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RÉSUMÉ 

Comme dans d’autres quartiers montréalais, Rivière-des-Prairies a subi des 
transformations ethno-démographiques importantes depuis les dernières 
décennies. Dans le cadre de cette recherche, le quartier Rivière-des-Prairies a 
été retenu comme milieu privilégié d’observation et d’analyse des conditions 
d’accès au marché immobilier des personnes d’origine haïtienne. Le principal 
objectif de cette recherche est l’appréhension des conditions d’émergence du 
traitement différentiel et leurs effets sur l’accès au marché immobilier des 
acheteurs d’origine haïtienne. Les hypothèses d’un processus de 
valorisation/dévalorisation des propriétés à Rivière-des-Prairies, tel qu’avancé 
par des agents immobiliers, d’un confinement géographique au quartier, d’un 
traitement différentiel pouvant se traduire par une discrimination et d’un 
financement alternatif contraint par les institutions financières sont mises ici à 
l’épreuve. Les données montrent qu’aucune des hypothèses ne peut être vérifiée 
complètement. Des nuances tant dans les pratiques que dans les effets de 
celles-ci ont dû être apportées au cours de la recherche pour expliquer les 
différences de perceptions entre les acteurs. Dans un quartier où la cohabitation 
pluriethnique est devenue la norme, la segmentation du marché à l’intérieur du 
marché immobilier dépend certes des facteurs de coûts et de composition ethno-
culturelle à l’intérieur de plusieurs micro-espaces. Enfin, des épreuves de testing,
à l’image des expéreinces aux États-Unis,  permettraient justement de mieux 
mesurer la discrimination fondée sur des marqueurs de l’identité, tels 
l’appartenance ethnique, le statut familial, le genre ou la couleur de la peau. 
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Sommaire exécutif

À l’image de bien des villes nord-américaines, la composition ethno-

démographique de Montréal s’est transformée par l’apport d’une immigration

nouvelle. Le quartier Rivière-des-Prairies n’a pas échappé à ce phénomène. De

plus, d’un territoire plutôt industriel, à partir des années 1980, Rivière-des-

Prairies s’est progressivement transformé en un quartier typique de la banlieue.

L’étude du rôle des agents immobiliers et des acheteurs du marché résidentiel

entre les années 1996 et 2000 avait identifié les multiples manières de participer

des groupes ethniques, immigrants et non immigrants, au marché immobilier de

Montréal. À partir de ces travaux, nous avions reconnu que la clientèle provenant

des Caraïbes, dont celle d’origine haïtienne, éprouvait plus que toute autre

clientèle des difficultés d’accès au marché immobilier de l’Est de l’île de

Montréal.

Ayant repéré quelques espaces géographiques où se dessinent des enjeux

particuliers à ces groupes ethniques sur le territoire montréalais, nous avons

retenu le quartier Rivière-des-Prairies comme milieu privilégié d’observation et

d’analyse des conditions d’accès au marché immobilier des personnes d’origine

haïtienne.

Comme d’autres quartiers suburbains, le marché immobilier de Rivière-des-

Prairies a connu un essor pendant les années 1980 et 1990. Le paysage

construit a confirmé progressivement la fonction résidentielle de ce quartier de

l’île de Montréal. Plusieurs formules d’habitation ont pris place dans le paysage

du quartier : le long des grands boulevards sont apparus des immeubles

résidentiels multifamiliaux, alors que des résidences unifamiliales et parfois

bifamiliales se sont construites dans les secteurs adjacents à ces boulevards.

Dans tous les cas, les diverses formules d’habitation répondent à des besoins du

marché : copropriété pour les ménages non familiaux ou monoparentaux et
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appartements ou maisons unifamiliales et bifamiliales pour les familles avec des

enfants.

Par ailleurs, la cohabitation interethnique, comme ailleurs à Montréal, s’avère la

réalité quotidienne de Rivière-des-Prairies, en particulier, dans sa portion centre

et centre-ouest. Outre la présence des groupes d’origine canadienne-française,

italienne et haïtienne, de nouveaux groupes membres des minorités visibles

s’installent dans le quartier, comme c’est aussi le cas dans plusieurs quartiers de

Montréal et de sa banlieue proche. Les quartiers se transforment et accueillent

pour plusieurs la grande diversité ethnique de l’immigration des années 1990 et

2000. Les marqueurs de l’identité tels la couleur de la peau, le genre et le statut

familial constituent les paramètres d’une transition sociale et ethnique du quartier

Rivière-des-Prairies qui, comme d’autres quartiers, n’échappe pas à ce

processus.

Notre principal objectif est l’appréhension des conditions d’émergence du

traitement différentiel et leurs effets sur l’accès au marché immobilier des

acheteurs d’origine haïtienne sur le marché résidentiel de Rivière-des-Prairies.

Pour y arriver, nous avons élaboré une stratégie visant à mieux connaître le

marché immobilier dans le quartier et à saisir les perceptions des principaux

acteurs. Pour ce faire, nous avons choisi de:

1) analyser l’importance et la nature des transactions interethniques dans le

quartier pour une période d’observation compatible avec nos travaux

précédents, soit 1999 et 2000 ;

2) examiner les perceptions de l’évolution du marché local par les acheteurs

d’origine haïtienne;

3) identifier les modalités de différenciation sociale et ethnique et leurs effets

de confinement pour le territoire concerné;

4) enfin, cerner les règles du financement hypothécaire de certaines

institutions du milieu.
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Notre étude, somme toute exploratoire, de la dimension ethnique du marché

résidentiel du quartier Rivière-des-Prairies à Montréal montre que, eu égard aux

perceptions négatives et aux impacts éventuels sur les valeurs des

propriétés des nouveaux acheteurs, l’arrivée du groupe d’origine haïtienne n’a

pas une incidence directe sur la valeur des propriétés, et ce, malgré les

perceptions d’agents immobiliers de l’Est de l’île Montréal. En effet, l’hypothèse

d’un processus de valorisation/dévalorisation des propriétés n’a pu être vérifiée

formellement à partir des données de l’échantillon des transactions (200

transactions). Le taux de perte échantillonnale entre chacune des séquences de

transactions, combiné au fait que plusieurs des propriétés étaient des

constructions nouvelles, donc sans historique, ne nous ont pas permis de

conduire des analyses en profondeur sur les effets de passage d’une propriété

d’un groupe ethnique à un autre.

Nous avons toutefois trouvé que les propriétés des groupes italiens et

canadiens-français appartiennent à des catégories d’évaluation supérieures à la

moyenne du quartier (à l’exception des copropriétés). En fait, les perceptions de

certains agents immobiliers sur la dévaluation des propriétés achetées par les

Haïtiens relèveraient principalement du fait que ceux-ci choisissent des

habitations à prix modeste pour loger leur famille soouvent nombreux dans une

conjoncture de marché où la demande a changé. Il s’agit, le plus souvent, d’une

première propriété.

Nos analyses de données portant sur un échantillon de transactions en 1999-

2000 ont révélé les disparités suivantes entre les groupes établis à Rivière-des-

Prairies depuis les 20 dernières années. Les Canadiens français empruntent

deux formules d’habitations disponibles à Rivière-des-Prairies : la copropriété et

la maison unifamiliale plutôt modeste. Les Italiens du quartier ont, quant à eux,

construit de grandes maisons convenant à leur style de vie et à leur conception

de la famille élargie. Les Haïtiens recherchent, pour leur part, des maisons

unifamiliales convenables pour loger leur famille après avoir éprouvé des

difficultés sur un marché locatif restreint. Ils accèdent souvent à leur première
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propriété en l’achetant des Italiens ou des Canadiens français ayant construit

leur maison pendant les années 1980.

Eu égard au traitement différentiel perçu par les acheteurs d’origine haïtienne,

l’examen de leur expérience, au cours d’entrevues en profondeur avec 13

acheteurs de Rivière-des-Prairies en 1999 et 2000, montre des pratiques de

collaboration acheteur-vendeur-agent qui semblent la plupart du temps exemptes

de traitement différentiel. L’analyse des entrevues nous apprend toutefois le

remplacement fréquent de l’agent immobilier en cours de recherche de

l’immeuble. Ce constat pourrait bien occulter les éléments d’un échec dans la

relation marchande entre les acteurs, ce qui mériterait d’être exploré car on ne

peut écarter la possibilité de facteurs systémiques. Après tout, les données

montrent aussi que l’orientation (ou le pilotage) vers ce même quartier est une

pratique des agents immobiliers pour près du tiers des répondants.

Rappelons que c’est surtout le style de vie banlieusard ainsi que la faiblesse

relative des prix dans le quartier qui déterminent les choix d’établissement de la

plupart des acheteurs, outre la possibilité de faire garder les enfants par un

membre de la famille, donc de bénéficier des avantages du réseau

communautaire  ethnique.

Eu égard à l’accès à la transaction, l’hypothèse d’un effet comme le

confinement au quartier Rivière-des-Prairies ne peut être vérifiée que

partiellement. Le confinement n’y est pas contraint, car il apparaît plutôt en

raison du désir de regroupement avec des membres de la communauté

haïtienne (les « compatriotes ») de Rivière-des-Prairies, et ce, à proximité des

quartiers de Montréal-Nord et de Saint-Léonard; il apparaît aussi en raison des

prix du marché et de la situation géographique sur l’île de Montréal; il apparaît

enfin parce que les agents d’immeuble connaissent bien les qualités du quartier

et ses attraits pour le client d’origine haïtienne. Le quartier Rivière-des-Prairies,

grâce à la diversité de son paysage, offre un environnement qui convient aux

divers besoins des ménages qui y habitent, et surtout, il constitue un milieu

privilégié en matière d’accès à l’eau. La concentration de certains pourrait
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signifier, en effet, la présence du réseau de la communauté ethnique, soit la

proximité de la famille, des amis et des connaissances nécessaires à l’entraide

et à la cohésion sociale. En effet, les acheteurs de l’étude s’y retrouvent bien et

valorisent surtout des critères d’ordre familial et éducatif dans leurs choix

d’établissement résidentiel.

Eu égard au financement institutionnel, les acheteurs d’origine haïtienne, qui

entrent sur le marché immobilier, ont plutôt recours à un mode de financement

alternatif, compte tenu des difficultés d’accès au financement institutionnel. Le

prêt pré-autorisé comme formule de financement spécifique à certains groupes

s’étend à l’ensemble des groupes vulnérables. En effet, il occuperait plus de la

moitié du marché des prêts hypothécaires et nous avons observé un taux

légèrement plus élevé que cette statistique parmi les personnes que nous avons

interviewées.

Le prêt pré-autorisé costirue donc une formule alternative de financement

commode pour l’institution puisqu’elle diminue les risques associés aux prêts

réguliers. D’ailleurs, elle est devenue une norme sur le marché du financement,

en raison des facilités conséquentes d’accès à la transaction surtout pour les

clients voulant accéder à une première propriété.

Pour mieux cerner les conditions d’établissement des Haïtiens à Rivière-des-

Prairies, il serait utile d’organiser des entrevues avec les agents immobiliers

actifs spécifiquement dans le quartier. Ce sont après tout eux les acteurs

primordiaux de l’actualisation des achats de propriétés résidentielles dans le

quartier.

Par ailleurs, des épreuves de testing auprès d’agents responsables du

financement hypothécaire permettraient de vérifier l’hypothèse de la

discrimination dans le processus d’achat d’une propriété. Si le système du prêt

pré-autorisé réussit assez bien à dévier toute tentative de discrimination sur la
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base des marqueurs de l’identité comme l’appartenance ethnique, le genre et la

classe sociale, du moins en principe parce qu’il touche l’ensemble des acheteurs

d’une première maison, il a pour effet d’occulter le taux de refus en amont des

demandes de financement. Les informations concernant le refus à cet égard ne

nous sont pas disponibles en raison de la confidentialité. En conséquence, il

serait utile de mener des testing, à l’image des audit produits au Vermont ou

dans le cadre des travaux de Housing Discrimination Study, qui offriraient

davantage la mesure du phénomène de la discrimination basée sur certains

marqueurs de l’identité.
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Executive Summary 

Like many North American cities, Montreal’s ethno-demographic make-up has 

been transformed by new immigration, and the Rivière-des-Prairies borough is no 

exception.  A rather industrial area at one time, it began to transform itself 

progressively into a typical suburban borough starting in the 1980s.  

A review of the roles of real estate agents and purchasers in the residential 

market between 1996 and 2000 had determined many different ways ethnic 

groups, immigrants and non-immigrants participate in the Montreal real estate 

market.  This work revealed to us that the clientele from the Caribbean, 

especially those of Haitian extraction, had more difficulty than all other groups 

gaining access to the real estate market in the eastern part of Montreal Island. 

Having uncovered some geographic areas where challenges particular to these 

ethnic groups in the Montreal area exist, we selected the Rivière-des-Prairies 

borough to observe and analyze the conditions under which persons of Haitian 

extraction access the real estate market. 

As was the case with many suburban boroughs, the Rivière-des-Prairies real 

estate market took off in the 1980s and 1990s.  The built landscape confirmed on 

an on going basis that this borough was becoming residential.  Several types of 

housing went up.  Multifamily residential buildings went up along major 

boulevards, and single-family and even sometimes duplex housing was 

constructed in the areas adjacent to these boulevards.  In every case, these 

forms of housing met the needs of the market.  Non-family or single-parent 

households would opt for condominiums and families with children apartments or 

single-family homes. 

The central and central-west part of the Rivière-des-Prairies borough, like other 

areas in Montreal, has seen interethnic cohabitation become a daily reality.  In 
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addition to French-Canadians, Italians and Haitians, new visible minority groups 

have been settling in the borough, as in several other boroughs in Montreal and 

its surrounding suburbs.  Boroughs are changing and several have welcomed the 

vast ethnic diversity immigration has provided in the 1990s and during this 

decade.  Identity markers such as skin colour, family status and gender represent 

the parameters of social and ethnic change in the Rivière-des-Prairies and other 

boroughs.   

Our main objective is to uncover the conditions that foster the emergence of 

differential treatment and how it affects the extent to which Haitians access the 

real estate market in the Rivière-des-Prairies borough.  To do so, we developed a 

strategy to find out more about the real estate market in the borough and the 

perceptions of the main actors.  We therefore elected to: 

1. analyze the number and nature of interethnic transactions in the borough 

over a period of observation along the lines of our previous work in 1999 

and 2000; 

2. examine the perceptions of local market development by Haitian buyers;

3. identify the conditions of social and economic differentiations and how 

they confine Haitians to the territory concerned;

4. determine the mortgage financing rules of certain institutions in the area.

Our study of the ethnic dimension of the residential market in the Rivière-des-

Prairies borough, though exploratory, showed that, as far as the negative 
perceptions and the possible impact on the values of properties acquired 
by new purchasers, the arrival of the Haitian group has not had a direct effect 

on property values, the perceptions of real estate agents in east-end Montreal 

notwithstanding.  The data gathered from a sample of transactions (n = 200) 

could not be used to officially verify the theory regarding upward or downward 

movement of property values.  The sampling loss between each transaction 

sequence combined with the fact that several properties were newly built (i.e., 
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with no history) could not be used to do in-depth analyzes of the effects of one 

property being passed from one ethnic group to another. 

We did find, though, that the properties owned by Italians and French-Canadian 

groups were in assessment categories that were above the borough average 

(except for condominiums).  In fact, the perceptions of some real estate agents 

regarding the devaluation of properties purchased by Haitians may mostly be due 

to the fact that they select modestly priced housing to house their often large 

families under market conditions where demand has changed.  More often than 

not, they are first-time buyers. 

We analyzed a sample of transactions over 1999-2000 and discovered the 

following disparities between the groups established in Rivière-des-Prairies over 

the past 20 years.  French-Canadians gravitate to two forms of housing there – 

condos and rather modest single-family homes.  Italians have built large houses 

suited to their lifestyle and their concept of the expanded family.  Meanwhile, 

Haitians look for suitable single-family houses for their families after experiencing 

difficulties on a limited rental market.  They often purchase their first homes from 

Italians or French-Canadians who built their first homes back in the 1980s.  
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With respect to the differential treatment perceived by Haitian buyers, we 

conducted in-depth interviews with 13 purchasers in Rivière-des-Prairies in 1999 

and 2000 and discovered that the dealings between the purchasers, vendors and 

agent seem to be devoid of any differential treatment.  We analyzed the 

interviews and found that the real estate agent is often replaced during house 

hunting searches.  This could well mask factors that point to a failure in the 

dealings between the actors, which would merit further review, because systemic 

factors cannot be ruled out.  After all, the data also shows that real estate agents 

steer potential buyers to the same borough, a practice reported by about one-

third of the respondents.  

Bear in mind that the suburbanite lifestyle and the relatively low prices in the area 

have a bearing on the choices made by purchasers, not to mention the 

opportunity of having a family member mind their children, a benefit of having an 

ethnic community network nearby. 
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As far as the transaction itself is concerned, the theory whereby Haitians are 

confined to the Rivière-des-Prairies borough can only be verified in part. They 

gravitate there because (a) there is a desire to gather with other members of the 

Haitian community in Rivière-des-Prairies near Montreal-North and St. Leonard; 

(b) market prices and the geographic situation on the Montreal Island are 

attractive to them; and (c) real estate agents are very familiar with what the 

borough has to offer and its appeal to Haitian clients.   The diverse landscape of 

Rivière-des-Prairies offers an environment that is suited to the needs of various 

households living there, and it is especially a preferred area when it comes to 

access to water.  The concentration of some Haitians could be attributed to the 

presence of the ethnic community network, the proximity of the family, friends 

and acquaintances required for mutual assistance and social cohesion.  The 

purchasers that were part of the study are comfortably settled there and place 

particular emphasis of family- and education-related criteria when deciding where 

to live. 

On the issue of financing, Haitian purchasers entering the real estate market 

have alternative modes of financing, given the difficulties they have obtaining 

financing from lending institutions.  The preauthorized loan format, which is 

specific to certain groups, is pretty much the rule with vulnerable groups.  It 

accounts for more than one half of the mortgage loan transactions, and we noted 

that the rate is even slightly higher among those we interviewed.  

Preauthorized loans are a convenient alternative financing format for institutions, 

because they lessen the risks associated with regular loans.  Besides, they have 

become a standard on the financing market, because of the attendant ease with 

which clients, especially first-time buyers, can enter a transaction. 

In order to determine more precisely the conditions under which Haitians settle in 

Rivière-des-Prairies, it would be useful to organize interviews with real estate 
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agents who are active in this borough in particular. After all, they are the main 

actors in house purchase transactions consummated in the area. 

The theory of discrimination in the house purchase process could be verified by 

doing some testing with mortgage financing officials.  Though the preauthorized 

loan system is rather successful at deflecting all attempts at discrimination based 

on identity markers such as the ethnic group one belongs to, gender and social 

class – at least, in principle, because it affects all first-time buyers – it does 

obscure the rising financing application refusal rate.  We could not find out any 

information on application refusals due to confidentiality considerations.  

Consequently, it would be useful to do some testing, along the lines of the audit 

products in Vermont or work done in the Housing Discrimination Study, which 

sheds more light on the phenomenon of discrimination based on certain identity 

markers. 
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1. INTRODUCTION

Depuis les dernières décennies, le paysage social et urbain de Montréal s’est 

beaucoup transformé. Plusieurs facteurs concourent au façonnement de ce 

nouvel environnement tels le vieillissement de la population, la diversification de 

l’immigration et les changements dans la composition des ménages (Paré, Frohn 

et Laurin, 2002). Outre l’immigration dite traditionnelle1, les flux de la nouvelle 

immigration ont contribué à ces transformations; une plus grande variété de pays 

de provenance et une plus grande diversité de groupes ethniques ont concouru 

aux modifications du marché de l’habitation.  

À l’image de bien des villes nord-américaines, la composition sociale et ethnique 

de Montréal s’est donc remodelée par l’apport d’une nouvelle immigration 

(Renaud et al., 2003; Ley et Germain, 2001; SCHL, 1996; Germain et al., 1995). 

À l’instar de plusieurs autres villes aussi, l’étalement urbain de Montréal s’est 

poursuivi sous la pression d’une demande pour de la résidence unifamiliale, un 

modèle d’habitation valorisé par la population non immigrante (SCHL, 1996). En 

même temps que Montréal connaît une certaine revitalisation de ses quartiers 

anciens, les nouveaux immigrants choisissent plus souvent les quartiers centraux 

de Montréal pour un premier établissement, dans certains cas les quartiers 

traditionnels d’accueil, pour ensuite s’établir dans certaines banlieues (Renaud et 

al., 2003). C’est plutôt dans le logement locatif qu’ils trouvent leur première 

installation, bien qu’ils soient par la suite des candidats à l’achat plus 

fréquemment que les non-immigrants qui demeurent en plus grande proportion 

dans le marché locatif (SCHL, 1996).  

Le quartier Rivière-des-Prairies représente un bon exemple d’un quartier ancien 

de Montréal qui est devenu le lieu de nouvelles constructions dont les formules 

d’habitation varient entre la maison unifamiliale et l’immeuble à copropriété. D’un 

territoire plutôt industriel, Rivière-des-Prairies devient progressivement, à partir 

1 D’origine surtout européenne. 
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des années 1980, un quartier typique de la banlieue. Compte tenu de la mise en 

place de nouvelles infrastructures, plusieurs nouveaux projets d’habitation y ont 

vu le jour. Par sa localisation excentrique sur l’île, ce quartier revêt maintenant 

des caractéristiques de la banlieue nouvelle2 avec ses bungalow, ses nombreux 

parcs et la rareté de ses commerces et services. 

Ce projet de recherche s’inscrit dans une série de travaux portant sur les 

dynamiques (mécanismes et processus de production) de la ségrégation 

résidentielle ethnique et sur la différenciation spatiale ethnique à Montréal (Paré, 

2001a, 2001b, 2000a, 2000b, 1998). Précédant celle-ci, deux recherches 

réalisées sur le rôle de certains acteurs de l’immobilier montraient les 

particularités des dynamiques marchandes en ce qui concerne les divers acteurs 

du marché immobilier pour l’Est de Montréal. L’étude du rôle des agents 

immobiliers et des acheteurs du marché résidentiel entre les années 1996 et 

2000 a révélé les multiples manières de participer des groupes ethniques, 

immigrants et non immigrants, au marché immobilier.  

À partir de ces divers travaux, nous avons identifié que la clientèle provenant des 

Caraïbes, dont celle d’origine haïtienne, éprouvait plus que toute autre clientèle 

des difficultés d’accès au marché immobilier à Montréal, locatif ou non locatif 

(Paré, 2001; Ledoyen, 2001; Ray, 1997).  En effet,  ces recherches ont montré 

que les personnes appartenant à des « groupes de couleur », ceux qui 

appartiennent à la catégorie des minorités visibles, se voyaient traitées 

différemment par rapport aux autres groupes et qu’elles présentaient plus de 

risques d’être discriminées sur le marché immobilier (Paré, 2001; Paré 1998). 

Les marqueurs multiples de l’identité3, tels la couleur de la peau, l’appartenance 

ethnique, le genre, le statut d’immigrant et le statut familial, apparaissent comme 

des facteurs de désavantage dans l’accès au logement (Mwarigha, 2003). 

2 Ce quartier fait maintenant partie de l’arrondissement Rivière-des-Prairies/Pointe-aux-Trembles/Montréal-Est. 
3 Les marqueurs de l’identité est un « concept socio-systémique » (Mwarigha, 2003).  
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Ayant repéré quelques espaces géographiques où se dessinent des enjeux 

particuliers à ces groupes ethniques sur le territoire montréalais, nous avons 

retenu le quartier Rivière-des-Prairies comme milieu privilégié d’observation et 

d’analyse des conditions d’accès au marché immobilier des personnes d’origine 

haïtienne.   

Notre principal objectif est l’appréhension des conditions d’émergence du 

traitement différentiel et leurs effets sur l’accès au marché immobilier des 

acheteurs d’origine haïtienne sur le marché résidentiel de Rivière-des-Prairies. 

Pour y arriver, nous avons élaboré une stratégie visant à mieux connaître le 

marché immobilier dans le quartier et à saisir les perceptions des principaux 

acteurs. Pour ce faire, nous avons choisi de: 1) analyser l’importance et la nature 

des transactions interethniques dans le quartier pour une période d’observation 

compatible avec nos travaux précédents, soit 1999 et 2000 ; 2) examiner les 

perceptions de l’évolution du marché local par les acheteurs d’origine haïtienne; 

3) identifier les modalités de différenciation sociale et ethnique et leurs effets de 

confinement pour le territoire concerné; 4) enfin, cerner les règles du 

financement hypothécaire de certaines institutions du milieu.

Dans ce rapport de recherche, nous présentons une revue sommaire de la 

littérature et l’état des connaissances sur Montréal en ce qui concerne les 

discriminations dans le domaine du logement. Nous abordons par la suite les 

caractéristiques du quartier. Ensuite, l’analyse quantitative des données est 

présentée sur les ventes d’immeubles résidentiels de Rivière-des-Prairies, à 

laquelle succède un examen des entrevues avec des acheteurs d’origine 

haïtienne. Pour terminer, nous faisons état des pratiques de prêts hypothécaires 

de quelques-unes des institutions prêteuses que des acheteurs d’origine 

haïtienne fréquentent.  
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2. LITTÉRATURE, PROBLÉMATIQUE ET ÉTAT DES CONNAISSANCES SUR LES 
HAÏTIENS DE MONTRÉAL

Dans cette partie du rapport, nous présentons une recension des écrits 

relativement aux concepts et aux notions comme le traitement différentiel, la 

discrimination et la ségrégation. Puis, nous présentons la problématique de la 

recherche pour le quartier Rivière-des-Prairies et des travaux plus spécifiques 

aux groupes ethniques immigrants et aux membres des « minorités visibles », 

notamment ceux d’origine haïtienne de Montréal. Enfin, nous apportons des 

précisions quant à l’objectif de la recherche et à ses hypothèses. 

Notre questionnement s’inscrit dans la problématique de la discrimination sur le 

marché immobilier et dans le domaine du logement. Nous voulons explorer en 

particulier les conditions selon lesquelles les Haïtiens entrent sur le marché 

immobilier.  

2.1 La littérature : concepts et notions clés 

L’émergence de la notion de « traitement différent » est intimement liée à l’intérêt 

porté aux phénomènes de la discrimination et de la ségrégation dans la société. 

En fait, nous ne pouvons dissocier les principes de discrimination et de 

traitement différent des écarts d’âge, des classes sociales, de l’appartenance 

ethnique et de genre. De Rudder (1995) évoque l'idée d'une congruence de sens 

entre les termes discrimination et ségrégation, et les termes séparation et 

différence: 

Discriminer, c'est distinguer, différencier, soit tenir pour 
distinct ou différent et, par conséquent, traiter 
distinctement ou différemment.4

Selon Juteau (1999), les différences, qui renvoient aux inégalités sociales, sont 

évaluées par les acteurs ou les groupes d'acteurs sociaux en fonction d'échelles 

4 De Rudder (1995: 11).
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d’appréciation. Par exemple, les Afro-américains et les WASP (White Anglo 

Saxon Protestant) des Etats-Unis jouissent de statuts différents, ce qui 

historiquement et encore aujourd’hui se traduit par des comportements 

discriminatoires (Massey et Denton, 1995). Le statut de genre est aussi un 

facteur de différenciation entre hommes et femmes qui, en effet, n’ont pas 

toujours  bénéficié des mêmes traitements en milieu de travail (attitude, salaire, 

promotions, etc.); le statut relié à l'âge constitue un autre exemple quand il 

devient un obstacle à l'embauche dans les sociétés où la jeunesse est valorisée 

plus que l’expérience ou la sagesse. Lorsque combinés, ces divers marqueurs 

de l’identité5 accentuent le risque d’être traité différemment s’ils renvoient à des 

perceptions négatives, voire même des préjugés (Mwarigha M. S., 2003). 

La ségrégation

À l’examen des écrits, deux grandes visions au sujet de la ségrégation 

résidentielle ethnique ressortent : une vision positiviste du côté américain, 

fréquemment critiquée par une autre vision, celle de chercheurs européens. 

Dans le contexte américain, l’influence de la sociologie empirique de l’École de 

Chicago s’est avérée importante. Le phénomène y était surtout vu comme le 

degré de séparation existant entre les divers groupes ethniques. L’exemple des 

travaux de Duncan et Duncan (1955a, b) est intéressant à cet égard; il montre 

comment la sociologie américaine réduit à un simple calcul la différenciation 

ethnique par l’établissement des indices de dissimilarité (ou indice de 

dissemblance) appliqués aux grandes villes américaines. Depuis, de multiples 

travaux complémentaires ont porté sur le même objet et ont cherché à calculer 

de manières diverses le degré selon lequel les groupes se différencient dans 

l’espace urbain (Massey, 2001; Massey et Denton,  1993, 1988;  Lieberson, 

1981; White, 1986). Il s’agit des indices de dissimilarité, de perception, de 

concentration, de centralité et d’agrégation (Massey et Denton, 1988). 

5 Selon Mwarigha, le marqueur de l’identité est un concept socio-systémique. Les systèmes jouent parfois de manière à 
désavantager certaines personnes, alors que pour d’autres ces marqueurs autorisent des formes positives du 
traitement différentiel. 
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Comme une combinaison d’indices ne peut rendre compte de la totalité d’un 

phénomène socio-géographique aussi complexe, il faut inscrire en porte-à-faux 

une analyse davantage qualitative des faits, ce que des chercheurs des 

disciplines de la sociologie et de la géographie mettent en relief en France. La 

difficulté de l’analyse quantitative apparaît ici centrale dans leurs travaux sur la 

ségrégation dans la ville (Roncayolo, 1994). En effet, l’approche critique de la 

géographie française fait le procès de la vision américaine de la ségrégation. En 

outre, on y souligne la nécessité de tenir compte des conditions de mixité 

sociale, notamment le statut social, le cycle de vie, la culture et la mobilité, et ce, 

dans une série de conditions d'évolution spatiale.  

