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FAITS SAILLANTS
•	 Les unifamiliales autour de la gare Mont-Royal se retrouvent 

en tête du palmarès des propriétés les plus dispendieuses à 

proximité d’une gare, affichant un prix de vente médian de 

1 120 000 $ entre le 1er janvier 2015 et le 31 octobre 2018.

•	 De façon générale, le prix des propriétés à proximité des 

gares de train de banlieue augmente à mesure que la 

distance au centre-ville diminue.

•	 La gare Saint-Jérôme est la gare la moins dispendieuse 

parmi les gares du réseau de trains de banlieue ; les unifa-

miliales ayant changé de mains entre le 1er janvier 2015 et 

le 31 octobre 2018 affichaient un prix médian de 190 179 $.

•	 Trois des gares du palmarès des 10 gares avec le prix 

médian le moins élevé dans un rayon de 0 à 1500 mètres 

sont des gares de fin de ligne (Saint-Jérôme, Mascouche et 

Deux-Montagnes). 

En économie, la rente de localisation repré-
sente le montant additionnel que les individus 
sont prêts à débourser lors de l’achat d’une 

propriété afin d’être près de certains services  
(école, épicerie, etc.). Dans le contexte spécifique du 
transport en commun, plusieurs acheteurs sont prêts 
à payer une prime supplémentaire sur le prix d’une 
résidence pour être à proximité d’une gare de train 
de banlieue ou d’une station de métro, par exemple1. 
D’ailleurs, dans une précédente étude de JLR, il a été 
montré que le prix des propriétés à proximité des 
stations de métro était, en moyenne, plus élevé que 
celui des propriétés plus éloignées, toutes choses 
étant égales par ailleurs. Dans la présente étude, 
les prix médians des maisons unifamiliales aux 
alentours de chacune des gares du réseau de trains 
de banlieue de la région métropolitaine de Montréal 
sont comparés et une brève analyse de l’impact de 
la proximité est effectuée. 

L’analyse de l’impact de la proximité pour les gares 
est différente de celle des stations de métro étant 
donné les particularités de certaines des régions 
périphériques comparativement aux zones centrales 
de Montréal. Certains voyageurs accèdent aux gares 
à pied, mais bon nombre d’entre eux y accèdent en 
prenant l’autobus ou au moyen de leur voiture, comme 
le démontre le grand nombre de places de station-
nement disponibles à presque chacune des gares du 
réseau. De façon générale, les gens qui choisissent de 
s’installer en dehors de l’île de Montréal (ou loin des 
quartiers centraux) sont plus souvent dépendants de 
l’utilisation d’une voiture puisqu’ils ont moins de possi-
bilités du côté du transport en commun. Sachant qu’ils 
sont plus susceptibles d’être propriétaire d’une voiture, 
le bénéfice de pouvoir se rendre à la gare de train à 
pied risque d’être moindre. 

L’étude porte sur les unifamiliales (maisons  
individuelles, jumelées ou en rangée) vendues entre 
le 1er janvier 2015 et le 31 octobre 2018 et qui se 
trouvent à un maximum de 7 km de la gare de train 
identifiée comme étant la plus près2. Afin d’éliminer 
les données non représentatives, les unifamiliales 
devaient répondre à plusieurs critères portant notam-
ment sur le prix de vente, la superficie habitable et le 
type de vente pour faire partie de l’échantillon (voir 
annexe). Tous les prix utilisés ont été convertis en 
dollars de 2018, afin de tenir compte des variations 
de prix découlant de l’inflation. La méthodologie 
employée est détaillée en annexe.  

