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RESUME

Contexte

Les chercheurs, les décideurs et les urbanistes ont besoin d'outils pour mieux comprendre la relation complexe entre I'embourgeoisement et la santé. L'outil
GENUINE (GENTtrification, Urban INterventions and Equity; c'est-a-dire embourgeoisement, interventions urbaines et équité) est un outil cartographique
librement accessible qui permet aux utilisateurs d’explorer des mesures d'embourgeoisement dans les villes canadiennes et de les intégrer a leurs travaux.

Données et méthodes

Le phénomene d'embourgeoisement se manifeste différemment selon les villes. L'outil GENUINE a été congu pour comprendre quatre mesures distinctes de
I'embourgecisement utilisées aux Etats-Unis et au Canada qui sont fondées sur diverses combinaisons de variations d'indicateurs du recensement liés au
revenu, au logement, a la profession, au niveau de scolarité et a I'age. Les mesures ont été calculées pour tous les secteurs de recensement des 36 régions
métropolitaines de recensement canadiennes afin de cerner les zones ou un embourgeoisement était possible en 2006 et celles ayant fait I'objet d'un
embourgeoisement entre 2006 et 2016.

Résultats

Selon la mesure utilisée, en 2016, de 2 % a 20 % des secteurs de recensement avaient fait 'objet d'un embourgeoisement; c’est-a-dire quentre 2 % (418 065
personnes) et 17 % (4 266 434 personnes) de la population canadienne vivait dans des zones embourgeoisées. En général, les régions métropolitaines
comptant une population supérieure a 1 million d’habitants enregistraient une proportion plus élevée de la population vivant dans des zones embourgeoisées
(de 2 % a 18 %) par rapport aux régions métropolitaines comptant moins de 250 000 habitants (de 1 % a 14 %).

Interprétation
En portant uniquement attention aux villes en santé en essor, I'outil GENUINE permet de fournir des indicateurs d’embourgeocisement pancanadiens, qui
peuvent faire partie intégrante de recherches axées sur les solutions et aider les villes a concevoir des collectivités saines et équitables.

Mots-clés
changement urbain, embourgeoisement, équité, logement, mesure, quartier, revenu
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I’embourgeoisement (GENUINE) des régions métropolitaines canadiennes

Ce que I’on sait déja sur le sujet?

L'embourgeoisement transforme les environnements physiques, sociaux et économiques des quartiers et peut entrainer des
effets bénéfiques pour certains résidents et néfastes pour d'autres.

Pour l'instant, la plupart des mesures de I'embourgeoisement et des études des répercussions sur la santé ne se sont pas
concentrées sur les villes canadiennes.

Les villes canadiennes ont besoin de mesures de I'embourgeoisement quantitatives pouvant étre reproduites au fil du temps
afin de faciliter les comparaisons entre les villes.

Ce qu’apporte I’étude?

L'outil GENUINE (embourgeoisement, interventions urbaines et équité) est un outil cartographique librement accessible pour
les régions métropolitaines de recensement canadiennes.

En fonction de la mesure utilisée, entre 2 % (418 065 personnes) et 17 % (4 266 434 personnes) de la population canadienne
vivaient dans des zones embourgeoisées en 2016.

L'outil GENUINE évoluera a mesure du suivi longitudinal de I'embourgeoisement lors du recensement a venir et de I'ajout
d'indicateurs complémentaires; cela pourrait contribuer a cerner des processus liés a I'embourgeoisement, ainsi que des causes

et conséquences possibles.

a rénovation urbaine offre un immense potentiel

d’amélioration de la santé de la population dans les

villes, mais elle peut également entrainer des
conséquences involontaires dans le domaine de I’équité en
santé. Les inégalités en matiére de santé peuvent étre renforcées
par un manque d’investissements dans des quartiers défavorisés
ainsi que par des processus d’embourgeoisement inattendus.
L’embourgeoisement est un processus au niveau de la zone dans
le cadre duquel des quartiers anciennement en déclin et
manquant de ressources regoivent de nouveaux investissements
et une immigration interne de nouveaux résidents de plus en
plus aisés'. La transformation des environnements physiques,
sociaux et économiques des quartiers du fait du processus
d’embourgeoisement peut entrainer une multitude de
conséquences*®. Au Canada, les causes et les conséquences de
I’embourgeoisement ont été examinées dans le cadre d’études
ayant souligné les bénéficiaires et les victimes de tels
changements au sein des quartiers. Dans les villes canadiennes,
un signe d’embourgeoisement peut étre des changements
particuliers de I’environnement bati, comme un meilleur accés
aux réseaux de transports rapides® ainsi que des parcs et des
espaces verts’, associés aux zones faisant I’objet d’un
embourgeoisement. Ce dernier influe sur le tissu social des
quartiers par le biais d’une diminution de la mixité sociale, de
la diversité ethnique et de la concentration d’immigrants®, ainsi
que par I’augmentation des évictions de logements®. Cependant,
une efficacité collective accrue peut également en résulter”. Les
décideurs, les urbanistes et les chercheurs ont besoin de données
et d’outils cohérents et fiables, afin de documenter
I’embourgeoisement et de contribuer a la conception de villes
en santé.

Le phénoméne d’embourgeoisement est souvent mesuré par des
changements des caractéristiques relatives aux quartiers, aux
logements et a la composition des résidents au cours d’une
période. Par exemple, les changements dans un quartier sont
souvent mesurés sur des intervalles de 10ans, afin de
correspondre & la collecte de données du recensement des Etats-
Unis ou a deux recensements canadiens’. Les mesures
quantitatives d’embourgeoisement permettent la
reproductibilité et facilitent les comparaisons entre villes'?.
Toutefois, aucun consensus n’existe sur les éléments relatifs au
logement ou a la composition résidentielle a inclure, ni sur la
période la plus pertinente®. Bon nombre de chercheurs se fient
a une approche axée sur des regles, tout d’abord en relevant des
zones ayant un potentiel d’embourgeoisement ou caractérisées
par un faible statut socioéconomique dans le cadre d’un
recensement donné, puis en cernant celles ayant enregistré un
changement important (c.-a-d. ayant fait I’objet d’un
embourgeoisement) dans un recensement ultérieurt?.

