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RESUME

Depuis les années 60, les universités nord-américaines ont joué un role important dans le
développement économique des villes. Elles se positionnent comme d’importants
employeurs et dynamisent 1’économie locale, en attirant de nombreux étudiants et en
ajoutant de la valeur au marché local. Toutefois, elles peuvent également générer des effets
négatifs, tels que la gentrification, la « studentification » et la « youthification », entrainant
des modifications dans la démographie urbaine. Ces phénoméenes se manifestent par une
hausse des loyers, des déplacements de populations vulnérables et le déclin physique des
quartiers. Dans le contexte canadien, bien que ces impacts aient été mis en lumiére par des
recherches antérieures, la plupart de ces €tudes se concentrent sur un nombre limité de
villes et sur une courte période. Cette étude vise a examiner la relation entre la proximité
des universités et les transformations urbaines dans 1’ensemble du systéme urbain
canadien, entre 1981 et 2016. Elle se base sur des données de recensement et applique des
modeles de régression spatiale par panel qui permettent d’étudier ces phénomenes sur le
long terme, en controlant 1’autocorrélation spatiale et les effets fixes. Les résultats
suggérent des tendances systémiques observées dans les grandes régions métropolitaines
et révelent que ces tendances ne se limitent pas a quelques villes du Canada. La proximité
des universités coincide avec des loyers plus élevés, une plus grande proportion de jeunes
adultes, une concentration d’immigrants et de titulaires de diplomes de baccalauréat ou
plus. Ces concentrations indiquent 1’exclusion des populations défavorisées et moins
aisées. L’identification de ces exclusions pourrait aider les urbanistes a développer des
villes plus inclusives et a établir des relations université-communauté plus équitables.

Mots-clés : Les universités ; développement économique ; revitalisation urbaine ;
gentrification ; studentification ; youthification ; immigrants ; exclusion
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ABSTRACT

Since the 1960s, North American universities have played a significant role in the
economic development of cities. They position themselves as major employers and boost
the local economy by attracting numerous students and adding value to the local market.
However, they can also generate negative effects, such as gentrification, "studentification,"
and "youthification," leading to changes in urban demographics. These phenomena
manifest as an increase in rents, displacement of vulnerable populations, and the physical
decline of neighborhoods. In the Canadian context, although these impacts have been
highlighted by previous research, most of these studies focus on a limited number of cities
and over a short period. This study aims to examine the relationship between the proximity
of universities and urban transformations across the entire Canadian urban system, between
1981 and 2016. It is based on census data and applies spatial panel regression models that
allow for the study of these phenomena over the long term, controlling for spatial
autocorrelation and fixed effects. The results suggest systemic trends observed in large
metropolitan areas and reveal that these trends are not limited to a few cities in Canada.
The proximity of universities coincides with higher rents, a higher proportion of young
adults, a concentration of immigrants, and holders of bachelor’s degrees or higher. These
concentrations indicate the exclusion of disadvantaged and less affluent populations.
Identifying these exclusions could help urban planners develop more inclusive cities and
establish more equitable university-community relationships.

Keywords: Universities; economic development; urban revitalization; gentrification;
studentification; youthification; immigrants; exclusion.
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INTRODUCTION

Depuis les années 1960, les universités nord-américaines sont devenues des agents essentiels
du développement économique des villes et des régions (Drucker 2016; Goldstein et Renault 2004;
Siegfried, Sanderson et McHenry 2007). Les politiques d’urbanisme ont envisagé ces institutions
éducatives comme des « institutions d’ancrage » (Ehlenz 2018; Harris et Holley 2016), utilisant
leurs ressources financiéres et techniques au profit de la communauté locale, notamment celles en
déclin économique (Taylor et Luter 2013). De plus, les universités elles-mémes se sont intéressées
a participer plus activement au développement urbain (Taylor et Luter 2013). En tant que
principaux employeurs et importants acheteurs de biens et services locaux, les universités ont
contribué a I’économie environnante (Birch 2014). De plus, I’afflux d’étudiants apporte un marché
de consommateurs et un bassin de main-d’ceuvre. Avec une récente transition vers « I’économie
du savoir», il y a eu une augmentation des inscriptions dans les institutions postsecondaires,
entrainant des expansions de campus et la création de nouvelles universités (Addie 2017; Addie,

Keil et Olds 2015; Frank et Meyer 2007; Harding 2007).

Toutefois, dans leur dimensions sociales et géographiques, les universités manifestent des
implications urbaines beaucoup plus complexes. Bien qu’elles contribuent a la revitalisation
urbaine, elles ont parfois, involontairement ou délibérément, conduit a la « gentrification! »,
déplacgant les résidents défavorisés de leurs quartiers (Baldwin 2021; Bose 2015). Les ¢tudiants ont
instigu¢ une transformation urbaine unique appelée « studentification » (D. Smith 2005), dans
laquelle les quartiers densément peuplés d’étudiants connaissent des changements significatifs.
Parallelement, les universités ont également promu la « youthification » (Moos 2016), caractérisée

par une concentration de jeunes adultes (agés de 25 a 34 ans) dans des zones centrales et denses.

! Le terme "gentrification", bien qu'originaire de la langue anglaise, est couramment utilisé dans le champ des
études urbaines francophones, et n'est pas systématiquement remplacé par "embourgeoisement” (Bélanger et Lapointe
2021; Alamel 2022) . Cette adoption reflete la prévalence et la compréhension universelle du terme dans la recherche
académique. Concernant les concepts de "studentification" et "youthification", il est a noter qu'ils n'ont pas
d'équivalents directs en francais. "Studentification" se référe spécifiquement a la concentration des étudiants agés de
20 a 24 ans, tandis que "youthification" cible les jeunes adultes de 25 a 34 ans. En raison de I'absence de termes francais
correspondants et de leur utilisation répandue dans la littérature anglophone, ces termes seront conservés dans leur
forme anglaise originale dans ce mémoire. Cette décision vise a maintenir la précision et la clarté conceptuelle,
garantissant ainsi une meilleure compréhension et une cohérence terminologique avec le discours académique
international dans le domaine des études urbaines.



Cette concentration peut étre attribuée a des facteurs tels que la disponibilité de logements locatifs,
les marchés de 1’emploi, les transports publics et les lieux sociaux tels que les bars et les cafés
(Moos 2016 ; Smith, 2005). De plus, I'augmentation des inscriptions aux études supérieures est un
facteur significatif de la 'youthification' des zones urbaines. En effet, aprés avoir obtenu leur

diplome, de nombreux jeunes adultes choisissent de rester dans ces zones (Moos 2016).

La youthification et la studentification, tendances urbaines contemporaines, ont d'importantes
conséquences négatives sur le tissu urbain. D'abord, I'augmentation des loyers, un effet direct de
ces phénomenes, exerce une pression financiére considérable sur les résidents moins aisés,
entrainant souvent leur déplacement (Baldwin 2021; Jolivet et al. 2023). Cette inflation
immobiliére est exacerbée par la transformation de logements traditionnels en unités destinées aux
¢tudiants et par la réhabilitation d'espaces pour attirer les jeunes professionnels, ce qui accentue
l'inaccessibilité au logement pour d'autres groupes sociaux. En outre, la subdivision de propriétés
en de multiples unités locatives compromet l'intégrité architecturale des batiments. Un entretien
négligé des logements occupés par des étudiants ou de jeunes travailleurs accélére la dégradation
des infrastructures urbaines, affectant ainsi négativement l'image et la valeur des quartiers (Bose
2015; Revington 2022). Ces dynamiques entrainent ¢galement des perturbations dans 1'équilibre
social des communautés. L'afflux unidimensionnel d'étudiants ou de jeunes actifs peut éroder la
diversité sociale, marginalisant des groupes comme les familles et les personnes agées. Cette
situation réduit la variété des interactions sociales et bouleverse 'harmonie culturelle établie
(Lagory, Ward et Juravich 1980; Revington 2021a). De plus, la prédominance d'une population
jeune dans certains quartiers crée des cloisonnements basés sur 1'age, isolant davantage les résidents
plus agés. Cette segmentation socioculturelle peut réduire la cohésion communautaire et présenter

des défis importants pour un développement urbain équitable et inclusif.

Bien qu’il y ait eu de nombreuses recherches sur I’impact des universités sur le développement
urbain, la plupart ont été réalisées a travers des études de cas a court terme basées sur des données
transversales. Malgré 1’abondance de recherches sur la gentrification, I’analyse du role des
universités dans la transformation des villes s’est principalement focalisée sur des phénomenes
spécifiques, tels que la studentification. Ces études, limitées a des périodes courtes et a des villes
spécifiques, peinent a identifier des tendances plus larges. Concernant la youthification, bien

qu’étudie gues peri princip i g ctropoles, en



utilisant des données transversales. Cette approche néglige souvent les dynamiques propres aux
petites villes, aux zones périurbaines et aux régions moins prospéres, qui pourraient révéler des
aspects différents de ces phénomeénes. Il existe donc un manque d’études longitudinales examinant
les tendances de la relation entre les universités et les transformations socioéconomiques au sein
du systeme urbain canadien dans son ensemble. Dans ce contexte, les modeles de régression
spatiale sur panel se révelent étre un outil précieux (Gaboriault-Boudreau, Apparicio et Brunelle
2019), offrant la possibilité¢ d’examiner les variations spatiales et temporelles de cette relation sur
de longues périodes et dans diverses régions. Ces modeles permettent de controler les effets fixes
a la fois temporels et géographiques, facilitant ainsi une compréhension approfondie des
caractéristiques uniques des zones situées a proximité des universités au fil du temps. De plus, ils
offrent ’avantage de prendre en compte 1’autocorrélation spatiale dans les données, permettant une

analyse plus robuste et nuancée des effets urbains des universités.

L'objectif principal de cette recherche est d'examiner de mani¢re empirique l'impact des
universités sur les systémes urbains canadiens. Nous explorons spécifiquement comment la
proximité géographique des universités influence les transformations socioéconomiques et les
évolutions du marché immobilier, couvrant la période de 1981 a 2016. Notre é¢tude s'appuie sur des
modeles de régression spatiale sur données en panel, une méthodologie €tablie par Gaboriault-
Boudreau, Apparicio et Brunelle en 2019, et utilise des données de recensement allant de 1981 a
2016, se focalisant sur quatre dimensions clés : le marché du logement, 1'age, la diversité sociale,
et I'éducation. En ce qui concerne le marché du logement, nous postulons que les zones proches
des universités connaissent des loyers plus €levés comparés aux autres quartiers urbains. Du point
de vue démographique, nous anticipons une concentration accrue d’étudiants et de jeunes adultes
dans les zones avoisinant les universités. En termes de niveau d'éducation, il est probable que ces
quartiers affichent une proportion plus importante de résidents éduqués par rapport aux autres
zones. Enfin, s'agissant des indicateurs de diversité sociale, les études antérieures ont révélé des
tendances complexes. Par exemple, il a été observé que les étudiants internationaux ont tendance
a résider dans les quartiers universitaires, tandis que les processus de gentrification peuvent
provoquer le déplacement des immigrants de ces mémes quartiers. Ces dynamiques rendent la
prévision des tendances en maticre de diversité sociale relative aux universités particulierement

complexes.



Nos résultats révélent une relation statistiquement significative entre les indicateurs
socioéconomiques et la proximité des universités dans les grandes zones métropolitaines entre
1981 et 2016. Les loyers sont systématiquement plus €levés prés des universités, et il y a une
concentration notable de populations dgées entre 20 et 34 ans sur la période. De plus, le pourcentage
d’immigrants est plus élevé dans ces zones, indiquant 1’attrait des universités pour une population
¢tudiante internationale. Une autre observation notable est la concentration plus élevée des
individus titulaires d'un diplome de baccalauréat ou supérieur dans les zones situées a proximité
des universités. Les estimations issues de nos modéles soulignent non seulement 1’effet
considérable des universités sur les dynamiques urbaines, mais ils suggerent également des
exclusions potentielles — les loyers plus élevés déplagant certaines populations moins aisées. Cette
étude apporte une contribution significative a la littérature critique sur le réle des universités dans
la transformation urbaine. Elle avance 1'idée que les universités ont des effets notables sur les
systémes urbains, dépassant ainsi le cadre des études de cas isolées. En mettant en lumicre les
impacts des transformations urbaines entrainées par les universités, notre recherche vise a orienter
les stratégies de planification urbaine vers davantage d'inclusivité et d'équilibre, dans le but de créer

des villes plus diversifiées et accessibles pour tous.

Le reste de ce mémoire est structuré de la maniere suivante. Le chapitre 1 englobe une revue
de la littérature, les objectifs de recherche, ainsi que les hypothéses formulées. Ensuite, le chapitre
2 détaille I’approche méthodologique, y compris la stratégie empirique mise en ceuvre et les
données utilisées dans cette étude. Le chapitre 3 est consacré a 1’application de la stratégie
empirique, tandis que le chapitre 4 présente les résultats obtenus au cours de cette recherche. Enfin,

le chapitre 5 cloture ce mémoire en abordant une discussion finale et en présentant les conclusions.



CHAPITRE 1 : REVUE DE LITTERATURE

Ce premier chapitre aborde les principales études centrées sur les rdles et les effets des
universités dans les milieux urbains. Le role des universités dans le développement urbain et
économique et les impacts négatifs engendrés par ces établissements sont abordés avant d’identifier
les lacunes des recherches antérieures dans le contexte canadien. Cela permet en outre de formuler

la problématique, les objectifs et la question de recherche qui orientent ce mémoire.

1.1 Les universités et le développement urbain

Historiquement les universités ont ét¢ reconnues comme des centres de savoir et ont joué un
role crucial dans le développement intellectuel et culturel des sociétés urbaines (Bender 1988). A
partir de 1949, leur empreinte sur le paysage urbain s’est davantage affirmée (O’Mara 2012). Au
20e siecle, les universités sont passées de simples entités pédagogiques a des centres de
connaissance scientifique universelle. Bien qu'un certain nombre d'entre elles aient été établies en
périphérie ou dans de petites villes, et malgré une tendance initiale a se distancer des quartiers
centraux, symbolisant la « tour d’ivoire », la fin du 20e siécle a vu un mouvement vers une plus
grande intégration avec les environnements urbains sous l'impulsion du néolibéralisme et de la
mondialisation. Ce lien est incarné par des hubs technologiques comme la Silicon Valley
collaborant avec des institutions telles que Stanford et Caltech, accélérant 1’innovation et la
croissance économique (Hall 1997; Huffman et Quigley 2002). Passant du paradigme structuré du
« fordisme » au « post-fordisme », I’émergence de « 1’économie basée sur la connaissance » a mis
I’accent sur 1’adaptabilité et des réseaux de savoir solides (Chatterton et Goddard 2000). Les
universités jouent désormais un role central dans cette économie de la connaissance, méme si le
capital de connaissance reste concentré dans les régions des grandes villes mondiales. Au cours des
deux dernicres décennies, certaines universités nord-américaines se sont développées avec des
campus satellites, répondant au développement économique, aux liens internationaux et au bien-
étre local (Addie, Keil et Olds 2015; Frank et Meyer 2007). Il est a noter que, bien que les
universités canadiennes relévent de la juridiction provinciale, elles bénéficient d’un financement

fédéral depuis les années 1950 (Addie, Keil et Olds 2015). La création de I’Université du Québec



en 1969, dans le contexte d’une augmentation rapide des inscriptions universitaires au Québec,
répondait a la nécessité d’étendre I’infrastructure éducative suite aux progres dans 1’enseignement
secondaire et collégial. Cette phase de croissance, prévoyant un doublement des inscriptions de 45
000 a 90 000 en dix ans, a conduit a la création de nouvelles universités et a la décentralisation de
I’enseignement supérieur dans des régions telles que la Mauricie, le Saguenay et le Bas Saint-
Laurent (Massé 2018). La fondation de I'université a également coincidé avec un alignement sur
un modele économique orienté vers le savoir, représentant une avancée importante dans le

développement €ducatif de la province (Racine St-Jacques et Maltais 2014).

Depuis le milieu des années 1980, les universités nord-américaines, traditionnellement centrées
sur I’éducation, ont vu leur réle évoluer significativement, devenant des acteurs clés dans le
développement économique régional. Cette transition, soulignée par des chercheurs tels que
Drucker (2016), Goldstein et Renault (2004) et Siegfried, Sanderson et McHenry (2007), s’est
manifestée par une transformation des universités en catalyseurs potentiels de croissance
économique a I’échelle régionale et locale. Dans cette dynamique, des facteurs tels que les niveaux
de financement, les salaires des professeurs et les investissements en R&D semblent jouer un role
crucial. Les recherches menées par Lazzeroni et Piccaluga (2015) suggerent que par leur recherche
et leur enseignement, les universités peuvent avoir un impact significatif sur les revenus régionaux,
en particulier dans les petites régions. Par ailleurs, certains auteurs comme Porter (2011) et Bjorn
et Gertler (2009) ont démontré un lien significatif entre I’innovation des entreprises et leur
proximité géographique avec les universités, postulant que cette proximité favoriserait 1’émission
de brevets technologiques de haute valeur. Cette interaction a été renforcée aux Etats-Unis par la
loi Bayh-Dole, qui, en transférant les droits d’innovation des chercheurs individuels aux

universités, a stimulé les transferts technologiques (Schacht 2008).

Au-dela de la simple proximité géographique, les travaux de Bramwell et al (2008) ainsi que
de Bramwell et Wolfe (2008) révelent I’importance des partenariats inter organisationnels pour une
collaboration fructueuse entre les entreprises et universités. Les petites entreprises bénéficient
souvent des retombées de connaissances des universités, comme [’illustre 1’exemple de
I’Université de Waterloo en Ontario, qui a profondément influencé le paysage entrepreneurial haute
technologie de la région. L’Université du Québec illustre également cette évolution. A partir de

1983 elle a joué un rdle crucial dans le développement et I’innovation au Québec, s’adaptant aux



évolutions du marché et aux avancées technologiques. En se concentrant sur les besoins des
¢tudiants a temps partiel avec des offres flexibles et le télé-enseignement, et en s’étendant dans
1’Ouest québécois, I’Université a non seulement répondu aux besoins éducatifs mais a aussi stimulé
la modernisation des entreprises locales. Son expansion dans le domaine de la recherche,
notamment en intégrant les technologies de I’information et en développant des programmes
interdisciplinaires, souligne son rdle dans 1’écosystéme régional d’innovation (Université du

Québec 2023).

Face 4 la dégradation des conditions urbaines des années 1970 aux années 1990 aux Etats-Unis,
ces universités ne pouvaient plus ignorer les défis de leurs communautés, dont la criminalité et la
détérioration (Harkavy et Puckett 1994; Rodin 2015). Les universités avaient deux principales
raisons pour collaborer avec leur communauté afin de résoudre ces problémes. La premiére étant
leur immobilité spatiale. En effet, les institutions d’enseignement supérieur étaient solidement
ancrées dans leur milieu. Compte tenu de la significativité de leurs investissements, il leur était
impossible de simplement se déplacer (Taylor et Luter 2013). En tant qu’entités stables et
permanentes, les enjeux croissants des villes affectaient leur mode de fonctionnement, influengant
notamment leur aptitude a attirer des enseignants et des étudiants (Nash 1973). Vers la fin des
années 1990 et au début des années 2000, dans un contexte de désindustrialisation et de
globalisation, le terme « institutions d’ancrage » a €mergé, suggérant un role plus large pour
diverses institutions dans le développement communautaire. Cette idée découlait du mouvement
universitaire engagé et reconnaissait que d’autres institutions, outre 1’enseignement supérieur,
pouvaient contribuer au développement social et économique (Taylor et Luter 2013; Birch 2014;

Dragicevic 2015).

Lorsque les universités agissent comme des piliers communautaires, elles prennent des
décisions spécifiques pour mobiliser diverses formes de capital, dont le capital économique,
humain et intellectuel, afin de promouvoir le bien-étre de leurs communautés locales (Dubb et
Hodges 2012). Le capital intellectuel est le principal avantage que les institutions d’enseignement
supérieur peuvent offrir a leurs communautés. Le potentiel des universités a servir de piliers
communautaires est reconnu depuis plusieurs décennies. Un exemple concret de cet engagement
universitaire dans la communauté est 1’analyse d’Ehlenz (2016) relative a 1’Université de la

Pennsylvanie dans le quartier University City, a Philadelphie. Les initiatives qu’elle a prises autour



de la Penn Alexander School (PAS), traitant des questions de sécurité et des équipements publics,
ont conduit a d’importants investissements privés, a une amélioration des infrastructures
éducatives, a la création de zones commerciales et a la revitalisation des espaces publics (Ehlenz
2016). Ce renouveau a attiré une population diverse et prospere, entrainant une augmentation de la
demande en logements. L’expérience réussie de PAS sert d’exemple pour d’autres universités,

illustrant le role ¢élargi qu’elles peuvent jouer face aux défis de leur communauté.

1.2 Les universités et les transformations urbaines

L’impact des universités sur le développement urbain, souvent percu de maniére positive,
présente ¢galement des dimensions problématiques nécessitant une analyse détaillée. En effet, leur
évolution en tant qu’acteurs majeurs du développement urbain va au-dela de leur réle traditionnel
dans I’éducation, contribuant ainsi de manicre significative a la revitalisation des quartiers. En
attirant une main-d’ceuvre qualifiée et des étudiants internationaux, elles favorisent la mobilité
sociale (Harding 2007; Harris et Holley 2016; Drucker 2016). Cependant, dans un contexte
néolibéral, les universités ont embrassé des principes d’efficacité et de concurrence, s’engageant

activement dans le (re)développement urbain (Bose 2015; Baldwin 2021).

L'expansion territoriale des universités se manifeste par I'acquisition de terrains et 1'achat de
logements, dans le but de créer des espaces résidentiels pour les étudiants et d'améliorer les
conditions sociales des quartiers adjacents. Cette démarche s'inscrit dans un cadre plus large de
transformation fonciere, visant a accroitre la compétitivité de ces établissements (Harris et Holley
2016). Toutefois, cette démarche peut entrainer des inégalités et accentuer les problématiques de
classe et de race dans les communautés locales (Bose 2015; Baldwin 2021; Jolivet et al. 2023;
Sotomayor et al. 2022). Dans leur fonction de sujets entrepreneuriaux en matiere de
réaménagement urbain, les universités s’efforcent de former des alliances stratégiques. Ce role
multifacette qu’elles jouent dans le développement urbain présente une dualité : d’une part, il
stimule I’innovation et la revitalisation, mais d’autre part, il peut conduire a des conséquences
négatives telles que la gentrification. Cette derniere peut entrainer le déplacement de populations
défavorisées et exacerber la ségrégation raciale (Baldwin 2021; D. Smith 2005; Jolivet et Reiser

2022).



La section suivante du mémoire se concentre sur une revue de littérature explorant I’impact des
universités sur le marché du logement, leur role dans la ségrégation générationnelle, leur influence
sur la mixité sociale et leur contribution a la dynamique entre éducation et capital culturel. Ces
dimensions offrent un apercu des défis complexes posés par les universités dans le milieu urbain

contemporain.

1.2.1 Les universités et le marché du logement

Dans le contexte actuel, marqué par une mondialisation académique croissante, un phénomene
notable se dessine dans le domaine des universités urbaines : ’adoption de stratégies de
gentrification et de redéveloppement urbain (Bose 2015; Baldwin 2021). Ces institutions,
historiquement ancrées dans leurs milieux, s’orientent vers I’accroissement de leur compétitivité
et de leur prestige. Toutefois, selon Walker et East (2018), cette démarche s’accompagne souvent
d’une rhétorique d’engagement communautaire qui peut dissimuler une approche néolibérale sous-
jacente. Ce processus, bien qu’affichant parfois une intention bienveillante, tend a privilégier les
intéréts des universités et des classes moyennes blanches, contribuant ainsi a une dynamique de
gentrification. Walker et East (2018) soulignent que les programmes de développement immobilier
et la création d’écoles percues comme de meilleure qualité par ces institutions attirent une
population hautement éduquée et des familles de classe moyenne. Ce mouvement parfois entraine
une hausse de la demande et des prix immobiliers dans les quartiers ciblés (Webber et Karlstrom

2009; Jolivet et al. 2023).

Les initiatives d’expansion immobiliére des universités, en privilégiant les intéréts
institutionnels et de 1’élite urbaine, exacerbent les tensions avec les communautés locales. De
nombreux batiments a usage public, construits par les universités dans le but de stimuler la vitalité
culturelle ou de combler un manque en matiére d’équipements, se révelent souvent inaccessibles
pour les résidents locaux ou en décalage avec leur vécu quotidien (Baldwin 2021; Guay et al. 2020;
Etienne 2012). Par exemple, Etienne (2012) (rapporte que 1’Université de Pennsylvanie avait prévu
de démolir un McDonald’s prés du campus pour le remplacer par un batiment a usage mixte
proposant plusieurs restaurants, pour répondre aux attentes de sa clientele étudiante et ses

employé.es. Cette initiative a été percue par les résidents de West Philadelphia, qui avaient observé



les transformations majeures apportées par Penn a leur quartier au fil des ans, comme une perte

d’un des rares espaces qu’ils considéraient encore comme appartenant a leur communauté.

La transformation des zones proches des universités impacte significativement le marché
immobilier local, au-dela des simples modifications physiques et du type de commerce. Les
chercheurs soulignent que la proximité avec les universités confére un prestige accru aux
institutions voisines, attirant ainsi une fraction spécifique de la classe moyenne supérieure. Cette
attractivité génere une pression croissante sur les prix de I’immobilier, entrainant une hausse des
valeurs fonciéres et des loyers dans ces quartiers. L’arrivée de cette nouvelle stratification
socioéconomique, souvent plus aisée que les groupes résidents avant 1’intervention universitaire,
provoque une augmentation des colts de logement et, par conséquent, un déplacement des

communautés locales (Rodin 2015; Baldwin 2021; Jolivet et al. 2023).

Baldwin (2021) démontre la capacité d’influence considérable des universités, non seulement
en tant qu’acteurs fonciers de premier plan, mais aussi comme employeurs prédominants, sur la
configuration du marché immobilier de leurs territoires d’influence. Les dynamiques d’expansion
universitaire, telles que I’édification de nouvelles infrastructures, la réhabilitation des installations
existantes ou I’agrandissement des enceintes académiques, stimulent une demande amplifiée de
logements adjacents, concernant aussi bien la population étudiante que le personnel académique et
administratif (Baldwin 2021). De plus, Baldwin souligne que les universités, par des mécanismes
indirects, peuvent accélérer la gentrification en élaborant un environnement favorable a une
population au capital économique accru, marginalisant de ce fait les résidents a revenus modestes.
Les collaborations avec le secteur privé et les investissements dans les infrastructures et les
services, ainsi que la privatisation d’espaces autrefois publics, augmentent 1’attractivité des zones
urbaines, exer¢ant une pression ascendante sur les prix de I’immobilier et aboutissant a 1’éviction
des résidents historiques. Bose (2015) indique que, dans ce contexte, les institutions adoptent une
approche entrepreneuriale et redéfinissent leurs actions par le biais de partenariats stratégiques. Ces
partenariats, en exploitant la vulnérabilit¢ financiere des locataires défavorisés, peuvent
indirectement les pousser a quitter leurs logements suite a I’augmentation des cotits immobiliers,

qui découle du développement urbain et de la privatisation des espaces communs.

Les universités, en tant qu’entités influentes dans le tissu urbain, ont une incidence notoire sur
la dynamique immobiliere. Néanmoins, il est impératif de mettre en exergue la contribution
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substantielle des étudiants a cette reconfiguration spatiale. Smith (2005) ¢élabore le postulat de la
studentification pour décrire le processus par lequel un quartier ou une zone urbaine subit des
transformations en raison d’une affluence ¢€levée d’étudiants, généralement en relation avec la
proximit¢é d’une universit¢ ou d’une autre institution d’enseignement supérieur. Ces
transformations peuvent avoir divers effets sur la communauté locale, notamment en matiere de
logement, d’économie locale, et de culture. Ce phénomeéne peut induire une dégradation du bati
face a une sur densification, notamment lorsque les étudiants optent pour des cohabitations dans
des structures préétablies. Devant une demande exacerbée surpassant 1’offre d’hébergement
institutionnelle, des acteurs immobiliers envisagent des reconversions de biens en logements dédiés
aux étudiants, parfois au détriment de 1’intégrité architecturale initiale. Bien que ces arbitrages

puissent valoriser ces biens immobiliers, la qualité résidentielle tend a s’éroder (Revington 2022).

Face a une demande croissante d’hébergement étudiant, 1’écosystéme immobilier a vu
I’émergence des « purpose built student accommodation » (PBSA), une réponse adaptée aux
besoins des étudiants qui attire également les investisseurs par son potentiel de rentabilité
(Hubbard 2009; D. P. Smith et Hubbard 2014; Revington 2021a). Bien que les marchés américain
et britannique dominent ce secteur, le Canada, notamment a travers I’exemple de Waterloo, montre
un engagement croissant vers cette tendance, malgré un développement moins avancé (Revington
et August 2020; Revington 2022). Ces résidences, souvent établies sur des terrains sous-évalués
pour maximiser la rentabilité, peuvent revaloriser les zones concernées et modifier la structure
urbaine, entrainant parfois une gentrification comme a Northdale, Waterloo (Revington et August
2020; Revington 2022). D'autre part, I'inauguration du campus MIL de 1'Université de Montréal a
Parc-Extension a entrainé une hausse des loyers, principalement en raison du développement de
condos privés plutét que de logements étudiants spécifiques. Cette dynamique a intensifié la
pression sur le marché locatif, avec l'afflux d'étudiants et de jeunes professionnels, reflétant
l'impact significatif de I'expansion universitaire sur le secteur immobilier local (Jolivet et al. 2023;

Baldwin 2021).
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1.2.2 Les universités et la ségrégation générationnelle

Dans les années 1980, les études sur la ségrégation générationnelle en milieu urbain se sont
concentrées sur les personnes agées, mettant particuliérement en lumiére la situation des individus
de plus de 65 ans. Bien que cette ségrégation ait ¢t¢ moins documentée que les formes ethniques
ou résidentielles (Revington 2021a), elle a suscité 1’intérét de plusieurs chercheurs. La Gory, Ward
et Juravich (1980) ont avancé trois théories principales pour expliquer ce phénomene.
Premiérement, s’appuyant sur les modéles d’écologie urbaine de I’Ecole de Chicago, ils ont
suggéré que la mobilité des jeunes, qui quittent souvent les quartiers, laisse place a une population
plus agée. Deuxiémement, un modele culturel indique que certains individus pourraient choisir des
environnements résidentiels ségrégués pour des raisons de style de vie. Enfin, la troisi¢me théorie,
un modele politique, attribue la ségrégation générationnelle a la discrimination liée a la

stigmatisation de la vieillesse.

