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I. Introduction 
 
La théorie de l’assimilation spatiale est un modèle d’accession à un statut social reliant les 
positions spatiale et sociale des membres des groupes minoritaires (Massey et Denton, 1985). 
Lorsqu’on l’applique aux immigrants, le modèle fait ressortir que ceux-ci se regrouperont 
d’abord dans des quartiers typiquement pauvres, où il existe des concentrations élevées de 
membres de la même collectivité ethnique, mais que cette concentration ethnique est temporaire 
et perd de son utilité au fil du temps. Dès que le statut socioéconomique de la famille de 
l’immigrant s’améliore, celle-ci s’intègre dans le secteur résidentiel général et s’installe dans un 
meilleur quartier, où il existe généralement une moins grande ségrégation résidentielle (Massey 
et Denton, 1985). Par ailleurs, même si le mode d’occupation du logement ne constitue pas une 
dimension explicite de la théorie de l’assimilation spatiale, compte tenu de la relation bien établie 
entre le revenu, le capital humain et l’accession à la propriété (Balakrishnan et Wu, 1992; Laryea, 
1999), de même que de l’importance de l’accession à la propriété en tant qu’indicateur de 
bien-être et d’assimilation résidentielle (Myers et Lee, 1998), un des éléments de l’ascension 
socioéconomique d’une famille d’immigrants est la transition de l’état de locataire à celui de 
propriétaire (Alba et Logan, 1992). Toujours selon la théorie de l’assimilation spatiale, la 
concentration de membres d’un même groupe devrait être inversement corrélée à l’accession à la 
propriété, les enclaves ethniques étant généralement perçues comme des zones à logements 
locatifs pauvres (Fong et Gulia, 1999; Myles et Hou, 2004). 
 
Selon des recherches récentes (Alba et Nee, 2003; Logan, Alba et Zhang, 2002), toutefois, 
certains groupes d’immigrants pourraient choisir d’aller à l’encontre de l’assimilation spatiale en 
formant des « collectivités ethniques » durables (Logan, Alba et Zhang, 2002), exerçant ainsi un 
« effet d’enclave » positif et croissant sur l’accession à la propriété (Borjas, 2002). Dans le 
présent rapport, nous évaluons la possibilité d’un effet d’enclave en tant qu’explication des 
profils d’accession à la propriété observés entre 1996 et 2001 chez les douze plus grands groupes 
de nouveaux immigrants à Toronto. Au moyen de données sur la composition ethnique des 
quartiers longitudinalement cohérentes et temporellement antécédentes à 19961, nous 
déterminons si les immigrants choisissent d’acheter une maison en dehors de leur enclave, ou 
préfèrent un quartier habité par des membres du même groupe qu’eux qui sont propriétaires de 
leur logement. À cette fin, nous passons en revue les avantages qu’il pourrait y avoir à vivre dans 
une enclave et à y acheter une maison. Puis nous élaborons un cadre prédictif, en vue de 
déterminer quels groupes seraient susceptibles de bénéficier de la création de collectivités 
ethniques de propriétaires. Nous présentons ensuite le problème du « déséquilibre par rapport au 
quartier » et nous évaluons l’effet d’enclave sur l’accession à la propriété à partir d’un 
échantillon de nouveaux résidents (1996 à 2001) et des caractéristiques ethniques du quartier où 
ils habitaient en 1996, au moyen de modèles probit bivariés avec correction pour la sélection de 
l’échantillon (Van de Ven et Van Praag, 1981).   

