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PARIS
En voie

de stabilisation
Dans lacapitale, le marchésefluidifie. Lesventes
reprennent, et la baisse des prix semble enrayée.
Tour d'horizon arrondissement par arrondissement

Par Ariane Artinian, Elisabeth Lelogeais et ThomasRenou

Centre (1er, 2e, 3e, 4e)
Iconique ethétéroclite
Paris Centre concentre quelques-unes des
adresses les plus iconiques de la capitale.
Mais, derrière la carte postale, le marché se
fragmente. «Les étrangersaiséstirent lesprix
verslehautpours'acheterun morceaudeParis,
observe Cyril Premier, directeur de l'agence
Emile Garcin Palais-Royal. Mais denombreux
biensrestentsurestimés.Au-delà de17000 €/m2
prèsdu Palais-Royal, de12500 €/m2à Montor
gueiloudeu 000 €/m2dans leSentier,lesacqué
reurssefont rares.» «Dès qu'on s'approchedu
Palais-Royal, la clientèledevienttrèsinternatio
nale», confirme Edouard Pollet, fondateur
de l'agence Immobilière desVictoires. Dans
le 2e, le marché change d'échelle, mais pas de
niveau d'exigence. Dans le Marais aussi (3e,
4e),les acheteurs ont durci le ton. Les biens
rares, avecterrasse, ascenseur, caractère his
torique ou situés à des adresses embléma
tiques - place des Vosges, îles Saint-Louis et
de la Cité - gardent leur pouvoir d'attraction,
mais les transactions traînent en longueur.
«L'offre a gonflé, et lemarchénepardonne plus
lesdéfauts », observe Caroline Baudry, chez
Barnes. Quant aux petits budgets, ils visent
des opportunités autour de 10000 €/m2.
« Notamment à l'estde la rue du Louvre, dans
lequartierdesHalles», indique Philippe Joffre,
chez Barnes. Autre secteur où prospecter :
« Les ruesautour de la porte Saint-Denis, à la
frontièredu10e»,préciseAlexis Mathieu, direc
teur de l'agence Laforêt Paris 1eret 2e, ins
tallée à Montorgueil. fl.A.,É.L, T.R.

5earrondissement
Monopoly scolaire
En quête d'une sectorisation idéale, les
familles aisées animent le marché immo
bilier de l'arrondissement aux écoles répu
tées. Très convoitées, les grandes et belles
surf aces disponibles se vendent cher, sou
vent autour de 17000 €/m2. Responsable
de l'agence Daniel Féau Paris 5e,Aurélien
Guesdon cite l'exemple d'un appartement
de 105 m2situé en face du collège Henri-IV,
vendu 1,8 million d'euros - il nécessitait
plus de 200000 € de travaux. II ne faut
pas hésiter à négocier, car « lemarchédonne
l'avantage aux acquéreurs : les vendeurssont
plus enclins à baisser leurprix, parfois de15%
pourun bienavecd'importants défauts », note
Maxime Legrand, directeur de l'agence Engel
& Vôlkers Saint-Germain. Dans le haut de
gamme, une fenêtre sur un monument a
toujours un prix stratosphérique :quai de la
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Tournelle, un luxueux duplex clés en main
de 140 m2avecvue sur Notre-Dame est parti
à 3,9 millions d'euros - il avait été présenté
à4,7 millions. T.R.

6e et 7e arrondissements
Très chère rive gauche
Ultra-sélectifs, ces arrondissements conti
nuent de faire figure de valeur refuge auprès
d'une clientèle internationale attachée àl'art
devivre àla française, aux adresses patrimo
niales et aux biens sans défaut. Ils restent
les plus chers de la capitale : 14060 €/m2
dans le 6eet 13150 €/m2 dans le 7e,selon les
notaires. « Le 6e et le 7e restent des valeurs sûres
auprès dela clientèle étrangère», observe Sophie
Berg, directrice générale déléguée de Daniel
Féau Belles Demeures de France. Les étran
gers privilégient le clés en main. Les Fran
çais, eux, se comportent en collectionneurs.
Dans le 6e,Saint-Germain-des-Prés, Odéon
ou le Luxembourg composent une mosaïque
de micromarchés où les prix oscillent entre
13000 et 35000 €/m2.Rue des Beaux-Arts, un
160-m2rénové et meublé aétévendu 5,4 mil
lions d'euros à des Australiens. « La clien
tèlefrançaise estplus prudente : lesbiens sans
défaut restentà 15000 €/mz, nuance Thomas
Duprey, chez Orpi. Etl'inquiétudesurla prési
dentielleestdéjàpalpable.»Dans le 7e,les biens
à rénover rue du Bac, rue de Varenne ou rue
de Grenelle peuvent s'envoler entre 20 000
et 25000 €/m2. Idem aux abords du Sénat,
où un 300-m2 à refaire est parti autour de
20000 €/m2. fl.fl.,É.L.,T.R.