Pour I’instant, la plupart des mesures et des études sur les
répercussions sur la santé ont principalement porté sur
I’embourgeoisement de grandes villes des Etats-Unis. Par
exemple, deux récents examens des effets sur la santé publique
de I’embourgeoisement ont porté uniquement sur des études
épidémiologiques menées aux Etats-Unist. Les liens entre
I’embourgeoisement et les déterminants sociaux de la santé ou
les problémes de santé (comme I’instabilité en matiére de
logement, I'insécurité alimentaire, I’efficacité collective, les
naissances prématurées, I’indice de masse corporelle, les
hospitalisations et la santé mentale) ont été examinés dans ces
études™® %7 Du fait de différences substantielles des
contextes historiques et sociopolitiques entre le Canada et les
Etats-Unis, il est nécessaire de fournir des mesures de
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Tableau 1

Mesures de I'embourgeoisement dans I'outil GENUINE pour les régions métropolitaines de recensement canadiennes

Freeman Ding Grube-Cavers Steinmetz-Wood
Adaptations pour Adaptations pour Adaptations pour Adaptations pour
Mesure initiale I'outil GENUINE Mesure initiale I'outil GENUINE Mesure initiale l'outil GENUINE Mesure initiale l'outil GENUINE
Embourgeoisement possible (2006)
Zones spatiales Secteurs de recensement Secteurs de Secteurs de Secteursde  Secteurs de recensement  Secteurs de recensement Secteurs de recensement  Secteurs de recensement
de villes-centres aux Ftats  recensement dans recensement de plus de recensement dans  de Vancouver de Toronto dans toutes les RMR de Montréal dans toutes les RMR
Unis toutesles RMR 50 habitants et unités toutes les RMR et de Montréal canadiennes canadiennes
canadiennes de logement aux Ftats- canadiennes
Unis
Critéres d’admissibilité a 1. Revenu médian 1. Revenu médian du Revenu médian Revenu médian du 1. Revenu familial moyen Aucune adaptation 1. Cote z du revenu Aucune adaptation
I'embourgeoisement inférieur au 40° centile de ménage < valeur  inférieur a la valeur ménage < valeur < moyenne pour la RMR médian du ménage < 0
larégion métropolitaine médiane pour laRMR  médiane pourlaville  médiane pour la RMR
2. Proportion de 2. Proportion des 2. Nombre de titulaires Aucune adaptation 2. Cote z des titulaires Aucune adaptation
logements construits < logements bétis d'un grade universitaire d’un grade universitaire
20 ans inférieure au  depuis 1990 < valeur par habitant < moyenne <0
40° centile de larégion médiane pour la RMR pour laRMR
métropolitaine
3. Cote z des codlts Aucune adaptation
moyens des loyers < 0
. 4.Cotezdesménagesa Aucune adaptation
faible revenu < 0
Embourgeoisement (2016)
Revenu . Hausse du revenu familial Aucune adaptation Cotezde I'écart Aucune adaptation
> moyenne pour la RMR (entre 2006 et 2016) de
revenu médian du
ménage >0
Niveau de scolarité Hausse du nombre de Hausse dunombre de  Hausse des résidents Hausse du nombre des  Hausse de la proportion  Hausse de la proportion Cotezde I'écart du Aucune adaptation
diplomés universitaires grades universitaires ~ ayant suivi des études titulaires d'un grade de diplomes par habitant  de titulaires d'un grade nombre de titulaires
supérieure a celle pourla > valeur médiane de universitaires  universitaire > valeur > moyenne pour laRMR  universitaire > moyenne ~d'un grade universitaire
région métropolitaine laRMR  supérieure alavaleur ~ médiane pour la RMR pour laRMR >0
médiane pour la ville
Logement Augmentation des prix ~ Augmentation de la Augmentation duloyer ~ Augmentation de la 1. Augmentation du loyer Aucune adaptation Cotezde I'écart des Aucune adaptation
réels des logements valeur des logements  brut ou de la valeur valeur des logements > mensuel moyen > coiits moyens des loyers
> valeur médiane médiane des valeur médianepourla  moyenne pour laRMR >0
pour laRMR logements supérieurea  RMR ou
la valeur médiane pour  des coilts des loyers >
laville valeur médiane pour la
RMR
. 2. Hausse de la proportion Aucune adaptation
de logements occupés par
le propriétaire >
moyenne pour la RMR
Age Cote z de la proportion Aucune adaptation
d'adultes agés de 30
ad4dans>0
Profession Hausse de la proportion Aucune adaptation
de personnes exercant
une profession libérale >
moyenne pour la RMR
Pauvreté Cote zde I'écart de la Aucune adaptation

proportion des ménages

afaible revenu < 0

.indisponible pour toute période de référence

... n'ayant pas lieu de figurer

Note : RMR = région métropolitaine de recensement.

Source : Outil GENUINE (GENtrification, Urban INterventions and Equity : embourgeoisement, interventions urbaines et équité).

I’embourgeoisement relatives aux villes canadiennes. L’outil
GENUINE (c’est-a-dire embourgeoisement, interventions
urbaines et équité) est un outil cartographique de
I’embourgeoisement qui a été concu pour les villes canadiennes.
Cette étude vise a présenter I’outil GENUINE et a décrire les
tendances d’embourgeoisement en fonction de ces mesures

réalisées dans toutes les régions métropolitaines de recensement
(RMR) canadiennes entre 2006 et 2016. L’outil GENUINE est
constitué d’un ensemble de quatre mesures
d’embourgeoisement reflétant la diversité des approches en la
matiere et le manque de consensus sur les mesures a employer.
Des renseignements sont également fournis sur la facon
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d’utiliser cet outil dans le cadre de recherches sur la santé de la
population ainsi que sur son utilisation par des décideurs.