 
II. Nouvelle théorie de l’assimilation et retombées de ressources 

 
Étant donné que les immigrants d’aujourd’hui embrassent d’emblée la hiérarchie 
socioéconomique de la société qui les accueille, un grand nombre de ces nouveaux arrivants ne 

                                                 
1.  Les observations dans les secteurs de recensement sans désignation pour 1996 ont été supprimées. L’auteur 

remercie Feng Hou, de Statistique Canada, d’avoir fourni les codes de secteur de recensement longitudinalement 
cohérents nécessaires pour cette fusion. 
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satisfont pas à l’une des conditions initiales de la théorie de l’assimilation spatiale, c’est-à-dire 
l’entrée au bas de l’échelle socioéconomique d’une société (Alba et Nee, 2003; Massey, 1981). Il 
s’ensuit que les quartiers où ces immigrants vivent ne sont pas forcément les zones locatives 
pauvres qu’elles étaient en vertu de la théorie de l’assimilation. En ce qui a trait à l’accession à la 
propriété, en raison de leur plus grande diversité, les nouveaux immigrants ont au moins trois 
options : 1) rester ségrégés en créant des quartiers de haute qualité, dont les habitants sont 
propriétaires de leur logement; 2) s’intégrer directement dans le secteur résidentiel ordinaire en 
achetant une maison; 3) suivre un processus d’assimilation spatiale semblable à celui des 
immigrants arrivés antérieurement, en commençant par vivre dans un quartier locatif pauvre aux 
côtés de membres du même groupe ethnique, puis en achetant finalement une maison dans un 
quartier éloigné de celui où vivent les membres de leur groupe. Même si, par le passé, 
l’amélioration de la position spatiale sous-entendait presque obligatoirement un accroissement de 
la distance physique par rapport aux membres du même groupe ethnique, les enclaves ethniques 
peuvent maintenant exercer une influence pour les décisions relatives au mode d’occupation du 
logement de certains groupes. 
 
La présente étude repose sur une modification de la théorie du « capital ethnique » de Borjas, afin 
de déterminer les répercussions qu’ont les caractéristiques de la composition ethnique du quartier 
sur l’accession à la propriété. Borjas postule que le capital humain moyen d’un groupe ethnique 
particulier détermine si une enclave exerce une traction centripète ou non. Il prétend que les 
membres de groupes où le capital ethnique est élevé souhaiteront vivre aux côtés de personnes 
appartenant à la même ethnie qu’eux, du fait des retombées possibles de ressources, tandis que 
les groupes possédant un faible capital ethnique profiteront du fait de vivre à l’extérieur 
d’enclaves ethniques. Ces retombées pourront sans doute être obtenues dans tout bon quartier, 
indépendamment du caractère ethnique, le degré d’interconnexion entre les membres d’une 
collectivité étant un précurseur nécessaire des transferts sociaux (Coleman, 1988). Ce degré 
d’interconnexion est vraisemblablement plus important dans une enclave ethnique (Qadeer, 
2003). Par ailleurs, les enclaves comportent des avantages du point de vue du capital culturel, 
comme : la préservation de la culture, ainsi que l’accès à des biens et des services ethniques de 
même qu’à des réseaux de soutien. En résumé, les avantages d’une enclave ethnique peuvent 
modifier la structure des incitatifs pour les groupes d’immigrants dont le capital ethnique est 
élevé et qui sont à la recherche d’un bon quartier où s’établir. 

 
III. Détermination des niveaux élevé et faible de capital ethnique : les hypothèses 
 
La direction de l’effet d’enclave sur l’accession à la propriété pourrait être fonction du capital 
ethnique du groupe. Pour prédire si une enclave attirera des acquéreurs de logement appartenant 
au même groupe, nous utilisons le revenu et le niveau de scolarité comme approximation du 
capital ethnique pour chacun des 12 groupes ethniques (tableau 1). Si un groupe a un revenu 
supérieur à la médiane, ou compte un plus grand nombre de diplômés universitaires que la ville 
en général, les membres de ce groupe rechercheront des retombées à l’intérieur de leur groupe et 
seront, par conséquent, plus susceptibles d’acheter une maison dans une enclave ethnique 
(hypothèse 1). Inversement, si un groupe a un revenu inférieur à la médiane, ainsi qu’une faible 
proportion de diplômés universitaires, ses membres seront plus susceptibles d’acheter une 
maison à l’extérieur de leur enclave, conformément à la théorie de l’assimilation spatiale 
(hypothèse 2). 
 