La ségrégation vs la discrimination

Les notions de ségrégation et de discrimination ont fait l’objet de diverses 

réflexions. Selon certaines visions davantage théoriques qu’empiriques, la 

ségrégation résidentielle serait une manifestation spatiale de processus générés 

par la mise à distance ou la proximité sociale, économique ou ethnique qui existe 

entre les individus ou les groupes d'individus (Brun et Rhein, 1994). Des facteurs 

macrostructurels et des microprocessus participeraient à la mise en place des 

frontières entre les groupes. Des modèles de conduite en émergeraient, de 

même qu’une production de l’espace, là où on retrouve  déjà de multiples formes 

de cohabitation ethnique. Tous y participent en tant qu’acteurs de cette 

cohabitation : l’État, les individus à la recherche de logements sur le marché 

locatif ou de la propriété, les municipalités, les urbanistes, les investisseurs, les 

agents d’immeuble, les notaires et les propriétaires (de Rudder, 1995). 

Par ailleurs, la ségrégation est un terme aux connotations négatives. On 

l’associe souvent à la mixité ethnique et aux groupes de population marginalisée, 

ceux-ci faisant souvent l’objet d’une exclusion. 

Ainsi, alors que la question des rapports entre l'espace et la 
société est au cœur du discours sur la ségrégation, l'emploi 
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du mot a paradoxalement pour effet d'éluder et non 
d'élucider les problèmes que pose l'analyse de ces 
rapports.6

C’est bien de ces rapports sociaux ethniques qu’il s’agit, la géographie de 

l’espace en étant une manifestation. Aux États-Unis, le terme ségrégation réfère 

aux groupes ethniques et, surtout, à la ségrégation dite raciale. Dans la littérature 

sur la ségrégation ethnique, et à l'occasion dans d'autres contextes, le terme est 

utilisé en référence à un processus d'exclusion et de confinement à un lieu ou de 

ghettoïsation (Wirth, 1980 (1928)), d'un groupe minoritaire7, par rapport à un 

groupe majoritaire. Le terme ségrégation ne se limite donc pas à l’expression de 

la distance sociale.  

Le sens du terme peut changer selon les contextes sociaux comme, par 

exemple, l'apartheid en Afrique du Sud. Il s’agit d’une forme institutionnalisée de 

ségrégation fondée sur des composantes raciales; celle-ci y est maintenant 

abolie. Elle contraste fortement avec la situation des Noirs aux États-Unis8 qui, 

sans être formellement institutionnalisée, a fait en sorte que ceux-ci vivent 

principalement dans des quartiers séparés de la population majoritaire blanche 

(Massey, 1992). 

Selon Peach (1996), la ségrégation peut prendre un double sens: good and bad 

segregation9. L’un est positif et associé à la communauté ethnique comme lieu 

d’insertion à la société d’accueil, alors que l’autre montre les effets négatifs de la 

ségrégation. C’est à partir de quelques grands indicateurs, tels le revenu, 

l’éducation et l’occupation que sont illustrés les effets négatifs de l’isolement 

causé par la séparation dans l’espace urbain de certaines grandes villes. La 

6  Brun et Rhein (1994 : 23). 

7  Sont compris dans les groupes minoritaires les immigrés et les non immigrés issus des groupes autres que 
majoritaires, les groupes majoritaires étant ceux qui détiennent le pouvoir politique et les institutions. 

8  D'ailleurs, et sans qu'il s'agisse tout à fait d'une métaphore, un ouvrage intitulé American Apartheid fait le point sur le 
sujet (Massey et Denton, 1993). 

9  Cette notion à double facette a été abordée par Ceri Peach dans un article s’adressant à des planificateurs et 
concepteurs de politique. 
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« good-segregation » aurait ses avantages, car la concentration dans des 

noyaux à caractère mono-ethnique pourrait signifier, en effet, la proximité de la 

famille, des amis et des connaissances nécessaires à l’entraide et à la cohésion 

sociale. Elle pourrait aussi correspondre au développement de commerces 

ethniques (générateurs d’emplois ou dispensateurs de biens), de services 

(notamment en langues tierces) et d’institutions (églises et écoles privées) 

essentiels à l’intégration économique10 et sociale des divers groupes.  

Dans son sens le plus courant, la notion de ségrégation réfère surtout à:  

[...] la mise à l'écart; elle exprime dans des formes 
spatiales plus ou moins rigides, une discrimination plus 
générale, plus profonde, à la fois rigoureuse et parfois 
institutionnalisée. Le ghetto ethnique résumerait le mieux 
cette situation. [...] à l'autre pôle, on définit la ségrégation 
par la simple inégalité dans la répartition ou les conduites 
des groupes, inégalité qui aboutit à une qualification plus 
ou moins claire, plus ou moins lisible dans le paysage des 
espaces urbains: quartier populaire ou quartier bourgeois, 
par exemple.11

Les notions de ségrégation et de discrimination sont souvent confondues, l’une 

renvoyant à l’autre; elles sont toutes deux perçues négativement. De même, la 

notion de concentration est aussi associée à une répartition géographique mal 

perçue de certains groupes. En France, ces diverses expressions ont souvent 

été mises sur la voie d'évitement, étant remplacées par des notions aux 

connotations positives comme la cohabitation, la multiethnicité et la pluriethnicité.  

Les notions de traitement différent, de discrimination et de ségrégation, 

continuent d’occuper une place importante dans le discours sur les groupes 

ethniques. En effet, elles contribuent à expliquer les paysages urbains 

10 On sait que l’économie ethnique, différemment de l’économie générale, fournit une partie de l’emploi aux membres de 
la communauté ethnique. La langue devient ici un enjeu important pour les personnes qui ont peine à parler l’une ou 
l’autre des langues officielles (Paré et Juteau, 1999). 

11 Brun et Rhein (1994: 14). 
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transformés par les divers mouvements de la population immigrante et non 

immigrante. À la lumière de ces explications, nous pourrons utiliser ces concepts 

ou notions dans l’examen de la problématique de recherche. 

2.2 Problématique de l’établissement résidentiel de certains groupes dans le 
marché immobilier 

Dans le cadre d’une recherche post-doctorale (Paré, 2001), nous avons relevé le 

problème d’accès à la transaction de certaines personnes aux origines ethniques 

diverses, surtout celles appartenant aux minorités visibles12, sur le marché 

résidentiel dans l’Est de l’île de Montréal. Entre autres, nous y avons noté une 

certaine tendance à l’établissement résidentiel de la population haïtienne dans 

quelques quartiers de Montréal, dont Rivière-des-Prairies. Nous y avons aussi 

remarqué l’existence de stratégies de financement permettant de contourner les 

problèmes d’accès à la transaction signalés par des répondants d’origine 

haïtienne. À la fois minorités visibles et minorités audibles, les personnes 

d’origine haïtienne issues de l’immigration font l’objet d’une discrimination dans le 

marché immobilier de Montréal (Garon, 1988; Paré, 1998; Paré, 1998). 

La problématique de la discrimination dans le logement et sur le marché 

immobilier est l’une des composantes dynamiques de la société, tout comme 

celles du marché du travail, de l’éducation ou de la langue. C’est pourquoi il est 

difficile de dissocier des facteurs tels une bonne éducation, un travail décent et 

un logement de qualité dans ce système. C’est donc dans cette perspective 

ouverte que nous tentons d’articuler les diverses dimensions sociales et 

économiques de l’accès à la propriété dans le cas particulier de Rivière-des-

Prairies à Montréal. 

12 Les minorités visibles sont définies comme des personnes qui ne sont pas blanches caucasiennes, une notion utilisée 
notamment pour les programmes d’équité en emploi (Statistique Canada, 1996). 
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La cohabitation interethnique et Rivière-des-Prairies

Renaud, Carpentier et Lebeau (1997) ont trouvé une compatibilité entre les 

groupes ethniques italiens et haïtiens dans leur analyse « factorielle »13 des 

composantes socio-démographiques de Montréal. Bien que ces résultats mènent 

à l’hypothèse d’une cohabitation « naturelle » entre ces groupes, la réalité 

sociale se pose de manière plus complexe et mérite l’étude de ses particularités. 

C’est pourquoi nous avons voulu analyser le contexte des Haïtiens de l’Est de 

Montréal dans leurs rapports sociaux ethniques avec les acteurs du milieu de 

l’immobilier.  

Mais d’abord, qu’entend-on par cohabitation interethnique ? Le fait d’habiter dans 

un quartier où sont établis de multiples communautés ethniques en constitue une 

condition élémentaire, qu’elle soit ou non distante. La cohabitation n’est pas 

forcément volontaire et résulte souvent de contraintes dans l’accès au marché 

immobilier de certains quartiers. De Rudder  (1991) a trouvé que tout partage de 

l’espace géographique se traduit mieux par l’expression « cohabitation 

pluriethnique ». 

Nos travaux sur la production de la ségrégation résidentielle ethnique ont montré 

l’existence de préjugés14 dans les perceptions entretenues sur les Haïtiens qui 

entrent sur le marché immobilier (Paré, 2000, 1998). Pour répondre à quelques 

questions quant à la dynamique sociale et géographique,  des entrevues ont été 

effectuées vers la fin des années 1990; nous avions alors noté la présence de 

perceptions négatives chez des agents d’immeuble, notaires ou acheteurs du 

secteur de l’immobilier. Nous rapportons ici quelques propos :

Avec les Noirs, le crédit bancaire est difficile à obtenir. 
C’est pour ça que, lorsqu’ils téléphonent, on essaie 
d’évaluer s’ils peuvent se qualifier. […] Si leur capital est 

13 Le travail de Renaud et al. (1997) montre, par sa vision multifactorielle, la coexistence de certains groupes dans les 
divers secteurs de l’île de Montréal. Il a notamment illustré l’importance des « cohabitations territoriales » des 
principaux groupes ethniques, linguistiques et religieux. 

14 Taguieff, 1987. 
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trop faible, on leur suggère de regarder ailleurs, dans 
d’autres quartiers. […] Si le comptant est suffisant, alors 
on rencontre le client et on évalue son « sérieux ». 
Entrevue avec un agent d’immeuble, sujet 1, 16 mai 1997.15

Ce segment d’une entrevue en profondeur avec une Québécoise d’origine 

française, agente d’immeuble dans l’Est de Montréal, montre sa difficulté 

d’accorder une grande crédibilité à ses clients, les « Noirs »; ils sont marqués par 

un préjugé négatif. Dans leur cas, non seulement la couleur de la peau est un 

marqueur négatif de l’identité, mais aussi l’accent du client joue dès le premier 

contact téléphonique avec l’agent immobilier (Commission des droits de la 

personne, 1988).  

De plus, la capacité de payer est systématiquement mise en doute. L’accent 

haïtien, devenu un indicateur de l’appartenance ethnique, s’avère une barrière 

importante dans le processus de recherche d’une résidence. L’agente 

d’immeuble interrogée justifie cette pratique de différenciation par le grand 

nombre d’obstacles rencontrés avec la clientèle d’origine haïtienne quant à leur 

qualification financière. De son expérience avec cette clientèle, découle la 

perception d’un trop grand nombre de demandes de financement hypothécaire 

mises en échec, ceci entravant la réalisation de l’accès à la propriété. En 

conséquence, le processus de traitement différentiel se met à l’œuvre dans la 

relation marchande (Paré, 2000). Rappelons que ce processus est associé à 

toute pratique adoptée de manière distinctive envers certaines personnes en 

raison d’un ou plusieurs marqueurs de l’identité, qu’il s’agisse de la couleur de la 

peau, du statut d’immigrant, de l’appartenance ethnique, du genre, de l’âge, du 

statut familial, de la composition du ménage, de la langue, de la classe sociale 

ou de la religion (Mwarigha, 2003).  

Des travaux de la Commission des droits de la personne (1988) ont montré le 

traitement différent reçu par les personnes comme celles à l’accent haïtien. Dans 

15 Paré (1998 :166). 
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plus de 15% des cas, ces personnes se sont vues refuser l’accès à une visite de 

logement. Les épreuves de testing  à Montréal ont montré aussi l’existence d’un 

traitement différentiel envers les personnes à la peau noire, résultant en une 

discrimination raciale. Outre cet exemple montréalais, nous avons relevé des 

pratiques ailleurs aux Etats-Unis; les résultats des audit16, pratiqués au Vermont17

montrent une discrimination raciale dans ses multiples formes dans 46 % des 

cas lorsque le marqueur de l’identité testé est la race,   entendu ici comme la 

couleur de la peau (Champlain Valley Office of Economic Opportunity Fair 

Housing Project, 2000). 

Des pratiques d’exclusion, fondées sur le préjugé, s’avèrent en effet un 

traitement différentiel. Dans l’exemple cité, il s’agit de la discrimination basée sur 

l’appartenance ethnique, la couleur de la peau et la langue. En effet, la fermeture 

ou l’ouverture (Neuwirth, 1969) de certains groupes ethniques envers d’autres se 

manifeste souvent en concomitance avec d’autres marqueurs de l’identité.  

Groupes visés par le traitement différent

Dans notre recherche doctorale, nous avions identifié des groupes davantage 

visés par le traitement différentiel. La figure suivante est tracée à partir des 

données de l’enquête sur les perceptions des agents immobiliers de l’Est de 

Montréal (Paré, 1998). Les données montrées illustrent la hiérarchie des 

groupes, telle que les agents d’immeuble de l’enquête nous l’ont exprimée. Ces 

données tiennent compte de la relation sociale d’ouverture ou de fermeture des 

agents d’immeuble envers les clients de leur groupe d’appartenance ou des 

autres groupes ethniques. 

16 Ces audit ne trouvent pas d’équivalent actuellement dans notre contexte, car ils sont coûteux et posent des problèmes 
éthiques importants. La recherche universitaire est encadrée par des règles éthiques sévères, l’objectif étant la 
protection des sujets impliqués dans la recherche. Les testing supposent que la personne interpellée ne sait pas 
qu’elle sera évaluée par un test, ce qui constitue une approche contraire à la règle des universités qui est de présenter 
les objectifs et visées d’une recherche préalablement au contact sur le terrain. 

17 C’est ce que le Champlain Valley Office of Economic Opportunity Fair Housing Project révélait dans son étude de 
2000. La loi fédérale contient des dispositions à l’effet que toute personne, locataire ou acheteur d’immeuble, ne peut 
être traitée différemment lors de sa recherche d’un logement ou être refusée sur la base de sa race, sa couleur de 
peau, son genre, la présence d’enfants, un handicap, son origine nationale ou sa religion.  
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Figure 2.1 Degré de traitement différentiel de certains groupes ethniques,  
tel que perçu par les agents immobiliers

�����
�����
�����

������
������

������
������ ������

�����
�����
�����
�����
�����
�����
�����
�����

�����
�����
�����
�����
�����

������
������
������

�����
�����
�����

������
������
������

0

5

10

15

20

25

30

Agents d'origine
canadienne-

française

Agents des autres
groupes ethniques

Ensemble des
agents

����
Noirs
Haïtiens
Italiens����

���� Juifs
Asiatiques

����
Canadiens français����

���� Arabes et autres

Enquête sur les agents immobiliers, île de Montréal (moins West-Island), 1995-1996.

Tiré de la thèse de doctorat, Paré, 1998.

À l’examen de la figure 2.1, nous notons que le traitement différentiel vise les 

Haïtiens plus que tout autre groupe (20 %). Si l’on ajoute à ce pourcentage la 

part des Noirs (4 %), la proportion touche le quart des agents d’immeuble. 

Comme il s’agit de perceptions, il est plausible que la réalité objective soit sous-

exprimée par souci de rectitude, car tous ont une certaine sensibilité aux 

exigences des chartes de droits et libertés. D’ailleurs, les agents d’immeuble 

d’origine canadienne-française (ou d’origine québécoise-française) se révèlaient  

plus souvent sensibles aux questions de droits civils18 (Paré, 1998). Le traitement 

différentiel que ceux-ci accordent aux Haïtiens (27,3 %) et aux Noirs (6,1 %) 

s’apparente à ce que nous avons identifié comme une pratique de traitement 

défavorable pouvant mener à de  la discrimination.  

18  Sans avoir analysé systématiquement les discours des agents immobiliers sur le sujet, nous avions noté cette 
sensibilité aux contraintes imposées par les diverses chartes de droit. 
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Processus de valorisation/dévalorisation

Selon les perceptions de certains agents immobiliers, des propriétés de l’Est de 

l’île de Montréal perdraient une partie de leur valeur suivant l’occupation par la 

clientèle haïtienne. À Vancouver, au contraire, avec l’arrivée massive 

d’immigrants investisseurs d’origine chinoise, on observe des transformations 

opposées et profondes du marché immobilier (Ley et al., 2001; Ley, 1995). 

L’augmentation des valeurs des propriétés est manifeste et une pression est 

exercée sur les valeurs des secteurs environnants. La pénétration de la catégorie 

des immigrants investisseurs dans les marchés immobiliers de Vancouver et 

Toronto engendre en effet des hausses des prix des maisons19. Dans le cas de 

Vancouver, le déplacement de certaines catégories de population non 

immigrantes et des transformations profondes de la composition de la population 

de ces quartiers ont aussi été observés. Contrairement à l’immigration d’affaires 

dont il est question à Vancouver, les Haïtiens de Montréal arrivés au milieu des 

années 1980 proviennent majoritairement de catégories de l’immigration hors du 

milieu des affaires : il s’agit des catégories de la famille réunifiée et des réfugiés. 

Ce n’est pas pour démolir une maison et la remplacer par une plus grande 

qu’une famille haïtienne achète une propriété, mais bien pour solutionner un 

problème de pénurie de grands logements à prix abordables à Montréal (Paré, 

2001). 

De l’avis de certains agents immobiliers (Paré, 1998), le passage d’une propriété 

détenue par exemple par une personne d’origine canadienne-française aux 

mains d’une personne d’origine haïtienne, a pour effet d’engendrer sa 

dévaluation, notamment à cause du manque d’entretien du bâtiment. Le passage 

de cette entrevue exprime cette perception : 
Les Noirs ont la réputation de mal entretenir leurs 
maisons. Elles sont difficiles à revendre et font l’objet 
d’une dévaluation. Rivière-des-Prairies est devenue 

19 Les exemples des quartiers de Shaughnessy et Kerrisdale à Vancouver, deux quartiers de classe supérieure ou  
moyenne supérieure, ont été portés à l’attention des chercheurs qui se sont penchés sur la transformation du marché 
immobilier au passage de la nouvelle population d’origine chinoise dans des quartiers auparavant marqués par 
l’occupation britannique. Des Chinois achetaient des propriétés pour les remplacer par des constructions mieux 
adaptées à leurs besoins particuliers, ceci ayant pour incidence l’augmentation appréciable des valeurs de propriété. 



Incidences des transformations ethniques sur le marché résidentiel du quartier Rivière-des-Prairies à Montréal 

23

« Rivière-des-Pourris ».  On y trouve à présent des 
propriétés de 100 000 $ à 110 000 $. Entrevue, sujet 3, 5 juin 
1997.20

Selon ce répondant, la difficulté de vendre et la dévaluation qui en découle 

s’expliquent par le manque d’entretien préjugé de la propriété. Dans la réalité, le 

phénomène est forcément plus nuancé. Des facteurs de classe et 

d’appartenance communautaire (de réseaux sociaux dans les quartiers adoptés) 

sont à l’œuvre et ont des incidences sur la manière dont se produit 

l’établissement résidentiel (Ray, 1998).  

Par ailleurs, l’épithète « Rivière-des-Pourris » est devenue une expression 

connue de plusieurs agents immobiliers. Elle montre jusqu’à quel point certains 

acteurs du champ de l’immobilier ne se formalisent de l’utilisation d’étiquettes 

négatives et du marquage de l’espace qui en découle. De plus, la référence aux 

prix des propriétés s’inscrit dans un discours sur la dévalorisation de certaines 

propriétés du parc immobilier de Rivière-des-Prairies, un facteur négatif pour 

l’agent immobilier actif dans cette partie de l’île de Montréal parce qu’il signifie 

une éventuelle diminution de revenus de cet agent à la vente d’un immeuble. 

Comme les représentations collectives d’un quartier sont engendrées par les 

perceptions de ceux qui y habitent, mais surtout par les perceptions de ceux qui 

n’y habitent pas, on peut facilement scénariser ce qui sera propagé comme 

image du quartier.  

Le confinement21 volontaire -ou contraint- des groupes à certains quartiers a pour 

résultat leur concentration dans l’espace géographique. Les travaux de Wirth 

(1980 (1928) sur le ghetto de Venise montraient bien la propension du groupe 

juif à se regrouper de manière volontaire. À la source de ce confinement, se 

trouvait en partie la pression exercée par les collectivités. Ce n’est pas un facteur 

20 Paré (1998 : 184). 

21 Cette notion est associée à celles de concentration, de retrait et d’isolement spatial, un dynamique de la géographie 
de Montréal. La notion de confinement émane de travaux tels Housing Discrimination Study (1989) et Discrimination in 
Metropolitan Housing Markets : National Results from Phase 1 HDS 2000 (2000) où des chercheurs se sont penchés 
sur les effets notamment du pilotage ethnique (racial steering). 
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primordial, mais il compte parmi d’autres au moment du choix de l’établissement 

résidentiel.  

Selon ces études, certaines origines ethniques seraient donc étiquetées d’une 

valeur et seraient traitées différemment par certains acteurs. Dans le contexte 

particulier de Rivière-des-Prairies, nous connaissons peu les incidences ethno-

démographiques de ce phénomène sur les marchés résidentiels. À l’exception 

des travaux de Ley (2002, 2001, 1995) qui abordent surtout l’impact de 

l’établissement des Chinois sur les marchés immobiliers de Vancouver et de 

Toronto, nous ne possédons pas de données qui permettent de saisir le 

phénomène à Montréal, les études empiriques restant muettes à ce sujet.  

2.3 L’état des connaissances sur Montréal 
Les travaux de Ley et Germain (2000) ont montré que l’immigration récente22,

particulièrement diversifiée, jouait un rôle dans la pression exercée sur les 

services publics et privés dans les grandes villes canadiennes. La répartition 

géographique des groupes, telle que cernée à partir des données du 

recensement canadien en 2001, en concomitance avec celle de certaines 

communautés d’établissement ancien, a changé la composition ethnique de 

certains quartiers traditionnels des immigrants. Ainsi, avec un taux de 

concentration de près de 90 % de l’immigration du Québec dans sa région, 

Montréal s’est diversifiée à compter des années 1970.  

Dans les quartiers d’accueil de l’immigration, les personnes des groupes de 

l’immigration traditionnelle sont remplacées progressivement par d’autres 

immigrants, d’une plus grande diversité de groupes ethniques. À partir des cartes 

de l’Atlas, Immigration et métropoles (1999) montrant bien le phénomène de la 

répartition spatiale des divers groupes ethniques, nous voyons de plus que 

certains groupes se sont déplacés des quartiers centraux dans l’espace 

22  En l’occurrence, l’immigration à partir de 1991. 
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montréalais pour créer ou recréer leur espace communautaire et public dans des 

espaces à caractère plus suburbain.  

À cet effet, Charbonneau et Germain (2002) ont présenté la dynamique 

changeante des banlieues de la première couronne (la banlieue la plus 

ancienne), les immigrants pénétrant de plus en plus ces marchés immobiliers ou 

locatifs. Les auteures font état des quelques difficultés d’intégration de la 

nouvelle immigration dans les quartiers traditionnellement canadiens-français, 

des espaces autrefois socialement et culturellement homogènes, disent-elles.  

Le désir de demeurer « entre soi » s’exprime aussi par le 
choix de quitter un quartier de premières banlieues où 
« on ne se reconnaît plus » 23.

De nombreux travaux  (Renaud et al.,1997 ; Mongeau, MAIIC, 1995 ; Veltman et 

al., 1987 ; Polèse et al., 1978) sur l’application des divers indices de ségrégation 

à Montréal nous apprenaient que les groupes avaient tendance à cohabiter sur la 

base de la langue commune. Ainsi, les analyses des données officielles montrent 

toujours une plus grande cohabitation des groupes haïtiens (d’expression 

française) et canadiens-français, par exemple, comparativement aux groupes 

jamaïcains (d’expression anglaise) et canadiens-français. D’ailleurs, les Haïtiens 

de Montréal auraient un indice de ségrégation (indice de dissemblance) inférieur 

à celui des Juifs (Renaud et al., 1997). Les Haïtiens, les Italiens et les Canadiens 

français ont réussi le « voisinage ethnique », faisant ici allusion au discours sur la 

cohabitation dans des secteurs multiethniques de Montréal. Ce constat va à 

l’encontre des indices observés dans les grandes villes américaines, où la 

couleur de la peau est significative dans la séparation spatiale des groupes 

(Massey et Denton, 1993). Montréal offre donc un paysage social distinct et 

unique. 

23 Charbonneau et Germain (2002 : 323). 



Incidences des transformations ethniques sur le marché résidentiel du quartier Rivière-des-Prairies à Montréal 

26

Les Haïtiens de Montréal et le logement

Les travaux de Ray (1998) sur la géographie de l’immigration à Montréal 

comparativement à Toronto, ont montré des différences importantes entre quatre 

groupes ethniques appartenant à la catégorie des minorités visibles ; les Afro-

Caraïbéens, les Latinos-américains pour Toronto, puis les Latinos-américains et 

les Haïtiens pour Montréal. L’intérêt de cette étude réside dans sa qualité de 

distinguer des modèles d’habiter distincts selon les groupes, ainsi que de cerner 

des caractéristiques particulières au groupe des Haïtiens de Montréal. Pour 

mieux situer les données qui seront présentées dans les prochaines sections, 

nous présentons quelques-unes des caractéristiques mises en relief dans le 

rapport Ray.24. On y montre que les Haïtiens de la migration 1981-1991 

choisissent, par ordre d’importance, Montréal (Rivière-des-Prairies étant 

comprise dans le territoire de Montréal avant la fusion) (58,5 %), Montréal-Nord 

(14,1 %), Laval (7,7 %) et Saint-Léonard (5,3 %) comme lieu de résidence. Ils 

sont concentrés surtout à Montréal, dans le quartier Saint-Michel, et à Montréal-

Nord25.

Selon Ray (1998), les Haïtiens forment plutôt des ménages de type « famille 

nucléaire » (56 %), mais ont surtout un taux élevé de familles monoparentales 

(26,9 % vs 11,2 % chez les Canadiens d’origines britannique ou française ; 6,2 % 

chez les Chinois et 7,2 % chez les Européens et les Américains) par rapport aux 

autres groupes, c’est à dire le plus élevé après les Jamaïcains (28,2 %). Les 

Haïtiens de Montréal sont à 42,3% propriétaires de leur logement (plus que les 

immigrants de l’Amérique centrale avec 12,5 %, mais moins que les natifs, 

56,2 %). 

24 Les données du rapport proviennent du recensement canadien de 1991 et d’une enquête menée par l’équipe de 
recherche. 

25 Tiré du tableau 2.3, Ray (1998 :31). 
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Tableau 2.1 Pourcentage des propriétaires de Montréal selon le pays de 
naissance, RMR, 1991 

Pays de naissance Pourcentage 

Jamaïque 34,3

Haïti 42,3

Vietnam 48,6

Amérique centrale 12,5

Caraïbe 41,9

Chine 66,2

Asie du Sud 50,0

Europe- États-Unis 60,4

Française- Britannique 
Du Canada 

56,2

Tiré du Tableau 4.1 (Ray, 1998). 

Comme le souligne Ray (1998), la notion de concentration26 des immigrants est 

bien relative. Ayant calculé les quotients de localisation27, la concentration du 

groupe des Haïtiens demeure plutôt négligeable. Par ailleurs, les participants de 

cette enquête sont plus souvent propriétaires de maisons unifamiliales, 

détachées ou semi-détachées et de duplex/triplex (28,2 % + 31,0 %) que 

locataires dans un logement d’un bâtiment de densité faible ou élevée (31,0 % + 

10,3 %).  

Comme dans d’autres groupes, la majorité des répondants ont manifesté leur 

préférence pour une maison unifamiliale de type pavillonnaire28 (72 %). L’âge des 

logements est d’environ 25 ans. La taille des logements est régulièrement de 4 à 

6 pièces. Les motifs de déménagement sont le plus souvent l’inadéquation du 

logement précédent (32 %), le désir de posséder sa propre maison (24 %) et un 

changement de statut civil (19 %). 

26 La concentration est une mesure de densité. Il s’agit du rapport entre l’effectif observé d’une catégorie particulière 
dans un territoire donné et l’effectif total de ce même territoire.  

27 On appelle quotient de localisation le rapport entre l'effectif observé et l'effectif théorique d'une catégorie à l'intérieur
d'un tableau de contingence spatial. 

