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«  La présente analyse vise à déterminer si, lorsqu’on évalue les caractéristiques des logements, les prix des 
logements de trois chambres augmentent sensiblement en raison du nombre de chambres. Les résultats de 
cette analyse indiquent que l’offre de logements de plus de deux chambres à Vancouver est insuffisante. »

Introduction
Dans un contexte où Toronto et Vancouver se transforment et se densifient et où les prix des maisons individuelles 
augmentent, davantage de familles avec enfants peuvent choisir de vivre dans des appartements locatifs ou en copropriété. 
Devant cette tendance, les constructeurs adaptent les modes de construction. Dans la région métropolitaine de Vancouver, 
par exemple, les appartements représentent depuis cinq ans une part croissante de l’activité de construction. En 2011,  
51 % de tous les logements neufs étaient des appartements; en 2016, cette proportion était passée à 61 %. On constate 
une tendance similaire à Toronto, où le ratio des appartements achevés sur le total des logements achevés a plafonné en 
2011 à près de 55 %, après une décennie de croissance.

La grande majorité des mises en chantier de copropriétés sont des logements d’une ou de deux chambres. Toutefois, 
les logements d’une chambre sont mal adaptés aux besoins des familles parce qu’ils ne comportent pas d’espace de jeu 
et qu’ils ne sont pas assez grands pour les jeunes familles. Les familles de quatre personnes ont besoin d’un logement 
d’au moins deux chambres et d’une superficie qui tient compte des besoins des adolescents. Selon une hypothèse 
économique standard, les logements plus grands se vendraient plus cher quand la demande est forte mais l’offre  
est faible. 

La présente analyse vise à déterminer si, lorsqu’on évalue les caractéristiques des logements, les prix des logements 
de trois chambres augmentent sensiblement en raison du nombre de chambres. Une différence de prix importante 
indiquerait que les logements de trois chambres sont rares. Les résultats de cette analyse montrent l’existence d’une 
différence de prix à Vancouver, mais pas à Toronto, ce qui indique que l’offre de logements de plus de deux chambres  
à Vancouver est insuffisante. 

Données
L’analyse porte sur le marché des copropriétés à Vancouver et à Toronto en 2016. Nous avons extrait les ventes 
d’appartements de la Base de données sur les ventes et les évaluations (BDVE) de la SCHL. La BDVE rassemble les 
données des évaluations en Colombie-Britannique ainsi que les données de LANDCOR pour la Colombie-Britannique et 
de Terranet pour l’Ontario. Ces données comprennent le prix de vente des logements et un ensemble de caractéristiques 
comme le prix, la taille, l’âge, le nombre de chambres, le nombre de salles de bains et le lieu. La distance entre le logement 
et la station de transport en commun la plus proche1 a également été calculée.
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1 Le transport en commun comprend toutes les stations du SkyTrain, les stations du West Coast Express dans la RMR de 
Vancouver, toutes les stations de métro de la Toronto Transit Commission, à l’exception des stations des futures lignes 5 et 6, 
toutes les boucles de terminus de tramways de la TTC, la station de tramway de Queen’s Quay et toutes les gares du réseau 
GO dans la RMR de Toronto.
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Pour constituer un ensemble de données utilisables, nous avons retiré les observations sans prix de vente, les logements 
de plus de dix chambres ou salles de bains, ceux de plus de 10 000 mètres carrés, de même que les doublons. Nous 
avons ensuite eu recours à une réduction de l’ensemble de données en supprimant les valeurs aberrantes correspondant 
aux tranches inférieure et supérieure de 1 % des observations de prix. Les statistiques sommaires pour chaque ville sont 
fournies dans le tableau 1. Le tableau 1 montre que le prix moyen des copropriétés à Vancouver est de 467 679 $, alors 
que celui à Toronto est de 397 421 $, même si les copropriétés à Toronto comptent en moyenne plus de chambres et 
sont plus spacieuses. 