Dans une perspective empirique, Okraku (1987) a mené une étude détaillée sur la ségrégation
résidentielle des personnes agées dans les villes canadiennes, analysant les données des
recensements de 1971, 1976 et 1981. Ses résultats ont montré une augmentation constante de la
ségrégation, avec des indices de dissimilarité plus €levés dans les grandes métropoles. Il a été
constaté que les femmes agées étaient plus ségréguées que les hommes, une tendance qui s’est
renforcée entre 1971 et 1981. Cette étude a révélé que les mouvements résidentiels et la croissance
démographique influencent davantage la ségrégation que les cofits du logement. Ces conclusions
suggerent que I’accroissement du nombre de personnes agées ne conduira pas nécessairement a
une ségrégation accrue, bien que la ségrégation des femmes agées puisse continuer de s’intensifier.
Cependant, bien que la ségrégation puisse apporter certains avantages sociaux et psychologiques
aux ainés, elle pourrait aussi renforcer les perceptions négatives du vieillissement parmi les jeunes

(Okraku 1987).

Avec I’augmentation de la population des jeunes adultes et étudiants dans les environnements
urbains densément peuplés, une nouvelle tendance s’est dessinée dans la littérature académique, se
focalisant davantage sur I’étude de la ségrégation de ces groupes. Cette évolution s’est manifestée
non seulement a travers des analyses théoriques, mais aussi par le biais d’études exploratoires et

empiriques (D. P. Smith et Hubbard 2014; Fincher et Shaw 2009; Revington 2021a; Revington
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2021b; Lagory, Ward et Juravich 1980; Moos 2016; Moos, Filion et al. 2019). L’objectif de ces
recherches est de mieux comprendre les dynamiques de ségrégation spécifiques aux jeunes et aux
¢tudiants en milieu urbain. Smith et Hubbard (2014) affirme que la studentification apparait
comme une forme contemporaine de cette ségrégation. Amplifié par les récentes transformations
économiques, ce phénomeéne a encouragé une collaboration plus étroite entre les universités et les
acteurs du marché immobilier. Cette collaboration a mené a la formation de ‘villages étudiants’
tels qu’Aston « Student Village » a Birmingham et Downing « Student Village » a Leeds,
symbolisant cette ségrégation générationnelle. Ces enclaves étudiantes, séparées des communautés
locales, illustrent la maniére dont les universités, en se concentrant sur des logements de haute
qualité dans des environnements sirs, contribuent a créer des frontiéres entre les étudiants et les
autres segments de la population urbaine (D. P. Smith et Hubbard 2014). Parallelement, Moos et
al (2019) ont analysé 1’accroissement de la concentration des jeunes adultes dans les centres urbains
denses. Cette tendance, influencée par des éléments culturels tels que 1’attrait pour les commodités
des centres-villes revitalisés, ainsi que par des contraintes structurelles liées a la restructuration
urbaine néolibérale, inclut la préférence pour des logements plus petits et [’utilisation des transports

€n commuin.

L’impact de la studentification sur les communautés locales, et en particulier sur les résidents
plus agés, a été largement étudié. Ce phénomene, caractérisé par une prédominance étudiante dans
certains quartiers, pose plusieurs défis aux communautés résidentes. Les travaux de Sage et al.
(2012) au Royaume-Uni ont mis en évidence des divergences intergénérationnelles dans les
attentes sociales, entrainant souvent des interactions tendues avec les étudiants. Smith et Denhom
(2006) ont noté que les étudiants, fréquemment jeunes et de passage, participent peu a la vie
communautaire, ce qui peut altérer la qualité de vie dans le quartier. Hubbard (2008) reléve par
ailleurs que les comportements des étudiants, incluant le bruit et les comportements antisociaux,
peuvent réduire 1’attractivité des quartiers pour les familles et changer I’ambiance communautaire.
Une autre difficulté associée a la studentification, mise en avant par Hubbard (2008) et Sage et al.
(2012), est le manque d’entretien de 1’espace public par les étudiants. Ce défaut d’entretien se
traduit par des problémes tels que la prolifération de mauvaises herbes et de détritus, ce qui peut
entraver 1’acceés aux espaces publics, en particulier pour les personnes avec des limitations

physiques ou visuelles.
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Dans le contexte spécifique de Selwerd a Groningen, Lager et Van Hoven (2019) ont montré
les résidents agés ont exprimé des sentiments mitigés quant a la capacité de leur quartier a soutenir
le vieillissement sur place, affectés par 1’augmentation du nombre d’étudiants. Les logements,
initialement congus pour des familles, sont maintenant majoritairement occupés par des €tudiants,
entrainant des problémes de propreté, de bruit, de jardins mal entretenus et de stationnement.
Parallélement, & Waterloo, Ontario, Canada, 1’étude de Revington (2021a) sur le marché du
logement étudiant met en lumiére les répercussions de la concentration étudiante sur I’urbanisation
capitaliste. Il met en avant que la ségrégation basée sur 1’age, un résultat direct de la
studentification, crée non seulement des problémes intergénérationnels, mais intensifie aussi les

inégalités associées a I'urbanisation capitaliste.

1.2.3 Les universités et la mixité sociale

Historiquement ouvert a I'immigration, le Canada a adopté une stratégie d'accueil axée sur
l'attraction de talents étrangers, ce qui I'a placé parmi les trois principaux pays de 1' Organisation
de Coopération et de Développement Economique (OCDE) pour l'accroissement des étudiants
internationaux depuis 2010. En 2021, le pays a connu une augmentation notable de nouveaux
immigrants a long terme, accueillant 406 000 personnes, dont 41.8 % de travailleurs migrants et
14.8 % de migrants humanitaires, provenant principalement de 1'Inde, de la Chine, et des
Philippines (OCDE 2023). Cette méme année a également vu la délivrance de 215 000 permis
d'étude et 125 000 permis pour des travailleurs migrants temporaires (OCDE 2023).

En 2022, la demande d'asile a triplé, s'élevant a 94 000 demandes, principalement issues du
Mexique, d’Haiti et de Tiirkiye. Cette période a aussi été marquée par une augmentation de
I'émigration de citoyens canadiens vers d'autres pays de 'OCDE, avec une hausse de 10 %,
totalisant 35 000 personnes (OCDE 2023). Le Canada envisage d'admettre entre 465 000 et 500
000 résidents permanents chaque année de 2023 a 2025, ciblant des catégories spécifiques pour
dynamiser I'économie. Des initiatives telles que I’immigration au Canada atlantique et dans les
communautés rurales et du Nord ont été renforcées pour attirer des immigrants qualifiés et faire
face aux défis démographiques. Face aux crises mondiales, le Canada a mis en place des politiques

pour faciliter l'immigration économique de réfugiés qualifiés et soutenir les femmes racisées
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nouvellement arrivées, accueillant des milliers de réfugiés afghans et ukrainiens depuis 2021
(OCDE 2023). Ces initiatives mettent en évidence l'impact positif de I'immigration sur 1'économie
locale, en particulier le role des étudiants internationaux. Ces derniers, en contribuant a I'économie
comme travailleurs a temps partiel et consommateurs, renforcent ¢galement le bassin de main-
d'ceuvre local et enrichissent la vie sociale et culturelle des quartiers. Ils sont valorisés non
seulement pour leur apport immédiat en tant qu'immigrants temporaires, mais aussi comme une
ressource potentiellement durable pour une économie axée sur la connaissance, soulignant ainsi

leur importance a long terme (Birch 2014; Harris et Holley 2016; Hawthorne 2006).

La diversification de la population étudiante au Canada, constatée au cours des récentes
décennies, suggere une contribution potentielle des universités a I'accroissement de la diversité
sociale, notamment en termes de race et d'ethnicité, au niveau des villes et des quartiers
universitaires. Toutefois, il convient d'aborder cette question avec nuance, car bien que cette
diversification puisse refléter une inclusion positive, elle peut également entrainer des effets
indésirables, comme le déplacement des communautés établies. Des études montrent que dans des
contextes similaires, notamment dans certains quartiers noirs aux Etats-Unis ou dans des zones a
forte concentration d'immigrants, l'expansion universitaire a contribué¢ a des changements

démographiques qui ont parfois déplacé les populations locales.

Par exemple, Sotomayor et Zheng (2023) ont examiné ces dynamiques dans le quartier chinois
de Toronto, un quartier central qui connait une augmentation de la population étudiante en raison
de I’expansion des universités a proximité. La croissance des établissements et du nombre
d’étudiants, majoritairement Chinois aisés, crée des tensions dans la communauté. L'arrivée
croissante d'étudiants internationaux a Toronto, spécialement dans le quartier de Chinatown, a
induit d'importants bouleversements résidentiels et commerciaux. Cette augmentation d'étudiants
a intensifi¢ la demande sur le marché du logement, provoquant une montée des loyers et un
changement dans les besoins en hébergement, souvent sans accompagnement d'un développement
proportionnel des résidences universitaires. La studentification, terme désignant ce phénomene, a
entrainé la conversion de maisons unifamiliales en logements étudiants et le remplacement de
commerces traditionnels par des enseignes internationales adaptées a ces nouveaux habitants. Bien

que cette évolution ait injecté de la diversité et du dynamisme, elle a également entrainé le
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déplacement et I'exclusion de membres de la communauté locale, altérant ainsi I'essence et 1'identité

culturelle de Chinatown.

Parall¢lement, la perception des étudiants internationaux en tant que groupe privilégié nécessite
une analyse nuancée. Bien que certains disposent de ressources substantielles leur permettant
d'étudier a I'étranger, une partie significative d'entre eux est confrontée a des défis économiques,
résidentiels et a des barrieres sociales (Fang et van Liempt 2021; Sotomayor et Zheng 2023). Ces
difficultés révelent une hétérogénéité au sein de la population étudiante internationale, contestant
ainsi I'association systématique entre leur présence et le phénomene de gentrification. Les travaux
de Rose (1984) et Hubbard (2008) appuient cette perspective, indiquant que 1'impact des étudiants
sur les quartiers urbains est complexe et ne mene pas inévitablement a une gentrification, mais peut
plutdt signaler les prémices d'évolutions socio-économiques dans ces zones. En effet, méme si ces
¢tudiants contribuent a rendre un quartier plus attractif pour les classes plus aisées, ils ne
bénéficient pas toujours des retombées de cette attractivité, marquant ainsi une distinction claire

entre les bénéfices percus et les réalités vécues.

1.2.4 Les universités et le capital humain et culturel local

Les universités, en tant que piliers du capital humain, jouent un role essentiel dans la croissance
régionale. Comme 1’a souligné Glaeser (2000), le capital humain - mesuré par le nombre de
diplomeés - est un moteur fondamental de cette croissance. En dispensant des formations avancées,
les universités renforcent directement ce capital, surtout lorsque les études sont effectuées
localement, propulsant ainsi une croissance «in situ» (Brown, Newbold et Beckstead 2010).
Néanmoins, il convient de noter que si la proximité d’une université peut encourager la
participation a I’enseignement supérieur, tous les étudiants ne reviennent pas nécessairement dans
leurs régions d’origine. Comme I’a constaté Looker (2001), de nombreux jeunes issus de milieux
ruraux s’abstiennent de retourner chez eux apres leurs études, principalement en raison du manque
d’opportunités d’emploi. A 1’opposé, les grandes métropoles universitaires offrent de vastes
opportunités apres 1’obtention du diplome, illustrant ainsi 1’avantage inhérent a 1’éducation en
milieu urbain. Cette idée est corroborée par Brown et al (2010). En analysant les recensements

canadiens de 1996 et 2001, ils ont trouvé une relation positive entre la taille d’une ville et la

16



concentration de dipldmés. Ces métropoles attirent non seulement un grand nombre de diplomés,
mais la migration, en particulier internationale, renforce cette tendance, contribuant ainsi

significativement a I’augmentation du capital humain.

Cependant, le role des universités s’étend bien au-dela de 1’éducation traditionnelle. Elles
influencent indirectement le capital culturel, une notion essentielle selon Bourdieu et Richardson
(1986). Le «capital économique» se rapporte aux ressources financiéres, mais le « capital
culturel » englobe des dispositions variées de 1’habitus. Que ce soit sous une forme « incorporée »
par I’éducation et les connaissances ou « symbolique » mettant en avant les valeurs et normes
culturelles, cette richesse culturelle influence profondément le tissu urbain (Blasius, Friedrichs et
Riihl 2016; Ley 1994; D. P. Smith et Holt 2007). Logan et Molotch (2007) avancent que cela
favorise la création d’une « masse critique d’agrément » dans les quartiers, transformant ainsi les
activités quotidiennes en expériences socioculturelles enrichissantes. Egalement, Ley (1994)
introduit la notion de « nouvelle classe culturelle », composée principalement de professionnels des

domaines culturel et social, qui privilégient la vie urbaine.

Les universités jouent un role central dans cette dynamique, en canalisant leurs ressources pour
favoriser le développement économique local. Elles enrichissent non seulement le capital humain,
mais stimulent aussi le capital culturel des communautés locales. Que ce soit par le soutien des
systemes éducatifs locaux, le recrutement privilégi¢ des résidents, ou encore la mise en place
d’événements pour renforcer la vitalité culturelle (Garton 2023; Dubb et Hodges 2012; Webber et
Karlstrom 2009), ces institutions rendent leur environnement plus attractif pour cette « nouvelle

classe culturelle ».

Les étudiants, en tant qu’acteurs majeurs des universités, jouent également un role crucial dans
la dynamique du capital culturel. A Leeds et Brighton, durant leur premiére année, ils montrent une
nette inclination pour les logements universitaires, une décision qui semble traduire leur désir
d’accumuler et d’exprimer leur propre capital culturel (D. P. Smith et Holt 2007). Cette décision,
qui va au-dela du simple choix d’un habitat, est une stratégie d’adaptation pour gérer la transition
entre la vie familiale et universitaire. Ces logements favorisent les interactions sociales, permettant
aux étudiants de sculpter leur identité culturelle. Avec le temps, leur intérét se tourne vers des
résidences privées, indiquant une évolution de leur capital culturel. Les zones qu’ils privilégient,
souvent qualifiées de « zones ¢étudiantes », sont centrales a la manifestation de leur identité et
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capital culturel. Ces espaces offrent un mode de vie spécifique, associé€ a des choix particuliers en
matiere d’hébergement, de localisation, et d’acces aux services. Ces décisions refleétent des
stratégies d’adaptation visant a forger des relations sociales et a distinguer leur identité culturelle

(D. P. Smith et Holt 2007).

La littérature évoque abondamment le lien entre le capital culturel, la gentrification et le
déplacement des populations. Ces phénomenes, bien qu’ayant des tendances reconnaissables, sont
nuancés par des facteurs géographiques, politiques et socio-culturels. Selon des recherches de Ley
(1996), la gentrification a trouvé ses origines dans la mutation industrielle des métropoles, marquée
par une transition de 1’industrie manufacturiere vers les services. Cela induit une évolution de la
structure sociale, privilégiant désormais les professionnels du secteur financier, culturel et des
services au sein des grandes villes. Butler (1997) postule que cette dynamique a influencé les choix
résidentiels de cette nouvelle classe moyenne, la rendant plus encline a opter pour le centre-ville
plutdt que la périphérie. Un exemple concret de I’influence du capital culturel sur I’urbanisation
est I’émergence des boutiques de « Bubble Tea» a Toronto, Canada. Devenues des points de
ralliement pour les jeunes asiatiques et étudiants internationaux, elles représentent a la fois un
¢lément de leur identité culturelle et une manifestation tangible de la montée en puissance de la
classe moyenne chinoise. Bien que ces boutiques jouent un réle d’ancrage culturel, leur présence
a Chinatown est source de conflit. Si les étudiants y voient une marque culturelle, pour les résidents
plus agés, elles symbolisent le déplacement et 1’érosion des offres traditionnelles (Sotomayor et

Zheng 2023).

Ce contexte met en exergue ce que certains qualifient de « gentrification marginale » (Rose
1984). Cette catégorie, mise en avant par son capital culturel plutét qu’économique (Van
Criekingen et Decroly 2003), englobe des individus instruits, tels que les jeunes professionnels et
artistes. Malgré leurs revenus modestes, leur capital culturel riche les rend attractifs pour les
investisseurs, bien qu’ils puissent a terme étre déplacés par des classes plus fortunées (D. P. Smith
et Holt 2007; Zukin 1987). Bien que précaires économiquement, ces « gentrificateurs » possedent
un capital culturel non négligeable, constituant un atout majeur dans le contexte urbain (Ley 1994).
Aux Etats-Unis, la gentrification culturelle n’épargne pas la communauté noire. Dans des villes
marquées par une importante classe moyenne noire et des exclusions raciales et sociales, une

gentrification noire peut émerger. Elle risque d’entrainer, a I’instar de la gentrification blanche, des
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déplacements lorsque la proportion de résidents noirs aux revenus €levés croit significativement

(Moore 2009).

1.2.5 Transformation et transition des quartiers universitaires

Plusieurs ¢études ont porté sur les transformations urbaines associées a la présence des
universités, telles que les changements socioéconomiques, les fluctuations du marché de
I’habitation et les perceptions des résidents a 1’égard de ces changements. Toutefois, la plupart de
ces ¢tudes se limitent a des études de cas individuels qui se focalisent sur une seule ville ou une
seule université. Ces études utilisent principalement des méthodes qualitatives, notamment des
entretiens avec les résidents du quartier, les administrateurs d’université ou les responsables

politiques (Jolivet et al. 2023; Baldwin 2021; Bose 2015; Davison 2009; Silverman et al. 2019).

Par exemple, la littérature sur la studentification, qui se concentre sur 1’arrivée massive
d’étudiants dans les quartiers, se focalise souvent sur une seule ville et met en évidence les facteurs
locaux uniques qui contribuent aux variations de ce processus (D. P. Smith et Holt 2007;
Sotomayor et Zheng 2023; Gu et Smith 2020). Ces études éclairent les contingences spécifiques
qui fagonnent la studentification, mais elles ne permettent peut-étre pas de saisir les tendances
générales et les approches comparatives dans différents contextes. Bien que certaines recherches
aient récemment exploré les impacts des universités sur le développement urbain en dehors des
régions anglo-américaines du « Nord global », peu d’efforts ont été déployés pour ¢laborer des
cadres comparatifs complets. Ces études ont tendance a se concentrer sur des périodes relativement
courtes et récentes, malgré des preuves indiquant que la studentification existe depuis longtemps

(Moos, Revington et al. 2019; Revington et al. 2023).

Par ailleurs, les études sur la youthification se concentre principalement sur des études de cas
(Cocheci et Andrei s.d.; Ma et al. 2018), avec quelques études intégrent une dimension temporelle
et incluent des données provenant de nombreuses grandes villes (Moos 2016). Cependant, ces
¢études ont tendance a se concentrer sur les plus grandes zones métropolitaines et négligent la
diversité des contextes urbains et des expériences dans les villes plus petites, les zones suburbaines
et les régions présentant des opportunités €économiques limitées. Ces variations de contextes

peuvent avoir un impact significatif sur I’apparition et la manifestation de la « youthification ». De
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plus, le manque de méthodologies normalisées dans les études existantes rend difficile la

comparaison et la synthése de leurs résultats.

Toutefois, quelques études utilisent des méthodes quantitatives pour mesurer les changements
démographiques ou socioéconomique dans les quartiers universitaires de différentes villes sur une
plus longue période. Foote (2017) a employé des méthodes quantitatives pour examiner les types
de quartiers dans dix villes universitaires américaines, en se basant sur les données des
recensements de 1980 a 2010. Utilisant 1’analyse de clusters K-means et des évaluations
temporelles et spatiales, 1’é¢tude a identifié d’importantes transformations dans ces villes, telles
qu’une hausse des quartiers dits "¢lites" et une diminution des quartiers de classe moyenne. Elle a
également souligné des dynamiques uniques dans ces régions, comme 1’émergence de quartiers
Diversifiés/locataires et une polarisation croissante a proximité des universités, illustrant les effets
de I’économie cognitive-culturelle. Néanmoins, la portée de 1’étude est limitée par son focus sur
seulement dix petites villes, ce qui pourrait ne pas refléter la variété des contextes urbains. De plus,
la définition des quartiers en tant que secteurs de recensement peut ne pas saisir pleinement les

nuances des dynamiques de quartier.

Revington et al. (2023) ont étudié les liens entre gentrification, studentification, youthification
et la proximité des universités dans cinq villes américaines en déclin, en se basant sur les
recensements de 1980 et 2016. Ils ont analysé les corrélations entre des indicateurs
socioéconomiques au niveau des quartiers et la proximité des établissements d’enseignement
supérieur. Leurs résultats montrent une corrélation positive entre les loyers et la proximité des
universités dans les années ¢étudi¢es. Toutefois, les quartiers proches des universités ont vu leurs
loyers augmenter moins rapidement ou stagner par rapport a d’autres régions. Les changements
observés dans ces quartiers sont principalement dus a la studentification et a la youthification,
plutot qu’a la gentrification, avec une augmentation notable de la population jeune adulte (25-34
ans) pres des universités depuis 1980. Bien que 1’étude offre une analyse comparative entre deux
périodes distinctes, elle ne saisit pas 1’ensemble des dynamiques entre ces deux dates. De plus,
’utilisation de corrélations ne permet pas de contrdler d’autres facteurs influengant potentiellement

ces relations.

Garton (2023) a étudi¢ I’impact des initiatives des institutions universitaires sur la gentrification
dans plusieurs villes américaines, en utilisant des données de 1970 a 2010. L’¢tude, basée sur des
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modeles de différence de différences, révéle que les initiatives universitaires tendent a ralentir la
gentrification, mais cet effet n’est pas assez significatif pour contrer la tendance générale a la
gentrification sur le long terme. Il ressort également que les stratégies financiéres des universités
sont plus efficaces que les stratégies physiques pour freiner la gentrification. Cependant, 1’étude se
concentre principalement sur les universités engagées officiellement dans les politiques de
revitalisation urbaine, omettant celles qui ne sont pas activement impliquées ou dont les actions ne

sont pas reconnues formellement comme faisant partie de ces stratégies de revitalisation.

Dans le contexte canadien, Moos et al. (2019) ont exploré la relation entre gentrification,
youthification et studentification dans trois grandes régions métropolitaines canadiennes
(Montréal, Vancouver, Toronto) en se basant sur les données du recensement de 2006. Ils ont
cherché a comprendre comment la densité urbaine et la proximité des établissements
d’enseignement postsecondaire influencent les caractéristiques des jeunes adultes. L’¢étude révele
une préférence des jeunes adultes (25-34 ans) pour les quartiers a forte densité prés des universités,
caractérisés par une population plus éduquée et immigrée, mais avec des taux d’emploi et des
revenus inférieurs. Bien que ces quartiers soient proches des universités et affichent une
concentration ¢levée de jeunes adultes, ils ne sont pas systématiquement liés a des processus de
gentrification. Cependant, cette étude est limitée par son focus sur certaines régions métropolitaines
et I'utilisation des données de 2006, ne capturant pas 1’évolution complete des dynamiques
urbaines, et par ’emploi de méthodes quantitatives basiques comme la corrélation, qui ne tiennent

pas compte de toutes les variables influentes.

Les recherches antérieures sur I’impact des universités dans les transformations urbaines
révelent principalement deux lacunes. Premierement, de nombreuses €tudes se concentrent sur un
nombre limité de villes ou d’universités, négligeant ainsi 1’analyse du systéme urbain dans son
ensemble. Deuxiémement, ces travaux se basent souvent sur des données transversales et se
limitent a une courte période temporelle, ce qui peut restreindre la compréhension des impacts
socioéconomiques a long terme des universités. En outre, a I’exception notable de 1’¢tude de (2017)
Foote, la plupart des études omettent la dimension spatiale dans leur méthodologie d’analyse des
liens entre la proximité des universités et les transformations urbaines. Cette omission est critique
car, comme I’a énoncé Tobler (1970), les phénoménes proches sont plus corrélés que ceux éloignés.

Les méthodes classiques telles que la régression linéaire multiple et la corrélation simple ne
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tiennent pas compte de I’autocorrélation spatiale, ni de 1’instabilité spatiale des relations entre
variables. Cette lacune peut entrainer des biais dans les estimations et des intervalles de confiance
incorrects en raison de la violation de I’indépendance des observations (Gaboriault-Boudreau,

Apparicio et Brunelle 2019; Apparicio, Séguin et Leloup 2007).

Pour combler ces lacunes, il est crucial de réaliser une étude longitudinale approfondie qui
explore la relation entre les universités et les transformations urbaines sur une durée étendue, tout
en couvrant I’intégralit¢ du systéme urbain canadien. Cette approche devrait adopter une
méthodologie rigoureuse qui minimise les erreurs et prend en compte 1’autocorrélation spatiale,
garantissant ainsi des résultats plus précis et représentatifs des dynamiques urbaines complexes

associées a la présence des universités.

1.3 Retour sur les méthodes

En économétrie, des chercheurs ont essayé de combler les lacunes des modeles de régression
classiques qui ne prennent pas en compte la dimension spatiale. Les mode¢les autorégressifs les plus
célebres sont ceux proposés par Anselin : SAR-Lag®, SAR-Error’, CAR-Error!, SAR lagged-
mixed®. Ces modéles permettent de contrdler I’autocorrélation spatiale. Bien que ces modéles ne
soient pas les seuls a corriger cette lacune, ils sont largement utilisés en géographie (Gaboriault-
Boudreau, Apparicio et Brunelle 2019). D’autres modeles de régression, dérivés des modeles
autorégressifs, prennent également en compte la dimension temporelle, tels que les modéles de
différence-différence et les modeles spatio-temporels autorégressifs (STAR) (Dubé et al. 2014;
Dubé et Legros 2014).

2 (SAR retardé) : C’est une méthode d’estimation statistique qui utilise les valeurs passées d’une variable pour
prédire sa valeur future. Elle est basée sur le modéle de régression autorégressive saisonnier (SAR), qui intégre les
composantes saisonnieres dans le modele de régression.

3 (SAR d’erreur) : C’est une autre méthode d’estimation qui combine a la fois les valeurs passées de la variable et
les erreurs résiduelles des modéles précédents pour prédire la valeur future. Elle est également basée sur le modele de
régression autorégressive saisonnier.

4 CAR-Error (CAR d’erreur) : C’est une variante du modéle SAR-Error qui inclut également une composante
autorégressive conditionnelle (CAR). Cette composante prend en compte les erreurs résiduelles du modéle précédent
et permet de capturer les relations de dépendance entre les observations successives.

5 (SAR retardé-mélangé) : C’est une approche qui combine a la fois le SAR-Lag et le SAR-Error en utilisant des
coefficients mixtes pour estimer les valeurs futures de la variable. Cette méthode permet de tenir compte a la fois des
valeurs passées et des erreurs résiduelles pour améliorer les prédictions.
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D’autres extensions des modeles autorégressifs prennent en considération 1’aspect spatio-
temporel, comme les modeles de régression spatiaux par panel (J. P. LeSage 2014; Elhorst 2014a).
Ces modeles spatiaux par panel constituent des outils économétriques puissants pour la
modélisation de données spatiales longitudinales, en particulier celles extraites de plusieurs
recensements de population ancrées a un découpage spatial spécifique (Gaboriault-Boudreau,
Apparicio et Brunelle 2019). Cette approche permet d’identifier les tendances générales, tout en
controlant les effets fixes temporels et géographiques et en tenant compte des autocorrélations

spatiales (Gaboriault-Boudreau, Apparicio et Brunelle 2019).

Dans le monde entier et dans différents domaines, les chercheurs ont utilisé des modeles de
régression spatiale par panel. Ge et al (2018) ont appliqué des modeles de régression spatiale par
panel pour estimer systématiquement les impacts du revenu et de 1’urbanisation sur les émissions
d’oxydes d’azote en Chine entre 2010 et 2015. Burnett et al (2013) ont estimé la relation entre les
émissions de dioxyde de carbone (CO2) au niveau des villes américaines, 1’activité économique et
d’autres facteurs de 1970 a 2009. Chen et al (2017, 201) ont utilisé le mode¢le spatial dynamique
de Durbin a effets fixes pour examiner les interactions stratégiques entre les gouvernements
municipaux chinois concernant la fourniture de biens et services publics urbains entre 2002 et 2014.
Qian et Zhao (2018) ont appliqué des régressions spatiales de panel pour analyser la dynamique
spatio-temporelle de 1’activité des startups de haute technologie en Californie et en Nouvelle-
Angleterre entre 1999 et 2012. Kopczewska et al (2017) ont examiné I’impact de la politique
budgétaire sur I’activité économique dans les pays européens entre 2002 et 2015. L’étude de
Gaboriault-Boudreau et al. (2019) propose une application empirique pour modéliser la pauvreté a
Montréal de 1986 a 2016 a I’échelle des secteurs de recensement. Cette recherche démontre la
robustesse de la méthode employée, non seulement pour contrdler la dépendance spatiale mais
aussi pour identifier divers types d’effets. Cette approche méthodologique s’avere donc efficace
pour analyser les dynamiques de pauvreté dans un contexte urbain sur une période de trente ans,

en tenant compte des nuances spatiales et des différents facteurs influencant la pauvreté.
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1.4 Objectifs et hypothése de recherche

Cette ¢tude vise a combler deux lacunes majeures identifiées dans les recherches actuelles sur
I’impact des universités sur les milieux urbains au Canada. Premiérement, il existe un manque
d’analyse systématique de 1’effet des universités sur les transformations urbaines a 1’échelle de
toutes les villes canadiennes. Deuxiémement, les études existantes se basent souvent sur des
données transversales et ne prennent pas en compte une dimension temporelle suffisamment

étendue pour appréhender I’évolution de ces dynamiques urbaines sur le long terme.

Pour répondre a ces lacunes, notre étude propose une analyse empirique exhaustive de la
relation entre la proximité des universités et les transformations urbaines au sein de toutes les
régions métropolitaines de recensement (RMR) du Canada. Utilisant des données issues des
recensements de 1981 a 2016 ainsi que de I’Enquéte nationale auprés des ménages de 2011, cette
recherche couvre une période de 35 ans, marquée par d’importantes restructurations économiques
urbaines et I’émergence de I’économie du savoir (May et Perry 2017). L’analyse s’est concentrée
sur quatre dimensions clés : le marché du logement, 1’age de la population, la diversité sociale et
I’éducation. Chaque dimension a été représentée par une variable spécifique : le marché du
logement par le colit moyen du loyer, 1’age de la population par le pourcentage des personnes agées
de 20 a 34 ans, la diversité sociale par le pourcentage d’immigrants, et 1’éducation par le

pourcentage de personnes détenant un baccalauréat ou un diplome supérieur.