28 Ce qui communément s’appelle le bungalow, soit une habitation unifamiliale de type détaché. 
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Dans l’étude de Ray (1998), le recours à un agent d’immeuble et l’utilisation des 

journaux figurent parmi les plus importantes stratégies de recherche d’une 

maison. De plus, les contacts personnels, les amis et les membres de la famille 

ne sont pas à négliger dans les stratégies mises en place pour ratisser un 

quartier, à la recherche de la meilleure propriété. Les Haïtiens de cette étude 

citent d’ailleurs l’importance de la présence des amis et de la famille dans le 

niveau de satisfaction de leur quartier. L’expérience de logement des Haïtiens de 

Montréal est modulée par l’importance des réseaux de la famille, d’amitié et de 

connaissances dans un quartier, combinée à des facteurs comme la 

discrimination et le racisme, ce sur quoi le rapport conclue que : 

Several of the immigrants who were interviewed in 
Toronto and Montreal have drawn attention to the role 
played by discrimination and racism in shaping their 
experiences of housing.29

À ce sujet, nous rapportons un passage d’une entrevue avec un acheteur 

d’origine haïtienne, à Rivière-des-Prairies : 

«Avant d’acheter, j’habitais à la même place pendant dix 
ans. Quand les enfants commencent, alors on a besoin de 
plus d’espace. Déjà, c’est difficile de trouver un logement 
sans enfant. D’ailleurs, 60% d’entre nous sommes 
devenus propriétaires à force de refus de trouver un 
logement décent. On va trouver dans des 8 à 9 
logements, mais sur des boulevards. Mais quand c’est sur 
des petites rues en arrière, paisibles, ça, je te le cache 
pas, c’est pas accessible... La plupart des familles 
haïtiennes le sont par la force des choses... on nous a 
forcé à être propriétaires.» Entrevue auprès de la clientèle des 
agents immobiliers, Sujet 7, 27 avril 2000. 30

29  Ray (1998 :166). 

30  Paré (2001 :57). 
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Ce passage d’entrevue illustre jusqu’à quel point le traitement défavorable reçu 

par cet acheteur engendre le désir d’accès à la propriété des immigrants 

membres des minorités visibles. Dans une conjoncture de rareté des logements, 

les marqueurs de l’identité jouent un rôle important et les propriétaires 

d’immeubles locatifs cherchent à sélectionner les locataires qui présenteront le 

moins de risques (Ledoyen et al., 2001). 

En effet, cette récente recherche aborde le problème de la discrimination dans le 

marché locatif et a identifié cette question du risque associé à des marqueurs de 

l’identité. Une analyse à partir d’une série d’entrevues avec des petits 

propriétaires d’immeubles locatifs suggère que ceux-ci traitent inégalement les 

candidats aux logements. Plus de la moitié des plaintes déposées à la 

Commission des droits de la personne et des droits de la jeunesse (pour la 

période de 1995 à 1997) qui sont fondées sur la race, la couleur de la peau, 

l’origine ethnique ou nationale, proviennent de personnes de l’Afrique noire ou 

des Caraïbes. Cette clientèle est particulièrement touchée dans un marché locatif 

où le taux de vacance est faible (sous la barre des 5 %). 

La discrimination fondée sur la couleur de la peau se combine parfois aussi à un 

facteur social (comme la monoparentalité) contribuant à diminuer encore plus les 

chances d’accès à un bon logement. Certains propriétaires préfèreront garder un 

logement vacant plutôt que de le louer à un candidat considéré à risques comme 

un immigrant, un assisté social, une femme seule avec enfants ou un membre 

des minorités visibles (Ledoyen et al., 2001). La discrimination dans le domaine 

du logement devient donc à la fois raciale et sociale (McAndrew et Potvin, 1996). 

Les données du rapport Ray et Ledoyen, dont nous disposons sur la 

discrimination dans le logement à Montréal, sont assez parcellaires. Malgré leur 

grande qualité, elles ne rendent pas compte des conditions selon lesquelles les 

acheteurs d’origine haïtienne actualisent leur accession à la propriété dans 

certains quartiers montréalais. Elles nous apprennent que les immigrants 
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d’origine haïtienne recherchent de grands logements, dans une résidence de 

type pavillonnaire et dans des quartiers ou arrondissements situés surtout sur 

l’île de Montréal, Laval faisant exception en raison du réseau qui continue de s’y 

développer.  

Nous y reviendrons dans un chapitre subséquent, au cours de l’analyse des 

données des entrevues 

2.4 Précision de l’objectif et des hypothèses 
Ayant fait état d’une certaine littérature et présenté la problématique de l’accès 

des Haïtiens au marché immobilier de Montréal, nous précisons maintenant les 

hypothèses à partir desquelles la recherche procède. 

L’objectif principal de cette recherche, rappelons-le, est de vérifier s’il y a du 

traitement différentiel sur le marché immobilier et ses effets sur la composition 

sociale du quartier Rivière-des-Prairies. Pourquoi certains acheteurs 

s’intéressent-ils à ce quartier ? Quels types d’habitations recherchent-ils et quels 

sont leurs critères principaux ? Sont-ils traités différemment par les acteurs du 

marché de l’habitation ? Assistons-nous à de nouvelles tendances dans le 

marché immobilier montréalais ? Est-ce que l’arrivée de nouveaux immigrants à 

Rivière-des-Prairies s’inscrit dans une dynamique communautaire particulière au 

quartier? Existe-t-il des discours faisant état du traitement différentiel parmi les 

acteurs du marché immobilier, y compris les acheteurs haïtiens ? De ces 

questions découlent  les hypothèses suivantes : 

Ho1 L’arrivée du groupe d’origine haïtienne a une incidence sur la valeur des 

propriétés, et ce, conformément aux perceptions d’agents immobiliers de l’Est de 

l’île Montréal. Pour vérifier cette première hypothèse, nous allons analyser 

l’importance et la nature des transactions interethniques dans le quartier pour la 
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période d’observation de 1999 et 2000, une période qui concorde bien avec nos 

travaux antérieurs sur ces questions. 

Ho2 Les acheteurs d’origine haïtienne qui entrent sur le marché immobilier ne 

sont pas traités de la même manière par les divers acteurs du champ de 

l’immobilier que les autres (ceux qui n’appartiennent pas aux minorités visibles 

ou même audibles). Pour vérifier cette autre hypothèse, nous examinerons les 

perceptions et l’expérience des acheteurs d’origine haïtienne que nous aurons 

identifiés parmi les acheteurs de Rivière-des-Prairies, en 1999 et 2000. 

Ho3 Les acheteurs d’origine haïtienne qui entrent sur le marché immobilier se 

trouvent confinés à certains quartiers de Montréal, notamment Rivière-des-

Prairies, conséquemment aux conditions particulièrement difficiles de l’accès à la 

transaction que leur réservent les acteurs du milieu. Dans le but d’explorer cette 

question, nous étudierons les modalités de différenciation sociale et ethnique et 

leurs effets sur le confinement dans l’espace. 

Ho4 Les acheteurs d’origine haïtienne qui entrent sur le marché immobilier 

doivent recourir à un mode de financement alternatif, compte tenu des difficultés 

d’accès au financement institutionnel. Pour vérifier le bien fondé de cette 

assertion, nous explorerons le cadre du  financement hypothécaire de certaines 

institutions financières du milieu. 

Dans la prochaine partie, nous présentons le quartier Rivière-des-Prairies et ses 

composantes géographiques et socio-démographiques.
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3. PRÉSENTATION DU QUARTIER RIVIÈRE-DES-PRAIRIES

Dans cette partie du rapport, nous présentons le quartier Rivière-des-Prairies. 

Nous examinons d’abord certains aspects du paysage construit du quartier, un 

quartier que nous avons abordé selon son caractère de nouvelle banlieue de 

Montréal. Nous traçons ensuite le profil socio-démographique du quartier à partir 

des statistiques sur le milieu. La description du cadre bâti du quartier est 

documentée de cartes géographiques et de photographies. Elle est suivie d’une 

présentation des données du recensement de 2001 et parfois de 1996, telles que 

compilées par le CLSC-Rivière-des-Prairies et par l’Atlas, Immigration et 

métropoles (1999).  

3.1 Contexte et paysage construit du quartier 

Situation du quartier

Le quartier Rivière-des-Prairies est un quartier de Montréal situé à la pointe nord-

est de l’île de Montréal. Il est délimité au nord-nord-est par la Rivière-des-

Prairies, puis par l’arrondissement Montréal-Nord à l’ouest-sud-ouest, par 

l’arrondissement Anjou dans une portion de sa limite nord, puis le long du 

boulevard Henri-Bourassa, en poursuivant vers la 100e avenue à l’est-nord-est 

(voir la carte 3.1 et la carte de localisation des quartiers à Montréal à l’annexe 5 du présent 

rapport). 
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Carte 3.1   Périmètre du quartier Rivière-des-Prairies 
 

Tiré de http://www.santepub-mtl.qc.ca/Portrait/Clsc/riviere/carte1.html 
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L’examen sur le terrain des divers secteurs du quartier révèle un paysage  urbain 

et suburbain varié et plutôt hétérogène. À Rivière-des-Prairies, dans la partie 

ouest-sud-ouest, nous relevons d’abord un paysage au caractère ancestral, ce 

qui apparaît moins dans la partie est-nord-est. Alors que le long des grands 

boulevards comme Perras, Maurice-Duplessis et Armand-Bombardier, nous 

retrouvons des immeubles à logements multiples de construction récente (1990), 

vers le nord-est, le tissu urbain devient plus épars. Les constructions sont 

généralement des résidences unifamiliales de plus grande envergure. Les 

photographies qui suivent visent à illustrer la diversité de l’habitat du cadre bâti. 

Photographie 1  
Résidences unifamiliales aux dimensions modestes dont l’âge de construction remonte 
approximativement aux années 1950. Cet ensemble résidentiel est situé sur la rue Alexis-Carel 
dans la partie plus ancienne de Rivière-des-Prairies. 
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La variété de l’architecture et la densité variable des structures résidentielles 

nouvellement construites font de Rivière-des-Prairies un quartier aux allures 

mixtes : de jeune à plus ancienne banlieue.  Ce paradoxe trouve sa source dans 

l’histoire du développement du quartier, celui-ci ayant passé d’un statut de village 

à celui de quartier industriel urbain et enfin, à celui d’une banlieue nouvelle. 

Par ailleurs, les grands axes routiers de Rivière-des-Prairies se distinguent de 

l’ensemble du quartier. La photographie 2 montre un ensemble résidentiel de 

type condominium caractéristique des grands boulevards du quartier. 

Photographie 2   
Ensemble résidentiel de type condominium des années 1990. Cet ensemble est situé sur le 
boulevard Perras. 
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À mesure que nous poursuivons vers le nord-est du quartier, le paysage construit 

change de façon importante, en raison de la proximité de la Rivière-des-Prairies. 

En effet, on y retrouve des résidences de plus grande dimension et de 

construction plus récente sur des terrains plus vastes. 

Photographie 3
Résidence en construction située sur le boulevard Gouin. 
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En bordure de l’eau, c’est-à-dire généralement le long du boulevard Gouin qui 

sillonne le rivage de la Rivière-des-Prairies, les habitations construites sont de 

plus grande dimension et d’allure plus prestigieuse que dans le reste du quartier. 

C’est surtout dans sa portion nord-est que le quartier apparaît le mieux nanti. 

Des constructions récentes s’y retrouvent dans des lotissements caractéristiques 

des banlieues nouvelles (lots dont les dimensions sont d’environ 50’ par 100’). La 

photographie suivante illustre bien ce nouveau phénomène. 

Photographie 4  
Résidence aux caractéristiques architecturales « néo-victoriennes », située dans la section de la 
pointe nord-nord-est du quartier Rivière-des-Prairies.
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Photographie 5  
Maison ancestrale du 18e siècle située sur le boulevard Gouin. 

Le boulevard Gouin recèle aussi d’une qualité patrimoniale très particulière. On y 

retrouve des maisons ancestrales qui témoignent de l’époque très ancienne de  

son développement. 

Occupation du sol

Outre son caractère de banlieue, le quartier revêt aussi un caractère industriel, 

commercial (commerces de grande surface) et institutionnel; on y trouve des 

usines sur les boulevards Henri-Bourassa et Maurice-Duplessis, des commerces 

récents comme Canadian Tire et Loblaw’s, des institutions dont le Centre 

Jeunesse ainsi que de nombreuses écoles et églises de paroisse.   
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Carte 3.2   Occupation du sol du quartier Rivière-des-Prairies 
Tiré de http://www.santepub-mtl.qc.ca/Portrait/Clsc/riviere/carte4.html 

 



Incidences des transformations ethniques sur le marché résidentiel du quartier Rivière-des-Prairies à Montréal 

40

La carte de l’occupation du sol (voir carte 3.2) montre une répartition diversifiée 

des fonctions urbaines et suburbaines. Les fonctions résidentielles de faible et de 

moyenne densité se juxtaposent aux fonctions commerciale, institutionnelle et 

industrielle au sein du quartier. L’espace adjacent à la Rivière-des-Prairies est un 

contexte favorable au développement d’un réseau important de parcs et 

d’espaces verts. 

Les industries localisées à Rivière-des-Prairies font partie à la fois de la vieille et 

de la nouvelle structure industrielle où, à présent, l’industrie légère domine. 

Toutes ces industries sont localisées généralement dans les parcs industriels 

accessibles par les grands boulevards du quartier, de même que par l’accès 

routier de l’Autoroute de la Rive-nord (40). 

Photographie 6
Usines vues à partir du boulevard Gouin. L’industrie lourde et l’industrie légère composent en 
partie la structure industrielle du quartier Rivière-des-Prairies. 
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L’hétérogénéité du milieu bâti des années 1950 à 1970 est maintenant 

remplacée par une plus grande homogénéité dans la plupart des secteurs où il y 

a eu de la construction récente dans le quartier. Une meilleure planification 

urbaine (application d’un plan de développement assorti de lois et règlements 

entrés en vigueur vers la fin des années 1970) et un urbanisme fonctionnel ont 

favorisé l’intégration des diverses fonctions, rendant ainsi le quartier plus unifié. 

C’est donc une consolidation du tissu urbain à des fins notamment résidentielles 

qui prévaut pendant les années 1980 et 1990.  

Photographie 7  
La présence de la Rivière-des-Prairies donne lieu à une occupation du sol aux nombreux 
espaces verts et résidences de qualité. Vue à partir du boulevard Gouin.  
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En général, nous avons noté le caractère tantôt urbain tantôt banlieusard du 

quartier Rivière-des-Prairies. Le relevé photographique partiel que nous avons 

présenté illustre ce propos : il montre une typologie variée du cadre bâti des 

divers secteurs du quartier, tant dans sa partie ancienne et plus villageoise 

adjacente à l’arrondissement Montréal-Nord, que dans sa partie plus 

excentrique, près de la Rivière-des-Prairies où la trame urbaine s’apparente 

beaucoup plus à celle d’une banlieue. Donc, un ménage qui s’apprête à entrer 

sur le marché résidentiel peut considérer ce quartier comme un choix 

d’établissement  similaire à plusieurs autres secteurs de la banlieue localisés 

dans la première couronne. Tout en étant situé sur l’île de Montréal, le résidant 

de ce quartier peut ainsi profiter d’un environnement aux avantages de la 

banlieue, tout en excluant les inconvénients que pose la traversée des ponts aux 

heures de pointe.  

3.2 Profil socio-économique de la population 
Pour mieux comprendre ce qui se passe dans le secteur de l’immobilier à 

Rivière-des-Prairies, nous avons examiné sa composition sociale. Ceci nous 

permettra d’introduire les dynamiques que nous voulons cerner dans une section 

ultérieure portant sur les transactions immobilières. 

Caractéristiques démographiques du quartier

Les changements du paysage construit du quartier ont été engendrés 

notamment par l’apport d’une population nouvelle. De nouveaux ménages sont 

venus s’installer à Rivière-des-Prairies, de telle sorte que la population a plus 

que doublé en quelque vingt ans. En effet, le quartier a vu sa population 

augmenter considérablement entre les recensements de 1981 et de 200131,

passant de 21 165 à 52 900. Sa croissance a toutefois commencé à fléchir à 

partir du début des années 1990, les taux d’accroissement ayant passé 

successivement de 57,4 % entre 1981 et 1986 à 41,1 % entre 1986 et 1991, pour 

31 Données du recensement canadien. 
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chuter à 8,0% entre 1991 et 1996 et 4,2 % entre 1996 et 2001. La figure suivante 

montre en outre l’évolution de la population du quartier de 1981 jusqu’en 2001. 

 

 
 

Figure 3.1 Évolution du nombre de personnes dans le quartier 
 Rivière-des-Prairies  
 
Tiré de http://www.santepub-mtl.qc.ca/Portrait/Clsc/riviere/populationtotale.html 

 

Les femmes forment 52 % de la population du quartier, alors que les hommes en 

représentent 48 %.  La structure par âge de la population semble relativement 

équilibrée; chaque groupe d’âge est bien représenté parmi les enfants, les 

jeunes adultes, les adultes et les personnes âgées (Figure 3.2). 
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Figure 3.2 Population selon le groupe d'âge et le sexe, recensement 2001 
 
Tiré de http://www.santepub-mtl.qc.ca/Portrait/Clsc/riviere/pyramide.html 
 

 

Alors que les familles monoparentales comptent pour 22,3 % des familles avec 

enfants, la présence de ménages familiaux avec enfants représente 72 % des 

familles de Rivière-des-Prairies (données de 1996). C’est donc une majorité de 

familles, composée de ménages où les couples sont généralement mariés 

(71,3 %) avec enfants, qui habitent le quartier.  

 

Le revenu médian masculin (25 908 $) est supérieur à celui des femmes (15 344 $). 

Le revenu médian est environ 2 000 $ plus élevé que dans l’ensemble de la RMR 

(Région métropolitaine de recensement). Chez les immigrants de Rivière-des-

Prairies, le revenu médian est toutefois plus faible, étant de 22 534 $ pour les 

hommes et de 12 527 $ pour les femmes (données de 1996). 
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Immigration 

L’immigration est en partie responsable de l’augmentation de la population du 

quartier. La figure suivante montre la proportion croissante de la part de la 

population immigrante (données de 1996).  

 

La diversification de la population du quartier est aussi liée à l’immigration, que 

l’on sait provenir d’une plus grande variété de régions du monde (Paré, Frohn et 

Laurin, 2002), dans l’ensemble de la population de Rivière-des-Prairies. 

 

 

 
Figure 3.3 Évolution de la part de l’immigration dans la population du 

quartier Rivière-des-Prairies  
 

Tiré de http://www.santepub-mtl.qc.ca/Portrait/Clsc/riviere/graphique2.html#65 
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Dans l’arrondissement32 Rivière-des-Prairies-Pointe-aux-Trembles-Montréal-Est, 

nous observons le taux le plus élevé d’immigrants en provenance des Caraïbes 

et des Bermudes (28 %), cela, après Montréal-Nord (31 %) (données non-

montrées). C’est dans cet arrondissement qu’on retrouve le plus d’Antillais, après 

l’arrondissement voisin de Montréal-Nord. Dans l’analyse de la diversité ethnique 

des données de 199133, pour ce même découpage spatial (appelé Bout-de-l’Île), 

nous avons aussi relevé l’importance de la diversité des groupes et de leurs 

multiples origines. À cette époque, le groupe des Italiens représentait déjà celui 

qui était dominant avec les Canadiens français. 

32 Des analyses de données sociodémographiques ont été menées par les services de la nouvelle ville de Montréal en 
tenant compte du découpage par arrondissement, en l’occurrence le territoire regroupant Rivière-des-Prairies/Pointe-
aux-Trembles/Montréal-Est. 

33 Atlas, Université McGill, Carte 1, 1995.
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Carte 3.3 Proportion d’immigrants selon les secteurs du quartier Rivière-

des-Prairies 
 

Tiré de http://www.santepub-mtl.qc.ca/Portrait/Clsc/riviere/carte3.html 
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La carte 3.3 montre les différences de concentration des immigrants selon les 

secteurs du quartier. Certaines portions du territoire du quartier Rivière-des-

Prairies sont particulièrement caractérisées par une plus grande concentration 

d’immigrants. Dans sa partie sud-sud-ouest, adjacente à la portion ancienne du 

quartier, on retrouve en effet jusqu’à 38 % de personnes qui sont nées ailleurs 

qu’au Canada. Il s’agit donc d’une différence de près de 10 points de 

pourcentage par rapport à l’ensemble du quartier qui en compte, nous l’avons vu, 

29,1 % en moyenne. Cette proportion est relativement plus élevée que 

l’ensemble de l’île de Montréal qui est de 26,5 %. La pointe nord-nord-est du 

quartier, où se trouvent surtout les constructions nouvelles de type pavillonnaire, 

présente le plus faible taux d’immigrants (19,6 %) (données de 1996). 

Le quartier Rivière-des-Prairies a accueilli la majeure partie de son immigration 

après les années 1960. La période d’immigration la plus importante se situe 

entre 1961 et 1980, avec plus de la moitié (56 %) des immigrants, alors que celle 

d’avant 1961 en a fourni le cinquième (19,2 %). Les périodes plus récentes, soit 

de 1981 à 1990 (18,1 %) et de 1991 à 1996 (6,7 %) ont fourni le quart de 

l’immigration du quartier (tableau 3.1) (données de 1996). 

Tableau 3.1 Population immigrante selon la période d'immigration 

Période d'immigration Nombre Pourcentage 
Avant 1961 2 765 19.2 
1961-1970 4 116 28.6 
1971-1980 3 931 27.3 
1981-1990 2 609 18.1 
1991-1996 960 6.7 

Tiré de http://www.santepub-mtl.qc.ca/Portrait/Clsc/riviere/graphique2.html#65

À l’examen des lieux de naissance des immigrants, nous constatons que les 

Italiens constituent plus de la moitié des immigrants du quartier alors que les 

Haïtiens forment un peu plus du quart (27,3 %). Les autres lieux de naissance 

(25 autres) représentent 16,6 % de l’immigration du quartier.  



Incidences des transformations ethniques sur le marché résidentiel du quartier Rivière-des-Prairies à Montréal 

49

Tableau 3.2 Lieux de naissance des immigrants

Lieux de naissance Nombre Pourcentage 
Italie 7 889 54.9 
Haïti 3 926 27.3 
Autres lieux de naissance (25 lieux différents) 2 391 16.6 

Tiré de http://www.santepub-mtl.qc.ca/Portrait/Clsc/riviere/graphique2.html#65

Parmi les immigrants récents (arrivés après 1991) les Haïtiens forment 41,7 % 

des nouveaux arrivants alors que la différence est composée de 9 autres lieux de 

naissance (tableau 3.3).  

Tableau 3.3  Lieux de naissance des immigrants récents (1991-1996)

Lieux de naissance Nombre Pourcentage 
Haïti 400 41.7 
Autres lieux de naissance ( 9 lieux différents) 535 55.7 

Tiré de http://www.santepub-mtl.qc.ca/Portrait/Clsc/riviere/graphique2.html#65

Les nouveaux arrivants proviennent généralement des régions du monde où la 

population n’est pas « blanche ». Les « minorités visibles » représentent 17,4 % 

de la population du quartier en 1996. De ce pourcentage, la majeure partie est 

noire (14,3%) (tableau 3.4) (données de 1996). 

Tableau 3.4 Principales minorités visibles34

Principales minorités visibles Nombre Pourcentage 
Noir 7 068 14,3 
Autres minorités visibles 1 582 3,2 
Total des minorités visibles 8 620 17,4 
Population ne faisant pas partie des minorités visibles 40 874 82,6 

Tiré de http://www.santepub-mtl.qc.ca/Portrait/Clsc/riviere/graphique2.html#65

34 Le concept de « minorités visibles » a été développé dans le cadre de la Loi sur l'équité en matière d'emploi. Il s’agit 
des personnes, autres que Autochtones, qui ne sont pas de race blanche ou qui n'ont pas la peau blanche. Les 
Chinois,  les personnes provenant du Sud-Asiatique, les Noirs, les Arabes, les Philippins, les Asiatiques du Sud-Est, 
les Latino-Américains, les Japonais, les Coréens et les personnes originaires des îles du Pacifique font partie des 
minorités visibles. 
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Langues 

D’un quartier très francophone et canadien-français avant les années 1950, 

Rivière-des-Prairies a accueilli plusieurs autres groupes ethniques dont les 

Italiens et, plus récemment, les Haïtiens se sont ajoutés à la population du 

quartier. En conséquence, les langues maternelles relevées dans le quartier se 

sont diversifiées.  

Tableau 3.5   Personnes ayant déclaré une seule langue maternelles35

Langues maternelles (uniques) Nombre Pourcentage 
Français 23 378 49.1 
Italien 15 757 33.1 
Anglais 3 659 7.7 
Langues créoles 2 516 5.3 
Espagnol 686 1.4 
Autres langues (21 langues différentes) 1 551 3.3 
Total des réponses uniques 47 617 100

Tiré de http://www.santepub-mtl.qc.ca/Portrait/Clsc/riviere/population.html

Par ordre d’importance le français (49,1 %), l’italien (33,1 %), l’anglais (7,7 %) et 

le créole (5,3 %) constituent les langues importantes du quartier (96,7 %), alors 

que l’espagnol (1,4 %) et les autres langues (3,3 %), au nombre de vingt et un, 

occupent une place  beaucoup plus marginale (tableau 3.5) (données de 1996). 

Âge

Bien que des changements dans la composition sociale du quartier soient 

attribuables notamment à l’apport des immigrants, le vieillissement de la 

population du quartier est manifeste et influence forcément sa composition. À cet 

effet, les proportions des jeunes et des aînés parmi la population de Rivière-des-

Prairies ont connu des fluctuations relativement importantes. Manifestement, le 

vieillissement de la population s’est enclenché dans le quartier ayant vu sa 

35 Langue maternelle unique: les chiffres présentés comprennent les personnes ayant déclaré une seule langue 
maternelle au moment du recensement de 1996. 
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population de 65 ans et plus passer de 5,8 % à 11,6 % entre 1981 et 2001; on 

observe, concurremment à ce phénomène, une diminution de la proportion des 

enfants de moins de 15 ans, soit une baisse de 25,1 % à 20,0 % (Figure 3.4). 

 

 

 
Figure 3.4 Proportion de jeunes et d’aînés parmi la population, 1981 à 

2001, Rivière-des-Pariries 
 
Tiré de http://www.santepub-mtl.qc.ca/Portrait/Clsc/riviere/15-65.html 
 

 

L’examen de la figure suivante montre le progrès du groupe d’âge des 65 ans et 

plus. Cette population comptait pour 5,8 % de la population locale alors que 

celle-ci représentait 8,5 % en 1996, et ce, malgré la croissance appréciable d’une 

nouvelle population dans le quartier (données de 1996). 
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Figure 3.5  Évolution de la proportion des personnes âgées de 65 ans et 

plus, selon le sexe  
http://www.santepub-mtl.qc.ca/Portrait/Clsc/riviere/graphique2.html#65 
 

 

Fortin et al. (2002) l’ont constaté dans leurs travaux sur la ville de Québec; les 

banlieues se transforment, donnant lieu à des paysages variés compte tenu de la 

proximité de la ville centrale, du vieillissement de la population et de la 

transformation des ménages. Les jeunes ménages s’installent dans les première, 

deuxième et troisième couronnes, alors que les personnes âgées ont amorcé 

une certaine exode des lieux : mais elles ne quittent pas toutes leur résidence de 

la banlieue,  celle qu’on dit de la première couronne. 
 

[…] la population actuelle des banlieues n’est plus 
essentiellement constituée de jeunes familles propriétaires 
de leur demeure. Les pionniers de ces secteurs vieillissent 
et plusieurs ont déjà laissé leur maison à de plus jeunes 
ménages.36 

 

                                                 
36 Morin (2002 : 75). 
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Rivière-des-Prairies, un quartier jeune et diversifié?

Au cours de cette présentation du quartier, nous avons vu l’importance du 

renouveau dans plusieurs secteurs du quartier à l’étude, tant au plan du paysage 

construit qu’au plan de la composition sociale. À partir des années 1970, ce 

renouveau s’apparente considérablement aux développements des banlieues 

comme Repentigny ou Charlemagne, des municipalités localisées au nord-est de 

l’île de Montréal. 

Concurremment à ce phénomène où le parc immobilier se transforme et offre un 

renouveau du cadre bâti, la population du quartier a connu une forte croissance, 

celle-ci ayant plus que doublé depuis les vingt dernières années. En effet, le 

quartier a accueilli des nouveaux groupes de l’immigration dont en particulier, les 

Italiens et les Haïtiens. La cohabitation interethnique est donc une réalité vécue 

au quotidien dans les unités de voisinages de Rivière-des-Prairies  

Ce sont notamment de jeunes ménages mariés avec enfants qui viennent 

s’installer dans le quartier. Conséquemment et comme dans la plupart des 

banlieues, on retrouve dans le quartier des immeubles locatifs multifamiliaux 

offrant de grands logements pour les familles avec enfants. Il n’est donc pas rare 

de voir à Rivière-des-Prairies ces immeubles locatifs qui offrent plus d’espace à 

moindre coût que dans la ville centrale.  Outre ces immeubles locatifs, le quartier 

offre aussi un cadre bâti réunissant les caractéristiques souvent recherchées par 

les acheteurs : une maison unifamiliale avec un jardin clôturé. 

Le quartier Rivière-des-Prairies répond ainsi aux critères recherchés tels la 

présence de commerces et services, un réseau établi d’écoles primaires et 

secondaires et un parc résidentiel relativement récent.  

La prochaine partie du rapport présente une analyse de données portant sur 

l’activité du marché immobilier résidentiel du quartier. 
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4. ÉVOLUTION DU MARCHÉ IMMOBILIER RÉSIDENTIEL À RIVIÈRE-DES-
PRAIRIES37

Dans cette partie du rapport, nous examinons les dynamiques économique et 

inter ou intra-ethnique des transactions dans le quartier Rivière-des-Prairies.  

L’hypothèse que nous voulons y vérifier porte sur l’incidence de l’arrivée des 

Haïtiens sur les valeurs marchandes des propriétés, tel que perçu par des agents 

immobiliers. Notre analyse de la dynamique inter et intra-ethnique dans les 

échanges transactionnels est basée sur l’ensemble des ventes pour les années 

1999 et 2000. L’étude de la dynamique économique est centrée, quant à elle, sur 

l’évolution des valeurs foncières de 200 cas pour ces deux années d’observation. 

Nous les avons sélectionnées à partir de la totalité des transactions immobilières 

de type résidentiel, excluant les immeubles de type plex. Comme nous l’avons 

remarqué au cours de l’analyse sociogéographique qui précède, le quartier 

Rivière-des-Prairies est plutôt hétérogène, ce qui est reflété dans la diversité des 

valeurs de propriétés.  C’est pourquoi nous nous penchons sur ce facteur, en 

tenant compte de la variable ethnique. 