Dans l’échantillon résultant, les appartements de deux chambres sont les logements les plus courants. À Vancouver,  
plus de la moitié des copropriétés vendues étaient des logements de deux chambres. Moins de 5 % des logements 
vendus étaient des logements de trois chambres. Les logements de plus de trois chambres sont rares à Vancouver  
et représentent moins de 1 % de l’échantillon.

La taille des logements vendus à Toronto est plus diversifiée que dans l’échantillon de Vancouver. Environ 40 % des 
logements vendus à Toronto en 2016 étaient des logements de deux chambres. Les logements de trois chambres étaient 
aussi plus courants, et représentaient quelque 30 % des logements vendus. Si l’hypothèse énoncée dans l’introduction 
tient, nous pourrions nous attendre à ce que la prime sur le prix d’un logement de trois chambres soit moins élevé  
à Toronto qu’à Vancouver, puisque la proportion de logements de trois chambres est plus grande.

Méthodologie
Le modèle de régression hédonique est une méthode standard pour calculer la valeur que les acheteurs attribuent 
aux caractéristiques particulières d’un logement (Rosen 1974). Ce modèle nous permet de mesurer la valeur que 
les propriétaires-occupants accordent aux divers éléments qui composent leur habitation. Notre analyse s’intéresse 
à l’effet des pièces supplémentaires sur les prix des logements. Elle vise à déterminer si le prix des appartements 
comptant un plus grand nombre de chambres est plus élevé que les appartements plus petits. L’annexe technique 
présente une analyse complète de la méthodologie. 

Résultats 
Aucune des deux villes n’affiche un prix nettement plus élevé pour les logements de deux chambres. Ce résultat  
semble indiquer que les acheteurs n’accordent pas beaucoup plus de valeur à une copropriété de deux chambres 
qu’à une ayant une seule chambre. Compte tenu des valeurs importantes associées à la taille du logement dans les 
coefficients et de l’absence de prix nettement plus élevés pour les logements de deux chambres, la valeur d’un  
logement de deux chambres s’explique davantage par sa taille que par son nombre de chambres.

La différence entre le prix d’un logement d’une chambre et celui d’un logement de trois chambres était plus de deux 
fois supérieure à celle entre le prix d’un logement d’une chambre et celui d’un logement de deux chambres à Vancouver. 
Elle était statistiquement significative. L’ajout d’une chambre à Vancouver fait augmenter d’environ 12 % le prix que les 
acheteurs sont disposés à payer. Cela laisse supposer qu’il existe une différence de prix pour les logements de trois 
chambres et qu’elle va au-delà d’un supplément à payer pour obtenir une plus grande superficie. À Vancouver, les 
logements de trois chambres sont rares. Il est probable que les ménages à la recherche de chambres supplémentaires 
dans une copropriété ont du mal à trouver et qu’ils sont disposés à payer beaucoup plus pour les chambres 
supplémentaires. La différence de prix à payer pour les logements de plus de trois chambres est également importante. 

Ce n’était pas le cas à Toronto. La différence de prix pour les logements de trois chambres n’était pas significativement 
différente de zéro. Cela veut dire que les copropriétés de trois chambres dans la RGT n’étaient pas rares. Comme juste  
un peu moins d’un tiers des logements vendus à Toronto étaient des logements de trois chambres, il est peu probable 
que les ménages à la recherche d’une copropriété de trois chambres aient eu de la difficulté à en trouver une.  
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Les logements en nombre suffisant ne se vendent pas plus cher que d’habitude, d’où l’absence de différence de prix  
pour les logements de trois chambres à Toronto. Cette absence d’écart de prix à Toronto, contrairement à Vancouver, 
pourrait indiquer que la différence de prix pour la chambre supplémentaire est attribuable à la rareté. 

Le nombre de chambres a-t-il le même effet sur les logements  
en copropriété à bas prix et à prix élevé?
L’une des craintes que suscite notre méthode est que, en comparant les moyennes, on ne tienne pas compte des 
différences aux extrémités inférieure et supérieure de la répartition des ventes. Il se peut que les acheteurs de logements  
en copropriété chers valorisent davantage certaines caractéristiques que ne le font les acheteurs de logements abordables. 
Ces caractéristiques comprennent les commodités et l’année de construction, par exemple, par rapport au simple 
nombre de chambres. Pour mesurer ces différences, nous utilisons la régression par quantile. 

