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SOM MAI RE

Ce document examine ce que le secteur des services financiers (c.-d-d. les banques, les societes 
de fiducie, ainsi que les courtiers en assurance et en valeurs mobilieres) pent faire pour faciliter 
le reamenagement des terrains contamines ainsi que les possibilites et les defis qui se presentent. 
II ne s'agit id que de Vun des nombreux documents de travail qui ont etc prepares pour servir de 
base a la discussion sur le programme des services financiers de la Table ronde nationale sur 
Tenvironnement et J'economie.

Pour les fins de ce rapport, void la definition du reamenagement des terrains contamines:

Par reamenagement des terrains contamines, on entend le reamenagement d'un site 
sous-utilise qui presente une possibility de rehabilitation des sols et des eaux 
souterraines contamines et qui se situe a un endroit oil existent dejd des services 
municipaux. Un reamenagement des terrains contamines est, en ce qui concerne les 
questions de planification et d'utilisation des terrains, a {'exception de I'aspect de la 
contamination, un endroit oil il serait souhaitable de revitaliser le noyau urbain en 
utilisant les terrains au meme niveau, ou davantage, que sur le reste du site.

Le secteur des services financiers n'est que Pun des intervenants du reamenagement des terrains 
contamines. Une approche integree comprenant un partenariat entre les gouvernements locaux 
et provinciaux, les promoteurs et le public est necessaire dans le but de supprimer les obstacles 
et d'assurer le nettoyage du site. Ce type de strategic globale a comm un vif succes dans d’autres 
juridictions.

Le reamenagement des terrains contamines a, parmi ses nombreux avantages, celui d'ameliorer 
la saute environnementale, de revitaliser des zones urbaines, d'eviter Vexpansion tentaculaire 
des villes, d'augmenter les taxes et autres types de retombees economiques et d'optimiser 
Vutilisation des services existants. Parmi les obstacles au reamenagement des terrains 
contamines, mentionnons Vabsence de toute certitude de finalisation au niveau du processus 
d'approbation, I'incertitude quant aux obligations contractuelles ainsi que le processus et le cotit 
relatifs aux aspects legaiix et techniques du reamenagement. Toutes ces incertitudes expliquaient 
/’hesitation du secteur des services financiers a s'engager dans le financement du 
reamenagement des terrains contamines.

Les terrains contamines ne sont que Tune des categories de Tensemble des sites contamines au 
Canada, dont les estimations du nombre varient considerablement. Selon les recherches 
entreprises pour ce document, il existerait quelque 3 000friches dans Tensemble du pays, dont 
un grand nombre dans des noyaux urbains de premier choix. Dans ce document, nous etudions 
les causes qui expliquent /'apparition de ces terrains contamines, ainsi que leur localisation 
geographique et le type d'utilisation des terrains.

Page v



Le secteur des services financiers et le reamenagement des terrains contamines

Le secteur des services financiers a tin role essentiel a jouer dans revaluation des risques et du 
rendement economique des projets eventuels, ainsi que dans leur financement. Dans ce 
document, nous examinons le mode de fonctionnement de 1'industrie des services financiers, 
ainsi que certains des defis et des possibilites que presente le financement de la promotion 
immobilize. Nous presentons ensuite les diverses strategies qui ont ete appliquees au Canada et 
ailleurs (principalement aux Etats-Unis) afin d'encourager le reamenagement des terrains 
contamines.

Les strategies de reamenagement doivent comprendre des incitatifs directs : indemnites, comptes 
de mise en main tierce/en fideicommis, assurance, financement partage, subventions federates et 
de I'Etat, incitatifs fiscaux, ainsi que des incitatifs indirects : directives sur le nettoyage des sites, 
controls types sur la responsabilite du preteur, accords concernant les acheteurs/locataires 
eventuels, guides d'information, initiatives benevoles globales, designation de vastes zones et 
plans strategiques, approche globale de la regeneration, forums sur les terrains contamines et 
societes se specialisant dans leur reamenagement. Nous en presentons des exemples dans le 
rapport.

II est possible de tirer de nombreuses lemons de Vetude de ce qui s'est fait ailleurs en matiere de 
reamenagement des terrains contamines. Chaque strategic presente des avantages et des 
inconvenients, souvent lies au contexte reg/ementaire, au marche et aux autres caracteristiques 
de la region contaminee. Les programmes qui ont comm le plus grand succes reposaient sur un 
ensemble de strategies dans le cadre d'une planification globale. Ce soul les lemons que nous 
pouvons en tirer que nous presentons dans ce document.

Dans sa conclusion, le rapport aborde un certain nombre de points communs a toutes les 
experiences reussies ailleurs:

la reforme de la legislation relative a la determination de la responsabilite en matiere 
environnementale qfm de creer un cadre national coherent et uniforme; 
des programmes d'imitation fiscale innovateurs;
le changement de philosophie du secteur des services financiers qui est passe outre a son 
attitude traditionnelle de realisation de profits et s'est engage activement dans des 
activites d'interet public;
/'initiative du secteur des services financiers de mieux s'informer en ce qui concerne les 
risques environnementaux;
/'initiative de 1'industrie de I'assurance pour devenir plus innovatrice en matiere de 
creation de nouveaux produits; et
I'initiative des preteurs de faire plus largement appel aux produits d'assurance existants 
ainsi qu'aux instruments de transfer! de risque du secteur prive.

Toutes ces questions peuvent constituer le point de depart de discussions pour elaborer un «plan 
d'action» pour le Canada.
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LE SECTEUR DES SERVICES FINANCIERS 
ET LE REAMENAGEMENT DES TERRAINS CONTAMINES

1.0 INTRODUCTION ET OBJECTIF

Depuis quelques annees, le reamenagement des terrains contamines est devenu un probleme 
important dans de nombreuses municipalites partout au Canada. Cet interet est ne de la 
conjonction de plusieurs facteurs, dont 1'abandon de plus en plus marque du mouvement
• d'expansion tentaculaire des villes * au profit de 1'intensification de I'amenagement urbain, une 
connaissance plus approfondie de la notion de contamination des sites, de 1'evaluation des risques 
et des moyens de les prevenir, une plus grande insistance sur le fait que les infrastructures peuvent 
appuyer le reamenagement dans certaines juridictions, du desir de revitaliser les zones urbaines en 
declin et, ce qui est peut etre le plus important, I'exemple de la reussite des Etats-Unis dans le 
reamenagement des terrains contamines.

Le principal element de la decision de reamenager eventuellement une terrain contamine est le 
potentiel de succes d'un tel projet sur le plan economique. Le secteur des services financiers 
(c.-a-d. les banques, les societes de fiducie et de pret, les societes d'assurance et les courtiers en 
valeurs mobilieres) a un role essentiel a jouer dans 1'evaluation des risques et du rendement 
economique, ainsi que dans le financement des projets eventuels. Cependant, ce secteur n'est que 
1'un des partenaires du reamenagement des terrains contamines. Les gouvernements locaux et 
provinciaux, les promoteurs et le public ont egalement un role important a jouer dans I'elimination 
des obstacles au nettoyage des sites et a leur reutilisation. De plus, les consortiums financiers 
prives (groupes de capitaux a risques) ont egalement un role essentiel a jouer dans le financement 
du reamenagement des terrains contamines. II est evident qu'une approche integree du 
reamenagement de ces sites est necessaire, y compris un partenariat entre tous ces secteurs, et une 
combinaison de strategies comprenant une reforme de la reglementation, des incitatifs financiers, 
I'education et une meilleure expertise du point de vue de la technique et de la gestion des donnees.

Dans ce document, nous examinons ce que le secteur des services financiers peut faire pour 
faciliter le reamenagement des terrains contamines ainsi que les possibilites et les defis qui se 
presentent. Pour les fins de ce rapport, le secteur des services financiers comprend les quatres
• piliers > institutionnels que sont les banques, les societes de fiducie, ainsi que les courtiers en 
assurance et en valeurs mobilieres. II ne s'agit ici que de 1'un des nombreux documents de travail 
qui ont ete prepares pour servir de base de discussion sur le Programme des services financiers de 
la Table ronde nationale sur I'environnement et 1'economie, dont :

• le rapport Delean : « Elimination des obstacles au reamenagement des terrains contamines 
a des fins residentielles *,

• un document de Statistique Canada intitule : « Amelioration des donnees relatives a 1'etat 
environnemental de certains sites * ", et

• un document de discussion du Conseil canadien des ministres de I'environnement (CCME)
: * Problemes des sites contamines au Canada * .
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Le programme des services financiers de la TRNEE comprend une serie d'ateliers regroupant 
differents partenaires dans les grands centres du Canada, qui etudieront les problemes souleves 
dans les documents mentionnes ci-dessus. Nous esperons que ces ateliers permettront d'elaborer 
quelques solutions pratiques qui permettront de regler certains problemes particuliers, de rediger 
un document de base sur les sites contamines, de mieux comprendre la problematique de ces sites 
et de faire prendre davantage conscience de la necessite d'ameliorer les pratiques de gestion des 
terres.

1.1 Methodes et organisation de I'etude

Le groupe d'etude, dont les membres provenaient de toutes les regions du Canada, a fait une 
enquete sur la localisation des terrains contamines dans I'ensemble du pays, des donnees 
disponibles sur ces sites et des carences a ce niveau. La collecte des donnees s'est effectuee au 
moyen d'entrevues telephoniques selectives et d'une revue de la documentation. La recherche 
primaire et la revue approfondie de la documentation ont ete entreprises afin d'examiner les 
possibilites et les defis que represente le reamenagement des terrains contamines ainsi que les 
strategies mises de 1'avant pour encourager le secteur des services financiers a se lancer dans ce 
type de reamenagement au Canada et ailleurs.

Ce rapport se compose de six chapitres ainsi que de references. Apres cette introduction, le 
chapitre 2 donne la definition d'une terrain contamine et etudie les obstacles a son 
reamenagement. Nous y presentons, en resume, la localisation, les caracteristiques geographiques, 
le nombre et la source des donnees sur les terrains contamines au Canada. Le chapitre 3 examine 
les facteurs qui ont contribue a 1'apparition de ces sites et le role de I'economie fonciere urbaine 
dans leur reamenagement. Le chapitre 4 donne un aper^u du secteur canadien des services 
financiers ainsi que de certaines des possibilites d'affaires et des defis que represente le 
reamenagement des terrains contamines. Le chapitre 5 donne un resume des strategies mises en 
oeuvre au Canada et ailleurs afin d'encourager ce type de reamenagement. Le chapitre 6 met 
1'accent sur les le9ons a tirer et la reaction du secteur des services financiers aux strategies 
exposees dans le chapitre 5. Le rapport presente egalement un resume des principaux modeles et 
strategies permettant d'encourager le reamenagement des terrains contamines.

Les references sont presentees au chapitre 7, et une annexe donne davantage de details sur la 
situation des terrains contamines au Canada.
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2.0 DEFINITION DU PROBLEME

2.1 Definition du reamenagement des terrains contamines

2.1.1 Definition

Pour les fins de ce rapport et I'etude par le Programme des services financiers de la TRNEE, voici 
la definition du reamenagement des terrains contamines :

Par reamenagement des terrains contamines, on entend le reamenagement d'un site 
sous-utilise qui presente une possibilite de rehabilitation des sols et des eaux 
souterraines contamines et qui se situe a un endroit ou existent dejd des services 
municipaux. Un reamenagement de terrain contamine est, en ce qui concerne les 
questions de planification et d'utilisation des terrains, et a Vexception de Vaspect de la 
contamination, un endroit oil il serait souhaitable de revitaliser le noyau urbain en 
utilisant les terrains de la meme faqon qu'actuellement ou de faqonplus intensive.

Cette definition du reamenagement des terrains contamines, pour les fins du secteur des services 
financiers, fait etat des divers facteurs qui contribuent a la decision d'investir dans le 
reamenagement. Le reamenagement de ces sites est done un processus economique dans lequel le 
secteur des services financiers a un interet manifeste et dont les municipalites peuvent egalement 
tirer profit, du point de vue economique, grace a une utilisation plus intensive des terrains situes 
dans le noyau urbain.

Par site contamine, on entend un site dont le terrain et I'eau, apres des tests adequats, ne 
repondent pas aux normes de qualite fixees par le gouvernement. Une terrain contamine n'est que 
Tune des categories de tous les sites contamines, compte tenu du fait qu'il existe toute une gamme 
de contaminants possibles. Certaines contaminations sont tellement graves qu'il serait trop 
couteux d'entreprendre un reamenagement pour que cela puisse interesser le secteur prive. Par 
ailleurs, dans certains cas, la contamination est si minime que le fait de devoir s'en preoccuper ne 
peut avoir d'influence significative sur une proposition de reamenagement. Ce sont done tous les 
sites qui tombent entre ces deux extremes qui peuvent faire 1'objet d'un reamenagement de terrains 
contamines. II est difficile d'etablir des limites inferieures et superieures precises entre lesquelles 
un site tomberait sous le coup de la definition. II est plus que probable que chaque cas devrait etre 
etudie selon ses propres merites afin de determiner si la contamination est negligeable, s'il est 
economiquement rentable d'y remedier, ou si tout reamenagement est a exclure.