 

Études analytiques—Documents de recherche  Statistique Canada, no 11F0019 au catalogue, no 253  - 5 - 

Tableau 1 : Capital ethnique de 12 groupes à Toronto 
 
Groupe ethnique Dipl. univ. (%) Revenu (médian)

Chinois 34 31 600 $

Juifs 46 50 900 $
Indiens 31 32 600 $

Iraniens 37 22 200 $

Italiens 8 38 500 $
Philippins 38 29 600 $

Ukrainiens 32 38 200 $
Toronto 23 35 900 $
Jamaïcains 6 25 300 $

Polonais 23 30 900 $

Portugais 4 33 200 $

Sri Lankais 11 18 600 $

Vietnamiens 12 23 300 $  
 
Note : Le revenu s’entend du revenu corrigé en fonction du nombre d’équivalents adultes. Les chiffres se rapportent 
uniquement à la personne gagnant le revenu le plus élevé dans la famille économique. 
Source : Fichier-familles économiques du Recensement du Canada de 2001. 

 
IV. Qu’est-ce qu’une enclave? 
 
Le degré de regroupement jugé requis pour qu’il y ait création d’une enclave ethnique varie selon 
les auteurs. Dans la présente étude, les enclaves sont mesurées au niveau du quartier ou du 
secteur de recensement2. Les quartiers sont des microcosmes où existent des magasins, des 
écoles, des centres communautaires et d’autres services ethniques; ils sont aussi les lieux où est 
préservée la langue, où sont maintenus les contacts avec les amis, les membres de la famille et les 
membres du groupe ethnique, et où sont établis des contacts professionnels. Quand un 
« quartier » devient-il une « enclave »? Par suite d’une série de tests de sensibilité, nous utilisons 
un seuil de 10 %, dans la présente étude, pour définir une enclave ethnique, selon la convention 
de Bobo et coll. (2000)3. 
 
V. Données 
 
La présente analyse utilise les fichiers maîtres des Recensements du Canada de 1996 et 2001. La 
grande taille de l’échantillon couvert par les fichiers maîtres (20 % au lieu de 3 % pour les 
fichiers de données à grande diffusion), les données au niveau du secteur de recensement 
longitudinalement cohérentes et l’information complète sur les caractéristiques ethniques 

                                                 
2.  Un secteur de recensement est une petite unité géographique délimitée par Statistique Canada, qui comprend de 

2 500 à 8 000 habitants. Habituellement, les limites suivent des caractéristiques physiques permanentes et faciles 
à identifier, comme des rues, des servitudes de voie de circulation et des zones municipales, et sont aussi 
homogènes que possible du point de vue socioéconomique. Pour délimiter les secteurs de recensement, 
Statistique Canada consulte les autorités locales et les urbanistes, afin de s’assurer que les secteurs sont 
géographiquement et sociologiquement intuitifs (Statistique Canada, 2002).  

 
3.  D’autres auteurs ont prouvé que cette décision est presque sans conséquence. Logan et coll. (2002) constatent 

que leurs résultats sont assez robustes à diverses définitions. 
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permettent de limiter l’étude à Toronto. Cette ville offre un environnement idéal pour la 
vérification des hypothèses au sujet de l’autoségrégation. Ses nombreux quartiers florissants 
d’immigrants laissent supposer que les acquéreurs de logement font face au même marché du 
logement, aux mêmes prix et à la même frontière de disponibilité. Par ailleurs, la ville compte un 
échantillon représentatif de groupes d’immigrants suffisamment différents les uns des autres pour 
qu’il soit possible de déceler les différences de comportement concernant l’achat d’une maison 
entre des immigrants dont les niveaux de capital ethnique varient. Enfin, les données du 
Recensement du Canada de 2001 indiquent que 37 % des immigrants (44 % de nouveaux 
immigrants [arrivés après 1985]) décident de vivre à Toronto. S’il existe un effet d’enclave sur 
l’accession à la propriété, il est probable qu’il se manifeste à Toronto. 