Il est raisonnable de penser que les acheteurs à l’extrémité supérieure du marché ont des préoccupations différentes  
de celles des acheteurs à l’extrémité inférieure du marché. Les familles à la recherche d’un logement comptant un certain 
nombre de chambres peuvent trouver que la maison individuelle équivalente dépasse leur budget et opter plutôt pour 
un logement en copropriété équivalent à l’extrémité inférieure du marché. Ces acheteurs diffèrent de ceux qui achètent 
des copropriétés chères. Comme les acheteurs de copropriétés chères peuvent vraisemblablement se permettre 
d’acheter une maison individuelle équivalente, ils peuvent attribuer plus de valeur aux commodités associées à la vie  
en copropriété ou avoir acheté la copropriété comme bien locatif.

Nous présentons les résultats dans la figure 3. Les lignes rouges représentent la valeur des coefficients pour le logement 
de deux chambres et le logement de trois chambres à partir de la régression initiale et une plage de deux écarts-types 
de part et d’autre des estimations. La ligne bleue et les lignes pointillées bleues représentent les coefficients de régression 
par quantile, du premier au neuvième décile. On observe une tendance générale à la baisse de la valeur des coefficients 
des chambres. Plus le prix du logement en copropriété augmente, moins l’acheteur accorde de valeur à une chambre 
supplémentaire. Cet effet ressort plus nettement dans le coefficient de trois chambres que dans celui de deux chambres. 
En fait, pour les acheteurs dans la tranche supérieure de la répartition des copropriétés, l’effet sur le prix des copropriétés 
d’une chambre supplémentaire n’est pas statistiquement significatif. Il semble que les acheteurs de copropriétés à prix 
élevé ne soient pas disposés à payer plus pour des chambres supplémentaires. Les acheteurs dans les déciles inférieurs  
du marché des copropriétés semblent plus enclins à payer plus cher pour des chambres supplémentaires.

Conclusions possibles
La demande insatisfaite de grands logements pourrait faire grimper les prix des grands logements sur le marché de 
la revente de copropriétés et contribuer à faire augmenter aussi les prix des logements dans des immeubles de faible 
hauteur pouvant leur être substitués. La persistance de la demande insatisfaite s’explique peut-être par le fait que la 
différence de prix n’est pas assez élevée pour inciter les promoteurs à modifier leur offre. De 2011 à 2017, le logement 
neuf moyen à Vancouver est resté stable à environ 100 mètres carrés. 

Sur un marché efficace, l’écart de prix finit par se résorber, car les constructeurs font des bénéfices supérieurs à la 
moyenne s’ils construisent davantage de logements de trois chambres. Nous n’expliquons pas dans la présente étude 
pourquoi la différence de prix persiste, mais cette question mérite une analyse plus approfondie. Il faut des années 
pour planifier et exécuter la construction d’un immeuble d’appartements qui est conforme à toutes les réglementations 
et qui rapporte un rendement suffisant; toutefois, les constructeurs n’agissent peut-être pas de manière inefficace 
en permettant l’établissement de prix de vente plus élevés pour les logements de trois chambres, car cela pourrait 
entraîner une marge bénéficiaire supérieure.
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Annexe : Graphiques et tableaux