On a assiste, au cours des dernieres annees, a une augmentation de la comprehension et des 
preoccupations relatives a la qualite environnementale des ressources foncieres du pays. Dans le 
cas des terrains contamines, la premiere reaction a naturellement ete de s'en tenir loin parce que 
1'on avait I'impression que ces sites representaient des risques incontrolables. Les differents 
partenaires n'ont pas reussi a s'entendre sur des principes communs qui auraient permis de 
proceder au reamenagement, de telle sorte que de nombreux sites sont devenus sous-utilises.
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Les terrains contamines se trouvent la plupart du temps dans une zone urbaine. Elies se 
caracterisent par le fait que, abstraction faite du probleme de contamination, elles presentent des 
possibilites interessantes de reamenagement. Get attrait decode du fait qu'il existe des services 
municipaux et que, par leur localisation, elles peuvent s'inscrire dans un reamenagement integre et 
planifie de terrains urbains. 11 est peu probable que le reamenagement d'un site rural contamine 
puisse presenter 1'un quelconque des autres avantages d'un site urbain. Ajoutons qu'il existe 
probablement, a proximite immediate, des terrains qui ne seraient pas frappes du stigmate de la 
contamination.

Historiquement, au Canada, le developpement se reflete dans la localisation urbaine des terrains 
contamines. Au moment ou le probleme de la contamination n'etait pas tres bien compris par 
I'ensemble de la population, les centres urbains du pays se sont developpes autour des grands 
modes de transport de 1'epoque et c'est pourquoi la contamination est associee au transport 
ferroviaire et par eau. Les centres urbains canadiens ont pris leur expansion autour des 
installations ferroviaires. De la meme fagon, les Canadiens ont fait largement appel, 
historiquement, aux ports oceaniques et aux voies navigables interieures pour le transport des 
marchandises. La ou se trouvaient les gares intermodales existait le risque de contamination par 
les produits manipules eux-memes, mais aussi par les combustibles et les materiaux utilises par les 
industries de soutien du transport.

Au fur et a mesure que se modifiait le type d'utilisation des terrains du coeur de la cite, ceux-ci 
ont ete abandonnes ou, a tout le moins, sont devenus sous-utilises. Les planificateurs urbains ont 
recemment mis 1'accent sur la revitalisation des terrains du centre-ville. De plus, etant donne la 
diminution des depenses en capital pour I'inffastructure du transport, 1'intensification de 
I'utilisation des terrains est devenue un facteur de motivation en soi. Les possibilites 
d'intensification touchant naturellement les terrains sous-utilises, le reamenagement des terrains 
contamines est aujourd'hui etroitement lie a 1'intensification urbaine.

2.1.2 Obstacles au reamenagement des terrains contamines

Pour comprendre et definir ce qu'est le reamenagement des terrains contamines, il est important 
de bien comprendre quels sont les obstacles avec lesquels il doit composer.
Au moment d'entreprendre le reamenagement d'une terrain contamine, on constate souvent 
1'absence de toute certitude et de toute finalite au niveau du processus de planification et 
d'approbation. Les personnes interessees hesitent a se lancer dans ce type de reamenagement de 
terrains qui presentent ne fut-ce que la plus infime contamination, a cause des problemes reels ou 
per?us qui peuvent surgir, et de I'incertitude entourant toute la question du nettoyage et de 
I'approbation. Ils estiment que le processus est complique, peu clair et qu'il risque d'engendrer des 
inquietudes et de 1'opposition dans le public.

Les intervenants n'ont aucune certitude quant a la responsabilite qu'ils devront assumer en 
reamenageant soit un site qu'ils possedent depuis un certain temps, soit un site dont ils 
estimeraient autrement qu'il presente une excellente possibilite et qu'ils considereraient 
normalement comme une occasion de reamenagement dans un marche competitif.
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Une incertitude supplementaire est associee au processus et aux couts relies aux aspects 
juridiques et techniques du projet. Cette incertitude porte sur 1'evaluation du site, le processus 
d'acquisition, celui du reamenagement, ainsi que sur la surveillance et I'entretien d'un site 
reamenage.

Enfin, en ce qui concerne les aspects economiques du reamenagement des terrains contamines, 
I'ensemble des facteurs d'incertitude ou des obstacles associes a ces sites explique que le secteur 
des services financiers soit hesitant devant ce type de projet ou que le cout des transactions ait 
augmente au point qu'il n'a plus aucun interet economique. On peut done dire que les principaux 
obstacles au reamenagement sont la disponibilite du soutien financier et le manque d'interet pour 
ces projets.

2.2 Localisation des terrains contamines 

2.2.1 Donnees brutes

II n'existe pas de donnees fiables et systematiques sur le nombre et la localisation des terrains 
contamines dans chaque province canadienne. Les donnees varient quant au niveau de detail et ne 
sont, parfois, que des estimations subjectives. Pour etablir un tableau plus objectif de la situation, 
nous avons mene une enquete dans I'ensemble du pays et etudie diverses sources d'information 
publiees. Voici le resume de nos constatations.

Le rapport Delcan/Golder/McCarthy Tetrault a la SCHL (aout 1996) indique que la limite 
superieure du nombre des terrains contamines au Canada est situee entre 20 000 et 30 000, si Ton 
se fonde sur les estimations d'autres personnes. Le rapport Delean souligne que le Programme 
national d'assainissement des lieux contamines (PNALC) n'est pas d'accord avec cette estimation, 
estimant qu'elle est trop elevee. Les estimations etaient fondees sur la perception des intervenants 
dans le domaine de I'environnement et des sites toxiques et pourraient etre trop elevees. Le 
commentaire du PNALC est probablement plus objectif.

Le groupe de travail a interroge les autorites provinciales et municipales dans I'ensemble du 
Canada pour en arriver a sa propre evaluation du nombre de terrains contamines. Le tableau 2-1 
presente un resume de ses constatations. Tout en reconnaissant les incoherences et les carences au 
niveau des donnees, nous pensons, d'apres nos evaluations, qu'il existerait environ 3 000 terrains 
contamines au Canada.

Avant d'etablir ce chiffre, nous avons precede a un examen critique des diverses sources de 
donnees qui auraient pu etre utilisees par d'autres personnes et qui leur auraient permis d'aboutir a 
un chiffre plus eleve. Par exemple, il est bien connu que la plupart des provinces et le 
gouvernement federal possedent des listes detaillees sur la localisation et la quantite des BPC 
stockes. En Ontario, le nombre des sites d'entreposage, a lui seul, depasse 1 000. Cependant, on 
sait que 1'entreposage des BPC est une activite bien reglementee et qu'il existe des fa?ons 
acceptables de se debarrasser des inventaires existants. On peut done dire que les BPC, tout en
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representant un cout au niveau du reamenagement, ne constituent pas pour autant un obstacle. En 
fait, dans la plupart des cas, le cout est si faible par rapport au cout in toto du projet, que ce n'est 
rien d'autre qu'un facteur negligeable. Ces sites n'ont done pas ete inclus dans I'estimation du total 
des terrains contamines.
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TABLEAU 2-1
EVALUATION DU NOMBRE DE TERRAINS CONTAMINES

Province Source des donnees Donnees brutes Commentaires Nombre
retenu

Colombie- Dossiers municipaux de Vancouver 400 Grande variete, de mineur a majeur 100
Britannique Ministere de I'environnement de C.-B. dossiers de 

district Aucun pro rata global d'apres les donnees de 100
Environnement
C.-B.

Vancouver

Alberta Pas de donnees provinciales s/o Sites relies a I'industrie du petrole/gaz, 
stations-service et preservatifs du bois. Beaucoup 
tombent en dehors de la definition du rapport; 
estimation faite au pro rata de la population d'une 
province moderement industrialisee.

50

Saskatchewan Liste des sites contamines (Provincial) 36 Decharges, raffineries, usines d'herbicides, usines de 
transformation, raffineries de petrole, ferrailleurs, 
sites du MDN (radar). Une partie seulement de ces 
sites entre dans la definition, en particulier en ce qui 
conceme le caractere urbain.

20

Manitoba Dans sa reponse, la province avance 
un chiffre.

50 Va des stations-service a d'anciens sites industriels. 25

Ontario Enquete provinciale sur les usines et 90 En majorite dans les centres urbains mais certains se
industries fonctionnant au charbon et 
au gaz qui fabriquent des produits

trouvent dans de petites villes.

derives.
1400 ouverts

Beaucoup se trouvent dans des centres au moins 
semi-ruraux, bien que la croissance urbaine ait 1000

Base de donnees sur les sites en 2400 fermes encercle les anciennes decharges (fermees).
exploitation et fermes

La collection de dossiers est d'une taille presque
Vaste experience au niveau municipal. pres de 3% de 

tous les sites
significative du point de vue statistique.

industriels Chevauchement dans le decompte de ces sites.
Les bureaux de district du ministere 
provincial de I'Environnement ont des

450
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dossiers accessibles mais pas de 
compilation connue.

s/o

Total 1500
Quebec Dossiers municipaux de Montreal 200 Estimation basee sur une utilisation discriminante 

de la terminologie.
300

Reste du Quebec - dossiers 
provinciaux

1400
Sites contamines hpotentielsi. 11 faudrait tenir 
compte des sites ruraux.

700

Total 1000
Nouveau-Brunswic
k

Dossiers des bureaux de district du 
ministere de I'Environnement. s/o

Aucune base d'estimation, chiffre au pro rata de la 
population. 40

Ile-du-Prince-Edou
ard

Les dossiers provinciaux ne 
concement presque exclusivement que 
les stations-service.

s/o
11 ne reste plus beaucoup d'agents causatifs en 
vigueur.

0

Nouvelle-Ecosse Comme le N.-B. 40

Terre-Neuve Comme le N.-B. 20

Total 2900
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De la meme fa9on, il est peu probable que les stations-service petrolieres pour I'automobile soient 
considerees comme des sites suspects dans la plupart des dossiers des bureaux de district 
provinciaux. On sait, dans le secteur du detail de I'industrie petroliere, qu'un grand nombre de ces 
stations ont ete fermees et que Ton a dispose des reservoirs de stockage souterrains 
conformement aux normes provinciales. (II existe des exceptions a cette hypothese quand on n'a 
pas efFectivement nettoye toute trace de contamination a cause de I'importance de certains 
deversements chroniques ou lorsque des entrepreneurs independants ont precede a la fermeture 
des installations avant que Ton ait reellement pris conscience de Timportance du probleme des 
fuites des reservoirs souterrains.) On estime que la plupart des stations restantes seront nettoyees 
de la meme fagon le moment venu. II est peu probable qu'un ministere de 1'environnement, quel 
qu'il soit, signale autre chose que quelques problemes serieux au niveau des installations 
petrolieres de detail. Par consequent, sauf les exceptions que nous avons soulignees, un petit 
pourcentage seulement de ces sites seront consideres comme des terrains contamines.

2.2.2 Caracteristiques geographiques

Au cours de 1'enquete sur le nombre de terrains contamines au Canada, nous avons constate que, 
de faijon generale, ces terrains, qui sont un phenomene urbain, sont situees la ou des services 
existent habituellement et ou le potentiel de reamenagement est souvent plus eleve. Dans le cas 
des sites contamines situes dans des regions eloignees, comme ceux de la Defense nationale, on 
constate que la plupart ne correspondent pas a la definition d'une terrain contamine. La notion 
d'eloignement s'applique ici a des sites qui sont actuellement eloignes, bien entendu, on peut 
trouver de nombreux exemples de sites qui etaient eloignes au moment de la premiere 
contamination mais qui ont ete touches par I'urbanisation depuis lors.

Du point de vue geographique, Tune des caracteristiques, peut etre la plus interessante, des 
terrains contamines est 1'evolution de la croissance et du developpement de chaque centre urbain. 
Au Canada, on trouve dans chaque region des cas de centres urbains qui se sont developpes 
autour d'installations d'exploitation d'une ressource naturelle. On peut en trouver des exemples 
dans tous le secteur des ressources naturelles : produits de la foret, extraction, fonderie et 
raffinage des metaux, installations reliees au gaz/petrole. De la meme fapon, les industries en aval 
des ressources naturelles comme les acieries, les raffineries de petrole, les usines petrochimiques, 
les fonderies de deuxieme fusion et les usines de recyclage des huiles se sont developpees a des 
endroits determines par le besoin de distribution sur les marches. Les centres urbains se sont 
epanouis autour de ces centres d'emploi et, aujourd'hui, la ville
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modeme abrite souvent une terrain contamine nee des pratiques de ces industries dans le passe.

L'emplacement actuel et passe des installations de transport determine la localisation des terrains 
contamines dans de nombreuses villes. D'un bout a 1'autre du Canada, les terrains qui 
appartenaient au chemin de fer se trouvent au centre des villes parce que ces dernieres s'etaient 
developpees autour de cette activite. Les lignes de chemin de fer qui allaient vers la ville et en 
partaient attiraient egalement toute une gamme d'industries de transformation dans la premiere 
moitie du siecle parce que le rail dominait la distribution des marchandises.

Dans de nombreuses villes situees en bordure d'une voie navigable, c'est le transport intermodal 
qui s'est developpe avec, pour consequence, des deversements de produits et 1'apparition 
d'industries de service pour s'occuper du systeme de transport.

Dans le cas bien particulier des Grands lacs, la necessite de disposer de moyens de transport 
appropries se traduisit, en partie, par le dragage des ports, avec pour consequence la creation de 
nouveaux terrains utilises intensivement a des fins industrielles et I'apparition de terrains 
contamines.

Au Quebec, I'importance du Saint-Laurent ne peut etre sous-estimee. Ce fleuve etait un acces bon 
marche aux matieres premieres qui ont contribue a la croissance des grands complexes industriels 
autour de Montreal et ailleurs. De plus, I'acces au centre de I'Amerique du nord par le canal 
Lachine et, plus tard, par la voie maritime du Saint-Laurent a contribue encore davantage a la 
croissance industrielle de la region de Montreal.
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3.0 LE PROBLEME

Parmi les questions soulevees par le reamenagement des terrains contamines, mentionnons les 
causes de la contamination du site et le contexte social, economique et politique dans lequel doit 
se faire le reamenagement. Dans les paragraphes suivants, nous abordons tout d'abord les facteurs 
qui ont contribue a I'apparition de terrains contamines, puis nous etudions le contexte social, 
economique et politique sous la rubrique * Economie des terres urbaines * .