Méthodologiquement, 1’é¢tude adopte des modeles de régression spatiale par panel présentent
des avantages significatifs pour ’analyse de données longitudinales. Premierement, ils offrent une
gestion efficace de 1’hétérogénéité non observée, ce qui est crucial dans les situations ou les
différences intrinseéques entre les unités d’analyse, comme les individus ou les régions, restent
constantes au fil du temps. Cette capacit¢ a gérer [’hétérogénéité permet de réduire
considérablement le biais dii aux variables omises (Gaboriault-Boudreau, Apparicio et Brunelle
2019). En outre, ces modéles excellent dans la distinction entre les variations qui se produisent au
sein des mémes unités au fil du temps (variations intra-individuelles) et celles qui se produisent
entre différentes unités (variations inter-individuelles) (J. P. LeSage 2014). Cela est
particuliérement utile pour comprendre comment les variables d’intérét évoluent au sein d’une

unité¢ donnée sur une longue période.
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D’un autre coté, les méthodes de régression spatiale par panel apportent une dimension
supplémentaire en intégrant l’autocorrélation spatiale dans I’analyse (Gaboriault-Boudreau,
Apparicio et Brunelle 2019). Cette intégration est fondamentale car elle prend en compte
I’interdépendance spatiale entre les observations, reconnaissant ainsi l’influence des unités
d’analyse les unes sur les autres en fonction de leur proximité géographique. Cette approche offre
une perspective plus réaliste et nuancée des phénomenes spatiaux, en tenant compte de la manicre
dont la proximité géographique influence les interactions entre les unités. En outre, ces modeles
contribuent a réduire les biais dans les estimations qui peuvent survenir lorsque 1’autocorrélation
spatiale n’est pas prise en compte. En combinant les effets temporels et spatiaux, les modeles
spatiaux par panel permettent une analyse plus compléte et adaptée pour mieux comprendre les
effets de la proximité géographique des universités et les changement des dimensions étudiées,

ainsi que leur évolution a travers le temps.

L’objectif de cette étude n’est pas de démontrer 1’existence de phénomeénes de changement
urbain dans les villes canadiennes, tels que la gentrification, la studentification ou la youthification,
mais plutdt d’examiner la trajectoire d’évolution des facteurs socioéconomiques et du marché de
I’habitation a proximité des universités comparativement au reste du noyau urbain. Ainsi, notre
objectif n’est pas de déterminer une causalité explicite concernant le role des universités dans les
transformations urbaines. Nous nous concentrons plutdt sur 1’établissement de corrélations
controlées et 1’exploration de la nature de ces relations. De plus, le but du projet n’est pas
d’examiner les transformations urbaines a travers des études de cas individuelles pour chaque
RMR, mais plutot un examen systématique de toutes les RMR, en tenant compte de la diversité des
contextes urbains et de la taille des RMR. Cette étude vise a répondre a la question de recherche

suivante :

Comment les facteurs socioéconomiques et le marché du logement évoluent-ils en fonction

de la proximité a une université urbaine au sein des RMR canadiennes ?

Cette recherche avance wune hypothése générale stipulant que les changements
socioéconomiques et du marché du logement surviennent plus rapidement dans les zones proches
des universités comparativement a d’autres quartiers urbains. De plus, elle formule trois hypotheses
spécifiques basées sur des recherches antérieures, visant a explorer les indicateurs
socioéconomiques et du marché du logement dans ces zones.
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La premiere hypothese, soutenue par les travaux de chercheurs tels que Revington (2023) et
Baldwin (2021), postule que le cotit du loyer est plus élevé a proximité des universités. Cette hausse
est attribuée a I’expansion universitaire, a travers la construction de nouvelles infrastructures et la
rénovation des batiments existants, générant une demande accrue de logements. Bien que ce
phénomeéne soit plus observable aux Etats-Unis qu'au Canada, l'attractivité croissante de ces zones
est également renforcée par la collaboration des universités avec le secteur privé. La privatisation
des espaces publics, qui réfeére au processus ou des biens et services publics sont transférés au
secteur privé, entrainant souvent un acces restreint et commercialisé a ces espaces, contribue aussi

a l'augmentation des prix immobiliers.

La deuxiéme hypothése suggere que la concentration de la population étudiante et de jeunes
adultes (20-34 ans) est plus ¢élevée dans les quartiers universitaires (Foote 2017; Moos, Revington
et al. 2019; Revington et al. 2023; Sotomayor et Zheng 2023). Les universités attirent ces groupes,
incluant les étudiants résidant a proximité et les jeunes professionnels ou étudiants de cycles
supérieurs restant dans ces zones apres leurs études pour bénéficier de services tels que la proximité

des transports en commun, des établissements de loisirs et de la disponibilité du logement.

La troisieme hypothése indique que les quartiers proches des universités présentent une
proportion plus élevée de population éduquée que dans le reste de I’espace urbain. Inspirée de la
théorie de la nouvelle classe moyenne a capital culturel élevé (Ley 1996; Ley 1994; Brown,
Newbold et Beckstead 2010), cette hypothese identifie des étudiants et jeunes professionnels
résidant pres des universités, attirés par les opportunités et I’environnement favorable créés par les
institutions. Bien que cette population ne dispose pas nécessairement d’un capital économique

éleve, elle est souvent considérée comme une composante des gentrifieurs marginaux.

En ce qui concerne la diversité sociale, des études antérieures ont relevé que les quartiers
universitaires attirent fréquemment des étudiants internationaux, tandis que les immigrants peuvent
étre déplacés en raison de la gentrification. Il est donc difficile de prévoir une tendance claire quant

a I’impact des universités sur la diversité sociale dans ces quartiers.

26



CHAPITRE 2 : APPROCHE METHODOLOGIQUE

Dans ce chapitre, nous présentons I’approche méthodologique adoptée pour cette étude. Nous
débutons avec une présentation des modeles standards en panel. Ensuite, nous illustrons la maniére
d’identifier les différents types d’effets dans ces modeles. Par la suite, nous abordons les modéles
spatiaux par panel et la stratégie de choix du mod¢le final. Puis, nous décrivons les données
utilisées, ainsi que les variables dépendantes et indépendantes, en soulignant leur pertinence
théorique. Pour conclure, nous discutons de quelques limites de cette recherche et des méthodes

employées pour minimiser les erreurs.
2.1 Les modeles de régression par panel
2.1.1 Les modeles par panel standards (non spatiaux)

La régression linéaire par panel, ou modélisation par données de panel, est une technique
économétrique indispensable pour 1’analyse longitudinale des données. Elle fournit une
méthodologie pour discerner et quantifier les variations intra-individuelles des observations
répétées par rapport aux variations inter-individuelles (Baltagi 2008). Considérez une variable
dépendante Y, que nous cherchons a expliquer a ’aide de K variables explicatives. Chacun de ces
prédicteurs est encapsulé dans un vecteur Xit, reflétant les valeurs spécifiques pour I’individu i1 au
temps T. Associé a ce vecteur se trouve le vecteur de coefficients 3, qui quantifie la magnitude de
I’impact des prédicteurs sur la variable dépendante. L’une des préoccupations centrales en

économétrie est la possibilité d’hétérogénéité non observée.
Yit = a + XitTf + uitouuit = pi + At +vit(i =1,..,N;t =1,..,T)
Equation [1] Source : (Gaboriault-Boudreau, Apparicio et Brunelle 2019)

Dans le contexte des modeles de panel, cette hétérogénéité se manifeste sous forme d’effets
individuels fixes ou aléatoires et d’effets temporels. Les effets individuels, ui, représentent des

caractéristiques intrinseques et inobservées associées a chaque unité d’observation, tandis que les
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effets temporels, At, capturent les fluctuations globales affectant toutes les unités simultanément a

un moment T (Gaboriault-Boudreau, Apparicio et Brunelle 2019).

Lorsque le terme d’erreur n’encapsule que le résidu standard, nous avons une spécification de
modele simplifiée, communément appelée « pooled OLS ». Cependant, la présence d’effets
individuels ou temporels non observés suggere un besoin de spécification plus élaborée. Dans le
cas ou ces effets sont supposés étre aléatoires et indépendants des variables explicatives, nous
faisons appel au modele RE (effets aléatoires) (Baltagi 2008). En revanche, si cette indépendance
n’est pas présupposée, nous nous orientons vers un modele a FE (effets fixes), ou les pi et At

peuvent étre corrélés avec les prédicteurs (Wooldridge 2010).
2.1.2 Identification des effets dans les modeles par panel

La prise en compte de la présence et de la nature des effets dans les modeles par panel est
cruciale pour obtenir une estimation robuste® en économétrie spatiale. Les trois types de modeles,
a savoir le modéle groupé (Pooled), a effets fixes (FE) et a effets aléatoires (RE), engendrent des
variations notables. Ces variations concernent non seulement 1’estimation des coefficients, mais
¢galement la prise en compte des dépendances spatiales (Elhorst 2014a). La pertinence de cette
distinction est fondamentale dans le choix du modéle le plus adapté a 1’analyse, garantissant ainsi

la fiabilité des résultats obtenus.

MODELE GROUPE |— |~ :1apgq |

! = Auantestnest signifiatif ~ — @) Le modele final est le modéle groupé
1+ TestsLM(RE)et
] stat. F (FE) pour la :

1 A ", . I

f [ETECGIES] | Les tests LM et les stat. F d) Création des modeéles FE et RE

1 I -

1 I

| |

| |

1 |

sont significatifs préférables entret, joum

temporels (f)
individuels (/)
mixtes (m)

) | ETAPE2 !

Seulement les tests LM - b) Le modeéle final est avec RE - Non <! I
sont significatifs préférables entre , /oum significatif ! Testde
| Hausman

Seulement les stat. F ¢) Le modele final est avec FE N
— <— Significatif

sont significatives préférables entre £, i oum
Note: RE (effets aléatoires). FE (effets fixes)

Figure 2.1 : Arbre de décision pour la sélection d'un modéle panel non spatial

6 Se référe a des méthodes ou des estimations qui restent valides méme lorsque certaines hypothéses du modéle
sont violées. Par exemple, une estimation robuste ne serait pas excessivement influencée par quelques observations
aberrantes ou par des déviations de certaines hypothéses, comme 1’homoscédasticité ou la normalité des erreurs.
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Source : (Gaboriault-Boudreau, Apparicio et Brunelle 2019)

Selon Gaboriault-Boudreau et al. (2019), la sélection du modéle optimal suit une procédure en
trois étapes, illustrée dans la figure 2.2. Initialement, les statistiques LM de Breusch et Pagan sont
employées pour déceler la nécessité des effets aléatoires dans un modele groupé, comme le suggere
Baltagi (2008). Par la suite, les tests F sont utilisés pour évaluer I’importance des effets fixes.
Baltagi propose trois hypothéses clés pour guider cette décision. Si ces hypothéses sont rejetées, le
modele tend a favoriser les effets mixtes. En 1’absence de signification dans les tests LM et F, un
modele groupé sans effets est adopté. Cependant, si ces tests montrent une signification, un modele
avec des effets, qu’ils soient fixes ou aléatoires, est privilégi€. Si les résultats de ces deux tests (LM
et F) sont tous deux significatifs, un test d’Hausman devient nécessaire pour arbitrer, et un résultat

significatif dans ce dernier test penche en faveur d’un modele a effets fixes (FE).

2.1.3 Les modeles par panel spatiaux

Dans le contexte d’un modele de régression, les résidus représentent 1’écart entre la valeur
observée et la valeur prédite (Apparicio et Gelb 2023). Pour qu’une régression soit considérée
comme valide, plusieurs conditions doivent étre satisfaites : les résidus doivent étre normalement
distribués, homoscédastiques et indépendants. Dans le cadre d’une régression spatiale, cette
indépendance exige que les résidus soient répartis de maniere aléatoire dans I’espace. Si les résidus
présentent une autocorrélation spatiale, cela indique un probléme de dépendance spatiale du
modele, conduisant a des coefficients biaisés (J. LeSage et Pace 2009). Un modele bien spécifié,
c’est-a-dire sans omission d’une variable essentielle qui pourrait rectifier le probleme
d’autocorrélation spatiale des résidus (Dubé et al. 2014), peut étre sujet a plusieurs facteurs
justifiant le recours a une régression spatiale. Ces facteurs comprennent la présence d’externalités,
d’effets d’entrainement (spillover effects), d’hétérogénéité spatiale, ou d’effets mixtes (Dubé et
Legros 2014). Pour remédier a la dépendance spatiale, il est possible d’introduire une structure
spatiale dans le modéle. Cette structure peut étre basée sur des variables décalées spatialement,
¢laborées a partir de matrices de pondération spatiale. Ces matrices, couramment employées en
géographie, sont notamment utilisées pour calculer des indices d’autocorrélation spatiale comme

le I de Moran.
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Une matrice de pondération spatiale résume les relations entre différentes entités spatiales,
déterminées par la contiguité, I’interaction, le nombre de voisins les plus proches, ou la distance
(Apparicio, Séguin et Leloup 2007; Gaboriault-Boudreau, Apparicio et Brunelle 2019). La
standardisation des matrices de pondération spatiale est une pratique courante, facilitant leur
comparaison. Pour atténuer la dépendance spatiale d’un modéle, cette matrice peut étre multipliée
avec la variable dépendante ou les variables indépendantes, générant ainsi des variables
spatialement décalées. Dans le cadre de cette étude, une matrice de contiguité basée sur le partage
d’une frontiere commune d’ordre 1 (Queen) a été retenue, car elle est plus couramment utilisée
(Gaboriault-Boudreau, Apparicio et Brunelle 2019). Dans cette étude, I'adoption de matrices de
distance ou de plus proches voisins a été exclue principalement parce que les tailles des SR peuvent
varier grandement et que la proximité physique des SR n'implique pas nécessairement une

interaction directe entre eux.

Bien que les modéles classiques supposent 1’indépendance des individus entre eux, cette
hypothése pourrait ne pas étre validée dans les situations ou il existe une dépendance spatiale
(Agha, Le Gallo et Vedrine 2018; Qian et Zhao 2018). Cela a conduit a I’utilisation de mode¢les
spatiaux autorégressifs, notamment sur les données transversales (Anselin 1988). Dans ces
modeles, on peut introduire 1’autocorrélation spatiale a différents niveaux : la variable dépendante,
les variables indépendantes, le terme d’erreur ou une combinaison de ces effets (Apparicio, Séguin
et Leloup 2007). En se basant sur divers travaux (Elhorst 2014a; Elhorst 2014b; Yu et al. 2013;
Liu, Xiao et Zhang 2016; Chen et al. 2017; Ge et al. 2018; Gaboriault-Boudreau, Apparicio et
Brunelle 2019; Agha, Le Gallo et Vedrine 2018), trois modeles spatiaux par panel principaux ont

¢été identifiés comme les plus représentatifs pour la plupart des études :

1) Le «spatial lag panel data model » (SLPDM), qui introduit 1’autocorrélation spatiale
uniquement au niveau de la variable dépendante.

2) Le «spatial Error panel data model » (SEPDM), qui aborde 1’autocorrélation spatiale
uniquement au niveau du terme d’erreur.

3) Le «spatial Durbin panel data model » (SDPDM) de nouveau, avec 1’autocorrélation

spatiale pour les variables dépendante et indépendantes.
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Pour déterminer le mod¢le spatial le plus pertinent parmi SLPDM, SEPDM et SDPDM, Elhorst
(2014) a établi une démarche illustrée dans la figure 2.2, largement adoptée dans des recherches
empiriques récentes (Elhorst 2014a; Yu et al. 2013; Liu, Xiao et Zhang 2016; Chen et al. 2017; Ge
etal. 2018). La démarche commence par les tests LM qui vérifient la dépendance spatiale a la fois
au niveau de la variable dépendante et de 1’erreur. Si ces tests ne sont pas significatifs, le modele
non spatial est retenu. En revanche, si un test LM est significatif, une version robuste du test est
calculée. Si ce test robuste est significatif, soit le SLPDM soit le SEPDM est choisi. Si ce n’est pas
le cas, on évalue les trois modéles. Si les deux tests LM s’averent significatifs, on procede alors
aux tests RLM. Si ces derniers sont confirmés, le SDPDM est retenu comme modéle final. En
présence d’ambiguité ou de contradiction entre les résultats des tests, le SDPDM est conservé, car
il est considéré comme une combinaison des SLPDM et SEPDM, offrant une approche plus
inclusive des données (J. LeSage et Pace 2009). Cette approche garantit qu’il n’y ait pas de biais
da a ’omission dans 1’un des deux autres modeles (J. P. LeSage 2014). En conclusion, aprés avoir
choisi le modele spatial approprié, on peut évaluer si les effets inclus sont fixes ou aléatoires grace

au test de Hausman pour les modeles spatiaux (Elhorst 2014b; Agha, Le Gallo et Vedrine 2018).

MODELE FINAL
NON SPATIAL
l MODELE
fmmmmmmees PREFERABLE
v FEtapel ] Les deux tests 1) ON CONSERVE LE ENTRE B) ET ()
1 TestsIM-lag | — sont non —
i etLM-error | significatifs MODELE NON SPATIAL 1
——————————— o Méme modele
Uniquement Ve Significatif ~ — ' b)SLPDM oo, préférable
— LM-Lag - ! . ;‘:j“ II ' i Etape3 : avec les tests
est significatif p JestAR0 s o signifiatif  ——————» 1 Création destrois modéles 1 —  LMet LR
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Figure 2.2: Arbre décisionnel pour le choix du modéle de régression spatial par panel

Source : (Gaboriault-Boudreau, Apparicio et Brunelle 2019) Adaptée de Elhorst (2014a).
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2.2 Données

2.2.1 Choix des universités

Etant donné que I’objectif principal de 1’étude est I’effet des universités sur les quartiers
proches, les universités constituent la premiére base de données de cette étude. Ce mémoire prend
en compte I’ensemble du systéme urbain canadien, donc 1’analyse comprendra toutes les
universités canadiennes, a quelques exceptions pres. Toutes les universités des régions
métropolitaines de recensement (RMR) et des agglomérations de recensement (AR) avec secteurs
de recensement au Canada seront représentées par leur campus principal’, & condition que leur
nombre d’étudiants dépasse 5000. Cependant, les établissements d’enseignement supérieur a
distance, le Collége militaire royal du Canada, les campus secondaires et les établissements affiliés
ne sont pas inclus. Néanmoins, I’Université de la Colombie-Britannique Okanagan a Kelowna, les
campus de Scarborough et de Mississauga de 1’Université de Toronto, ainsi que le campus Loyola

de I’Université Concordia seront inclus en raison de leur taille importante (plus de 5000 étudiants).

En revanche, I’Université d’art et de design Emily Carr de Vancouver est exclue car elle a
déménagé pendant la période d’étude®. Les universités de spécialisation sont également exclues de
I’¢tude. Bien qu’elles soient situées dans de grandes régions métropolitaines, leur absence devrait
avoir peu d’impact sur les résultats. Pour identifier la localisation précise de ces universités, nous
nous sommes appuyés sur les données fournies par DMTI Spatial Canada. Cet organisme a été
reconnu pour son expertise dans la cartographie et la localisation de divers établissements a travers
le Canada, ce qui a permis une précision inégalée dans 1’analyse. Leur base de données a joué un
role essentiel pour garantir la justesse géographique et 1’intégrit¢ de notre étude, en veillant a ce

que chaque université soit correctement positionnée en fonction de sa localité réelle.

"Les RMR et AR qui ne possédent pas d universités satisfaisant les conditions sont exclus de I’étude.
8 L’Ecole de technologie supérieure de Montréal (ETS) est incluse dans la base de données, méme si cette
université a récemment déménagé. Il est important de 1’inclure en raison de sa taille et de son importance
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2.2.2 Données de recensement

Tel que mentionné dans les sections antérieures, I’analyse a été élaborée autour de quatre
dimensions au niveau des secteurs de recensement : 1) le marché du logement, 2) I’age de la
population, 3) la diversité sociale et 4) 1’éducation. La source d’extraction des données de
recensement utilisées pour cette analyse provient de CHASS a I’Université de Toronto. Afin de
permettre une comparaison cohérente dans le temps, les données de chaque année (de 1981 a 2011)
ont ¢été attribuées aux limites des secteurs de recensement de 2016 a 1’aide de la Base de données
longitudinale des secteurs de recensement du Canada (Allen et Taylor 2018). Cette base de données
est constituée de tableaux avec des pondérations de répartition se rapportant a des paires
d’identificateurs de limites uniques au cours des années de recensement. Ces identificateurs
peuvent étre liés aux données du recensement ou a d’autres données nécessitant une comparaison
longitudinale (Allen et Taylor 2018).Pour chaque dimension, des indicateurs ont été extraits des

données de recensement (voir tableau 2.1).

Dimension Variables
Marché du e Colt moyen du loyer ($)
logement e % d’appartements dans des immeubles de 5

étages ou plus

e Taux de propriété

e % de ménages composés d’une seule personne
Age de la e 9% de la population agée de 20 a 34 ans
population e % de la population 4gée de plus de 65 ans
Diversité e % immigrants
sociale ® % de nouveaux immigrants (au cours des 5

derni¢res années)

Education e % de la population ayant un diplome de

baccalauréat ou plus
e Salaire annuel moyen ($)
e Taux d’activité

Tableau 2.1 : Données de recensement

Pour la dimension du marché du logement, les variables suivantes ont été prises en compte : le

colt moyen du loyer en dollars constants de 2016, le pourcentage d’appartements dans des
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immeubles de 5 étages ou plus, le taux d’accession a la propriété et le pourcentage de ménages

composés d’une seule personne.

Pour la dimension de 1’age de la population, les variables prises en compte étaient le
pourcentage de la population agée de 20 a 34 ans et le pourcentage de la population de plus de 65
ans. Pour la troisiéme dimension, la diversité sociale, deux indicateurs ont été pris en compte : la
part des immigrants et la part des immigrants récents (au cours des 5 dernicres années). Enfin, la
dimension de I’éducation était représentée par le pourcentage de la population titulaire d’un
baccalauréat ou plus, salaire annuel moyen et le taux d’activité. Il convient de souligner que
certaines variables pertinentes, telles que les minorités visibles, ont été exclues de cette étude. En
effet, ces données ne sont disponibles qu’a partir de I’année 1996, alors que notre étude débute en
1981°. De plus, en méthodes quantitatives, la médiane est souvent préférée a la moyenne car cette
derniére peut étre influencée par des valeurs extrémes, qu’elles soient €levées ou faibles. Par contre,
les variables représentant les médianes sont difficiles a répartir avec précision lorsqu’il y a des
changements de limites géographique, étant donné que la distribution sous-jacente des observations
demeure inconnue (Allen et Taylor 2018), ce qui justifie notre choix d’utiliser des moyennes plutot
que des médianes dans ce mémoire. Ces variables s’alignent sur le plan conceptuel avec celles
utilisées dans des recherches antérieures sur la gentrification, la studentification, la youthification
et les processus connexes de changement urbain (Moos, Revington et al. 2019; Meligrana et

Skaburskis 2005; Walker et East 2018; Cortes 2004).

2.2.3 Proximité entre les universités et les quartiers

Afin de comprendre comment les quartiers proches des universités ont évolu¢ au fil du temps
en termes de caractéristiques socio-économiques et de marché immobilier par rapport au reste du
systéme urbain, il était nécessaire de définir les "zones proches des campus". Une premiere
tentative de définition reposait sur une mesure de temps de marche, consistant a sélectionner des

secteurs de recensement situés a 10, 20 et 30 minutes de marche des universités, respectivement

% Cette variable est accessible dans les fichiers de micro-données a partir du recensement de 1986, mais elle n'est
pas disponible dans les données de recensement de cinq ans utilisés dans cette étude. Pour 1981, la variable ETHOR
peut servir a estimer le pourcentage des minorités visibles, mais elle differe de celle utilisée a partir de 1996. Pour
éviter les incohérences dans les données, nous avons exclu cette variable de 1'analyse.
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pour les grandes, moyennes et petites régions métropolitaines, afin de choisir les quartiers
universitaires et les présenter par une variable binaire (0= Quartier non universitaire, 1= Quartier

universitaire).

Cependant, I’utilisation de variables binaires dans les analyses quantitatives, bien qu’utile dans
certains contextes, présente des limitations intrinséques. Une telle approche binaire limite
considérablement I’information a deux catégories distinctes, omettant les nuances entre elles.
Ainsi, tous les quartiers, qu’ils soient situés a la périphérie immédiate d’une université ou a la limite
d’une zone de 30 minutes de marche, sont traités de maniére identique. Cette absence de gradation
est préjudiciable, car elle ne permet pas de distinguer, par exemple, un quartier situé tres prés de
I’université d’un autre un peu plus €éloigné. De plus, la dépendance a des seuils arbitraires, tels que

des durées de marche de 10, 20 ou 30 minutes, rend 1’analyse sensible a ces choix.

En outre, les relations réelles entre les variables d’intérét sont souvent plus complexes que ce
que peut révéler une simple division binaire. La proximité d’une université peut influencer les
quartiers de maniére non linéaire, une complexité que les variables continues sont mieux a méme
de saisir. De plus, d’un point de vue statistique, ces dernieres offrent une flexibilité accrue. Elles
peuvent étre transformées ou adaptées de maniére plus dynamique pour s’adapter a divers modeles,
permettant ainsi une analyse plus riche et nuancée. Par conséquent, il était nécessaire d’utiliser
d’autres indicateurs pour définir la proximité des universités et des quartiers. Dans cette étude, nous
avons choisi d’utiliser la distance comme indicateur de proximité entre les universités et les
secteurs de recensement. Cette variable permet d’analyser la relation entre la proximité des
universités et les caractéristiques socio-économiques des quartiers, ainsi que leur évolution au fil
du temps. De plus, cet indicateur a été utilisé dans plusieurs études pour mesurer 1’effet des
universités sur les quartiers proches (Moos, Revington et al. 2019; Revington et al. 2023; Cortes

2004).

Nous avons calculé I’indice de proximité en mesurant les distances, via le réseau routier, entre
les campus universitaires et les centroides des secteurs de recensement de chaque région
métropolitaine de recensement. Pour chaque secteur de recensement, la distance mesurée est celle
qui le sépare de I'université la plus proche. Pour affiner notre mesure, le centroide pondéré par la

population a été utilisé¢ pour chaque secteur de recensement, obtenu a partir de la population des
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aires de diffusion'?, ce qui assure que la distance entre les universités et les secteurs de recensement
varie avec le temps. Cette approche dynamique est essentielle a ’utilisation des modeles de
régression spatiale par panel car elle introduit une variation temporelle nécessaire pour 1’analyse
longitudinale et évite la multicollinéarité qui résulterait de 1’utilisation de variables statiques. Il est
important de noter que, contrairement a d’autres études telles que celles menées par Moos et al.
(2019) et Revington et al. (2023), notre mesure de proximité n’est pas ajustée en fonction du
nombre d’inscriptions, en raison du manque de données longitudinales fiables concernant les

inscriptions.

2.2.4 Variables dépendantes

L’objectif de cette étude est de prédire et d’expliquer les effets locaux des universités sur les
caractéristiques socioéconomiques et les marchés du logement a 1’échelle du quartier (secteur de
recensement). Pour ce faire, nous avons utilis¢ des mod¢eles de régression spatiale par panel qui
cherchent a prédire une variable dépendante (Y) en fonction d’au moins une variable indépendante
(X) (explicatives). Les dimensions étudiées comprennent le marché du logement, I’age de la
population, la diversité sociale, et I’éducation. Chacune de ces dimensions est représentée par une

variable qui servira de variable a prédire (Y) dans les mod¢les de régression.

Dimension Variable dépendante
Marché du logement Coit du loyer mensuel ()
Age de la population % des personnes agées entre 20 et 34 ans
Diversité¢ sociale % des immigrants
Education % de titulaires d’un diplome de niveau
baccalauréat ou plus

Tableau 2.2 : Variables dépendantes

10 Bien que les ilots de diffusion soient la région géographique normalisée la plus précise, ce niveau de géographie
n’est disponible qu’a partir de 2001.
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Le tableau 2.2 illustre chaque dimension avec leur variable dépendante respective, qui sera
utilisée dans les modéles de régression. Le colit moyen du loyer ajusté en dollars constants de 2016
est la premiére variable dépendante de notre étude, symbolisant la dynamique du marché du
logement. Utiliser le loyer comme indicateur présente des avantages, en particulier lors de 1’analyse
des quartiers proches des universités. Le loyer capture le marché locatif, souvent plus réactif aux
changements locaux que le marché de I’achat immobilier. De plus, beaucoup d’étudiants autour
des universités sont locataires, rendant les variations du loyer pertinentes pour mesurer la demande
locale. Tandis que la valeur des propriétés est influencée par des tendances a long terme, le loyer
refléte les préférences actuelles, ce qui est crucial pour une analyse sur plusieurs décennies.
Plusieurs études ont reconnu le loyer comme un indicateur fiable pour étudier 1’influence des
universités et d’autres facteurs sur le marché immobilier, mettant en évidence sa pertinence dans
I’analyse des dynamiques socioéconomiques locales (Jolivet et al. 2023; Cortes 2004; Revington

et al. 2023; Baker et Lee 2019; Garton 2023; Meligrana et Skaburskis 2005).

La deuxiéme dimension que nous avons étudiée est 1’age de la population, spécifiquement le
pourcentage de personnes dgées de 20 a 34 ans. Ces jeunes adultes peuvent étre un indicateur
pertinent de la ségrégation générationnelle a proximité des universités. En effet, la littérature
suggere que cette tranche d’age peut contribuer a des tensions et au déplacement des populations
plus agées. De plus, cet intervalle d’age englobe a la fois la studentification et la youthification.
Des ¢études, comme celles de Moos et al. (2019) et Revington et al. (2023), ont montré que ces
phénomeénes peuvent coincider avec la gentrification, particulierement dans les zones a proximité
des universités. Les étudiants partagent de nombreuses caractéristiques avec les gentrificateurs non
¢tudiants, tels que leur origine socio-culturelle et leur potentiel de revenu (D. Smith 2005). Par
ailleurs, on observe des similitudes entre les logements étudiants spécifiquement construits pour
cette population et les phénomenes de gentrification par le biais de nouvelles constructions, comme
dans le cas de logements étudiants haut de gamme érigés dans des quartiers traditionnellement

moins aisés (Sage, Smith et Hubbard 2013; Revington et August 2020; Hubbard 2009).