Données et méthodes

Cadre de I’étude

L’outil GENUINE a été concu pour comprendre des mesures de
I’embourgeoisement pertinentes dans le contexte canadien en
adaptant quatre mesures d’embourgeoisement publiées qui ont
été appliquées aux données du recensement des Etats-Unis et du
Canada. Ces mesures ont été calculées pour les36 RMR
canadiennes, afin d’illustrer ou un embourgeoisement a été
observé entre 2006 et 2016. Les secteurs de recensement (zones
relativement petites et stables comptant une population allant
de 2 500 a 8 000 habitants [moyenne de 4 000 habitants]) ont
été utilisés comme unité d’analyse®®. Une RMR consiste en une
ou plusieurs municipalités voisines comptant une population
totale d’au moins 100 000 habitants et au centre de laquelle
vivent au moins 50 000 personnes'®. Les limites géographiques
des secteurs de recensement sont élaborées par un comité
d’intervenants locaux et Statistique Canada, afin de veiller a ce
qu’ils respectent des caractéristiques physiques permanentes et
maximisent I’harmonisation avec les limites de quartiers
locales, lorsque cela est possible!®. En 2016, 70,4 % de la
population canadienne vivaient dans une RMR?,

Mesures de I’embourgeoisement

Deux des mesures de I’embourgeoisement adaptées pour I’outil
GENUINE ont été élaborées au Canada (Grube-Cavers® et
Steinmetz-Wood'®) et les deux autres, aux Etats-Unis
(Freeman? et Ding??). Ces quatre mesures ont été choisies, car
elles sont souvent mentionnées dans la documentation relative
a la santé de la population. Les mesures choisies ont été utilisées
pour étudier les effets de I’embourgeoisement sur I’état de santé
général®?4 la santé mentale®®, les crimes violents?®, les
évaluations du crédit¥, [I’efficacité collective'® et les

Tableau 2

pcaractéristiques de I’environnement béati dans les zones
embourgeoisées, comme les lignes de transport ferroviaire® et
les pistes cyclables®. Le tableau 1 présente un résumé des
mesures initiales de I’embourgeoisement et les adaptations
apportées pour élaborer I’outil GENUINE. L’approche de
départ d’élaboration axée sur des régles pour chaque mesure
ainsi que I’approche relative a I’outil GENUINE sont décrites
ci-apres.

L’étude de Freeman (2005) a été effectuée aux Etats-Unis, afin
d’examiner  I’association entre le déplacement et
I’embourgeoisement dans les régions métropolitaines de
I’ensemble du pays?'. L’embourgeoisement a été relevé au
moyen de données du recensement permettant de mesurer les
changements au cours de périodes intercensitaires, a savoir de
1980 a 1990 et de 1990 a 2000. Les secteurs de recensement ont
été classés comme présentant un potentiel d’embourgeoisement
si le revenu médian était inférieur a celui de la région
métropolitaine au début de la période intercensitaire et si la
proportion de logements construits au cours des 20 derniéres
années était moins élevée que celle de la région métropolitaine.
Les secteurs de recensement présentant un potentiel
d’embourgeoisement ont été jugés avoir fait I’objet d’un tel
embourgeoisement si on y observait : a) une augmentation en
pourcentage du niveau de scolarité atteint plus élevée que celle
pour la région métropolitaine; b) une augmentation des prix
réels des logements au cours de la période intercensitaire.

L’étude de Ding (2016) a été menée aux Etats-Unis en vue
d’examiner la fagon dont I’embourgeoisement de la ville de
Philadelphie a eu une incidence sur la santé financiére (c.-a-d.
les évaluations du crédit)?’. Pour cette mesure, les données du
recensement de 2000 et les estimations sur cingans de
I’American Community Survey pour la période allant de 2009
a 2013 ont été utilisées. Un secteur de recensement a été jugé
comme présentant un potentiel d’embourgeoisement si le
revenu médian du ménage était inférieur a celui de la ville, et
un secteur de recensement présentant un potentiel
d’embourgeoisement a été classé comme embourgeoisé si : a)

Variables de recensement comprises dans les mesures de I'embourgeoisement pour les régions métropolitaines

de recensement canadiennes, 2006 et 2016

2006

2016

Médiane Minimum Maximum

Médiane Minimum Maximum

Revenu médian du ménage

Logement locatif
Logement occupé par le propriétaire
Ménages a faible revenu (SFR)

Prix moyen d'un logement locatif
Profession libérale

Grade universitaire
Adultes agés de 30 a 44 ans

56 260

25,60
74,40
7,80

m
5,20

19,20
21,20

endollars

77082

percent
49,30
85,90
15,70

dollars
927

percent
11,60
33,60
23,80

37862 72540 54624 100352
14,30
50,70

4,60

27,00
73,00
5,80

13,50
54,80
3,90

45,10
86,60
13,10
480 918 568 1300
3,50
10,60
18,00

5,80
21,20
19,10

3,40
11,40
15,90

10,40
35,80
23,70

Note : SFR = seuil de faible revenu.

Source : Statistique Canada, Recensement de la population de 2006 et de 2016, pour tous les secteurs de recensement au sein des régions métropolitaines

de recensement.
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Figure 1

Secteurs de recensement ayant fait I'objet d'un embourgeoisement entre 2006 et 2016, région métropolitaine de recensement de Toronto
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Source : Outil GENUINE (GENtrification, Urban INterventions and Equity : embourgeoisement, interventions urbaines et équité).

le loyer brut médian ou la valeur médiane des logements a
augmenté plus que dans I’ensemble de la ville; b) la proportion
des résidents ayant suivi des études universitaires a augmenté
plus que celle pour I’ensemble de la ville. La mesure de Ding
comprend un indicateur de gravité de I’embourgeoisement.
L’embourgeoisement est défini comme étant faible (secteurs en
voie d’embourgeoisement ou les hausses des loyers ou de la
valeur des logements entre 2006 et 2016 étaient égales ou
inférieures au 25° centile), modéré (lorsque les loyers ou la
valeur des logements ont augmenté pour se situer entre le 25°
centile et le 75° centile) ou intense (lorsque les loyers ou la
valeur des logements ont augmenté pour se situer au-dela du
75¢ centile).

L’étude de Grube-Cavers (2015) a été menée au Canada, afin
d’examiner la relation entre I’infrastructure de transports
rapides et I’embourgeoisement dans les RMR de Vancouver, de
Toronto et de Montréal®. Pour cette mesure, les données des
recensements de 1961, de 1971, de 1981, de 1986, de 1991, de
1996, de 2001 et de 2006 pour Toronto et Montréal et a partir
de 1986 pour Vancouver ont été utilisées. Un secteur de
recensement a été jugé comme présentant un potentiel
d’embourgeoisement si le revenu familial moyen et le
pourcentage de titulaires d’un grade universitaire étaient
inférieurs a la moyenne pour la RMR. Une zone a été jugée
comme ayant fait I’objet d’un embourgeoisement si, lors du

recensement suivant, une hausse supérieure a celle de la
RMR était enregistrée pour les cing indicateurs suivants : loyer
mensuel moyen, revenu familial, pourcentage de titulaires d’un
dipléme, pourcentage de logements occupés par le propriétaire
et pourcentage de personnes exer¢ant une profession libérale.

