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Introduction

Les terrains contaminés par des métaux
lourds, de l’essence ou des substances
chimiques industriellesne constituent pasdes
lieux de résidence idéaux. Toutefois, il est
difficil epour un constructeur ou un occupant
d’évaluer correctement le degré de
contamination d’un terrain. Lorsqu’on
découvre qu’un Site est contaminé, on est
habituellement obligé de procéder à son
nettoyage, et les coûts d’assainissement
peuvent dépasser la valeur du terrain. Ce
genre de situation a incité la plupart des
établissements financiers, dont la SCHL, à
exiger qu’une propriété fasse l’objet d’une
étude environnementale avant d’approuver
toute transaction importante touchant le
terrain. Les études utiliséespour cetype de
transaction foncièresont les suivantes:

Phase 1: étude relativement peu coûteuse
des antécédents du site et
inspection deslieux;

Phase2: analyse du sol et de l’eau du site
soupçonné decontamination;

Phase3: analyse visant à déterminer si le
nettoyageaété efficace.

Les rapports d’ÉES sont habituellement
rédigés par des bureaux d’études
géotechniques et remis aux banques et aux
assureurs, lesquelsles passent en revue avant
d’approuver une transaction. il est rare que
les établissements financiers emploient des
personnes qui possèdent de l’expérience en
géotechnique ou en chimie; il se peut donc
que l’étude des rapports d’EES ne soit pas
très rigoureuse. Les études
environnementales d’un site sont une
pratique relativement nouvelle. D’ailleurs, on
s’affaire actuellement à élaborer des normes
d’évaluation et à mettre sur pied des
associations professionnelles. C’est dans ce
contexte d’incertitude que la SCHL a voulu
savoir si les rapports d’EES présentés étaient
debonne qualité et si lepersonnel chargé de
les passer en revue avait besoin d’une
formation ou d’information complémentaires
pour s’acquitter de cette ache avec
compétence.

Programmede recherche

Un consultant qualifié a examiné 70 EES
soumises au cours de l’année 1993 à des
bureaux de la SCHL et acceptées par ceux-
ci. 111 les a comparées aux normes de
l’industrie, notamment la CSA Z768-94
portant sur la phase 1 des études
environnementales d’un site, et à la ligne
directrice de la SCHL sur la gestion des
risquesenvironnementaux. Comme il n’existe
encore aucune norme régissant les phases 2
et 3 des ÉES, celles-ci n’ont été examinées
que pour évaluer leur uniformité, leur
conformité aux règles de l’art et leur
intégralité. Le consultant a aussi rencontré
cinqgroupesd’employésprovenant de divers
bureaux extérieurs de la SCHL au pays afin
de connaître leurs préoccupations et
d’examiner leursbesoins deformation.



Résultats

Les résultats diffèrent entre les ÉES de
phasei et les ÉES de phases2 et 3, plus
complexes.De l’avis du consultant,environ
30 à 40 % desÉES de phase1 présentent
des lacunes suffisamment graves pour
nécessiterla rédactiond’un nouveaurapport
par le bureaud’études engagéà cette fin.
Danscertainscas, il ne s’agit quede simples
clarifications touchantdesomissions. Dans
d’autres,toutefois, le rapportfait totalement
fausserouteen recommandantuneétudede
phase 2 ou en prétendantqu’un site est
propre alors que les données recueillies
montrentclairementla nécessitéde passerà
la phase2.

En général, les employés interrogés se
sententàl’aise deporterdesjugementssurla
phase 1 d’une EES, quoiqu’ils puissenttirer
avantage d’une documentation plus
complète. Le consultant a rédigé un
document intitulé «Directives
d’interprétation de la phase J de l’étude
environnementakd’un site» qui donnedes
conseils et des exemples de réponses
acceptablespourles différentespartiesde la
phase1 d’uneEES.Le documentaétémis à
l’essai par les employésde la SCHL et s’est
avéréfacile à utiliser. On peutmaintenantse
leprocurerauprèsdela SCHL.

L’échantillon d’ES obtenu pour le
consultantnecontenaitque20phases2 et 3.
Ces ÉES sont intrinsèquement plus
compliquéeset doivent par conséquentêtre
évaluéespar des personnesqualifiées. Le
consultant a indiqué qu’environ 50% des
ÉES de phases2 et 3 qu’il a évaluées
présententde sérieuseslacunes. il est vrai
qu’il peuts’agir simplementd’une divergence
d’opinion professionnelle.Cependant,unbon
nombre des ÉES sont manifestement
médiocres comparativement à d’autres,
d’autantplus queles conclusionsde l’auteur
au sujetdu siteétudiéne sontpasfondées.
Peud’employésde la SCHL sontenmesure
de porter ce genre de jugement
professionnel;c’est pourquoilesphases2 et
3 desÉES doivent être évaluéespar des
expertsexternespourpouvoirêtreacceptées
sanstropdecraintes.

Conséquences pour le secteur du
logement

Afin de se protéger et dans le but de
satisfaire les établissementsfinanciers, les
constructeurset les promoteurs devront
procéderà desétudesenvironnementales,du
moins pour les plus grandes propriétés.
L’élaborationde normesrégissantl’exécution
de cesÉES aiderales utilisateursà obtenir
des rapports satisfaisants. La création
d’associationsprofessionnelleset la misesur
pied d’un processusd’agrémentserontaussi
utiles.

Desdocumentscommecelui produitdansle
cadredecetteinitiative rendentla tâcheplus
facile aux personnes inexpérimentées
chargéesd’évaluer la phase i d’une ÉES
qu’ils ont commandée.

Il est peu probable que beaucoup de
personnes participant au processus de
transactions foncières auront les
compétences requises pour évaluer
correctementles ÉES de phases2 et 3. A
l’heureactuelle,la meilleuresolutionestsans
doutede choisir un spécialistequalifié pour
procéderàl’étudeoupourl’évaluer.
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Il estpossiblede seprocurerun rapport completde
cetterechercheauCentrecanadiendedocumentation
surl’habitation, à l’adresseci-dessous.

Recherchesurle lagementûlaSCHL

AuxtermesdelapartieIXdelaLoi nationalesur
l’habitation, legouvernementdu Canadaautorise
laSCHLà consacrerdesfondsà la recherchesur
les aspectssocio-économiquesettechniquesdu
logementetdesdomainesconnexes,età en
publieret à end!ffuserles résultats.

Leprésentfeuilletdocumentairefaitpartied’une
sérievisantà vousinformersurla natureet la
portéeduprogrammederecherchetechniquede
laSCHL
CeaepublîcauoncontientlesrenseignementslesplusÔjourdontdisposela .
l’habitation. Toutefois. la SCHLn’assumeaucuneresponsabilitépour lesdom
l’utilisation decesrenseignements.
SCU4lesquelsontétéexaminéspar desexpertsdusecteurde
mages.lesblessures,lesco,2tsetlespertespouvantdécoulerde