La troisieme dimension que nous avons ¢tudiée est la diversité sociale, représentée dans cette
étude par le pourcentage des immigrants. Bien que les données concernant les minorités visibles
seraient précieuses, elles ne sont accessibles qu’a partir de 1996, alors que notre étude débute en

1981. L’impact de I’immigration en tant que facteurs socioéconomiques est considérable,
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notamment compte tenu du fait que les universités canadiennes attirent chaque année un grand
nombre d’étudiants étrangers. Ces étudiants ont des expériences et des niveaux de richesse
diversifiés. Dans certains cas, ils peuvent contribuer a la mixité sociale a proximité des universités,
mais ils peuvent également étre déplacés en fonction des dynamiques du marché du logement. Bien
que constituant un groupe hétérogene (Sotomayor et Zheng 2023), il est a noter que ces étudiants,
en général, ne travaillent pas a plein temps et n’ont donc pas un capital économique conséquent.
De plus, dans certains contextes, les immigrants installés de longue date dans un quartier peuvent

étre déplacés suite a des revitalisations urbaines pilotées par les universités (Jolivet et al. 2023).

La quatriéme dimension que nous avons abordée concerne 1’éducation, représentée par le
pourcentage d’individus titulaires d’un diplome de baccalauréat ou supérieur. Cette variable nous
permet de mesurer deux types de personnes contribuant potentiellement a la gentrification. D’une
part, il y a les « gentrificateurs marginaux » (Rose 1984), dotés d’un capital culturel élevé mais pas
nécessairement d’un fort capital économique. D’autre part, nous avons les « gentrificateurs
classiques » (Ley 1996). Ces gentrificateurs travaillent principalement dans les secteurs de services
avancés, comme les professions libérales, administratives, techniques et de gestion.
Majoritairement, ils ont un niveau d’éducation supérieur, détenant pour la plupart un diplome
universitaire. Cet indicateur est fréquemment utilis¢é par les chercheurs pour étudier la
gentrification et pour suivre les tendances de changement urbain (Meligrana et Skaburskis 2005;
Ley 1992; Ley 1986; Weller et Van Hulten 2012; Hjorthol et Bjernskau 2005; Moos, Revington et
al. 2019; Revington et al. 2023; Garton 2023).

2.2.5 Variables indépendantes

Dans la section précédente, nous avons mis en avant 1’objectif principal de cette étude: évaluer
les indicateurs de changement urbain en fonction de la proximité des universités. Les indicateurs
ciblés comprennent quatre variables dépendantes : le colit moyen du loyer, le pourcentage de la
population agée de 20 a 34 ans, le pourcentage d’immigrants, et le pourcentage d’individus
détenteurs d’un diplome de baccalauréat ou supérieur. La principale variable indépendante de notre
étude est la distance, en kilomeétres, entre les unités spatiales de référence (SR) et les universités.

Pour affiner notre analyse, nous avons intégré des variables de contrdle issues des données du
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recensement. Parmi celles-ci figurent : la distance par rapport aux centres-villes, la densité de
population par km?, le pourcentage de logements situés dans des immeubles de cinq étages ou plus,
le taux de propriété, le pourcentage de ménages d’une seule personne, le pourcentage d’immigrants
récents, le pourcentage de personnes agées de 65 ans ou plus, le salaire annuel moyen, et le taux

d’activité.

La densité de population est une variable critique, car les zones adjacentes aux universités
tendent a étre plus denses en raison de la forte concentration d'étudiants et de personnel académique
(Foote 2017). Cette densité accrue peut influencer divers aspects urbains, notamment le coiit du
logement et la dynamique sociale. Concernant le type de logement, I'observation d'une prévalence
accrue d'immeubles de grande hauteur a proximité des campus universitaires justifie I'inclusion de
cette variable. Ces structures de logement reflétent non seulement l'urbanisation verticale mais
aussi la réponse du marché immobilier a la demande de logements a proximité des institutions
d'enseignement. Le taux de propriété dans les quartiers universitaires est souvent réduit, traduisant
une prédominance de logements locatifs pour accommoder la population transitoire des étudiants.
Les ménages d'une seule personne sont également une considération importante. La tendance a la
colocation chez les étudiants pour réduire les colits suggere que les quartiers universitaires
pourraient avoir un pourcentage inférieur de ces ménages (Revington et August 2020), ce qui doit
étre pris en compte pour éviter une interprétation erronée des effets de la proximité des universités
sur la composition des ménages. Enfin, I’immigration récente et les variables économiques comme
le salaire annuel moyen et le taux d’activité sont essentielles a notre modele. Les universités attirent
souvent une population internationale (Moos, Filion et al. 2019; Revington et al. 2023), et ont un

impact significatif sur I'économie locale.

Ces variables sont intrinséquement liées aux caractéristiques des quartiers universitaires et
interagissent avec les variables dépendantes de notre étude, influengant positivement ou
négativement ces dernieres. En intégrant ces variables de contrdle, nous pouvons mieux isoler
l'effet de la proximité des universités sur les indicateurs urbains, permettant a nos modeles
d'expliquer plus précisément la variation des variables dépendantes et d'assurer une analyse plus

fiable et complete.
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De plus, nous avons calculé la distance entre le centroide de chaque SR et le centre!! de chaque
région métropolitaine de recensement (RMR) afin de contrdler 1’effet de la centralité. De la méme
manicre, I’exclusion de la variable de distance par rapport aux centres-villes pourrait conduire a
des estimations biaisées de 1’effet des universités sur les variables dépendantes. L'objectif de cette
variable est de contrdler 1'effet de la centralité, particulicrement pertinent dans les agglomérations
étudiées ou plusieurs universités sont concentrées dans les centres-villes. En isolant cet effet, nous
cherchons a garantir que le coefficient mesurant la distance aux universités ne soit pas surévalué.
Autrement dit, cette variable nous permet d'isoler I'effet de la proximité des universités sur notre

variable dépendante, sans que cet impact soit confondu avec l'attrait général du centre-ville.

I1 est essentiel de souligner que les variables indépendantes dans nos modéles encapsulent
divers aspects pouvant influencer la variable dépendante. Néanmoins, il est impératif d'éviter
l'inclusion de multiples variables représentant la méme dimension et étroitement corrélées, pour
prévenir le risque de multicollinéarité (Apparicio et Gelb 2023). Dans ce contexte, pour illustrer,
nous avons opté pour la variable des appartements en immeubles de cinq étages ou plus pour
représenter l'aspect du logement urbain. Introduire une variable supplémentaire, telle que le
pourcentage de maisons individuelles, pourrait créer une corrélation quasi parfaite avec la variable
des appartements en immeubles de grande hauteur, engendrant ainsi une multicollinéarité qui
fausserait nos coefficients et résultats. Le choix des variables a donc été guidé par une base
théorique solide, en lien avec notre question de recherche, ainsi que par des analyses statistiques
rigoureuses visant a éviter les problémes de performance du modele. Les détails de cette démarche
méthodologique et des tests statistiques effectués seront exposés dans les sections suivantes de

notre étude, garantissant ainsi la robustesse et la validité de nos conclusions.

2.2.6 Sélection des régions métropolitaine de recensement

Dans le cadre de cette recherche, il est essentiel de considérer la variabilité et les spécificités
des contextes urbains au Canada. En conséquence, nous avons segmenté les villes canadiennes en
trois catégories distinctes, basées sur leur population en 2016. Les modeles de régression par panel

adoptés ici sont ainsi appliqués distinctement a chaque catégorie de RMR. Les tableaux 2.3, 2.4 et

! Dans cette étude, le centre-ville est représenté par I’hotel de ville de chaque RMR
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2.5 détaillent la classification des RMR en grands, moyennes et petites, respectivement. Selon nos
critéres : les grandes RMR regroupent les agglomérations d’au moins 700 000 habitants, les RMR
moyennes englobent celles ayant une population entre 120 000 et 699 999 habitants, tandis que les
petites RMR rassemblent les villes comptant moins de 120 000 résidents. Les seuils choisis pour
classer les RMR en grandes, moyennes et petites visent a représenter adéquatement la diversité
urbaine au Canada. Bien que cette classification entraine des inégalités, avec 8 grandes RMR,
environ 20 moyennes et 7 petites, elle refléte la réalité démographique, ou les grandes RMR
comportent plus de secteurs de recensement. Cette approche, malgré son apparence arbitraire, est
justifiée par le besoin d'analyser précisément les différentes dynamiques urbaines, assurant ainsi la

fiabilité statistique de I'étude pour toutes les catégories de RMR.

N Région métropolitaine de recensement Population en 2016
1 Toronto 5928 040

2 Montréal 4098 927

3 Vancouver 2463431

4 Calgary 1392 609

5 Ottawa - Gatineau 1 323 783

6 Edmonton 1321 426

7 Québec 800 296

8 Winnipeg 778 489

Tableau 2.3: Les grandes RMR
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N Région métropolitaine de recensement Population en 2016
9 Hamilton 693 645
10 Kitchener - Cambridge - Waterloo 523 894
11 London 494 069
12 St. Catharines - Niagara 406 074
13 Halifax 403 390
14 Oshawa 379 848
15 Victoria 367 770
16 Windsor 329 144
17 Saskatoon 295 095
18 Regina 236 481
19 Sherbrooke 212 105
20 St. John’s 205 955
21 Kelowna 194 882
22 Abbotsford - Mission 180 518
23 Greater Sudbury 164 689
24 Kingston 161 175
25 Saguenay 160 980
26 Trois-Rivieres 156 042
28 Guelph 151 984
29 Moncton 144 810
30 Peterborough 121 721
31 Thunder Bay 121 621

Nous avons finalement obtenu trois bases de données classées selon la taille des régions. Dans la
catégorie des grandes agglomérations, nous avons 8 RMR comprenant 30 048 observations
(Secteur de recensement). Pour les moyennes agglomérations, 22 RMR ont été identifiées avec un
total de 11 360 observations. Tandis que pour les petites agglomérations, il y a 7 RMR totalisant 1
528 observations. Ces données couvrent les périodes de recensement allant de 1981 a 2016,

représentant huit périodes en tout. En somme, le nombre total d’agglomérations s’¢éléve a 38, et le

Tableau 2.4 : Les moyennes RMR
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nombre total d’observations sur les périodes de recensement entre 1981 et 2016 est de 42 936, avec

N égal 242 936 et T'? égal a 8.

N Région métropolitaine de recensement'? Population en 2016
32 Lethbridge 117 394
33 Nanaimo 104 936
34 Kamloops 103 811
35 Fredericton 101 760
36 Prince George 86 622
37 Sault Ste. Marie 78 159
38 North Bay 70378

Tableau 2.5 : Les petites RMR

2.3 Limites et stratégies méthodologiques

2.3.1 Données

Dans cette étude qui se base sur les données de recensement fournies par Statistique Canada
sur huit périodes différentes, il est important de noter que ces données sont généralement issues
d’échantillons représentant entre 20% et 25% de la population. Reconnaitre les défis liés a la
précision et aux erreurs potentielles qui peuvent survenir lors de la collecte et du traitement de ces
données est essentiel. Malgré la réputation de Statistique Canada quant a la fiabilité de ses données,

il est crucial de considérer attentivement les divers types d’erreurs (Statistique Canada 2006).

Les erreurs de couverture, telles que les omissions ou les dénombrements inexacts de logements
ou de personnes, peuvent conduire a des sous- ou sur-dénombrements. Ces erreurs affectent

directement la fiabilité des données. De plus, les erreurs de non-réponse surviennent lorsque des

12 T=8 : huit périodes ;1981, 1986, 1991, 1996, 2001, 2006, 2011 et 2016
13 Prince George, Sault Ste. Marie et North Bay sont des agglomérations de recensement mais contiennent des
secteurs de recensement.
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individus ou des ménages omettent de répondre aux questionnaires. Cette absence de réponse peut
introduire un biais dans les résultats, surtout si les caractéristiques des non-répondants différent de
celles des répondants. Pour atténuer ces problémes, Statistique Canada met en ceuvre des méthodes
d’imputation et des suivis ciblés, visant a garantir la représentativité et 1’exactitude des données
recueillies. Par ailleurs, les erreurs de réponse, résultant d’une compréhension erronée des
questions ou de réponses incorrectes, sont un autre défi. Ces erreurs sont généralement corrigées
lors du processus de vérification et de recodage des données. En complément, les erreurs de
traitement, qui peuvent survenir lors de la saisie ou du codage des données, sont réduites grace a
I’utilisation de systémes automatisés et a des contréles de qualité rigoureux. Les erreurs
d’échantillonnage, courantes dans 1’utilisation d’échantillons représentatifs d’une section de la
population, ne sont pas proportionnelles a la taille de I’échantillon. Statistique Canada aborde cette
question en fournissant des estimations de 1’erreur type pour chaque échantillon, facilitant ainsi
I’évaluation de leur fiabilité. Il est important de souligner que la relation entre les erreurs
d’échantillonnage et la taille de 1’échantillon n’est pas linéaire. Dans les grands groupes en
particulier, les erreurs aléatoires ont tendance a se compenser mutuellement, augmentant la

précision des données par rapport a I’erreur type estimée.

Au fil de cette période d’étude qui dure 35 ans, la définition de certaines variables a changg.
Prenons par exemple la variable représentant le pourcentage de personnes possédant un diplome
de niveau baccalauréat ou supérieur : avant 2001, cette variable incluait uniquement les titres de
baccalauréat, de maitrise et de doctorat. Toutefois, dés 2001, elle a été élargie pour englober
d’autres types de qualifications, comme les certificats universitaires et certains diplomes, y compris
le DEES. De plus, pour le recensement de 1996 a 2016, la variable « immigrant récent » incluait
les personnes arrivées au Canada au cours des cinq derniéres années. Cependant, pour les
recensements de 1981, 1986 et 1991, seuls les immigrants récents arrivés dans les trois dernicres

années ont ¢été inclus.

En 2011, le gouvernement fédéral a remplacé le formulaire de recensement qui collectait des
informations détaillées sur les caractéristiques démographiques, sociales et économiques de la
population par un questionnaire abrégé qui ne collectait que des informations de base. Par
conséquent, les variables telles que «appartement dans un immeuble de 5 étages ou plus »,

«maison individuelle non attenante » et « ménage d’une personne » n’existent pas dans I’enquéte
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nationale aupres des ménages de 2011, mais elles existent pour les sept autres périodes. De plus,
les variables représentant les médianes sont difficiles a répartir avec précision lorsqu’il y a des
changements de limites géographique, é¢tant donné que la distribution sous-jacente des observations
demeure inconnue (Allen et Taylor 2018), ce qui justifie notre choix d’utiliser des moyennes plutot

que des médianes dans ce mémoire.

Une autre limite des données dans ces études est 1'absence de variables représentant le nombre
d'étudiants dans la population et le nombre d'immigrants. Disposer de ces données pourrait faciliter
I'analyse pour déterminer si les immigrants vivant prés des universités sont majoritairement des
¢tudiants ou des travailleurs. De méme, l'information sur 1'age serait utile pour distinguer si les
individus vivant a proximité des universités sont des étudiants ou des professionnels. En outre,
l'exclusion de variables économiques, due a la variabilité des catégories d'emploi entre 1981 et
2016, complique la normalisation d'une variable représentative pour toute la période. Cette
variation rend difficile la comparaison directe des données économiques sur le long terme, affectant

ainsi la robustesse de 1'analyse.

2.3.2 Les techniques d’imputations

Notre étude a di faire face a des valeurs manquantes pour certaines variables de distance,
principalement en raison de ’utilisation de I’outil "OD COST MATRIX". Cet outil base ses calculs
sur les centroides des secteurs de recensement, les campus universitaires et les centres-villes, en
utilisant le réseau routier canadien. Des lacunes dans la couverture de ce réseau sont a 1’origine des
données manquantes. Pour ces variables de distance, nous avons opté pour la méthode KNN (k
plus proches voisins), une technique efficace pour estimer les valeurs manquantes. Elle consiste a
utiliser les valeurs les plus proches dans 1’espace de données, en prenant en compte un nombre
spécifique (K) de voisins immédiats. Cette méthode s’est avérée appropriée pour combler les

lacunes dans nos données spatialement structurées.

Par ailleurs, il est a noter que les données de recensement peuvent présenter des données
manquantes pour diverses raisons, telles que celles mentionnées précédemment. Pour remédier a
ces problémes, nous avons adopté une approche d’imputation utilisant le lissage de Kalman sur des

modeles de séries temporelles structurelles, ou sur la représentation de I’espace d’état d’un modele
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ARIMA. Cette stratégie vise a substituer les données manquantes par des estimations basées sur
d’autres informations disponibles, améliorant ainsi la précision de nos analyses et préservant
I’intégralit¢ de I’échantillon. Enfin, pour les variables qui n’étaient pas présentes dans le
recensement de 2011, nous avons recouru a une méthode d’imputation fondée sur la médiane des
données issues des recensements de 2006 et 2016. Cette décision méthodologique permet d’assurer

une continuité et une cohérence dans 1’analyse des tendances sur la période étudiée.

En outre, il est important de souligner que ces lacunes dans les données ne constituent pas un
obstacle majeur a notre analyse. En effet, ’ensemble des données dont nous disposons pour cette
étude englobe un total de 42 936 observations, ce qui offre une base substantielle et robuste pour
I’analyse globale. Cette ampleur de 1’échantillon assure une fiabilité et une représentativité

significatives, permettant ainsi une interprétation et une généralisation fiables des résultats obtenus.

2.3.3 Limites des modeles de régression

Dans cette étude, nous avons adopté des modéeles de régression spatiale par panel pour traiter
des questions cruciales tout en renforgant la fiabilité de nos résultats. Un avantage majeur de cette
approche est sa capacité a minimiser le biais 1ié aux variables omises. Les modéles a effets fixes,
en particulier, controlent efficacement pour les facteurs non observés qui restent constants dans le
temps mais différent entre les unités, comme les caractéristiques propres a chaque secteur de

recensement. Cela est crucial pour réduire les biais.

Bien que notre étude ait intégré de nombreuses variables de controle, dont la densité de
population, le revenu moyen, le pourcentage d'immigrants récents et la proximité des centres
urbains, certains éléments influents ont ét¢ omis. Ces omissions sont dues principalement a la
complexité de la collecte de données sur des aspects tels que la proximité des réseaux de transport
et la disponibilité des services a 1'échelle nationale. Néanmoins, I'emploi de modeles a effets fixes

atténue considérablement l'impact de ces omissions sur nos conclusions.

Dans cette étude, nous avons accordé une attention particuliere a I'endogénéité, un facteur
critique dans 1'analyse de régression. L'endogénéité survient lorsque les variables indépendantes

sont corrélées avec le terme d'erreur, introduisant ainsi un biais dans les estimations des coefficients
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de régression. Une source notable d'endogénéité est la simultanéité causale, ou une variable
dépendante influence les variables indépendantes.Une grande part de 1'endogénéité est prise en
compte dans ces modeles, car 'ensemble des variables omises, qui sont d'une part propres a chaque
lieu et fixes au fil du temps, et d'autre part propres a chaque période et fixes entre les lieux, sont
controlées par les effets fixes. Il peut néanmoins subsister certaines sources d'endogénéité lices a
la simultanéité causale.. Il est crucial de noter que notre objectif n’est pas de démontrer une
causalité directe, mais de valider des hypothéses a travers des corrélations contrélées, ce qui permet

une interprétation plus précise des relations entre les variables.

2.3.4 Limites relatives a ’utilisation des modéles spatiaux par panel sur des données

agrégées spatialement

La construction de la base de données longitudinale utilisée dans cette étude repose sur la
méthode d’interpolation développée par Allen et Taylor (2018), qui permet un nombre et une taille
¢gale de secteurs de recensement entre 1981 et 2016. Toute autre analyse statistique réalisée sur
des données agrégées spatialement, 1’échelle d’analyse et le découpage des entités spatiales

génerent des biais potentiels (Gaboriault-Boudreau, Apparicio et Brunelle 2019).

Rappelons que les analyses ont été réalisées a partir de données au niveau de secteurs de
recensement (SR) de 1981 a 2016. Il aurait été tres difficile de recourir a une échelle d’analyse plus
fine telle que les aires de diffusion (AD) regroupant habituellement entre 400 a 700 habitants. En
effet, les AD ont été créées en 2001 pour remplacer les secteurs de dénombrement (SD)
(Gaboriault-Boudreau, Apparicio et Brunelle 2019). L’échelle d’analyse joue un réle crucial. En
effet, une grande unité spatiale réduit la variation observée, limitant ainsi la capacité a mesurer
I’hétérogénéité sociale des zones €tudi¢es (Gaboriault-Boudreau, Apparicio et Brunelle 2019). En
ce qui concerne le découpage des entités spatiales, les SR sont congus pour inclure entre 2 500 et
10 000 habitants et pour étre aussi homogeénes que possible du point de vue socioéconomique
(Statistique Canada 2016). Toutefois, afin de maintenir une constance du nombre de SR sur huit
années de recensement, certains SR adjacents ont été regroupés selon la méthode de Allen et Taylor
(2018). Ce regroupement souleéve deux préoccupations majeures. D’une part, les zones regroupées

pourraient perdre leur homogénéité socioéconomique. D’autre part, la population de ces zones
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pourrait excéder le seuil préétabli de 10 000 habitants. De plus, cette approche ne permet pas de
prendre en compte les zones ajoutées aux RMR durant la période étudiée. Malgré ces contraintes,
la décision de retenir la géographie de 2016, y compris les zones inexistantes en début de période,
est justifiée par plusieurs raisons. Premi¢rement, cela permet d’inclure des SR ajoutés au fil du
temps, méme si leur nombre reste limité, assurant ainsi une couverture géographique plus compléte
et actuelle. Deuxiémement, cela offre une perspective contemporaine sur les tendances urbaines et

socioéconomiques, capturant des changements significatifs survenus au fil des années.

48



CHAPITRE 3 : ANALYSES DESCRIPTIVES ET APPLICATION
EMPIRIQUE

Ce chapitre offre une analyse descriptive des variables dépendantes des modeles proposés,
offrant un éclairage sur leur évolution annuelle et leur relation avec la distance aux universités. Y
sont présentées les différentes étapes et tests effectués afin d’identifier les modéles finaux pour

chaque dimension étudiée.

3.1 Statistiques descriptives :

Avant d’initier notre approche empirique, il s’avére crucial de présenter de manicre détaillée
les variables dépendantes en fonction de la taille des Régions Métropolitaines de Recensement
(RMR). Cette analyse permettra de saisir en profondeur comment ces variables exercent une

influence et interagissent dans le cadre de notre étude.

3.1.1 Coiit du loyer mensuel ($)

Année de recensement N Moyenne Ecart-type Minimum Quartile ] Médiane Quartile3 Maximum
1981 3756 980,60 298,80 313,39 771,82 947,94 1139,60  4454,80
1986 3756 1051,24 293,67 392,00 876,12 1003,52 1164,24  4860,80
1991 3756 1093,32 353,72 141,05 846,30 1010,60 1257,05 3 751,00
1996 3756 1025,77 313,43 282,75 780,10 974,40 1 193,03 336545
2001 3756 102534 342,57 0 755,79 975,30 1 199,31 3433,51
2006 3756 1031,59 321,02 0 778,80 981,76 1206,23 3 069,18
2011 3756 1073,21 325,79 16,82 806,17 1029,34 1260,71 2 865,46
2016 3756 117285 359,40 449,00 869,00 1135,50 1384,25 3 622,00

Tableau 3.1 : Statistique descriptive du coiit du loyer mensuel dans les grandes RMR

L’analyse des Tableaux 3.2 et 3.3 montre une évolution significative du colit mensuel des loyers
dans les grandes et moyennes régions métropolitaines de recensement (RMR) au Canada sur une
période de 35 ans. On constate que le loyer moyen dans les grandes RMR est passé de 980,60 CAD
en 1981 a1 172,85 CAD en 2016, tandis que dans les moyennes RMR, il est passé de 833 CAD a

1 028 CAD sur la méme période. Cette augmentation, mesurée en dollars constants de 2016,
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transcende la simple inflation et refléte une hausse généralisée et spécifique des colts du logement.
L’accroissement de I’écart-type au fil du temps signale une diversification accrue des coits de
logement, reflétant une hétérogénéité grandissante au sein des marchés des grandes et moyennes
RMR. Cette évolution des cotits locatifs s’entrelace étroitement avec la financialisation du marché
immobilier (August 2020). L’engagement des acteurs financiers tels que les fonds de pension, les
investisseurs institutionnels et les fiducies de placement immobilier a probablement catalysé
I’escalade des loyers, orientant le marché vers une logique de rendement accru. Cette orientation
est renforcée par 1’afflux d’étudiants internationaux et d’investisseurs étrangers, particulierement
concentrés dans les métropoles, exacerbant la demande et poussant les prix a la hausse (Revington

et August 2020; Hubbard 2009).

Année de recensement N Moyenne Ecart-type Minimum Quartile ] Médiane Quartile 3 Maximum

1981 1420 833,06 205,78 225,33 701,89 797,72 937,58 232582
1986 1420 917,29 195,53 352,80 789,88 888,97 102572  2344,16
1991 1420 946,86 238,70 155,00 799,80 909,85 105555  2698,55
1996 1420 908,95 206,90 188,50 77430 888,85 101935  1980,70
2001 1420 887,04 208,50 0 755,54 856,74  1009,03  2026,57
2006 1420 898,69 227,54 0 753,99 868,48 101038  2387,14
2011 1420 946,63 243,28 462,24 792,87 904,15 106572  2769,16
2016 1420 102816 257,93 420,00 860,75  1000,00 116525 2 669,00

Tableau 3.2 : Statistique descriptive du coiit du loyer mensuel dans les moyennes RMR

L’analyse du colt du loyer mensuel dans les petites RMR canadiens, comme présenté dans le
Tableau 3.4, révele une baisse 1égere du loyer moyen de 1 007,72 CAD en 1981 a 960,76 CAD en
2016, ajustée en dollars de 2016. Cette observation contraste avec les dynamiques de marchés plus
vastes, indiquant que les facteurs affectant les loyers dans les petites RMR différent
substantiellement. La variabilité des colits de logement est évidente au travers des fluctuations de
I’écart-type sur la période étudiée, ce qui pourrait signaler une tendance vers 1’homogénéisation
des loyers. Cette stabilisation potentielle des prix de location pourrait refléter 1’influence de

politiques macroéconomiques et fiscales.

Les petites RMR sont généralement moins attractifs pour les investissements financiers de grande
envergure, en raison de leur économie qui ne soutient pas la nouvelle construction, 1’éloignement
des autres marchés et 1’absence de stocks importants d’appartements pour constituer un portefeuille

important (August 2020).
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Année de recensement N Moyenne Ecart-type Minimum Quartile 1 Médiane Quartile3 Maximum
1981 191 1007,72 275,50 445,48 818,69 957,92 1075,99  2079,77
1986 191 951,33 179,93 127,31 853,05 974,12 1 042,32 1 837,56
1991 191 870,81 153,67 480,50 778,11 837,00 938,38 2100,38
1996 191 870,12 158,74 506,05 725,00 861,30 954,10 1341,25
2001 191 809,72 167,95 0 679,46 805,99 878,36 1341,44
2006 191 819,23 157,56 20,64 726,88 809,73 888,49 1 329,86
2011 191 881,10 180,82 478,29 769,86 857,07 1 001,52 1 508,70
2016 191 960,76 168,52 573,00 841,00 942,00 1 061,00 1 614,00

Tableau 3.3 : Statistique descriptive du coiit du loyer mensuel dans les petites RMR

3.1.2 Pourcentage des personnes agées entre 20 et 34 :

Année de recensement N Moyenne Ecart-type Minimum Quartile | Médiane Quartile3 Maximum
1981 3756 28,99 6,87 2,03 24,61 27,79 32,26 63,70
1986 3756 28,55 6,44 8,03 24,56 27,69 31,27 60,26
1991 3756 26,80 6,64 0,00 22,86 26,22 30,00 65,58
1996 3756 23,95 6,43 0,00 19,92 22,93 26,62 67,46
2001 3756 22,02 6,94 0,00 17,55 20,95 24,46 66,92
2006 3756 21,24 6,96 0,00 16,89 20,00 23,40 60,00
2011 3756 21,37 7,38 0,00 16,88 19,78 23,49 64,46
2016 3756 21,23 7,38 0,00 16,73 19,57 23,17 65,27

Tableau 3.4 : Statistique descriptive du pourcentage des personnes dgées entre 20 et 34

ans dans les grandes RMR

Les tableaux 3.5, 3.6 et 3.7 révelent une baisse notable du pourcentage de la population de 20

a 34 ans dans les grandes, moyennes et petites régions métropolitaines de recensement (RMR) du

Canada entre 1981 et 2016. Cette tendance est manifeste dans les grandes RMR ou la proportion

est passée de 28,99 % en 1981 a 21,23 % en 2016, ainsi que dans les moyennes et petites RMR,

avec des diminutions respectives de 27,11 % a 20,20 % et de 27,63 % a 19,77 % sur la méme

période. Ce changement démographique, observable a toutes les échelles des RMR, suggere des

évolutions profondes dans la structure de la population canadienne. Des chercheurs tels que Liu et

al (2016) ont reli¢ cette diminution des jeunes adultes aux mutations dans les pratiques

matrimoniales et la fertilité. La préférence accrue pour les unions libres ou la décision de rester

plus longtemps au domicile parental impacte la fertilité, influencant ainsi la répartition par age de

la population.

51



Année de recensement N Moyenne Ecart-type Minimum Quartile | Médiane Quartile3 Maximum
1981 1420 27,11 5,75 0,55 23,52 26,51 29,49 69,42
1986 1420 26,68 5,75 1,11 23,21 25,99 29,03 76,79
1991 1420 25,25 5,83 0,00 21,55 24,71 28,13 79,03
1996 1420 22,63 5,56 10,58 19,04 21,87 25,43 62,66
2001 1420 20,13 5,89 0,00 16,41 19,12 22,73 62,06
2006 1420 19,67 6,02 0,00 15,84 18,70 21,99 61,96
2011 1420 19,93 6,16 0,00 16,00 18,72 22,34 58,94
2016 1420 20,20 6,70 0,00 15,95 18,88 22,72 73,79

Tableau 3.5 : Statistique descriptive du pourcentage des personnes agées entre 20 et 34
ans dans les moyennes RMR

Parallélement, le Canada expérimente un vieillissement significatif de sa population. Ce

phénomeéne, désigné sous le terme de gérontocroissance (Simard 2011), est marqué par une

augmentation des personnes agées de 65 ans et plus. En particulier, ’arrivée des baby-boomers

dans cette tranche d’age entraine une prévision d’accroissement de cette population de 13% a 22%

d’ici 2031 (Hébert 2003).