 
V1. Mesures : L’unité d’analyse est la famille économique, définie comme étant une personne 
hors famille ou un groupe de deux ou plusieurs personnes vivant dans le même logement ou 
unies par les liens du sang, du mariage, de l’union libre ou de l’adoption. Seuls sont inclus les 
résidents permanents du Canada ayant déménagé récemment qui ne vivent pas dans un 
établissement, un logement collectif ou une caserne et qui font partie d’un ménage où la personne 
gagnant le revenu le plus élevé est âgée de 25 à 65 ans. Les caractéristiques (origine, variables 
sociodémographiques, etc.) de la personne ayant le revenu le plus élevé sont celles utilisées pour 
représenter la famille. Les modèles utilisés contiennent des indicateurs au niveau de la famille, 
ainsi qu’au niveau du quartier. Les renseignements sur la famille comprennent les 
caractéristiques démographiques, les caractéristiques du ménage et les caractéristiques 
d’immigration, qui sont incluses à titre de contrôle. D’importantes variations de la propension à 
devenir propriétaire selon l’origine ethnique ont également été observées ailleurs (Borjas, 2002; 
Ray et Moore, 1991; Skaburskis, 1996). Un vecteur d’indicateurs d’effet principal de l’ethnicité 
est inclus dans les modèles afin de faire la distinction entre ces différences et l’effet d’enclave. 
Pour tenir compte de l’effet des autres caractéristiques du quartier que le caractère ethnique, nous 
avons inclus une série d’indicateurs écologiques : un vecteur d’indicateurs d’enclave, la moyenne 
logarithmique du revenu du quartier, le pourcentage de résidents titulaires d’un diplôme 
universitaire, une série de variables de contrôle pour l’âge moyen de la maison, les profils de 
migration du quartier en question et le pourcentage de logements occupés par leurs propriétaires. 
En introduisant ces variables, il est possible de déterminer si la propension à devenir propriétaire 
varie dans les quartiers ayant des caractéristiques socioéconomiques comparables. Les termes 
d’interaction entre l’origine ethnique (au niveau de la famille) et les indicateurs d’enclave 
ethnique du quartier jouent un rôle crucial dans la présente étude, car ils indiquent si avoir une 
origine particulière et vivre dans une enclave comptant des membres du même groupe ethnique 
sont des facteurs qui agissent conjointement pour motiver l’accession à la propriété au-delà de 
toute les autres variables, autrement dit, l’effet d’enclave sur l’accession à la propriété.  
 
V.2 Choix du mode d’occupation du logement dans des conditions d’équilibre : Afin 
d’isoler un effet d’enclave sur l’accession à la propriété, il est important de déterminer ce qu’était 
la concentration ethnique d’un quartier au moment où le choix du lieu de résidence a été fait. La 
ségrégation volontaire présuppose que, quand elles déménagent, les familles font leur choix en se 
fondant en partie sur le caractère ethnique de leur quartier (Frey, 1979). Si la composition 
ethnique du quartier a évolué de sorte qu’elle s’est écartée des préférences de la famille depuis le 
moment où celle-ci y a emménagé, celle-ci se retrouve en « déséquilibre » par rapport à ses 
préférences originales en ce qui a trait à la composition du quartier. Si l’on applique cette logique 
à l’accession à la propriété, et si la composition du quartier fait partie du forfait qui attire les 
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acheteurs de maison, il est important de mesurer la composition ethnique à un moment aussi 
rapproché que possible de l’arrivée dans le quartier. Le meilleur moyen de le faire est de se 
concentrer sur les personnes qui déménagent4. 
 