Tableau 1 : Statistiques sommaires

Statistiques sommaires, RMR de Vancouver, 2016

Prix de vente Chambres Salles de bains Âge

Ratio 
chambres-

salles de bains Superficie
Logement $ CA Pièces Pièces Années Ratio m²

Moyenne 467 679 $ 1,7 1,6 1998,2 1,1 83,1

Écart-type 290 001 $ 0,6 0,6 12,8 0,4 28,9

Min. 135 200 $ 1,0 1,0 1904 0,2 34,0

1er trim. 277 000 $ 1,0 1,0 1991 1,0 65,0

Médiane 398 000 $ 2,0 2,0 1999 1,0 80,0

3e trim. 560 000 $ 2,0 2,0 2009 1,0 95,0

Max. 2 366 000 $ 6,0 12,0 2016 4,0 963,0

Écart méd. abs. 200 151 $ 0,0 1,5 13,3 0,0 22,2

CV 0,62 0,34 0,36 0.01 0,34 0,35

Asymétrie 2,34 0,25 0,79 -1,10 2,03 8,20

Écart-type 
d’asymétrie

0,02 0,02 0,02 0,02 0,02 0,02

Aplatissement 8 0 7 3 5 183

Observations 15 696 15 696 15 696 15 696 15 696 15 696

Statistiques sommaires, RMR de Toronto, 2016

Prix de vente Chambres Salles de bains Âge

Ratio 
chambres-

salles de bains Superficie
Logement $ CA Pièces Pièces Années Ratio m²

Moyenne 397 421 $ 2,1 1,7 1992,5 1,2 100,6

Écart-type 154 715 $ 0,8 0,6 14,2 0,5 39,9

Min. 104 000 $ 1,0 1,0 1870 0,3 1,0

1er trim. 292 500 $ 1,0 1,0 1979 1,0 74,0

Médiane 375 000 $ 2,0 2,0 1996 1,0 97,0

3e trim. 475 000 $ 3,0 2,0 2005 1,5 120,0

Max. 1 148 000 $ 5,0 4,0 2010 5,0 1 000,0

Écart méd. abs. 131 951 $ 1,5 0,0 14,8 0,0 34,1

CV 0,39 0,4 0,4 0,0 0,4 0,4

Asymétrie 1,16 0,2 0,4 -1,0 1,9 5,9

Écart-type 
d’asymétrie

0,02 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Aplatissement 2,35 -0,8 -0,3 2,9 4,7 97,0

Observations 9 716 9 716 9 716 9 716 9 716 9 716
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Tableau 2 : Résultats de régression

Pourcentage de hausse du prix de vente d’une copropriété, d’un logement d’une chambre  
par rapport à un logement de x chambres, Vancouver, 2016

Deux chambres Trois chambres Quatre ou plus En (mètres carrés)

Coefficient 0,025 0,120 0,200 0,806

Écart-type 0,019 0,032 0,072 0,012

R2 0,837

Observations 15 347

Pourcentage de hausse du prix de vente d’une copropriété, d’un logement d’une chambre  
par rapport à un logement de x chambres, Toronto, 2016

Deux chambres Trois chambres Quatre ou plus En (mètres carrés)

Coefficient 0,032 -0,090 -0,060 0,524

Écart-type 0,029 0,041 0,094 0,028

R2 0,488

Observations 9 716
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Sources : SCHL (Relevé des mises en chantier et des achèvements; calculs)
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Figure 1 : Ratio des appartements achevés sur le total des logements achevés, Vancouver et Toronto
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Figure 3 : Résultats de la régression par quantile pour les coefficients de chambres à chaque décile
A : Vancouver
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Figure 4 : Superficie moyenne par logement achevé, Vancouver

Annexe technique
Le modèle de régression hédonique est une méthode standard pour calculer la valeur que les acheteurs attribuent 
aux caractéristiques particulières d’un logement (Rosen 1974). Ce modèle nous permet de mesurer la valeur que les 
propriétaires-occupants accordent aux divers éléments qui composent leur habitation. Notre analyse s’intéresse à l’effet 
des pièces supplémentaires sur les prix des logements. Elle vise à déterminer s’il y a une prime sur les appartements 
comptant un plus grand nombre de chambres. L’équation de régression attribue une variable nominale aux logements  
de deux chambres et aux logements de trois chambres. 

Cela donne l’estimation de l’équation suivante :

La forme logarithmique de la variable dépendante et de la variable indépendante continue permet aux coefficients  
de mesurer les élasticités, comme la relation entre le prix et la superficie du logement. Dans l’équation actuelle, nous 
interprétons un changement dans une variable donnée dans le coin supérieur droit comme une variation en pourcentage  
de la variable de gauche. Si la variable nominale des deux chambres est égale à celle d’une chambre, indiquant que le 
logement a deux chambres, le prix du logement augmentera de  %.