Année de recensement N Moyenne FEcart-type Minimum Quartile ] Médiane Quartile 3 Maximum
1981 191 27,63 5,30 0,00 24,93 27,50 30,07 64,32
1986 191 25,72 4,72 16,67 22,70 25,74 27,53 56,96
1991 191 23,85 4,33 14,94 21,86 22,98 25,57 54,76
1996 191 21,13 491 0,00 18,40 20,72 23,64 56,25
2001 191 18,24 4,66 7,06 15,78 17,18 20,37 48,78
2006 191 19,16 6,45 6,86 15,28 17,93 21,19 53,66
2011 191 19,46 5,57 8,68 16,00 18,22 22,29 38,19
2016 191 19,77 6,40 7,67 15,61 18,66 22,32 57,72

Tableau 3.6 : Statistique descriptive du pourcentage des personnes dgées entre 20 et 34

ans dans les petites RMR

Bien que les valeurs maximales dans certains secteurs de recensement aient montré des niveaux

¢levés a travers les années, indiquant une concentration de jeunes adultes dans certaines zones,

cette information reste descriptive et ne fournit pas de détails précis, comme 1’emplacement exact

de cette concentration ou son importance relative. Pour mieux comprendre cette dynamique,

I’utilisation d’un modele de régression spatiale par panel s’avére cruciale. Ce modéle nous

permettra d’explorer si cette population de jeunes adultes est concentrée a proximité des universités

et comment cette tendance évolue avec le temps.
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3.1.3 Pourcentage des immigrants

Les tableaux 3.8, 3.9 et 3.10 révelent les tendances du pourcentage d’immigrants dans les
régions métropolitaines de recensement (RMR) du Canada de 1981 a 2016, montrant des
dynamiques vari¢es en fonction de la taille des RMR. Dans les grandes RMR, le pourcentage

d’immigrants a grimpé de 22,39 % en 1981 4 30,51 % en 2016, témoignant de leur attrait croissant.

Année de recensement N Moyenne Ecart-type Minimum Quartile | Médiane Quartile3 Maximum
1981 3756 22,39 13,70 0 11,71 21,63 30,77 71,29
1986 3756 21,81 13,90 0 11,22 20,31 30,33 66,89
1991 3756 23,27 15,05 0 11,51 21,22 33,34 67,23
1996 3756 25,69 17,25 0 11,97 22,75 37,88 74,64
2001 3756 26,83 18,42 0 11,87 23,49 39,64 80,26
2006 3756 28,92 19,05 0 13,53 25,70 42,72 81,65
2011 3756 30,14 18,82 0 15,05 27,73 44,07 98,67
2016 3756 30,51 18,10 0 16,29 28,49 44,54 76,65

Tableau 3.7 : Statistique descriptive du pourcentage des immigrants dans les grandes
RMR

Cela peut s’expliquer par le regroupement familial, les réseaux communautaires existants et les
perspectives économiques, notamment dans les grandes villes comme Toronto ou Vancouver et
Montréal ou les communautés immigrantes sont importantes et bien établies (Hyndman,

Schuurman et Fiedler 2006).

Cependant, dans les moyennes RMR, il y a eu une légere baisse, le pourcentage passant de
16,04 % a 14,96 % sur la méme période. Les petites RMR ont également enregistré une diminution,
avec un pourcentage passant de 12,14 % a 9,04 %. Ces chiffres suggerent que les moyennes et
petites RMR pourraient ne pas offrir les mémes opportunités ou le méme niveau de services
communautaires que les grandes métropoles, influencant ainsi les décisions de résidence des
immigrants. Les centres urbains plus grands attirent non seulement pour les opportunités
économiques mais aussi pour I’éducation. Le doublement du nombre d’étudiants internationaux
dans les universités canadiennes, passant de 114,093 en 2000 a 218,245 en 2010 (Gouvernement
du Canada 2012), souligne I’importance des grandes RMR comme poles d’éducation supérieure,

contribuant ainsi a leur croissance démographique et a la diversification de leur population.
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Année de recensement N Moyenne Ecart-type Minimum Quartile | Médiane Quartile3 Maximum
1981 1420 16,04 9,17 0 8,41 17,32 22,37 61,59
1986 1420 15,03 8,66 0 7,65 16,36 21,16 58,36
1991 1420 14,28 8,57 0 6,83 14,93 20,42 58,31
1996 1420 14,49 8,79 0 7,16 14,82 20,46 52,35
2001 1420 14,34 9,19 0 6,68 13,90 20,25 51,96
2006 1420 14,88 9,65 0 7,05 14,27 21,11 51,58
2011 1420 14,67 9,42 0 7,39 13,79 20,47 53,64
2016 1420 14,96 9,39 0 7,72 14,16 21,03 54,25
Tableau 3.8 : Statistique descriptive du pourcentage des immigrants dans les moyennes
RMR
Année de recensement N Moyenne FEcart-type Minimum Quartile ] Médiane Quartile 3 Maximum
1981 191 12,14 6,53 0,0 7,25 12,89 17,13 26,32
1986 191 11,06 6,10 0,0 6,52 11,05 15,38 30,07
1991 191 10,03 5,71 0,0 5,42 9,90 14,86 28,04
1996 191 9,80 5,13 0,0 5,89 9,84 13,61 21,42
2001 191 9,79 5,29 1,6 5,35 9,79 13,01 31,43
2006 191 9,76 4,40 1,5 6,54 9,41 12,29 25,04
2011 191 9,10 4,19 0,0 6,22 8,84 11,21 24,92
2016 191 8,94 5,12 0,0 5,50 8,36 11,65 25,03

Tableau 3.9 : Statistique descriptive du pourcentage des immigrants dans les petites
RMR

3.1.4 Pourcentage de titulaires d’un diplome de niveau baccalauréat ou supérieur

Les tableaux 3.11, 3.12 et 3.13 démontrent une augmentation significative du pourcentage de

personnes détenant un diplome de niveau baccalauréat ou plus dans les grandes, moyennes et

petites RMR du Canada de 1981 a 2016. Cette tendance suggere une valorisation croissante de

I’éducation supérieure et refléte un changement vers une économie du savoir, ou les qualifications

avancées deviennent de plus en plus essentielles. Dans les grandes RMR, on observe une hausse

marquée du pourcentage de diplomés, de 10,71 % en 1981 a 29,47 % en 2016. Cette tendance est

probablement liée a I’expansion des universités et a 1’acces élargi a I’enseignement supérieur, qui

a été une priorité a partir des années 1960 et 1970, non seulement pour accroitre 1’acces a

I’éducation mais aussi pour favoriser la mobilité sociale et répondre aux besoins d’une économie

de plus en plus basée sur le savoir (Addie 2017; Addie, Keil et Olds 2015).
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Année de recensement N Moyenne Ecart-type Minimum Quartile | Médiane Quartile3 Maximum
1981 3756 10,71 7,90 0 5,05 8,36 14,21 48,98
1986 3756 12,69 8,96 0 6,09 10,13 16,57 57,24
1991 3756 15,05 10,16 0 7,65 12,50 19,62 59,73
1996 3756 17,43 10,90 0 9,32 14,95 22,59 64,38
2001 3756 22,19 12,99 0 12,06 19,37 29,71 73,48
2006 3756 25,70 13,50 0 15,20 22,99 34,21 70,04
2011 3756 26,97 13,67 0 16,27 24,29 35,65 76,39
2016 3756 29,47 14,07 0 18,46 27,32 38,84 74,23

Tableau 3.10 : Statistique descriptive du de titulaires d’un diplome de niveau

baccalauréat ou plus dans les grandes RMR

Pour les moyennes RMR, Ia croissance, bien que moins importante qu’en grandes RMR, est

tout de méme significative, le pourcentage de diplomés passant de 8,53 % a 21,47 %. Et dans les

petites RMR, I’augmentation, de 8,20 % a 17,52 %, témoigne de I’¢élargissement des opportunités

d’éducation dans I’ensemble du pays.

Année de recensement N Moyenne Ecart-type Minimum Quartile 1 Médiane Quartile 3 Maximum
1981 1420 8,53 5,86 0 4,64 6,96 10,72 4425
1986 1420 9,88 6,78 0 5,17 8,08 12,67 51,54
1991 1420 11,58 7,73 0 6,15 9,31 14,70 57,64
1996 1420 13,52 8,53 0 7,59 11,15 17,49 63,11
2001 1420 16,36 9,92 0 9,18 14,01 21,37 70,11
2006 1420 18,70 10,50 0 11,07 16,35 24,51 65,85
2011 1420 19,79 10,59 0 11,76 17,39 25,83 65,64
2016 1420 21,47 11,18 0 13,28 19,27 27,81 66,35
Tableau 3.11 : Statistique descriptive du de titulaires d’un diplome de niveau
baccalauréat ou plus dans les moyennes RMR
Année de recensement N Moyenne Ecart-type Minimum  Quartile ] Médiane Quartile 3 Maximum
1981 191 8,20 4,73 0 4,36 8,16 11,05 27,27
1986 191 8,48 4,94 0 4,42 8,49 11,61 24,19
1991 191 10,33 5,81 0 5,41 10,49 13,52 35,90
1996 191 10,52 5,23 0 5,70 10,29 14,42 26,28
2001 191 13,06 6,28 0 8,06 12,67 17,02 33,93
2006 191 15,62 8,81 0 9,32 15,10 18,94 52,88
2011 191 17,07 8,69 0 10,67 15,91 20,49 53,90
2016 191 17,52 9,43 0 10,63 15,76 21,79 50,51

Tableau 3.12 : Statistique descriptive du de titulaires d’un diplome de niveau

baccalauréat ou plus dans les petites RMR
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Ces augmentations coincident avec 1I’importance croissante accordée a 1’économie du savoir,
qui s’est traduite par une hausse des inscriptions dans 1’enseignement supérieur (May et Perry

2017).

3.2 Identification du modéle le mieux adapté aux données :

En ce qui concerne 1’aspect technique, nous avons mis en ceuvre nos modeles a 1’aide du logiciel
R (Ripley 2001). Plus précisément, nous avons utilis¢ les paquets plm (Croissant et Millo 2008)
pour les modé¢les panel standards et splm (Millo et Piras 2012) pour les modéles spatiaux. Le
tableau 3.14 illustre les différents modeles utilisés au cours de cette étude. Comme mentionné
précédemment, ces modeles seront appliqués aux trois bases de données correspondant aux
différentes tailles de RMR. Dans le cadre de cette recherche, la corrélation entre la proximité des
universités et quatre variables dépendantes s’est avérée significative uniquement dans les grandes
Régions Métropolitaines de Recensement (RMR). Pour les RMR de taille moyenne et petite, bien
que plusieurs coefficients aient été statistiquement significatifs et aient eu un impact sur les
variables dépendantes, la distance par rapport aux universités ne figurait pas parmi eux. Cela reste
vrai méme si les modeles statistiques en question affichent des coefficients de détermination (R?)

¢levés et sont bien structureés.

L’absence de signification statistique de la relation entre la distance des universités et les
variables étudiées dans les RMR de taille moyenne et petite pourrait s’expliquer par plusieurs
facteurs. Premiérement, le nombre de secteurs de recensement est considérablement inférieur dans
les RMR de taille moyenne et petite par rapport aux grandes RMR, avec respectivement 30 048,
11 360 et 1 528 secteurs. Ce nombre réduit peut affaiblir la puissance statistique des analyses,
rendant difficile la détection de tendances significatives. Par ailleurs, indépendamment des
considérations techniques, I’insignifiance de la proximité des universités dans les petites et
moyennes RMR pourrait étre attribuée a d’autres spécificités, telles que 1’impact potentiel des
différentes conditions économiques locales ou des politiques d’aménagement du territoire

spécifiques a ces régions.
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En conséquence, cette étude se concentrera sur 1’analyse des grandes RMR dans les sections

suivantes, tandis que les résultats des modeles de régression pour les RMR de moyenne et petite

taille seront relégués en annexe 2 et 3.

Modéle.1 Modéle.2 Modele.3 Modéle.4
Dimensions Marchés du Age Mixité sociale Education
logement

Variable dépendante

Coiit du loyer
mensuel

% des personnes
agées entre 20 et

% des immigrants

% de titulaires d’un
diplome de niveau
baccalauréat ou
supérieur

Variable d’intérét

Distance en km

Distance en km

entre les universités

entre les universités

Distance en km
entre les universités

Distance en km entre
les universités et les

et les secteurs de

et les secteurs de

recensement

recensement

et les secteurs de
recensement

secteurs de
recensement

Variable de controle

Distance en km
entre les centres
villes et les secteurs

Distance en km
entre les centres
villes et les secteurs

Distance en km
entre les centres
villes et les secteurs

Distance en km
entre les centres villes
et les secteurs de

de recensement de recensement de recensement recensement
Habitants par . . .

Km? p Habitants par km? Habitants par km? Habitants par km?

% Appartements % Appartements dans | % Appartements dans | % Appartements dans

dans un immeuble de
5 étages ou plus

un immeuble de 5
étages ou plus

un immeuble de 5
étages ou plus

un immeuble de 5
étages ou plus

Taux d’accession a la
propriété

Taux d’accession a la
propriété

Taux d’accession a la
propriété

Taux d’accession a la
propriété

% Ménage d’une
personne

% Ménage d’une
personne

% Ménage d’une
personne

% Ménage d’une
personne

% Immigrants
récents

% Immigrants récents

% Immigrants récents

% des personnes
agées 65 ans et +

% des personnes
agées 65 ans et +

% des personnes agées
65 ans et +

Salaire annuel moyen

Salaire annuel moyen

Salaire annuel moyen

Salaire annuel moyen

Taux d’activité

Taux d’activité

Taux d’activité

Taux d’activité

Tableau 3.13 : Les modéles de régression
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Avant d’analyser les résultats, il est essentiel de mentionner que nous n’avons détecté aucune
multicollinéarité problématique parmi les variables indépendantes de nos mod¢les de régression.
La multicollinéarité, qui désigne la corrélation élevée entre les variables explicatives pouvant
fausser les résultats, a été évaluée a 1’aide du facteur d’inflation de la variance (VIF). Un VIF
supérieur a 5 est généralement considéré comme un indicateur de multicollinéarité significative,
mais toutes les variables de notre étude affichent des VIF en dessous de ce seuil, la valeur la plus
¢levée étant de 3,99 (voir annexe 4). Cela confirme 1’absence de probléemes de multicollinéarité

excessive dans cette recherche.

Notre méthodologie, illustrée par la Figure 2.1, met en avant 1’étape essentielle de sélection du
modele de panel standard adéquat avant 1’application des mod¢les spatiaux. Cette phase initiale
consiste a évaluer la présence potentielle d’effets temporels, individuels ou combinés en utilisant
les tests de Lagrange Multiplier (LM) pour les effets aléatoires et les tests F pour les effets fixes.
Concernant les quatre modeles de régression retenus pour les grandes RMR, les résultats des tests
F et LM suggérent une préférence pour les modéles a effets fixes et aléatoires qui prennent en
compte a la fois les effets temporels et individuels, en opposition a un modele groupé simple. De
plus, le test de Hausman se révele significatif pour les quatre modeles, ce qui indique qu’un modele
a effets fixes mixtes (FE) est a privilégier. Apres avoir identifié le meilleur modele de panel non
spatial, nous avons procédé¢ a la sélection du modele spatial approprié en suivant un arbre
décisionnel, comme démontré a la Figure 2.1. Pour tous les modéles étudiés, le Spatial Durbin
Panel Data Model (SDPDM) s’avere étre le plus adapté a nos données. Les détails des tests

effectués et les résultats correspondants sont exposés dans la section annexe 5.

Finalement, nous avons également porté une attention particuliere aux indicateurs de
performance des mode¢les afin de garantir la fiabilité des résultats. Concernant la performance des
modeles de régression et ’adéquation de 1’ajustement, il est essentiel que les résidus des modeles
suivent une distribution normale. Cela est nécessaire pour éviter les problémes d’hétéroscédasticité,
qui surviennent lorsque la variance des erreurs de prédiction varie a travers les niveaux de

prédiction.
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Idéalement, les résidus devraient étre indépendants et non corrélés, avec une distribution
homogene tout au long de la série de données. Dans notre analyse, les résidus des modeles sont
proches d’une distribution normale, comme la montre I’annexe 6. Quant a I’hétéroscédasticité, les
tests montrent que les valeurs prédites et les résidus ne sont pas corrélés et semblent étre distribués

de maniére aléatoire, ce qui est illustré dans le graphique de I’annexe 7.
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CHAPITRE 4 : RESULTATS

4.1 Résultats des modeles de régression spatiale par panel pour les grandes

RMR

Dans ce chapitre, nous exposons les résultats centraux de notre étude. Nous commengons par
présenter les données obtenues des modeles de régression spatiale en panel pour chaque variable
dépendante, en éclaircissant la portée réelle de ces chiffres. Ensuite, nous orientons notre analyse
vers 1’évolution spatiotemporelle des caractéristiques socioéconomiques a proximité des

universités, une dimension moins abordée dans les modéles initiaux.
4.1.1 Modéle 1 : Le coiit du loyer a proximité des universités

Le tableau 4.1 présente les résultats obtenus a partir de quatre modeles de régression, le premier
étant représenté par la VD : le cotit du loyer en dollars constants de 2016. Dans 1’analyse du modéle
non spatial, il est manifeste que la plupart des coefficients des variables indépendantes affichent
des valeurs en magnitude supérieure par rapport a celles des trois modeles spatiaux. Cette
observation suggere qu’une certaine dépendance spatiale, non capturée par le premier modele, se
retrouve intégrée aux coefficients Bk, ce qui conduit a leur surestimation (Gaboriault-Boudreau,
Apparicio et Brunelle 2019). Les données corroborent les conclusions des tests statistiques, mettant
en lumiére le modele SDPDM comme étant le plus adapté. Le coefficient de détermination R?
illustre clairement la supériorité du modéle SDPDM, qui enregistre un score de 0,746. De surcroit,
le critere d’information d’Akaike (AIC) pour ce modele est le plus bas, renforcant ainsi sa
pertinence. Rappelons qu’un AIC plus faible suggere généralement un meilleur mod¢le, en prenant
en compte a la fois la qualité de 1’ajustement du modele et la complexité du modele (Apparicio et
Gelb 2022). Concernant les variables muettes liées aux années, il est a noter que les effets estimés
entre le modele non spatial et le SEPDM sont largement similaires. Ces effets surpassent, dans la
plupart des cas, ceux observés pour les SLPDM et SDPDM. La dilution apparente des effets

temporels fixes dans ces deux derniers modeles peut étre attribuée a 1’introduction de termes de
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VD : coiit mensuel moyen du loyer en dollars constants de 2016'*

FE mixtes SEPDM SLPDM  SDPDM

(Non spatial)
Coefficients spatiaux
Wu 0,236™"
Wy 0,232™" 0,232""
Variables indépendantes
Distance en km vers les universités -5,289™ -4,770" -5,051™ -5,072
Distance en km vers le centre-ville 5,559™ 5,130™ 5,331 5,357
Densité 0,004 0,004 0,004 0,004
%Appartements en immeuble 5+ 0,601 0,639™" 0,581 0,670
Taux d’accession a la propriété 2,850 2,926™" 2,871 2,939"
%Ménage d’une personne -0,697" -0,845™ -0,673" -1,001™
%Immigrants récents 8,534 8,173"" 8,092 7,980
%65 ans et plus -2,075™ -2,099 1,989  -2,059™"
Revenu annuel moyen 0,002 0,001 0,001 0,001""
Taux d’activité 1,740 1,723 1,707 1,801
Variables muettes pour les années de recensement
1981 Réf. Réf. Réf. Réf.
1986 60,328 60,636 44,1057 40,484
1991 74,378 76,772 50,268 40,694
1996 -1,7117 -1,303 -9,573" -20,474™
2001 -19,998"" -16,2177 -27,379""  -40,909""
2006 -30,680°"  -26,2317""  -38,910"" -54,533""
2011 19,018 24,347 1,115 -17,945
2016 108,650 114,694 68,047 43,617
Variables indépendantes spatialement décalées
W x Distance en km vers les universités -4,822
W x Distance en km vers le centre-ville 3,642
W x Densité -0,0002
W x %Appartements en immeuble 5+ -0,440
W x Taux d’accession a la propriété -1,1717
W x %Ménage d’une personne 1,295
W x %Immigrants récents 1,009
W x %65 ans et plus 0,912
W x Revenu annuel moyen 0,0005""
W x Taux d’activité 0,162
Statistiques sur la qualité d’ajustement du modéle
R2 ou pseudo-R2 0,172 0,736 0,745 0,746
-2 Log-vraisemblance 196 938 196 940 196 430 196 406
AIC 401 421 393916 392 897 392 867
Tableau 4.1 : Résultats pour les modeles non spatial et spatiaux : VD coiit du loyer dans les
grandes RMR

14 Significativité : *** p<0,001, **p<0,01, *p<0,05.
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dépendance spatiale, a savoir Wy pour le SLPDM et Wy!> ainsi que Wx'® pour le SDPDM,

comme ’ont souligné¢ Gaboriault-Boudreau, Apparicio et Brunelle (2019).

Tenir compte des dépendances spatiales semblent permettre une meilleure appréciation des
effets des variables analysées. Dans notre mode¢le le plus efficace, le SDPDM, toutes les années, a
I’exception de 2011, présentent des coefficients significatifs en comparaison avec 1’année de
référence 1981. A titre d’illustration, en 2016, 1’effet est particuliérement marqué avec une hausse
de 43,61 dans le cotit du loyer par rapport a 1981. En ce qui concerne le parametre spatial Wy, sa
signification statistique suggére qu’une augmentation d’un dollar du moyen du loyer dans un
secteur voisin engendre une hausse de 0,232 ($) (P <0,001) dans le cotit moyen du loyer du secteur

en question.

Pour les variables indépendantes, la majorité des coefficients sont statistiquement significatifs
(p<0,001), a I’exception du taux d’activité. Le lien le plus significatif observé est celui associé¢ au
pourcentage d’immigrants récents (7,980 ; p<0,001). Cette observation confirme 1’impact notable
de I’immigration sur le marché immobilier canadien (Akbari et Aydede 2012; Ley, Tutchener et
Cunningham 2002). De plus, il n’est pas surprenant de constater que la présence accrue d’adultes
dans une population est associée négativement avec le colit du loyer (-2,059 ; p<0,001). Cette
tendance a été confirmée par des études menées au Canada (Fortin et Leclerc 1999) et dans d’autres

pays (Hiller et Lerbs 2016; Saita, Shimizu et Watanabe 2016).

Toutefois, il est important de souligner que I’ambition de cette recherche n’est pas d’isoler la
variable la plus influente sur le colt du loyer, ni de déduire une causalité. Le coefficient de la
variable indépendante, représentant la distance par rapport aux centres-villes, est significativement
positif (5,357 ; p<0,001). Cela signifie que plus on s'¢loigne du centre-ville, plus le colit du loyer
augmente. Ce phénomene pourrait s'expliquer par plusieurs facteurs, notamment dans les banlieues
riches ou les loyers restent substantiels. Par ailleurs, il est crucial de mentionner que notre modele
ne tient pas compte de la taille des logements, ce qui peut introduire une variable importante : bien
que les loyers au metre carré puissent étre plus €levés dans les centres-villes, la dimension

généralement plus petite de ces logements pourrait entrainer un loyer total inférieur.

15
16

variable dépendante spatialement décalées.
variable indépendante spatialement décalées.
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Un ¢élément crucial de notre étude concerne la relation entre la proximité des universités et le
cout mensuel du loyer. Les résultats indiquent un coefficient négatif notable (-5,072 ; p<0,01) :
Pour chaque kilométre supplémentaire s’éloignant d’une université, le colt moyen du loyer
diminue de 5 dollars. Ainsi, les loyers sont plus €élevés a proximité des universités. La proximité
des établissements d’enseignement supérieur, reconnus comme centres de savoir et d’activité
socioéconomique, semble influencer positivement les loyers. Cette tendance s’ explique par la forte
demande de logements prés de ces institutions, générée par les étudiants, le personnel enseignant
et d’autres professionnels cherchant a bénéficier du dynamisme culturel et académique qu’elles
procurent (Baldwin 2021; Dubb et Hodges 2012). De plus, I’émergence de logements spécialisés
pour étudiants dans les quartiers avoisinant les universités dans les villes canadiennes contribue a
cette augmentation (Revington et August 2020). Cette ¢lévation des loyers pourrait engendrer un
phénoméne de gentrification ou/et studentification et entrainer le déplacement des résidents

défavorisés (Bose 2015; Jolivet et al. 2023; Baldwin 2021).

4.1.2 Modéle 2 : Le pourcentage des personnes agées de 20 a 34 ans a proximité des

universités

Le tableau 4.2 présente les résultats des quatre modeles de régression, ayant pour VD le
pourcentage des personnes dgées de 20 & 34 ans. A 1’analyse, il est évident que la plupart des
coefficients des variables indépendantes de ce modele sont plus €levés que ceux des trois modeles
spatiaux comparés au modele non spatial. Cette observation suggere qu’une part de la dépendance
spatiale non prise en compte par le premier modele est compensée dans les coefficients Bk, qui sont
par conséquent surestimés. Les résultats viennent confirmer les conclusions des tests statistiques :
le modele SDPDM est le plus adapté. Sa valeur de R? est la plus €levée des quatre modeles étudiés
(R? : SDPDM =0,834 ; SLPDM =0,833 ; SEPDM =0,821 ; FE mixtes =0,537), le positionnant
comme le plus explicatif. Qui plus est, le critére d’information d’Akaike (AIC) pour ce modele

affiche la valeur la plus basse (153 007), renfor¢ant ainsi sa pertinence.
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VD : Pourcentage des personnes agées entre 20 et 34 ans

FE mixtes SEPDM SLPDM SDPDM
(Non spatial)

Coefficients spatiaux
W, 0,327
Wy 0,327 0,317
Variables indépendantes
Distance en km vers les universités -0,125™ -0,112"* -0,112™" -0,117"
Distance en km vers le centre-ville 0,080" 0,074" 0,074" 0,077
Densité? 0,0001"* 0,0001"" 0,0001"** 0,0001"*
%Appartements en immeuble 5+ 0,017** 0,015 0,015™ 0,014™
Taux d’accession a la propriété -0,071" -0,071" -0,071"" -0,070""
%Ménage d’une personne -0,038" -0,031"" -0,031"" -0,025™
%Immigrants récents 0,168 0,152*" 0,152 0,149
Revenu annuel moyen -0,00002"*  -0,00002"  -0,00002"**  -0,00002""
Taux d’activité 0,287 0,275 0,275 0,272
Variables muettes pour les années de recensement
1981 Réf. Réf. Réf. Réf.
1986 -0,572"* -0,590"*" -0,590"" -0,431™"
1991 -2,757° -2,749" -2,7497 -2,0757"
1996 -5,056"" 5,062 5,062 -3,6317
2001 6,741 -6,756"" -6,756"" -4,740""
2006 7,289 -7,312" 27,3127 -5,123"
2011 -6,699"" -6,740"" -6,740"" -4,682""
2016 -6,498"" -6,557"" -6,557"" -4,438""
Variables indépendantes spatialement décalées
W x Distance en km vers les universités -0,079
W x Distance en km vers le centre-ville 0,026
W x Densité? -0,00001
W x %Appartements en immeuble 5+ 0,0007
W x Taux d’accession a la propriété -0,022™"
W x %Ménage d’une personne 0,018
W x %Immigrants récents 0,033"
W x Revenu annuel moyen 0,000006"
W x Taux d’activité -0,030™
Statistiques sur la qualité d’ajustement du modéle
R2 ou pseudo-R2 0,537 0,821 0,833 0,834
-2 Log-vraisemblance 77 555 77 656 76 522 76 477
AIC 162 655 155 165 153 079 153 007

Tableau 4.2 : Résultats pour les modéles non spatial et spatiaux : VD personnes agées de
20 a 34 dans les grandes RMR
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Les variables muettes liées aux années montrent des effets estimés semblables entre le
modele non spatial et le SEPDM. Comme observé initialement, leurs impacts sont généralement
plus marqués que pour les SLPDM et SDPDM. La diminution de ces effets temporels dans ces
deux derniers est due a I’incorporation de termes de dépendance spatiale, comme Wy pour le
SLPDM et Wy ainsi que Wy pour le SDPDM. Intégrer ces dépendances spatiales permet une
meilleure compréhension des effets des variables en question. Dans notre meilleur modéle, le
SDPDM, chaque année affiche des coefficients négatifs significatifs par rapport a I’année de base,
1981. Le pourcentage de personnes agées de 20 a 34 ans a réguliérement chuté par rapport a cette

année.

Ainsi, pour les années allant de 1986 a 2016, cette diminution varie d une baisse de -0,431 en 1986
a-5,123 en 2016, toujours en comparaison a 1981. Le parameétre spatial Wy, hautement significatif,
suggere qu’une augmentation d’un point de pourcentage du nombre de personnes adgées de 20 a 34
ans dans un secteur adjacent provoque une hausse de 0,317 (P<0,001) de ce méme pourcentage
dans le secteur concerné. Pour les variables indépendantes, tous les coefficients sont significatifs.
Le coefficient le plus prononcé est celui du pourcentage d’immigrants récents (-0,025; p<<0,001).
Cette tendance s’explique par la présence importante de jeunes étudiants et de professionnels
internationaux dans les grandes RMR au Canada. Les résultats révelent une association négative et
significative entre le taux d’accession a la propriété (-0,070 ; p<0,001) et la présence de jeunes
adultes. Par ailleurs, une association positive est observée avec la densité urbaine (0,0001 ;
p<0,001) ainsi qu’avec la proportion d’appartements de cinq étages ou plus (0,014 ; p<0,001). Cette
tendance suggere que ces jeunes adultes, principalement étudiants et jeunes professionnels, ne sont
généralement pas propriétaires mais plutdt locataires. Ils privilégient la vie dans des zones urbaines
denses pour bénéficier des commodités urbaines telles que les transports et les services (Moos

2016; Moos, Revington et al. 2019; Revington et al. 2023).