8e arrondissement
Enpertedevitesse
A10 880 €/m2, le 8earrondissement a accusé
la plus forte baisse de la capitale sur un an
(-6,9 %), selon les notaires du Grand Paris.
II reste au-dessus de la moyenne parisienne,
établie à 9 600 €/m2, mais l'écart se creuse
avecle 6evoisin, qui dépasse les 13000 €/m2.
En cause : la concurrence de la rive gauche,
qui capte une partie de la clientèle inter
nationale, longtemps attachée au triangle
d'or - avenue Montaigne, avenue George-V,
Champs-Elysées. « Les acquéreursétrangers
sont là, mais ils migrent, observe Me Elodie
Frémont, notaire à Paris. Ils sesont reposition
néssurle6e. » Certaines petites surfaces très
bien situées et en bon état peuvent encore
frôler les 20 000 €/m2, mais les grandes sur
facesbutent sur des prix de présentation trop
élevés. Leurs propriétaires doivent encore
intégrer la nouvelle donne. A.A.

9e arrondissement
Le charme ne suffit plus
A10 220 €/m2, en hausse de 2,6 % sur un an,
selon les notaires, le 9e résiste. Mais cette
moyenne flatteuse nedit pas tout. Derrière les
façades recherchées de la Nouvelle-Athènes,
de Saint-Georges ou du secteur de la rue des
Martyrs, le marché s'est durci : les acheteurs
sont là, mais ils ne paient plus n'importe
quel prix. «II faut quelesvendeursarrêtentleur
délire»,tranche Marie Beauchet, directrice des
agences Barnes Paris 9. Lorsqu'ils ajustent
leurs prétentions de 8 à 10%, les acquéreurs
reviennent. Selon l'état du bien, leur budget
oscille entre 10000 et 13000 €/m2 autour de
la place Saint-Georges ou de la Nouvelle
Athènes, patrimoniale, familiale et appréciée
pour seshôtels particuliers. Le graal, ici ? Un
étage élevé avecbalcon filant, si possible rue
des Martyrs, appréciée notamment pour ses
commerces de bouche. Dans le bas de South
Pigalle, les valeurs peuvent être plus douces.
«Entre 9000 et11500 €/m2 », précise Vivien
Prevot, directeur d'Espaces Atypiques Paris
Ouest. Idem dans les quartiers de bureaux du
sud-ouest de l'arrondissement, vers Opéra
ou la Chaussée-d'Antin. A.A.

10e arrondissement
Esprit village et branché
Longtemps endormi, le 10ese réveille. Et,
signe qui ne trompe pas, les réseaux de
l'immobilier de luxe s'y implantent. Le sec
teur le plus prisé se situe entre les métros
République et Jacques-Bonsergent, dans les
rues qui rejoignent le canal Saint-Martin,
comme le confie Martial Michaux, direc
teur des agences Emile Garcin à Paris : «Les
ruesBeaurepaire,Dieu, deLancry..., où règneun
esprit village et branché, avec designers et concept
stores, sont recherchéespar de jeunes familles
nepouvant acheterdans leHaut-Marais. » Les
immeubles en pierre de taille y sont légion, à
la différence des bordures du canal, où l'ar
chitecture est plus disparate. II faut compter
entre 11500 et 15000 €/m2, voire plus sur le
canal :un 80-m2 en dernier étage estproposé
à 1,5million d'euros. Les abords de l'hôpital
Saint-Louis et leurs immeubles Art déco se
situent dans la même fourchette de prix. A
scruter aussi, le secteur des gares de l'Est et
du Nord. «Les ruesprochesdesgares méritent
que l'on s'y intéresse à titre d'investissement : ces
secteurssont appelésà segentrifier à moyenou
longterme»,estime Denis Almouzni, directeur
de l'agence Engel & Vôlkers Saint-Georges.
Comptez entre 7500 et 8500 €/m2. É.L