Pour isoler l’effet des chambres supplémentaires, des contrôles raisonnables ont été intégrés. La matrice des variables 
comprend les caractéristiques du logement, comme le nombre de salles de bains, l’année de construction, la distance 
entre le logement et la station de métro la plus proche et les coordonnées géographiques de la ville provenant de la 
latitude et de la longitude de chaque logement par rapport au coin sud-ouest de chaque ville (Fik, Ling et Mulligan 2003). 
Les coordonnées mesurent la valeur de l’emplacement et des commodités dans un quartier donné. Cela nous permet de 
tenir compte de caractéristiques difficiles à mesurer qui sont propres à l’emplacement, comme les zones commerciales, 
les services, les parcs et les autres attributs du quartier. Nous faisons interagir les autres variables indépendantes 
avec la mesure de l’emplacement, car nous croyons que l’emplacement aura une certaine influence sur la valeur des 
caractéristiques du logement et déformera la valeur de ces caractéristiques. Le tableau 2 présente les coefficients 
d’intérêt, les bêtas et leurs écarts-types. 
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Remarque sur la régression par quantile
La régression par quantile ressemble à la régression linéaire expliquée ci-dessus, à la différence qu’elle estime la valeur  
du paramètre à des quantiles donnés plutôt que de n’utiliser qu’une moyenne. La régression par quantile nous permet 
de déterminer si des caractéristiques particulières sont évaluées différemment dans la répartition des prix des logements 
(Zietz, Zietz et Sirmans 2008). Essentiellement, nous utilisons la régression pour voir comment elle se comporte  
au premier décile de la répartition des prix des copropriétés, au neuvième décile et aux déciles intermédiaires. 
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http://www.twitter.com/SCHL_ca
http://www.linkedin.com/company/canada-mortgage-and-housing-corporation
https://www.facebook.com/schl.cmhc/
http://www.youtube.com/SCHLca
https://www.instagram.com/cmhc_schl/?hl=fr
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Texte de remplacement et données pour les figures

Figure 1 : Ratio des appartements achevés sur le total des logements achevés, 
Vancouver et Toronto
Proportion d’appartements par rapport  
au nombre total de mises en chantier  
et de logements achevés, Vancouver

Année
Mises en 
chantier

Logements 
achevés

1990 45 % 40 %

1992 42 % 38 %

1994 52 % 51 %

1996 52 % 50 %

1998 55 % 55 %

2000 42 % 48 %

2002 44 % 50 %

2004 49 % 41 %

2006 51 % 50 %

2008 66 % 66 %

2010 52 % 59 %

2012 67 % 59 %

2014 60 % 59 %

2016 68 % 58 %

2018 68 % 67 %

Proportion d’appartements par rapport  
au nombre total de mises en chantier  
et de logements achevés, Toronto

Année
Mises en 
chantier

Logements 
achevés

1990 51 % 53 %

1992 41 % 38 %

1994 20 % 27 %

1996 17 % 28 %

1998 18 % 9 %

2000 26 % 22 %

2002 23 % 30 %

2004 32 % 26 %

2006 40 % 38 %

2008 57 % 43 %

2010 45 % 52 %

2012 62 % 46 %

2014 51 % 46 %

2016 55 % 57 %

2018 72 % 54 %

Sources : SCHL (Relevé des mises en chantier et des achèvements; calculs)
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Figure 2 : Répartition des logements en copropriété vendus et résultats de régression,  
Vancouver et Toronto, 2016

Répartition des logements en copropriété vendus par nombre de chambres, Toronto 2016

Nombre de chambres Pourcentage

Une 0,282

Deux 0,408

Trois 0,280

Quatre ou plus 0,030

Répartition des logements en copropriété vendus par nombre de chambres, Vancouver 2016

Nombre de chambres Pourcentage

Une 0,381

Deux 0,576

Trois 0,041

Quatre ou plus 0,002

Hausse de prix par rapport aux logements d’une chambre par nombre de chambres, Toronto 2016

