Guide Dossier Pret Immobilier
2026 — Picard Finance

Guide Complet : Préparer son
Dossier de Prét Immobilier en
2026

Picard Finance — Courtier en crédit immobilier a Versailles .*
Versailles (78000) | picardfinance.fr

Introduction

Ce guide a été congu par Picard Finance pour vous accompagner pas
a pas dans la préparation de votre dossier de prét immobilier en 2026.
Un dossier bien préparé, c’est la garantie d’un accord plus rapide, de
meilleures conditions de financement et d’une relation sereine avec
votre banque.

En mai 2026, les taux de crédit immobilier se stabilisent entre 3,20%
et 3,43% selon la durée (source : CAFPI). C’est le bon moment pour
concrétiser votre projet — a condition de présenter un dossier
irréprochable.

Partie 1 : Comprendre ce que la banque
évalue

Avant de rassembler vos documents, il est essentiel de comprendre les
5 criteres d’analyse d’une banque :

1. La stabilité des revenus

La banque veut s’assurer que vous pouvez rembourser votre prét sur
la durée. Un CDI est idéal, mais les indépendants avec 3 ans
d’activité, les fonctionnaires et les professions libérales sont
également bien acceptés.

2. Le taux d’endettement

Regle HCSF 2026 : votre taux d’endettement (mensualités / revenus
nets) ne doit pas dépasser 35%, assurance emprunteur incluse.



Exemple : - Revenus nets mensuels : 4 000 € - Taux d’endettement
max : 35% x 4 000 = 1 400 €/mois de mensualités maximum

3. Lapport personnel

Un apport de 10% minimum est requis pour couvrir les frais annexes
(notaire, garantie). Un apport de 20% ou plus vous ouvre les portes
des meilleurs taux.

4. La gestion bancaire

Vos 3 derniers relevés de compte sont analysés. Zéro découvert, zéro
incident de paiement = dossier solide.

5. Le reste a vivre

Apres remboursement de votre prét, la banque vérifie qu’il vous reste
suffisamment pour vivre. En fle-de-France, le reste a vivre minimum
attendu est généralement de 1 200 a 1 500 €/mois par personne.

Partie 2 : La checklist complete des
documents

0 Section A — Identité et situation personnelle

Document Détails

. . ., CNI ou passeport en cours de
Piece d’identité . ,p 2
validité
Facture < 3 mois (EDF, eau,
Justificatif de domicile téléphone) ou quittance de

loyer

Livret de famille, acte de
Situation familiale mariage, certificat PACS ou
jugement de divorce

Contrat de travail Pour les salariés (CDI ou CDD)

(1 Section B — Revenus et ressources

Document Détails

3 derniers mois (tous les

Bulletins de salaire
employeurs)

2 derniéres années (N-1 et N-
2)

3 derniers exercices

Avis d’imposition
Bilans comptables

(indépendants, artisans)

2035, 2031 ou 2050 selon
Liasses fiscales statut



Extrait Kbis Pour les gérants de société

Bulletins de pension 3 derniers (retraités)

CAF, pensions alimentaires,

Justificatifs autres revenus .
revenus locatifs

) Section C — Situation bancaire et épargne

Document Détails

Relevés compte courant 3 derniers mois (tous comptes)

Livret A, LDD, PEL, CEL,

Relevés épargne .
assurance-vie

Relevés compte-titres Si applicable
Relevés épargne, acte de
Justificatif apport donation, attestation prét
familial

) Section D — Crédits en cours

Document Détails

Contrats de préts Immobilier, consommation, auto
Tableaux d’amortissement Pour chaque crédit en cours

Attestation droits PEL/CEL Si vous avez un plan épargne logement

B Section E — Projet immobilier

Type de projet Documents requis

Compromis de vente + DDT +

Achat ancien .
devis travaux

Contrat de réservation + notice

GEL B T (W A ) descriptive + plans

Compromis terrain + CCMI +

Construction . . .
permis de construire + devis

Titre de propriété + rapport

Prét relais .
d’expertise + mandat de vente

Attestation primo-accession + 24

PTZ N .
dernieres quittances de loyer

Partie 3 : Les taux en vigueur en mai 2026

Taux moyens du marché (CAFPI, 8 mai 2026)

Durée Taux moyen Excellent profil
10 ans 2,99% 2,74%
15 ans 3,20% 2,85%




20 ans 3,33% 3,00%
25 ans 3,43% 3,15%

Taux d’usure T2 2026 (Banque de France)

e Préts fixes = 20 ans : 5,19%
e Préts fixes 10-20 ans : 4,97%

Simulation : impact de I’apport sur le taux

Pour un emprunt de 300 000 € sur 20 ans :