1 Ie arrondissement
Le nouveau Marais
« Entre Bastille etRépublique, etjusqu'ù la rue
Saint-Maur,onretrouveaujourd'huilamêmetypo
logied'acquéreursquedansleMarais, remarque
Philippe Gaudry, cofondateur de L'Agence
Les Enfants Rouges. L'avantage du 11e,c'est
qu'ilsy trouventplus facilementdesgrandessur
faces, etdes immeubles qui disposent d'un ascen
seur.»Les abords du squareMaurice-Gardette,
notamment, réunissent tout ce dont rêvent
les familles : espaces verts, écoles et com
merces. Selon les notaires du Grand Paris,
le mètre carré se négocie autour de 9500 €
dans le 11e. « Mais ça peut monter rapidement
à 11500 €/m2, voiredavantage,pour lesbeaux
bienssitués aux étageslesplus élevés,avecune
vuedégagée»,note Philippe Gaudry. «La clien
tèleétrangèredu Marais, elle aussi, prospecte
dans l'ouestdu 11e», ajoute Manuela Baron, ►

Combiencoûte
un logementà Paris?
tPrix des appartements

dans Vancien
Evolution sur...

SOURCE : NOTANTIS À FIN MARS 2026
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► directrice d'Emile Garcin Paris Rive Gauche.
Dans le haut de gamme, la demande est forte
pour les anciens ateliers. L'un d'entre eux,
transformé en loft et refait à neuf, de 150 m3
avec 5 mètres de hauteur sous plafond, est
parti à 2,2 millions d'euros. T.R.

12e arrondissement
Denombreux atouts
L'Opéra Bastille pour la culture, la coulée
verte, le parc de Bercy et le bois de Vincennes
pour l'oxygène : le 12ene manque pas d'atouts.
Pourtant il reste très discret. Pas de rues
commerçantes émergentes, pas de prix fous.
Mis à part le pourtour de la place d'Aligre et
du square Trousseau, où les produits sans
défaut peuvent grimper jusqu'à 13000 €/m3,
lesvaleurs oscillent entre 6 700 et 11000 €/m3.
« Le 12eest unpeu excentré mais très bien desservi
par les transports et plébiscité par les familles
pour la qualité des écoles et la proximité du
bois », explique Stéphane Eray, directeur de
l'agence l'Adresse Wattignies Paris 12. De
Bastille à Aligre, le mètre carré se monnaie
autour de 10 500 €. Sur les grandes artères,
il faut compter entre 8 800 et 10 000 €/m3.
Côté Bel-Air et Bercy, autour de 8 500 €/m3.
Près des Maréchaux, les prix décrochent en
deçà de 7000 €/m3. A Daumesnil, un pro
gramme neuf est proposé par BNP Paribas
Real Estate, où les studios de 29 m3démarrent
à 362 000 €, et les 4-pièces de 79,50 m3, à
987000 €. Une opportunité rare d'acheter
du neuf dans Paris. Lt.

13e arrondissement
Les maisons rares etprisées
Ici, les amateurs de maisons ciblent des quar
tiers bien précis. «Lessecteursdela Butte-aux
Cailles, de la Cité florale ou desPeupliers pro
posent des maisons plébiscitées par les familles »,
note Pascale Helbert, directrice de l'agence
l'Adresse de la Butte-aux-Cailles. Encore faut
il en trouver une à vendre. Villa Daviel, près
de la Butte-aux-Cailles, une maison de 135m3
avec 28 m3d'espace extérieur est aff ichée à
1,768 million d'euros. Un prix supérieur à la
moyenne, mais justif ié par l'emplacement et
le jardin. Côté appartements, les écarts sont
importants. Les plus accessibles se trouvent
dans le sud de l'arrondissement, à Maison
Blanche, ou dans le nord-est, du côté de la
Salpêtrière. Les appartements familiaux y
sont plus abordables qu'aux Gobelins ou aux
abords du parc Montsouris, où les biens d'ex
ception dépassent facilement 10000 €/m2.
Boulevard de l'Hôpital, un 53-m2 s'est ainsi
vendu 413000 €. La fin prochaine des tra
vaux de la gare d'Austerlitz devrait redon
ner du dynamisme à ce secteur. É.L

14e arrondissement
Gros rabaisenvue
Aux frontières des 5eet 6e, on dépasse les
10000 €/m2. « Ces derniers mois, nous avions
atteint ces niveaux de prix également au nord
de la rue d'Alésia, mais ce n'est plus le cas : les

acquéreursobtiennent d'importantes baissesde
prix sur lesbiensà rénover», observe Philippe
Gleyze, chez Century 21Farré Pernety. Près
de la station Alésia, un 91-m3au 12eétage d'un
immeuble des années 1980, avec un grand
balcon donnant sur tout Paris, affichant un
DPE E, a ainsi trouvé preneur à 820000 €
alors qu'il avait été présenté à 950000 €.
Seuls les biens ne nécessitant pas de tra
vaux partent au prix, comme ce 2-pièces de
42 m3situé rue de Gergovie, au dernier étage
d'un bel immeuble avec ascenseur, affichant
également un DPE E, mais en parfait état,
cédé pour 440000 €. Le haut de gamme peut
monter très haut : « Nous proposons àAlésia
un dernier étage refait par un architecte, avec
un rooftop, à 15000 €/m2 », signale Maxime
Legrand, chez Engel & Vôlkers. T.R.