4.1 Méthodologie  
Dans un premier temps, nous présentons le cadre méthodologique retenu pour 

nos travaux. Nous proposons d’abord un examen des sources de l’information. 

Ensuite, nous expliquons la méthode d’identification des groupes ethniques et, 

enfin, nous décrivons l’échantillon des transactions retenues pour la rétrospective 

historique.  

Sources de l’information

Pour toutes sources d’information sur les transactions immobilières dans le 

quartier Rivière-des-Prairies, nous avons eu recours à la base de données 

37 À présent, ce quartier est devenu une partie de l’arrondissement Rivière-des-Prairies-Pointe-aux-Trembles-Montréal-
Est. Nous limitons notre étude aux données relatives au quartier Rivière-des-Prairies, selon ses limites administratives 
d’avant la nouvelle ville de Montréal. 
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EDGAR38. Elle permet de consulter l’ensemble des transactions immobilières 

produites depuis le milieu des années 1980. La cueillette des informations 

historiques, pour un échantillon de 200 transactions sur des résidences de 

Rivière-des-Prairies, a été effectuée à partir de cette banque de données. La 

rétrospective a porté sur la période de 1980 à 2000. Dresser cette rétrospective 

des transactions immobilières39 a nécessité, au préalable, le répertoire de 

l’ensemble des ventes résidentielles dans le quartier. Nous avons puisé 

l’information à partir des registres40 qui apparaissent au rapport mensuel des 

états de ventes immobilières.  

Fiche de transaction41

Chacune des fiches des transactions accessibles sur le système EDGAR 

comporte des informations de nature diversifiée. Outre les valeurs de 

transactions et d’évaluation des propriétés, ces fiches comprennent des 

informations pertinentes dont la période de l’achat et la valeur de l’hypothèque. 

La base de données réunit plus spécifiquement les informations suivantes : 

Adresse (numéro civique et rue) 
Code postal 
Prix de vente (incluant le financement) 
Type de résidence 
Dimensions du lot 
Évaluation foncière 
Date de l’acte de vente 
Date et numéro de l’enregistrement de vente 
Nom du vendeur 
Nom de l’acheteur 

38 Le Laboratoire de recherche en sciences immobilières de l’UQAM met à la disposition de ses usagers le programme 
EDGAR qui permet d’accéder aux fichiers MLS (Multiple listing services). Ce laboratoire a une entente avec la 
Chambre Immobilière du Grand Montréal et le Service d’inscription multiples (MLS). 

39 Sur 200 cas. 
40 Moore, Data management services Division, 1999-2000.  
41 Une fiche équivaut à une transaction immobilière. Pour les fins de notre recherche, il fallait donc retourner dans 

plusieurs fiches de transaction pour dresser le portrait de l’activité immobilière sur une seule propriété. Rappelons 
qu’une adresse civique correspond à une propriété et qu’un numéro d’enregistrement de vente équivaut à une 
transaction. 
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Ce sont les informations retenues aux fins d’analyse des dynamiques 

économiques que nous examinons selon les catégories d’échanges inter et intra-

ethniques.  

Méthode d’identification de l’appartenance ethnique

Nous utilisons les noms de famille des acheteurs et des vendeurs pour cerner 

l’appartenance ethnique des acteurs impliqués dans les diverses transactions 

immobilières résidentielles. L’appréhension de celle-ci, rappelons-le, constituait 

l’une des visées de la recherche. Pour ce faire, nous avons évalué chacun des 

échanges inter et intra-ethniques survenus pendant les deux années 

d’observation.  

La méthode42 utilisée aux fins d’identification ethnique des acheteurs et vendeurs 

de propriété, basée sur le nom de famille des individus, comporte toutefois des 

risques d’erreur.  Or, comme elle constitue l’une des seules voies pour saisir de 

manière relativement précise le profil ethnique des acheteurs et vendeurs, nous 

l’avons retenue. Pour valider l’information, une vérification téléphonique 

systématique de l’appartenance ethnique aurait pu être menée, ce qui aurait eu 

pour effet d’augmenter la qualité de nos évaluations; mais, comme un tel type de 

vérification s’avère coûteux pour 680 transactions, nous avons procédé sans y 

recourir. 

La méthode fonctionne particulièrement bien quand les groupes ciblés sont 

d’arrivée récente, minimisant le risque de cerner des appartenances mixtes ou 

de troisième, quatrième et cinquième générations. Qui plus est, si les noms sont 

typiques du groupe, soit par leur consonance, leur alphabet ou l’ordre des 

voyelles et consonnes, l’identification devient relativement facile.  

42 Quoique contestable, nous avons tout de même retenu cette méthode, puisqu’il y a des possibilités de validation avec 
les données du recensement.  Le risque d’erreur associé à cette méthode est d’environ 5 %.  Nous l’avons testée par 
téléphone auprès des individus identifiés comme des Haïtiens.  
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Par exemple, un acheteur dénommé Pasquale Constantino ou Domenico Spinelli 

sera classé dans la catégorie des Italiens, alors qu’une personne nommée 

Marcelin Ulysse se trouvera classée parmi les Haïtiens. Selon notre appréciation, 

des noms comme Nguyen sont considérés vietnamiens, Tremblay, canadiens-

français, et des noms comme Vasquez se retrouveront dans des catégories 

d’appartenances ethniques hispaniques. Rappelons que les statistiques 

officielles de 1996 montrent une forte présence des groupes d’origines française 

et italienne, puis l’émergence de l’origine haïtienne dans le quartier Rivière-des-

Prairies. 

C’est donc à partir des divers principes énoncés que nous avons identifié les 

appartenances ethniques des acheteurs et des vendeurs pour les 680 

transactions immobilières relevées dans les registres de ventes. 

4.2 Analyse des transactions résidentielles 1999 et 2000 
Nous présentons une analyse des données de l’univers pour la période 1999-

200043. Ensuite, nous examinons de façon spécifique un échantillon de 200 cas 

pour la même période. 

Portrait de l’ensemble des échanges inter et intra-ethniques

À partir de l’analyse inter et intra-ethnique des échanges transactionnels entre 

les vendeurs et les acheteurs, nous avons dressé un tableau pour l’ensemble de 

l’activité immobilière résidentielle (sauf les multiplex) des deux années 

d’observation (tableau 4.1). Il s’agit donc d’une analyse des données de l’univers.  

43 Pour cette période, les transactions des mois de janvier et d’octobre de l’année 1999 n’étaient pas disponibles. 
Comme il s’agit de périodes moins intensives dans l’activité immobilière (moins de 10 % de l’ensemble), nous avons 
tenu compte de dix mois sur douze pour constituer l’univers aux fins de l’échantillonnage.  
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L’importance relative de chacune des permutations inter ou intra-ethniques a été 

établie en tenant compte des catégories suivantes : d’Italien à Italien, de 

Canadien français à Canadien français, de Canadien français à Italien, d’Italien à 

Haïtien, etc.   

Tableau 4.1 Transactions résidentielles inter et intra-ethniques, selon 
l’année d’observation, univers des ventes dans le quartier 
Rivière-des-Prairies 

Transactions inter 
ou intra-ethniques   Année 1999* Année 2000 Ensemble 

Variation 
en % 

% % %
Italien à Italien 89 25,1 116 35,7 205 30,1 23,3
Canadien français à Canadien 
français  70 19,7 54 16,6 124 18,2 -29,6 
Italien à Haïtien 12 3,4 16 4,9 28 4,1 25,0
Canadien français à Haïtien 14 3,9 11 3,4 25 3,7 -27,3 
Compagnie de construction à 
Italien 30 8,5 15 4,6 45 6,6 -100,0 
Compagnie de construction à 
Canadien français 28 7,9 9 2,8 37 5,4 -211,1 
Italien à Canadien français 20 5,6 17 5,2 37 5,4 -17,6 
Canadien français à Italien 29 8,2 27 8,3 56 8,2 -7,4 
Autres* 63 17,7 60 18,5 123 18,1 -5,0 

Ensemble 355 100% 325 100% 680 100% -9,2 
Source : Rapport des états de ventes immobilières, Moore, Data management services Division. 

* Les transactions des mois de janvier et d’octobre de l’année 1999 sont manquantes. 

* La catégorie « autres » se compose de transactions interethniques entre les deux groupes 
principaux du quartier et toutes les autres origines ethniques relevées comme les Vietnamiens, 
les Ukrainiens, les Pakistanais, etc. 

Les transactions intra-ethniques entre acheteurs d’origine italienne sont les plus 

importantes d’entre toutes avec 30,1 % de l’ensemble pour les deux années 

combinées. Elles augmentent en importance entre 1999 et 2000, passant de 

25,1% à 35,7 %, une augmentation de 23,3 %. La part des transactions intra-

ethniques des Canadien français arrive au second rang avec 18,2 % de 

l’ensemble, soit 19,7 % en 1999 et 16,6 % en l’an 2000. Dans ce cas, il y a une 

diminution des transactions à l’intérieur du groupe de l’ordre de 29,6 %. 

Considérant la part des constructions nouvelles dans l’ensemble des 
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transactions pour les deux années combinées, les échanges entre Italiens 

(30,1% + 6,6 %) comptent pour 36,7 % alors que ceux des Canadiens français 

(18,2 % + 5,4 %) atteignent 23,6 %. Près des deux-tiers (60,3 %) des 

transactions intra-ethniques sont cumulées à l’intérieur de ces deux groupes 

lorsqu’on les additionne. 

Est-ce que l’écart entre les groupes aurait tendance à diminuer, compte tenu 

d’une plus grande cohabitation des Canadiens français et des Italiens dans le 

quartier? Bien qu’il nous soit impossible de l’inférer à partir d’une période aussi 

courte que deux ans, nous pouvons constater que les chiffres sont congruents 

avec les observations de l’évolution des groupes, à partir des données du 

recensement. Par les statistiques officielles, il est possible de constater la 

cohabitation de ces deux groupes amorcée il y a plus d’une trentaine d’années. 

Cette cohabitation se poursuit toujours dans le contexte actuel. 

Par ailleurs, les données montrent l’émergence d’un troisième groupe ethnique 

en importance sur le marché immobilier, malgré sa présence plus modeste dans 

le quartier Rivière-des-Prairies. Les Haïtiens de Montréal ont, en effet, amorcé 

leur accession à la propriété dans ce quartier, surtout à partir des années 1980. 

À l’examen des données sur le quartier, nous avons relevé des échanges 

transactionnels interethnique entre Italiens et Haïtiens, de même qu’entre 

Canadiens français et Haïtiens. Concernant les acheteurs haïtiens, les données 

révèlent aussi une croissance des échanges entre les deux années, passant de 

7,3 % à 8,3 % de l’ensemble, cela, en additionnant l’ensemble des échanges 

transactionnels avec des personnes d’origine haïtienne. Tous les autres 

échanges inter ou intra-ethniques, qui sont de l’ordre de 1% ou moins, ne 

permettent pas d’identifier d’autres groupes en émergence pour cette période. 

Il n’y a pas, du moins jusqu’à l’époque de nos observations, une activité 

immobilière intra-ethnique comme dans les deux communautés précédentes. 

Ceci peut s’expliquer par l’histoire d’une immigration plus récente (années 1970 



Incidences des transformations ethniques sur le marché résidentiel du quartier Rivière-des-Prairies à Montréal 

60

à 1990) du groupe d’origine haïtienne, alors que celui d’origine italienne possède 

une plus longue période de séjour à Montréal (surtout les années 1930 à 1970).  

Paradoxalement aussi, les données montrent que les Haïtiens n’achètent pas de 

maisons neuves. Leur achat s’effectue toujours d’un particulier à un autre 

particulier, alors que les Canadiens français et, surtout les Italiens, font construire 

des maisons neuves, situées plus près de la pointe de l’île, à proximité du bord 

de l’eau. En effet, pendant cette période, les données montrent qu’une proportion 

de 12% (6,6 % + 5,4 %) de l’ensemble des ventes est issue de transactions avec 

des compagnies de construction. 

Enfin, globalement, les transactions d’Italiens à Canadiens français sont moins 

importantes que de Canadiens français à Italiens (5,4 % vs 8,2 %), et il s’agit 

d’un mouvement (5,6 % en 1999 et 5,2 % en l’an 2000 vs 8,2 % en 1999 et 8,3 

% en 2000) observé, car plus de Canadiens français vendent aux Italiens que 

l’opposé. Est-ce l’effet du vieillissement de la population canadienne-française 

dans ce quartier, combiné à celui du déplacement d’une partie de l’immigration 

d’origine italienne? De son caractère très canadien-français, le quartier Rivière-

des-Prairies aurait-il eu tendance à se transformer en un quartier plus italien, 

pour ensuite accueillir de plus en plus d’Haïtiens? L’identité ethnique du quartier 

est en effet en mutation et ses transformations nous étaient déjà signalées lors 

de l’enquête avec les agents immobiliers (Paré, 1998).  

4.3 Regard sur un échantillon de 200 cas 
Dans cette partie du rapport, nous analysons un échantillon de ventes 

résidentielles. Nous visons à appréhender certaines dynamiques du marché 

résidentiel du quartier Rivière-des-Prairies. Nous y étudions les patterns de 

transition par une analyse qualitative et exploratoire des échanges 

transactionnels. 
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Échantillonnage et saisie des données

Deux cent transactions ont été retenues pour les besoins de l’étude des 

transitions inter et intra-ethniques. Le plan d’échantillonnage est basé sur le 

tirage systématique d’un cas sur trois. Chacune des adresses a été couplée à un 

numéro d’enregistrement de vente réalisée en 1999 ou 2000. Ainsi, chaque 

adresse civique a constitué un cas éligible à l’échantillon.  

La procédure d’échantillonnage accomplie, chacun des cas sélectionnés a fait 

l’objet d’un suivi rétrospectif afin de cerner l’importance, les types et la fréquence 

des échanges transactionnels des divers groupes. Comme le Laboratoire de 

recherche en sciences immobilières de l’UQAM ne dispose pas de données 

historiques antécédentes à l’année 1987, nous avons procédé à des relevés à 

partir de microfiches de la Compagnie Moore. Les données ont ensuite été 

saisies sur un tableur, en tenant compte de l’aspect longitudinal de celles-ci. La 

transformation des données pour traitement a été facilitée par l’utilisation du 

progiciel SPSS-11.0. 

Importance et nature des transactions inter et intra-ethniques

L’échantillon des 200 cas retenus pour analyse plus approfondie offre un portrait 

très semblable à celui de l’univers44. En effet, les données du tableau 4.2 

montrent un équilibre entre les distributions de l’univers et de l’échantillon; la part 

relative de chacune des catégories d’échanges transactionnels est semblable, à 

l’exception de celle des transactions intra-ethniques d’Italien à Italien, qui s’avère 

plus faible (30,1 % vs 26,0 %). Celle-ci est compensée par l’augmentation de la 

part relative des transactions entre les acheteurs d’origines italienne et haïtienne 

(4,1 % vs 9,0 %), ce qui était prévisible compte tenu de la sélection orientée des 

cas de l’échantillon en faveur des Haïtiens. 

44 À l’exception de la surreprésentation des transactions intervenues avec ou entre les personnes d’origine haïtienne, 
l’échantillonnage a été fait selon un tirage au hasard systématique. Cette mesure d’exception visait à identifier le plus 
de personnes d’origine haïtienne, en vue de les solliciter à faire les entrevues en profondeur. 
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Tableau 4.2 Transactions résidentielles inter et intra-ethniques, échantillon 
de 200 ventes enregistrées dans le quartier Rivière-des-
Prairies, 1999-2000 

Transactions inter et intra-ethiques Univers Échantillon 
% %

Italien à Italien 205 30,1 52 26,0
Canadien français à Canadien français  124 18,2 40 20,0
Italien à Haïtien 28 4,1 18 9,0
Canadien français à Haïtien 25 3,7 9 4,5
Compagnie de construction à Italien 45 6,6 12 6,0
Compagnie de construction à Canadien français 37 5,4 10 5,0
Italien à Canadien français 37 5,4 15 7,5
Canadien français à Italien 56 8,2 17 8,5
Autres* 123 18,1 27 13,5

Ensemble 680 100% 200 100%
Source : Rapport des états de ventes immobilières, Moore, Data management services Division. 

* La catégorie « autres » se compose de transactions interethniques entre les deux groupes 
principaux du quartier et  toutes les autres origines ethniques relevées dont les Vietnamiens, 
les Ukrainiens, les Pakistanais, etc. 

Les données de l’échantillon montrent l’importance des échanges entre Italiens 

(26 %), Canadiens français (20 %) et Haïtiens (9,0 % et 4,5 %). Si nous 

comptons aussi les transactions intervenues entre les compagnies de 

construction et leur clientèle, les taux passent à 40,5 % du côté des Italiens, à 

34,5 % du côté des Canadiens français à et 13,5 % pour les Haïtiens. Les 

données de l’échantillon confirment encore une fois la préséance des Italiens, 

des Canadiens français et des Haïtiens sur le marché immobilier résidentiel de 

Rivière-des-Prairies. Donc, pour la période 1999-2000, environ 90 % de l’activité 

immobilière résidentielle (maisons unifamiliales et copropriétés réunies) se 

déroule entre ces groupes. 
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Municipalités et quartiers d’origine des migrants

L’échantillon choisi est majoritairement composé de personnes qui ont résidé à 

Montréal avant de s’établir dans le quartier Rivière-des-Prairies; 69,3 % des 

transactions étudiées montrent un lieu d’établissement antécédent à Montréal, tel 

que défini par le découpage administratif de l’ancienne ville45.

Tableau 4.3  Lieux d’établissement antécédents, échantillon de 200 ventes, 
quartier Rivière-des-Prairies, 1999- 2000 

Lieux d’établissement antécédents Ensemble Distribution pourcentuelle 
%

Anjou 4 2,0
Beloeil 1 ,5
Blainville 1 ,5
Laplaine 1 ,5
LaSalle 1 ,5
Laval 7 3,5
Longueuil 1 ,5
Montréal-Nord 
Montréal 

9
139

4,5
69,3

Saint-Laurent 2 1,0
Saint-Léonard 19 9,5
Saint-Lin 1 ,5
Autres  5 2,5
Ensemble 200 100%
Source : Rapport des états de ventes immobilières, Moore, Data management services Division. 

Les données du tableau 4.3 montrent aussi que le deuxième lieu d’établissement 

antécédent le plus important est Saint-Léonard46 avec 9,5 % des personnes. 

Rappelons que Saint-Léonard est aussi un quartier multiethnique. En effet, 58 % 

de ses résidents sont d’origine autre que française ou britannique (natifs du 

Canada). Parmi les immigrants de l’arrondissement Saint-Léonard, 10% 

proviennent des Caraïbes et des Bermudes. Nous trouvons aussi, par l’examen 

des lieux d’établissement résidentiel antécédents, que Montréal-Nord constitue le 

45 Avant la réorganisation municipale de janvier 2002, la Ville de Montréal était composée d’arrondissements et de 
quartiers de planification. 

46 Saint-Léonard est une municipalité maintenant devenue arrondissement de la nouvelle Ville de Montréal 
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troisième en importance, avec une proportion de moins de 4,5 %. Cet 

arrondissement, quoique différent de Saint-Léonard, possède une population 

composée par une diversité d’origines ethniques dont 35 % qui sont autres que 

française, britannique ou canadienne. Cette fois, nous y retrouvons 31 % des 

immigrants qui sont nés dans les Caraïbes ou les Bermudes47, la plus grande 

concentration de l’île. 

Selon nos données, les acheteurs d’origine haïtienne proviennent surtout de 

quartiers montréalais (9 cas sur 10), puis des ex-municipalités de Saint-Léonard 

et de Montréal-Nord (données non montrées). Nonobstant le fait que les données 

sont muettes à ce sujet, le départ d’un quartier très urbain de Montréal (ancienne 

ville) vers Rivière-des-Prairies, un territoire suburbain, pourrait bien se traduire 

par un premier accès à la propriété. C’est une hypothèse que nous vérifions à 

partir des entrevues avec les acheteurs d’origine haïtienne. 

Valeurs des transactions

Nous avons étudié les valeurs de transactions, selon les catégories d’échanges 

inter et intra-ethniques pour les années 1999 et 2000. Pour 65 % des acheteurs, 

les prix payés pour une propriété à Rivière-des-Prair ies se distribuent entre 

75 000 $ et 175 000$, la valeur moyenne étant de 115 078 $. 

47 Les données sont tirées des fiches préparées pour le Bureau des affaires interculturelles de la Ville de Montréal 
intitulées Ville de Montréal et synthèse des arrondissements. Leurs données proviennent du recensement canadien de 
1996, celles de 2001 n’étant pas encore disponibles au moment de leur synthèse.  
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Tableau 4.4 Valeur des transactions selon les catégories d’échanges inter 
et intra-ethniques, quartier Rivière-des-Prairies, 1999-2000 

Valeur des 
transactions  

Italien
à

Italien

Canadien 
français 

à
Canadien 

français 

Autres 
groupes

à
Haïtien

Compagnie 
de

construction 
à tous 

Italien
à

autres 
(moins

Haïtiens)

Canadien
français 
à autres 

(moins
Haïtiens) Autres Ensemble 

% % % % % % % %

10 000- 74 999 6,3 51,4 20,6 12,5 23,8 22,2 22,2 22,5

75 000-99 999  6,3 35,1 32,4 16,7 19,0 38,9 33,3 23,6

100 000-174 999 62,5 13,5 38,2 58,3 47,6 22,2 44,4 41,9

175 000 et plus 25,0 8,8 12,5 9,5 16,7 12,0

Ensemble 48 37 34 24 21 18 9 191

²=61,04  ***

Source : Rapport des états de ventes immobilières, Moore, Data management services Division. 

Niveaux de signification *: p<=0.05                    **:p<=0.01                 ***:p<=0.001

À l’examen des données selon la catégorie d’échanges inter et intra-ethniques 

(tableau 4.4), nous avons relevé la préséance d’acheteurs d’origine italienne 

achetant d’un autre italien les propriétés aux valeurs les plus élevées de Rivière-

des-Prairies.  En effet, ils sont 87,5 %, comparativement à 13,5 % chez les 

Canadiens français et 47,0 % chez les Haïtiens, à payer 100 000 $ et plus pour 

leur propriété. Les différences entre ces catégories sont significatives; le calcul 

du khi-deux rend compte d’un score de 61,04 avec un niveau de signification de 

0,001. Les autres catégories du tableau montrent aussi des disparités, 

notamment chez les acheteurs de maisons neuves (compagnies de construction) 

d’une valeur supérieure à 100 000 $ qui comptent pour 70,8 %, comparativement 

à 44,4 % pour les « autres » groupes. Par ailleurs, sur les 200 propriétés 

relevées, 183 disposaient d’une hypothèque. Celle-ci constitue généralement les 

2/3 de la valeur de la propriété achetée.

Pour documenter ce constat de différences importantes entre les valeurs de 

vente dans les diverses catégories d’échanges, nous avons calculé les valeurs 
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moyennes selon le groupe ethnique des acheteurs de notre base de données en 

tenant compte des constructions nouvelles.  

À l’examen du tableau 4.5, nous retrouvons cette fois les acheteurs des trois 

principales origines ethniques, selon l’activité immobilière résidentielle du quartier 

(excluant les plex). Nous avons comparé la valeur moyenne des immeubles 

achetés à Rivière-des-Prairies et celle de l’évaluation municipale.  Nous avons 

voulu voir si les groupes se distinguent relativement à cette dimension, puisque 

la valeur portée au rôle d’évaluation est souvent un facteur de négociation dans 

le prix payé.  

Tableau 4.5 Valeur moyenne des transactions de 1999-2000 comparée à 
l’évaluation municipale, quartier Rivière-des-Prairies 

Principales origines 
ethniques des acheteurs 

Valeur moyenne 
des ventes 
1999-2000 

Valeur moyenne 
de l’évaluation 

municipale

Rapport entre la valeur
de vente et l’évaluation 

municipale 

Canadiens français 76 283 87 353 87,3
Italiens 152 088 154 135 98,7
Haïtiens 122 750 130 788 93,9

Ensemble 115 078 123759 92,9
Source : Rapport des états de ventes immobilières, Moore, Data management services Division. 

* Nous avons exclu les cas où les valeurs de ventes étaient inférieures à 5 000 $.

À la lumière de ces données, nous constatons que tous paient moins ou 

sensiblement moins que la valeur de l’évaluation (valeurs moyennes). Les 

acheteurs d’origine canadienne-française paient un prix inférieur à l’évaluation; 

87,3 % de la valeur de l’évaluation vs 98,7 % chez les Italiens et 93,9 % chez les 

Haïtiens de l’échantillon. Ces différences s’expliquent suivant une logique d’achat 

de copropriétés par les Canadiens français, aux valeurs plus facilement 

dépréciées que les maisons unifamiliales, alors que dans la communauté 

italienne, l’achat de maisons unifamiliales serait plus souvent la norme. Les 

Haïtiens se situeraient quelque part entre les deux formes d’habitation. L’analyse 
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des données de l’échantillon ne permet pas de vérifier cette hypothèse mais 

cette question pourrait faire l’objet de travaux de recherche complémentaire.  

Portrait des transitions selon la variable ethnique

Sur les 200 propriétés examinées, 130 ont fait l’objet d’au moins une autre 

transaction au cours des 20 dernières années. C’est ce que nous appelons les 

transitions, c’est-à-dire la dynamique du passage d’un propriétaire à un autre. 

Parmi celles-ci, 49 ont expérimenté au moins trois transitions et 11 de celles-ci, 

au moins quatre. Seulement deux auraient fait l’objet de cinq transitions. Si le 

quart des propriétés ont été achetées et revendues au moins trois fois en vingt 

ans, nous pouvons alors faire l’hypothèse d’un marché immobilier relativement 

actif, c’est-à-dire un marché où une proportion du parc immobilier est vendue 

plus de trois fois dans un espace de 20 ans. Cela signifie que ceux qui étaient les 

nouveaux propriétaires de maisons neuves, construites pendant les années 1980 

à Rivière-des-Prairies, ont quitté leur propriété pour des motifs que nous n’avons 

pas cherché à identifier dans cette recherche mais qui pourraient bien être 

associés au cycle de vie des ménages. 

Nous avions planifié d’étudier les transitions pour comprendre et cerner des 

patterns d’échanges transactionnels inter et intra-ethniques. Nous n’avions pas 

prévu une perte échantillonnale aussi considérable après une première 

rétrospective : 70 des cas examinés n’ont pas expérimenté de transactions 

antécédentes (par rapport à la période 1999 et 2000). Donc, il ne nous reste plus 

que 130 cas après cette première étape de la rétrospective. Deux facteurs 

peuvent expliquer cette situation : aucune activité n’est survenue sur certaines 

des propriétés pendant presque vingt ans ou il s’agit de constructions nouvelles.  

Ceci signifie que peu de transitions en faveur de personnes d’origine haïtienne 

peuvent y être analysées comparativement à d’autres échanges inter ou intra-

ethniques, ce qui rend impraticable l’élaboration de modèles de transitions. 
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De même, à l’examen de la seconde transition, nous avons constaté que 

l’échantillon diminue à 45 cas. Or, dans un cadre aussi restreint, nous ne 

pouvons procéder à des analyses quantitatives des données. Nous avons plutôt 

retenu une approche qualitative. Cette analyse demeure tout à fait exploratoire et 

les conclusions qui s’en dégagent n’ont qu’une valeur indicative dans toute 

tentative d’explication de l’évolution du marché résidentiel à Rivière-des-Prairies. 

Pour voir si l’appartenance ethnique des acheteurs/vendeurs a influencé les 

valeurs de revente des immeubles résidentiels, nous avons regardé les 

transactions entre Italiens, Canadiens français et Haïtiens et nous avons calculé 

les rapports entre les valeurs de transaction et d’évaluation municipale, afin de 

voir s’il y avait des différences entre les catégories d’échange (Figure 4.1).  

Figure 4.1  Proportion de la valeur portée au rôle d’évaluation payée pour 
la propriété, tenant compte des transitions inter et intra-
ethniques, modèle pour Rivière-des-Prairies 

Années 80   Années 90   Années 2000 

 Italien (maison neuve) Italien (100%)   Haïtien (90 %) 

    

 Italien (maison neuve) Italien (100%)   Italien (100 %) 

    

 Canadien-français  Italien (100%) Canadien-français (100 %) 

* Les pourcentages indiqués entre parenthèse sont des ordres de grandeur et chaque flèche 
représente une transition. 
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Les transitions examinées révèlent un mouvement typique des valeurs pour les 

propriétés passant d’Italiens à Haïtiens. Les propriétés sont achetées 

généralement à un prix sous l’évaluation municipale (nous avons noté que cette 

évaluation n’a pas bougé pendant les 20 ans), soit environ 90 % de cette valeur. 

Dans un cas sur deux, elles avaient appartenu précédemment à un autre Italien. 

La propriété a été construite par celui-ci pendant la période 198748 à 1994. Il 

arrive rarement que les transitions  se présentent plus de trois fois. Mais en voici 

un exemple : la plus ancienne aurait débuté par une construction neuve 

appartenant à un Canadien français, passant ensuite à un Italien, puis à un 

Haïtien. Le plus souvent, le prix payé diminue d’une transaction à l’autre.  

Dans les cas de propriétés passant d’un Italien à un Italien, le profil du 

mouvement se distingue du précédent : le prix payé correspond à celui de 

l’évaluation municipale ou se trouve légèrement inférieur. Le prix d’achat se 

classe parmi les plus élevés, puisqu’il s’agit de maisons plus coûteuses que dans 

l’exemple précédent. Ce sont des maisons neuves, ayant connu une seule vente 

précédemment et ayant été construites dans les années 1990. Du côté des 

Canadiens français, on retrouve en quelque sorte le même modèle. Pour ceux 

qui achètent une maison unifamiliale, c’est à des conditions semblables, soit un 

prix égal ou au-dessus de l’évaluation. Ils achètent des maisons souvent 

construites après 1990, par des Italiens (propriétaires antécédents), et dont la 

valeur se situe au-delà de la moyenne du marché de Rivière-des-Prairies. 