Apport Taux obtenu Mensualité Coit total intéréts
10% (30 000 €) 3,56% 1742 € 118 080 €
20% (60 000 €) 3,40% 1718 ¢€ 112 320 €
30% (90 000 €) 3,05% 1665 € 99 600 €

Economie potentielle avec 30% d’apport vs 10% : 18 480 €

Partie 4 : Optimiser son dossier — Les
conseils de Picard Finance

Conseil 1 : Préparez vos comptes 3 mois a I’avance

Evitez tout découvert, tout abonnement de jeux en ligne et toute
dépense inhabituelle dans les 3 mois précédant votre demande. Les
banques analysent vos relevés a la loupe.

Conseil 2 : Consolidez votre épargne

Méme un apport modeste (10-15%) montre votre capacité a épargner.
Si possible, regroupez vos économies sur un seul compte pour faciliter
la lecture.

Conseil 3 : Remboursez vos petits crédits

Un crédit a la consommation de 200 €/mois réduit votre capacité
d’emprunt de 40 000 a 50 000 €. Soldez-les avant de déposer votre
dossier si possible.

Conseil 4 : Anticipez I’assurance emprunteur

La délégation d’assurance (Loi Lemoine) vous permet de choisir une
assurance externe moins chére que celle de la banque. Economies
potentielles : 5 000 a 15 000 € sur la durée du prét.

Conseil 5 : Faites appel a un courtier



Un courtier comme Picard Finance présente votre dossier a 20+
banques simultanément, négocie les conditions et vous fait gagner en
moyenne 0,20 a 0,40 point de taux.

Partie 5 : Le calendrier type d’une
demande de preét

Semaine 1-2 : Constitution du dossier
- Rassemblement des documents
- Simulation de capacité d'emprunt
- Choix du courtier

Semaine 3-4 : Dépdt et analyse
- Présentation du dossier aux banques
- Analyse par les établissements (10 jours)

- Premiéres réponses de principe

Semaine 5-8 : Offres et négociation
- Réception des offres de prét
- Comparaison et négociation
- Choix de l'offre retenue

Semaine 9-10 : Délai légal de réflexion
- 10 jours incompressibles aprés réception de l'offre
- Signature et retour de 1'offre acceptée

Semaine 11-16 : Finalisation
- Acte notarié
- Déblocage des fonds
- Remise des clés !

Partie 6 : Questions fréquentes

Peut-on emprunter sans CDI en 2026 ? Oui. Les banques
acceptent les CDD avec ancienneté, les indépendants (3 ans d’activité
minimum), les fonctionnaires et les professions libérales. L'apport et la
stabilité des revenus compensent 1’absence de CDI.

Quel est le délai entre le dépot du dossier et I’accord de prét ?
En moyenne 3 a 6 semaines. Un dossier complet des le départ peut
réduire ce délai de 15 jours.

Peut-on emprunter a deux avec des revenus différents ? Oui, et
c’est souvent avantageux. Les revenus des deux co-emprunteurs sont
additionnés, ce qui augmente la capacité d’emprunt. Les deux
dossiers sont analysés conjointement.

Qu’est-ce que le PTZ et y a-t-il droit en Yvelines ? Le Prét a Taux
Zéro (PTZ) est un prét sans intéréts pour les primo-accédants. En
2026, il est accessible dans les zones A, A bis et B1 — ce qui inclut



Versailles et la plupart des communes des Yvelines. Conditions : ne
pas avoir été propriétaire de sa résidence principale dans les 2
dernieres années.

Conclusion

Préparer un dossier de prét immobilier solide en 2026 demande de
I'organisation, mais c’est a votre portée. Avec ce guide, vous avez
toutes les clés pour constituer un dossier complet, optimiser votre
profil emprunteur et obtenir les meilleures conditions de financement.

Picard Finance est a vos cotés a chaque étape. Nos courtiers
experts en crédit immobilier a Versailles vous accompagnent
gratuitement, de la simulation jusqu’a la signature chez le notaire.

Contactez Picard Finance

» Adresse : Versailles, 78000 (Yvelines) & Site web :
picardfinance.fr % Téléphone : Disponible sur notre site ¢} Horaires
: Lundi-Vendredi 9h-18h, Samedi sur RDV

Simulez votre prét gratuitement : picardfinance.fr/simulateur.html
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