Le coefficient pour la variable indépendante représentant la distance par rapport aux centres-villes
est significativement positif (0,077 ; p<0,05). Cela indique qu'a mesure que 1'on s'éloigne du centre-
ville, le pourcentage de jeunes adultes augmente. Ce résultat peut suggérer que les jeunes adultes
tendent a privilégier les zones denses et urbaines, telles que les centres-villes, ou l'activité sociale,
culturelle et économique est concentrée. Enfin, dans le cadre de notre analyse, on s’intéresse plutot

sur la relation entre la proximité des universités et le pourcentage des personnes agées de 20 a 34
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ans. Le coefficient de cette variable montre une corrélation négative significative de -0,117
(p<0,001).Ceci implique que, toutes choses égales par ailleurs, chaque kilométre supplémentaire
qui nous ¢loigne d’une université diminue le pourcentage de personnes agées de 20 a 34 ans de
0,117. Ainsi, il semblerait que les jeunes adultes agés de 20 a 34 ans soient davantage concentrés

pres des universités par rapport aux autres zones urbaines.

Les universités sont naturellement un point d’attraction pour la tranche d’age des jeunes adultes,
car elles sont des centres d’éducation, de recherche et de formation. Elles accueillent non seulement
des ¢étudiants, mais aussi des doctorants et de jeunes enseignants qui se situent principalement dans
cette tranche d’age. Cependant, I’impact des universités va au-dela du simple aspect éducatif.
Autour des universités, une économie locale dynamique se développe, s’étendant bien au-dela des
activités académiques. Ces zones sont souvent des foyers d’entreprises naissantes, de projets de
recherche et d’opportunités d’emploi (Birch 2014; Harris et Holley 2016), offrant aux jeunes
diplomés un tremplin pour leur carriere. Le milieu universitaire, riche en activités, clubs et
événements, ainsi que la disponibilité des logements, offre un cadre stimulant ou les jeunes peuvent
tisser des liens, partager des idées et se divertir. L’attraction exercée par les universités, bien
qu’avantageuse dans plusieurs aspects, peut perturber 1’équilibre des quartiers résidentiels en
raison du phénomene de studentification ou de youthification. Ces problémes se manifestent sous
plusieurs formes : nuisances sonores dues aux festivités, manque d’entretien et de soin des
appartements, et conflits d’usage des espaces publics (D. Smith 2005; D. P. Smith et Hubbard
2014; Lager et Van Hoven 2019). De plus, I’augmentation de la demande sur le marché du
logement entraine une hausse des cofits des loyers, ce qui peut conduire au déplacement d’autres
populations résidentes (Jolivet et al. 2023; Baldwin 2021). Ces dynamiques, qui transforment les
infrastructures pour s’adapter aux besoins des étudiants et des jeunes adultes, peuvent créer des
tensions avec les résidents actuels, notamment les plus vulnérables comme les personnes agées

(Sotomayor et Zheng 2023; Revington 2021a; Lager et Van Hoven 2019).

4.1.3 Modéle 3 : les immigrants a proximité des universités

Le tableau 4.3 montre les résultats de quatre modeles de régression ayant la VD le pourcentage

des immigrants. A I’instar des deux modeles précédents, on observe que la majorité des coefficients
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des variables indépendantes du modele non spatial sont, en valeur absolue, plus élevés que ceux
des trois modeles spatiaux. Cela signifie que ces coefficients étaient surestimés. Ainsi, la valeur de
R? pour les trois modeles spatiaux est supérieure a celle du modéle non spatial (R? : SDPDM =
0,836 ; SLPDM = 0,916 ; SEPDM = 0,911 ; FE mixtes = 0,373). De plus, le R? indique que le
modele SLDPM est le plus explicatif puisqu’il décrit 91,6% de la variabilité totale de la variable
dépendante, contre 83,6% pour le modéle SDPDM et 9,1% pour le SEPDM. Concernant la valeur
de I’AIC, le modele SDPDM est le plus performant car il présente la valeur la plus faible (AIC =
152 232).

L’examen des coefficients des variables muettes dans les différents modeles montre des
nuances intéressantes sur 1’évolution du pourcentage d’immigrants dans les RMR du Canada entre
1981 et 2016. Dans le modele EF non spatial, on note une augmentation continue du pourcentage
d’immigrants de 1986 a 2016, par rapport a 1981. Ce trend croissant suggere une augmentation
réguliére du nombre d’immigrants. En examinant le modéle SEPDM, qui prend en compte un effet
spatial fixe, la tendance générale demeure semblable a celle du modele EF, malgré de 1égeres
variations. Les coefficients annuels, bien qu’ils différent 1égeérement, restent proches de ceux du
modele EF. Cela démontre qu’en dépit de I’ajout de la dimension spatiale, la tendance temporelle
sur I’évolution du pourcentage d’immigrants demeure inchangée. En revanche, le modele SLPDM
qui intégre un effet fixe et la dépendance spatiale de la variable dépendante (Wy) présente des
coefficients généralement plus bas. Cela laisse entendre que la dépendance spatiale pourrait avoir

modifi¢ certains des effets temporels précédemment observés.

Toutefois, c’est le modele SDPDM qui offre une analyse plus sophistiquée et permet d’obtenir
des résultats plus précis et détaillés. En considérant la dépendance spatiale de la variable
dépendante (Wy) et des variables explicatives (Wx), ce modele montre plusieurs coefficients
négatifs, impliquant qu’a certaines années, 1’effet temporel sur le pourcentage d’immigrants est
négatif par rapport a 1981. Ces données mettent en lumicre I’influence majeure des
interdépendances spatiales sur I’évolution du pourcentage d’immigrants au sein des RMR du
Canada. Le parameétre spatial Wy, trés significatif, indique qu’une hausse d’un point de pourcentage
du nombre d’immigrants dans un secteur adjacent engendre une augmentation de 0,32 de ce
pourcentage dans le secteur en question. Tous les coefficients des variables indépendantes sont

significatifs, a I’exception du pourcentage de ménages d’une seule personne.
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VD : Pourcentage des immigrants

FE mixtes SEPDM SLPDM SDPDM
(Non spatial)

Coefficients spatiaux
W, 0,310™"
W, 0,280 0,320™
Variables indépendantes
Distance en km vers les universités -0,092 -0,113" -0,090 -0,105"™
Distance en km vers le centre-ville 0,065 0,085 0,064 0,063"
Densité 0,0007"* 0,0007""" 0,001 0,0001*
%Appartements en immeuble 5+ 0,044 0,042** 0,042 0,016™"
Taux d’accession a la propriété 0,080™" 0,080 0,079 0,076""
%Ménage d’une personne -0,043" -0,047° -0,042"" -0,005
%65 ans et plus -0,338" -0,343" -0,328"" -0,215™
Revenu annuel moyen -0,0001"*" -0,0001™"  -0,0001™  0,0001"
Taux d’activité -0,405™ -0,4017 -0,386"" 0,168
Variables muettes pour les années de recensement
1981 Réf. Réf. Réf. Réf.
1986 0,430 0,425" 0,559 0,137
1991 2,540 2,538 2,240 -1,128"
1996 3,610"" 3,649 2,700 -2,462"
2001 5,661 5,708 4,405 3,354
2006 8,002™ 8,072" 6,155 3,456
2011 9,503 9,553 7,320 -2,869"
2016 10,289 10,357 7,980 -2,426™
Variables indépendantes spatialement décalées
W x Distance en km vers les universités -0,048
W x Distance en km vers le centre-ville -0,005
W x Densité? -0,0001
W x Appartements en immeuble 5+ 0,005
W x Taux d’accession a la propriété 0,018™
W x %M¢énage d’une personne -0,030™"
W x %65 ans et plus 0,001
W x Revenu annuel moyen 0,0001"*
W x Taux d’activité -0,038™"
Statistiques sur la qualité d’ajustement du modéle
R2 ou pseudo-R2 0,373 0,911 0,916 0,836
-2 Log-vraisemblance 91710 91712 90 922 76 240
AIC 190 965 183 459 181 879 152 532

Tableau 4.3 : Résultats pour les modéles non spatial et spatiaux : VD personnes
immigrants dans les grandes RMR
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La relation positive et significative entre le taux d’activité et les immigrants (0,168 ; p<0,001)
souligne I’importance du role joué¢ par les immigrants dans 1’économie des grandes villes
canadiennes. Le coefficient pour la variable indépendante représentant la distance par rapport aux
centres-villes est de (0,063 ; p<0,05). Cela indique que plus on s'¢loigne du centre-ville, le
pourcentage d'immigrants augmente légérement. Notre analyse révéle une relation notable entre la
proximité des universités et le pourcentage d’immigrants. Le coefficient de cette variable
indépendante affiche un coefficient négatif de -0,105 (p<0,001), suggérant qu’a chaque kilometre

supplémentaire nous €loignant d’une université, le pourcentage d’immigrants diminue de 0,105.

La présence d’universités influence la distribution des immigrants, en raison de leur role en tant
que centres d’éducation, de recherche et d’innovation. Elles attirent non seulement des étudiants,
mais aussi des professionnels et chercheurs internationaux. Les zones avoisinantes proposent
davantage d’opportunités d’emploi, des infrastructures robustes et des services dédiés aux
communautés étrangeres. Ainsi, ces zones tendent a compter plus d’immigrants. Toutefois, les
origines, expériences et ressources économiques de ces immigrants varient (Sotomayor et Zheng
2023). Dans certains cas, leur présence peut entrainer le déplacement des résidents de longue date
(Sotomayor et Zheng 2023), tandis que dans d’autres, les immigrants eux-mémes peuvent étre
déplacés suite a des investissements universitaires ou 1’afflux de populations aisées (Adams 2003).
Face a cette complexité, il est difficile de conclure a une véritable mixité sociale dans ces zones,

malgré la concentration d’immigrants.

4.1.4 Modzéle 4 : diplomés du baccalauréat ou plus prés des universités

Le tableau 4.4 illustre les résultats de quatre modeles de régression ayant pour variable
dépendante le pourcentage de titulaires d’un dipldme baccalauréat ou supérieur. A I’instar des trois
modeles précédents, on constate que dans le modele non spatial, la plupart des coefficients des
variables indépendantes sont supérieurs en valeur absolue par rapport a ceux des modéles spatiaux,
suggérant une surestimation. Le coefficient de détermination (R?) est plus élevé pour les modeles
spatiaux que pour le modele non spatial, avec le modele SDPDM étant le plus explicatif, décrivant
91,8% de la variabilité de la variable dépendante. En termes d’AIC, le modele SDPDM est le plus
efficace avec la valeur la plus basse (AIC = 166 188).
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VD : Pourcentage de titulaires d’un diplome de niveau baccalauréat ou

supérieur
FE mixtes SEPDM SLPDM SDPDM
(Non spatial)

Coefficients spatiaux
Wy 0,312"
Wy 0,288 0,301""
Variables indépendantes
Distance en km vers les universités -0,185™ -0,183"  -0,183"*  -0,181™"
Distance en km vers le centre-ville 0,122 0,127 0,122 0,123*
Densité? 0,0003**" 0,0003***  0,0003*  0,0003""
%Appartements en immeuble 5+ 0,051 0,052 0,048 0,051**
Taux d’accession a la propriété 0,125 0,122 0,122** 0,122**
%Ménage d’une personne -0,058™" -0,056"  -0,050""  -0,053""
%Immigrants récents 0,216 0,211™ 0,206 0,210™"
%65 ans et plus -0,165™" -0,138""  -0,145""  -0,133"
Revenu annuel moyen 0,00004™* 0,00004"** -0,00004™* 0,00002°""
Taux d’activité -0,163™" -0,163"  -0,156™ 0,159
Variables muettes pour les années de recensement
1981 Réf. Réf. RéEf. RéEf.
1986 1,695 1,655 1,108 1,331°"
1991 3,350™ 3,281" 2,083 2,607
1996 5,963 5,881 3,982 4,427
2001 10,160 10,066 6,798 7,5217
2006 13,270 13,1517 8,881 9,776""
2011 15,301 15,180 10,498 11,279™"
2016 17,682 17,477 12,115 13,391™
Variables indépendantes spatialement décalées
W x Distance en km vers les universités 0,028
W x Distance en km vers le centre-ville -0,062
W x Densité? -0,00007"
W x %Appartements en immeuble 5+ -0,020""
W x Taux d’accession a la propriété -0,014™"
W x %M¢énage d’une personne 0,015
W x %Immigrants récents -0,042*
W x %65 ans et plus -0,119%%**
W x Revenu annuel moyen -0,00002*"
W x Taux d’activité -0,054"
Statistiques sur la qualité d’ajustement du modéle
R2 ou pseudo-R2 0,753 0,912 0,918 0,919
-2 Log-vraisemblance 84 066 84 076 83 158 83 066
AIC 175 678 168 189 166 352 166 188

Tableau 4.4 : Résultats pour les modéles non spatial et spatiaux : VD titulaires d’un
diplome de niveau baccalauréat ou plus dans les grandes RMR
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Quant aux variables muettes liées aux années, les estimations entre le modele non spatial et le
SEPDM sont globalement semblables, souvent surpassant les modeles SLPDM et SDPDM.
Prendre en compte les dépendances spatiales semble offrir une meilleure compréhension des effets
des variables. Dans le modele SDPDM, le plus efficient, chaque année montre des coefficients
significatifs par rapport a 1981. Le pourcentage de dipldmés a augmenté chaque année par rapport
a 1981, avec notamment une hausse de 11,279% en 2011 et de 13,391% en 2016 dans les 8 grandes
RMR, ce qui pourrait tre attribué a I’expansion des institutions postsecondaires et a la montée de
I’économie du savoir. Le parametre spatial Wy, tres significatif, indique qu’une hausse d’un point
de pourcentage de titulaires d’un diplome de niveau baccalauréat ou supérieur dans un secteur
adjacent engendre une augmentation de 0,301 de ce pourcentage dans le secteur en question. Tous

les coefficients des variables indépendantes sont significatifs.

Le coefficient pour la variable indépendante mesurant la distance par rapport aux centres-villes
est de (0,123 ; p<0,01). Cela suggere qu'a mesure que l'on s'éloigne du centre-ville, le pourcentage
de personnes avec un niveau d'éducation plus élevé augmente. Pour conclure, notre analyse révéele
une relation notable entre la proximité des universités et le pourcentage d’immigrants. Le
coefficient de cette variable indépendante affiche une relation négative de -0,181 (p<0,001),
suggérant qu’a chaque kilometre supplémentaire nous €loignant d’une université, le pourcentage

de titulaires d’un diplome de niveau baccalauréat ou supérieur diminue de 0,105.

L’économie du savoir est intrinséquement liée a la concentration des dipldmés dans des zones
géographiques spécifiques. Les résultats révelent une corrélation entre la proximité des universités
et une densité accrue de diplomés. Cette tendance peut s’expliquer par le fait que les quartiers
avoisinant les universités offrent une multitude d’opportunités, non seulement professionnelles,
mais aussi en matiere de réseautage, de culture et d’autres avantages découlant de 1’éducation.
Cette population peut également inclure des étudiants de cycles supérieurs ou d’anciens étudiants.
Ayant découvert les quartiers proches des universités durant leurs études, ils apprécient ces zones
et développent un attachement local qui se maintient méme apres la fin de leur parcours
académique. Ces régions attirent principalement, mais pas exclusivement, deux catégories
d’individus, souvent caractérisées par un haut niveau d’éducation ou d’autres attributs spécifiques.
Cependant, il est crucial de noter que cet afflux de nouveaux résidents n’est pas sans conséquences

pour les communautés existantes, car il influence et modifie les dynamiques et structures sociales
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des populations en place. La premiére comprend ceux dotés d’un riche capital culturel (Ley 1994;
Bourdieu et Richardson 1986), c’est-a-dire ayant bénéficié d’une bonne éducation, mais peut-étre
dépourvus d’un capital économique substantiel (Ley 1996). La seconde englobe les personnes
possédant a la fois un capital culturel et économique robuste. Parmi eux, certains individus, bien
qu’éduqués, ont moins de moyens financiers. Ces derniers, en capitalisant sur leur éducation,
peuvent jouer un role majeur dans le processus de gentrification. Ils sont souvent attirés par les
quartiers abordables proches des universités et utilisent leur capital culturel pour revaloriser ces
zones, que ce soit en langant des entreprises ou en participant a des initiatives culturelles. La
gentrification, cependant, présente une double facette. Bien qu’elle soit souvent initiée par des
individus possédant un capital culturel conséquent mais limités financiérement, le développement
et Dattractivité croissante de ces zones attirent inévitablement une population plus aisée. Cela
entraine une hausse des loyers et des prix de I’immobilier, rendant ces quartiers hors de portée pour
les résidents initiaux, y compris ceux a I’origine de la gentrification (D. P. Smith et Holt 2007). Par
conséquent, ironiquement, ceux qui ont impulsé la renaissance de ces zones peuvent finir par en

étre évincés (Moore 2009).
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4.2 Evolution spatiotemporelle des caractéristiques socioéconomiques a

proximité des universités

L’analyse spatiotemporelle est essentielle pour comprendre la dynamique des phénomeénes
évoluant a la fois spatialement et temporellement. Dans nos mod¢les, notamment dans le SDPDM,
cette dimension a été relativement peu exploitée. Il est probable que 1’impact d’une variable
donnée, et sa version spatialement décalée, change avec le temps, surtout dans une base de données
couvrant une longue période. Autrement dit, I’effet d’une variable sur une autre peut varier selon
les périodes spécifiques. Pour approfondir 1’analyse de I’évolution temporelle du lien entre la
proximité des universités et les caractéristiques socioéconomiques, nous proposons d’enrichir le
modele SDPDM. L’amélioration consisterait a intégrer des interactions entre les années de
recensement et la distance en kilométres entre les universités et les secteurs de recensement, y
compris leurs équivalents spatiaux décalés. Nous avons développé quatre nouveaux modéles,
chacun se concentrant sur une dimension spécifique, dans lesquels nous avons ajouté au modéele
SDPDM final une interaction entre la distance en kilométres et 1’année. Les résultats de ces

interactions sont représentés dans les Figures 4.1 a 4.4.

Bien que cela augmente le nombre de coefficients et puisse potentiellement conduire a une
multicollinéarité excessive, ce n’était pas un probléme dans notre cas, étant donné le nombre élevé
d’observations (30 048). Les résultats complets des modeles, présentés dans 1’annexe 8, montrent
que la majorité des coefficients et des résultats suivent la méme tendance et restent significatifs,

méme apres I’introduction de ces interactions dans le modeéle SDPDM.

L’analyse des coefficients du modéle SDPDM montre une évolution du rapport entre le coft
des loyers et leur distance des universités au fil des ans (figure 4.1). En 1986, cette relation était
neutre, avec un coefficient non significatif de 0,13 ($). Cependant, dés 1991, la situation change :
un coefficient de 1,76 ($) suggere que chaque kilométre de distance supplémentaire par rapport a
une université entraine une augmentation du loyer de 1.76 ($) dollars rapport a 1981. Cette
tendance se renforce en 1996 (2,11 $) et 2006 (2,59 $), atteignant un pic en 2011 avec 3,78 $. Cela
suggere une valorisation croissante des zones €loignées des universités. Toutefois, en 2016, le
coefficient chute a 2,99 $, indiquant une possible stabilisation ou une réappréciation de la proximité

des universités. En résumé, le modele SDPDM avec interaction montre que le colit du loyer
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augmente plus qu’on s’¢loigne des universités, jusqu’en 2016 par rapport a 1981, le coefficient
pour la variable sans interaction reste négatif (-0,105 ; p<0,001), indiquant que les loyers sont
toujours plus élevés a proximité de ces établissements. Globalement, les données montrent une
tendance négative qui s'atténue avec le temps, ce qui indique une réduction progressive de I'écart

des loyers entre les zones proches des universités et les autres régions des RMR.

Coefficient

1986 1991 1996 2001 2006 2011 2016
Année

Significativité : *** p<0,001, ** p<0,01, * p<0,05
Intervalles de confiance a 95%

Figure 4.1 : Les coefficients d’interaction entre I’année et la distance par rapport aux
universités dans le modéle du coiit du loyer

La Figure 4.2 illustre 1’effet combiné de I’année de recensement et de la distance aux universités
sur la proportion de la population agée de 20 a 34 ans. En 1986, le coefficient de -0,06% signifie
qu’a chaque kilométre supplémentaire des universités, la proportion de cette tranche d’age diminue
de 6,3% par rapport a 1981. Cette tendance se renforce en 1991 avec un coefficient de -0,10%, se
stabilise en 1996 a -0,106%, puis s’intensifie en 2001 a -0,13%, indiquant une diminution plus

prononcée de cette population avec I’éloignement des universités. Cette évolution peut étre lice a
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une attraction croissante des universités, reflétant I’expansion académique. Bien que ce taux
diminue légerement en 2006, il augmente a nouveau en 2011 avant de baisser en 2016. Ces
coefficients, validés par de faibles p-valeurs, sont statistiquement significatifs, et les intervalles de

confiance confirment la fiabilité de ces résultats.
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Significativité : *** p<0,001, ** p<0,01, * p<0,05
Intervalles de confiance a 95%

Figure 4.2 : Les coefficients d’interaction entre I’année et la distance par rapport aux
universités dans le modéle de pourcentage des personnes 4dgées entre 20 et 34 ans

Le modéle met en évidence deux tendances majeures: la youthification et la studentification,
qui peuvent conduire a une prédominance de logements locatifs, une augmentation des loyers, la
migration de certaines populations, et une dégradation des infrastructures due a un entretien
insuffisant de la part des étudiants et des propriétaires (D. Smith 2005; Hubbard 2008; Lager et
Van Hoven 2019). Ces résultats corroborent I’existence de ces phénomenes depuis longtemps
comme suggéré dans plusieurs études (Moos, Revington et al. 2019; Revington et al. 2023; Bender
1988; Davison 2009). En particulier, il semble que ces phénomenes aient gagné en importance au

cours des années 1980 et 1990. Malgré de légeres fluctuations, les coefficients restent relativement

stables de 2001 a 2016. Cette observation suggere que, bien que ’ampleur des phénomenes de
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youthification et de studentification ait connu des variations au fil des décennies, leur influence sur

la dynamique urbaine est demeurée significative et persistante au cours de cette période.

La Figure 4.3 détaille les coefficients du modele SDPDM, explorant I’interaction entre I’année
(AN) et la distance aux universités (Distance en kilometres vers les universités) par rapport a
I’année de référence 1981, tout en considérant le pourcentage d’immigrants comme variable
dépendante. En 1986, chaque kilométre supplémentaire d’éloignement des universités entraine une

diminution approximative de 5,80% du pourcentage d’immigrants, par rapport a 1981.
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Significativité : *** p<0,001, ** p<0,01, * p<0,05
Intervalles de confiance a 95%

Figure 4.3 : Les coefficients d'interaction entre I'année et la distance par rapport
aux universités dans le modele de pourcentage des immigrants

Cette relation devient plus prononcée en 1991, avec un coefficient arrondi a -0,10 %. En 2001,
le coefficient atteint son point culminant a environ -0,13 % par rapport a 1981, avant de connaitre
des fluctuations jusqu’en 2016. Ces variations suggerent une dynamique temporelle dans 1’impact
de la distance sur la proportion d’immigrants. Il est important de noter que tous les coefficients
présentés sont statistiquement significatifs. La présence accrue d’étudiants internationaux dans les

grandes RMR canadiennes, attirés par la qualité académique et les opportunités associées, pourrait
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expliquer partiellement ce phénoméne. Ces étudiants, privilégiant la proximité, optent
naturellement pour des habitations proches des universités. Cependant, la diversité
socioéconomiques des immigrants doit étre prise en compte. Certains, disposant de ressources
suffisantes (Sotomayor et Zheng 2023), peuvent habiter dans les zones centrales onéreuses, tandis
que d’autres, face a des restrictions financieres (Calder et al. 2016), se dirigent vers des zones plus
¢loignées. Cette situation met en lumicre le fait que, méme si les universités attirent les immigrants,
d’autres facteurs, comme le statut socioéconomique, jouent un role prépondérant dans leur choix
géographique. Ainsi, ces données ne confirment pas de maniére absolue que les universités

engendrent une mixité sociale systématique.

L
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Année

Significativité : *** p<0,001, ** p<0,01, * p<0,05
Intervalles de confiance a 95%

Figure 4.4 : Les coefficients d’interaction entre I’année et la distance par rapport aux
universités dans le modéle des personnes possédant un diplome de niveau baccalauréat ou
supérieur

La Figure 4.4 présente les coefficients du modéle SDPDM, mettant en exergue I’interaction
entre ’année (AN) et la distance aux universités (Distance en kilomeétres vers les universités), en
se basant sur I’année 1981. La variable dépendante analysée est le pourcentage de personnes
possédant un diplome de niveau baccalauréat ou supérieur. L’évolution des coefficients indique

une relation inverse persistante entre la distance aux universités et le pourcentage de diplomés de
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niveau baccalauréat ou supérieur, pour toutes les années étudiées. Concrétement, une plus grande
distance aux universités est associée a un pourcentage inférieur de diplomés. Le coefficient,
illustrant cette relation, a évolué de -0,07 % en 1986 a -0,35 % en 2016, soulignant 1’accentuation
de cette tendance sur la période examinée. L'examen du coefficient associ¢ a la distance aux
universités, sans prendre en compte l'interaction avec les années, révéle un effet positif (0,06 ;
p<0,001). Cela indique que la distance accrue par rapport aux universités est corrélée a une
augmentation marginale du pourcentage d'individus possédant un diplome de baccalauréat ou
supérieur. Cette tendance suggere que, globalement, le niveau d'éducation a tendance a s'accroitre
avec l'¢loignement des universités. Toutefois, cette augmentation est modeste et doit étre

interprétée avec prudence.

Ce résultat contraste avec l'effet négatif observé lorsque l'interaction temporelle est intégrée,
indiquant que, bien que le pourcentage de diplomés ait généralement augmenté dans les régions
¢loignées, la proximité aux universités est devenue plus déterminante au fil du temps,
particulierement depuis 1981. Autrement dit, bien que la population générale des grandes RMR
devienne plus éduquée, l'effet de la proximité des universités sur le niveau d'éducation s'est

intensifié, soulignant une polarisation éducative accrue autour des universités au fil des décennies.

Avec I’émergence d’une €économie axée sur le savoir (May et Perry 2017; Addie 2017), les
universités sont devenues essentielles, agissant comme centres d’innovation et de recherche. Au fil
du temps, leur role s’est renforcé et diversifié. Les zones avec une forte présence académique
attirent indubitablement une main-d’ceuvre qualifiée, des entreprises innovantes et des start-ups.
Cette attraction renforce les opportunités économiques de ces régions. A mesure que la distance
s’accroit vis-a-vis de ces poles éducatifs et innovants, les écarts en termes d’éducation et d’emplo1
semblent s’amplifier. De plus, 1’expansion des campus universitaires a induit des modifications
urbanistiques majeures. Cette croissance, en partie alimentée par 1’effervescence universitaire, a
probablement engendré une hausse de la valeur immobiliere (Baldwin 2021), limitant
I’accessibilité de certaines zones aux populations a faible revenu. En outre, une concentration
accrue de populations aisées dans ces régions peut intensifier le phénomene de gentrification (Ley
1996). Cette transformation démographique, remplagant une population historique par une autre

plus fortunée, a des implications diverses. Elle peut non seulement provoquer le déplacement des
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groupes vulnérables traditionnellement proches des universités, mais aussi remodeler le paysage

socioéconomique local.

L’analyse des résultats met en évidence une corrélation spatiotemporelle notable entre la
proximité des universités et plusieurs indicateurs socioéconomiques. Il apparait que, bien que les
loyers aient tendance a s’accroitre avec 1’¢loignement des universités au fil du temps, les zones
proches des universités affichent, sur I’ensemble de la période étudiée, des loyers généralement
plus élevés. Par ailleurs, au cours des années analysées, les quartiers situés a proximité des
¢tablissements universitaires attirent une population plus jeune, un nombre plus important
d’immigrants, ainsi qu’une proportion plus élevée de diplomés du supérieur. Cette tendance illustre
I’influence persistante et évolutive des universités sur la démographie et la structure

socioéconomique des zones urbaines avoisinantes.
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CHAPITRE 5 : DISCUSSION

5.1 Discussion

Dans cette recherche, nous avons adopté une approche intégrée qui combine des analyses
quantitatives avec une perspective critique en économie politique, afin d'examiner la relation entre
la proximité géographique des universités et les dynamiques socio-économiques ainsi que le
marché du logement dans les villes canadiennes de 1981 a 2016. Le modele SDPDM exécuté dans
cette étude nous a permis d'optimiser la prédiction de la relation entre les quatre dimensions
¢étudiées et la proximité des universités, grace a la capacité du mod¢le de contrdler les effets fixes
spécifiques a chaque observation et de prendre en compte 1'autocorrélation spatiale des variables
dépendantes et indépendantes (Gaboriault-Boudreau, Apparicio et Brunelle 2019). Cette recherche,
a travers sa méthodologie et la période d'analyse de 35 ans, contribue a fournir une vue plus
systématique de l'effet des universités sur les transformations urbaines, enrichissant ainsi notre

compréhension du rdle des institutions d'éducation dans le processus de transformation urbaine.

Notre étude a été guidée par trois hypotheses principales. La premicre €tait que la proximité des
universités engendre une hausse des loyers dans les zones adjacentes. La deuxiéme hypothése
suggérait un regroupement accru de jeunes adultes et d'étudiants autour des campus universitaires.
La troisieme postulait que les zones proches des universités seraient caractérisées par une
population plus éduquée. Ces hypotheses ont été confirmées principalement dans les grandes RMR.
En utilisant le modele SDPDM, nous avons observé une augmentation significative des loyers a
proximité des universités. Toutefois, selon les coefficients d’interaction, cette hausse était plus
¢levé dans les zones ¢loignées des universités par rapport a I'année de référence 1981. Concernant
la concentration des jeunes adultes et des étudiants, nos analyses ont mis en évidence une
augmentation notable dans les zones universitaires, surtout durant les décennies 1980 et 1990.
Quant a la troisieme hypothése, nos résultats ont confirmé une densité accrue de diplomés de
I'enseignement supérieur pres des universités depuis 1981. Pour ce qui est des immigrants, les
modeles de régression spatiale en panel et les modeles d’interaction ont révélé une augmentation

de leur concentration pres des universités, particulierement entre les années 1980 et 1990.
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Toutefois, dans les RMR de petite et moyenne taille, les modeles n’ont détecté aucune
corrélation statistiquement significative entre la proximité des universités et les indicateurs de
transformation urbaine, malgré la présence de coefficients significatifs pour quelques variables
indépendantes. Cela pourrait s’expliquer par un nombre limité d’échantillons dans ces RMR plus
petites, réduisant la puissance statistique de I’étude. Cependant, il est important de noter que, bien
que non contrdlées, les statistiques descriptives indiquent une concentration de jeunes adultes et de
détenteurs de diplomes universitaires pres des universités dans les RMR petites et moyennes, bien

que moins marquée par rapport aux grandes RMR.