3.1 Facteurs a I'origine des terrains contamines

Les facteurs a Torigine de I'apparition des terrains contamines sont a peu pres les memes d'un bout 
a 1'autre du Canada. Tout d'abord, on a pu constater une evolution de la perception fondamentale 
des questions environnementales dans la population. Nous abordons ce phenomene comme une 
prise de conscience de 1'ecologie avec pour consequence, sur le plan politique, la multiplication 
des mesures de reglementation des activites societales qui ont des repercussions sur 
1'environnement.

Dans le contexte preponderant de la conscience ecologique, les pratiques du passe ont contribue a 
une plus forte degradation de 1'environnement dans certains secteurs de 1'industrie que dans 
d'autres. II est important de bien comprendre quels sont les secteurs industriels les plus concemes.

Enfin, les besoins d'infrastructure publique, a part les activites industrielles, ont entrame une 
contamination des terrains qui a ses caracteristiques propres. Nous presentons ci-dessous des 
exemples typiques dans ce domaine.

3.1.1 Conscience ecologique

L'une des constatations qui revient dans les reponses a 1'enquete realisee dans 1'ensemble du 
Canada est que les sites contamines sont le plus souvent le resultat des anciennes pratiques de 
1'industrie. II existe de nombreuses raisons pour expliquer que les pratiques du passe ont contribue 
a la contamination des sites :

• societalement, les effets ultimes des emissions incontrolees n'etaient pas compris et les 
rejets des industries et leurs pratiques d'alors etaient consideres comme acceptables;

• le developpement de nouveaux produits et services etait considere comme une fin en soi et 
on regardait avec suspicion tout ce qui pouvait entraver le developpement d'un nouveau 
type de production; et

• une grande partie du controle de 1'industrie et le gouvemement etaient entre les mains 
d'une petite elite qui n'avait d'autre consideration que sa fortune personnelle.

A mesure que la prise de conscience collective augmentait au cours des annees soixante et 
soixante-dix, le gouvemement a reagi aux pressions politiques de plus en plus fortes en s'attaquant
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au probleme de la protection de I'environnement. L'ampleur de la tache etait decourageante et on 
reconnait assez generalement que ce n'est pas avant le debut des annees 1980 que le 
gouvemement a commence a quantifier la question de la contamination des sols et a etablir des 
criteres de qualite acceptable pour le sol et I'eau. Une fois que les autorites publiques eurent 
identifie les problemes associes aux sites contamines et les frais eleves de remise en etat, ces sites 
furent frappes d'un stigmate dont les terrains contamines sont un exemple. Non seulement les 
acheteurs eventuels fuyaient-ils ces terrains, mais les institutions financieres commencerent a 
eviter de s'engager dans cette voie a cause des questions de responsabilite et a decliner toute offre 
de participation financiere a leur reamenagement. Dans une province, d'innocents proprietaires 
sont maintenant responsables du nettoyage des sites.

3.1.2 Types d'industrie

Certains types d'industrie sont plus concernes que d'autres par la question des terrains contamines. 
Dans les paragraphes ci-dessous, nous decrivons les types d'industrie, dont le choix a ete limite, 
en fonction de la definition du reamenagement des terrains contamines, aux sites industriels qui se 
trouvent habituellement aujourd'hui dans un secteur urbain. Dans la plupart des cas presentes 
ci-dessous, I'industrie a le plus souvent ete relocalisee ou supprimee pour toutes sortes de raisons. 
II est important de bien comprendre que les terrains des exploitations actuelles qui ne causent que 
des contaminations mineures ne doivent pas etre consideres comme des terrains contamines.

Historiquement, la fabrication du gaz de ville dans des usines de distillation de la houille a 
contribue a la contamination d'un grand nombre de centres urbains au Canada. De la meme fa^on, 
les residus de ces usines etaient utilises dans la fabrication, par exemple, de materiaux de 
construction, souvent dans la meme zone industrielle de la ville. Certains types d'activites liees a la 
fabrication de materiaux de construction se poursuivent encore aujourd'hui, en particulier 
I'industrie de la preservation du bois.

Le raffinage du petrole, et I'industrie petrochimique connexe, est un autre type d'activite fortement 
relie aux terrains contamines. Un grand nombre des sites qui accueillent ce type d'industrie ne 
correspondraient pas a la definition de terrain contamine ci-dessus puisque 1'exploration et, dans 
une moindre mesure, le raffinage, se font dans des regions eloignees des centres urbains. 
Cependant, dans de nombreux cas, les raffineries et les depots de stockage ont ete encercles par le 
developpement urbain et ce qui, a I'origine, etait une zone eloignee est aujourd'hui une terrain 
contamine urbaine.

Les installations de distribution des produits du petrole comme les stations-service sont souvent 
sur la liste des terrains contamines. Ainsi que nous le disions plus haul, une grande majorite de ces 
sites tombent dans la categoric des problemes negligeables en ce qui conceme le reamenagement. 
On continue, cependant, a s'en preoccuper dans le cas d'une fuite importante ou chronique du 
produit ou lorsque le site a ete ferme et desaffecte par un exploitant independant (c.-a-d. qui ne 
possede pas une franchise d'une grande compagnie petroliere) anterieurement a la prise de 
conscience modeme des problemes environnementaux.
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Un certain nombre d'industries font usage de solvants, dont le controle que Ton exer?ait dans le 
passe est considere comme suspect d'apres les normes d'aujourd'hui. Parmi ces industries, 
mentionnons :

• les fabricants de produits contenant des solvants, comme les peintures et les adhesifs,
• les entreprises qui fagonnent et peignent le metal, c'est-a-dire les fabricants de biens 

durables techniques,
• les distributeurs de solvants,
• les fabricants de materiel electronique, et
• les industries de service comme le nettoyage a sec et la carrosserie automobile.

Les entreprises de ferraillage, les raffineries, les fonderies de deuxieme fusion et les entreprises de 
recyclage operent toutes dans un marche ou la competitivite au niveau du cout est une des 
caracteristiques fondamentale de I'industrie, la protection de 1'environnement restant au bas de 
leurs priorites. Ces industries utilisaient des metaux toxiques (plomb et cadmium) ainsi que des 
solvants et autres liquides dangereux. On s'est longtemps doute, et ce fut prouve dans de 
nombreux cas, que 1'on s'etait egalement livre, sur ces sites, a des activites non controlees 
d'elimination des dechets.

Dans les industries primaires, les acieries etaient souvent situees en milieu urbain, alors que les 
fonderies de metaux non ferreux s'installaient generalement dans des regions eloignees. Cette 
generalisation n'est, toutefois, pas toujours valable et il existe des cas ou les fonderies se trouvent 
aujourd'hui dans des zones urbaines. Les acieries se trouvent la plupart du temps dans des centres 
urbains parce qu'elles ont besoin de matieres premieres diverses et d'une main-d'oeuvre 
specialisee.

Les grandes installations gouvemementales peuvent etre des terrains contamines. Les sites de la 
defense nationale ont abrite toutes sortes d'activites humaines et il y existe un potentiel de 
contamination. De la meme fa^on, les aeroports, avec les activites de manutention du combustible 
et d'entretien, peuvent devenir des terrains contamines. Les ports et les entrepots, ou on stocke et 
(ou) transborde des produits, sont egalement des terrains contamines potentielles avec, par 
exemple, le stockage du sel, du soufre et des combustibles.

Une terrain contamine peut egalement etre la consequence de certaines situations particulieres 
comme les activites de fabrication de pesticides ou la presence d'industries qui utilisaient des BPC 
dans leur processus de fabrication ou leurs produits. Il est probable que ces exemples ne tombent 
pas dans le cadre de la definition d'une terrain contamine a cause du cout tres eleve des mesures 
de nettoyage et de 1'absence de tout incitatif economique suffisant pour encourager le 
reamenagement ou encore parce que le site a ete abandonne. Il faut noter que par utilisation des 
BPC on entend ici une utilisation effective dans le processus ou le produit par opposition a une 
utilisation controlee en milieu ferme dans des applications comme les transformateurs electriques, 
pour lesquels le probleme de la disposition des dechets de BPC est bien reglemente et n'est plus 
qu'une question de gestion quotidienne.
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Tous les types d'industrie peuvent etre soupfonnes d'etre une source de contamination a cause de 
la plus simple de leurs activites, celle qui consiste a assurer le chauffage de leurs installations. 
Cependant, il ne faudrait pas generaliser et pretendre que toutes les industries sont a I'origine de 
terrains contamines puisque, dans de nombreux cas, on peut considerer la contamination comme 
etant mineure. Les deversements ou les fuites de petrole peuvent etre nettoyes, I'utilisation des 
BPC, controlee et les consequences de la transformation de I'amiante, minimisees. II en resulte 
que ces problemes deviennent negligeables dans le contexte plus general d'une proposition de 
reamenagement d'une terrain contamine.

3.1.3 Infrastructure publique

Le croissance de la population urbaine s'est soldee par une augmentation des besoins en matiere 
d'infrastructure et de services au niveau du transport, de la gestion des dechets, ainsi que de 
I'approvisionnement en eau et des egouts. Ce developpement de 1'infrastructure, la plupart du 
temps sous la responsabilite des agences publiques, a egalement contribue a la naissance de 
terrains contamines.

L'elimination des ordures municipales dans des decharges non controlees est un bon exemple. 
Autrefois, les dechets solides etaient envoyes dans des depressions, des ravins ou des vallees et les 
premiers depotoirs etaient situes a la peripherie de la ville. Comme dans d'autres cas, un grand 
nombre de ces anciens depotoirs sont maintenant cernes par le developpement urbain et les sites 
sont devenus des terrains contamines.

Le dragage des ports, en particulier dans le bassin des Grands lacs, a produit de nouvelles formes 
de terrains dans un certain nombre de grands centres urbains. Ces nouveaux terrains etaient situes 
a proximite des zones industrielles existantes et, comme tels, etaient fortement industrialises et 
sont devenus aujourd'hui d'importantes terrains contamines dans ces villes.

Enfin, la demographie joue un role dans I'apparition des terrains contamines. Dans certaines 
provinces, le deplacement de la population a I'exterieur des villes s'est traduit par I'apparition de 
terrains contamines dans les quartiers abandonnes. Dans ce cas, une terrain contamine apparait 
parce que le quartier est moins attrayant, au point que le revenu potentiel est trop faible pour 
stimuler tout reamenagement. Dans d'autres cas, c'est la pression demographique exactement 
inverse qui s'applique. II existe une demande pour vivre pres du centre dans certaines villes, mais 
cette pression pour reamenager les terrains du noyau urbain est contrecarree par les facteurs relies 
a la contamination qui a rendu le terrain inutilisable.

3.2 Economie des sols urbains

La reussite eventuelle du reamenagement d'une terrain contamine depend de I'integrite 
economique de la strategic adoptee. En evaluant les chances de succes, il faut mettre en parallele 
les divers facteurs qui pourraient amener les entrepreneurs a choisir le site et les divers avantages
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du reamenagement d'une terrain contamine par rapport a celui d'une terrain propre. Les facteurs a 
considerer sont les suivants :

• caracteristiques de la main-d'oeuvre,
• transport,
• financement,
• exonerations de taxes et incitatifs fiscaux,
• marche,
• cout et disponibilite des terrains,
• couts de construction,
• disponibilite de 1'energie et des matieres premieres,
• reglementation, et
• qualite de vie.

Des etudes realisees aux Etats-Unis montrent que la majorite des facteurs cles en matiere de choix 
des sites sont generalement associes aux terrains propres. Parmi les avantages des sites propres, 
mentionnons la disponibilite du financement, le cout et la disponibilite des terrains, la 
reglementation en matiere d'environnement, la disponibilite des logements et, souvent, d'autres 
caracteristiques sociales comme le taux de criminalite et la reputation des ecoles (Remediation 
and Reuse, mars 1995). Par consequent, il faut faire une planification soigneuse si Ton veut tirer 
profit des avantages des terrains contamines. En incluant, dans un plan strategique general de 
reamenagement d'une zone geographique, les terrains contamines, le nettoyage et la revitalisation 
de la ville ou d'une communaute, on peut augmenter les chances de succes de projets plus 
generaux et plus complexes de reamenagement des terrains contamines.

Voici certains des avantages des terrains contamines dont il faudrait tenir compte :

• il est, semble-t-il, plus rentable de reamenager des terrains qui disposent deja des services 
municipaux que d'etendre les services a des terrains propres;

• les terrains contamines peuvent avoir, a proximite, tout un bassin de travailleurs;

• un systeme evolue de transport est peut-etre deja en place, ce qui, souvent, comprend le 
transport en commun des travailleurs;

• le site peut offrir un acces a tout un marche de banlieusards;

• le reamenagement de grandes parcelles de terrains urbains peut catalyser d'autres 
mouvements de revitalisation urbaine et des projets de reamenagement; •

• le reamenagement aura vraisemblablement pour effet que les taxes, souvent en souffrance, 
seront payees;
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le reamenagement pent engendrer des revenus comme les droits de reamenagement, les 
prelevements sur les parcelles;

I'intensification urbaine permet d'eviter 1'expansion des terrains urbains dans les zones 
propres avec les consequences environnementales correspondantes, ainsi que le cout des 
services et les autres efFets de la * tentacularisation urbaine * ; et

peupler les noyaux urbains peut amener une certaine vitalite et une certaine securite a des 
zones autrement sous-utilisees.