L’étude de Steinmetz-Wood (2017) a été menée au Canada et a
permis d’examiner les effets de I’embourgeoisement sur
I’efficacité collective des quartiers a Montréal'°. Cette mesure a
été adaptée de celle de Grube-Cavers® en remplacant le critére
d’embourgeoisement du pourcentage de personnes exercant une
profession libérale par deux variables: la hausse du
pourcentage de résidents de 30 a 44 ans et la diminution du
pourcentage de ménages a faible revenu. Pour qu’un secteur de
recensement soit jugé comme ayant fait I’objet d’un
embourgeoisement, il devait : a) étre une zone présentant un
potentiel d’embourgeoisement; b) avant le recensement suivant,
avoir enregistré des hausses supérieures a celles enregistrées
pour la RMR pour les cing variables (c.-a-d. loyer mensuel
moyen, revenu familial, pourcentage de titulaires d’un dipléme,
pourcentage de logements occupés par le propriétaire et
pourcentage de résidents de 30 a44ans), ainsi qu’une
diminution du pourcentage de ménages a faible revenu
supérieure a celle de la RMR. Dans [I’étude initiale,
I’embourgeoisement a été mesuré pour la période allant de 1996
a 2006.
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Figure 2

Secteurs de recensement ayant fait I'objet d'un embourgeoisement entre 2006 et 2016, région métropolitaine de recensement de Montréal

Mesure de Freeman

Resambro " MontraziEst

Sainte-Marthe -Suree-Lac

Monfreal |

e .
Etat

- Non portée &
lembourgecisement en 2006
Non embourgeaisée &n 2016
Embourgeoisée en 2016

7 Jiocisarousl
sinte-Ann do-gelevie
Plncout
Jotre-Dame- ok

1+ T B by St

Mesure de Steinmetz-Wood

+ b Charlemagne +

Lomraine
Beois-des-Filion

Hesombre i HEst

Laval

Sainte-Marthg-zur-e-Lac
Montreal

Hampstoas W
Saint Fayybac Etat
trial Ok .
Mon portée &
rembourgecisement en 2006
Non embourgeaisée en 2016
Embourgecisée en 2016

- oS ant o] /
ainte- o da-Bellavue -
Pincout

otre-Dame- Map data © OpenSiresthap contribuors

t{ M tles by Stamen BY 3.0

Charlemagne +t

unte-Anne do-Bellevue
Pincout
) — a5 3ta B OpenStreetap contiutors Votre-Dame- Leafiet

vinte-Anng o -Bellevue -
“

Jotre-Dame- Loafot

Mesure de Ding

¢
Charidagne

Sainte-Marthe Sur-e-Lac

s * Etat
=g Non portée & 5
1 lembourgecisement en 2006
Gsetied | Non embourgenisée en 2016
: Embourgeaisée en 2016

Map tiles by 55 E CC BY Miap data © Op ag contributors

Mesure de Grube-Cavers

Charkmiagne

Lorraine
Bois-dos-Filion

Besomd A M st

sur-w-Lac

Etat
Non portée 3
embourgecisement en 2006
f Non embourgedisée &n 2016

Embourgeoisée &n 2016

Magitiles by Stamen C . CC BY 3.0 — Map data reathag connbutons

Source : Outil GENUINE (GENrification, Urban INterventions and Equity : embourgeoisement, interventions urbaines et équité).

Chaque mesure a été adaptée aux villes canadiennes (tableau 1)
et calculée pour la période allant de 2006 a 2016. Les valeurs
obtenues pour les secteurs de recensement ont été comparées a
une région géographique plus vaste pour chaque mesure. Par
souci d’uniformité, toutes les mesures ont été calculées en
comparant les valeurs du secteur de recensement a la moyenne
pour la RMR (p.ex. le revenu médian d’un secteur de
recensement a été comparé a celui de la RMR). Quelques
adaptations mineures des mesures initiales ont dd étre
effectuées, généralement en lien avec les ajustements apportés
afin de tenir compte des différences existant entre les données
des Etats-Unis et du Canada ou de variations quant a la
disponibilité des variables de recensement. Un exemple est la
mesure de Freeman, qui, aux Etats-Unis, comprend la variable
du prix réel des logements (c.-a-d. la valeur des logements
corrigée pour tenir compte de I’inflation), ce qui n’existe pas
dans le recensement canadien. La valeur médiane des logements
a alors été utilisee.

Meéthodes statistiques

Les quatre mesures d’embourgeoisement ont été calculées pour
la période allant de 2006 a 2016 en utilisant des données du
recensement canadien. Ces données du recensement ont été
extraites aupres de Statistique Canada au moyen du progiciel R
cancensus 0.2.1 pour toutes les RMR au niveau du secteur de
recensement pour les années de recensement de 2006 et 20162°.

Statistique Canada accorde la priorité a la stabilité des limites
des secteurs de recensement, en fournissant un tableau de
conversion établissant le lien entre les aires de diffusion (unités
spatiales plus petites nichées au sein des secteurs de
recensement) au fil du temps®. Des statistiques descriptives ont
été calculées pour chaque variable utilisée pour mesurer
I’embourgeoisement avec R 3.6.1 et Stata/SE 16.1. De mesures
et des cartes de I’embourgeoisement ont été créées dans R a
I’aide des progiciels suivants: Hmisc 4.3-1, janitor 1.2.1,
cowplot 1.0.0, ggplot2 3.3.0, sf 0.9-4, stringr 1.4.0, tidyr 1.1.0
et dplyr 1.0.0. Le script correspondant est accessible en ligne
(https://github.com/TeamINTERACT/GENUINE_paper). Le
script nécessaire a été fourni afin de générer des mesures de
I’outil GENUINE pour d’autres périodes intercensitaires et
expliquer les variations des limites des secteurs de recensement
au fil du temps (p.ex. la base de données longitudinales
canadienne des secteurs de recensement, de 1971 a 2016)%. Les
données de I’outil GENUINE sont publiées sur le site Web du
Canadian Urban Environmental Health Research Consortium
(CANUE) et des cartes interactives de I’embourgeoisement
pour chague RMR sont accessibles sur le site Web
d’INTERACT (NTErventions, Research and Action in Cities
Team).
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Figure 3

