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Communiqué de presse • 

Communiqué de presse mensuel 

Conjoncture immobilière francilienne en août 2020 : recul des volumes 
de ventes et ralentissement de la hausse des prix dans la Capitale 

Appartements anciens

Ile-de-France
6 610 € / m² +6,6% en un an

Paris
10 720 €/m² +7,4% en un an

Prix au m2 
en août 2020
Méthodologie Notaires-INSEE

Logements anciens

Ile-de-France
-26% en un an
36 560 ventes

Volumes de ventes  
juin à août 2020

29 octobre 2020

Maisons anciennes

Ile-de-France
326 300 € +4,0%  en un an

Les statistiques sont calculées sur les ventes observées 
sur 3 mois (août correspond à la période allant de  juin 
à août). 

Les volumes de ventes sont inférieurs de près d’un quart à ceux 
de 2019
En Ile-de-France, 36 600 logements anciens ont été vendus de juin à août 2020, 
soit un repli de 26% par rapport à la même période en 2019. La baisse d’activité s’est 
légèrement creusée par rapport à nos observations pour la période mai-juin-juillet (-20%)

Plusieurs effets peuvent expliquer ce recul. Tout d’abord, l’effet du confinement joue 
à plein. Les ventes de la période juin-juillet-août correspondent à des avant-contrats, 
naturellement rares, signés en mars et surtout avril ou mai. 

Ensuite, la hausse du nombre de ventes dû au « rattrapage » du confinement s’estompe 
alors que l’on avance dans le temps. La transformation des avant-contrats en ventes apporte 
donc une moindre contribution à l’activité. Alors que les ventes de logements anciens de 
juin 2020 sont quasi identiques à celles de juin 2019, elles sont en fort repli en juillet et août. 

Par ailleurs, pour rappel, 2019 reste une année record et les comparaisons par 
rapport à cette référence accentuent les baisses. Si l’on rapproche les ventes de juin 
à août 2020 de celles constatées pendant la même période en moyenne ces 10 dernières 
années, le repli de l’activité est de 16%.

Les prochains mois devraient permettre de se faire une idée plus précise de l’activité 
immobilière après le choc du confinement, pour autant que cela soit possible tant les 
incertitudes économiques et sanitaires restent fortes. 

La différenciation de la baisse d’activité entre les différents secteurs géographiques, 
qui structurait le marché depuis plusieurs trimestres, semble s’estomper. De mai à juin 
2020, les ventes reculent de 29% dans Paris par rapport à la même période en 2019. C’est, 
certes, une des plus fortes baisses de la région, mais elle n’est pas très différente de celle que 
l’on observe en Petite Couronne (-25%) ou en Grande Couronne (-26%). Les résultats du 
marché des appartements (-25%) et de la maison (-28%) sont également assez homogènes. 

La hausse des prix reste globalement assez vive 
Les tendances haussières perdurent même si un ralentissement semble s’amorcer, 
particulièrement à Paris. En Ile-de-France, les prix des logements anciens ont augmenté 
de 5,8% en août en un an, 6,6% pour les appartements et 4% pour les maisons. Cependant, 
pendant les 3 derniers mois, de mai à août 2020, la hausse des prix est de 1,2% (1% pour 
les appartements et 1,7% pour les maisons) et elle est quasi nulle en données corrigées 
des variations saisonnières. 

Les indicateurs avancés des notaires du Grand Paris, calculés sur les avant-contrats, anticipent ensuite des évolutions de prix 
contrastées selon les secteurs géographiques dans les prochains mois. 

Dans Paris, et toujours d’après les indicateurs avancés sur les avant-contrats, le prix au m² des appartements passerait de 10 720 € en août à 
10 790 € en décembre 2020 (+0,7% en 4 mois). La hausse annuelle de 7,4% en août serait ramenée à 5,5% en décembre 2020. En fait, de juin 
à décembre 2020 le prix au m² dans la Capitale n’augmenterait que de 110 € alors qu’il avait augmenté de 320 € à la même période en 2019. 