3.2.1 Planification strategique du reamenagement des terrains contamines

II existe un certain consensus selon lequel la planification strategique ameliore les chances 
d'identifier et de creer des possibilites d'investissement dans le reamenagement des terrains 
contamines. Pour elaborer un plan strategique de ce genre, on mene une enquete sur 1'etendue de 
la contamination dans une zone geographique qui comporte divers anciens sites industriels aux 
caracteristiques hydrologiques et geologiques interreliees. Les options de nettoyage preliminaire 
sont etudiees et examinees avec les autorites, puis on negocie un plan ou une strategic 
d'approbation afm d'assurer une plus grande certitude aux acheteurs eventuels. La ville de 
Birmingham, en Alabama, a opte pour ce type d'approche globale au reamenagement des terrains 
contamines et certaines villes ontariennes envisagent egalement de faire une planification 
strategique de grandes zones contaminees.

Cette approche est celle que preconisent les experts du reamenagement des terrains contamines 
aux Etats-Unis :

« Chaque fois que cela est possible, les efforts de nettoyage doivent entrer dans 
une strategic plus large de regroupement des terrains et de constitution de 
reserves foncieres, en permettant aux promoteurs, aux gouvernements municipaux 
et autres parties concernees de prendre des decisions plus strategiques au niveau 
des investissements. Par ailleurs, les strategies de reamenagement de vastes zones 
dans les quartiers, les districts commerciaux, les zones industrielles peuvent 
amener la creation du type d'environnement qui attire les investisseurs prives: un 
secteurs public coordonne, un programme d'investissement dans Vinfrastructure 
cible et garanti, et une communaute locale favorable a Vamenagement. * (Urban 
Land, juin 1996, lannone.)

3.2.2 Terrains Contamines et flnancement public

Dans le cas de certaines terrains plus serieusement contaminees et qui presentent done un 
potentiel plus limite de rendement des investissements consacres au reamenagement, il est 
vraisemblable que seuls des fonds publics peuvent contribuer a rendre economiquement faisable 
leur reamenagement. II s'agit la d'une reaction raisonnable et qui a permis de reutiliser de
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nombreux sites urbains qui auraient autrement ete definitivement consideres comme peu 
attrayants en vue d'un reamenagement aux Etats-Unis.

En depit de cette augmentation du besoin de fonds publics pour appuyer les initiatives de 
reamenagement des terrains contamines, il est important de bien cibler ce type de financement. 
Compte tenu de la diversite des terrains contamines (de celles qui presentent un risque 
environnemental negligeable et un potentiel eleve en matiere de reamenagement a celles dont le 
niveau de contamination est eleve et le potentiel de reamenagement limite), il est essentiel de 
cibler le financement public afm d'obtenir les resultats les plus interessants. Lors d'une evaluation 
de ce genre, il faut considerer simultanement toute une gamme de couts et de benefices, y compris 
les revenus economiques directs, les retombees economiques de I'amenagement (c.-a-d. le 
renouvellement urbain), 1'amelioration des conditions et de la qualite de vie urbaines, 1'emploi, etc. 
Les villes mettent 1'accent sur les possibilites de developpement economique appropriees a leur 
situation et decident de ce que devrait et pourrait etre leur avenir: sera-t-il base sur les 
exportations, fonde sur la croissance dans le secteur de la fabrication et des technologies de 
I'information, le tourisme ou la sante?

De cette fa^on, le financement public du reamenagement des terrains contamines est offert aux 
investisseurs prives et aux municipalites une fois que les facteurs sous-jacents qui en determinent 
la competitivite ont ete examines.

A 1'appui de cette approche ciblee du financement, le specialiste americain des terrains 
contamines, lannone, declare :

«Des solutions au probleme des terrains contamines doivent etre cherchees pour 
susciter un mouvement de revitalisation urbaine a grande echelle. De nombreux 
partisans de la reutilisation de ces terrains s'attachent de /agon trop detaillee a 
Vetat du site. Ils s'enferment dans une mentalite de "recherche de la bonne 
affaire Cette tendance doit etre contrebalancee par la planiflcation des 
quartiers, une analyse plus globale des marches immobiliers, et I'elaboration de 
strategies generates de developpement economique. » (Urban Land, juin 1996.)

3.2.3 L' * economic nouvelle * et les terrains contamines

L'evolution des tendances economiques peut se repercuter sur le reamenagement des terrains 
contamines en milieu urbain. Les effets de 1' * economie nouvelle *, ou les activites n'ont plus 
seulement lieu dans le noyau commercial traditionnel mais dans des entreprises a la maison et au 
moyen du teletravail, auront une influence sur la demande et le marche du reamenagement des 
terrains contamines. Les societes trouvent de plus en plus avantageux de transferer le cout du 
loyer et des services publics, ainsi que les frais generaux, aux employes qui travaillent a la maison.

De la meme fa^on, au Canada et aux Etats-Unis, on penjoit une tendance des societes a se 
deplacer vers les zones exurbaines (suburbaines ou au-dela). De tels changements auront une 
influence sur le marche du reamenagement des terrains contamines et pourraient se traduire par
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une modification importante de notre fa^on de percevoir le centre-ville et les anciennes zones 
industrielles fortement urbanisees.

Au Canada, ces tendances doivent etre surveillees de pres dans 1'elaboration de toute strategic de 
reamenagement des terrains urbaines. L'essentiel sera de trouver des creneaux permettant de 
soutenir une position competitive des terrains sur le plan economique.

3.2.4 Politique publique et reamenagement des terrains contamines

Certaines provinces canadiennes, I'Ontario par exemple, encouragent activement I'intensification 
des zones urbaines et des etablissements ruraux et leur croissance grace a des politiques et des 
reglements. Par exemple, 1'enonce provincial de politique fait la promotion de I'intensification 
urbaine et des types de logements destines a une clientele dont le revenu est faible et moyen. On 
s'attend a ce que les nouveaux projets domiciliaires tiennent compte de cette politique.

Un telle politique peut influencer la nature et la forme du reamenagement urbain et, par 
consequent, encourager le reamenagement des terrains contamines en « uniformisant les regies du 
jeu » pour tous ceux qui sont attires par I'amenagement dans des zones urbaines plutot que dans 
des terrains propres. Les intervenants peuvent etre davantage attires par les terrains contamines 
lorsqu'ils savent que les reglements relatifs a la planification et la politique environnementale sont 
* axes en priorite sur le milieu urbain * avec des couts moins eleves au niveau de 1'approbation en 
matiere de planification reglementaire.
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4.0 APERCU DU SECTEUR DES SERVICES FINANCIERS

4.1 Les acteurs

Le secteur canadien des services financiers a traditionnellement ete per?u comme reposant sur 
quatre piliers ou marches : les banques, les societes de fiducie et de pret (y compris les caisses de 
credit et les caisses populaires), les compagnies d'assurance et les courtiers en valeurs (courtiers 
en placements et fonds mutuels). Chacune de ces industries constitue un intermediaire financier 
dans son marche respectif; autrement dit, elles refoivent de 1'argent des fournisseurs de fonds que 
sont leurs deposants, les detenteurs de police ou les investisseurs et le pretent ou 1'investissent 
dans I'economie en leur nom. De plus, le role primordial de 1'industrie de 1'assurance de la 
propriete ou de 1'assurance centre les risques divers est de prendre des risques en ce qui conceme 
la propriete pour les autres industries financieres.

4.1.1 Les banques

A tous points de vue, qu'il s'agisse de ses actifs, de ses revenus, du nombre de ses clients ou de 
1'importance de son reseau de distribution, 1'industrie de la banque est de loin le marche financier 
le plus grand et le plus puissant. Cette industrie comprend deux categories de banques, 
communement identifiees comme banques de 1'annexe I et de 1'annexe II de la Loi federale sur les 
banques.

La principale difference statutaire entre ces deux classes destitutions se trouve au niveau de la 
propriete : les banques de 1'annexe I doivent etre de propriete publique (c.-a-d. que personne ne 
peut en etre proprietaire ou controler plus de 10 % des actions donnant droit de vote), tandis que 
les banques de 1'annexe II peuvent etre de propriete privee (c.-a-d. qu'une personne peut en etre 
proprietaire ou controler plus de 10 % des actions donnant droit de vote). Les banques de 
1'annexe I, souvent appelees «les six grandes banques *, sont, en ordre d'importance 
decroissante, la Banque royale du Canada, la Banque canadienne imperiale de commerce, la 
Banque de Montreal, la Banque de Nouvelle-Ecosse, la Banque Toronto-Dominion et la Banque 
nationale du Canada. Cinquante-cinq banques environ sont visees par 1'annexe II (sous reserve des 
fusions et des fermetures periodiques), dont de nombreuses filiales canadiennes des diverses 
banques etrangeres, ainsi que les filiales/associes bancaires de plusieurs des grandes compagnies 
d'assurance.

Du point de vue commercial, la principale difference entre les banques des annexes I et II est la 
taille et I'ampleur de leurs operations. Les banques de 1'annexe I (a 1'exception de la Banque 
nationale, qui reste essentiellement une institution regionale basee au Quebec) disposent de 
reseaux de distribution qui s'etendent d'une cote a 1'autre et sont actives dans tous les marches, du 
point de vue geographique ou des produits offerts. Les banques de 1'annexe II (a 1'exception de la 
Hongkong and Shanghai Bank du Canada, dont la couverture nationale est assez limitee) sont 
limitees a certains creneaux, ne sont actives que dans certaines zones geographiques et n'offrent 
que certains produits. Presque toutes les banques (a 1'exception de quelques rares institutions
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relevant de 1'annexe II) ont accumule une experience considerable en matiere de pret et de 
financement de projets immobiliers.

La modification du cadre legislatif regissant les activites du secteur des services financiers au 
cours de la derniere decennie a donne lieu a des rationalisations et a des reorganisations maj cures, 
non seulement a I'interne mais aussi dans certains marches de services financiers. II en resulte que 
I'importance de I'industrie de la banque, du point de vue de sa taille, a considerablement 
augmente, au detriment des societes de fiducie et d'investissement, grace a I'achat d'un grand 
nombre des plus grandes institutions qui existaient dans ces deux marches.

4.1.2 Societes de fiducie et de pret

II existe environ 125 societes de fiducie au Canada. Une minorite d'entre elles, les plus 
importantes, avec des operations d'envergure nationale, sont incorporees au niveau federal et 
sont, par consequent, liees par la Loi sur les societes de fiducie et de pret. La majorite sont de 
relativement petites institutions d'envergure locale ou regionale, incorporees au niveau provincial 
et done regies par un statut provincial.

L'industrie de la fiducie a connu un declin tres marque et a du prendre d'importantes mesures de 
rationalisation au cours de la derniere decennie, en partie a cause des problemes de gestion du 
risque de credit decoulant d'une politique de pret trop agressive a l'industrie de la promotion 
immobiliere au cours des annees 1980 et aussi a cause des modifications du cadre legislatif 
federal, qui ont permis aux banques d'acquerir des societes de fiducie. II en resulte que, mis a part 
le Canada Trust et le Trust National (tous deux bases en Ontario), les deux plus grandes societes 
de fiducie independantes encore en activite, toutes les autres grandes societes de fiducie 
nationales ou regionales ont ete achetees par les banques. L'industrie independante de la fiducie 
est relativement modeste en comparaison de l'industrie de la banque : la plus grande societe de 
fiducie independante a a peu pres la meme importance (selon les actifs immobiliers) que la plus 
petite des six grandes banques et 1'actif combine de toutes les societes independantes de fiducie est 
inferieur a celui des grandes banques prises individuellement.
Les caisses de credit, et leur pendant quebecois, les caisses populaires, exercent essentiellement 
les memes fonctions d'intermediaire financier que les societes de fiducie et de pret, sauf que, sur le 
plan individuel, elles sont, en general, moins importantes. La principale caracteristique d'une 
caisse de credit est qu'il s'agit d'une cooperative financiere ou le deposant acquiert 
automatiquement une participation a la propriete du fait meme d'etre un deposant (autrement dit, 
le deposant est a la fois crediteur et proprietaire), alors que dans le cas d'une banque ou d'une 
societe de fiducie, le seul droit du deposant est de beneficier du rendement de son placement 
(autrement dit il n'est qu'un crediteur). Les caisses de credit ont une forte racine historique dans 
les provinces des Prairies. Les caisses populaires ont une puissance remarquable au Quebec ou, si 
on les considere globalement, elles rivalisent avec les plus grandes banques sur le marche. Bien 
qu'il existe une legislation federale dans ce domaine, la Loi sur les associations cooperatives de 
credit, la grande majorite des caisses de credit et des caisses populaires sont de petites institutions 
locales incorporees en vertu de statuts provinciaux.

Page 4-2



Le secteur des services financiers et le reamenagement des terrains contamines

4.1.3 Compagnies d'assurance

L'industrie de I'assurance comprend deux sous-marches distincts dont le role est different. Le 
secteur de l'assurance-vie et de 1'assurance-maladie est, de loin, le plus important bailleur de fonds 
des projets immobiliers puisque ses obligations a long terme envers les detenteurs exigent qu'il 
fasse, a son tour, des investissements de longue duree. Les assureurs sur la vie et la sante 
comptent environ 150 institutions qui, comme dans l'industrie de la fiducie, sont nettement 
differenciees avec, au sommet, le petit nombre des quelque 10 grandes societes et, a la base, le 
plus vaste bassin des quelque 140 petites societes. Comme dans l'industrie de la fiducie, les 
grandes firmes sont generalement regies par la Loi sur les societes d'assurances, tandis que les 
plus petites tombent sous le coup de statuts provinciaux.

