des données.

Chaque année, vous pouvez déduire des revenus 4 % de la valeur 
de la bâtisse, au même titre qu’une dépense mais sans avoir à 
effectuer de paiement. La première année par contre, seulement 
2 % d’amortissement sont permis.

Si vous désirez masquer certaines informations sur ce rapport, référez-vous 
au menu de gauche Préférences, section Prévisions financières.

Le rendement sur la mise de fonds + capitalisation + plus-value précise part de la mise de fond qui revient 
dans les poches de l’investisseur après la période indiquée, en supposant que la plus-value inscrite soit exacte. 
Il est donc intéressant d’observer après combien de temps l’investisseur aura récupéré entièrement l’investissement.
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Selon les données entrées à l’étape 2 Saisie des données, Coût et financement, Liste des hypothèques, Zoom-Imm
calculera la part de capital et d’intérêts pour les versements à venir. 

Vérifiez le taux d’intérêt actuel auprès d’un 
prêteur hypothécaire, car il peut avoir une 
influence importante sur la rentabilité
et sur la valeur de l’immeuble.

Aussi, essayez plusieurs types de 
fréquences de versement. Le rendement  
peut augmenter simplement en mettant la 
fréquence à la semaine plutôt qu’au mois.

Afin d’ajouter une hypothèque ou de 
modifier les détails de l’hypothèque (taux 
d’intérêt, amortissement…) référez-vous à 
la page Financement.
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Jusqu’à présent, l’analyse déterminait la rentabilité en fonction du prix demandé par le vendeur. Ainsi, on connaît le prix demandé, 
mais on ignore la rentabilité. L’évaluation du prix de vente permet le raisonnement contraire : on connaît la rentabilité souhaitée 
par l’investisseur, mais on ignore le prix qu’il devrait payer l’immeuble pour l’obtenir. Ce document peut entre autres être utile dans
les négociations avec le vendeur : un immeuble surévalué n’offrant pas de rendement a de fortes chances d’offrir peu d’intérêt
pour un acheteur potentiel en plus d’être refusé au financement.

Chaque colonne présente une méthode de calcul 
différente. Le mode Fonctionnalités standards, 
offre une méthode alors que six vous sont 
offertes dans le mode Fonctionnalités avancées. 

Pour passez d’un mode à l’autre, allez dans le 
coin supérieur droit du logiciel et sélectionnez le 
mode désiré dans le menu déroulant.

Chaque méthode utilise 2 éléments différents 
parmi les suivants pour calculer le prix de 
vente:  mise de fonds, % mise de fonds, RCD, 
taux de rendement ou TGA. 

Les méthodes qui figurent dans le rapport sont 
celles qui ont été cochées dans Évaluation du 
prix de vente de l’étape 2 Saisie des données.

Nous vous suggérons de vous fiez à la méthode 
selon le % de mise de fonds en prenant soin par 
contre, de vérifier si le ratio de couverture de la 
dette (RCD) est supérieur à 1,20.
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Zoom-Imm vous permet d’effectuer différents types de comparaison : les scénarios de financement d’un même immeuble, 
la rentabilité de divers immeubles similaires ou encore la rentabilité globale d’un parc immobilier.

Comparer divers scénarios de financement
Créez d’abord une première analyse.
Ensuite, retournez à l’étape 1 Démarrage.
Sélectionnez dans la liste le premier scénario de l’analyse.
Cliquez sur Copier dans les options de droite.
Renommez cette analyse selon le 2e scénario.
Ex : Analyse - 25 % mise de fond
Ouvrez cette deuxième analyse.
Modifiez l’étape 2 Saisie des données, Coût et financement.

Vous avez ensuite deux possibilités : 
Obtenir une page Comparaison intégrée dans le rapport final ou 
obtenir seulement la comparaison.

Pour l’ajouter au rapport final, à l’étape 4 Rapport, cochez la 
case Comparer et sélectionnez les analyses à comparer.

Pour obtenir la comparaison à même le logiciel, allez dans le 
menu de gauche, Outils, Comparer, sélectionnez les analyses et 
cliquez sur Comparer.

Comparer divers immeubles
Créez d’abord une analyse pour chaque immeuble.

Vous avez ensuite deux possibilités : 
Obtenir une page Comparaison intégrée dans le rapport final de 
l’un des deux immeubles ou obtenir seulement la comparaison.

Pour l’ajouter au rapport final, à l’étape 4 Rapport, cochez la 
case Comparer et sélectionnez les immeubles à comparer avec 
celui en cours.

Pour obtenir la comparaison à même le logiciel, allez dans le 
menu de gauche, Outils, Comparer, sélectionnez les analyses et 
cliquez sur Comparer.

Obtenir la rentabilité globale d’un parc immobilier
Créez d’abord une analyse pour chaque immeuble.

Vous avez ensuite deux possibilités : 
Obtenir une page Complexe immobilier intégrée dans le rapport 
final de l’un des immeubles ou la visualiser à part.

Pour l’ajouter au rapport final, à l’étape 4 Rapport, cochez la 
case Analyse d’un complexe immobilier et sélectionnez les 
immeubles à analyser avec celui en cours.

Pour obtenir l’analyse à même le logiciel, allez dans le menu de 
gauche, Outils, Analyse d’un complexe immobilier, sélectionnez 
les analyses et cliquez sur Comparer.