Que doit-on conclure de ces quelques constats, sinon que les disparités 

observées dépendent en outre de la taille et de la valeur originale des 

propriétés? Ou alors, est-ce que l’âge de la propriété aurait un rôle dans ces 

mouvements? Est-ce que ces considérations relatives à l’habitation ont un lien 

avec le cycle de vie des ménages? Nous ne pouvons avancer loin dans cette 

analyse, les petit nombres de chacune des catégorie nous gardant bien de le 

48  Notons que l’année 1987 est une référence dans l’évolution de l’immobilier au Québec : le marché 
était « élevé », et aurait atteint des sommets, influençant ainsi l’ensemble des transactions de 
l’époque.  



Incidences des transformations ethniques sur le marché résidentiel du quartier Rivière-des-Prairies à Montréal 

70

faire. Nous ne pouvons poser que l’hypothèse suivante : les maisons construites 

pendant les années 1980 constituent un marché attrayant pour certains, puisque 

ne correspondant plus tout à fait aux tendances nouvelles de l’habitation (Fortin 

et al, 2002), elles forment un stock d’habitations familiales valables pour de 

jeunes ménages accédant à leur première propriété.  

Dans la partie suivante du rapport, nous verrons si les données tirées des 

entrevues en profondeur nous offrent des explications sur le processus de choix 

d’établissement résidentiel des acheteurs d’origine haïtienne. 
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5. L’EXPÉRIENCE DES HAÏTIENS DE RIVIÈRE-DES-PRAIRIES

Jusqu’à maintenant, la recherche a révélé plusieurs particularités du marché 

immobilier résidentiel de Rivière-des-Prairies. En effet, dans le cadre de l’analyse 

inter et intra-ethnique des transactions immobilières, nous avons constaté une 

dynamique d’intégration résidentielle de propriétaires d’origine haïtienne dans un 

milieu devenu multiethnique et qui prend des allures de banlieue.   

Nous avons vu notamment que l’établissement résidentiel des Haïtiens dans ce 

quartier de Montréal suit son cours depuis les dernières années, et que la 

proportion des Haïtiens y est somme toute encore relative. Le quartier, jadis 

surtout canadien-français, est devenu un espace de cohabitation de plusieurs 

groupes des minorités ethniques49, dont principalement des Italiens et des 

Haïtiens. La contribution des immigrants et leur descendance font de ce quartier 

une nouvelle zone d’accueil de la diversité, comme plusieurs zones à caractère 

suburbain de la région métropolitaine de Montréal (Paré, Frohn et Laurin, 2002). 

D’une fonction traditionnellement industrielle, le quartier passe progressivement 

à un statut de quartier résidentiel verdoyant, attirant ainsi une population de 

jeunes ménages aux origines ethniques nombreuses. 

Nous avons voulu identifier, pour le sous-ensemble des acheteurs haïtiens, 

divers volets du processus de leur choix d’établissement résidentiel, de même 

que les modalités selon lesquelles l’achat de leur résidence s’est déroulé. C’est 

avec une sensibilité aux difficultés rencontrées sur le marché que nous nous 

penchons sur les conditions particulières de leur accès à la propriété. C’est en 

outre à cause des risques encourus par ces personnes parmi les plus exposées 

aux multiples désavantages générés par les marqueurs de l’identité tels la race, 

le genre et la couleur de la peau que nous avons mené cette étude (Mwarigha, 

49 Nous considérons parmi les minorités ethniques tous les groupes qui ne sont pas d’origine canadienne- française ou 
canadienne-anglaise, qu’ils soient nés ou non au Canada. Un Italien d’origine, né au Canada, est donc catégorisé 
parmi les minorités ethniques. 
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2003; Ledoyen, 2001; Turner et al., 2000; Paré, 1998; McAndrew et Potvin, 

1996; Commission des droits de la personne, 1988). 

Dans cette partie du rapport, les deux hypothèses explorées sont : 

1) Premièrement, on noterait la présence de traitement différent et 

défavorable, notamment dans l’accès différentiel aux visites d’immeubles 

ainsi qu’au financement hypothécaire. Il y aurait un niveau moindre de 

collaboration de certains acteurs du champ de l’immobilier, notamment 

avec la clientèle d’origine haïtienne. Ceci engendrerait des stratégies de 

contournement comme le financement pré-autorisé50;

2) Deuxièmement, les effets de confinement émergeraient, issu notamment 

du traitement différent et défavorable pouvant mener à la discrimination 

dans le logement. Découlant de facteurs externes, le confinement au 

quartier apparaîtrait dans ses diverses formes, résultant du pilotage51 que 

pratiquent parfois certains agents immobiliers.  

Dans cette partie du rapport, nous analysons les données d’un échantillon 

d’acheteurs d’origine haïtienne arrivés à Rivière-des-Prairies en 1999 et 2000. 

Nous y explorons la question du confinement à des quartiers cibles et celle du 

financement hypothécaire. Nos hypothèses de recherche posent comme a priori

l’existence de mécanismes d’exclusion, formels ou informels, dans l’accès à la 

propriété résidentielle pour les Haïtiens entrant sur le marché. Le quartier 

Rivière-des-Prairies devient alors un « choix » d’établissement structuré par le 

traitement différent défavorable, une condition d'apparition de la discrimination 

dans le logement. C’est ce que nous explorons dans cette partie du rapport. 

50 Le prêt pré-autorisé est une formule de financement pour les clients qui ne peuvent pas offrir des garanties suffisantes 
à une institution prêteuse ou qui représentent des risques financiers. Il établit la valeur maximum qu’un client peut 
payer pour un bien mobilier ou immobilier. 

51 Au cours de la recherche antécédente (Paré, 1998), nous avions défini le pilotage ethnique comme l’orientation 
géographique qu’impose l’agent immobilier à ses clients en tenant compte de l’appartenance ethnique. L’expression 
est traduite de racial steering. La recherche montre un pilotage pour une proportion de 68 % des agents immobiliers 
dont une partie plutôt marginale s’avère être un pilotage ethnique (10 %).
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5.1 Aspects méthodologiques
Nous avons effectué des entrevues en profondeur avec 13 des 27 acheteurs  

d’origine haïtienne repérés pour la période 1999-2000. C’est suivant un canevas 

d’entrevue présenté à l’annexe 3 du présent rapport que nous avons procédé.   

Les prochaines sous-sections du rapport exposent comment nous avons 

confectionné et administré les divers outils de cueillette de données. Elles 

comprennent aussi les analyses des données des entrevues. Notre étude 

exploratoire combine un volet quantitatif et un volet qualitatif des comportements 

et perceptions des acheteurs d’origine haïtienne. 

Vérification de l’appartenance ethnique de l’acheteur

La vérification de l’appartenance ethnique des personnes d’origine haïtienne a 

été effectuée par téléphone52. Généralement, les immigrants haïtiens de la 

première génération conservent leur accent malgré la durée de séjour dans le 

pays d’accueil. Donc pour l’interviewer, dès le début de la conversation 

téléphonique, l’accent haïtien constitue un indicateur des cas éligibles à 

l’entrevue.  

Bien que l’accent haïtien ait constitué l’un des repères pour l’interviewer, une 

série d’informations complémentaires permettait de confirmer la sélection des 

candidats. L’interviewer a donc conduit des entrevues téléphoniques, à l’aide 

d’une grille jointe à l’annexe 2 du présent rapport. Celle-ci visait la confirmation 

du nom de l’acheteur, l’adresse de sa propriété et l’appartenance ethnique de la 

personne qui a effectué la transaction immobilière. Enfin, la démarche de 

confirmation téléphonique de l’éligibilité a consisté à vérifier le désir de 

participation à une entrevue en profondeur dans le cadre d’une rencontre 

ultérieure avec l’interviewer.

52 Plusieurs avantages sont associés à l’entrevue de pré-sélection téléphonique. Malgré son coût plus élevé qu’un envoi 
postal compte tenu des coûts de main-d’œuvre, elle est beaucoup plus rapide et conséquemment plus efficace. Les 
désavantages sont un taux de succès relativement faible, relié à la disponibilité des personnes rejointes. 
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Rappelons que, sur les 355 cas étudiés en 1999, 32 étaient évalués comme 

potentiellement utilisables à des fins d’entrevues en profondeur, alors que, sur 

325 cas en l’an 2000, nous en avions identifié 29. Près de la moitié des cas n’ont 

pu être repérés dans les bottins téléphoniques ou ont été impossibles à rejoindre 

par téléphone. Les numéros confidentiels53 ainsi que la présence des répondeurs 

ont figuré parmi les facteurs contraignants dans le processus d’identification des 

candidats.  

Plusieurs des personnes avec qui nous avons réussi à parler se disaient 

incapables de répondre à une entrevue en personne par manque de temps. Les 

horaires de travail, les enfants et les diverses responsabilités constituent les 

principales contraintes signalées au moment de notre contact téléphonique. 

D’autres ont simplement refusé, se disant désintéressées par ce genre de 

recherche. Comme dans une expérience de recherche antécédente auprès des 

immigrants récents, plusieurs des personnes rejointes craignent l’ingérence de 

l’État dans leurs affaires personnelles et sont réticentes à collaborer54. Même 

avec les précautions de nature éthique, comme les garanties de confidentialité, 

l’identification claire de l’institution universitaire et le nom d’une personne en 

référence, la méfiance dont nous avons été témoin auparavant se reproduit dans 

la présente étude. 

Parmi les d’individus que nous avons retracés et sollicités par téléphone, 14 ont 

accepté de participer à une entrevue en profondeur, laissant un nombre de 15 

candidats valides mais non disponibles au moment de notre appel ou refusant de 

participer. Nous avons dû rejeter l’un des cas complétés, celui-ci ne 

correspondant pas tout à fait aux critères d’échantillonnage. 

53 Numéros non publiés dans les bottins téléphoniques officiels. 
54 Les travaux accomplis auprès d’un échantillon de près de 3000 immigrants des années 1980 avaient fait ressortir les 

craintes de plusieurs participants quant aux mobiles réels des recherches universitaires (Veltman et Paré, 1991). 
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Guide d’entretien

La conception du guide d’entretien tient compte du contexte de l’achat, des 

motifs, du financement, de la localisation de la propriété, de la relation avec les 

acteurs dans la transaction et des données socio-démographiques. Voici plus 

précisément comment est structuré le canevas d’entrevue55 : 

A. Contexte de l’achat 

L’interviewer cherche d’abord de l’information sur la méthode de recherche de 

la propriété. Puis, il s’enquière des motifs du changement de résidence et des 

critères de choix d’établissement résidentiel, pour apprécier l’adéquation 

entre les objectifs et le résultat de l’achat. Ensuite, il cherche à identifier les 

réseaux utilisés pour trouver la propriété.  Par exemple, s’agit-il de liens 

familiaux, d’amitié ou de connaissances? Passe-t-on par les journaux, 

l’inforoute, la reconnaissance dans le quartier, etc.? La participation d’un 

agent immobilier dans la transaction ainsi que la nature de la relation 

d’affaires avec ce dernier y sont aussi abordées. 

B. Financement de la propriété 

Dans cette partie du canevas d’entrevue, la question de l’hypothèque est 

abordée, notamment le montant du prêt hypothécaire et le prix payé pour la 

propriété. Nous recueillons de l’information sur l’institution prêteuse, quant 

aux choix du client et aux taux hypothécaires en vigueur. Le prêt hypothécaire 

pré-autorisé fait aussi l’objet de questions, notamment l’accès à ce type 

d’arrangement financier, la connaissance préalable de cette formule de 

financement et le recours à cette formule par des amis, connaissances ou 

membres de la famille. L’apport d’autres sources de financement à l’achat de 

la propriété est aussi questionné dans cette partie de l’entrevue. 

55 Voir le guide d’entretien semi-dirigé joint en annexe 3 du présent rapport. 
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C. Effets de confinement 

Cette partie du canevas d’entrevue vise l’identification des perceptions 

concernant le quartier. La composition ethnoculturelle, le prix des propriétés 

et la satisfaction générale face au quartier constituent les éléments qui nous 

aident à cerner les facteurs du confinement (contraint ou volontaire56). La 

qualité de l’environnement social et physique y est aussi abordée. Ensuite, 

nous cherchons à connaître le rôle de l’agent immobilier et du réseau 

personnel de l’acheteur dans le choix de la propriété du quartier Rivière-des-

Prairies. 

D. Traitement différent 

Cette partie touche la qualité perçue du service lors de l’achat de la propriété 

au cours des relations marchandes avec l’agent immobilier, le personnel de 

l’agence immobilière, le notaire et l’agent de prêt hypothécaire. Une 

expérience d’achat de propriété est certes multidimensionnelle et la 

perception de cette expérience, positive ou négative, devient ici l’enjeu que 

nous ciblons. 

E. Données sociodémographiques 

Pour terminer, nous abordons les caractéristiques personnelles de l’acheteur 

et de son (sa) conjoint(e) : sexe, scolarité, nombre de personnes qui 

composent le ménage, nombre d’enfants, statut civil, âge, revenu personnel, 

origine ethnique, lieu de naissance, année d’immigration s’il y a lieu, religion, 

langue maternelle et autres langues les plus souvent parlées. 

56 Le confinement peut être volontaire dans la mesure où un acheteur recherche des conditions de cohabitation qui lui 
conviennent, dans un milieu qui lui est familier. Le confinement contraint découle de facteurs déterminants, à 
l’encontre de la volonté d’un acheteur. Cette perspective renvoie aux notions de ségrégation ou d’autoségrégation. 
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5.2  Analyse des données des entrevues 

Les participants à notre étude ont choisi de s’établir à Rivière-des-Prairies pour 

des motifs diversifiés; comme plusieurs l’ont déjà constaté, leur choix 

d’établissement résidentiel n’est pas le fait du hasard mais bien le résultat d’une 

combinaison de facteurs (Paré, 1998; Lebourdais et Lefebvre, 1987). Des 

raisons comme le cycle du ménage, la classe sociale ou l’appartenance ethnique 

déterminent très souvent la localisation géographique des divers groupes 

ethniques à Montréal ou ailleurs dans les grandes villes nord-américaines 

(Renaud et al., 1997; Polèse et Veltman, 1987).  

Dans cette partie du rapport, nous identifions ces dimensions par l’analyse des 

données des entrevues, selon une logique de présentation différente de celle du 

guide d’entretien. En premier lieu, nous présentons les données 

sociodémographiques en dressant un portrait des personnes ayant participé aux 

entrevues. Ensuite, nous étudions le rôle de l’agent immobilier dans le processus 

de recherche de la propriété et nous tentons de cerner l’importance de sa place 

dans une transaction à Rivière-des-Prairies. Puis, nous examinons le facteur du 

financement dans l’accès à la propriété. Ayant appréhendé le prêt pré-autorisé 

comme forme particulièrement utilisée par la clientèle d’origine haïtienne, nous 

explorons les modalités de son utilisation dans l’achat des propriétés à Rivière-

des-Prairies. Nous terminons par un examen de l’articulation entre le rôle de 

l’agent immobilier et les facteurs personnels d’établissement résidentiel, cela 

pour vérifier les effets de confinement résultant de choix volontaires -ou 

contraints- des acheteurs. 

Portrait des participants : genre, statut civil et âge

Nous avons recueilli les caractéristiques sociodémographiques des participants 

aux entrevues et en dressons ici un portrait sommaire. La connaissance de leurs 

caractéristiques permet de contextualiser les informations recueillies à l’entrevue.  
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Parmi les répondants aux entrevues57, 5/13 sont des femmes, dont trois ont des 

conjoints, alors que les 8/13 autres, des hommes en situation de couple, sont 

mariés pour la plupart (tableau 5.1).  

Tableau 5.1 Genre des répondants et des conjoints, acheteurs d’origine 
haïtienne, Rivière-des-Prairies, 2001 

Genre     Répondants % Conjoints %
Femme 5 38 8 73
Homme 8 62 3 27
Ensemble 13 100% 11 100%
Source : Entrevues auprès d’acheteurs sur le marché résidentiel à Rivière-des-
Prairies, 2001. 

Sur les treize répondants, deux sont divorcés alors que les dix autres sont mariés 

ou conjoints de fait (un cas). Notons que les personnes au statut civil « divorcé » 

sont des femmes.  

Nous avons noté la présence de jeunes ménages parmi les répondants : près de 

la moitié d’entre eux (6/13) est âgée de 25 à 34 ans, la plupart des autres (5/13) 

ont entre 35 et 44 ans et les 2/13 ont plus de 45 ans. Leurs conjoints 

appartiennent grosso modo aux même groupes d’âge (tableau 5.2). 

Tableau 5.2 Âge des répondants et des conjoints, acheteurs d’origine 
haïtienne, Rivière-des-Prairies, 2001 

Âge    
 Répondants % Conjoints %

25-34 ans 6 46 6 55
35-44 ans 5 38 5 45
45 et plus 2 15
Ensemble 13 100% 11 100%
Source : Entrevues auprès d’acheteurs sur le marché résidentiel à Rivière-des-
Prairies, 2001. 

57 Fait intéressant à noter, la plupart du temps les deux conjoints ont assisté à l’entrevue. 
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Portrait des participants : type de ménage, scolarité et revenu

Les ménages sont généralement familiaux (avec enfant (s)), à l’exception d’un 

seul cas. Sept de ces ménages sont composés d’un couple ou d’une personne 

seule, avec un ou deux enfants, deux ménages ont trois enfants et trois autres 

ménages ont quatre enfants ou plus. 

En termes de scolarité, les participants et leurs conjoints présentent un profil de 

formation académique plutôt élevé (tableau 5.3). En effet, la majorité (10/13) 

détient un diplôme de CEGEP ou d’université, alors que seulement trois des 

participants (3/13) ont un Secondaire IV ou V. En fait, plus de la moitié détient un 

diplôme universitaire de niveau baccalauréat et parfois de maîtrise. Rappelons 

que les données portant sur le quartier montrent des taux de diplômés 

universitaires de 8,9 % seulement vs 62 % chez les répondants ou 45 % chez 

leurs conjoints. Par ailleurs, le niveau de scolarité des conjoints suit 

généralement celui des répondants, bien que ceux-ci bénéficient d’une formation 

académique supérieure. 

Tableau 5.3 Scolarité des répondants et des conjoints, acheteurs d’origine 
haïtienne, Rivière-des-Prairies, 2001 

Scolarité     Répondants % Conjoints %
Études secondaires 3 23 3 27
CEGEP 2 15 3 27
Université 4 31 5 45
Études supérieures 4 31
Ensemble 13 100% 11 100%
Source : Entrevues auprès d’acheteurs sur le marché résidentiel à Rivière-des-
Prairies, 2001. 

Les domaines de formation des répondants appartiennent surtout aux sciences 

administratives, à la finance et à la comptabilité, et cela, pour 5/13 des 

participants; les télécommunications, l’électronique et l’informatique caractérisent 

les domaines de formation de 2/13 cas; les services sociaux et de santé 

rejoignent 2/13 cas; 2/13 des cas sont dans le domaine de l’éducation (tableau 

5.4). Deux des répondants seulement n’ont pas spécifié de champ de 
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spécialisation. Pour les conjoints, le portrait est plutôt semblable à quelques 

exceptions près : en effet, ils (elles, surtout) sont peu présents dans les secteurs 

de l’administration/comptabilité/finance. 

Tableau 5.4 Domaines de formation des répondants et des conjoints, 
acheteurs d’origine haïtienne, Rivière-des-Prairies, 2001 

Domaine de formation    Répondants % Conjoints %
Santé- services sociaux 2 15 2 18
Administration- comptabilité- finance 5 38 1 9
Télécommunication- informatique- 
électronique 2 15 3 27

Éducation 2 15 2 18
Aucune spécialité 2 15 3 27
Ensemble 13 100% 11 100%
Source : Entrevues auprès d’acheteurs sur le marché résidentiel à Rivière-des-Prairies, 2001. 

Les revenus des répondants apparaissent plutôt modestes si on les compare au 

seuil de faible revenu, tel que défini par Statistique Canada58 : 5/13 des 

répondants ont un revenu se situant entre 10 000 $ et 29 999 $, alors que 6/13 

ont un revenu de 30 000 $ à 49 999 $ (tableau 5.5). Un seul des répondants a un 

salaire de 50 000 $ et plus. À noter qu’un seul répondant et sa conjointe ont 

préféré ne pas révéler leur niveau salarial. Par ailleurs, tous les répondants se 

situant dans les tranches de salaires de 10 000 $ à 49 999 $ ont des conjoints 

qui travaillent. Ces derniers ont des salaires individuels équivalents ou proches 

de celui de leur conjoint, ce qui porte le revenu du ménage à des niveaux plus 

aisés. Rappelons que le revenu médian annuel des hommes du quartier est de 

25 908 $. 

58 Nous entendons par modeste, un revenu supérieur à celui de « faible revenu » qui est défini dans le recensement de 
1996 selon plusieurs paramètres. La définition tient compte d’une grille incluant les revenus et l’appartenance 
géographique, soit à une grande, moyenne ou petite ville ou à une région rurale. Les écarts entre grandes villes et 
régions sont de l’ordre de 5 000 $. Par exemple, une personne seule, vivant dans une grande ville et ayant un revenu 
de 16 874 $, serait considérée comme une famille à faible revenu. Une famille de 4 personnes dans les mêmes 
conditions géographiques serait aussi classée dans les familles à faible revenu, cela si elle a un revenu de 31 753 $. 
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Tableau 5.5 Revenu des répondants et des conjoints, acheteurs d’origine 
haïtienne, Rivière-des-Prairies, 2001 

Revenu    
 Répondants % Conjoints %

10 000 à 29 999 $ 5 38 7 64
30 000 à 49 999 $ 6 46 3 27
50 000 à 69 999 $ 1 8 - 0
Refus de répondre 1 8 1 9
Ensemble 13 100% 11 100%
Source : Entrevues auprès d’acheteurs sur le marché résidentiel à Rivière-des-
Prairies, 2001. 

En résumé, nous pouvons dire que les ménages haïtiens de l’échantillon ont 

accès à leur propriété parce qu’ils ont généralement un conjoint qui se trouve 

aussi sur le marché du travail. Dans la majorité des cas, les revenus d’emploi 

d’un seul des deux conjoints ne suffiraient pas à payer l’hypothèque de la 

propriété.  

Généralement, ces personnes possèdent des qualifications à titre de techniciens 

ou de professionnels. Comme la plupart des propriétaires de la banlieue 

montréalaise, ils ont aussi une famille avec des enfants en bas âge, souvent 

plusieurs enfants. 

Portrait des participants : appartenance ethnique, religion, langue et pays 

d’origine

Les participants de notre étude se déclarent d’origine haïtienne dans 12/13 des 

cas, l’autre cas étant d’origines multiples (tableau 5.6). Les conjoints sont aussi 

d’origine haïtienne dans 10/11 des cas. Nous pouvons dire que l’intermariage 

n’est pas la norme, mais plutôt l’exception dans le groupe étudié. 
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Tableau 5.6 Appartenance ethnique des répondants et des conjoints, 
acheteurs d’origine haïtienne, Rivière-des-Prairies, 2001 

Origine     Répondants % Conjoints %

Origine haïtienne 12 92 10 91
Origines multiples 1 8 1 9
Ensemble 13 100% 11 100%

Source : Entrevues auprès d’acheteurs sur le marché résidentiel à Rivière-des-
Prairies, 2001. 

Les participants sont soit de religion catholique romaine (5/13), protestante (3/13) 

ou adventiste (3/13) (tableau 5.7). Les autres appartiennent à d’autres 

confessions religieuses telles que Baptiste ou Pentecôtiste. Les conjoints des 

répondants ont généralement la même appartenance religieuse. 

Tableau 5.7 Religion des répondants et des conjoints, acheteurs d’origine 
haïtienne, Rivière-des-Prairies, 2001 

Religion  Répondants % Conjoints %

Catholique romaine 5 38 3 27
Protestante 3 23 2 18
Adventiste 3 23 2 18
Baptiste 1 8 1 9
Pentecôtiste 1 8 1 9
Ne sais pas 2 18
Ensemble 13 100% 11 100%
Source : Entrevues auprès d’acheteurs sur le marché résidentiel à Rivière-des-
Prairies, 2001. 

Du point de vue linguistique, la plupart des participants à l’étude se disent de 

langue maternelle créole, soit dans 10/13 cas (tableau 5.8). Les autres se 

déclarent de langue française ou de langues maternelles multiples. 
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Tableau 5.8 Langues maternelles des répondants et des conjoints, 
acheteurs d’origine haïtienne, Rivière-des-Prairies, 2001 

Langues maternelles     Répondants % Conjoints %

Créole 10 76 8 73
Français 2 15 2 18
Langues multiples (dont 
l’espagnol) 1 8 1 9
Ensemble 13 100% 11 100%
Source : Entrevues auprès d’acheteurs sur le marché résidentiel à Rivière-des-
Prairies, 2001. 

Parmi les participants de l’étude, 11/13 sont des immigrants, nés à l’extérieur du 

Canada (tableau 5.9). Les conjoints ont un profil semblable, car ils sont aussi des 

natifs d’Haïti. 

Tableau 5.9 Pays de naissance des répondants et des conjoints, acheteurs 
d’origine haïtienne, Rivière-des-Prairies, 2001 

Pays de naissance     Répondants % Conjoints %

Haïti 11 84 9 82
Canada 1 8 1 9
Autre 1 8 1 9
Ensemble 13 100% 11 100%
Source : Entrevues auprès d’acheteurs sur le marché résidentiel à Rivière-des-
Prairies, 2001. 

Plusieurs de ces immigrants d’origine haïtienne sont arrivés au Canada pendant  

les années 1970. Certains sont venus au Canada pendant la période précédant  

1971 (2/13 cas), la plupart étant arrivés entre 1971 et 1980 (6/13 cas). Les autres 

sont plutôt arrivés entre 1981 et 1990 (2/13 cas) ou après 1991 (2/13) (tableau 

5.10). Les conjoints ont, pour leur part, immigré pendant plus ou moins les 

mêmes périodes. Leur trajectoire d’immigration semble entrer dans un modèle de 

réunification familiale, notamment, de retrouvailles du réseau. 
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Tableau 5.10 Période d’immigration des répondants et des conjoints, 
acheteurs d’origine haïtienne, Rivière-des-Prairies, 2001 

Période d’immigration     Répondants % Conjoints %

Avant 1971 2 17
1971-1980 6 50 5 45
1981-1990 2 17 3 27
1991- 2001 2 17 1 9
Ensemble 12 100% 11 100%
Source : Entrevues auprès d’acheteurs sur le marché résidentiel à Rivière-des-
Prairies, 2001. 

On peut donc qualifier l’échantillon des répondants comme suit : il est composé 

de personnes d’origine haïtienne, généralement immigrantes, de langue 

maternelle majoritairement créole et de religions diverses, mais principalement 

catholique romaine. 

La prochaine partie du rapport concerne l’analyse des données des entrevues, 

notamment sous les thèmes des stratégies d’achat et des difficultés rencontrées 

au cours du processus. 

Le contexte et les circonstances de l’achat

Le premier thème de l’entrevue porte sur le contexte et les circonstances 

ayant mené les répondants de l’étude à leur achat actuel. Pour ce faire, 

nous avons exploré avec eux les stratégies de recherche retenues en vue 

de leur acquisition.  
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Tableau 5.11 Stratégies de recherche retenues en vue de l’acquisition de la 
propriété, acheteurs d’origine haïtienne, Rivière-des-Prairies, 
2001 

Stratégies    Nombre %
Recours à un agent immobilier 7 54
Recours à une ami- agent immobilier 2 16
Visite dans le quartier   2 16
Recours à un ami 1 8
Recours à la famille 1 8
Ensemble 13 100%
Source : Entrevues auprès d’acheteurs sur le marché résidentiel à Rivière-des-
Prairies, 2001. Tiré de la question 1.1. 

Les données des entrevues montrent une diversité de stratégies de recherche 

(tableau 5.11). Les deux-tiers (7/13 + 2/13) des participants à l’étude ont eu 

recours à un agent immobilier ou ami-agent immobilier dans la recherche de la 

propriété dont ils se sont portés acquéreurs. Dans les autres cas, les acheteurs 

ont eu recours à des membres de leur réseau familial et d’amitié (2/13) ou ils ont 

arpenté les rues du quartier (2/13) en quête de la propriété qui convenait à leurs 

besoins.  

Donc, le recours à un agent immobilier constitue la stratégie la plus utilisée dans 

la recherche et l’achat d’une propriété à Rivière-des-Prairies. Il s’agit d’un acteur 

important du champ de l’immobilier pour ces acheteurs, car sa présence est 

manifeste à un moment ou à un autre du processus de la transaction 

immobilière. Les données du tableau 5.11 ne montrent pas forcément l’éventail 

des démarches entreprises par les acheteurs car, bien que l’agent immobilier soit 

présent régulièrement dans une transaction, c’est le plus souvent après avoir 

déployé une variété d’autres stratégies, y compris le recours à d’autres agents 

immobiliers, que certains des acheteurs de l’étude passent aux actes. De leur 

propre aveu, l’agent immobilier qu’ils ont choisi n’est pas forcément celui avec 

qui ils finaliseront leur achat ou celui qui a inscrit la propriété sur le marché.  
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Tableau 5.12  Agences immobilières auxquelles les agents immobiliers 
sont rattachés au moment de l’achat de la propriété, 
acheteurs d’origine haïtienne, Rivière-des-Prairies, 2001 

Agences    Nombre %
Remax 6 47
La Capitale 4 31
Ne se souvient plus 3 23
Ensemble 13 100%
Source : Entrevues auprès d’acheteurs sur le marché résidentiel à Rivière-des-
Prairies, 2001. Tiré de la question 1.4.1. 