Afin de mesurer l’impact de la proximité à une garde 
de train, le prix médian des propriétés à l’intérieur d’un 
rayon de 1,5 km autour d’une gare (rayon d’intérêt) a 
été comparé à celui des habitations qui se trouvent 
à l’extérieur de ce rayon (1,5 km à 7 km), soit la zone 
de contrôle. Le rayon d’intérêt représente une marche 
d’environ 20 minutes (maximum) entre une propriété 
et la gare qui lui a été assignée. La zone de contrôle 
représente, pour sa part, un secteur où la présence 
de la gare peut influencer le prix, mais où des moyens 
de transport autres que la marche doivent être utilisés 
pour s’y rendre. 

https://solutions.jlr.ca/etude/proximite-metro-plus-value-prix-propriete
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PALMARÈS

En comparant les prix médians qui ont cours à  
proximité des différentes gares, il en ressort, sans 
grande surprise, qu’à mesure que l’on se rapproche 
de l’île de Montréal, particulièrement du centre, les 
prix des résidences augmentent. D’ailleurs, à cet effet, 
neuf des dix gares les plus dispendieuses se situent 
sur l’île de Montréal. La dixième position revient à la 
gare de Saint-Lambert, une ville reconnue pour le prix 
élevé de ses maisons. En tête de lice du palmarès, 
se retrouvent les gares Mont-Royal (1re position) et 
Canora (3e position), toutes deux situées dans l’un 
des quartiers les plus cossus de l’île de Montréal (la 
gare Canora est en fait à la limite de la municipalité 
de Mont-Royal, mais les propriétés à proximité qui 
lui sont associées font pour la plupart partie de Ville 
Mont-Royal). Pour ce qui est de la gare Vendôme (2e 
position), celle-ci se trouve tout près de Wesmount et 
juste à côté du Centre universitaire de santé McGill 
(CUSUM). La liste complète des prix médians à l’inté-
rieur de chacune des deux zones, pour l’ensemble des 
gares du réseau, se trouve en annexe. 

Table 1 : Palmarès des 10 gares avec le prix médian 
le plus élevé dans un rayon de 0 à 1500 mètres  en 
dollars de 2018

 
- Il n’y a pas eu suffisamment de transactions dans cette zone au cours de 

la période étudiée afin d’obtenir des statistiques significatives. 

La dernière colonne de la Table 1 présente l’écart en 
pourcentage, entre le prix médian des propriétés 
à l’intérieur de la zone d’intérêt (colonne 2) et celui 
des propriétés à l’intérieur de la zone de contrôle  
(colonne 3).

À l’autre bout du spectre, aucune des dix gares dont le 
prix médian est le plus bas dans un rayon de 0 à 1500 
mètres n’est située sur l’île de Montréal. De plus, trois 
des gares de ce palmarès sont des gares de fin de ligne 
(Saint-Jérôme, Mascouche et Deux-Montagnes).

Table 2 : Palmarès des 10 gares avec le prix médian 
le moins élevé dans un rayon de 0 à 1500 mètres en  
dollars de 2018 

ANALYSE DE LA PLUS-VALUE

Dans un premier temps, la méthode des moindres 
carrés ordinaires (régression statistique) a été 
utilisée afin d’évaluer quelle était la plus-value attri-
buable au fait d’être à proximité d’une gare de train.  
Malheureusement, les résultats obtenus n’étaient pas 
robustes, ce qui rendait difficiles toutes conclusions 
statistiquement significatives quant à l’effet de la proxi-
mité à une gare sur le prix des maisons avoisinantes. 
Par exemple, en comparant les propriétés dans un 
rayon de 0-500 mètre de distance d’une gare à celles 
situées entre 1500 et 7000 mètres, selon les gares, il 
était impossible de conclure que la proximité avait un 
effet statistiquement différent de zéro sur le prix des 
propriétés. En revanche, l’effet de la proximité à l’inté-
rieur des rayons de 500-1000 mètres et 1000-1500 
mètres étaient significatif et semblait toujours être plus 
grand à l’intérieur de ces rayons que dans la première 
zone de 500 mètres. Ces résultats mettent en lumière 
les effets négatifs entraînés par une trop grande proxi-
mité à une gare de train, notamment à cause du bruit et 
des réverbérations provoqués par le passage des trains. 
Somme toute, les effets sont plus diffus à mesure que la 
distance augmente et cela est sans doute attribuable au 
fait que les gens se rendent souvent en voiture à la gare.  