En Petite Couronne, la hausse annuelle des prix resterait encore située autour de 6,7% pour les appartements à la fin décembre 2020. 
En Grande Couronne, les prix des appartements continueraient leur progression et pourraient augmenter de 6% de décembre 2019 à 
décembre 2020. Enfin, les prix des maisons franciliennes augmenteraient également d’environ 6% en un an à la fin décembre 2020. 
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Les volumes de ventes
Logements anciens Ile-de-France Paris Petite 

Couronne
Grande 

Couronne

Volumes de ventes mai-juillet 2020 40 830 7 620 14 530 18 680

Évolutions en 1 an mai-juillet 2020 /
mai-juillet 2019 -20% -24% -20% -18%

Appartements anciens Ile-de-France Paris Petite 
Couronne

Grande 
Couronne

Volumes de ventes mai-juillet 2020 28 340 7 540 11 570 9 230

Évolutions en 1 an mai-juillet 2020 /
mai-juillet 2019 -18% -24% -17% -14%

Maisons anciennes Ile-de-France Paris Petite 
Couronne

Grande 
Couronne

Volumes de ventes mai-juillet 2020 12 490 n.s. 2 960 9 450

Évolutions en 1 an mai-juillet 2020 /
mai-juillet 2019 -24% n.s. -29% -23%

Les prix
Appartements anciens Ile-de-

France
Paris Petite 

Couronne
92 93 94 Grande 

Couronne
77 78 91 95

Prix au m² juin-août 2020 6 610 € 10 720 € 5 200 € 6 380 € 3 850 € 4 930 € 3 180 € 2 730 € 4 060 € 2 760 € 2 860 €

Évolutions 
en 1 an

juin-août 2020 /
juin-août 2019 +6,6% +7,4% +6,4% +6,5% +6,4% +6,1% +4,7% +4,0% +5,1% +4,3% +4,8%

Évo. brutes 
en 3 mois

juin-août 2020 /
mars-mai 2020 +1,0% +1,0% +1,3% +1,3% +1,0% +1,3% +0,6% +0,4% +0,9% +0,4% +0,4%

Évo. CVS
en 3 mois

juin-août 2020 /
mars-mai 2020 +0,1% +0,3% +0,1% +0,6% -1,0% -0,2% -0,7% -0,8% 0,0% -1,2% -1,4%

Projection 
du prix au m² oct.-décembre 2020 6 690 € 10 790 € 5 270 € 6 460 € 3 920 € 5 020 € 3 260 € 2 840 € 4 140 € 2 850 € n.s.

Évolutions 
en 1 an

oct.-décembre 2020 / 
oct.-décembre 2019 +6,1% +5,5% +6,7% +6,1% +7,6% +7,4% +6,1% +6,2% +5,4% +6,6% n.s.

Maisons anciennes Ile-de-
France

Petite 
Couronne

92 93 94 Grande 
Couronne

77 78 91 95

Prix de vente 
(en euros) juin-août 2020 326 300 393 100 654 200 295 600 389 900 298 700 249 500 394 300 301 700 296 200

Évolutions 
en 1 an

juin-août 2020 /
juin-août 2019 +4,0% +4,7% +5,4% +3,4% +5,0% +3,7% +3,2% +4,0% +3,2% +4,2%

Évo. brutes
en 3 mois

juin-août 2020 /
mars-mai 2020 +1,7% +1,9% +2,0% +1,1% +2,4% +1,6% +1,4% +2,1% +1,1% +1,8%

Évo. CVS
en 3 mois

juin-août 2020 /
mars-mai 2020 -0,8% -0,3% +0,7% -1,6% -0,2% -1,0% -1,6% -0,3% -1,5% -0,8%

Projection du 
prix de vente oct.-décembre 2020 332 700 401 300 n.s. 299 000 395 200 304 300 253 800 402 400 305 300 303 600

Évolutions 
en 1 an

oct.-décembre 2020 / 
oct.-décembre 2019 +6,1% +6,3% n.s. +4,9% +5,8% +6,0% +6,0% +6,2% +4,6% +7,3%

Synthèse des chiffres
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Projections des prix des logements anciens
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Focus -  Prix et taille des logements, déplacement du marché 
vers la Grande Couronne : en 20 ans, le marché immobilier 

francilien s'est profondément transformé  

Très diversifié, le marché francilien s’est également profondément transformé ces 20 dernières années.