Le second segment de cette Industrie comprend les societes qui assurent la propriete et les risques 
divers. Dans la mesure ou leurs obligations vis-a-vis les detenteurs de police sont a beaucoup plus 
court terme, elles ont besoin de tirer beaucoup plus de liquidites de leurs investissements et, par 
consequent, ne participent pas beaucoup au financement des projets immobiliers. Cependant, par 
le biais de leurs activites en matiere d'assurance, ces societes foumissent un mecanisme de 
transfert du risque aux autres intermediaires financiers, ce qui permet d'augmenter la capacite 
globale et la disponibilite de ces autres intervenants a accepter le risque. Ces autres intermediaires 
financiers, les banques, les societes de fiducie, les assurances-vie et les assurances-maladie, les 
caisses de credit et les caisses populaires, sont les foumisseurs principaux du financement des 
projets immobiliers, y compris le reamenagement des terrains contamines.

4.1.4 Courtiers en valeurs

L'industrie des valeurs n'est pas un foumisseur direct de capital pour les projets immobiliers. Dans 
la mesure ou elle foumit des capitaux a l'industrie de I'immobilier, cela se fait indirectement en 
organisant des placements d'actif ou de passif pour les quelques grandes societes immobilieres de 
propriete publique. Cependant, dans ce role, sa contribution est relativement modeste puisque 
I'importance du levier financier que represente l'industrie de la promotion immobiliere signifie que 
la plus grande partie du financement de tout projet sera fournie par les autres intermediaires que 
nous avons decrits ci-dessus.

4.2 Possibilites d'affaires et defis

4.2.1 Possibilites de financement de projets immobiliers

Par sa nature meme, le risque environnemental est directement et inextricablement lie a 
I'immobilier commercial, a son developpement et a son financement. Le financement de 
I'immobilier commercial a ete 1'une des activites majeures et de plus en plus importante du secteur 
du pret dans toutes les institutions financieres depuis la Seconde Guerre mondiale, pousse en cela 
par la vague de I'urbanisation et les modifications, du point de vue de sa nature et de sa densite,
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du mode d'utilisation des terrains qui ont accompagne ce phenomene. Grace a leurs activites de 
pret et d'investissement, les institutions financieres ont une influence directe lorsqu'il s'agit de 
determiner quels sont les projets immobiliers, y compris le reamenagement des terrains 
contamines, qu'il y a lieu de mettre en oeuvre.

Le financement de la propriete commerciale peut etre soit direct, au moyen de prets hypothecaires 
et immobiliers commerciaux, soit indirect, au moyen de prets hypothecaires subsidiaires :

Prets hypothecaires commerciaux : ils sont accordes pour assurer le financement a long 
terme de proprietes commerciales generatrices de liquidites. II s'agit la d'un financement 
du type « autonome * (autrement dit, on ne tient pas compte, en general, des autres 
revenus ou actifs de I'emprunteur) accorde conformement a des normes standard. La 
premiere preoccupation est que les liquidites engendrees par la perception des loyers 
soient suffisantes pour assurer le service de la dette, et on ne s'interesse que 
secondairement a 1'actif que represente la valeur estimative de la propriete. Ce type de 
financement, accorde en general aux administrateurs fonciers, pouvait, traditionnellement, 
etre obtenu aupres de diverses sources : banques a charte, societes de fiducie et de pret et 
compagnies d'assurance.

Prets immobiliers commerciaux : il s'agit generalement d'un financement * autonome », 
base sur le rendement d'actions. Ce type de financement donne habituellement aux 
promoteurs immobiliers, aux entrepreneurs, aux societes de construction et aux 
administrateurs immobiliers concemes la possibilite de faire face a leurs obligations a court 
et a moyen terme en matiere de capitalisation, de developpement, de constitution et de 
maintien a court terme de 1'inventaire des proprietes commerciales terminees en attendant 
un financement permanent. La source de financement s'est traditionnellement, plus ou 
moins limitee aux banques a charte parce que ce type de financement relie a I'immobilier 
exige en general une plus large assiette financiere impliquant d'autres services que les 
societes non bancaires ne sont pas en mesure de fournir.

Prets hypothecaires subsidiaires : ils entrent dans le cadre des accords generaux de 
financement fournis principalement par les banques aux emprunteurs commerciaux, avec 
en garantie les charges appliquees a 1'actif de I'emprunteur, y compris ses biens 
immobiliers.

La recherche sur le marche entreprise par Global Risk Management en 1994 fait etat de la 
repartition du risque en matiere de financement de I'immobilier commercial (d'apres le nombre de 
transactions) entre les grandes institutions financieres, comme I'indique le tableau 4-1. II faut 
remarquer que cette repartition ne comprend pas les activites de financement de I'immobilier 
commercial du secteur du capital a risque, etant donne que les sources privees de capital de ce 
secteur ne sont pas reglementees, ne font pas rapport de leurs activites a une agence centrale et 
que, par consequent, il n'est pas possible de les quantifier sans faire de recherches plus 
approfondies. L'experience du secteur des services financiers suggere fortement, cependant, que 
le manque relatif de liquidites du marche canadien du capital a risque limiterait ses possibilites de 
participation a quelques milliers de transactions tout au plus, c'est-a-dire environ 2 % du marche.
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La repartition generale que nous presentons peut done etre consideree comme representative du 
marche. A I'image de leur domination dans le secteur des services financiers, la part du 
financement de I'immobilier commercial des banques, et du risque environnemental de credit 
correspondant, etait presque deux fois plus elevee que celle de chacun des trois autres segments 
du marche concemes.
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TABLEAU 4-1
REPARTITION DU FINANCEMENT DE L'lMMOBILIER COMMERCIAL 

ET DU RISQUE ENVIRONNEMENTAL

Nombre de transactions Part du marche

Banques:
Frets hypothecaires commerciaux 34,902 31.6%
Frets immobiliers commerciaux 2,713 2.5
Frets hypothecaires subsidiaires 5.420 4.9

43,035 39.0%

Societes de fiducie et de pret 25,933 23.5%

Compagnies d'assurance
Assurance-vie et maladie 21,412 19.4
Propriete et risques divers 401 0.4

21,813 19.8%

Caisses de credit/Caisses populates 19.620 17.7%

TOTAL 110,401 100.0%

Nonobstant le volume enorme du financement de Timmobilier commercial chaque annee, il 
importe de se souvenir que le marche de 1'immobilier commercial n'est pas regi par 1'offre mais 
plutot par la demande de financement, cette demiere etant fonction directe de la demande de 
reamenagement de I'immobilier commercial, y compris les terrains contamines. Les institutions de 
pret ne peuvent offrir de financement dans le cas de proprietes que personne ne veut reamenager. 
II en resulte done que le role des preteurs est essentiellement de reagir au marche en recevant les 
demandes de financement des emprunteurs, d'evaluer objectivement les merites financiers de 
chaque situation et, s'ils estiment qu'un projet de reamenagement est un instrument sur et sain de 
depot des fonds et des actions des deposants, de gerer avec prudence les risques de credit 
associes au pret. En derniere analyse, les institutions pretent de 1'argent a des emprunteurs et non 
a des proprietes. A moins qu'une entite solvable sur le plan financier ne decide d'emprunter afin de 
reamenager une terrain contamine, il n'y a, sur le plan des affaires, aucune raison pour qu'une 
institution de pret s'occupe d'un tel site.
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4.2.2 Les defis

Fragmentation du cadre leeislatif des services financiers

Le cadre legislatif et reglementaire est la pierre angulaire en matiere de determination et 
d'evaluation du comportement du secteur des services financiers. Ce cadre est le reflet du 
consensus societal sur le role et les activites appropries des institutions financieres. Plus important 
encore, du point de vue commercial, ce cadre non seulement etablit mais defmit les limites et la 
valeur de la franchise que chaque institution financiere explode de fa^on commerciale.

Le cadre legislatif et reglementaire peut determiner le comportement des institutions financieres, 
soit directement, soit indirectement. Comme determinant direct, il peut avoir un caractere 
normatif de par sa nature meme et dieter aux institutions « ce qu'elles peuvent ou ne peuvent pas 
faire », ou non normatif, et suggerer aux institutions dans quelles activites dies * devraient ou ne 
devraient pas * se lancer. Chaque approche a ses propres merites. La premiere fournit des lignes 
de conduite directes et precises aux administrateurs des institutions financieres et, du fait meme, 
reduit I'incertitude sur le marche, tandis que la deuxieme donne une plus grande souplesse et 
facilite I'adaptation a 1'evolution de la situation.

Comme determinant indirect, le cadre legislatif et reglementaire a une forte influence sur les 
attentes des actionnaires, des deposants et des detenteurs de polices en ce qui concerne la securite 
de leurs investissements et joue un role significatif en guidant le comportement des 
consommateurs de services financiers. Dans la mesure ou la concurrence peut s'exercer dans le 
secteur des services financiers, davantage d'ailleurs dans le marche de 1'assurance que dans celui 
de la banque et de la fiducie, les modes de consommation determinent a leur tour le succes ou 
1'echec individuel relatif de chaque institution financiere, y compris leur approche en ce qui 
concerne 1'acceptation et la gestion du risque de credit environnemental relie au financement de 
rimmobilier commercial.

Le cadre legislatif et reglementaire canadien est relativement fragments en ce qui concerne les 
divers marches du secteur des services financiers. Par exemple, le secteur des banques est le seul 
qui soit de juridiction exclusivement federale et qui ne soit, par consequent, regi que par un seul 
statut federal, la Loi sur les banques. Par centre, les societes de fiducie et les compagnies 
d'assurance peuvent etre incorporees au niveau provincial ou federal et leurs marches devront se 
soumettre a des lois edictees par les deux gouvemements, differentes selon la province ou elles 
travaillent. De la meme fagon, les caisses de credit et les caisses populaires sont de juridiction 
provinciale. Les courtiers en valeurs mobilieres (courtiers en placements et I'industrie relativement 
jeune mais en croissance rapide des fonds mutuels) sont egalement soumis a une legislation et a 
une reglementation des valeurs propres a chaque province. Cette absence d'un cadre reglementaire 
coherent et uniforme fait qu'il est difficile de faire des generalisations sur le secteur canadien des 
services financiers et, pour des fins d'analyse, souvent plus instructif de garder les grands marches 
individuels, la banque par exemple, comme point de repere.

Absence, dans la reglementation. de lignes directrices sur le risque environnemental
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Les lois federates pertinentes, comme la Loi sur les bcmques, la Loi sur les societes de fiducie et 
de pret, la Loi sur les associations cooperatives de credit et la Loi sur les societes d'assurance 
contiennent toutes des dispositions semblables, que le conseil d'administration de 1'institution est 
tenu de mettre en place et que 1'institution elle-meme est tenue de respecter, c'est-a-dire :

*... des politiques, normes et procedures d'investissement et de pret qu'une personne 
raisonnable et prudente appliquerait dans la gestion d'un portefeuille d’investissement et 
de pret pour eviter tout risque indu de perte *.

Cependant, au-dela de cette norme generate de prudence, le cadre reglementaire federal est 
remarquablement silencieux en ce qui conceme la gestion des risques environnementaux dans le 
secteur des services financiers. Par exemple, on ne fait reference dans aucun de ces statuts au 
risque environnemental de credit ou a sa gestion.

Le niveau statutaire suivant en ce qui concerne les institutions qui re^oivent des depots est etabli 
par 1'assureur federal, la Societe d'assurance-depots du Canada (SADC). La SADC est 1'assureur 
federal d'environ 130 banques, societes de fiducie et societes de pret incorporees au niveau 
federal. D'apres la loi qui la regit, la Loi sur la Societe d'assurance-depots ( ^loi sur I'AD *), 1'un 
des objectifs de cette societe est de favoriser la promotion de normes relatives a la bonne conduite 
et aux bonnes pratiques d'affaires chez les institutions membres. D'autre part, la SADC est 
habilitee a emettre des reglements regissant les activites de ses membres a ce sujet. Toutes les 
institutions membres de la SADC sont tenues de contracter une assurance-depot aupres d'elle. La 
SADC a le pouvoir de mettre fin a un contrat d'assurance, decision dont la consequence est de 
chasser le membre du marche, si elle juge qu'il ne respecte pas les reglements relatifs a la bonne 
conduite en affaires et a la bonne pratique financiere.

En aout 1993, la SADC a promulgue huit reglements qui etablissent un cadre normatif global de 
bonne conduite en affaires et de bonne pratique financiere pour ses membres (les Normes SADC). 
Cependant, ces normes ne donnent que peu d'indications en matiere de gestion du risque 
environnemental dans les activites de pret des membres. La Norme de gestion du risque de credit 
ne contient que des declarations generates qui peuvent s'appliquer a la gestion du risque de credit 
environnemental dans le contexte de I'immobilier (c.-a-d. le reamenagement des terrains 
contamines) :

*... les institutions membres (peuvent etre exposees) a des risques indus resultant... de 
Vassouplissement des normes relatives a la qualite du credit, dont la prise en charge des 
risques de Vemprunteur,... *

De la meme fa^on, la Norme sur 1'evaluation des biens immobiliers constate :
«'... des projets d'amenagement immobilier...peuvent representer un risque important 

pour les membres de la SADC qui agissent en qualite de preteurs ou d'investisseurs. *,

mais le seul conseil en matiere de gestion du risque environnemental eventuel est de s'assurer que
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"...toutes les techniques utiliseespour estimer la valeur marchande refletentprecisement 
lesparticularites du bien, comme le terrain et Vutilisation qui est faite du bien.... ».

D'apres la Loi sur la SADC, les verificateurs federaux de la reglementation doivent indiquer a la 
SADC si, a leur avis, les institutions se conferment, dans leurs activites, aux normes de bonne 
conduite et de bonne pratique fmanciere etablies dans les reglements de la Societe. L'organisme 
d'application de la reglementation est le Bureau du surintendant des institutions fmancieres 
(BSIF).