C’est en transigeant avec des agences comme REMAX (6 /13) et La Capitale 

(4/13), que les acheteurs de l’étude ont réalisé leur achat (tableau 5.12). Les 

autres déclarent ne pas avoir de souvenir du nom de l’agence avec laquelle ils 

ont fait des affaires. Deux explications sont entre autre possibles : 1) la 

compagnie immobilière importe peu dans l’ensemble des paramètres d’une 

transaction immobilière, alors que la qualité de l’expérience interpersonnelle avec 

l’agent immobilier est primordiale, ou encore, 2) la mémoire du client se trouve 

abrégée en présence de l’interviewer en raison d’une expérience négative. Dans 

ce dernier cas, nous pouvons illustrer ce propos dans l’analyse de la qualité de 

l’expérience avec l’agent immobilier. 

Tableau 5.13 Qualité de l’expérience avec l’agent immobilier lors de 
l’achat de la propriété, acheteurs d’origine haïtienne, Rivière-
des-Prairies, 2001 

Qualité de l’expérience    Nombre %
Très bonne 1 8
Bonne 9 68
Bonne au début, puis mauvaise 2 16
Ne veut pas répondre 1 8
Ensemble 13 100%
Source : Entrevues auprès d’acheteurs sur le marché résidentiel à Rivière-des-
Prairies, 2001. Tiré de la question 1.4.2. 

À ce sujet, la plupart des acheteurs interviewés (10/13) disent avoir eu une  

bonne ou très bonne expérience avec l’agent immobilier (tableau 5.13), alors que 

les autres (2/13) n’ont pas apprécié certains aspects du processus dont 
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notamment des négociations de dernière minute. Pour l’une des transactions, 

l’acheteur a dû changer d’agent et d’agence. Les raisons évoquées sont diverses 

et particulières à chacun des cas. Voici un exemple du résultat de la pression  

qu’un agent immobilier a exercé sur son client : 

Normalement, comme je vous ai dit avant, la maison là que nous 
voulions, ce n’est pas celle que nous avons prise. Donc, 
normalement, l’agent ne nous a pas forcés de toute façon de 
prendre cette maison mais, manque d’expérience... il nous a 
convaincus.  Entrevues avec des acheteurs d’origine haïtienne dans le 
quartier Rivière-des-Prairies,  Sujet 3, 2001.

Dans cet exemple, le manque d’expérience de l’acheteur constitue un facteur 

désavantageux dans le cadre de la transaction, car le comportement de l’agent 

immobilier a engendré non seulement de l’inconfort, mais aussi des regrets quant 

à l’immeuble acheté. Cette insistance de l’agent immobilier pourrait bien être 

interprétée comme une des  formes du pilotage du client, et cela basé sur des 

facteurs d’accessibilité au marché dans le quartier (prix, environnement social, 

etc.).

Par ailleurs, dans la majorité des cas (10/13), l’immeuble acheté constitue un 

premier achat de propriété. Pour ces acheteurs, l’inventaire de maisons déjà 

existantes sur le marché convergeait avec les besoins évoqués. En effet, les 

Haïtiens de l’étude achètent des maisons déjà construites sur le marché 

immobilier. Elles ont généralement appartenu aux groupes italien et canadien-

français. Incidemment, nous avons vu au chapitre précédent que ce sont surtout 

les Italiens et les Canadiens français qui achètent des maisons nouvellement 

construites à Rivière-des-Prairies. 

L’examen de données complémentaires quant aux stratégies de recherche a 

permis de cerner un ensemble de moyens précis déployés préalablement à 

l’achat de la propriété (tableau 5.14). Nous avons trouvé en effet que cette 

variété de stratégies de recherche inclut les divers médias dont les journaux, les 
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revues, les brochures (6/22) et la télévision (3/22) pour un peu plus de la moitié 

des cas. La connaissance préalable du quartier et les promenades dans le 

quartier Rivière-des-Prairies (4/22) représentent aussi des moyens de recherche 

pour quelques-uns des acheteurs.  

Recourir aux services d’un agent immobilier ne constitue donc pas la stratégie 

prioritaire, même si elle est retenue plus fréquemment au moment de la 

finalisation de la transaction (nous l’avons vu grâce aux données du tableau 

5.11). Le recours à l’agent immobilier ne s’avère pas le seul moyen de recherche 

retenu. En effet, il ne constitue que le cinquième des moyens de recherche pour 

trouver une propriété, car seulement trois des treize répondants ont 

effectivement fait ce choix au début du processus. Enfin, la famille et les amis 

constituent aussi des ressources parmi celles utilisées par les répondants (3/13) 

pour trouver une propriété. En somme, nous avons identifié plusieurs moyens, 

dont surtout les médias télévisuels, pour « magasiner sa propriété » au début du 

processus d’achat.  

Tableau 5.14 Moyens déployés pour trouver une propriété, acheteurs 
d’origine haïtienne, Rivière-des-Prairies, 2001 

Moyens déployés   Nombre de réponses* %
Contact d’un ou plusieurs agents 4 18
Journaux, revues spécialisées, brochures 6 27
Télévision 3 14
Famille ou ami  3 14
Connaissance préalable du quartier et promenade 6 27
Ensemble 22 100%

Source : Entrevues auprès d’acheteurs sur le marché résidentiel à Rivière-des-Prairies, 2001.
Tiré de la question 1.3.
* Ce tableau compile les réponses multiples. 

Par ailleurs, la représentation que les répondants se font du quartier, connue ou 

imaginée, joue un rôle dans l’attrait pour Rivière-de-Prairies, et cela, tel que 

véhiculé, transmis et renforcé par le réseau familial et d’amitié. 
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Nous avons ensuite cherché à cerner l’adéquation du quartier où la propriété a 

été choisie par rapport aux critères d’établissement résidentiel de leurs 

acheteurs. Comme dans la plupart des questions ouvertes du guide d’entrevue, 

les acheteurs ont eu la possibilité d’émettre de multiples commentaires touchant 

les divers registres de leur choix d’établissement résidentiel.  
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Tableau 5.15  Critères de choix d’établissement eu égard à cette propriété, 
acheteurs d’origine haïtienne, Rivière-des-Prairies, 2001 

Critères Nombre de réponses* %
Enracinement au quartier 2 12

Nombre et taille des pièces 3 18
Proximité de la famille 1 6
Facilités de transport 1 6

Prix 2 12
Enfants/école 4 24

Autres 4 24
Ensemble 17 100%

Source : Entrevues auprès d’acheteurs sur le marché résidentiel à Rivière-des-
Prairies, 2001. Tiré de la question 1.2.
* Ce tableau compile les réponses multiples. 

À l’examen du tableau 5.15, nous remarquons l’importance des facteurs, tels la 

proximité des écoles pour les enfants (4/13) et le nombre de pièces de l’unité 

d’habitation (3/13). Parmi les critères de choix d’établissement résidentiel qui 

apparaissent de manière complémentaire dans nos entrevues, nous retrouvons 

des facteurs tels que le prix (2/13) et l’enracinement au quartier (2/13), 

l’accessibilité aux moyens de transport (1/13) et la proximité de la famille (1/13). 

D’autres raisons d’ordre plus personnel sont aussi mentionnées, comme le 

potentiel de la propriété pour l’aménagement de rampes pour handicapés ou 

celui d’un bon investissement.  

Dans leur choix de propriété, nous pouvons dire que les acheteurs de l’étude 

valorisent surtout des critères d’ordre familial ; la présence de bonnes écoles 

pour les enfants et les dimensions du logement en fonction des besoins de la  

famille constituent des facteurs déterminants.  

Pour connaître les conditions structurelles ou conjoncturelles du changement de 

lieu de résidence, nous avons aussi regardé les motifs de la transition 

résidentielle des répondants. Les données montrent qu’une proportion de près 

de la moitié des participants de l’étude déclarent la difficulté de trouver un 
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logement adéquat sur le marché locatif à cause de la présence des enfants, ce 

qui a provoqué le besoin d’acheter une première propriété (tableau 5.16).  

Le traitement défavorable en raison de la présence des enfants a émergé à 

plusieurs reprises au cours des entrevues. Ceci, combiné à d’autres éléments 

contraignants, occupe le discours de la plupart des répondants qui expliquent 

leurs difficultés à se loger dans le marché locatif. Ceux-ci sont perçus le plus 

souvent comme trop bruyants par les propriétaires d’immeubles locatifs (8/13 

cas). D’autres répondants indiquent des motifs comme l’espace trop restreint de 

leur logement (3/13), de même que son mauvais état (1/13) ou son coût prohibitif 

(1/13).  

Tableau 5.16  Motifs du déménagement, acheteurs d’origine haïtienne, 
Rivière-des-Prairies, 2001 

Motifs   Nombre de réponses* %
Présence d’enfants 8 48
Espace restreint du logement 3 18
Coût du logement  1 6
Mauvais état du logement 1 6
Divorce 1 6
Investissement 2 12
Autre 1 6
Ensemble 17 100%
Source : Entrevues auprès d’acheteurs sur le marché résidentiel à Rivière-des-
Prairies, 2001. Tiré de la question 1.5.
* Ce tableau compile les réponses multiples. 

Dans un seul cas, l’obligation de déménager est reliée à un divorce car les 

séparations ou les divorces constituent des motifs relativement fréquents de 

déménagement. Dans un autre cas, l’aménagement d’un logement adapté pour 

un enfant handicapé est à l’origine du déménagement à Rivière-des-Prairies.  

Nous voulons maintenant montrer à quel point le discours tenu à l’égard des 

enfants revêt une importance dans la stratégie d’établissement résidentiel. 

Combinée à d’autres marqueurs de l’identité, la structure familiale peut mener à 
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de multiples discriminations lors d’une recherche de logement sur le marché 

locatif59. Voici quelques passages d’entrevues qui portent à s’interroger sur la 

possible discrimination à laquelle doivent faire face les ménages avec enfants.   

Notre motivation ? C’est qu’on a... j’ai quatre enfants, donc j’ai 
habité avant à Montréal-Nord, donc j’avais rencontré pas mal de 
difficultés de trouver une maison avec quatre enfants là... Il y a 
pas mal de propriétaires qui ne veulent pas louer son 
appartement là pour des gens qui ont beaucoup... d’enfants. 
Entrevues avec des acheteurs d’origine haïtienne dans le quartier Rivière-
des-Prairies, Sujet 3, 2001. 

Ce passage d’entrevue montre la difficulté du répondant de concilier ce 

traitement défavorable par les propriétaires et sa situation personnelle quant aux 

familles avec enfants. Bien que le répondant attribue et généralise ses difficultés 

à la présence de ses enfants, ce point de vue mérite une étude spécifique pour 

obtenir des statistiques sur le phénomène. C’est notamment par des « testing » 

comme ceux que le Vermont Fair Housing Practices Audit produit qu’il serait 

intéressant d’investiguer le problème de la discrimination par rapport aux 

ménages avec enfants. Rappelons que 30 % des familles avec enfants ont été 

traitées moins favorablement que les familles sans enfant lors de l’étude menée 

en 2000. 

C’est avec une certaine appréhension que quelques-uns des répondants ont 

exprimé leur obligation de déménager et la difficulté d’obtenir la visite des 

logements : 

Bien... je crois qu’avec... quand tu as des enfants, c’est très 
difficile de...  de se loger. Y en a des propriétaires qui sans le 
dire, ne... rappellent jamais. Entrevues avec des acheteurs d’origine 
haïtienne dans le quartier Rivière-des-Prairies, Sujet 6, 2001.

À plusieurs reprises pendant les entrevues, nous avons relevé des silences ou 

des pauses qui peuvent bien illustrer le malaise qu’éprouvent certains des 

59 Les travaux du Vermont Fair Housing Practices ont documenté cet aspect de la discrimination dans le marché locatif. 
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répondants à discuter des difficultés rencontrées à l’occasion de recherche de 

logements convenables pour leur famille. Ce passage d’entrevue comporte au 

moins quatre de ces moments dans deux courtes phrases, ce qui porte à 

s’interroger sur le sens et l’importance du malaise.  

D’autres ont simplement rapporté leur expérience de croissance des besoins de 

leur famille, sans trop insister sur les contraintes. En voici un exemple : 

Bon, disons que... avec deux enfants... avec deux enfants, c’est 
sûr que rester dans un appartement c’est... très dur, très difficile. 
D’ailleurs, j’ai mon petit garçon de quatre ans ici et je me 
demande comment j’allais faire.., je me demande vraiment 
comment que j’allais faire et c’est... je pense que lorsque l’on 
commence à avoir des enfants, c’est comme... comme une 
obligation formelle... bah... peut-être pas formelle là mais... 
Entrevues avec des acheteurs d’origine haïtienne dans le quartier Rivière-
des-Prairies,  Sujet 4, 2001.

En somme, l’obligation de déménager d’un logement vers une première propriété 

est souvent structurée par le cycle de vie du ménage. L’arrivée des enfants 

contraint les parents à trouver plus d’espace logeable qui se traduit par la 

recherche d’un logement avec un plus grand nombre de pièces (Ray, 1998). 

L’objectif d’une plus grande quiétude grâce à une maison unifamiliale constitue 

aussi l’un des fondements du choix de déménager. Ainsi, les participants qui font 

état de leurs difficultés sur le marché locatif vont choisir d’entrer sur le marché 

résidentiel à titre de nouveaux propriétaires, plutôt que de chercher sans succès 

un grand logement à prix raisonnable ou subir la frustration occasionnée par 

certains petits propriétaires intolérants envers les familles avec enfants. 

Au cours de cette partie du rapport, nous avons vu comment et par quels 

moyens les répondants ont trouvé leur propriété. Nous avons aussi vu pourquoi 

ils changent de logement et quelles sont les caractéristiques visées dans leur 
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achat de propriété. Nous voyons maintenant les questions financières rattachées 

à l’achat de la propriété. 

Quelques questions financières

Le taux hypothécaire ainsi que la part de financement d’une résidence 

représentent généralement des dimensions importantes ayant des incidences sur 

le budget des ménages devenus nouvellement propriétaires. Le rapport entre 

l’hypothèque contractée et le prix d’achat d’une résidence peut illustrer 

notamment la capacité financière des acheteurs interviewés.

Le tableau 5.17 présente les données compilées à cet effet. Celles-ci montrent 

un rapport de moins de 75 % entre les deux composantes pour seulement deux 

des acheteurs (2/13).  Chez les autres (5 /13 + 2/13 + 4 /13), nous constatons 

que leur obligation de rembourser des emprunts représente plus de trois quarts 

de la valeur payée pour la propriété.  Rappelons que pour notre échantillon des 

200 cas étudiés au chapitre précédent, nous avions calculé que le rapport entre 

la valeur de l’hypothèque et celle de la propriété était de seulement 65 %. 

Tableau 5.17  Rapport entre l’hypothèque et le prix d’achat de la résidence, 
acheteurs d’origine haïtienne, Rivière-des-Prairies, 2001 

Hypothèque/prix d’achat   Nombre %
50 % à 75 %  2 15
76 % à 85 % 5 38
86 % à 95 % 2 15
96 % à 100 % 4 31
Ensemble 13 100%
Source : Entrevues auprès d’acheteurs sur le marché résidentiel à Rivière-des-
Prairies, 2001. Tiré de la question 2.1, 1re partie. 

Ce rapport élevé entre la part hypothéquée et le prix de la résidence signifie par 

exemple que,  pour une propriété d’une valeur moyenne de 110 000 $, la portion 

hypothéquée sera de 94 600 $ avec un taux hypothécaire moyen de 7% sur 20 

ans. Cela représente des paiements d’environ 750 $ mensuellement, capital et 
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intérêts, auxquels il faut ajouter les taxes municipales et scolaires 

(dépendamment de la valeur de la propriété, cela peut varier de 1 500 $ à 2 500 $ 

pour les taxes municipales et de 400 $ à 500 $ pour la taxe scolaire), les frais 

d’entretien, la « taxe de bienvenue », les assurances et l’assurance hypothécaire 

dans certains cas. Il faut donc prévoir une mensualité  minimale se situant entre 

900 $ et 1 000 $. 

Pour un salarié gagnant moins de trente mille dollars annuellement - même si le 

salaire est souvent additionné à celui du(de la) conjoint(e) -, la pression sur un 

budget familial mensuel devient  ici considérable, car ces coûts fixes sont 

récurrents. Par exemple, pour un revenu familial de 45 000 $ avant impôt, cela 

signifie des coûts de 10 000 $ à 12 000 $ annuellement. Le tiers des participants 

ont contracté des hypothèques de plus de 95 % de la valeur payée pour la 

propriété, une indication de la forte pression exercée sur le budget familial. 

Nous pouvons donc nous interroger sur les arrangements financiers menant à 

l’achat des propriétés chez les répondants de l’étude, car peu d’entre eux ont des 

hypothèques de faible niveau par rapport à la valeur de leur propriété. En effet, 

seulement 2 des 13 cas ont des hypothèques  qui ne font que 50 % à 75 % de la 

valeur de la propriété. La plupart des répondants nous apparaissent plutôt 

accablés par un remboursement d’hypothèque considérable. Le manque de 

capacité de verser un capital considérable à l’achat explique probablement cet 

état de la situation. Mais, nous n’avons malheureusement pas de données sur 

cette dimension du financement.  

On peut dire que le niveau de revenu du ménage des personnes de l’échantillon 

suffit à rembourser l’hypothèque, bien que ce soit le cas surtout lorsque les deux 

membres des couples travaillent. D’ailleurs, pour plusieurs, la présence de 

nombreux enfants affecte aussi la solidité financière de leur ménage. Les coûts 

de la nourriture, des vêtements et de l’éducation associés à chacun des enfants 
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constituent des dépenses annuelles élevées pour les familles (de 10 000 $ à 

15 000 $ par enfant). 

Nous avons aussi examiné la valeur des propriétés achetées par les participants 

à l’étude, pour cerner la valeur relative de ces immeubles pendant la période 

visée (1999-2000). Par rapport à la moyenne de la RMR (Région métropolitaine 

de recensement), c’est-à-dire 105 136 $ en 1999 et 109 901 $ en 2000, nous 

avons relevé  des valeurs oscillant entre 50 000 $ et  180 000 $, la plupart étant 

inférieures à 120 000 $, alors que la valeur moyenne des transactions pour les 

deux années d’observation se situe à 115 078 $ dans le quartier Rivière-des-

Prairies (tableau 5.18). Si on tient compte uniquement des valeurs sur l’île de 

Montréal, les chiffres sont beaucoup plus élevés, soit 148 404 $ en 1999 et 

160 226 $ en 200060. Donc, acheter à Rivière-des-Prairies devient relativement 

moins coûteux qu’acheter  dans d’autres quartiers montréalais. 

Tableau 5.18 Valeur de la propriété achetée, acheteurs d’origine haïtienne, 
Rivière-des-Prairies, 2001 

Valeur   Nombre %
De 50 000 $ à 74 999 $  4 31
75 000 $ à 99 999 $  3 23
100 000 $ à 119 999 $ 2 15
120 000 $ et plus 4 31
Ensemble 13 100%
Source : Entrevues auprès d’acheteurs sur le marché résidentiel à Rivière-des-
Prairies, 2001. Tiré de la question 2.1, 2e partie. 

L’état d’une propriété compte souvent dans la valeur qu’on lui confère sur le 

marché immobilier. Dans certains cas de Rivière-des-Prairies, l’état des 

propriétés a contribué à réduire le prix de l’immeuble. Voici un exemple où le 

participant à l’étude explique pourquoi il croit avoir obtenu un bon prix pour la 

maison, soit 70 000 $ par rapport au prix demandé de 80 000 $.

60 Les données sont tirées du Tableau 1, Société d’habitation du Québec, 2001. 
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Interviewer 
Grosso-modo, encore là, je n’ai pas besoin de chiffres précis, 
mais la maison a coûté à peu près combien ? 
Répondant 
Euh... parce que la maison... la madame... la propriétaire … ça 
s’est loué la maison... mais ça fait longtemps qu’elle l’a … louée 
la maison. Mais, les derniers... locataires, ils ont mis la maison 
par terre. Ils ont fait des trous partout dans les murs, toute la 
maison est presque tombée. Moi, la madame... elle... elle a.... 
elle a dit... je vais vendre la maison parce que vraiment...       
Entrevues avec des acheteurs d’origine haïtienne dans le quartier Rivière-
des-Prairies,  Sujet 9, 2001. 

En ce qui concerne les institutions financières avec lesquelles les répondants ont 

transigé, nous avons relevé essentiellement trois institutions : les Caisses 

populaires Desjardins (5/13), la Banque Laurentienne (3/13) et la Banque Scotia 

(3/13), dont  les succursales sont situées soit à Rivière-des-Prairies, à Montréal-

Nord ou dans le quartier Saint-Michel (Tableau 5.19). Le réseau des services 

dans les quartiers où il y a une présence haïtienne relativement forte constitue un 

facteur qui influence l’aménagement financier lors de l’achat d’une propriété.  

Tableau 5.19 Institutions financières des acheteurs d’origine haïtienne, 
Rivière-des-Prairies, 2001 

Institutions Nombre %
Caisse populaire 5 38
Banque Laurentienne 3 23
Banque Scotia 3 23
Banque de Montréal 1 8
Banque Nationale 1 8
Ensemble 13 100%
Source : Entrevues auprès d’acheteurs sur le marché résidentiel à Rivière-des-
Prairies, 2001. Tiré de la question 2.1. 

Les acheteurs de l’étude ont obtenu des taux hypothécaires qu’ils perçoivent 

comme équivalents (10/13) ou meilleurs (3 /13) que ceux du marché (données 

non-montrées).  Sept des treize entrevues montrent des taux oscillant autour de 

7 % alors que, dans quatre autres cas, ce sont plutôt des taux situés autour de 

6 %. Les autres (2/13) auraient obtenu des taux de 8 % ou plus.  
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Par ailleurs, comme la variation des taux hypothécaires pendant une même 

année peut jouer de 0,1 à 2 points de pourcentage, en fonction de la conjoncture 

économique, tous ont retenu des termes de 5 ans.  Pendant les deux années en 

question, 1999 et 2000, la stabilité des taux hypothécaires a favorisé la reprise 

du marché immobilier. À l’exception de deux cas extrêmes, le financement 

obtenu par la majorité des acheteurs se situe dans une fourchette de taux 

réguliers. 

L’une des visées de l’étude est l’appréciation de l’utilisation du prêt pré-autorisé61

par les personnes d’origine haïtienne comme stratégie d’évitement d’un certain 

traitement différentiel. Ce sont généralement les agents immobiliers qui 

suggèrent cette pratique à la clientèle considérée « fragile », cela pour montrer 

immédiatement la capacité financière crédible du client au vendeur de la 

propriété. Cette preuve de capacité financière est très utile aussi pour assurer à 

l’agent immobilier que ses efforts pourront se solder par une vente sans condition 

de financement, c’est-à-dire sans les délais complémentaires imposés par la 

recherche de crédit du client.  

À Montréal, le prêt pré-autorisé constitue une formule courante auprès de la 

moitié des candidats acheteurs62. En effet, ceux qui ne peuvent offrir de garanties 

lors de l’achat font calculer les montants qu’ils peuvent éventuellement débourser 

pour leur logement en termes de paiements mensuels. C’est en effectuant les 

enquêtes de crédit appropriées que l’agent financier peut établir le montant 

maximum payable par le candidat. La certification ainsi obtenue s’avère 

généralement valide pour les six prochains mois. Par ailleurs, la notion de taux 

61  Le prêt pré-autorisé est une pratique qui a tendance à se répandre, compte tenu des conditions de marché immobilier 
dans plusieurs villes canadiennes. Notamment à Toronto, à cause de la rareté de l’offre, certains acheteurs potentiels 
obtiennent ce document prouvant leur capacité financière en fonction d’une certaine envergure de résidence. Ainsi, 
leur candidature sur une offre d’achat est tout de suite considérée sérieuse par rapport à tout autre candidat n’ayant 
pas cette preuve. À Montréal, la situation se présente différemment. Ce sont les clients jugés à risques, comme les 
acheteurs de première maison, à qui on suggère de se prémunir de ce papier, pour offrir une certaine crédibilité vis-à-
vis l’agent immobilier et le vendeur.  

62 Selon les données des entrevues avec quelques institutions bancaires, il y a plus de la moitié des nouveaux acheteurs 
qui se prévalent de ce mode de financement.  
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garanti occupe une place importante comme élément de marketing du prêt pré-

arrangé. C’est donc une formule clé en main qui est ici offerte par les institutions 

financières pour les premiers acheteurs présentant parfois « certains risques ». 

Un peu plus de la moitié (7/13) des acheteurs de l’étude ont utilisé cette formule 

de financement. Cette pratique se trouve donc relativement répandue dans le 

milieu du financement hypothécaire des Haïtiens de Rivière-des-Prairies. 

Certains courtiers annoncent d’ailleurs leurs services de prêts pré-autorisés dans 

les journaux locaux de Rivière-des-Prairies.  

À cet égard, le prêt pré-autorisé est facile à obtenir; c’est du moins l’avis de six 

des sept acheteurs qui se sont prévalus de cet arrangement. Certains indiquent 

la rapidité surprenante d’obtention du document. D’autres mentionnent qu’il s’agit 

d’une condition préalable à la visite des propriétés parce que c’est une exigence 

de l’agent immobilier. Par ailleurs, les personnes ayant utilisé cet arrangement 

financier connaissaient cette pratique préalablement à leur achat. Parmi les 

treize répondants, quatre d’entre eux pensent que leurs parents ou amis ont 

aussi utilisé le prêt pré-autorisé lors de leur achat de propriété. 

Donc, le prêt pré-autorisé sert des candidats qui répondent à un certain profil lors 

de l’achat de leur propriété, notamment parce qu’il facilite l’accès à la transaction 

et enraie le doute sur les capacités financières du candidat. Lors de la recherche 

d’une propriété, l’agent immobilier propose parfois la formule à son client ou, 

pour éviter tout quiproquo, celui-ci recherche un pré-arrangement63 auprès d’un 

courtier.  

Dans un tout autre ordre d’idées, nous avons voulu savoir si le financement de 

l’achat d’une maison se limite à celui des institutions financières, car il arrive que 

63 Dans le cadre de l’étude Paré (2001), nous avions relevé cette stratégie de financement hypothécaire qui ouvre la 
voie à un stock résidentiel appartenant à une catégorie précise de prix. Certains clients obtenaient préalablement à 
la recherche d’une résidence un certificat de prêt hypothécaire garanti qu’ils pouvaient montrer à l’agent et à 
l’acheteur, pour faire la preuve du sérieux de leur démarche. 
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le réseau familial et d’amitié fournit un montant en capital ou consente un prêt à 

intérêts avantageux, afin de faciliter l’achat de la première propriété.  L’étude 

montre l’absence totale de formules alternatives de financement. Les institutions 

financières demeurent donc la seule source de financement utilisée par les 

acheteurs d’origine haïtienne. 

En résumé, l’aspect financier de l’achat d’une propriété à Rivière-des-Prairies ne 

sort pas particulièrement du commun pour les acheteurs d’origine haïtienne. 

Notre hypothèse quant à l’étendue considérable du système du prêt pré-autorisé 

ne se vérifie que partiellement, car il s’étend à plus de 50 % des individus de 

l’échantillon. Mais est-ce bien en raison des risques d’obtention d’une qualité de 

service équivalente à tout acheteur que cette formule s’insère dans le processus 

de transaction ? Est-ce le lot d’une ou de plusieurs catégories de candidats à 

l’achat ?  

Toute candidature ne pouvant offrir de garanties doit se prévaloir d’une telle 

mesure dans son processus de financement. Lorsqu’ils achètent leur première 

maison, les candidats sont parfois vulnérables en raison de revenus modestes, 

de l’incapacité d’offrir des garanties, de la présence de plusieurs enfants et /ou 

de préjugés négatifs suscités par leur appartenance ethnique. Nous avons 

approfondi cette dernière dimension du prêt pré-autorisé en faisant enquête 

auprès de trois institutions financières que nous présentons ultérieurement dans 

la sixième partie de ce rapport. 

Le choix du quartier et les effets de confinement 

Pour mieux connaître les motivations des acheteurs en regard du choix de 

quartier pour leur achat de propriété, nous avons vérifié leur connaissance et leur 

perception quant à la composition et la qualité du quartier, puis quant à la qualité 

architecturale et structurale des habitations. Nous avons obtenu un portrait très 

diversifié du quartier où, le plus souvent, les avis des répondants convergent.  
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Les participants à l’étude sont d’accord en matière de représentation ethnique du 

quartier;  la majorité des répondants identifient le groupe des Italiens comme le 

plus important, suivi par celui des Haïtiens et des « Québécois ».  Cet ordre 

d’importance des groupes est intéressant puisqu’en fait ce sont les Québécois 

(Canadiens français) qui sont majoritaires dans le quartier. Ainsi, les perceptions 

dominantes sont claires : trois groupes occupent principalement l’espace, le 

cohabitent et le transforment. Les participants de l’étude en font état sans 

équivoque. Pour les résidents récents (depuis 1999) de Rivière-des-Prairie, le 

quartier se trouve en pleine transformation. En effet,  les deux-tiers (8/13) des 

répondants affirment avoir observé des changements depuis leur arrivée. 

Notamment, il y a du développement urbain récent, dont des commerces et des 

services (Loblaw’s, Canadian Tire, magasin de meubles), ce qui permet de faire 

les courses localement plutôt qu’à Montréal-Nord.  

L’augmentation des « compatriotes » qui viennent habiter le quartier constitue 

une autre perception positive pour plusieurs des personnes interviewées. Pour 

certains, cela constitue un avantage alors que pour d’autres l’augmentation des 

« Noirs » présente le risque de voir arriver les gangs de jeunes. Ceci pose tout le 

problème de la sécurité tel que vécu - ou tel que perçu - comme c’est le cas à 

Montréal-Nord. 