Nombre de chambres Pourcentage

Deux 0,032

Trois -0,090

Quatre ou plus -0,060

Hausse de prix par rapport aux logements d’une chambre par nombre de chambres, Vancouver 2016

Nombre de chambres Pourcentage

Deux 0,033

Trois 0,132

Quatre ou plus 0,208

Sources : Évaluations de la Colombie-Britannique, LANDCOR et Terranet, SCHL (calculs)
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Figure 3 : Résultats de la régression par quantile pour les coefficients  
de chambres à chaque décile

A : Vancouver

Quantile de la 
répartition des prix

Coefficient MCO
(ligne rouge)

Écart-type MCO
(ligne pointilée rouge)

Coefficient  
de régression par 

quantile (ligne bleue)
Écart-type

(ligne pointilée bleue)

Coefficient de régression par quantile par rapport au coefficient de régression linéaire :  
Vancouver, deux chambres

0,1 0,033 0,002 0,107 0,155

0,2 0,033 0,002 0,116 0,161

0,3 0,033 0,002 0,064 0,106

0,4 0,033 0,002 0,059 0,097

0,5 0,033 0,002 0,048 0,088

0,6 0,033 0,002 0,015 0,058

0,7 0,033 0,002 0,000 0,042

0,8 0,033 0,002 -0,005 0,039

0,9 0,033 0,002 -0,016 0,039

Coefficient de régression par quantile par rapport au coefficient de régression linéaire :  
Vancouver, trois chambres

0,1 0,132 0,081 0,234 0,316

0,2 0,132 0,081 0,240 0,316

0,3 0,132 0,081 0,178 0,250

0,4 0,132 0,081 0,059 0,097

0,5 0,132 0,081 0,048 0,088

0,6 0,132 0,081 0,089 0,158

0,7 0,132 0,081 0,052 0,120

0,8 0,132 0,081 0,027 0,100

0,9 0,132 0,081 0,035 0,144

Sources : Évaluations de la Colombie-Britannique, LANDCOR et Terranet. SCHL (calculs)
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B: Toronto

Quantile de la 
répartition des prix

Coefficient MCO
(ligne rouge)

Écart-type MCO
(ligne pointilée rouge)

Coefficient  
de régression par 

quantile (ligne bleue)
Écart-type

(ligne pointilée bleue)

Coefficient de régression par quantile par rapport au coefficient de régression linéaire :  
Toronto, deux chambres

0,1 0,032 -0,015 0,220 0,375

0,2 0,032 -0,015 0,215 0,326

0,3 0,032 -0,015 0,170 0,257

0,4 0,032 -0,015 0,150 0,229

0,5 0,032 -0,015 0,054 0,147

0,6 0,032 -0,015 -0,019 0,063

0,7 0,032 -0,015 -0,028 0,036

0,8 0,032 -0,015 -0,041 0,013

0,9 0,032 -0,015 -0,048 0,015

Coefficient de régression par quantile par rapport au coefficient de régression linéaire :  
Toronto, trois chambres

0,1 -0,090 -0,157 0,284 0,533

0,2 -0,090 -0,157 0,278 0,452

0,3 -0,090 -0,157 0,217 0,349

0,4 -0,090 -0,157 0,150 0,229

0,5 -0,090 -0,157 0,054 0,147

0,6 -0,090 -0,157 -0,206 -0,097

0,7 -0,090 -0,157 -0,223 -0,133

0,8 -0,090 -0,157 -0,253 -0,173

0,9 -0,090 -0,157 -0,261 -0,172

Sources : Évaluations de la Colombie-Britannique, LANDCOR et Terranet. SCHL (calculs)

Figure 4 : Superficie moyenne par logement achevé, Vancouver

Année m² par logement

2010 120,489

2011 101,267

2012 101,123

2013 93,170

2014 97,208

2015 91,664

2016 83,558

2017 94,985

Sources : SCHL (Relevé des mises en chantier et des achèvements; calculs)
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