En janvier 1993, le BSIF a public un guide qui incorporait * 1'approche de la prudence * enoncee 
dans toutes les lois federales mentionnees ci-dessus et applicable dans les revues reglementaires de 
toutes les institutions financieres federales comme les banques, les societes de fiducie et de pret, 
les compagnies d'assurance et les cooperatives. Cependant, ces lignes directrices sont redigees de 
fagon generique (sans mention precise du risque de credit environnemental) afin de correspondre 
a la Norme de gestion du risque de credit de la SADC, et la seule indication qui pourrait 
s'appliquer a la gestion du risque de credit environnemental est que «les institutions financieres 
doivent etablir des limites aux investissements et aux prets en fonction de leur qualite * et que des 
* limites devraient etre etablies en ce qui conceme certaines industries et certaines zones 
geographiques.»

Les regulateurs provinciaux des societes de fiducie et de pret, des compagnies d'assurance, des 
caisses de credit et des caisses populaires suivent generalement la voie tracee par leurs collegues 
federaux.

En general, done, le cadre statutaire federal et provincial ne donne que peu dedications reelles 
sur le probleme de la gestion du risque de credit environnemental aux administrateurs des 
institutions financieres. L'approche de la prudence preconisee dans toute la legislation federale 
etablit un seuil relativement eleve de diligence raisonnable. Ce seuil est releve par la reference, 
dans les normes de la SADC, au fait que le credit a 1'amenagement de la propriete peut exposer 
les institutions financieres a des risques * importants » ou « indus * . Les lignes directrices du 
BSIF font allusion, de fagon anodine, a 1'identification du risque en ce qui conceme les systemes 
d'evaluation de la qualite ou du risque, mais aucune indication reelle n'est donnee en ce qui 
conceme 1'attenuation ou la gestion du risque de credit environnemental. En augmentant la 
sensibilisation au risque environnemental, sans foumir de mecanismes d'attenuation, le biais 
negatif du cadre legislatif et reglementaire a pour consequence de pousser les administrateurs des 
institutions financieres a une attitude diversion plutot que de gestion des risques.

Responsabilite du preteur et incoherences legislatives

La responsabilite du preteur est engagee lorsque 1'institution realise un pret sur nantissement pour 
un site contamine (par exemple, un pret hypothecaire sur une propriete ou un droit de surete sur 
de la machinerie ou un inventaire stocke sur le site) et devient, de ce fait, impliquee dans la chaine 
de propriete du site ou de controle de I'entreprise qui y opere. Comme 1'indique une etude 
anterieure de la TRNEE dans ce domaine, la legislation sur la responsabilite environnementale est 
trop vague, trop diversifiee et peu approfondie (Ernst & Young, 1992).
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Ce probleme a ete mis en evidence des les premiers jours de la CERCLA aux Etats-Unis. Des 
exemptions ont ete prevues par la CERCLA afin de procurer une protection aux institutions 
financieres americaines qui pouvaient eventuellement etre soumises a la reglementation sur 
I'environnement dans la conduite de leurs operations quotidiennes de pret/investissement mais qui 
n'etaient pas des * parties responsables * du point de vue environnemental. Bien que cette 
approche consistant a prevoir des exemptions flit loin d'etre parfaite, elle offrait aux services 
financiers americains un certain niveau de confort jusqu'a la decision rendue en 1990 dans I'affaire 
Etats-Unis d'Amerique v. Fleet Factors Corp. et qui a contribue a elargir considerablement le 
niveau de responsabilite en redefinissant les circonstances dans lesquelles une institution financiere 
peut etre consideree comme ayant le « controle * de 1'entreprise contaminee de I'emprunteur. 
L'agence americaine de protection de I'environnement (EPA) a, par la suite, essaye de codifier une 
exemption reglementaire pour les preteurs et les /investisseurs; cependant, elle s'est, elle aussi, 
heurtee a des defis juridiques et un niveau eleve d'incertitude continue a regner sur le marche 
americain.

Au Canada, des initiatives ont ete lancees au niveau provincial pour creer, avec certaines limites, 
des mecanismes de protection pour les preteurs et les investisseurs, ce qui pourrait les encourager 
a participer au reamenagement des terrains contamines. L'approche retenue a generalement ete de 
donner au preteur/investisseur la possibilite d'essayer de recouvrer la valeur de la garantie du 
pret/investissement a condition qu'il n'ait pas pris le controle de la propriete ou des affaires 
subsequentes et qu'il ne puisse etre tenu responsable d'une contamination subsequente a 
1'ouverture du dossier. En Colombie-Britannique et en Alberta, la question est abordee dans de 
nouvelles mesures legislatives, a savoir le projet de loi 26 en Colombie-Britannique et la Loi sur 
la protection et Vamelioration de I'environnement (disposition sur les sites contamines) en 
Alberta. En Ontario, cette question a fait 1'objet d'un effort cooperatif entre les autorites 
reglementaires et les institutions financieres, effort qui s'est concretise par 1'elaboration du 
"Standard Agreement Respecting Environmental Investigations” (Accord cadre sur les enquetes 
environnementales). Cependant, le gouvernement federal a presente au Parlement le projet de loi 
C-5 : Loi modifiant la Loi sur la faillite et I'insolvabilite, la Loi sur les arrangements avec les 
creanciers des compagnies et la Loi de I'impot sur le revenu, qui, aux yeux du secteur des 
services financiers, contribuerait a augmenter considerablement le risque de credit 
environnemental.

Traditionnellement, l'approche canadienne de la responsabilite environnementale donnait aux 
institutions financieres 1'outil de la diligence raisonnable comme moyen de defense, en Common 
Law, si elles se trouvaient prises dans I'embrouillamini du droit de propriete (comme creancier 
hypothecaire) ou dans le controle/l'exploitation de 1'entreprise d'un emprunteur en defaut de 
paiement (tout en essayant de recouvrer le maximum de la valeur de la garantie hypothecaire). Par 
consequent, alors qu'une institution financiere pourrait accuser une perte totale du principal de 
son pret si le degre de contamination est si eleve que la valeur du site (et done de la garantie 
hypothecaire) etait reduite a neant, le secteur des services financiers s'est toujours fonde, comme 
moyen de defense, sur la notion de diligence raisonnable pour se proteger des demandes 
reglementaires de subventionner, en plus, les couts de reparation.
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Le projet de loi C-5 cree maintenant essentiellement une autorite reglementaire en matiere 
d'envirormement, avec un budget de reparation egal a la valeur postdecontamination de la 
propriete d'un debiteur en faillite. L'article 15(7) du projet de loi C-5 precise :

* En cas de faillite, de proposition on de mise sous sequestre administree par un 
sequestre, toute reclamation contre le debiteur pour les frais de reparation du fait 
ou dommage lie a Venvironnement et touchant un de ses Mens immeubles est 
sarantie par une surete sur le Men immeuble en cause et sur ceux qui sont 
contigus a celui ou le dommase est survenu et qui sont lies a Vactivite ayant 
cause le fait ou le dommage,... *. (Souligne par 1'auteur.)

Si la politique proposee dans le projet de loi C-5 est adoptee, le preteur/investisseur se verra 
imposer une devaluation automatique de la garantie de son hypotheque a concurrence d'un 
montant egal au cout de decontamination de tout * dommage lie a I'environnement» plus la 
devaluation automatique de la garantie qu'il peut detenir sur toute propriete contigue liee a 
1'activite ayant cause le fait ou le dommage lie a I'environnement.

En outre, la capacite de 1'institution financiere de recouvrer une partie importante de la valeur 
diminuee de sa garantie en se portant comme creancier ordinaire contre les autres actifs du 
debiteur en faillite non relies a la propriete contaminee, comme un inventaire ou des comptes a 
recevoir, pourrait egalement s'en trouver passablement diminuee. L'article 15(8) du projet de loi 
C-5 prevoit, d'autre part, que :

^ ...la reclamation pour les frais de reparation du fait ou du dommage lie a 
I'environnement et touchant un Men immeuble du debiteur constitue une 
reclamationprouvable... »

Cela veut dire que, dans la mesure ou le cout de la decontamination excede la valeur de la 
propriete, I'autorite reglementaire conserve un droit de reclamation contre les autres actifs du 
debiteur en faillite de meme rang que la valeur de recouvrement des reclamations des autres 
creanciers, y compris les institutions financieres, ce qui contribuera a diluer encore la valeur de 
recouvrement.

Cette nouvelle mesure legislative a preseance sur toute autre legislation, federale ou provinciale, 
sur I'environnement ou les finances, dans I'ensemble du pays. L'article 15(7) du projet de loi C-5 
etablit que la reclamation de I'autorite reglementaire en matiere d'environnement:

* ...par derogation aux autres dispositions de la presente loi et a toute autre regie 
du droit federal et provincial, a priorite sur tout autre droit, charge ou 
reclamation visant le Men. * (Souligne par 1'auteur.)

Si le projet de loi etait adopte dans la forme ou il a ete presente lors des audiences apres la 
deuxieme lecture, il rendrait encore plus confiis, si c'est possible, le degre de protection que 
pourraient continuer d'assurer les mesures legislatives et reglementaires provinciales actuelles et 
ce que 1'on peut faire pour coordonner les approches tellement differentes au niveau federal et
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provincial. Cependant, avec quelques modifications, a cause de sa primaute sur les autres 
legislations, la legislation federale a le potentiel de contribuer a I'liarmonisation entre les diverses 
juridictions canadiennes et de favoriser une plus grande clarte et une plus grande certitude a 
moyen et a court terme.

Difficultes de revaluation quantitative du risque de credit environnemental

A ce jour, Tune des plus grandes difficultes, au niveau de la coherence, dans la discussion entre les 
divers intervenants sur la question du reamenagement des terrains contamines a toujours ete que 
chaque secteur a tendance a aborder le sujet en fonction de ses propres interets. Le secteur public 
aborde des problemes d'interet general pour la population, dont les risques pour la sante, 1'impact 
sur les ressources naturelles, la restauration des revenus fiscaux, la mise sur pied de programmes 
sociaux et la justice environnementale. L'industrie de I'environnement parle de methodologie des 
mesures de reparation, de zones et de composants dangereux en fonction du risque.

La communaute juridique cherche a definir le probleme des terrains contamines en fonction de 
precedents legaux et d'allegement legislatif en matiere de responsabilite. A ce jour, le secteur des 
services financiers a toujours mis I'accent sur la securite du capital et la rentabilite de la 
transaction. II en resulte que les institutions de pret lui demandent de quantifier tous les risques 
eventuels en termes monetaires.

Les emprunts garantis seulement au moyen d'une propriete immobiliere commerciale doivent, en 
general, se conformer au critere que le montant du pret ne doit pas exceder un pourcentage 
convenu de la valeur d'estimation de la propriete. Dans certains cas, la limite du rapport 
pret/valeur est precisement definie dans la loi ou les reglements. Cependant, a bien des egards, le 
cadre legislatif et reglementaire des services financiers ne donne pas beaucoup dedications sur la 
faijon d'evaluer le risque de credit environnemental. La Norme sur la gestion du risque de credit 
de la SADC ne donne que le commentaire general suivant:

"...la plupart des problemes de credit sont attribuables d des omissions ou d des 
evaluations erronees des elements de base du pret, notamment:... la qualite des Mens 
donnes en nantissement. *

ce qui n'est, a vrai dire, qu'une reaffirmation de I'approche de personne prudente. La Norme sur 
1'evaluation de biens immobiliers precise, avec sagesse, que :

"Une propriete non bade (et) des projets d'amenagement immobilier, ... peuvent 
representer un risque important pour les institutions membres de la SADC qui agissent 
en qualite de preteurs ou d'investisseurs. Par consequent, tout rapport devaluation 
portant sur de telles operations doit presenter avec precision Vimpact d'un tel risque. >

Cependant, cette norme ne donne pas d'autres conseils sur la necessite ou Topportunite des 
methodes d'evaluation pour s'assurer que 1'impact d'un tel risque est correctement reflete et 
devoile.
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Le probleme est alors renvoye a I'industrie de 1'evaluation, qui doit se poser, en particulier, la 
question de la capacite de ses professionnels d'identifier, de quantifier et d'integrer le degre de 
risque environnemental a tous les autres facteurs qui permettent de faire une evaluation de la 
valeur. L'Institut canadien des evaluateurs, la plus grande et la mieux reconnue de toutes les 
associations professionnelles d'evaluateurs immobiliers au Canada a officiellement reconnu la 
difficulte de faire une evaluation qui tienne compte de tous les facteurs environnementaux 
pertinents dans ses Regies uniformes de pratique professionnelle en matiere d'evaluation. Dans 
sa note n° 5 sur 1'etude des substances dangereuses dans le processus d'evaluation, le guide precise

L'etude des forces environnementales, ainsi que sociales, economiques et 
gouvernementales est fondamentale dans revaluation immobiliere... La presence de 
substances dangereuses sur une propriete peut avoir un impact signifwatif sur sa valeur. 
Dans certains cas, la propriete pourrait avoir une valeur negative si le cout du nettoyage 
depassait la valeur de la propriete apres les travaux.

... L'evaluateur type n'a ni les connaissances ni I'experience necessairespour detecter la 
presence de substances dangereuses ou en mesurer la quantite. L'evaluateur, comme 
I’acheteur et le vendeur dans le marche libre, se fie d'habitude a Vavis d'autres personnes 
pour les questions qui demandent une expertise speciale.

Le message est clair : il n'y a que peu d'evaluateurs immobiliers commerciaux qualifies qui 
possedent egalement toutes les competences techniques professionnelles. Autrement dit, le niveau 
de comprehension technique de I'etat de I'environnement est limite.