Secteurs de recensement ayant fait I'objet d'un embourgeoisement entre 2006 et 2016, région métropolitaine de recensement de Vancouver
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Résultats

Les facteurs utilisés pour mesurer I’embourgeoisement sont
regroupés selon les domaines suivants: revenu, logement,
profession, niveau de scolarité et &ge (tableau?2). Les
indicateurs de conditions de logement et de résidence variaient
considérablement entre les RMR. De 2006 & 2016, le revenu
médian du ménage et le loyer mensuel moyen ont augmenté
plus que I’inflation (p. ex. le loyer moyen était de 711 $ en 2006
et de 918 $ en 2016, représentant un taux de croissance annuel
composé de 2,6 % par rapport au taux d’inflation de 1,6 %), et
la proportion des ménages a faible revenu a diminué, passant
de 7,8 % en 2006 a 5,8 % en 2016. En 2016, le revenu moyen
du ménage pour toutes les RMR s’élevait a 72 540 $; le revenu
du ménage le plus élevé se situant a Calgary (100 352 $) et le
moins élevé, a Trois-Rivieres (54 624 $).

Les données de I’outil GENUINE sont accessibles au moyen du
site Web de CANUE et les cartes de I’outil GENUINE pour
toutes les RMR sont publiées en ligne
(https://teaminteract.ca/develop/gentrification/gentrif test_all

CMA.html). Les cartes en ligne présentent simultanément les
quatre mesures de I’embourgeoisement pour une région donnée,
soulignent les tendances spatiales de I’embourgeoisement et
facilitent les comparaisons entre les mesures. Les figures 1 a 4

présentent les cartes de I’outil GENUINE pour Toronto,
Montréal, Vancouver et Halifax.

Selon la mesure utilisée, en 2006, de 18 % a 46 % des secteurs
de recensement de RMR étaient jugés comme ayant un potentiel
d’embourgeoisement et, en 2016, de 2 % a 20 % des secteurs de
recensement étaient classés comme ayant fait I’objet d’un
embourgeoisement  (tableaux 3-1 et 3-2). En 2016, cela
correspondait a entre2% (418 065 personnes) et 17 %
(4 266 434 personnes) de la population canadienne vivant dans
ces zones embourgeoisées. En général, les RMR comptant une
population de plus de 1 million d’habitants enregistraient une
proportion légérement supérieure de leur population vivant dans
des zones embourgeoisées (de 2 % a 18 %) par rapport aux
RMR comptant moins de 250 000 habitants (de 1 % a 14 %).

Par définition, certaines mesures de I’embourgeoisement sont
plus restrictives que d’autres. La mesure de Ding a permis de
relever entre 40 % et 66 % de secteurs de recensement de RMR
présentant un potentiel d’embourgeoisement, alors que la
mesure de Steinmetz-Wood a permis de relever seulement
entre 7 % et 25 % de tels secteurs de recensement; les deux
autres mesures se situant quelque part entre ces deux extrémes.
A Toronto, le nombre de personnes vivant dans des zones ayant
fait I’objet d’un embourgeoisement pouvait varier jusqu’a huit
fois en fonction de la mesure : de 123 553 au moyen de la
mesure de Steinmetz-Wood a 906 765 en utilisant la mesure
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Figure 4

Secteurs de recensement ayant fait I'objet d'un embourgeoisement entre 2006 et 2016, région métropolitaine de recensement de Halifax
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de Ding. Dans certaines RMR, la mesure de Steinmetz-Wood
n’a pas permis de relever de secteur de recensement ayant fait
I’objet d’un embourgeoisement. A Edmonton, par exemple, la
mesure de Steinmetz-Wood a permis de relever 32 secteurs de
recensement présentant un potentiel d’embourgeoisement
en 2006, mais aucun n’a enregistré un changement suffisant
pour étre classé comme embourgeoisé en 2016. En revanche, au
cours de la méme période, les mesures de Ding, de Freeman et
de Grube-Cavers ont permis de relever 65, 43 et 3 secteurs de
recensement embourgeoisés, respectivement.

Les quatre mesures de I’embourgeoisement présentaient une
piétre corrélation les unes avec les autres. Ensemble, ces quatre
mesures ont permis de dénombrer 1 075 secteurs de
recensement uniques comme étant embourgeoisés, alors que
seuls 3 % (n = 32) de ceux-ci étaient communs pour les quatre
mesures, et 26 se trouvaient dans d’importantes RMR
(comptant plus de 1 million d’habitants). Méme lors de
I"utilisation de la mesure la plus restrictive (Steinmetz-Wood),
seuls 30 % des 108 secteurs de recensement relevés comme
étant embourgeoisés étaient également classés ainsi par les trois
autres mesures (plus souples). Pour tous les secteurs de
recensement classés comme étant embourgeoisés par 1’une ou
I’autre des mesures, 6 % ont été relevés par trois mesures, 50 %
par deux mesures et 41 % par une mesure.

La mesure de Ding présente des renseignements uniques sur la
gravitt de [I’embourgeoisement. Selon ces critéres,

I’embourgeoisement était jugé comme étant faible pour 2 % de
la population vivant dans des zones embourgeoisées, modéré
pour 57 % et intense pour 41 %. Les indicateurs de gravité sont
accessibles dans I’ensemble de données de I’outil GENUINE
sur le site Web de CANUE. Les cartes de la gravité ne sont
actuellement pas intégrées a I’outil de visualisation GENUINE.