En 20 ans en Ile-de-France les prix ont été multipliés par plus de 3 pour les appartements et par 2,4 pour les 
maisons, avec des valorisations encore plus fortes au cœur de l’agglomération.

Cette poussée des prix est totalement décorrélée de l’évolution générale des prix à la consommation (+30% dans le même temps) 
et du pouvoir d’achat par unité de consommation  (+18% en 20 ans). Les Franciliens ne sont pas les seuls à avoir dû accroître leur 
effort pour devenir propriétaire : en Province, les prix des logements ont été multipliés par 2,1 en 20 ans. 

L’augmentation des prix a été beaucoup plus marquée au centre de la région francilienne où la centralité, la proximité des 
transports, des aménités et de l’emploi ont joué un rôle déterminant. Les prix des appartements ont été multipliés par 4,3 
dans Paris et par environ 3 dans les départements de Petite Couronne. La hausse des prix des maisons de Petite Couronne 
a été un peu moins forte (x 2,7) sauf dans les Hauts-de-Seine (x3,1). Enfin, la Grande Couronne a globalement vu ses prix doubler, 
ces 20 dernières années, comme en province.

Les chiffres basés sur les arrondissements départementaux, organisés autour des sous-préfectures dans chaque  département, 
permettent d’avoir une vision plus fine. Les évolutions des prix des appartements sont assez hétérogènes en Petite Couronne mais 
toujours supérieures à celles de la Grande Couronne, à la notable exception de l’arrondissement du Raincy.  En Grande Couronne, 
la proximité de Paris, le développement du parc de logements et des infrastructures ont dopé les prix et conduit à une progression 
aussi rapide qu’en Petite Couronne dans certains arrondissements comme Argenteuil et Torcy. En revanche, certains arrondisse-
ments comme Etampes dans l’Essonne, ou Provins en Seine-et-Marne, assez ruraux et où les volumes de ventes restent limités, 
connaissent des évolutions de prix beaucoup plus faibles . 

Par arrondissements départementaux, le marché des maisons connaît généralement des évolutions de prix parallèles, bien qu’un 
peu moins soutenues. 

Les logements vendus sont globalement un peu plus grands 

Depuis 20 ans la taille des logements vendus a globalement augmenté (+2 m² pour les appartements et +6 m² pour les maisons), 
à l’exception notable de la Grande Couronne, où la tendance est clairement orientée à la baisse (-3 m²) sans doute parce que le 
renouvellement du parc, qui a été très fort, s’est fait sur la base de surfaces plus petites et plus proches de celles que l’on trouve 
habituellement en Petite Couronne. On observe de très fortes baisses en Seine-et-Marne (-5 m²), en particulier dans les arrondis-
sements de Torcy et de Melun. 

En 20 ans, la part des appartements dans les ventes de logements anciens a augmenté dans tous les départe-
ments… mais elle est restée quasiment stable au global en Ile-de-France ! 

En Ile-de-France, 3 logements vendus sur 10 sont des maisons, sans changement depuis 20 ans. En revanche et dans le détail, la 
part des maisons a diminué dans tous les départements de l’Ile-de-France (sauf à Paris) au profit des appartements qui 
représentent 29% des ventes de l’Ile-de-France. En effet, la construction neuve a privilégié l’habitat collectif dans notre région.

Ce paradoxe, qualifié de « paradoxe de Simpson », s’explique par l’évolution du poids de chacun des départements dans les ventes 
totales. En 20 ans, les ventes ont fortement baissé à Paris (où les maisons sont très rares) et se sont déplacées vers la Grande Cou-
ronne où sont localisés les ¾ des ventes de maison de la région. La part des maisons s’est donc maintenue à l’échelle de l’Ile-de-
France. 

L’évolution de la Seine-et-Marne est à ce titre remarquable avec 35 % d’appartements en 2019 contre seulement 24% 
en 1999. Dans l’arrondissement de Torcy, la moitié des logements vendus étaient des appartements en 2019, contre environ un 
tiers seulement en 1999. On note d’autres fortes évolutions dans les arrondissements de Seine-et-Marne. Celui de Melun est passé 
de 26% à 37%, celui de Meaux de 14% à 23% ou encore celui de Provins de 5% à 12%. Dans le reste de la Grande Couronne un 
mouvement un peu moins soutenu s’est également produit.
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