Par ailleurs, le caractère familial et banlieusard du quartier ressort comme une 

caractéristique importante car les répondants mentionnent sa tranquillité, son 

rajeunissement ou son vieillissement selon les sous-secteurs géographiques. 

Plusieurs font remarquer la qualité des diverses unités de voisinage et de 

l’architecture, de même que le caractère récent du développement. Ils identifient 

aussi les secteurs moins agréables du quartier et le manque d’espaces verts. 

Ces perceptions et représentations du quartier obtiennent le plus souvent un 

consensus chez les répondants.  
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Il n’y a pas d’unanimité complète quant aux motifs de choix d’établissement 

résidentiel à Rivière-des-Prairies, car de multiples facteurs se combinent pour 

former les conditions de justification d’un achat à Rivière-des-Prairies. C’est ce 

que nous avons relevé à partir des données du tableau 5.20, où nous avons 

regroupé en quatre thèmes les réponses obtenues : communautaire, 

environnement physique et économique, environnement humain et accessibilité. 

Premièrement, la présence de la communauté ethnique, de la famille, ainsi que 

la proximité du réseau familial et d’amitié de Montréal-Nord compte pour plus du 

tiers des réponses (9/25) (tableau 5.20).  

Tableau 5.20  Motifs du choix de quartier des acheteurs d’origine 
haïtienne, Rivière-des-Prairies, 2001 

Motifs   Nombre %
- Communautaire 
Présence de la famille 4 16
Présence de la communauté ethnique 2 8
Proximité de la communauté localisée à Montréal-Nord 3 12
- Environnement physique et économique
Qualité architecturale du quartier 3 12
Taxes et coûts des maisons inférieurs à Laval, St-Léonard et Anjou 2 8
- Environnement humain 
Tranquillité du quartier 2 8
Éloignement des gangs de rue de Montréal-Nord 1 4
- Accessibilité
Laval est trop loin 1 4
Proximité du lieu de travail 4 16
Sur l’île de Montréal 3 12
Ensemble 25 100%
Source : Entrevues auprès d’acheteurs sur le marché résidentiel à Rivière-des-Prairies, 2001.
Tiré de la question 3.4.
* Ce tableau compile les réponses multiples. 

La qualité architecturale de l’ensemble des maisons du quartier, combinée au 

coût des maisons et à un taux de taxation plus faible qu’à Laval, Anjou ou Saint-

Léonard, constituent de multiples attraits pour plusieurs autres répondants (5/25 

réponses). Pour d’autres, les aspects de la sécurité et de la tranquillité, de même 

que l’absence de gangs de rue (comme à Montréal-Nord, par exemple), forment 
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des conditions environnementales importantes voire déterminantes dans le choix 

d’un quartier. Enfin, le fait d’être sur l’île de Montréal et à proximité du lieu de 

travail réunit sept réponses sur vingt-cinq. Bien que Laval semble constituer un 

premier choix pour plusieurs, l’éloignement les convainc de demeurer sur l’île de 

Montréal. 

Donc, le choix du quartier Rivière-des-Prairies s’explique par une combinaison 

de motifs reliés :  

- à la présence des réseaux de la famille et d’amitié, soit sur place 

ou à proximité; 

- à la qualité de l’architecture et à son esthétisme pour le quartier; 

- au sentiment de sécurité et à la tranquillité du quartier; 

- au prix des maisons et au niveau des taxes municipales; 

- et finalement, aux caractéristiques conférant à ce quartier la 

qualité de banlieue sur l’île, sans avoir les problèmes de 

congestion des ponts en période de pointe. 

Enfin, pour cerner s’il y a des effets de confinement dus aux pratiques des divers 

acteurs du champ de l’immobilier à Rivière-des-Prairies, nous avons essayé de 

vérifier si notamment l’agent immobilier pratique un certain pilotage ethnique 

(Massey et Denton, 1995; Paré 1998). Le tiers des répondants affirment avoir été 

orientés par l’agent immobilier vers ce quartier, compte tenu notamment de leur 

capacité financière. Il est vrai que les autres quartiers pouvant offrir beaucoup 

d’attraits pour la communauté haïtienne sont de 10 000 $ à 15 000 $ plus 

coûteux pour une propriété équivalente. L’agent immobilier ne fait donc que 

transmettre l’information objective à son client pour faciliter le processus d’achat. 

La plupart de ces acheteurs ont d’ailleurs apprécié cette manière d’offrir une 

alternative à leur premier choix qui, souvent, était Laval, leur rêve de la banlieue. 

En définitive, plus d’acheteurs ont choisi Rivière-des-Prairies, car ce quartier 

présente des avantages multiples ; la présence de la famille, des amis et de la 
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communauté ethnique (les « compatriotes »). De plus, la proximité du travail et 

des écoles en font un lieu attrayant et essentiel à la qualité de vie des jeunes 

ménages familiaux du quartier. 

La prochaine partie du rapport porte sur les pratiques de financement des 

institutions financières, en regard des prêts hypothécaires. Il s’agit d’une courte 

présentation s’avérant nécessaire pour mettre en perspective l’accès au 

financement hypothécaire. 
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6. LA QUESTION DU FINANCEMENT HYPOTHÉCAIRE POUR LES HAÏTIENS DE 

RIVIÈRE-DES-PRAIRIES 

À l’origine de la recherche, nous avions posé comme prémisse l’importance du 

prêt pré-autorisé64 pour la clientèle d’origine haïtienne dans son accès à la 

propriété sur le marché immobilier. Nous avons vu, à partir des travaux sur les 

acteurs de la ségrégation résidentielle ethnique, que les représentants des 

institutions prêteuses s’adonnent à un traitement différentiel envers certaines 

catégories de clients, notamment certains groupes ethniques. Après tout, dans 

toute institution financière ou bancaire, le risque est calculé. Il doit être minime 

pour permettre la réalisation des profits. 

Pour une minorité d’agents immobiliers, les préjugés défavorables contribuent à 

maintenir une perception négative des Haïtiens sur le marché immobilier de l’est 

de l’île de Montréal (Paré, 1998). La résultante est une moins grande facilité 

d’accès aux visites d’immeubles sur le marché par le client d’origine haïtienne, 

puisqu’il doit se « qualifier financièrement » avant même de visiter l’immeuble. Le 

rapport entre l’acheteur et l’agent immobilier, donnant lieu au traitement 

différentiel65, est tel que celui-ci ne peut échapper aux multiples désavantages de 

certains marqueurs de l’identité. 

Les données dérivées des entrevues montrent l’importance de cette pratique de 

financement dans la communauté haïtienne. Parmi les personnes ayant participé 

à nos entrevues, les deux-tiers se sont avérées des usagers de cette formule de 

financement. 

Comme nous n’avions pas les données sur l’importance de la pratique du prêt 

pré-autorisé dans le marché du financement hypothécaire général66, nous avons 

64  Rappelons que le prêt pré-autorisé est une formule de financement qui ouvre les portes de l’accès à des biens 
mobiliers ou immobiliers. 

65  Nous nous inspirons des travaux de Guillaumin sur les rapports de majoritaires à minoritaires marquant la différence, 
qu’elle soit basée sur le genre, la couleur de la peau, l’ethnicité ou la classe sociale. 

66 Ces données, nous dit-on, ne sont pas compilées pour le public. Elles sont réservées à l’usage  de l’institution. 
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ajouté à la démarche de recherche des entrevues avec des représentants de 

quelques institutions bancaires67. Trois d’entre elles ont fait l’objet d’une entrevue 

sur place. Comme cette démarche est exploratoire, nous ne pouvons inférer ces 

pratiques à l’ensemble des acteurs des institutions de financement à travers les 

différents quartiers, arrondissements ou municipalités de la région métropolitaine 

de Montréal. Tout au plus, nous pouvons lancer de nouvelles pistes de recherche 

sur la question. 

6.1 Choix méthodologiques 

Pour connaître ces pratiques, leur importance et dans quels cadres elles 

prennent forme, nous avons utilisé une fiche d’entrevue comportant trois 

catégories de sujets :  

1) critères d’octroi de prêts hypothécaires réguliers ; 

2) disponibilité du prêt pré-autorisé et catégories sociales de clientèle ; 

3) importance du prêt pré-autorisé, motifs de recours à ce type de 

financement et géographie perçue de la formule. 

L’outil de cueillette de l’information est présenté à l’annexe 5 de ce rapport. Les 

succursales visitées se localisent dans trois secteurs géographiques distincts : 

Montréal-Nord, Rosemont et le Centre-ville de Montréal, des lieux parmi d’autres 

auxquels ont référé les acheteurs de Rivière-des-Prairies. À partir de ces 

quelques cas, nous avons obtenu un premier portrait des pratiques de prêts 

hypothécaires du milieu bancaire.  

67 Les institutions bancaires concernées sont la Banque Laurentienne du Canada, la Caisse populaire Desjardins et la 
Banque Toronto-Dominion. Nous remercions les personnes qui ont bien voulu participer à ces entrevues. 
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6.2 Les entrevues, eu égard au financement hypothécaire 

Le financement ordinaire

Les critères mentionnés par les responsables du financement hypothécaire sont 

généralement les mêmes parmi les institutions visitées, mais avec quelques 

nuances. D’abord, il faut que le candidat démontre une stabilité d’emploi. 

Ensuite, une exigence de deux à trois années d’emploi continue pour le même 

employeur est posée par les institutions68. Enfin, la permanence du candidat 

dans son emploi peut aussi être demandée. Ces trois critères deviennent donc 

impératifs dans la recherche de financement hypothécaire : un emploi stable, une 

période minimale passée avec le même employeur, ainsi que le statut d’emploi 

permanent. Ces critères ont pour conséquence potentielle l’exclusion des 

travailleurs autonomes et de ceux à temps partiel de tout financement 

hypothécaire.  

De plus, pour tout achat de propriété, le candidat doit fournir un pourcentage du 

capital équivalent à 25 %69 du coût total de la propriété ou souscrire à une 

assurance hypothécaire. Qui plus est, la mise de fonds doit provenir du capital 

personnel du client et non d’un prêt personnel ou externe. L’institution prêteuse 

peut exiger la preuve d’un capital disponible pour l’achat. Parmi les institutions 

visitées, l’une d’elles porte une attention particulière à l'amortissement total des 

dettes, qui ne doit jamais dépasser 40% du revenu.  

L’exigence d’un crédit  « impeccable » constitue ainsi la norme. Tout est mis en 

œuvre pour que soit établi un bilan positif et, corollairement, pour que toute 

personne représentant un risque financier soit écartée. 

68 Si un changement d’emploi intervient, mais dans le même domaine, l’institution en tiendra compte. 
69 L’exigence de 25 % est adaptée à la qualité du dossier de crédit du client. 
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Les états financiers du ou des clients doivent être, comment 
dirais-je… positifs, tout comme les références de crédit. 
Nous examinons le ratio dettes/paiements, incluant le 
chauffage. 
Entrevue sur le financement hypothécaire, sujet 3, septembre 2002. 

À notre question sur les catégories de clientèles servies par les diverses 

formules de financement, les agents bancaires interrogés ont eu des réponses 

convergentes : 

Non, les critères que je viens de vous exposer sont les 
mêmes pour tout le monde. On utilise la même grille 
d'analyse pour toutes demandes. 
Entrevue sur le financement hypothécaire, sujet 3, septembre 2002. 

On peut alors poser l’hypothèse que si toutes les institutions de financement sont 

soumises à des politiques plus ou moins articulées de non-discrimination, elles 

ont un devoir d’universalité de leurs politiques internes en vertu des obligations 

qui découlent des Chartes de droits et libertés de la personne. Rappelons 

simplement les obligations de l’Article 10 de la Charte des droits à l’égard des 

diverses formes de discrimination : 

Toute personne a droit à la reconnaissance et à l'exercice, en 
pleine égalité, des droits et libertés de la personne, sans 
distinction, exclusion ou préférence fondée sur la race, la 
couleur, le sexe, la grossesse, l'orientation sexuelle, l'état civil, 
l'âge, sauf dans la mesure prévue par la loi, la religion, les 
convictions politiques, la langue, l'origine ethnique ou nationale, 
la condition sociale, le handicap, ou l'utilisation d'un moyen pour 
pallier ce handicap.
Il y a discrimination lorsqu'une telle distinction, exclusion ou 
préférence a pour effet de détruire ou de compromettre ce droit.70

Nos entrevues montrent l’absence, du moins formellement, de politiques 

particularistes et révèlent plutôt une approche universaliste des institutions que 

nous avons visitées.  Or, même dans un cadre de neutralité vis-à-vis la diversité 

70 Article 10 Charte des droits et libertés de la personne (1975). 
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ethnique des clientèles, les mécanismes structurels rendent potentiellement 

vulnérables ces organisations. Les possibles comportements discriminatoires 

découlant du traitement différentiel se trouvent le plus souvent imbriqués dans un 

système plus vaste où préjugés négatifs vont de pair avec discrimination et 

racisme. Ledoyen et al. (2001), dans son analyse de la relation entre les 

préjugés et la discrimination dans le logement, mentionne : 

Bien que la présence de préjugés défavorables à un 
groupe aille  souvent de pair avec les pratiques 
discriminatoires envers les personnes de ce groupe, 
certains individus échappent cependant à cette 
tendance.71

Certaines personnes, cumulant plusieurs marqueurs défavorables de l’identité 

comme par exemple être noir, de sexe féminin et chef de famille monoparentale, 

présenteront des risques plus élevés qu’un individu blanc, de sexe masculin, 

partageant la charge familiale avec sa conjointe. La couleur de la peau combinée 

à l’appartenance de genre, ainsi que le statut familial influencent l’accès au 

logement72. Cela ne veut pas dire que ces personnes seront forcément victimes 

de discrimination, mais elles courront de plus grands risques d’essuyer un refus 

lors d’une demande de prêt. L’institution pose souvent des exigences élevées 

quand elle perçoit qu’un client représente un plus grand risque.  

Par ailleurs, pour les institutions financières et les banques, une image 

corporative positive découlant d’une politique formelle de non-discrimination est 

impérative, car l’organisation est soucieuse de renforcer sa clientèle et de 

s’assurer de sa fidélité. De plus, le milieu bancaire, par son conservatisme 

connu, aura tendance à se prémunir contre toute situation pouvant mener à des 

plaintes qui pourraient être éventuellement dévoilées au public.  

71 Ledoyen se réfère à la classification de Merton pour aborder les divers registres d’attitudes et de comportements 
discriminatoires (2001 : 31). 

72 Lors des AUDIT de juin 2000, 30% des tests menés au Vermont révèlent une discrimination ou un traitement 
différentiel envers les familles avec enfants. Les tests combinaient des couples mariés avec enfants et des familles 
monoparentales avec enfants.  

 Le facteur « couleur de la peau » a révélé aussi son importance, car les données de tests montrent un traitement à 
caractère raciste  dans 46 % des cas. 
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Dans la prochaine partie, nous abordons le prêt hypothécaire pré-autorisé. Quels 

sont les préalables, et que doivent déployer les usagers pour obtenir ces prêts ? 

Le prêt pré-autorisé, une formule particulière de financement

Notre démarche d’identification de critères d’octroi des prêts pré-autorisés vise la 

compréhension des mécanismes de ce type d’arrangement. Nous cherchons à 

en mesurer l’importance pour mieux apprécier la position des acheteurs d’origine 

haïtienne de Rivière-des-Prairies par rapport à la population du quartier et à celle 

des autres quartiers de l’Est montréalais éventuellement. 

D’abord, voyons comment se définit le prêt pré-autorisé : il s’agit d’une preuve 

écrite de la capacité de paiement d’un candidat à l’achat d’un bien (maison, 

voiture, etc.). Le document fait état du montant maximum que l’institution 

bancaire consent à financer. Cette preuve écrite est valide pour une période 

limitée, car le crédit de tout candidat peut changer rapidement73.

Dans les trois institutions visitées, nous avons constaté que toutes offraient cette 

formule pré-arrangée. Les motifs sont multiples et correspondent à différents 

registres de vulnérabilité de la clientèle. En voici un premier exemple : 

Oui, car cela permet d’obtenir, toujours selon les clients, un 
service plus « attentionné » de la part des agents 
d’immeubles. Certains agents refusent de servir des gens 
qui n’ont pas ce papier.
Entrevue sur le financement hypothécaire, sujet 1, août 2002.

Que peut signifier ici le terme « attentionné » ? Veut-il dire que, sans cette 

garantie de solvabilité, une personne aux marqueurs défavorables de l’identité ne 

pourra pas obtenir un entretien avec l’agent immobilier et, conséquemment, une 

visite de l’immeuble visé ? Ces questions n’ont de réponses que dans 

73 Il ne faut pas oublier que la logique d’un prêt pré-autorisé est d’accélérer l’accès à un contrat. Dans le champ de 
l’immobilier, il facilite et accélère la relation d’affaire entre les acteurs. Les prêts pré-autorisés font en sorte que la 
condition de financement est complètement levée avant même d’être sur le terrain.  
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d’éventuels testings dont la méthodologie pourrait être basée sur l’expérience 

des audit  telles que celles de l’étude HDS (2000).  

Dans la remarque qui suit, nous relevons une autre fois l’idée d’un service dit 

« attentionné » qu’un agent bancaire reprend  dans son discours sur la typologie 

de la clientèle. 

Ce n’est pas utilisé par une clientèle précise, cela permet 
simplement d’obtenir un service « attentionné » de la part 
des agents d’immeubles. Il permet à l'agent de savoir 
quelles sont les limites financières à respecter par le client 
et, de ce fait, mieux cerner les besoins de ce dernier… 
sans mentionner le temps gagné.
Entrevue sur le financement hypothécaire, sujet 1, août 2002. 

Une hypothèse qui découle de cette réponse serait que la manière de traiter est 

effectivement différente dans la relation agent immobilier-client, obligeant le 

professionnel d’un service bancaire à offrir un produit adapté au client.  

D’ailleurs, la mention de « temps gagné » y est très symbolique, car ce type de 

discours occulte d’autres enjeux : le  temps que peuvent perdre les acteurs 

impliqués si un financement ne peut pas être obtenu. 

En conséquence, le produit adapté que représente le prêt pré-autorisé répond 

aux besoins particuliers du client qui ne peut solliciter les services d’un agent 

immobilier sans avoir en main sa preuve de solvabilité. La fragilité, voire même la 

vulnérabilité du client, constitue un enjeu majeur pour tous les acteurs: 

l’institution prêteuse, le notaire, l’agent immobilier et, à un moindre degré, le 

vendeur de la propriété.  

Outre ces constats au sujet du prêt pré-autorisé, nous avons noté la neutralité 

affichée dans un autre contexte d’entrevue où le principe d’une clientèle 

« fragile » n’est pas abordé. On nous explique que ce produit, offert par les 

banques et caisses populaires, est courant et existe depuis au moins cinq ans. Il 

s’adresse surtout aux personnes qui désirent accéder à leur première propriété. 
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Le segment suivant d’une entrevue montre, en effet, la différence de risque que 

présentent les accédants à une première propriété et les autres.  

Bien sûr, généralement, à de nouveaux propriétaires. 
Ceux qui en sont à leur 2e ou 3e maison sont au courant 
du principe, mais ils ont déjà du comptant. 
Entrevue sur le financement hypothécaire, sujet 2, septembre 2002.

Ceux qui ont été propriétaires d’une ou de plusieurs autres propriétés ont 

généralement la somme d’argent nécessaire pour garantir le prêt et n’ont pas à 

faire la preuve de leur solvabilité à un agent immobilier. Ils ont conséquemment 

un accès plus direct à la visite des immeubles qui sont sur le marché. 

Donc, en théorie, l’acheteur d’une première propriété est le candidat ciblé par le 

prêt pré-autorisé, peu importe son origine, son genre, son statut familial ou la 

couleur de sa peau. Nous avons voulu mesurer l’importance et les motifs de 

cette formule de financement. Est-ce une pratique répandue dans le monde 

bancaire ?  

Oui, beaucoup. Même si le client n’a pas encore rencontré 
d’agent, il est souvent intéressé de savoir ses capacités 
financières avant même de commencer sa recherche de 
propriété. Il est toujours préférable de le faire avant plutôt 
qu'après pour s'éviter des pépins dans ces moments-là. 
Entrevue sur le financement hypothécaire, sujet 2, septembre 2002. 

Motifs de recours au prêt pré-autorisé

À l’examen des réponses à la question sur les motifs des clients à recourir au 

prêt pré-autorisé, les institutions justifient cette utilisation par des raisons 

convergentes avec les besoins d’une certaine clientèle ; tous cherchent 

l’efficacité dans la démarche hypothécaire et fournissent des motifs de vente de 

la formule en alléguant notamment la protection du client (incluant le taux 

hypothécaire). Voici quelques-uns de ces arguments obtenus lors des 

entrevues : 
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Possibilité de connaître nos limitations financières avant de 
faire des offres d'achat et surtout la protection de taux pour 
le client. Il faut dire que maintenant, nous ne faisons plus  
de pré-autorisé seulement. Lors d'une demande, nous 
exigeons une demande d'hypothèque en bonne et due 
forme, car toute la recherche et l'étude des dossiers sont 
onéreuses. 
Entrevue sur le financement hypothécaire, sujet 3, septembre 2002.

Donc, il y a non seulement la promotion de raisons avantageuses pour le client, 

en vertu de l’accessibilité accrue à son financement, mais l’organisation en 

profite pour réduire ses coûts, par une gestion plus efficace du processus. 

Pour la banque, il est intéressant de noter qu’elle rencontre 
le client au préalable et qu’elle est à même de constater le 
genre de dossier qu’il possède et, de ce fait, peut poser un 
jugement mieux éclairé sur cette demande de prêt car, il 
faut l’avouer, la banque ne veut pas gérer un parc 
immobilier... C'est un outil précieux pour le client qui 
cherche une propriété et qui rarement peut le faire seul. 
Entrevue sur le financement hypothécaire, sujet 1, août 2002.

Si la banque rencontre le client préalablement, elle se met en amont du 

processus d’octroi de financement et facilite ainsi l’accès aux visites 

d’immeubles. C’est donc à ce moment du processus que peuvent être mis en 

œuvre des mécanismes du traitement différentiel, modulés par les marqueurs de 

l’identité des individus. 

Pour aider la recherche de propriétés par les clients et la 
protection du taux hypothécaire pour un temps déterminé. 
Entrevue sur le financement hypothécaire, sujet 2, septembre 2002.

Dans une autre perspective, l’institution se fait le promoteur de la formule du prêt 

pré-autorisé, alléguant ses avantages pour le client en matière de stabilité des 

taux hypothécaires. 
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Étendue et géographie du prêt pré-autorisé

Nous avons cherché à évaluer la part du marché hypothécaire occupée par le 

prêt pré-autorisé ; nous avons obtenu des réponses convergentes à ce sujet. Les 

trois institutions consultées évaluent à au moins 50 % la place de ce type 

d’arrangement financier ayant cours actuellement à Montréal. L’une d’elle évalue 

même à 60 % l’utilisation de cette formule. Ceci signifie que la clientèle de 

premiers acheteurs, ne pouvant pas présenter de garanties, est pour une bonne 

partie sujette à cette procédure.  

Quant à la possible distribution spatiale de cette pratique de financement, nous 

avons appris qu’il n’y a pas de logique géographique au prêt pré-autorisé. Les 

institutions prêteuses fondent leurs pratiques géographiques selon d’autres 

facteurs, notamment les risques que présentent certains secteurs de quartiers 

montréalais, tel que le révélait l’un des participants à notre entrevue : 

Il n’y a pas de quartiers où l’on utilise plus qu’ailleurs cette 
formule. La distinction, pour la banque, se fera plus au 
niveau de certains quartiers de la ville où la banque refuse 
systématiquement d’accorder des prêts hypothécaires, 
même si le client présente le meilleur dossier du monde ; 
des quartiers, comme Hochelaga-Maisonneuve, où le parc 
immobilier est plus ou moins entretenu. Même son de 
cloche pour Verdun, où la présence des motards n’aide pas 
les futurs acquéreurs de maison de ces quartiers. Dans ces 
quartiers, la banque est pratiquement absente. 
Entrevue sur le financement hypothécaire, sujet 1, août 2002. 
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6.3 Financement et pratiques informelles ? 
Au cours de ces diverses entrevues, nous n’avons pas noté de biais ni de 

références à des groupes particuliers parmi les représentants des diverses 

institutions, ceux-ci ayant en outre l’obligation de servir avec équité toute 

clientèle, sans tenir compte de marqueurs identitaires. Les agents bancaires, en 

offrant divers produits à la clientèle dont le prêt régulier et le prêt pré-autorisé, 

agissent après tout sous le mode utilitariste, c’est-à-dire servir l’intérêt de 

l’organisation en assurant le minimum de risque financier. 

Que signifient ces pratiques dans le contexte de Rivière-des-Prairies ? Le 

système en place autorise potentiellement  l’exercice d’un traitement particulier, 

favorable ou défavorable, ce qui peut engendrer une certaine exclusion de clients 

aux marqueurs défavorables de l’identité.  Le cumul des statuts désavantageux 

rend complexe et difficile l’accès à un financement hypothécaire74. Le prêt pré-

autorisé constitue une stratégie de contournement d’une partie des règles 

informelles dans la relation d’affaires entre acteurs du marché immobilier et 

clientèle jugée à risque. 

Les acheteurs que nous avons interviewés à Rivière-des-Prairies ont besoin de 

cet accord de principes que constitue le prêt pré-autorisé, surtout dans la mesure 

où ils veulent se prévaloir des services d’agents immobiliers. Par ailleurs, ceux-ci 

sont de plus en plus enclins à l’exiger puisqu’ils veulent assurer au vendeur de 

l’immeuble un degré élevé de capacité financière du visiteur éventuel. C’est une 

logique qui, dans le relation marchande, outrepasse le rapport social inter ou 

intra-ethnique.

74 Les travaux relatifs au financement bancaire des entreprises ethniques détenues par des femmes montraient les 
particularités des attitudes des agents bancaires à leur endroit (Paré, 2004). 
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7. DISCUSSION, CONCLUSION ET AVENUES DE RECHERCHE

Cette dernière section du rapport est consacrée à une discussion à partir de nos 

observations et de nos analyses. Nous y confrontons notamment les hypothèses 

découlant de notre problématique avec les observations de l’étude. Puis, nous 

proposons certaines avenues de recherche dans le but d’approfondir le sujet de 

la discrimination et ses effets à Montréal.  D’abord, voici les grandes lignes d’une 

réflexion faite à partir de nos travaux jusqu’ici réalisés sur Rivière-des-Prairies. 

Le quartier Rivière-des-Prairies : un choix d’établissement résidentiel parmi 

d’autres pour les Haïtiens

Comme d’autres quartiers suburbains, le marché immobilier de Rivière-des-

Prairies a connu un essor pendant les années 1980 et 1990. Le quartier s’est 

confirmé progressivement comme un secteur résidentiel de l’île de Montréal, aux 

allures de la banlieue nouvelle, celle de la deuxième ou de la troisième couronne. 

Plusieurs formules d’habitation ont pris place dans le paysage du quartier : le 

long des grands boulevards sont apparus des immeubles résidentiels 

multifamiliaux, alors que des résidences unifamiliales et parfois bifamiliales se 

sont construites dans les secteurs adjacents à ces boulevards. Dans tous les 

cas, les diverses formules d’habitation répondent à des besoins du marché : 

copropriété pour les ménages non familiaux ou monoparentaux et appartements 

ou maisons unifamiliales et bifamiliales pour les familles avec des enfants. 

La cohabitation interethnique, comme ailleurs à Montréal, s’avère la réalité 

quotidienne de Rivière-des-Prairies, en particulier, dans sa portion centre et 

centre-ouest. Outre la présence des groupes d’origine canadienne-française, 

italienne et haïtienne, de nouveaux groupes membres des minorités visibles 

s’installent dans le quartier, comme c’est aussi le cas dans plusieurs quartiers de 

Montréal et de sa banlieue proche. Les Italiens ne se trouvent donc plus 

uniquement dans la Petite Italie de Montréal, de même que les Haïtiens de 

Montréal n’habitent plus forcément à Saint-Michel ou à Montréal-Nord. Les 

quartiers se transforment et accueillent pour plusieurs la grande diversité 
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ethnique de l’immigration des années 1990 et 2000 (Paré, Frohn et Laurin, 

2002). Cette transformation est même « visible » puisque cette diversité 

comprend des origines ethniques de pays de l’Amérique latine, de l’Asie et de 

l’Afrique. Les marqueurs de l’identité tels la couleur de la peau, le genre et le 

statut familial constituent les paramètres d’une transition sociale et ethnique du 

quartier Rivière-des-Prairies qui, comme d’autres quartiers, n’échappe pas à ce 

processus.  

Notre étude, somme toute exploratoire, de la dimension ethnique du marché 

résidentiel du quartier Rivière-des-Prairies à Montréal s’est avérée instructive à 

plusieurs égards. Elle a permis une première incursion dans un quartier 

pluriethnique aux caractéristiques distinctives -la banlieue sur l’île- à une échelle 

microspatiale.  Elle a aussi permis de corroborer des constats livrés par des 

études antécédentes, notamment en matière de choix d’établissement 

résidentiel. En effet, comme le rapport Ray (1998) le constatait, les Haïtiens de 

Montréal veulent pour la plupart habiter un bungalow. Comme dans la présente  

étude, il relevait aussi le choix d’une propriété dans un stock existant, soit des 

maisons âgées en moyenne de 25 ans, ce qui correspond à ce que nous avons 

trouvé pour l’étude à Rivière-des-Prairies.  De plus, l’étude Ray (1998) identifiait 

aussi un taux de 32 % d’insatisfaction face au logement précédent, de telle sorte 

que l’alternative de l’achat devenait incontournable. Ils ont aussi subi un 

traitement défavorable sur le marché locatif, ce qui émergeait aussi du rapport 

Ledoyen (2001) révélant qu’environ la moitié des propriétaires interviewés

émettaient des perceptions négatives ou avaient des pratiques discriminatoires 

envers les minorités ethniques ou immigrées. C’est bien pour ces divers motifs 

que les Haïtiens nouvellement établis à Rivière-des-Prairies sont passés du 

statut de locataire à celui de propriétaire, un taux relevé de 42,3  % par rapport à 

celui de 56,2 % pour l’ensemble des immigrants dans l’étude Ray (1998).  