Cette situation est aggravee par le fait que les methodologies d'evaluation de la valeur d'une 
propriete sujette a une devaluation a cause de I'environnement sont encore en evolution. A cet 
egard, la note n° 5 du guide precise :

La perte de valeur attribuable aux substances dangereuses est, en general, mesurable en 
utilisant les memes methodes que pour estimer la devaluation pour d'autres causes. 
Dependant, dans certains cas, les professionnels de I'environnement ne reussissent pas a 
s'entendre sur le niveau de nettoyage requis, la methode de nettoyage appropriee, ou le 
cout. L'evaluateur doit savoir que la valeur d'une propriete qui presente des risques 
environnementaux peut ne pas etre mesurable en deduisant simplement les couts ou les 
pertes apparentes de la valeur totale de la propriete, si elle etait "propre ». II faut tenir 
compte d'autres facteurs de modification de la valeur, tels que le passage a un type 
d'utilisation maximal ou les possibilites de commercialisation de la propriete.

Comme c'est le cas avec toutes les nouvelles problematiques, I'industrie de 1'evaluation est en 
train, et pour un certain temps encore, de se colleter avec certaines methodologies permettant de 
s'assurer que I'impact environnemental est adequatement reflete et correctement devoile. Les 
normes d'evaluation, et par voie de consequence, la capacite du secteur des services financiers 
d'identifier et de quantifier le risque de credit environnemental restera assez vague tant et aussi
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longtemps que de nombreuses questions importantes sur le probleme des techniques de 
decontamination n'auront pas ete resolues.

4.2.3 Experience historique du financement de rimmobilier

La sombre experience de toutes les institutions financieres en ce qui concerne le financement des 
projets immobiliers au cours de la demiere decennie a eu un impact negatif sur la volonte et la 
capacite de toutes les institutions qui ont survecu d'offrir des moyens de financement a I'industrie 
de I'amenagement immobilier. L'ecroulement des marches de rimmobilier commercial, tant du 
point de vue des liquidites que de la valeur, qui a debute en 1990 avec la recession economique, a 
eu un effet devastateur sur la qualite des portefeuilles de pret de tous les segments du secteur des 
services financiers, en particulier les banques ainsi que I'industrie de la fiducie et de 
l'assurance-vie, qui s'etaient livres une vive concurrence afin de financer les plus grands projets 
immobiliers des annees 1990.

Chacune des six grandes banques a fait etat, au cours de la periode 1991-1993, de pertes sans 
precedent dont 1'origine etait les prets immobiliers. La base de capitaux des deux grandes societes 
de fiducie, le Trust royal et le Central Trust, a re9u un tel coup a cause des pertes occasionnees 
par les prets dans ce domaine qu'elles ont ete absorbees par les banques a 1'occasion de sauvetages 
organises par la SADC pour proteger les deposants. C'est un sort semblable qui attendait les 
grandes societes d'assurance-vie, dont Les Cooperants et la Confederation, Compagnie 
d'Assurance-Vie, cette demiere ayant re<?u la douteuse distinction d'etre le plus grand echec d'une 
societe d'assurance-vie en Amerique du Nord. L'impact de la crise a egalement ete serieux aux 
divers niveaux gouvemementaux : la SADC s'est retrouvee lourdement endettee pour la premiere 
fois de son histoire parce qu'elle devait subventionner 1'effondrement de I'industrie de la fiducie, et 
le BSIF a ete publiquement mis au pilori pour n'avoir pas su faire la police adequatement dans le 
systeme financier.

II en decoule que le financement des projets de developpement immobilier a effectivement pris fin 
au debut des annees 1990. L'une des six grandes banques a calcule, en 1992, que ses pertes reliees 
au financement immobilier etaient si elevees qu'elles depassaient les profits de la banque dans ce 
domaine au cours de la decennie precedente et qu'a toutes fins pratiques, celle-ci n'aurait jamais 
du s'engager dans ce type de financement. Les unites de pret immobilier et commercial des six 
grandes banques se virent alors retirer leur mandat de developpement des affaires et furent 
transformees de facto en unites de preparation et de recouvrement des prets.

A mesure que les institutions financieres, non seulement essuyaient des pertes monetaires 
considerables, mais connaissaient egalement la frustration immense et non productive de devoir 
consacrer des ressources precieuses a la gestion de portefeuilles de pret immobilier a haut risque, 
le financement de rimmobilier etait gravement compromis aux yeux des gestionnaires des 
institutions financieres et de leurs regulateurs. Ce stigmate sera tres difficile a surmonter. II s'est 
traduit dans presque toutes les grandes institutions financieres par la codification de nouvelles 
politiques de pret ou des revisions dont le but est precisement de mettre en place un controle plus 
severe des risques relies au financement de 1'immobilier. Cette attitude est encore plus rigide dans
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le cas du reamenagement des terrains contamines a cause du risque per^u additionnel relie a 
1'environnement.

La demiere fois que le secteur des services financiers a ete traumatise de la sorte a cause de ses 
activites de financement de Timmobilier commercial remonte au milieu des annees 1970 avec 
1'experience des fiducies de placement immobilier. II aura fallu deux cycles economiques complets, 
etendus sur plus d'une decennie, pour revenir, dans les annees 1980, a des conditions normales de 
pret dans le marche de Timmobilier.

4.2.4 Les veritables * moteurs * de la gestion des institutions financieres

Les philosophies et pratiques de gestion des grandes institutions financieres reposent sur un 
ensemble relativement restreint de forces motrices communes a toutes les industries de la banque, 
de la fiducie et de 1'assurance.

Conformite au cadre legislatif et reelementaire

Selon sa nature, une institution financiere peut devoir se conformer jusqu'a trois legislations et 
(ou) politiques reglementaires differentes. Etant donne que le cadre legislatif et reglementaire ne 
se contente pas d'etablir la portee et la valeur economiques de la franchise que 1'institution 
exploite commercialement, mais prevoit egalement 1'annulation de cette franchise en cas de 
non-conformite, le respect de ce cadre est d'une importance vitale pour les administrateurs des 
institutions financieres. II en resulte une tendance naturelle a interpreter ces lois et ces reglements 
de fagon conservatrice, ce qui, ainsi que nous 1'avons souligne plus haut, amene les 
administrateurs des institutions financieres a avoir le risque en aversion plutot qu'a chercher a le 
gerer.

Rentabilite et revenus pour les actionnaires/detenteurs de police
Le cadre legislatif/reglementaire exige que les institutions financieres maintiennent leur base de 
capital respective a des niveaux precis en fonction de leur actif et (ou) de leur passif. Pour attirer 
les nouveaux capitaux necessaires pour soutenir I'expansion et la viabilite a long terme de 
1'institution, les operations doivent etre profitables, de sorte que 1'institution puisse verser un 
dividende competitif a ses actionnaires et aux detenteurs de police. Dans la mesure ou les facteurs 
de risque, tant economiques qu'environnementaux, habituellement relies au reamenagement des 
terrains contamines, sont pergus comme etant plus grands que dans le cas des projets immobiliers 
habituels et done susceptibles d'entrainer des pertes plus importantes au niveau des prets ou des 
investissements, les administrateurs des institutions financieres seront moins enclins a s'engager 
dans le reamenagement des terrains contamines.

Sensibilite aux attentes societales en ce qui conceme la securite des fonds investis

Les grandes institutions financieres ont ete investies d'un role particulier et sont tenues de 
respecter des normes plus elevees parce qu'elles sont le depositaire des economies de toute une 
vie de la plupart des gens. Le niveau eleve du levier financier des banques et des societes de
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fiducie signifie que Ton considere la grande majorite des fonds pretes ou investis comme 
appartenant non pas a I'institution mais aux deposants, actionnaires et detenteurs de police. Les 
administrateurs des institutions financieres se font constamment rappeler leur role de fiduciaires, 
ce qui, la encore, explique la tendance naturelle a minimiser (plutot qu'a gerer) les risques. Etant 
donne que les questions environnementales auront pour effet de considerer le reamenagement des 
terrains contamines comme une forme d'investissement immobilier a haut risque, on hesitera 
generalement a se lancer dans ce type d'activite.

Carences au niveau de I'expertise technique et de revaluation en ce qui conceme les problemes 
environnementaux

Dans la majorite des six grandes banques (quatre), les questions environnementales sont gerees a 
temps partiel par dossier ou par le personnel juridique interne. Seules, deux des six grandes 
banques disposent de leurs propres conseillers en environnement, bien qu'elles puissent toutes 
compter, a I'inteme, sur des techniciens specialises dans le domaine du financement des mines 
(que Ton considere comme une source de profit et non un centre de cout). L'une des six grandes 
banques a decline la recommandation specifique d'un groupe de travail interne sur I'environnement 
de mettre en place un comite executif des affaires environnementales a plein temps parce qu'il 
n'etait pas approprie de consacrer des ressources a un autre centre de cout.

Interet personnel des administrateurs des institutions financieres

Les programmes de remuneration et de progression dans la carriere sont habituellement bases sur 
le volume et (ou) la rentabilite des nouvelles affaires. Aucune des six grandes banques n'incorpore 
les questions environnementales dans le processus d'examen du rendement ou de la remuneration. 
Les pertes reliees aux prets ou aux investissements, qui sont aggravees par des problemes 
environnementaux, comme il en existe souvent dans le cas du reamenagement des terrains 
contamines, sont des facteurs negatifs du point de vue de la remuneration et de la progression 
dans la carriere.
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decontamination, et le promoteur prendra la decision d'opter pour un site particulier en tenant 
compte, lui aussi, de nombreux facteurs.

Les strategies visant a encourager I'amenagement des terrains contamines doit done tenir compte 
de la grande variete des facteurs qui, combines, determinent leur valeur sur le marche. Par 
exemple, un site qui n'est que legerement contamine, avec des couts de reparation peu eleves, 
mais qui se trouve situe dans un quartier ou la securite du public est precaire et les moyens de 
transport peu developpes, ne sera pas rendu beaucoup plus attrayant par des incitatifs monetaires 
publics conventionnels au niveau des subventions, des prets ou des taxes. Ces initiatives ne visent 
pas les caracteristiques du site qui le rendent moins attrayant. La reponse appropriee consisterait 
plutot a mettre sur pied un programme municipal permettant de renforcer la surveillance policiere 
et d'ameliorer le systeme de transport. Par centre, un site gravement contamine qui suppose des 
frais eleves de decontamination peut avoir une valeur economique negative a cause de son etat 
environnemental mais presenter egalement des caracteristiques extemes positives. Dans ce cas, il 
faudrait des incitatifs financiers du secteur public pour compenser les repercussions monetaires de 
la contamination alors meme que d'autres mesures municipales n'en amelioreraient pas beaucoup 
1'attrait.

Les strategies d'encouragement de 1'investissement dans les terrains contamines peuvent entrer 
dans deux categories, les strategies directes et les strategies indirectes. Les strategies directes sont 
generalement d'ordre monetaire et visent a ameliorer le taux de rendement des investissements 
avec, par exemple, des prets et (ou) des garanties de pret, des incitatifs au niveau des droits et des 
taxes et des programmes de participation au capital. Les strategies indirectes visent a reduire 
certains des risques pour les investisseurs et peuvent comprendre des reformes de la 
reglementation, des programmes de nettoyage volontaires de 1'Etat, des assurances au plan 
financier et de la responsabilite et une planification strategique ou des services d'information 
pouvant aider les investisseurs eventuels a mieux evaluer les risques.

II est important de noter que la gamme des strategies mises en oeuvre aux Etats-Unis a ce jour est 
plus etendue qu'au Canada. Cela s'explique par le fait non seulement que I'economie et la 
population americaines soient dix fois plus grandes mais aussi par d'autres differences dans 
1'evolution historique du developpement de ces deux pays. L'une des principales differences est 
que 1'industrie americaine a commence a s'epanouir un siecle avant celle du Canada, ce qui a 
augmente considerablement le nombre des vieux sites industriels potentiellement contamines. Ce 
facteur a donne naissance au probleme beaucoup plus grave de declin du milieu et d'apparition de 
terrains contamines de I'Amerique urbaine. De plus, grace a sa plus grande taille, I'economie 
americaine a a sa disposition davantage de liquidites dans les fonds communs d'immobilisation 
consacres a la revitalisation industrielle. Enfin, la puissance de I'economie americaine et le 
potentiel du marche du reamenagement n'ont pas d'equivalent au Canada.

Nous abordons ces differences plus loin dans le chapitre suivant, ou nous decrivons la gamme des 
strategies directes et indirectes mises en oeuvre au Canada et ailleurs (principalement aux 
Etats-Unis) pour encourager le reamenagement des terrains contamines. Nous y avons inclus des 
exemples d'application de ces strategies.
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5.2 Incitatifs directs

Nous donnons ci-dessous une description des incitatifs financiers directs au reamenagement des 
terrains contamines au Canada, aux Etats-Unis et dans quelques autres juridictions.

5.2.1 Indemnisations

L'indemnisation constitue une fafon de transferer le risque au moyen d'ententes contractuelles par 
lesquelles une partie accepte d'assumer les responsabilites qui seraient normalement devolues a 
1'autre en cas d'evenements ou de risques imprevus dans le futur. En fait, il s'agit d'une forme de 
garantie, bien que la nature des obligations assumees par celui qui verse l'indemnisation soit 
generalement definie en fonction d'evenements plutot qu'en termes financiers. Les indemnisations 
constituent un moyen efficace de transferer le risque, quelquefois entre les differentes parties a des 
transactions privees et, parfois, du secteur prive au secteur public.

Certaines juridictions americaines ont utilise l'indemnisation pour encourager 1'achat et le 
reamenagement d'un site en reduisant le risque inherent a ce site. Par exemple, pour encourager 
1'achat et le reamenagement d'une terrain contamine, une municipalite ou un Etat peuvent choisir 
d'indemniser 1'acheteur du site en fonction de toute responsabilite eventuelle en matiere de 
reparation decoulant de 1'application stricte d'une nouvelle legislation exigeant le retour a 1'etat 
naturel avant son adoption.