V.3 Technique d’estimation : L’utilisation d’un échantillon de personnes ayant déménagé 
entraîne un problème de biais, étant donné qu’il s’agit d’un échantillon autosélectionné. La 
grandeur du biais dépendra de la mesure dans laquelle les caractéristiques de cet échantillon 
diffèrent de celles de la population d’intérêt (Winship et Mare, 1992). Les estimations fondées 
sur un échantillon de personnes qui ont déménagé mettent excessivement en relief la relation 
entre toutes paires de variables qui covarient avec le fait d’être propriétaire et d’avoir déménagé. 
Afin de corriger cette non-représentativité, nous utilisons une variante du modèle de sélection 
d’Heckman (1979), qui permet d’estimer des résultats binaires pour l’équation de sélection ainsi 
que l’équation d’estimation (Boyes, Hoffman et Low, 1989; Greene, 1992; Van de Ven et 
Van Praag, 1981). 
 
VI. Résultats 
 
Si nous examinons d’abord les modèles « probit » dans le tableau 6 au tableau qui suit, nous 
constatons que la différence entre la propension à accéder à la propriété dans une enclave par 
opposition à une non-enclave est significative pour cinq groupes. Pour les Indiens, les Philippins 
et les Jamaïcains, l’effet d’enclave est négatif, ce qui sous-tend qu’il y a accroissement de la 
distance spatiale lors de l’achat d’une maison. Si l’on s’en tient au capital ethnique, seuls les 
Jamaïcains suivent la tendance prévue (hypothèse 1). Les Indiens et les Philippins sont 
étonnamment plus susceptibles d’acheter une maison en dehors de leur enclave, bien que leurs 
niveaux de capital ethnique soient supérieurs à la moyenne (tableau 1). En ce qui a trait aux 
Chinois et aux Italiens, les résultats concordent davantage avec les profils projetés en se fondant 
sur le capital ethnique du groupe. Pour ces familles, les taux prévus d’accession à la propriété 
sont environ 6 à 7 points plus élevés dans une enclave que dans une non-enclave, ce qui porte à 
croire que les Chinois et les Italiens sont plus intéressés par l’achat d’une propriété dans leur 
enclave (hypothèse 1)5.  

                                                 
4.  Comme l’a fait remarquer un lecteur, les personnes qui achètent un logement sont, dans le présent, également en 

déséquilibre, puisqu’elles prennent souvent la décision d’acheter en fonction de considérations quant à l’avenir. 
Ce point est certes valide, mais serait sans doute plus pertinent si l’on étudiait les caractéristiques des logements 
(taille, nombre de pièces, valeur, etc.) plutôt que la composition du quartier.  

5.  Le tableau 6 présente les résultats de l’exécution d’un modèle probit sur l’ensemble des familles, suivie par 
l’exécution d’un modèle probit bivarié (« HeckProb ») portant sur les personnes ayant déménagé, mais corrigé 
pour la non-représentativité. Dans les modèles probit aussi bien standard que d’Heckman, le Bayes Information 
Criterion (BIC) et la log-vraisemblance indiquent que les modèles contenant des variables de composition 
ethnique du quartier sont les meilleurs, ce qui donne à penser que cette composition ethnique est effectivement 
un élément pertinent de la décision concernant le mode d’occupation du logement prise par la famille. En ce qui 
a trait à la log-vraisemblance, un nombre positif plus grand est préférable, tandis que dans le cas du BIC, un 
nombre négatif plus faible est souhaitable. Dans les deux cas, le modèle contenant l’information sur le quartier 
est mieux ajusté. 