15e arrondissement
DeDupleix àBalard, legrand écart
L'arrondissement le plus peuplé est aussi l'un
des plus actifs. «Les acquéreurs reviennent»,
observe Tony Bonvallet, directeur du cabi
net du même nom. A la lisière du 7e, vers
La Motte-Picquet ou Dupleix, les beaux
immeubles haussmanniens peuvent grim
per jusqu'à 12 000 €/m3. Dans le secteur
Montparnasse-Pasteur-Falguière, proche
du 6eet du 14e,les valeurs tournent autour
de 11000 €/m3. « Les immeubles en pierre de
taille des rues calmes, comme les rues Nicolas
Charlet ou Emile-Duclaux, partent aussi ►

“Quelques dizaines de mètres peuvent
créer des écarts de prix très importants”
SÉBASTIENKUPERFIS,
PRÉSIDENTDEJUNOT

« A Paris, les biens
de qualité, bien situés,
rénovés, lumineux,
avec une vue dégagée
ou un extérieur, peuvent

encore partir très vite.
Nous avons récemment
vendu, avenuede
La Motte-Picquet,
un appartement
à2,6 millions d'euros
en vingt-quatre heures,
aprèsavoir reçu
plusieurs offresau
prix. En revanche, un
logement avec défauts
ou un prix trop ambitieux
peut rester longtemps,
parfois plus d'un an, sur
le marché. Lesquartiers
de report, comme le
19eet le 20e, qui avaient
beaucoup profité
de la hausse, souffrent

davantage depuis que
le marché se normalise.
Mais, aujourd'hui,
tout sejoue aussi
rue par rue, immeuble
par immeuble. C'estvrai
dans toute la capitale :
quelques dizaines de
mètres peuvent parfois
créer des écarts de prix
très importants entre
des biens pourtant
comparables. Dans
le 17e,parexemple,
le boulevard Pereire
marque parfois une
vraie frontière, avec
des écarts de 30 à 40 %
de part et d'autre. »fl.A.
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► autour de 11000 €/m2 », confie Mara
Fofana, directrice d'agence chez Breteuil.
Côté Félix-Faure, Boucicaut ou la mairie, le
mètre carré tourne autour de 10 500 €/m2.
Vers Balard ou la porte de Versailles, il peut
tomber entre 7500 et 8500 €. É.L.

16earrondissement
Les stocks au plus haut
«Avecprèsdequatre centsbiensà vendre,lestock
atteintun rtiveau inédit», observe Frédérique
Verrier-Pytel, chez Barnes Passy-La Muette.
Dans le nord de l'arrondissement - Muette,
Victor-Hugo, Chaillot -, les prix tournent
autour de 11500 €/m2. Mais l'écart se creuse
entre les biens à refaire, autour de 11000 €/m2,
et ceux qui ont été rénovés par des architectes
de renom, qui peuvent dépasser 18000 €/m2.
«Aujourd'hui, lestmvaux, c'estcheretc'estlong.
Quand on rt'estpas surplace, c'est durà gérer »,
explique Marc Andrieu, directeur associé de
Breteuil Rive Droite Ouest. Résultat : les ache
teurs étrangers se tournent massivement vers
les biens prêts àhabiter. Place Victor-Hugo, un
appartement rénové s'est vendu 35000 €/m2.
Dans le sud, autour d'Auteuil, les prix des
cendent à 9 000 €/ m2. La clientèle y est plus
familiale, française, attirée par les écoles et les
clubs sportifs. Leticket d'entrée des maisons
a lui aussi changé : de 4 à 6 millions il y a dix
ans, il se situe aujourd'hui entre 6 et 10 mil
lions, selon Barnes. «Les plus belles ventesse
font en quinze jours, trois semaines », souligne
Marc Andrieu. Mais seulement lorsque les
produits sont au prix. LA.