*Gares qui se trouvent sur le territoire de l’île de Montréal
**La distance maximale peut varier d’une gare à l’autre selon la proximité à une autre gare. Des gares très près l’une de l’autre auront des zones 
de contrôle plus petites pour empêcher que celles-ci ne se chevauchent.
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Certes, avoir une gare non loin de chez soi peut consti-
tuer un avantage, mais le bénéfice associé au fait de 
pouvoir s’y rendre à pied est probablement moins 
grand que dans le cas des stations de métro. 

Dans ce contexte, les variations calculées entre 
les prix des zones d’intérêt et de contrôle sont  
intéressantes, car elles permettent de donner 
une certaine intuition quant au possible effet 
de la proximité sur le prix des résidences.  
Cependant, il faut rester prudent quant aux  
conclusions à tirer de ces ratios. Les variations  
calculées surestiment ou sous-estiment parfois l’effet 
unique de la proximité sur le prix des propriétés 
étant donné qu’aucune variable de contrôle n’a été  
introduite afin de garder constants des facteurs  
pouvant influencer le prix d’une propriété comme 
l’année de construction, le secteur dans lequel elle se 
trouve, ses caractéristiques physiques, les services à 
proximité, etc. 

CONCLUSION 

D’après les résultats présentés précédemment, 
l’impact de la proximité sur le prix des propriétés 
près des gares peut différer grandement d’une gare à 
l’autre. En effet, la proximité à une gare de train intro-
duit plusieurs aspects qui peuvent avoir des influences 
contraires sur le prix des maisons à proximité. D’une 
part, le passage des trains cause des désagréments 
sonores et environnementaux (réverbérations), ce 
qui peut affecter négativement les prix des maisons 
avoisinantes à une gare. Enfin, le fait que plusieurs 
usagers dépendent de l’utilisation de leurs voitures 
dans leurs activités quotidiennes, entre autres pour 
aller à la gare, rend l’impact de la proximité à une 
gare sur le prix des propriétés plus diffus. 

Si la mise en place du Réseau express métropolitain 
(REM) ne cause pas (trop) d’entraves au service de 
métro, il en est tout autre pour le réseau de train de 
banlieue, du moins pour quelques lignes. À terme, la 
ligne Deux-Montagnes sera entièrement remplacée 
par le REM. D’ici son remplacement complet, deux 
tronçons de la ligne Deux-Montagnes seront fermés 
de façon successive (le segment Gare Centrale — Du 
Ruisseau, de janvier 2020 à la fin de 2021, puis le 
segment Du Ruisseau — Deux-Montagnes de 2022 
jusqu’à la mise en service complète du REM en 2023)3.  
 

De plus, certains résidents à proximité des gares 
qui seront remplacées par des stations du REM 
craignent que l’augmentation substantielle du 
nombre de passages quotidiens (de 60 passages 
avec le train de banlieue à plus de 500 avec le 
REM) ne vienne perturber leur qualité de vie4.  
Si ces craintes persistent ou s’avèrent exactes, cela 
pourrait avoir un impact sur le prix des propriétés à 
proximité des gares concernées.

En ce qui concerne la ligne Mascouche, dès 2020, 
elle terminera son trajet à la gare Ahuntsic au lieu de 
le terminer à la gare Centrale. Bien que des mesures 
alternatives soient déjà mises de l’avant par les 
sociétés de transport du Grand Montréal, ces travaux 
entraîneront plusieurs désagréments pour les usagers 
réguliers de la ligne. 