Nous concluons en confrontant les faits objectifs relevés et les hypothèses à 

partir desquelles nous avons travaillé. 
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Eu égard aux perceptions négatives et aux impacts sur les valeurs des propriétés

Ho1 L’arrivée du groupe d’origine haïtienne a une incidence sur la valeur des 

propriétés, et ce, conformément aux perceptions d’agents immobiliers de l’Est de 

l’île Montréal.  

Rappelons que, pour vérifier cette première hypothèse, nous avons analysé les 

transactions interethniques dans le quartier pour la période d’observation de 

1999 et de 2000. De cette analyse sont ressortis les faits suivants, tendant à 

infirmer cette hypothèse : nous avons constaté qu’en effet, le quartier est de plus 

en plus investi par des acheteurs d’origine haïtienne, ceux-ci représentant le 

troisième groupe en importance sur le marché immobilier résidentiel. Nous avons 

aussi relevé que les propriétés qu’ils achètent sont en moyenne moins coûteuses 

que celles achetées notamment par les Italiens et les Canadiens français 

quoique, dans ce dernier cas, la formule copropriété, souvent moins onéreuse 

que la résidence unifamiliale, se fait  plus populaire que dans les autres groupes. 

Si les acheteurs d’origine haïtienne se portent acquéreurs de propriétés moins 

coûteuses, c’est qu’ils s’intéressent à un stock immobilier dont la construction 

remonte plutôt aux années 1980, une période où la crise énergétique a incité la 

réduction de la dimension des habitations. Donc, elles sont de taille plus modeste 

que la plupart des maisons construites à cette époque. 

Nos analyses de données portant sur un échantillon de transactions en 1999-

2000 ont révélé les disparités suivantes entre les groupes établis à Rivière-des-

Prairies depuis les 20 dernières années. La segmentation du marché à l’intérieur 

du quartier est tributaire des facteurs financiers et ethno-culturels des divers 

groupes cohabitant à l’intérieur de plusieurs micro-espaces. Les Canadiens 

français empruntent deux formules d’habitations disponibles à Rivière-des-

Prairies : la copropriété et la maison unifamiliale plutôt modeste. Les Italiens du 
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quartier ont, quant à eux, construit de grandes maisons convenant à leur style de 

vie et à leur conception de la famille élargie. Les Haïtiens recherchent, pour leur 

part, des maisons unifamiliales convenables pour loger leur famille. Ils accèdent 

souvent à leur première propriété en l’achetant des Italiens ou des Canadiens 

français ayant construit leur maison pendant les années 1980. 

L’hypothèse d’un processus de valorisation/dévalorisation des propriétés en 

cours à Rivière-des-Prairies, telle qu’avancée par des agents immobiliers, n’a pu 

être vérifiée formellement à partir des données de l’échantillon des transactions. 

Le taux de perte échantillonnale entre chacune des transactions, combiné au fait 

que plusieurs des propriétés étaient des constructions nouvelles, donc sans 

historique, ne nous ont pas permis de conduire des analyses en profondeur sur 

les effets de passage d’une propriété d’un groupe ethnique à un autre; les sous-

groupes examinés étaient de trop petite taille.  

Nous savons toutefois que les propriétés de Rivière-des-Prairies n’ont pas acquis 

une valeur équivalente aux propriétés de plusieurs autres régions de l’île de 

Montréal ou de certaines banlieues de la première couronne. Nous avons aussi 

constaté que cette partie de l’île offre des propriétés à prix inférieurs à la 

moyenne montréalaise (sur l’île).  

Par ailleurs, les acheteurs d’origine haïtienne paient pour leur maison un prix se 

situant sous la valeur de l’évaluation municipale (environ 90 %), alors que les 

acquéreurs appartenant aux deux autres groupes paient presque ou légèrement 

plus que la valeur de l’évaluation. Les propriétés de ces deux groupes (Italiens et 

Canadiens français) appartiennent à des catégories d’évaluation supérieures (à 

l’exception des copropriétés). Les perceptions de certains agents immobiliers sur 

la dévaluation des propriétés achetées par les Haïtiens relèveraient 

principalement du fait que ces derniers choisissent des habitations modestes 

pour lesquelles la demande a changé et parce qu’il s’agit, pour la plupart, d’une 

première propriété.  
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Eu égard au traitement différentiel perçu par les acheteurs haïtiens

Ho2 Les acheteurs d’origine haïtienne qui entrent sur le marché immobilier ne 

sont pas traités de la même manière que les autres par les divers acteurs du 

champ de l’immobilier, ceux qui n’appartiennent pas aux minorités visibles ou 

même audibles.

Pour vérifier cette autre hypothèse, nous avons examiné les perceptions et 

l’expérience des acheteurs d’origine haïtienne identifiés parmi les acheteurs de 

Rivière-des-Prairies en 1999 et 2000, à partir d’entrevues qui ont fourni un 

matériel fort instructif quant aux pratiques des divers acteurs dans le champ de 

l’immobilier.  

Parmi les moyens mis de l’avant par les acheteurs haïtiens, le recours à l’agent 

immobilier s’est avéré le plus important. Les médias télévisuels et les revues sont 

aussi utilisés par ceux qui recherchent une propriété, mais l’agent immobilier est 

incontournable à un moment ou à un autre du processus; il participe à toutes les 

transactions immobilières que nous avons examinées, ce qui en fait ici l’acteur 

clé dans tout achat de propriété. Si la plupart des Haïtiens que nous avons 

interviewés ne se sont pas sentis généralement traités différemment, en raison 

de leur appartenance ethnique, on ne peut écarter la possibilité de facteurs 

systémiques (Ledoyen, 2001), car l’orientation (ou le pilotage) vers ce quartier 

par l’agent immobilier intervient pour près du tiers des répondants, ce qui n’est 

pas négligeable. Rappelons que c’est surtout le style de vie banlieusard ainsi que 

la faiblesse des prix qui déterminent les choix d’établissement de la plupart des 

acheteurs, outre la possibilité de faire garder les enfants par un membre de la 

famille. Par ailleurs, rappelons aussi que l’obligation de déménager d’un 

logement, souvent inadéquat et trop coûteux, vers une première propriété, s’est 

avérée souvent l’élément déclencheur à l’origine de la transition résidentielle. Le 

cycle de vie du ménage, dont l’arrivée des enfants, motive les parents à 
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rechercher la quiétude d’une maison unifamiliale avec ses espaces verts pour 

élever la famille (Ray, 1998). 

Eu égard à l’accès à la transaction

Ho3 Les acheteurs d’origine haïtienne qui entrent sur le marché immobilier se 

trouvent confinés à certains quartiers de Montréal, notamment Rivière-des-

Prairies, conséquemment aux conditions particulièrement difficiles de l’accès à la 

transaction que leur réservent les acteurs du milieu.  

Nous avons examiné certaines modalités de différenciation sociale et ethnique et 

nous avons tenté de cerner leurs effets sur le confinement dans l’espace. 

D’abord, soulignons que les répondants de l’étude sont plutôt scolarisés, font 

partie de ménages familiaux, sont immigrants et ont de jeunes enfants. Leurs 

revenus, combinés à celui de leur conjoint, suffisent à l’achat de leur propriété à 

Rivière-des-Prairies, mais ne sont pas forcément adéquats pour l’achat de 

propriétés à prix supérieurs à ceux de ce quartier. Il faut bien le reconnaître, les 

prix dans ce quartier sont plus bas qu’ailleurs sur l’île ou dans la banlieue proche. 

Le choix de ce quartier représente un compromis valable pour l’acheteur d’une 

première propriété 

En somme, l’hypothèse fondée sur le confinement au quartier Rivière-des-

Prairies ne peut être vérifiée que partiellement. Le confinement n’y est pas 

contraint. Il apparaît plutôt en raison du désir de regroupement avec des 

membres de la communauté haïtienne (les « compatriotes ») de Rivière-des-

Prairies, et ce, à proximité des quartiers de Montréal-Nord et de Saint-Léonard; il 

apparaît aussi en raison des prix du marché et de la situation géographique sur 

l’île de Montréal; il apparaît enfin parce que les agents d’immeuble connaissent 

bien les qualités du quartier et ses attraits pour le client d’origine haïtienne.  
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Le quartier Rivière-des-Prairies, grâce à la diversité de son paysage, offre un 

environnement qui convient aux divers besoins des ménages qui y habitent, et 

surtout, il constitue un milieu privilégié en matière d’accès à l’eau. La proximité 

de la rivière représente en effet un facteur non négligeable dans le choix de 

localisation résidentielle des mieux nantis du quartier, ceux-ci optant pour des 

sites adjacents à l’eau ou encore avec vue sur l’eau, alors que d’autres 

perçoivent la rivière comme un facteur environnemental positif dans le choix du 

quartier. Les perceptions du quartier renvoient à une certaine répartition des 

groupes ethniques, ce qui ressemble à la « good-segregation » (Peach, 1996), 

celle qui offre de nombreux avantages. La concentration de certains pourrait 

signifier, en effet, la présence du réseau, soit la proximité de la famille, des amis 

et des connaissances nécessaires à l’entraide et à la cohésion sociale. 

En effet, les acheteurs de l’étude s’y retrouvent bien et valorisent surtout des 

critères d’ordre familial et éducatif dans leurs choix de propriété. La présence de 

leur famille élargie accentue le désir d’établissement résidentiel à Rivière-des-

Prairies. 

Eu égard au financement institutionnel

Ho4 Les acheteurs d’origine haïtienne qui entrent sur le marché immobilier 

doivent recourir à un mode de financement alternatif, compte tenu des difficultés 

d’accès au financement institutionnel.  

Pour vérifier cette dernière hypothèse, nous avons exploré le cadre du  

financement hypothécaire de certaines institutions financières du milieu. En 

regard de l’hypothèse du prêt pré-autorisé comme formule de financement 

spécifique à certains groupes, nous avons conclu, à partir de nos entrevues, que 

ce mode de financement s’étend à l’ensemble des groupes vulnérables. En effet, 
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il occuperait plus de la moitié du marché des prêts hypothécaires et nous avons 

observé un taux légèrement plus élevé que cette statistique parmi les personnes 

que nous avons interviewées.

Le prêt pré-autorisé est donc une formule alternative de financement commode 

pour l’institution puisqu’elle diminue les risques associés aux prêts réguliers. 

D’ailleurs, elle est devenue une norme sur le marché du financement, en raison 

des facilités conséquentes d’accès à la transaction. La logique même d’un prêt 

pré-autorisé est d’accélérer la procédure d’un contrat et de restreindre les 

éléments contraignants, dont la condition de financement lors d’une offre d’achat. 

Les acheteurs qui ne peuvent offrir de garanties à l’achat font calculer d’avance 

les montants qu’ils peuvent assumer, car souvent, c’est leur première maison. 

Dans le domaine immobilier, ce type de prêt signifie une marque complémentaire 

de confiance dans la relation d’affaire entre les divers acteurs impliqués dans 

une transaction : acheteur, agent, vendeur, notaire et représentant de l’institution 

financière. Les acheteurs que nous avons interviewés à Rivière-des-Prairies ont 

besoin de cet accord de principe s’ils veulent travailler avec certains agents 

d’immeuble qui l’exigent et, surtout, s’ils désirent visiter certaines propriétés 

inscrites par ces agents. Leur accès à l’immeuble convoité en est tributaire. 

Perspectives de recherche 

Pour aller plus loin dans notre investigation sur les choix d’établissement des 

Haïtiens à Rivière-des-Prairies, il serait utile d’organiser des entrevues avec les 

agents immobiliers actifs spécifiquement dans le quartier. Ce sont, après tout, les 

acteurs primordiaux de l’actualisation des achats de propriétés résidentielles par 

les Haïtiens. C’est du moins ce que nous apprenait notre enquête exploratoire 

auprès des acheteurs de propriétés dans le quartier entre 1999 et 2000. Vérifier 

leurs perceptions quant au traitement différent envers certains groupes 

confirmerait aussi ce qu’une majorité d’acheteurs haïtiens ont rapporté.  Nous 

chercherions ainsi à répondre à des questions comme : Quelles sont les 
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conditions d’émergence du traitement différentiel ? Y-a-il des dispositions 

particulières que possèderaient certains agents immobiliers pour servir leur 

clientèle haïtienne? Ont-ils un capital social distinct de certains autres agents 

immobiliers pour répondre à la demande de ce bassin de clientèle du marché 

immobilier ?  Pour ce faire,  il serait utile de prendre quelques quartiers témoins 

pour explorer ces dimensions du traitement différentiel. 

Par ailleurs, des épreuves de testing auprès d’agents responsables du 

financement hypothécaire permettraient de tester l’hypothèse de la discrimination 

dans le processus d’achat d’une propriété. Si le système du prêt pré-autorisé 

réussit assez bien à dévier, du moins en principe parce qu’il touche l’ensemble 

des acheteurs d’une première maison, toute tentative de discrimination sur la 

base des marqueurs de l’identité comme l’appartenance ethnique, le genre et la 

classe sociale, il a pour effet d’occulter le taux de refus en amont des demandes, 

selon les institutions financières. Ces informations ne nous sont pas disponibles 

en raison de la confidentialité. Les testing, à l’image des audit produits au 

Vermont ou dans le cadre des travaux de Housing Discrimination Study,

offriraient davantage la mesure du phénomène et isoleraient le facteur 

discriminatoire basé sur certains marqueurs de l’identité. 

Enfin, la représentation du quartier, connue ou imaginée, influence l’attrait que 

propose le quartier Rivière-des-Prairies à ses acheteurs. Les identités collectives 

y sont bien campées, dans leurs multiples formes, dont la pluriethnicité. Comme 

espace symbolique, le quartier renvoie ces images à ses résidents, tout comme 

aux passants qui y accomplissent une visite (Germain et al., 1995). 
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Adresse : ________________________________________________________ 

  ________________________________________________________ 

Code postal : ___________ 

Date de la 
transaction (de la 
plus récente à la 
plus ancienne) 
(j-m-année) 

Nom de (s) l’acheteur (s) Nom du (des) 
vendeur (s) 

Typologie 
ethnique  

Montant payé 
(en milliers $) 

Évaluation 
municipale (en 
milliers $) 

(1) M. (  ) Mme (  ) M. (  ) Mme (  )     

(2) M. (  ) Mme (  ) M. (  ) Mme (  )     

(3) M. (  ) Mme (  ) M. (  ) Mme (  )     

(4) M. (  ) Mme (  ) M. (  ) Mme (  )     

(5) M. (  ) Mme (  ) M. (  ) Mme (  )     

(6) M. (  ) Mme (  ) M. (  ) Mme (  )     

(7) M. (  ) Mme (  ) M. (  ) Mme (  )     

(8) M. (  ) Mme (  ) M. (  ) Mme (  )     

(9) M. (  ) Mme (  ) M. (  ) Mme (  )     

(10) M. (  ) Mme (  ) M. (  ) Mme (  )     
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Fiche de validation, étude SCHL-2001   No de cas : ____ 

Bonjour,  

Je m’appelle Georges Farley et je travaille sur la recherche de Mme Sylvie Paré, 
professeure associée à l’Université du Québec à Montréal. Sa recherche porte sur les 
transactions immobilières qui ont eu lieu depuis les 20 dernières années dans le quartier 
Rivière-des-Prairies. Pour cette étude que la SCHL a commanditée, nous aimerions 
obtenir votre collaboration. Les informations que vous nous transmettrez sont strictement 
confidentielles. 

Vous devez vous demander comment nous avons obtenu votre nom. Celui-ci apparaissait 
dans les registres de vente d’immeubles à Montréal, lesquels sont des registres publics. 
Pour le moment, nous aimerions vous poser quelques questions en rapport avec votre 
achat. Cela ne prendra pas plus que 5 minutes. 

Je vous remercie à l'avance pour votre collaboration. 

NOM DE L’ACHETEUR  
ET NO DE TÉLÉPHONE 

ADRESSE DE LA PROPRIÉTÉ 
ACHETÉE (no d’enregistrement) 

APPARTENANCE 
ETHNIQUE (multiple 
au besoin)* 

Nom : ________________________ 

Tél. : (___)____-___________ 

Adresse : _____________________ 

No : _________________________ 

1)_________________ 

2)_________________ 

3)_________________ 

Instructions au chercheur :  

* Question sur l’appartenance ethnique: « À quel groupe ethnique ou culturel vos 
ancêtres appartenaient-ils ? » (précisez plus d’un groupe, s’il y a lieu) 

Pour les personnes d’origine haïtienne, demander si elles accepteraient de faire une 
entrevue en profondeur d’une durée d’une à deux heures. Si oui, annoncer à la personne 
qu’elle recevra une lettre explicative portant sur le projet ainsi qu’un formulaire de 
consentement à participer à l’étude qu’il lui faudra signer et retourner par courrier (une 
enveloppe affranchie sera incluse) ou par  télécopieur, à l’attention de Sylvie Paré  au 
(514) 987-7827. Garantir à l’interlocuteur que toutes les informations nominatives seront 
confidentielles. 

ACCEPTATION DE PARTICIPER (cochez) PÉRIODE PROPICE POUR UNE 
RENCONTRE 

Accepte ___                        Refuse   ___ 

Raison du refus : ___________________________ 

_________________________________________

Date : 2001-__-__ 
Heure : __ :__       AM__  PM__ 

Lieu : ____________________________ 
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Guide de l’entretien semi-dirigé 

A. Une recherche réalisée pour le compte de la SCHL 
Par : Sylvie Paré 

Ce guide d’entretien est l’outil de cueillette de données de l’interviewer, en complément 
de l’enregistrement de l’entrevue. L’interviewer doit s’assurer que la personne rencontrée 
a complété son formulaire d’entente de participation. Il doit aussi lui rappeler les grandes 
lignes de la recherche et les conditions selon lesquelles l’entrevue se déroulera. Il réitère 
les conditions de confidentialité des données à la fin de cette recherche. Il remercie 
encore une fois la personne d’avoir accepté de participer et commence l’entrevue. 

Sylvie Paré, Ph.D. 
Professeure associée, DEUT-UQAM 
Sciences de la gestion 
C.P.8888, succ. Centre-ville 
Montréal (Québec) 
H3C 3P8 
Tél. : 987-3000 poste 4535 
Tél. : 987-7827 
Courriel : pare.sylvie@uqam.ca

Numéro de l’entretien : ______ 

Date : _______-_______- 2001 

 Jour   Mois 

Incidences des transformations ethniques sur  
le marché résidentiel du quartier  
Rivière-des-Prairies à Montréal



138

L’interviewer rappelle à la personne rencontrée qu’il va lui parler de son plus récent 
achat (ou sa dernière transaction immobilière), celui auquel il fait référence à partir de 
la fiche MLS datant de 1999 ou 2000. 

1. Contextualisation de l’achat 

Nous voulons vous poser quelques questions sur votre plus récent achat de propriété 
résidentielle 

1.1 D’abord, pouvez-vous nous dire comment vous avez trouvé cette propriété?  

1.2 Est-ce que ce choix d’établissement résidentiel correspondait à votre idéal ? En 
d’autres termes, est-ce que la propriété convenait en tous points à vos critères de 
choix résidentiels? Parlez-nous de ces critères? 
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1.3 Quels moyens avez-vous déployés pour trouver votre propriété de Rivière-des-
Prairies? (famille, amis, connaissances, journaux, balade en voiture, promenade 
à pied dans le quartier, internet) 

1.4 Avez-vous eu recours à un agent immobilier ? À une agence immobilière ? 
 Oui ( Allez à 1.4.1) 
 Non Si non, allez à 1.4.2) 

Expliquez :

1.4.1 Pouvez-vous nous fournir le nom de l’agent et de son agence ?  
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1.4.2 Pouvez-vous nous indiquer si vous avez aimé votre expérience, premièrement 
avec l’agent et, deuxièmement, avec le personnel de l’agence ? 

1.5 Quelles sont les motifs de votre changement de propriété ou de logement ? 
Pourquoi avez-vous déménagé ? 

1.6 Combien de fois avez-vous été propriétaire avant de posséder cette maison ? 

Nombre de fois incluant celle-ci : _____ 



141

2. Financement de la propriété 

Les prochaines questions vous sembleront peut-être indiscrètes, mais nous vous 
rappelons que vous êtes libre d’y répondre et que, de toutes manières, ce que vous me 
dites est strictement confidentiel. Ces informations nous sont nécessaires à l’appréciation 
de votre accès financier au marché hypothécaire. 

2.1 Avez-vous eu besoin d’une hypothèque lors de l’achat de cette propriété ? Si oui, 
quel fut le montant emprunté par rapport au prix total ? (Recueillir l’information quant 
aux montants réels ou, encore, le % de la valeur d’achat) 

Oui, le montant était de : __________$ sur une valeur d’achat de _________$ 
      Ou _________% de la valeur  de l’achat 

Non (allez à 2.8)

Les termes de l’entente? 

(Choisir parmi ces termes en cochant à côté :  

3 mois 
6 mois 
12 mois 
Autre, indiquez le terme :  

2.2 Avec quelle institution financière avez-vous contracté votre hypothèque et 
pourquoi avoir choisi cette institution ? (obtenir le nom et l’adresse de la banque, 
caisse populaire, caisse ethnique ou autre institution de prêts hypothécaires) Avez-vous 
magasiné votre taux hypothécaire ?  
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2.3 Si oui, avez-vous obtenu un taux supérieur, inférieur ou égal au marché ? 
(Aider le répondant à évaluer cette réalité en lui demandant le taux obtenu au moment 
de l’achat) 

Taux obtenu :  ___ % en 1999 ou 2000 

2.4 Avez-vous obtenu un contrat de prêt hypothécaire pré-autorisé ? 

 Oui 
 Non (allez à 2.7)

Expliquez : 

2.4.1 Était-ce compliqué d’obtenir cet arrangement financier ? 

2.4.2 Aviez-vous entendu parler de cette formule de financement avant d’acheter cette 
propriété et comment en aviez-vous entendu parler ?  
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2.4.3 Avez-vous des amis, des connaissances ou des membres de votre famille qui ont 
utilisé cette formule de financement, soit le prêt pré-autorisé ? Si oui, pouvez-vous nous 
en parler ? Sont-ils aussi d’origine haïtienne ? 

2.5 Pour ceux qui n’ont pas eu à recourir à un financement bancaire ou 
institutionnel, quelle était la source de financement de votre achat résidentiel ? 
(personnel, famille, amis, connaissances, autres sources)
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3. Effets de confinement 

Nous souhaitons maintenant parler de votre quartier, de sa composition et de votre 
satisfaction face à votre choix de quartier. 

3.1 Comment décrivez-vous votre quartier en termes de composition sociale et de 
qualité de l’environnement (familles jeunes ou personnes âgées, groupes 
ethniques en présence, qualité de l’environnement et de l’architecture) 

3.2 Même si votre arrivée dans le quartier Rivière-des-Prairies semble relativement 
récente, avez-vous l’impression que le quartier est en train de changer ? Pouvez-
vous nous en parler ?
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3.3 Avez-vous eu l’impression d’être orienté vers le quartier Rivière-des-Prairies par 
votre agent immobilier ou par votre réseau personnel (ou tout autre quartier 
comme Montréal-Nord ou Saint-François) lors de votre recherche de propriété ? 
Pouvez-vous nous en parler ? 

________________________________________________________________________

________________________________________________________________________

________________________________________________________________________

3.4  Pourquoi avoir choisi Rivière-des-Prairies plutôt qu’un autre quartier de l’île de 
Montréal ou de la banlieue ? 

________________________________________________________________________

________________________________________________________________________

________________________________________________________________________
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4. Traitement différent 

Dans cette portion de l’entrevue, nous cherchons à connaître la qualité des relations 
humaines et d’affaires vécues lors cette transaction immobilière. 

4.1 Croyez-vous avoir obtenu un traitement égalitaire lors de  votre récent achat de 
propriété ? Pouvez-vous nous dire à quel groupe ethnique ces personnes (l’agent 
immobilier, le personnel de l’agence immobilière, le notaire, l’agent de prêt 
hypothécaire)  appartiennent ?  

4.2 Avez-vous l’impression que votre accès à cette propriété fut chose facile ? 
Expliquez- nous comment vous percevez l’ensemble de votre expérience. 
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5. Données socio-démographiques 

Cette dernière partie de l’entrevue vise à rassembler les données socio-démographiques. 
Nous vous rappelons encore une fois que ces données sont confidentielles. 

5.1 Sexe  (Cochez les cases appropriées) 
Vous   Conjoint (e)

Féminin   

Masculin    

5.2 Combien d'années de scolarité avez-vous complétées ? Dans quel domaine ?
Vous    Conjoint (e)

Nombre d'années de scolarité   

Domaine d’étude   

5.3 Quel fut votre dernier diplôme obtenu (Cochez les cases appropriées) ? 
Vous  Conjoint (e)

Secondaire V    

Collégial (CEGEP)   

Collégial professionnel 
(CEGEP)
Universitaire (certificat)   

Universitaire (baccalauréat)   

Universitaire (maîtrise)   

Universitaire (doctorat)    

Autre : _______________   

5.4 Combien de personnes composent votre ménage ?  Nombre : ____ 

5.5 Combien avez-vous d’enfants qui habitent avec vous ? Nombre : ____  
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5.6 Quel est votre statut civil (Cochez les cases appropriées) ? 
Vous  Conjoint (e)

Célibataire   

Marié    

Conjoint de fait   

Divorcé    

5.7 À quel groupe d’âge appartenez-vous (Cochez les cases appropriées)?
Vous  Conjoint (e)

15-24 ans   

25-34 ans   

35-44 ans   

45-54 ans   

55-64 ans   

65 ans et plus   

5.8 Quelle est le revenu annuel brut par personne (Cochez les cases appropriées  ) ? 

Vous  Conjoint (e)
0 à 9 999$   

10 000 $ à 29 999 $   

30 000 $ à 49 999 $   

50 000 $ à 69 999 $   

70 000 $ à 99 999 $   

100 000 $ à 149 999 $   

150 000 $ et plus   
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5.9 À quel(s) groupe(s) ethnique(s) ou culturel(s) vos ancêtres appartenaient-ils ? 
(Cochez ou précisez plus d'un groupe ethnique, s'il y a lieu) 
           Vous     Conjoint (e)
1. Canadien d’origine française (ou Québécois 
francophone) 
2. Canadien d’origine anglaise (ou Québécois anglophone)   

3. Italien   

4. Irlandais   

5. Chinois   

6. Vietnamien   

7. Haïtien   

8. Autre, spécifiez:_______________________________   

5.10 Où êtes-vous né? Si immigrant, en quelle année avez-vous immigré au Canada ? 

   Vous   Conjoint (e)
Pays de 
naissance
Année
d’immigration 

5.11 Quelle est votre religion (Cochez une confession ou une religion précise  ) ? 

Vous Conjoint (e) 

1. Adventiste   

2. Anglicane   

3. Bouddhiste   

4. Catholique romaine   

5. Islam   

6. Juive    

7. Pentecôtiste    

8. Église unie du Canada   

9. Autre, spécifiez : __________   

10. Aucune religion   
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5.12 Quelle est votre langue maternelle (la première langue parlée pendant votre 
enfance) ? 

     Vous  Conjoint (e)
Langue maternelle   

5.13 Quelles sont les autres langues que vous parlez le plus souvent  autres que votre 
langue maternelle ? 

    Vous  Conjoint (e)
1._____________   

2._____________   

3._____________   

C’est ainsi que nous terminons cet entretien. Soyez assuré de notre 
gratitude pour avoir participé à cette étude. 
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Annexe 4 
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FICHE D’ENTREVUE  
INSTITUTIONS PRÊTEUSES

Nom et adresse de l'institution :___________________________________________ 
Nom et poste de la personne interviewée: ___________________________________ 
Date et durée de l'entrevue: 2002-   __ :__heures 

Préciser si l’entrevue est :  
téléphonique  
en face à face 

1. Quels sont vos critères pour l’octroi d’un prêt hypothécaire régulier ? 
_______________________________________________________________
_______________________________________________________________

2. Offrez-vous à vos clients ce qu’on appelle le prêt pré-autorisé ?  
_______________________________________________________________
_______________________________________________________________

2.1 Si oui, pour quelle catégorie de clientèle ?  
_______________________________________________________________
_______________________________________________________________

3. À votre connaissance, est-ce que le prêt pré-autorisé est une pratique 
répandue ? 

_______________________________________________________________
_______________________________________________________________
3.1 Si oui, quels sont les motifs de cette formule utilisée par certaines 

institutions ?   
_______________________________________________________________
_______________________________________________________________
3.2 Quelle serait, selon vous, la part du marché hypothécaire occupée par le prêt 

pré-autorisé ? En quelle année ? 
_______________________________________________________________
_______________________________________________________________
3.3 Quelle est votre connaissance géographique de cette formule de 

financement ? 
_______________________________________________________________
_______________________________________________________________

Nous vous remercions d’avoir participé à cette entrevue et vous garantissons la 
confidentialité de l’information que vous nous avez transmise. 
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Annexe 5 
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Source : http://www2.ville.montreal.qc.ca/mtlcarte/mtlcarte.htm 

 
 



Visitez notre page d’accueil à l’adresse suivante : www.schl.ca