Discussion

Du fait de I’intérét national de faire progresser la recherche axée
sur les solutions en matiére de santé urbaine et des
investissements gouvernementaux majeurs en infrastructure
urbaine et en abordabilité des logements®?, analyser la relation
entre I’embourgeoisement et la santé de la population continue
a étre un défi central a la fois pour la recherche et I’élaboration
de politiques. Les villes et les décideurs espérent améliorer les
quartiers tout en évitant les conséquences négatives sur les plans
sociétal et de la santé de la population pouvant découler de
I’embourgeoisement, comme I’érosion de la culture de quartier
ou le déplacement de résidents3. Dans le cadre de ce souhait de
concevoir des villes résilientes pour tous, les décideurs et les
chercheurs ont besoin de tenir davantage compte du contexte
politique3 ainsi que de données et d’outils locaux. L’outil
GENUINE est un outil cartographique librement accessible
permettant aux utilisateurs d’explorer des mesures
d’embourgeoisement de villes canadiennes et de les intégrer a
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leurs calendriers de recherche et a I’élaboration de politiques en
matiére de santé urbaine.

Des mesures de I’embourgeocisement axées sur des regles,
comme celles que fournit [P'outil GENUINE, sont
intrinséquement restrictives et portent principalement sur un
ensemble  limité de  caractéristiques  comparatives,
potentiellement inappropriées du fait de la nature complexe,
interreliée et contextuelle des processus urbains?34. Dans
d’autres méthodes de mesure de I’embourgeoisement (méme si
moins courantes), on utilise des techniques de réduction des
données (p. ex. analyse des composantes principales)®>=¢ ou des
approches  méthodologiques mixtes (p.ex. méthodes
qualitatives de mesures de I’embourgeoisement fondées sur le
recensement et la réalité de terrain)'!, mais ces approches sont
propres & un environnement particulier et peuvent ne pas
pouvoir étre généralisées a d’autres régions. De plus, en

Tableau 3-1

chercheurs ne peuvent pas cerner les mécanismes particuliers
du changement dont les quartiers font I’objet. Les variations de
revenu au niveau de la zone, par exemple, pourraient découler
de I'immigration interne de personnes ayant un revenu
supérieur ou de I’émigration interne de personnes ayant un
revenu inférieur (p.ex. déplacement); elles pourraient
également étre dues a une hausse du revenu des personnes
vivant dans un quartier (c.-a-d. les personnes qui sont
demeurées dans le quartier et pour lesquelles une mobilité
sociale ascendante a été observée). Malgré leurs limites, les
mesures fondées sur des données du recensement sont pratiques
et largement utilisées, et elles facilitent les comparaisons entre
les zones. Toutefois, comparer les valeurs réelles des
composantes d’embourgeoisement utilisées dans I’outil
GENUINE pour les différentes villes peut ne pas étre utile, du
fait des différences de contextes sociaux et économiques.

Mesures de 'embourgeoisement, selon la région métropolitaine de recensement canadienne, 2006 a 2016 — Premiére partie

Proportion de secteurs de recensement ol
I'embourgeoisement est possible

Proportion de secteurs de recensement
embourgeoisés

Région métropolitaine de Nombre de secteurs Steinmetz- Steinmetz-
rec (par population) derec Freeman Ding Grube-Cavers Wood Freeman Ding  Grube-Cavers Wood
nombre pourcentage
>1000000 3357 32 4 4 17 1m 2 3 2
Toronto 1145 3 8 45 18 0 16 2 2
Montréal 952 36 48 45 N 14 24 3 3
Vancouver 476 21 & 4 16 6 17 3 2
Calgary 252 3440 45 12 14 24 3 0
Ottawa—Gatineau 213 3 8 42 16 3 2 3 2
Edmonton 259 37 4 46 12 17 25 1 0
de 5000002999999 648 38 47 50 22 14 17 3 3
Québec 180 42 49 51 22 18 24 5 3
Winnipeg 173 31 46 52 22 15 26 3 4
Hamilton 190 42 47 48 22 9 17 3 1
Kitchener—Cambridge—Waterloo 105 32 4 46 23 n n 2 5
de 250000 a 499 999 590 35 46 4 16 8 17 2 1
London 109 38 48 50 17 8 16 2 1
St. Catharines—Niagara % 3 4 52 19 1 9 1 1
Halifax 95 32 M4 4 19 12 2 2 3
Oshawa 84 36 48 36 18 5 17 2 1
Victoria 77 PR V) 40 12 0 22 1 1
Windsor 3 42 49 37 n 5 10 1 0
Saskatoon 58 36 41 45 16 19 28 5 2
de 100001 249999 697 36 49 45 17 9 17 3 1
Regina 54 30 46 48 22 17 28 0 2
Sherbrooke 48 35 4 33 17 0 17 2 0
St.John's 47 36 49 45 13 15 26 2 0
Barrie 4 31 40 40 7 0 12 2 0
Kelowna 40 3 8 53 25 15 18 5 0
Abbotsford—Mission 39 33 4 36 18 3 8 0 3
Grand Sudbury 4 39 48 48 16 9 14 0 0
Kingston 39 33 51 36 13 0 23 0 0
Saguenay 44 25 4 3 16 2 5 5 0
Trois-Riviéres 38 45 50 45 16 8 16 3 0
Guelph 30 37 8 50 17 3 23 0 0
Moncton 29 41 52 52 17 0 2 10 0
Brantford 29 31 4 31 21 31 0 3
Saint John 50 48 66 62 2 6 20 2 4
Peterborough 30 37 4 33 10 0 2 10 3
Thunder Bay 36 25 4 47 19 0 14 0 0
Lethbridge 29 38 48 38 10 3 3 3 0
Belleville 29 38 41 f 17 3 7 3 0
Total général 5292 33 46 45 18 1m 2 3 2

Source : Outil GENUINE (GENtrification, Urban INterventions and Equity : embourgeoisement, interventions urbaines et équité).

utilisant des mesures de recensement au niveau de la zone, les
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Tableau 3-2

Mesures de I'embourgeoisement, selon la région métropolitaine de recensement canadienne, 2006 a 2016 — Deuxiéme partie

Proportion de la population vivant dans des
zones ol 'embourgeoisement est possible

Proportion de la population vivant dans des zones

Région métropolitaine de
recensement (par population)