17earrondissement
Des prixenbaisse
Une offre de plus en plus importante favo
rise les acquéreurs dans le 17e, notamment
ceux qui n'ont pas peur des travaux. «Nous
constatons unebaissedepmsur lesbiens àréno
ver,même sur les appartements de120 m2avec
gchambresdelaPlaine-Monceau.habituellement
trèsrecherchés»,observe Nicolas Martin-Caget,
chez Daniel Féau. II vient d'en vendre un rue
de Prony, au 4' étage d'un bel immeuble, à
11000 €/m2. II nécessitait plus de 200 000 €
de travaux. Mais la cote reste élevée pour les
biens sans défaut, surtout s'ils disposent d'un
extérieur : autour de 13000 €/m2. Plus abor
dable, « le quartier des Batignolles, qui séduit
autantlesfamillesquelesjeunesactifs, estdyna
mique, remarque Jennyfer Andrieux, chez
Emile Garcin Paris Rive Droite. Le mètre carré
y dépasse les 10 000 € ». T.R.

18earrondissement
L'extérieur fait la différence
On ne cherche plus fortune àMontmartre :
« C'est aujourd'hui le marché du juste prix! »,
remarque Brice Moyse, de l'agence Immo
polis. Seuls les biens avec un bel extérieur
se maintiennent à des niveaux élevés et se
vendent sans négociation. La valeur de la
pierre est stable aux Abbesses (de 11000 à
13000 €/m2), mais «ellepourraitbaisser autour
dejules-joffrin, notammentau sud dela mairie, et
au villageRamey», estime Brice Moyse (entre
9 000 et 10 500 €/m2). «La valeur ajoutée d'un

bel extérieurfait aussi la différence dans le haut
degamme », observe Julien Delabarre, chez
Junot Montmartre. Impasse Marie-Blanche, à
deux pas de la rue Lepic, un duplex de 111m2
avec 3 grandes terrasses (55 m2au total) a été
vendu 2,1 millions d'euros. T.R.

19earrondissement
Le moins cher
Avec un prix moyen en dessous de8ooo€/m2,
le 19' est l'arrondissement le moins cher de
la capitale. « Un tarifqui permet aux primo
accédants d'habiter Paris et de se constituer un
patrimoine dans un environnement qui mue »,
commente Olivier Verdon, à la tête des
Agences du i9ème. 11faut tabler sur un budget
de 500 000 € pour un 4-pièces de 80 m2dans
le quartier Flandre et compter 7000 €/m2 aux
abords du parc de la Villette. A l'opposé, les
secteurs du parc des Buttes-Chaumont, de
Laumière, du bassin de la Villette et du canal
de l'Ourcq sont les plus cotés. Dans les rues
Manin et celles qui longent le parc, les étages
élevés peuvent atteindre 11000 €/m2. « Sur
le bassin, le quai de la Loire orienté nord-ouest
affiche des valeurs dépassant les 10000 €/m2.
Quai dela Seine, orientésud-ouest mais côtéave
nue de Flandre, les prix se négocient », avertit
Frédéric Fleury, gérant de l'agence Laforèt.
Dans le sud-est de l'arrondissement, la rue de
Mouzaïa est prisée pour ses maisons. L'une
d'elles, de 140 m2sur une grande parcelle de
terrain, s'est vendue 1,7million d'euros, avec
de gros travaux à réaliser. É.L

20earrondissement
Des quartiers cotés
Le marché est actif dans les quartiers les plus
convoités de l'arrondissement. Dans le nord,
à la frontière du 19', près des stations Belle
ville, Pyrénées et Jourdain, les prix grimpent
vite. «II estdifficile de trouver unbienà moins de
9 000 €/m2 quand on s'approche deJourdain »,
observe Sacha Harosch, chez Orpi Optimum
Paris 20e.De même, dans tous les quartiers qui
entourent le Père-Lachaise, la cote reste éle
vée :au nord du cimetière, rue Boyer, un 60-m2
en bon état (DPE D) s'est vendu 9 500 €/m2.
Au sud, rue Ligner, pavée, une petite sur
face a été cédée à 11000 €/m3. A Gambetta,
les 10000 €/m2 sont devenus une moyenne.
« Les petits budgets se reportent deplus enplus
dans l'estde l'arrondissement, àSaint-Fargeau,
Télégraphe et Pelleport », remarque José Dos
Santos, directeur de l'agence 2oème Appart
Pyrénées. Dans ces secteurs, le mètre carré
se négocie entre 6 000 et 8 200 €. I. R.Le secteur du bassin de la Villette est l'un des plus appréciés du 19e arrondissement.
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