Les résultats de notre étude révélent une tendance intéressante : entre 1996 et 2001, la
proportion de jeunes adultes agés de 20 a 34 ans a augmenté a proximité des universités,
comparativement aux données de 1981, avant de se stabiliser jusqu'en 2016. Cette observation
suggere que les jeunes adultes sont fortement attirés par les zones proches des universités, ce qui
confirme les tendances identifiées dans d'autres recherches pointant vers une concentration de cette
tranche d'age dans les quartiers denses et centraux (Moos, Filion et al. 2019; Moos 2016), en phase
avec 1'évolution de 1'économie urbaine vers une économie de la connaissance. Cette augmentation
ne se limite pas aux étudiants mais inclut également des jeunes professionnels travaillant dans des
entreprises situées pres des universités, ainsi que des nouveaux diplomés qui choisissent de rester
dans ces zones pour bénéficier de services et commodités variés, y compris des options de transport

pratiques (Revington et al. 2023).

En lien avec la théorie de la classe créative de Florida (2003), ces tendances indiquent que les
universités jouent un role essentiel dans le développement des "villes créatives". Elles sont au coeur
de la croissance économique des cités modernes en cultivant une classe créative, composée
d’individus innovants et talentueux, qui sont cruciaux dans une économie axée sur le savoir. Les
universités servent d'incubateurs pour cette classe créative, stimulant l'innovation et la créativité
non seulement dans leurs enceintes mais aussi dans leurs environnements immédiats (Harris et
Holley 2016). Elles contribuent a la formation de réseaux dynamiques d'échange et de
développement d'idées, en collaboration étroite avec les secteurs public et privé. En favorisant la
création d'emplois dans divers secteurs, les universités attirent une main-d'ceuvre qualifiée qui
soutient et enrichit 1'économie locale (Drucker 2016). Bien que l'arrivée de étudiants et jeunes

adultes dans certains quartiers puisse potentiellement dynamiser 1'économie locale, cela peut aussi
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provoquer des tensions avec les résidents permanents, en particulier les personnes agées. Cette
concentration de jeunes, notamment les étudiants, pourrait exacerber la ségrégation résidentielle et
isoler socialement les ainés (Lagory, Ward et Juravich 1980; Revington 2021a), menant a des
divergences intergénérationnelles susceptibles de perturber la cohésion communautaire. Les
comportements typiques des jeunes étudiants, tels que le bruit et les activités nocturnes, couplés au
manque d'entretien des logements et des espaces publics, pourraient nuire a l'environnement local
(Lager et Van Hoven 2019; D. Smith 2005). De plus, la conversion de logements familiaux en
résidences ¢étudiantes peut transformer le paysage immobilier, rendant certains quartiers moins

adaptés au vieillissement de la population et potentiellement aggravant les inégalités urbaines.

Notre étude révele une croissance de la population hautement éduquée autour des universités
dans les huit grandes régions métropolitaines canadiennes depuis 1981, signalant un revirement du
déclin traditionnel des centres-villes (Ley 1996; Ley 1994). Cette évolution met en lumicre une
gentrification des quartiers universitaires entamée dans les années 1980, avec une classe moyenne
éduquée, composée de diplomés et de professionnels, qui privilégie ces zones, stimulant ainsi leur
essor socio-économique. Les universités catalysent cette transformation en attirant étudiants et
académiciens, contribuant a la vitalit¢ économique et culturelle. Cette tendance entraine une
suburbanisation inversée, ou la classe moyenne éduquée migre vers les quartiers universitaires
urbains plutot que vers les banlieues, revitalisant ces espaces (Ley 1996). Les facteurs contribuant
a ce phénomeéne incluent la proximité et la disponibilité de 1'éducation postsecondaire, des retours
sur l'éducation plus élevés dans les grandes zones urbaines, et une diversité plus grande
d'opportunités d'emploi (Brown, Newbold et Beckstead 2010). De plus, les universités locales
favorisent I'acces a 1'éducation postsecondaire, augmentant les places disponibles pour les étudiants
et réduisant les colits. Concernant la migration éducative, seuls quelques jeunes ruraux retournent
dans leur communauté d'origine apres leurs études, souvent a cause de 1'offre d'emploi restreinte
dans leur région (Looker 2001). Parallélement, un facteur important de cette tendance est le soutien
actif du gouvernement fédéral et des provinces a l'intégration des étudiants internationaux, avec
des programmes qui aident a leur transition vers le marché du travail et facilitent 1'obtention de la
résidence permanente aprés les études. A titre d'exemple, les récentes réformes du Programme de
I’expérience québécoise (PEQ) a partir de novembre 2024 par le gouvernement du Québec
simplifieront 1'acces a la résidence permanente pour les étudiants étrangers francophones, sans

exiger une expérience professionnelle antérieure (Gouvernement du Québec 2023). Ces initiatives
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reflétent un engagement a attirer et retenir des talents internationaux dans les zones urbaines,
accentuant l'attrait des quartiers universitaires et contribuant a la configuration socio-économique

que nous observons.

Notre ¢tude montre que 1'attractivité des universités pour la nouvelle classe moyenne ne dépend
pas uniquement de leur emplacement central dans les métropoles. Méme lorsque des universités se
trouvent en périphérie ou dans des zones moins centrales'’, elles continuent d'attirer une population
hautement éduquée. Ceci est confirmé par notre modele de régression, qui inclut la distance aux
centres-villes comme variable de controle, démontrant que le phénomeéne observé est directement
1ié a la présence des universités elles-mémes. Cette tendance indique clairement que les universités
possédent une force d'attraction spécifique, capable de modeler la répartition géographique de la

classe moyenne éduquée, au-dela de la simple question de centralité urbaine.

D’autre part, notre étude révele une corrélation négative marquée jusqu'en 2001 entre la
distance vers universités et la proportion d'immigrants, soulignant une croissance notable de cette
population pres des universités au Canada durant les années 1980 et 1990. Cette tendance indique
que l'afflux d'immigrants prés des établissements d'enseignement supérieur est un phénomene
durable. Cependant, il est important de souligner que 1'augmentation des immigrants autour des
universités n'entraine pas automatiquement une plus grande diversité sociale. Comprendre 1'impact
de ces immigrants sur les quartiers universitaires nécessite une analyse détaillée de leur statut 1égal,
age et origine ethnique. Les différences entre les immigrants établis de longue date et les jeunes
étudiants immigrants issus de cultures minoritaires influencent de maniere distincte la dynamique

sociale locale.

En outre, I'immigration transforme le paysage urbain, comme le montrent les ajustements au
sein des communautés d'immigrants en réaction a l'afflux d'étudiants internationaux. A Toronto,
spécifiquement dans le quartier chinois, l'arrivée croissante d'immigrants asiatiques, souvent
¢tudiants, a donné naissance a des espaces comme les boutiques de « Bubble Tea », créant des lieux
de socialisation qui reflétent les évolutions socio-économiques et culturelles (Sotomayor et Zheng
2023). Ces développements, tout en enrichissant le tissu culturel, peuvent aussi générer des

tensions, notamment en termes d'authenticité culturelle et d'intégration de nouvelles dynamiques.

17 Plusieurs campus inclus dans notre étude ne sont pas situés dans des zones centrales.
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De plus, l'expansion du logement étudiant, répondant a la demande croissante des étudiants
internationaux, pose des défis en termes d'espace pour les résidents de longue date, exacerbant les
problématiques de cohabitation et mettant en évidence I'évolution de la dynamique sociale et
culturelle dans des quartiers comme Chinatown (Sotomayor et Zheng 2023). Les ¢étudiants
internationaux sont souvent pergus comme responsables de l'augmentation des loyers et du
déplacement des résidents locaux, étant considérés comme privilégiés. Cependant, leur réalité est
complexe : bien que certains soient aisés, nombreux sont ceux qui rencontrent des difficultés
financieres, des problémes de logement ou subissent des discriminations (Sotomayor et Zheng
2023; Sotomayor et al. 2022; Obeng-Odoom 2012; Calder et al. 2016). Ces difficultés incluent
souvent des barriéres linguistiques et un manque d'information sur les normes culturelles locales.
Ainsi, méme si ces étudiants posseédent un capital éducatif, ils ne sont pas nécessairement plus
riches que les habitants locaux (Rose 1984; Caulfield 1989) et leur présence peut indirectement

attirer des résidents plus fortunés, contribuant ainsi a la gentrification.

Finalement, notre étude met en lumiére l'interaction complexe entre la proximité des universités
et I'évolution des loyers. Bien que 'on puisse s'attendre a une inflation locative constante autour
des campus universitaires, nos données indiquent que les hausses les plus marquées des loyers ont
eu lieu, de fagon surprenante, a une plus grande distance de ces centres d'enseignement depuis
1981. Cette observation suggere que l'impact des universités sur les prix immobiliers n'est pas aussi
direct ni uniforme que présumé initialement. L'uniformisation des loyers, influencée par la montée
générale des prix de I'immobilier au Canada (Calder et al. 2016), a atténué les différences entre les
zones proches et €éloignées des universités. De plus, la tendance des étudiants a rechercher des
logements plus abordables en périphérie souligne une répartition diverse des populations autour
des universités (Calder et al. 2016; Pottie-Sherman et al. 2024). Il convient également de considérer
que certaines universités s'implantent dans des quartiers moins chers, ou leur arrivée peut stimuler
une augmentation des loyers, sans pour autant atteindre les niveaux observés dans les zones déja

gentrifiées ou naturellement plus chéres.

L'analyse ne serait pas compléte sans prendre en compte d'autres facteurs démographiques et
sociaux. On note une concentration accrue de jeunes adultes, d'immigrants et de détenteurs de
diplomes autour des universités. Cependant, ces groupes, bien qu'ils représentent un capital culturel

important, agissent comme des "gentrifieurs marginaux" (Rose 1984) et n'exercent pas une pression
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significative sur les loyers locaux. Leur situation financiére et sociale, souvent précaire, ainsi que
leur contribution a une diversité culturelle, ne se traduisent pas par une augmentation automatique
des colits du logement. Ces ¢léments soulignent une forme de gentrification plus nuancée,
influengant non seulement le tissu économique mais aussi les aspects culturels (Caulfield 1989), et
démographiques (Moos 2016) des quartiers universitaires. Ainsi, la proximité des universités
faconne le paysage urbain de mani¢re multidimensionnelle, engendrant des changements dans les
habitudes commerciales et la composition démographique sans forcément provoquer une hausse

directe et significative des loyers.

5.2 Recherches futures

Ce mémoire propose deux directions de recherche futures pour enrichir notre compréhension
de I’impact des universités sur I’environnement urbain. Pour étudier de maniére approfondie cet
impact, il est essentiel d’adopter une méthodologie capable de fournir des résultats plus directs et

concrets.

Une approche prometteuse serait 1’utilisation de modeles causaux tels que la méthode de
différence-en-différences (Dubé et al. 2014). Ce mod¢le statistique permet d’estimer 1’effet d’une
intervention ou d’un changement en comparant 1’évolution de groupes qui ont subi I’intervention
(dans ce cas, la présence d’une université) a celle de groupes qui n’y ont pas été exposes. Par
exemple, comparer des zones avec et sans universités tout en contrélant des variables telles que la
proximité des réseaux de transport, les types de commerce, le niveau de verdure, le taux de
criminalité, etc., permettrait d’isoler 1’effet spécifique des universités sur I’environnement urbain.
En outre, cette approche pourrait €tre adaptée spécifiquement aux contextes des RMR de moyenne
et petite taille. Dans ces régions, il serait judicieux d’ajouter des variables spécifiques qui refleétent
la réalité socio-économique locale. Cela pourrait inclure, par exemple, des variables mesurant
I’impact des universités en fonction de leur taille ou leur influence relative dans la région. Une telle
approche permettrait non seulement de comprendre I’effet global des universités, mais aussi de

déceler des nuances importantes selon la taille et le contexte spécifique de chaque RMR.

Pour approfondir la compréhension de la concentration significative d’immigrants prés des

universités et leur contribution a la mixité sociale, il est crucial d’examiner le réle des étudiants
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internationaux et des migrants dans ce processus. Bien que les données de recensement du Canada
ne fournissent pas directement des informations spécifiques sur les étudiants et leurs origines, elles
offrent une variable clé : celle de la minorité visible, introduite lors du recensement de 1996. Cette
variable est utile pour classifier les immigrants selon leur pays d’origine, permettant ainsi d’obtenir
des données plus précises sur la composition démographique des zones universitaires. Cependant,
pour une compréhension exhaustive de 1I’impact de cette concentration sur I’intégration sociale et
la mixité, I’adoption de méthodes qualitatives est indispensable. Des techniques telles que des
entretiens approfondis et des études de cas réveleraient des informations précieuses sur les
expériences personnelles des immigrants et des étudiants internationaux, ainsi que sur leurs

interactions avec la population locale.

L’exploitation de ces méthodes qualitatives, en complément des analyses quantitatives, offrirait
une vision compléte et nuancée de 1’impact des universités sur les dynamiques dans les villes
canadiennes. Cette approche holistique est fondamentale pour permettre aux universités et aux
décideurs locaux de concevoir des stratégies inclusives et efficaces, visant a renforcer I’ intégration
et la mixité sociale. En définitive, une telle démarche méthodologique enrichirait significativement
notre compréhension de I’impact des universités et guiderait 1’¢laboration de politiques adéquates
pour maximiser leurs avantages tout en atténuant les répercussions potentiellement négatives sur

les communautés locales.

5.3 Recommandations

Dans le contexte des projets de revitalisation urbaine menés par les universités, il est crucial de
respecter les principes d’équité et d’inclusion. Pour que ces initiatives soient couronnées de succes,
les universités doivent honorer leurs engagements et s’investir activement dans des projets qui
répondent concrétement aux besoins des étudiants et des communautés voisines. Un exemple
illustratif est celui du Campus MIL de 1’Université de Montréal. Dans ce cas, ’engagement initial
de construire des résidences étudiantes n’a pas été tenu, ce qui a engendré des tensions et une
augmentation du cott des loyers dans le quartier (Jolivet et al. 2023; Jolivet et Reiser 2022; Guay
et al. 2020). Cet exemple souligne I’importance pour les universités de suivre leurs plans de

développement avec intégrité, en veillant a I’impact de leurs actions sur I’environnement local.

86



Une approche collaborative est recommandée pour aborder ces défis. Les universités devraient
envisager des partenariats avec des organisations ¢tudiantes et d’autres acteurs pour développer
des logements étudiants abordables et impliquer les résidents locaux dans la gestion de ces projets.
Cette stratégie devrait inclure non seulement la création de logements, mais aussi une participation
active des universités dans la vie sociale et communautaire locale. Néanmoins, 1’émergence de
logements étudiants spécialisés, tels que les PBSA, introduit de nouveaux défis. Bien qu’offrant un
niveau de vie élevé, ces logements peuvent favoriser la formation de communautés étudiantes
isolées et encourager la gentrification urbaine. Ces structures, souvent percues comme des
communautés fermées, peuvent exacerber la ségrégation sociale et augmenter les loyers, rendant

les quartiers moins accessibles aux résidents non étudiants.

Pour forger une collaboration efficace entre les universités et les villes qui évite les écueils de
la gentrification et de l'exclusion, il est crucial de se concentrer sur des stratégies pratiques et
réalistes (Ehlenz 2016; Baldwin 2021). Les universités et les municipalités doivent collaborer
étroitement pour élaborer des plans de développement urbain qui bénéficient tant a l'institution qu'a
la communauté environnante. Cela implique de s'engager activement avec les résidents locaux,
d'écouter leurs préoccupations et de les intégrer dans la planification et I'exécution des projets
(Ehlenz 2016). Les initiatives ne doivent pas seulement se concentrer sur la revitalisation physique
des quartiers mais aussi prendre en compte les besoins socio-économiques des habitants. Cela
inclut la mise en place de logements abordables pour éviter le déplacement des communautés a
faible revenu et maintenir une diversité sociale (Ehlenz 2016). De plus, des efforts devraient étre
faits pour intégrer des opportunités économiques locales qui bénéficient a tous les résidents,
notamment par le biais de programmes d'emploi et de développement des compétences. Il est
important de noter que I'efficacité de ces stratégies repose sur une compréhension mutuelle et un
engagement partagé entre les universités et les municipalités pour créer des quartiers dynamiques,
inclusifs et résilients. En adoptant une approche collaborative et en se concentrant sur des bénéfices
mutuels, les villes et les universités peuvent naviguer efficacement les défis du développement

urbain et forger des communautés plus fortes et plus unies (Ehlenz 2016).

L’Université de Winnipeg offre un exemple remarquable de la fagon dont une université peut
entretenir une relation positive et durable avec sa communauté (Baldwin 2021). La direction de

I’université a embrassé une vision de la durabilité qui transcende les enjeux environnementaux
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pour intégrer les dimensions sociales, économiques et culturelles. Cette approche est une réponse
aux critiques antérieures sur les projets de construction du campus, souvent pergus comme
excluants et déplagant les résidents locaux (Baldwin 2021). Concrétement, I’Université de
Winnipeg a développé des logements certifiés LEED accessibles aussi bien aux étudiants qu’aux
résidents locaux et autochtones, avec des options de loyer variées allant du haut de gamme a
I’abordable. L'interopérabilité des unités de logement, la disponibilité de places dans le centre de
garde d'enfants de l'université, et la mise a disposition du Wi-Fi gratuit dans les espaces communs,
aménagés pour la population autochtone, sont des exemples concrets de l'engagement de

I'université en faveur de l'inclusivité.

Ce modgele est exemplaire car il illustre I’implication active d’une université dans la promotion
de la durabilité sous toutes ses formes. En répondant aux besoins de la communauté locale et en
adoptant des initiatives inclusives, 1’Universit¢ de Winnipeg a non seulement amélioré son
environnement proche, mais a aussi servi de modele pour d’autres institutions désireuses de
combiner développement durable et engagement social. Les universités, en tant qu’agents clés du
développement urbain, doivent promouvoir des changements équitables et durables. Leur rdle ne
se limite pas a la fourniture de logements ; elles doivent veiller a ce que leurs projets contribuent
aux objectifs plus larges de cohésion sociale et de développement durable des villes. En tenant
compte des besoins diversifiés de leurs étudiants et des communautés locales, les universités
peuvent jouer un role de premier plan dans la promotion de villes inclusives et accueillantes pour

tous.
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CHAPITRE 6 : CONCLUSION

Cette ¢tude apporte une contribution empirique et méthodologique significative a la
compréhension des effets des universités sur les dynamiques urbaines au Canada, se concentrant
sur les évolutions socio-¢conomiques et le marché du logement de 1981 a 2016. Grace a
I’utilisation de mod¢les de régression spatiale en panel, cette recherche a permis de saisir les effets
fixes et les variations spatio-temporelles dans toutes les RMR du Canada. Le mod¢le Spatial Durbin
Panel Data Model (SDPDM) a joué un role crucial, intégrant les interactions spatiales complexes
entre les universités et les zones urbaines environnantes, révélant ainsi des tendances notables dans
les loyers, la démographie et 1’éducation. Les modeles d’interaction ont ajouté une dimension
importante, éclairant les changements spatio-temporels et les effets dynamiques de la proximité
des universités sur ces variables. La richesse de la base de données utilisée, couvrant plus de trois
décennies, a permis une analyse longitudinale détaillée, offrant une perspective historique et
actuelle sur les interactions entre les universités et les villes canadiennes. Cette approche
méthodologique a fourni une compréhension approfondie des tendances a long terme et des
variations subtiles liées a I’influence des universités. Les résultats de I’étude mettent en évidence
une augmentation des loyers, une concentration accrue de jeunes adultes, d’immigrants et une
population plus éduquée dans les quartiers proches des universités. Ces résultats mettent en
évidence le role important des universités dans les transformations urbaines, tout en soulignant les
effets négatifs potentiels qu’elles peuvent engendrer. Des phénomenes tels que la gentrification, la
studentification et la youthification, souvent liés a la présence des universités, peuvent créer des
disparités et conduire a I’exclusion de certains groupes de la population. Ces dynamiques
contribuent a la ségrégation des villes et exacerbent les inégalités en termes de logement, ainsi que
I’acces aux services et commodités. Cette réalité complexe illustre I’impact a double tranchant des
universités sur I’environnement urbain. De plus, I’étude révele que les tendances observées dans
les grandes RMR ne se manifestent pas nécessairement dans les RMR de taille moyenne et petite,
ou les résultats sont moins prononcés, suggérant des dynamiques différentes méritant une

exploration plus approfondie.

Finalement, cette recherche offre des perspectives importantes pour la création de politiques et

de pratiques visant a promouvoir des villes plus inclusives et des relations université-communauté
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plus équitables. Elle encourage une réflexion approfondie sur 1’équilibre entre le développement
économique et la justice sociale dans le contexte de 1’expansion des universités. Les conclusions
et les méthodologies employées tracent la voie vers des décisions plus éclairées pour faconner
I’avenir des communautés urbaines canadiennes, prenant en compte les besoins diversifiés et les

défis uniques de chaque région.
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Annexe 1 : Les universités incluses dans I’analyse

Université RMR/AR Province Annee.de
fondation
Algoma University Sault Ste Marie Ontario 1965
Bishop’s University Sherbrooke Québec 1843
Brock University St Catharines Ontario 1964
Carleton University Ottawa Ontario 1942
Dalhousie University Halifax Nova Scotia 1818
Ecole de technologie supérieure Montréal Québec 1974
Kwantlen Polytechnic University Surrey British Columbia 1981
Lakehead University Thunder Bay Ontario 1965
Laurentian University / Université Laurentienne | Greater Sudbury Ontario 1960
MacEwan University Edmonton Alberta 1971
McMaster University Hamilton Ontario 1887
Memorial University of Newfoundland St John's Newfoundland and 1925
Labrador
Mount Royal University Calgary Alberta 1910
Mount Saint Vincent University Halifax Nova Scotia 1873
Nipissing University North Bay Ontario 1992
Ontario Tech University Oshawa Ontario 2002
Queen’s University Kingston Ontario 1841
Ryerson University Toronto Ontario 1948
Saint Mary’s University Halifax Nova Scotia 1802
Simon Fraser University Burnaby British Columbia 1965
The University of British Columbia Vancouver British Columbia 1908
The University Of Westem Ontario (Western London Ontario 1878
University)
Trent University Peterborough Ontario 1964
Université Concordia Montréal Québec 1974
Université d’Ottawa Ottawa Ontario 1848
Université de Moncton Moncton Nouveau-Brunswick 1963
Université de Montréal Montréal Québec 1878
Université de Sherbrooke Sherbrooke Québec 1954
Université du Québec a Chicoutimi (UQAC) Saguenay Québec 1969
Université du Québec a Montréal (UQAM) Montréal Québec 1969
Université du Québec a Rimouski (UQAR) Rimouski Québec 1969
Université du Québec a Trois-Riviéres (UQTR) | Trois-Riviéres Québec 1969
Unl‘fl,egz;:cil;%ugiezégAA%tlbl_ Rouyn-Noranda Québec 1969
Université du Québec en Outaouais (UQO) Gatineau Québec 1970
Université Laval Québec Québec 1663
Université McGill Montréal Québec 1821
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University of Alberta Edmonton Alberta 1908
University of Calgary Calgary Alberta 1966
University of Guelph Guelph Ontario 1964
University of Manitoba Winnipeg Manitoba 1877
University of New Brunswick Fredericton New Brunswick 1785
University of Regina Regina Saskatchewan 1911
University of Saskatchewan Saskatoon Saskatchewan 1907
University of Toronto Toronto Ontario 1827
University of Victoria Saanich British Columbia 1963
University of Waterloo Waterloo Ontario 1957
University of Windsor Windsor Ontario 1857
University of Winnipeg Winnipeg Manitoba 1871
Wilfrid Laurier University Waterloo Ontario 1911
York University Toronto Ontario 1959

Tableau Annexe.1.1 Les universités incluses dans 1'analyse
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Annexe 2 : Résultats des modeéles de régression des moyennes RMR

VD : coilit mensuel moyen du loyer en dollars constants de 2016

FE mixtes SEPDM SLPDM  SDPDM
(Non spatial)

Coefficients spatiaux
W, 0,193
W, 0,196™" 0,188
Variables indépendantes
Distance en km vers les universités -3,21 -3,272 -3,222 -3,184
Distance en km vers le centre-ville 2,19 2,195 2,231 2,178
Densité 0,028 0,027 0,02 0,026™"
%Appartements en immeuble 5+ 1,611 1,103 1,09 1,094
Taux d’accession a la propriété 0,069 0,118 0,089" 0,090
%Ménage d’une personne -0,870" -0,821° -0,801 -0,814°
%Immigrants récents 11,346™ 10,911 10,901 10,711"*
%65 ans et plus -0,503 -0,339 -0,395 -0,224
Revenu annuel moyen 0,003*" 0,003*" 0,003 0,003""
Taux d’activité 1,133" 1,435™ 1,281" 1,560
Variables muettes pour les années de recensement
1981 Réf. Réf. Réf. Réf.
1986 68,79 68,172 5235 53,412"
1991 73,53 74,040 52,0187 52,960""
1996 36,012 36,917 22,099 16,262
2001 3,531 4,853 -5,789 -11,650
2006 -3,451 -2,569 -15,2777  -22,782°
2011 47,7977 94,521 27,205 20,028
2016 109,133 111,979 73,370 57,254™"
Variables indépendantes spatialement décalées
W x Distance en km vers les universités 0,150
W x Distance en km vers le centre-ville 0,591
W x Densité -0,006
W x %Appartements en immeuble 5+ 0,329
W x Taux d’accession a la propriété -0,591
W x %M¢énage d’une personne -0,031
W x %Immigrants récents 2,795
W x %65 ans et plus -1,912
W x Revenu annuel moyen 0,001*"
W x Taux d’activité -3,4917
Statistiques sur la qualité d’ajustement du modéle
R2 ou pseudo-R2 0,207 0,658 0,667 0,668

Tableau Annexe.2.1 : Résultats: VD coiit du loyer dans les moyennes RMR
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VD : Pourcentage des personnes dgées entre 20 et 34 ans

FE mixtes SEPDM SLPDM SDPDM
(Non spatial)

Coefficients spatiaux
W, 0,257
Wy 0,228 0,317°*"
Variables indépendantes
Distance en km vers les universités 0,005 0,021 0,120"" 0,018
Distance en km vers le centre-ville -0,022 -0,039 -0,028" -0,034
Densité? -0,0002"*  -0,0002"""  -0,0002*"" -0,002*"*
%Appartements en immeuble 5+ 0,018 0,017 0,017 0,017
Taux d’accession a la propriété -0,121™ -0,119"™ -0,118™ -0,118™
%Ménage d’une personne -0,057"" -0,051"" -0,052"" -0,049""
%Immigrants récents 0,295 0,285 0,286 0,285
Revenu annuel moyen -0,00004™  -0,00004™* -0,00004"" -0,00004""
Taux d’activité 0,221 0,225™" 0,218"" 0,226™"
Variables muettes pour les années de recensement
1981 Réf. Réf. Réf. Réf.
1986 -0,312"" -0,306" -0,208" -0,233"
1991 -1,833™ -1,829™ -1,4077 -1,414™
1996 -4,023" -4,012" -3,005™" -3,093"
2001 -6,019" -6,031"" -4,450"" -4,560""
2006 -6,095™" -6,101"" -4,429™ -4,626™""
2011 -5,560™" -5,547" -3,946™ -4,306™"
2016 -4,968"" -4,958" 23,4277 3,924
Variables indépendantes spatialement décalées
W x Distance en km vers les universités -0,112
W x Distance en km vers le centre-ville 0,126
W x Densité? -0,00001
W x %Appartements en immeuble 5+ -0,003
W x Taux d’accession a la propriété 0,016
W x %M¢énage d’une personne -0,014
W x %Immigrants récents 0,018
W x Revenu annuel moyen 0,00002"**
W x Taux d’activité -0,08""
Statistiques sur la qualité d’ajustement du modéle
R2 ou pseudo-R2 0,603 0,843 0,849 0,852

Tableau Annexe.2.2 : Résultats: VD personnes agées de 20 a 34 dans les moyennes RMR
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VD : Pourcentage des immigrants

FE mixtes SEPDM SLPDM SDPDM
(Non spatial)

Coefficients spatiaux

W, 0,153*

Wy 0,152" 0,245™"
Variables indépendantes

Distance en km vers les universités 0,073 0,072 0,077 0,037
Distance en km vers le centre-ville -0,076 -0,077 -0,080 -0,055
Densité 0,001*" 0,001*" 0,001 0,0001*
%Appartements en immeuble 5+ -0,009 -0,007 -0,008 0,012"
Taux d’accession a la propriété 0,018™ 0,017 0,017 -0,124"
%M¢énage d’une personne 0,012 0,010 0,011 -0,015"
%65 ans et plus 0,058 0,054 0,055 -0,248™"
Revenu annuel moyen -0,00001" -0,0001" -0,0001" 0,0001™"
Taux d’activité -0,069™" -0,072™* -0,069™" 0,104
Variables muettes pour les années de recensement

1981 Réf. Réf. Réf. Réf.
1986 -1,031™ -1,039™ -0,883™" 0,141
1991 -1,990™* -1,984™" -1,712™ -0,517"
1996 22,2127 -2,1017 -1,857,""  -2,180™"
2001 -2,422™ -2,396™" -2,134™ -3,533™
2006 -2,076™* -2,046™" -1,865™" 3,368
2011 -2,497"* -2,466™" -2,252™ -2,800"""
2016 2,417 -2,379" -2,202™ -2,174™

Variables indépendantes spatialement décalées

W x Distance en km vers les universités -0,193
W x Distance en km vers le centre-ville 0,152%*
W x Densité? 0,00003
W x Appartements en immeuble 5+ -0,001
W x Taux d’accession a la propriété 0,011
W x %M¢énage d’une personne -0,011
W x %65 ans et plus -0,010
W x Revenu annuel moyen 0,0001""
W x Taux d’activité -0,089™"
Statistiques sur la qualité d’ajustement du modéle