Population totale
(2016) Freeman

Ding Grube-Cavers Wood

nombre
>1000000 16528216 2 4
Toronto 5928040 29 LY
Montréal 4098927 30 4
Vancouver 2463431 20 44
Calgary 1392609 31 37
Ottawa—Gatineau 1323783 28 38
Edmonton 1321426 30 36
de 500000 2999 999 2850224 31 40
Québec 80029 30 40
Winnipeg 778489 27 /1
Hamilton 747 545 36 40
Kitchener—Cambridge—Waterloo 523 894 29 39
de 250000 a 499 999 2675390 30 LY
London 494069 31 4
St. Catharines—Niagara 406 074 32 45
Halifax 403390 30 42
Oshawa 379848 31 /1
Victoria 367770 25 LX)
Windsor 329144 33 40
Saskatoon 295095 30 38
de 100001 a249 999 2891293 29 40
Regina 236481 26 4
Sherbrooke 212105 27 35
St. John's 205955 28 4
Barrie 197 059 33 /1
Kelowna 194882 26 LY
Abbotsford—Mission 180518 33 f
Grand Sudbury 164 689 3 40
Kingston 161175 28 37
Saguenay 160 980 24 LY
Trois-Riviéres 156 042 30 38
Guelph 151984 28 35
Moncton 144810 33 f
Brantford 134203 29 40
Saint John 126 202 31 42
Peterborough 121721 32 41
Thunder Bay 121621 22 42
Lethbridge 11739% 32 35
Belleville 103472 32 38
Total général 24945123 29 Lyl

embourgeoisées
Steinmetz- Steinmetz-
Freeman Ding  Grube-Cavers Wood
pourcentage

X} 16 9 18 2 2
LX) 16 8 15 2 2
46 19 10 18 2 2
LX) 17 6 18 3 2
44 1 13 2 3 0
39 14 1 19 3 2
40 n 13 21 2 0
46 19 1 18 3 2
48 17 12 17 6 2
47 19 14 24 3 4
LX) 19 8 14 2 1
45 21 9 18 2 4
LY 14 7 15 3 1
44 13 7 14 2 1
51 18 0 6 2 1
42 16 1 18 1 3
34 15 3 14 2 1
LX) 15 10 27 3 3
33 10 3 6 2 0
47 13 15 26 9 1
39 14 8 14 3 1
38 16 15 28 0 2
28 15 6 15 3 0
LY 1 12 2 2 0
4 5 10 12 2 0
50 18 10 13 5 0
34 18 4 7 0 1
45 15 7 12 0 0
39 n n 18 0 0
4 n 1 6 5 0
38 14 5 n 1 0
45 12 10 2 0 0
LY 18 12 20 8 0
28 18 3 7 0 2
43 14 4 14 1 3
29 n 9 21 8 3
38 14 0 10 0 0
30 8 3 3 7 0
40 20 4 3 5 0
83 16 9 17 2 2

Source : Outil GENUINE (GENtrification, Urban INterventions and Equity : embourgeoisement, interventions urbaines et équité).

Le phénoméne d’embourgeoisement se manifeste différemment
selon les villes et une méthode de mesure de
I’embourgeoisement ne permettra probablement pas de mettre
en  évidence toutes les formes du  processus
d’embourgeoisement. Les utilisateurs de I’outil GENUINE
disposent par conséquent de quatre mesures de
I’embourgeoisement et en utiliser une plus qu’une autre n’est
pas recommandé. L’incidence de I’utilisation des diverses
mesures de I'outil GENUINE pour cerner les zones
d’embourgeoisement au Canada est importante et doit étre prise
en compte lors de I’ utilisation de I’outil. Par exemple, une étude
fondée sur la mesure de Steinmetz-Wood pour évaluer la
prévalence de I’embourgeoisement entrainerait la prise en
compte d’un dixiéme de la population exposée par rapport a une
étude utilisant la mesure de Ding. Il a également été relevé que
le nombre de secteurs de recensement ayant fait I’objet d’un
embourgeoisement au sein de chaque RMR était également lié
a la taille de la population; dans des régions comptant une

ppopulation de plus de 1 million d’habitants, une plus grande
proportion des résidents vivaient dans des zones
embourgeoisées par rapport a la proportion dans de plus petites
régions. De plus, seuls 3 % de tous les secteurs de recensement
classés comme ayant fait I’objet d’un embourgeoisement selon
I’une ou I"autre des mesures ont été déterminés comme tels
systématiquement avec les quatre mesures. Ces constatations
sont marquées, mais ne sont pas uniques. Des écarts similaires
des mesures de I’embourgeoisement sont observés dans des
études aux Etats-Unis. Dans la ville de Seattle, par exemple, un
seul secteur de recensement commun a été relevé comme étant
embourgeoisé selon trois mesures distinctes (58 secteurs de
recensement ont été déterminés par au moins une mesure)¥.
Deux mesures de I’embourgeoisement distinctes pour la région
de la baie de San Francisco ont permis de relever uniquement
13 % de correspondance dans des zones déterminées comme
étant embourgeoisées®. Ces différences représentent un défi
pour les décideurs et les chercheurs devant mesurer la portée de
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I’embourgeoisement dans les collectivités canadiennes ainsi
que les répercussions associées sur la santé et I’équité.

Les différences observées dans les classements obtenus sont
directement liées aux différences de définition de
I’embourgeoisement selon chaque mesure. Toutes les mesures
comprennent des composantes relatives a une certaine variation
de la valeur des logements et du niveau de scolarité. Toutefois,
pour déterminer les zones ayant fait I’objet d’un
embourgeoisement, les mesures de Grube-Cavers et de
Steinmetz-Wood requiérent également des hausses du revenu
du ménage ou de la famille. De plus, la mesure de Grube-Cavers
requiert également une augmentation du nombre de personnes
exercant une profession libérale et la mesure de Steinmetz-
Wood comprend des réductions de la proportion des résidents
ayant un faible revenu et des hausses de la proportion des
adultes agés de 30 ad4ans. Le secteur de recensement
8250002.04 a Calgary, par exemple, a enregistré une
augmentation de 126 % de la valeur des logements (par rapport
a une augmentation de 36 % pour la RMR) et une augmentation
de 21 % de la proportion des titulaires d’un grade universitaire
(par rapport a une hausse moyenne de 7 % pour la RMR). Ce
secteur de recensement s’est embourgeoisé selon les mesures de
Ding et de Freeman, mais pas selon les mesures de Grube-
Cavers et de Steinmetz-Wood, car les conditions n’ont pas été
satisfaites en matiére de revenu familial, de personnes exer¢ant
une profession libérale, de résidents de 30 a44ans et de
familles a faible revenu. Ces critéres supplémentaires utilisés
dans les deux mesures élaborées au Canada (Grube-Cavers et
Steinmetz-Wood) ont probablement contribué a la faible
prévalence de I’embourgeoisement relevée au Canada par
rapport aux mesures plus souples élaborées aux Etats-Unis
(Freeman et Ding).