 

Études analytiques—Documents de recherche  Statistique Canada, no 11F0019 au catalogue, no 253  - 8 - 

Tableau 6 : L’« effet d’enclave » pour les 12 plus grands groupes d’immigrants à Toronto 
 
Groupes à capital ethnique élevé Groupes à capital ethnique faible
Groupe Probit HeckProb Groupe Probit HeckProb
Chinois 2,3 * 5,7 *** Jamaïcains -14,1 *** -16,7 ***
Juifs 2,9 0,9 Polonais -4,3 -3,8
Indiens -2,7 * -3,5 Portugais 2,2 4,1
Iraniens -11,8 -8,1 Sri Lankais -4,1 6,9
Italiens 7,1 *** 7,2 *** Vietnamiens -1,6 5,6
Philippins -17,9 *** -10,8
Ukrainiens -5,5 -15,2  

 
*p<0,05, **p<0,01, ***p<0,001 
Note : Les chiffres du tableau représentent les différences moyennes (en points de pourcentage) entre les taux prévus 
d’accession à la propriété dans une enclave par opposition à une non-enclave. 
Source : Recensement du Canada de 2001 avec les données sur les quartiers de 1996 annexées. 
 
Les modèles probit ne tiennent pas compte du renouvellement de la population du quartier et ne 
permettent pas de déterminer dans quelle mesure la composition ethnique du quartier correspond 
au choix des familles qui l’habitent. Le meilleur moyen d’évaluer le choix du quartier consiste à 
examiner la composition de celui-ci au moment du déménagement et de corriger les coefficients 
pour le biais de sélection d’échantillon dû à l’utilisation d’un échantillon non aléatoire (modèle 
HeckProb). Pour la plupart des groupes, la différence d’effet d’enclave entre les deux modèles est 
assez faible. Les effets négatifs dans le cas des Indiens et des Philippins ne sont plus 
statistiquement significatifs, ce qui élimine deux cas allant à l’encontre des attentes fondées sur 
le capital ethnique. Maintenant, trois groupes confirment (et aucun groupe ne contredit) les 
profils d’accession à la propriété prévus antérieurement en examinant le capital ethnique des 
groupes. Conformément à l’hypothèse 1, les Chinois et les Italiens semblent « acheter pour 
entrer » dans leur quartier dans des conditions d’équilibre, et les Jamaïcains sont plus 
susceptibles d’acheter en dehors de leur enclave. Pour 3 des 12 groupes étudiés ici, il s’exerce 
effectivement un effet d’enclave sur l’accession à la propriété. 
 
VII. Discussion et conclusion 
 
En testant l’hypothèse d’un effet d’enclave sur l’accession à la propriété, il est possible de 
déterminer si une collectivité ethnique se crée volontairement. La présente étude est la première 
qui vise à déterminer comment la composition ethnique du quartier influe sur le comportement 
concernant le choix du lieu de résidence, en se fondant sur les ressources socioéconomiques au 
niveau du groupe pour prédire qu’elle pourrait être l’évolution de ce comportement.  

 
Après correction pour tenir compte du « déséquilibre par rapport au quartier », c’est-à-dire la 
possibilité que la composition du quartier s’écarte des préférences d’une famille au fil du temps, 
3 des 12 groupes visés par l’étude considèrent la proximité de membres du même groupe comme 
les aidant dans leur décision quant à l’achat d’une maison. Deux de ces groupes, les Chinois et 
les Italiens, possèdent un capital ethnique supérieur à la moyenne et ont tendance à rechercher un 
logement à proximité d’autres membres du groupe. Pour les Jamaïcains, la distance semble aussi 
importer, mais l’achat d’une maison est plus susceptible d’avoir lieu en dehors des enclaves. 
Dans les trois cas, il s’exerce un effet d’enclave sur l’accession à la propriété qui dépend du 
capital ethnique du groupe. L’observation la plus étonnante est peut-être à quel point il est peu 



 

Études analytiques—Documents de recherche  Statistique Canada, no 11F0019 au catalogue, no 253  - 9 - 

fréquent que la composition du quartier modifie les incitatifs à devenir propriétaire. Pour la 
plupart des groupes de Toronto, la proximité de membres du même groupe ne paraît pas les 
inciter à choisir un mode d’occupation du logement qu’ils ne choisiraient pas autrement. 
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