R2 ou pseudo-R2 0,102 0,884 0,886 0,855

Tableau Annexe.2.3 : Résultats: VD personnes immigrants dans les moyennes RMR
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VD : Pourcentage de titulaires d’un diplome de niveau baccalauréat ou

supérieur
FE mixtes SEPDM SLPDM SDPDM
(Non spatial)

Coefficients spatiaux
W 0,192
Wy 0,164™ 0,182"
Variables indépendantes
Distance en km vers les universités 0,071 0,061 0,072 0,064™*
Distance en km vers le centre-ville -0,072 -0,067 -0,073 -0,071
Densité? 0,001 0,001 0,001*" 0,001*"
%Appartements en immeuble 5+ 0,025 0,029 0,026  0,030™"
Taux d’accession a la propriété 0,006 0,010 0,008 0,019
%Ménage d’une personne -0,033* -0,037""  -0,034™  -0,038""
%Immigrants récents 0,318 0,325 0,315 0,326
%65 ans et plus -0,0517" -0,399""  -0,045""  -0,034""
Revenu annuel moyen 0,0001*"*  0,0001"  0,0001™* 0,0001""
Taux d’activité 0,059 0,065 0,061™" 0,068
Variables muettes pour les années de recensement
1981 Réf. Réf. Réf. Réf.
1986 0,859 0,854 0,642 0,803
1991 1,790 1,755 1,287 1,697
1996 3,866 3,837 3,048™ 3,369
2001 6,368 6,399 5,083 5,477
2006 8,127 8,087 6,462 7,024
2011 9,317 10,291 7,479™ 7,902*"
2016 10,552 10,509 8,437 9,095
Variables indépendantes spatialement décalées
W x Distance en km vers les universités 0,160
W x Distance en km vers le centre-ville -0,111
W x Densité? -0,0007
W x %Appartements en immeuble 5+ -0,050™""
W x Taux d’accession a la propriété -0,050™"
W x %Ménage d’une personne 0,048
W x %Immigrants récents -0,147*
W x %65 ans et plus -0,131"*
W x Revenu annuel moyen -0,00001
W x Taux d’activité -0,067"
Statistiques sur la qualité d’ajustement du modéle
R2 ou pseudo-R2 0,712 0,910 0,912 0,913

Tableau Annexe.2.4 : Résultats: VD titulaires d’un diplome de niveau baccalauréat ou
plus dans les moyennes RMR
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Annexe 3 : Résultats des modeles de régression des petites RMR

VD : coilit mensuel moyen du loyer en dollars constants de 2016

FE mixtes SEPDM SLPDM  SDPDM

(Non spatial)
Coefficients spatiaux
Wy 0,181
W, 0,182 0,171™"
Variables indépendantes
Distance en km vers les universités 0,997 0,768 0,862 0,736
Distance en km vers le centre-ville -0,847 -0,791 -0,751 -0,762
Densité 0,063 0,064™ 0,063 0,065
%Appartements en immeuble 5+ 1,536 1,136 1,436 1,414
Taux d’accession a la propriété -1,025" -0,875" -0,901" -0,816
%M¢énage d’une personne -1,601 -1,326 -1,425 -1,095
%Immigrants récents 14,958 14,106 14,115 12,884
%65 ans et plus -3,402%* -3,266" -3,331° -3,17°
Revenu annuel moyen 0,005™* 0,005 0,005 0,005
Taux d’activité -1,040 -1,369 -1,287 -1,804
Variables muettes pour les années de recensement
1981 Réf. Réf. Réf. Réf.
1986 7,038 -12,544 -2,689"" -2,049
1991 99,038 -103,040  -79,024™ -72,991""
1996 89,771 95,128 -69,491™"  -51,361"
2001 129,245 -137,807"" -100,79"""  -74,549"
2006 129,364 -140,833™"  -104,88"" -72,956"
2011 88,883 -99,781°"  -73,943"* 21,525
2016 34,791 -44,758™  -32,996 22,475
Variables indépendantes spatialement décalées
W x Distance en km vers les universités 2,335
W x Distance en km vers le centre-ville -0,967
W x Densité -0,011
W x %Appartements en immeuble 5+ 4,545
W x Taux d’accession a la propriété -0,948
W x %M¢énage d’une personne -2,123
W x %Immigrants récents -1,448
W x %65 ans et plus -1,948
W x Revenu annuel moyen -0,0002
W x Taux d’activité 3,148
Statistiques sur la qualité d’ajustement du modéle
R2 ou pseudo-R2 0,366 0,614 0,624 0,629

Tableau 3.1 : Résultats: VD coiit du loyer dans les petites RMR
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VD : Pourcentage des personnes agées entre 20 et 34 ans

FE mixtes SEPDM SLPDM SDPDM
(Non spatial)

Coefficients spatiaux
W, 0,201
Wy 0,221 0,194
Variables indépendantes
Distance en km vers les universités -0,009 -0,006 -0,008 -0,009
Distance en km vers le centre-ville -0,012 0,008 0,012 0,015
Densité? 0,0006™ 0,0006™ -0,0006™ 0,0006™
%Appartements en immeuble 5+ -0,006 -0,004 0,0005 0,001
Taux d’accession a la propriété -0,136" -0,128" -0,127°" -0,123"
%M¢énage d’une personne -0,015 -0,016 -0,084 -0,022
%Immigrants récents 0,579 0,527 0,509 0,486™""
Revenu annuel moyen -0,00003**  -0,00003* -0,00003"" -0,00004""
Taux d’activité 0,236 0,228 0,222 0,221"*
Variables muettes pour les années de recensement
1981 Réf. Réf. Réf. Réf.
1986 -1,825™ -1,814° -1,416™" -1,507*"
1991 -3,962™ -3,966"" -3,093" -3,160""
1996 -6,376"" -6,412"* -4,936"" -5,106""
2001 -8,682"* -8,708"* -6,614"" -6,864""
2006 -7,808™"" -7,823"* -5,923" -6,274™"
2011 -7,434™ -7,410"" -5,6017" -6,1717"
2016 -6,785"" -6,718" -5,004"" -6,003""
Variables indépendantes spatialement décalées
W x Distance en km vers les universités -0,044
W x Distance en km vers le centre-ville 0,042
W x Densité? -0,0004
W x %Appartements en immeuble 5+ 0,015
W x Taux d’accession a la propriété -0,043"
W x %Ménage d’une personne -0,001
W x %Immigrants récents 0,187
W x Revenu annuel moyen 0,00005™
W x Taux d’activité -0,022
Statistiques sur la qualité d’ajustement du modéle
R2 ou pseudo-R2 0,647 0,810 0,818 0,820

Tableau Annexe.3.2 : Résultats: VD personnes agées de 20 a 34 dans les petites RMR
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VD : Pourcentage des immigrants

FE mixtes SEPDM SLPDM SDPDM
(Non spatial)

Coefficients spatiaux
Wy 0,374™"
Wy 0,354 0,235
Variables indépendantes
Distance en km vers les universités -0,007 -0,013 -0,013 -0,011
Distance en km vers le centre-ville 0,005 -0,012 0,014 0,021
Densité -0,0001 0,0002 0,00008 0,0008"*
%Appartements en immeuble 5+ 0,018 0,039 0,025 -0,003"
Taux d’accession a la propriété 0,001 0,008 0,008 -0,119
%Ménage d’une personne 0,086 0,059™ 0,068™" 0,034
%65 ans et plus 0,174 0,162 0,160 -0,248"
Revenu annuel moyen 0,00002" 0,00001" 0,00001" -0,00003"*
Taux d’activité 0,096 0,043 0,067 0,103*"
Variables muettes pour les années de recensement
1981 Réf. Réf. Réf. Réf.
1986 -1,549"* -1,2717 -0,948" -1,586
1991 -3,272° -2,950" -2,268"" 22,7477
1996 3,729 3,464 -2,613" -4,394"
2001 -4,1817" -3,936™ -3,0817 -6,079""
2006 -4,551™ -4,146™" 3,364 -5,251"
2011 -5,374" -4,951" -3,936"" -4,738"
2016 -6,172"* -5,678" -4,591™" -4,478"
Variables indépendantes spatialement décalées
W x Distance en km vers les universités -0,033
W x Distance en km vers le centre-ville 0,033"
W x Densité? -0,0006
W x Appartements en immeuble 5+ -0,000006
W x Taux d’accession a la propriété -0,056""
W x %M¢énage d’une personne -0,006
W x %65 ans et plus 0,129
W x Revenu annuel moyen 0,00004""
W x Taux d’activité 0,045
Statistiques sur la qualité d’ajustement du modéle
R2 ou pseudo-R2 0,165 0,730 0,758 0,828

Tableau Annexe.3.3 : Résultats: VD personnes immigrants dans les petites RMR
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VD : Pourcentage de titulaires d’un diplome de niveau baccalauréat ou

supérieur
FE mixtes SEPDM SLPDM SDPDM
(Non spatial)

Coefficients spatiaux
Wy 0,443
Wy 0,380™" 0,337
Variables indépendantes
Distance en km vers les universités 0,014 0,011 0,008 0,007***
Distance en km vers le centre-ville -0,024 -0,006 -0,003 -0,004
Densité? 0,001 0,001 0,001 0,001
%Appartements en immeuble 5+ 0,048 0,075" 0,068" 0,083"
Taux d’accession a la propriété -0,128" -0,091"  -0,103""  -0,096™"
%Ménage d’une personne -0,049" -0,084""  -0,068™"  -0,087""
%Immigrants récents 1,150 0,897 0,964 0,853
%65 ans et plus 0,234" 0,207 0,204 0,203
Revenu annuel moyen 0,0001"*  0,0001"*  0,0001"™* 0,0001""
Taux d’activité 0,022 0,145  0,173™ 0,147
Variables muettes pour les années de recensement
1981 Réf. Réf. Réf. Réf.
1986 1,154 1,323" 1,039 0,523
1991 1,741° 2,063 1,113* 1,001"
1996 2,088 2,459 1,454 1,466™"
2001 5,082 5,526 3,473 3,535
2006 6,783 7,351° 4,312"" 4,465
2011 6,928 7,629 4,050"" 4,936™"
2016 6,123™ 6,868 3,179™ 4,338™
Variables indépendantes spatialement décalées
W x Distance en km vers les universités -0,010
W x Distance en km vers le centre-ville -0,029
W x Densité? -0,001™
W x %Appartements en immeuble 5+ -0,044
W x Taux d’accession a la propriété -0,074™
W x %Ménage d’une personne 0,116™
W x %Immigrants récents 0,182
W x %65 ans et plus -0,101
W x Revenu annuel moyen -0,00007""
W x Taux d’activité 0,175™
Statistiques sur la qualité d’ajustement du modéle
R2 ou pseudo-R2 0,590 0,782 0,816 0,828

Tableau Annexe.3.4 : Résultats: VD titulaires d’un diplome de niveau baccalauréat ou

plus dans les petites RMR
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Annexe 4 : Analyse de Multicollinéarité : Résultats des Tests VIF

Les variables dépendantes Valeur du test VIF
Distance en km entre les universités et les SRs 3,62
Distance en km entre les centres villes et les SRs 3,99
Habitants par km? 1,71
% Appartements dans un immeuble de 5 étages ou plus 1,57
Taux d’accession a la propriété 3,65
% Ménage d’une personne 3,45
% Immigrants récents 1,42
% des personnes agées 65 ans et + 2,80
Salaire annuel moyen 1,54
Taux d’activité 2,33

Tableau Annexe.4.1 : Résultats du test VIF pour le modéle du coiit du loyer

Les variables dépendantes Valeur du test VIF
Distance en km entre les universités et les SRs 3,62
Distance en km entre les centres villes et les SRs 3,98
Habitants par km? 1,70
% Appartements dans un immeuble de 5 étages ou plus 1,56
Taux d’accession a la propriété 3,49
% Ménage d’une personne 2,64
% Immigrants récents 1,41
Salaire annuel moyen 1,49
Taux d’activité 1,22

Tableau Annexe.4.2 : Résultats du test VIF pour le modéle des personnes agées entre 20

et 34

Les variables dépendantes Valeur du test VIF
Distance en km entre les universités et les SRs 3,53
Distance en km entre les centres villes et les SRs 3,94
Habitants par km? 1,61
% Appartements dans un immeuble de 5 étages ou plus 1,45
Taux d’accession a la propriété 3,63
% Ménage d’une personne 3,39
% des personnes agées 65 ans et + 2,77
Salaire annuel moyen 1,53
Taux d’activité 2,26

Tableau Annexe.4.3 : Résultats du test VIF pour le modéle des personnes immigrants
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Les variables dépendantes Valeur du test VIF

Distance en km entre les universités et les SRs 3,63
Distance en km entre les centres villes et les SRs 3,99
Habitants par km? 1,71

% Appartements dans un immeuble de 5 étages ou plus 1,57
Taux d’accession a la propriété 3,65

% Ménage d’une personne 3,45

% Immigrants récents 1,42

% des personnes agées 65 ans et + 2,80

Salaire annuel moyen 1,54

Taux d’activité 2,33

Tableau Annexe.4.4 : Résultats du test VIF pour le modéle des personnes ayant obtenu
un baccalauréat ou plus
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Annexe 5 : Sélection du modéle de régression spatiale par panel le plus

adapté aux données

Notre approche méthodologique, présentée a la Figure 2, souligne I’importance cruciale de
déterminer le modéle standard optimal par panel avant de passer a I’implémentation des modéles
spatiaux. Cette premicre étape consiste a vérifier I’existence d’effets temporels, individuels ou

mixtes en se servant des tests LM pour les effets aléatoires et des statistiques F pour les effets fixes.
Modéle de régression 1 : VD : Coiit du loyer

Pour le premier modele de régression qui visent a prédire la relation entre le cott du loyer et
les autres facteurs, spécifiquement la proximité vers les universités, les résultats de test F et LM
montre que les modeles a effets fixes et aléatoires, intégrant des effets temporels et individuels,
sont préférable par rapport a un modéle groupé (voir tableau 23). Egalement le test de Hausman
est significatif (yy = 1122,2; p<0,001), ce qui permet de conclure qu’il est préférable de retenir un

modele a effets fixes (FE) mixtes.

Effets Tests LM (HO : absence de RE)  Tests F (HO : absence de FE)
Temporels 73753%** 200.45%**
Individuels 14847*** 6.5577***
Mixtes (individuels et temporels) 88600*** 7.461%**

Tableau Annexe.5.1 : Tests LM et F appliqués au modéle concernant le coiit du loyer

Les deux tests LM montrent une signification statistique notable : pour LM-Error, la valeur est
de 203,42 (p<0,001) et pour LM-lag, elle est de 259,33 (p<0,001), indiquant la présence d’une
autocorrélation spatiale a la fois dans les termes d’erreur et dans la variable dépendante. De maniére
similaire, les deux tests RLM sont significatifs : RLM-Error affiche une valeur de 30,356 (p<0,001)
et RLM-lag de 86,271 (p<0,001), confirmant cette autocorrélation spatiale tant dans les termes
d’erreur que dans la variable dépendante. Selon la figure d’Elhorst (Elhorst 2014b) , le modele le
plus adapté pour nos données est le SDPDM.
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Tests LM test Robust LM test

Lag dépendance = 259,33*** 86,271 %***
Error dépendance 203,42%%* 30,356%**

Tableau Annexe.5.2 : Tests LM et RLM appliqués au modéle concernant le coiit du
loyer

Modéle de régression 2 : VD % des personnes agées entre 20 et 34

Les données du Tableau 25 révélent que I’hypothése d’absence d’effets mixtes est rejetée dans
les deux cas. Par conséquent, les modeles a effets fixes et aléatoires, intégrant des effets temporels
et individuels, sont a privilégier par rapport a un modele groupé. Dans le processus, le test
d’Hausman est effectué par la suite. Ses résultats (yy = 2403 ; p<0,001) indiquent que le mod¢le a

effets fixes mixtes est le plus approprié.

Effets Tests LM (HO : absence de RE)  Tests F (HO : absence de FE)
Temporels 108254 8*** 1169,7***
Individuels 10394 *** 6,3169***
Mixtes (individuels et temporels) 1092941 *** 10,703%%**

Tableau Annexe.5.3 : Tests LM et F appliqués au modéle concernant les personnes dgées
entre 20 et 34

Une fois le modele non spatial le plus adapté a nos données déterminées, nous passons a la phase

suivante de notre analyse : I’identification du meilleur modéle spatial. Cette étape est détaillée dans

la Figure 26.
Tests LM test Robust LM test
Lag dépendance 285,84 %*** 2,3106
Error dépendance 301,31%*%* 17,779%%**

Tableau Annexe.5.4 : Tests LM et RLM appliqués au modele concernant les personnes
agées entre 20 et 34

Les deux tests LM (LM-Error = 301,31, p<0,001; LM-lag = 285,84, p<0,001) affichent une
signification statistique, indiquant ainsi la présence d’une autocorrélation spatiale dans les termes
d’erreur et dans la variable dépendante. Quant aux tests Robust Lagrange Multiplier (RLM), le test
RLM pour le terme d’erreur est significatif (RLM-Error = 17,78, p<0,001), confirmant 1’existence

d’une autocorrélation spatiale dans les termes d’erreur. Cependant, le test RLM-lag n’est pas
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significatif (RLM-lag = 2,31, p= 0,12), suggérant I’absence d’autocorrélation spatiale dans la

variable dépendante, contrairement a ce que laissait entendre le test LM-lag.

Selon la démarche d’Elhorst, nous avons par la suite calculé trois modéles spatiaux : le SEPDM,
le SLPDM et le SDPDM. Le test de ratio de vraisemblance a été utilisé pour comparer ces mode¢les.
Les résultats ont montré que le modele SDPDM, avec une valeur de n-2 Log L la plus basse
(378038,2), correspond le mieux a nos données. Le test a aussi rejeté I’hypotheése de la
simplification du modéle SDPDM vers les modeles SLPDM ou SEPDM avec une signification
statistique (p<0,001). Par conséquent, le modele SDPDM a été retenu comme le modele spatial
optimal. Enfin, le test d’Hausman spatial a renforcé cette conclusion. Avec une statistique de yy =
2014,6 (p<0,001), le test indique une préférence pour les effets fixes par rapport aux effets
aléatoires. Par conséquent, le modéle spatial final le plus approprié pour nos données est le SDPDM

a effets fixes.
Modéle de régression 3 : VD % des immigrants

Pour le troisieme model, les résultats des tests F et LM sont représentés dans le tableau X. Les
résultats des deux tests sont significative donc ont rejetés I’hypothése nul d’absence d’effets mixtes,
donc les modeles a effets fixes et aléatoires, intégrant des effets temporels et individuels sont les
meilleurs pour ce modele. Dans le processus, le test d’Hausman est effectué par la suite. Ses
résultats (yy = 1964,3 ; p<0,001) indiquent que le modele a effets fixes mixtes est le plus approprié.
Apres avoir identifié les modéles non spatiaux a priori, nous avons mis en ceuvre les tests LM et

RLM afin de déterminer les modeles spatiaux appropriés.

Effets Tests LM (HO : absence de RE)  Tests F (HO : absence de FE)
Temporels 209616*** 377,28%**
Individuels 55412%** 33,451 %**
Mixtes (individuels et temporels) 265029%** 42,835%**

Tableau Annexe.5.5 : Tests LM et F appliqués au modele concernant les immigrants

Les deux tests LM montrent une signification statistique notable : pour LM-Error, la valeur est
de 847,82 (p<0,001) et pour LM-lag, elle est de 890,34 (p<0,001), indiquant la présence d’une
autocorrélation spatiale a la fois dans les termes d’erreur et dans la variable dépendante (Tableau

27). De maniére similaire, les deux tests RLM sont significatifs : RLM-Error affiche une valeur de
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8,48 (p<0,001) et RLM-lag de 51,01 (p<0,001), confirmant cette autocorrélation spatiale tant dans
les termes d’erreur que dans la variable dépendante. Selon le graphique d’Elhorst, le modele

SDPDM s’avere étre le plus adapté pour nos données.

Tests LM test Robust LM test
Lag dépendance  890,34*** 51,012%**
Error dépendance  847,82%** 8,4874%**

Tableau Annexe.5.6 : Tests LM et RLM appliqués au modéle concernant les immigrants

Modéle de régression 4 : VD : % de titulaires d’un diplome de niveau baccalauréat ou

supérieur

Pour le dernier model, les résultats des tests F et LM sont représenter dans le tableau 28. Les
résultats des deux tests sont significative donc ont rejetés [’hypothése nul et d’absence d’effets
mixtes, donc les modéles a effets fixes et aléatoires, intégrant des effets temporels et individuels
sont les meilleurs pour ce modéle. Dans le processus, le test d’Hausman est effectué par la suite.

Ses résultats (yxy = 2500 ; p<0,001) indiquent que le modele a effets fixes mixtes est le plus

approprié.
Effets Tests LM (HO : absence de RE)  Tests F (HO : absence de FE)
Temporels 272707*** 496,86%**
Individuels 21580*** 10,324***
Mixtes (individuels et temporels) 204287 ** 25,604 ***

Tableau Annexe.5.7 : Tests LM et F appliqués au modéele concernant les titulaires d’un
diplome de niveau baccalauréat ou supérieur

Apres avoir identifi¢ les modeles non spatiaux a priori, nous avons procédé a I’application des
tests LM et RLM afin de déterminer les modéles spatiaux les plus pertinents. Les résultats des deux
tests LM révelent une significativité statistique marquée : pour le LM-Error, la valeur est de 317,37
(p<0,001) et pour le LM-lag, elle atteint 331,78 (p<0,001). Ces résultats suggerent la présence
d’une autocorrélation spatiale dans les termes d’erreur ainsi que dans la variable dépendante. De
facon analogue, les deux tests RLM sont également significatifs : le RLM-Error présente une valeur
de 7,88 (p<0,01) et le RLM-lag, une valeur de 22,27 (p<0,001), renforcant 1’évidence de cette
autocorrélation spatiale. En se basant sur le graphique d’Elhorst, le modele SDPDM apparait

comme ¢étant le plus adapté a nos données.
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Tests LM test Robust LM test

Lag dépendance  331,78*** 22,276%**
Error dépendance 317,37*** 78697**

Tableau Annexe.5.8 : Tests LM et RLM appliqués au modéle concernant les titulaires
d’un diplome de niveau baccalauréat ou supérieur

Annexe 6 : Normalités des résidus

Histogramme et courbe normale du loyer Histogramme et courbe normale modele des jeunes adultes (20-34)
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Figure Annexe.6.1 : Distribution de la courbe normale des résidus de chaque modele
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Annexe 7 : Hétéroscédasticité des résidus

Histogramme et courbe normale modéle du loyer Histogramme et courbe normale modéle des jeunes (20-34)
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Figure Annexe.7.1 : Linéarité entre les résidus et les valeurs prédites de chaque modéle
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Annexe 8 : Résultats des Modeles SDPDM avec Interaction

Variable dépendante : Coiit mensuel moyen du loyer en dollars constants de 2016
Coefficients spatiaux
Wy 0,229%**
Variables indépendantes
Dist km univ -7,089%*
Dist km CV 5,26%**
Habkm? 0,004 %%
%AptS+ 0,661 %**
TAccProp 2,936%**
%MenlPers -1,257%**
%ImmRec 8,392 %**
%Pers65+ -2,48%**
RevAnnMoy 0,001***
TActiv 1,374%**
Variables d’interaction entre les années de recensement et la distance
Dist km univ x 1986 0,137
Dist km univ x 1991 1,764%**
Dist km univ x 1996 2,113%**
Dist km univ x 2001 1,546%**
Dist_ km_univ x 2006 2,599 %%
Dist km_univ x 2011 3,783%**
Dist km univ x 2016 2,993 ***
Variables muettes pour les années de recensement
1986 42,679%**
1991 30,168%*
1996 -51,754%%%*
2001 -61,324 %%
2006 -81,588***
2011 -47,829%**
2016 16,737
Variables indépendantes spatialement décalées
W x Dist_ km_univ -3,829
W x Dist km CV 2,692
W x Habkm? -0,0005
W x %Apt5+ -0,383
W x TAccProp -0,953%x*
W x %MenlPers 1,424%**
W x %ImmRec 1,359
W x %Pers65+ 0,318
W x RevAnnMoy 0,0004***
W x TActiv 0,138
W x Dist km_univ x 1986 -0.163
W x Dist km_univ x 1991 -0.799
W x Dist km_univ x 1996 0.232
W x Dist km univ x 2001 0.128
W x Dist km univ x 2006 -0.392
W x Dist km_univ x 2011 -1.262
W x Dist km univ x 2016 -0.502
R2 0,837

Tableau Annexe.8.1 : Résultats du Modéle SDPDM avec Interaction : VD - Coiit du Loyer
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Variable dépendante

: Pourcentage des personnes agées de 20 a 34 ans

Coefficients spatiaux

Wy 0,296%**
Variables indépendantes

Dist km univ 0,001
Dist km CV 0,086%*
Habkm? 0,00006***
%Apt5+ 0,012%%*
TAccProp -0,072%**
%MenlPers -0,018%**
%ImmRec 0,128%**
RevAnnMoy -0,00002%**
TActiv 0,282%**
Variables d’interaction entre les années de recensement et la distance

Dist km univ x 1981 Réf
Dist km_univ x 1986 -0,063***
Dist km univ x 1991 -0,101%**
Dist km univ x 1996 -0,101%**
Dist km_univ x 2001 -0,138%**
Dist km univ x 2006 -0,127%**
Dist km_univ x 2011 -0,143%**
Dist km_univ x 2016 -0,139%**
Variables muettes pour les années de recensement

1986 0,509%*
1991 -0,896%**
1996 -2,227%**
2001 -2,928%**
2006 -3,137%%*
2011 -2,697%**
2016 -2,414%%*
Variables indépendantes spatialement décalées

W x Dist km_univ -0,092
W x Dist km CV 0,064
W x Habkm? -0,00001
W x %Apt5+ -0,001
W x TAccProp 0,010
W x %Men1Pers -0,016*
W x %ImmRec 0,0147
W x RevAnnMoy 0,000007**
W x TActiv -0,035%*%*
W x Dist km_univ x 1986 -0,011
W x Dist km_univ x 1991 0,010
W x Dist km_univ x 1996 -0,002
W x Dist km_univ x 2001 -0,002
W x Dist km_univ x 2006 -0,025
W x Dist km_univ x 2011 -0,011
W x Dist km_univx 2016 -0,020
R2 ou pseudo-R2 0,832

Tableau Annexe.8.2 : Résultats du Modéle SDPDM avec Interaction :

personnes agées de 20 a 34 ans
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Variable dépendante : Pourcentage des immigrants

Coefficients spatiaux

0,301%***
Variables indépendantes
Dist km univ 0,006
Dist km CV 0,074*
Habkm? 0,00005***
%Apt5+ 0,014%**
TAccProp -0,076%**
%MenlPers 0,001
%Pers65+ -0,194***
RevAnnMoy -0,00002%*x*
TActiv 0,189%**
Variables d’interaction entre les années de recensement et la distance
Dist km_univ x 1981 Réf
Dist km_univ x 1986 -0,058***
Dist km univ x 1991 -0,097***
Dist km univ x 1996 -0,103%**
Dist km_univ x 2001 -0,133%**
Dist km_univ x 2006 -0,121%**
Dist km univ x 2011 -0,141%**
Dist km univ x 2016 -0,125%**
Variables muettes pour les années de recensement
1986 0,669%**
1991 -0,230
1996 -1,289%**
2001 -1,908***
2006 -1,927***
2011 -1,251%**
2016 -1,094***
Variables indépendantes spatialement décalées
W x Dist km_univ -0,072
W x Dist km CV 0,040
W x Habkm? -0,00002
W x %Apt5+ 0,002
W x TAccProp 0,008
W x %MenlPers -0,028***
W x %Pers65+ 0,031%*
W x RevAnnMoy 0,000007**
W x TActiv -0,027*
W x Dist km_univ x 1986 -0,011
W x Dist km_univ x 1991 0,011
W x Dist km_univx 1996 -0,0003
W x Dist km_univ x 2001 -0,002
W x Dist km_univ x 2006 -0,025
W x Dist km_univ x 2011 -0,014
W x Dist km_univx 2016 -0,017
R2 ou pseudo-R2 0,84

Tableau Annexe.8.3 : Résultats du Modéle SDPDM avec Interaction : VD -Pourcentage des
personnes immigrants
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Variable dépendante : Pourcentage de résidents titulaires d’un baccalauréat ou plus

Coefficients spatiaux

Wy 0,253%**
Variables indépendantes

Dist km univ 0,060%**
Dist km CV 0,149%**
Habkm? 0,0003***
%Apt5+ 0,049%**
TAccProp 0,120%**
%Men1Pers -0,034***
%ImmRec 0,173%**
%Pers65+ -0,083***
RevAnnMoy 0,00005***
TActiv 0,202%**
Variables d’interaction entre les années de recensement et la distance

Dist km univ x 1981 Réf
Dist km univ x 1986 -0,071***
Dist km univ x 1991 -0,124***
Dist km univ x 1996 -0,174***
Dist km univ x 2001 -0,250%***
Dist km univ x 2006 -0,303***
Dist km univ x 2011 -0,341%***
Dist km univ x 2016 -0,350***
Variables muettes pour les années de recensement

1986 2,151%**
1991 4,143%**
1996 6,744%%*
2001 10,638%**
2006 13,765%**
2011 15,617***
2016 17,761%**
Variables indépendantes spatialement décalées

W x Dist km_univ -0,067
W x Dist km CV 0,041
W x Habkm? -0,00004
W x %Apt5+ -0,022%**
W x TAccProp -0,028%**
W x %MenlPers 0,012
W x %ImmRec -0,057*
W x %Pers65+ -0,067***
W x RevAnnMoy -0,00001 ***
W x TActiv -0,048***
W x Dist km_univx 1986 0,001
W x Dist km_univ x 1991 0,001
W x Dist km_univ x 1996 0,015
W x Dist km_univ x 2001 0,028
W x Dist km_univ x 2006 0,023
W x Dist km univ x 2011 0,031
W x Dist km univ x 2016 0,026
R2 0,926

Tableau Annexe.8.4 : Résultats du Modéle SDPDM avec Interaction : VD -pourcentage de
résidents titulaires d’un baccalauréat ou plus
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