Néanmoins, en dépit de ces inquiétudes, le REM sera 
aussi synonyme de nouvelles alternatives de transport 
pour les gens de Brossard et des villes environnantes 
sur la Rive-Sud, mais aussi pour certains résidents 
de l’ouest de l’île de Montréal et de L’Île-des-Sœurs, 
qui profiteront de l’arrivée d’une ligne de métro 
léger. Les propriétés se trouvant à proximité de ces 
nouvelles stations bénéficieront fort probablement 
d’une plus-value de proximité à la suite de la mise 
en service du REM. De même, il est possible qu’une 
partie de l’effet de proximité commence à se refléter 
dans le prix de ces maisons dès la mise en chantier 
des futures stations, voir même depuis l’annonce du 
projet. Une fois le REM complété et en service, il sera 
intéressant de voir comment le visage de l’immobilier 
résidentiel et même commercial aura changé dans 
les municipalités qui seront desservies par le nouveau 
REM.
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POUR PLUS DE DÉTAILS

Consultez le Radar immobilier pour obtenir plus 
d’information sur les ventes, les mauvaises créances et 
le profil sociodémographique de votre secteur.

Consultez l’étendue des publications JLR à cette 
adresse : http://solutions.jlr.ca/publications

https://www.jlr.ca/radarimmobilier/
https://rem.info/fr/ligne-deux-montagnes
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Annexe

Source : http://local.fiatlux.tk/montreal/transports/plan-reseau-amt-2070x1080.jpg

http://local.fiatlux.tk/montreal/transports/plan-reseau-amt-2070x1080.jpg
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Les gares Ahuntsic, Bois-de-Boulogne, Chabanel, Dorval, Pine Beach, Sainte-Anne-de-Bellevue et Saint-Bruno ont 
été exclues, car il y avait moins de 30 observations dans l’une ou l’autre des deux zones (zone d’intérêt ou zone 
de contrôle). Les gares sont classées selon le trajet respectif de chacune des lignes, en direction Montréal. Tous 
les prix sont exprimés en dollars de 2018. Enfin, la distance maximale (zone de contrôle) peut varier d’une gare 
à l’autre selon la proximité à une autre gare. Des gares très près l’une de l’autre auront chacune des zones de 
contrôle plus petites pour empêcher que celles-ci ne se chevauchent.

LIGNE SAINT-JÉRÔME

LIGNE VAUDREUIL-HUDSON
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LIGNE MONT-SAINT-HILAIRE

LIGNE CANDIAC

LIGNE MASCOUCHE



9
Étude JLR — Proximité à une gare de train de banlieue : quelle est la 
plus-value sur le prix des propriétés avoisinantes ?

LIGNE DEUX-MONTAGNES

MÉTHODOLOGIE

Les analyses du présent document portent sur les statistiques de ventes qui proviennent des actes compilés par 
JLR à partir du Registre foncier du Québec. L’échantillon de base comprenait toutes les maisons unifamiliales ayant 
changé de mains entre le 1er janvier 2015 et le 31 octobre 2018, qui n’étaient pas classées comme étant une vente 
multiple, indivise, liée ou de reprise et qui étaient à un maximum de 7 km de distance de la gare de train identifiée 
comme étant la plus proche (distance à vol d’oiseau). Les résidences pour lesquelles les prix de vente étaient plus 
petits que 80 000 $ ou plus grands que 10 000 000 $, ou dont la superficie était soit inférieure à 20 m2 ou supérieure 
à 700 m2 ont été retirées de l’échantillon. Enfin, seules les propriétés avec un ratio prix-superficie compris entre  
800 $/m2 et 20 000 $/m2 exclusivement ont été conservées.

Avant de calculer les prix médians ayant cours à l’intérieur de chacune des zones de chaque gare, les prix de vente 
des transactions qui ont été enregistrées entre 2015 et 2017 inclusivement ont tous été rapportés en dollars de 
2018. Les ajustements ont été faits en tenant compte de l’inflation totale seulement (c’est-à-dire l’augmentation 
générale et durable du prix des biens et des services au fil du temps) et non pas de l’inflation propre au secteur 
de l’immobilier. Cela dit, au cours des dernières années, la variation du prix médian des maisons a été près de 
l’inflation dans la RMR de Montréal.

Finalement, les gares Centrale et Lucien-l’Allier ont été exclues des analyses puisqu’elles sont des gares  
de destination.
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