Pour la plupart des RMR, la mesure de Ding a permis de relever
le plus grand nombre de zones ayant fait I’objet d’un
embourgeoisement, suivie des mesures de Freeman, de Grube-
Cavers et de Steinmetz-Wood. Une exception est examinée ci-
apreés afin de souligner la mesure dans laquelle le contexte local
peut avoir une incidence sur les résultats des mesures
d’embourgeoisement. A Vancouver, selon la mesure de Ding,
prés de trois fois plus de personnes vivent dans des zones
embourgeoisées par rapport aux trois autres mesures. On
soupconne que le critére d’ancien parc immobilier des zones
présentant un potentiel d’embourgeoisement, selon la mesure de
Freeman, a contribué aux différences observées par rapport a la
mesure de Ding. A Vancouver, les zones a faible revenu des
districts industriels ne pourraient pas faire I’objet d’un
embourgeoisement selon la méthode de Freeman. Par exemple,
avant les Jeux olympiques d’hiver de 2010, la ville de
Vancouver a converti des zones industrielles et d’anciens sites
industriels dans le sud-est de False Creek en village olympique,
qui s’est finalement transformé en appartements en copropriété
et en propriétés locatives de luxe. L’embourgeoisement de
False Creek ne serait pas observé au moyen de la méthode de
Freeman, puisque ces nouveaux immeubles a logements
multiples ont été construits sur d’anciens sites industriels; ce qui

signifie que cette zone ne comptait pas d’anciens logements
privés. Les conditions d’embourgeoisement selon la mesure de
Freeman sont par conséquent potentiellement problématiques
pour des zones comme Vancouver. Avec la méthode de
Freeman, on ne mesure pas I’age des logements au début de la
période d’embourgeoisement; on ne rend donc pas compte de
I’embourgeoisement ayant lieu en raison de la transformation
d’espaces industriels. En revanche, dans la mesure de Freeman,
on tient compte des zones embourgeoisées a partir de logements
occupés par le propriétaire qui sont rénovés et convertis a des
fins de profit et accroissent les valeurs des logements au niveau
de la zone.

L’outil GENUINE peut contribuer a une meilleure
compréhension de la fagon dont le lieu a une incidence sur la
santé dans les villes canadiennes. Les chercheurs en santé
urbaine ont besoin de données et d’outils permettant de cerner
les quartiers faisant I’objet d’un embourgeoisement, afin
d’examiner la fagon dont ces changements influent sur la santé.
Les données de I’outil GENUINE peuvent étre couplées a des
données de cohorte existantes, comme les Cohortes santé et
environnement du recensement canadien, pour mieux
comprendre la fagon dont les changements ayant lieu au niveau
des quartiers ont une incidence sur la santé. Par exemple, des
résidents de longue date faisant I’expérience d’un
embourgeoisement de leur quartier (et d’une augmentation des
parcs et des espaces verts dans le quartier) peuvent enregistrer
une diminution de la probabilité d’étre déprimés. Trois
conditions sont nécessaires pour pouvoir examiner la santé au
moyen de cohortes existantes : 1) au moins 10 ans d’historique
d’adresses résidentielles portant sur les deux derniéres périodes
censitaires; 2) des données d’enquéte recueillant de maniere
routiniere les problemes de santé ou un couplage avec les
enregistrements administratifs; 3) une taille d’échantillon
suffisante comprenant divers participants dans des quartiers
diversifiés sur le plan spatial permettant ainsi d’examiner les
répercussions sur la santé au sein de différents groupes de
population.

GENUINE est un outil visant la prise de mesures politiques qui
fournit des données ainsi que des cartes, de sorte que les villes
puissent intégrer la prise en compte de I’embourgeoisement a
leurs calendriers de politiques et de programmes. Des
renseignements sur les domaines dans lesquels les villes
devraient investir des ressources peuvent ainsi étre obtenus en
classant des zones présentant un potentiel d’embourgeoisement
et celles en ayant récemment fait I’objet. Les espaces verts et
autres interventions aupres d’environnements batis peuvent, par
exemple, accroftre les valeurs des logements voisins et entrainer
le déplacement des résidents ayant de faibles revenus. Cerner
les zones ayant un potentiel d’embourgeoisement et recouper
les nouvelles interventions dans des environnements batis peut
aider les urbanistes & mettre ces interventions en ceuvre afin de
réduire les répercussions négatives sur les résidents. Les
données de I'outil GENUINE peuvent étre intégrées a des
tableaux de bord de données existants gérés par les villes, afin
de surveiller les zones ayant fait [I’objet d’un
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embourgeoisement. Les villes peuvent alors donner la priorité
aux ressources visant des quartiers embourgeoisés dans le cadre
d’initiatives, telles que le soutien aux services sociaux et
sanitaires en fonction de I’endroit, afin d’atténuer les risques de
déplacement de résidents a faible revenu.

Conclusion

En portant uniquement attention aux villes en santé en essor,
I’outil GENUINE peut faire partie intégrante de recherches
axées sur les solutions et aider les villes a concevoir des
collectivités saines et équitables. Actuellement, [I’outil
GENUINE est adapté pour intégrer I’embourgeoisement aux
programmes politiques relatifs & la santé urbaine des villes

canadiennes. L’outil GENUINE évoluera a mesure du suivi
longitudinal de I’embourgecisement lors du recensement a

venir et de I’ajout d’indicateurs complémentaires; cela pourrait
contribuer a cerner des processus liés a I’embourgeoisement,
ainsi que des causes et des conséquences possibles. L’outil
GENUINE offre la possibilité de faciliter une discussion sur
I’embourgeoisement dans I’ensemble du Canada et de mieux le
comprendre. En étant davantage associé aux interventions dans
les environnements batis et aux transformations urbaines, il peut
guider les prises de décisions en faveur de villes plus justes et
plus équitables.
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