Dans le secteur prive, les vendeurs de terrains contamines peuvent indemniser les acheteurs 
eventuels en fonction des couts supplementaires eventuels de decontamination decoulant d'un etat 
environnemental anterieur qui a deja fait 1'objet de mesures de reparation (c.-a-d. centre 1'echec ou 
les carences des travaux effectues a 1'origine par le vendeur). De la meme fagon, les institutions de 
pret demandent regulierement des indemnisations au promoteur pour toute depense de 
decontamination ou autre responsabilite qui pourrait leur revenir du fait de leur implication dans le 
reamenagement des terrains contamines. Dans ce dernier cas, 1'acceptabilite de l'indemnisation 
d'une institution financiere dependra de 1'actif et des liquidites que possede le promoteur dans des 
terrains non contamines; si 1'assiette financiere de ce dernier est liee au reamenagement des 
terrains contamines et que la valeur du site est, a 1'avenir, minee de fagon inattendue, il risque 
d'etre incapable d'honorer ses engagements.

5.2.2 Compte de mise en main tierce

La mise en main tierce est une expression legale americaine dont 1'equivalent canadien est la 
fiducie, autrement dit un compte legal en fiducie. La mise en main tierce peut entrer en jeu dans la 
vente ou 1'achat d'une terrain contamine, une partie des revenus tires de 1'achat etant places en 
fiducie pour servir a la reparation de la propriete. Un tel arrangement peut faire partie des 
modalites d'achat convenues entre le vendeur et 1'acheteur au cas ou les travaux de 
decontamination n'etaient pas termines au moment de la vente ou que d'autres mesures etaient
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imposees par 1'Etat ou les autorites municipales comme prealable a I'approbation ou a 
I'enregistrement du transfert de propriete.

Altemativement, on peut conclure des ententes de mise en main tierce dans les cas ou 1'etat 
environnemental d'un site exige des travaux de reparation mais ou le cout des mesures de 
decontamination est superieur a la capacite financiere de I'entreprise qui opere sur le site. Le choix 
qui se presente alors a I'autorite reglementaire est, soit d'insister pour que Ton precede 
immediatement au nettoyage, ce qui pourrait entrainer la faillite de I'entreprise, soit de negocier 
une entente avec elle pour qu'elle se dote d'un programme progressif de reparation etale sur une 
certaine periode (qui peut atteindre plusieurs annees). L'entreprise garantira son obligation de 
nettoyage en plagant une partie de ses actifs/liquidites dans un compte en main tierce pour 
fmancer la decontamination.

Cette approche comporte plusieurs avantages, dont le maintien d'une entreprise viable ainsi que 
des revenus d'emploi et de taxes pour tous les niveaux de gouvernement.

Exemple :

• Une entente de ce type a ete recemment conclue entre le ministere ontarien de 
I'Environnement et de 1'Energie et une entreprise dans la region du Junction Triangle a 
Toronto, un ancien couloir industriel et ferroviaire a 1'ouest de la ville.

5.2.3 Assurance 

Secteur prive

Malgre les pertes importantes reliees a I'environnement qu'ils ont subies en vertu des anciennes 
politiques en matiere de responsabilite et leur absence pendant de nombreuses annees pour cette 
raison, certains assureurs sont revenus sur le marche au cours des demieres annees avec divers 
types de contrats de protection en matiere d'environnement.

Parmi les produits du secteur prive de 1'assurance aux Etats-Unis, mentionnons :

• 1'assurance sur le transfert de la responsabilite de la propriete;

• la couverture de la responsabilite des tiers en cas de blessure corporelle ou de dommages a 
la propriete sur le site et en dehors;

• 1'assurance du * maximum des couts de nettoyage » ou « en excedent de pertes * qui 
permet de s'assurer centre les frais de nettoyage depassant une limite preconvenue; et

• 1'assurance des proprietaires contre les actes commis sur le site ou les carences au niveau 
de la reparation, du fait d'entrepreneurs/consultants, ainsi que contre le transport ou la 
disposition a I'exterieur du site des matieres dangereuses.
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Tous ces types d'assurance constituent un mecanisme de transfert du risque qui permet de reduire 
ou d'eliminer le risque encouru par les institutions de pret en le transferant aux assureurs.

Les deux types d'assurance les plus importants dans le cas du reamenagement des terrains 
contamines sont 1'assurance du * maximum des couts de nettoyage * et 1'assurance sur le transfert 
de propriete. La premiere supprime ou, au moins, reduit beaucoup I'incertitude attachee au cout 
de reparation et, de ce fait, diminue considerablement le niveau de risque financier a court terme 
resultant de 1'acquisition de la terrain contamine. L'assurance sur le transfert de propriete attenue 
le risque financier a long terme qui existerait autrement en cas de decouverte ulterieure d'une 
contamination non identifiee auparavant, ou de toute responsabilite eventuelle en matiere de 
decontamination decoulant de 1'application stricte d'une nouvelle legislation ou de nouveaux 
reglements imposant le retour a 1'etat environnemental qui existait avant son adoption. L'assurance 
sur le transfert de propriete a, dans certains cas, ete acceptee par les preteurs comme substitut a 
une indemnisation du promoteur. L'assurance sur la responsabilite des tiers n'a pas connu 
beaucoup de succes sur le marche americain a cause des inquietudes exprimees quant a son prix 
et, parfois, aux limites de couverture imposees.

Au Canada, il a, traditionnellement, ete moins facile de s'assurer centre les risques 
environnementaux. Cependant, en 1992, les cinq plus grandes banques ont lance une initiative en 
collaboration avec deux grands assureurs intemationaux dans le but d'importer l'assurance sur le 
transfert de propriete et l'assurance sur la responsabilite des tiers des Etats-Unis. Cet exercice s'est 
terriblement complique a cause des structures differentes en matiere de responsabilite 
environnementale dans les deux pays. Cependant, au cours de la derniere annee, deux grandes 
compagnies d'assurance Internationales ont introduit au Canada toute une gamme de possibilites 
d'assurance semblables a ce qui existe aux Etats-Unis. II en resulte que l'assurance 
environnementale est maintenant disponible sur le marche canadien, bien que 1'etendue et la 
disponibilite de la couverture soient plus limitees qu'aux Etats-Unis.

Secteur public

En plus de l'assurance environnementale du secteur prive, certains Etats americains ont mis sur 
pied des consortiums d'assurance administres par 1'Etat. Cependant, bien que ces programmes 
aient ostensiblement pour objectif de procurer de l'assurance, le fait que les assureurs du secteur 
prive ne soient pas tres disposes a fournir ce type de couverture indique, de fa9on generale, que le 
nombre des sites concemes n'est generalement pas suffisamment important pour deboucher sur 
une diversification et un partage raisonnable des risques, entrainant de ce fait une tarification 
malsaine du point de vue actuariel. Nonobstant le fait que cette assurance gouvernementale ne 
serait normalement pas viable sur le plan commercial, elle ne constitue en realite qu'une methode 
differente pour mettre a la disposition des intervenants des mecanismes publics plus 
conventionnels de transfert du risque comme les garanties et les indemnisations.
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5.2.4 Financement partage

Le financement partage suppose un financement cooperatif, generalement entre le proprietaire et 
une ou plusieurs agences gouvernementales, dans le cadre du projet de reamenagement d'une 
terrain contamine.

Exemples :

• La ville de Wyandotte (Michigan) et BASF Corp. (fabricant de produits chimiques). Ce 
projet faisait appel a un partenariat a trois entre I'entreprise, le gouvernement local et 
I'Etat. Au cours des annees 1980, on a negocie une entente selon laquelle 1'Etat autorisait 
le nettoyage, la surveillance et la mise en oeuvre de systemes de decontamination continue 
sur les 84 acres de terrain appartenant a BASF afin d'en permettre le reamenagement en 
pare et en terrain de golf au bord de 1'eau. BASF a assume le cout de tous les travaux 
hydrologiques preliminaires et la totalite des 2 millions de dollars de frais de 
reamenagement. Le departement des Ressources naturelles du Michigan a debloque une 
subvention de I'Etat de 2 millions de dollars et la ville a recueilli les 4,5 millions restants 
grace au financement par de nouvelles taxes foncieres. Les droits d'entree au parcours de 
golf permettront au projet (y compris le pare) de s'autofmancer.

• Meadville, en Pennsylvanie, a mis sur pied une cooperative financee par le proprietaire et 
un programme finance par le gouvernement au profit d'une usine de fabrication.

• Minnesota - Lorsque 100 000 dollars ont ete accordes par deux fondations privees,
1'argent a ete consacre a la mise sur pied d'un fonds de subventions destine aux organismes 
sans but lucratif. Lorsqu'un organisme re?oit une subvention, le meme montant d'argent 
est verse par une entreprise locale et on s'assure de la participation pro bono de 
consultants et d'avocats. On trouve des exemples de petits projets reussis dans le cadre de 
ce programme aux Etats-Unis.

5.2.5 Financement federal et de I'Etat

II existe toute une gamme de programmes de financement aux Etats-Unis, que ce soit au niveau 
federal ou des Etats, pour favoriser le reamenagement des terrains contamines. Le Superfund 
Brownfields Action Agenda est I'initiative federale la plus importante, que nous decrivons dans les 
exemples ci-dessous. Au niveau des Etats, le Michigan, le Minnesota, le New Jersey, 1'Oregon et 
le Tennessee ont des fonds de fiducie dans lesquels ils puisent pour partager le cout des mesures 
de reparation avec les parties responsables et non responsables qui, autrement, seraient incapables 
de prendre ces mesures. Plusieurs Etats offrent des subventions aux gouvemements locaux pour 
1'evaluation des sites ainsi que pour les prets et les mesures de decontamination. Parmi ceux-ci, 
mentionnons le Missouri, le New Jersey, la Pennsylvanie et, dans le cas de sites ou il n'y a pas de 
responsable viable, 1'Oregon. Le Missouri limite 1'octroi de ses subventions aux gouvemements 
locaux qui ont acquis d'anciens sites industriels ou commerciaux abandonnes. Le New Jersey offre 
egalement des subventions a des parties privees de bonne foi. Le Missouri, le New Jersey,
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1'Oregon et la Permsylvanie offrent une extension des subventions ou des garanties de pret afin 
d'aider au financement des mesures de nettoyage.

Exemples :

• Superfimd Brownfields Action Agenda - Ce programme essaie de destigmatiser les sites 
Superfimd en octroyant des subventions de 200 000 dollars a des projets pilotes ou de 
demonstration sur des sites bien determines (grande pauvrete et potentiel commercial ou 
industriel eleve) afin d'inciter d'autres parties a s'interesser a la question. Cinquante 
communautes ont ete ainsi identifiees. Le financement a permis de lancer d'abord trois 
projets en 1993 et se terminera vers la fin de 1996. Parmi les projets, mentionnons ceux de 
Cleveland (Ohio), Bridgeport (Connecticut) et de Richmond (Virginie).

• Au Canada, le gouvernement du Quebec et la Ville de Montreal ont mis sur pied un projet 
pilote d'une valeur de 6 millions de dollars pour favoriser 1'adoption d'une nouvelle 
approche concernant la fafon d'aborder le probleme des sites contamines. On encourage la 
perspective d'analyse du risque et de traitement des sols plutot que celle qui consiste a 
occulter le probleme. De plus, un programme de financement federal-provincial de 35 
millions de dollars a ete mis sur pied, ces 35 millions devant servir au reamenagement de 
vastes sites contamines abandonnes. Cela a encourage la Ville de Montreal a se lancer 
activement dans I'achat et le reamenagement des terrains contamines.

Aux Etats-Unis, un nombre considerable de projets environnementaux finances par 1'Etat le sont 
grace a la mise sur pied de Tax-Increment Financing Districts (districts de financement par de 
nouvelles taxes foncieres). Un district de financement par de nouvelles taxes foncieres est une 
zone geographique ou politique dans laquelle on augmente les taxes foncieres d'un montant 
specifique pendant un certain temps afin de prelever des revenus supplementaires destines a 
financer des projets publics predefinis, en general de nature environnementale. Les municipalites 
canadiennes utilisent quelquefois ce type d'arrangement pour financer des travaux publics (p. ex., 
les egouts) mais, dans la pratique, cela ne comprend pas le financement de mesures de reparation 
de 1'environnement ou de reamenagement des terrains contamines.

Exemples :
• Akron, en Ohio, a preleve 4,5 millions de dollars en creant un district de financement par 

de nouvelles taxes foncieres, afin de contribuer au financement des couts de nettoyage 
environnemental d'un projet de reamenagement. •

• Le Minnesota est, en matiere de financement, le leader des mesures de reparation par de 
nouvelles taxes. La Minnesota Community Development Association (Association de 
developpement communautaire du Minnesota) a preleve 2,5 millions de nouvelles taxes 
pour contribuer au financement du nettoyage d'une ancienne cour de triage.
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5.2.6 Incitatifs fiscaux

Federal

Aux Etats-Unis, le president Clinton a annonce un programme d'incitatifs fiscaux visant 
specifiquement des sites contamines pilotes actuels et futurs. Grace a ce plan, il sera possible pour 
les investisseurs dans les terrains contamines de deduire immediatement leurs frais de nettoyage 
et, de ce fait, de reduire considerablement les depenses a court terme (ENR, mars 1996).

Etat

Certains Etats ont lance des programmes d'incitatifs fiscaux afin d'encourager le reamenagement
des terrains contamines.

Exemples :

• L'Ohio a autorise des exemptions des taxes foncieres locales et de I'Etat.

• Le Missouri a autorise des credits d'impot sur le revenu et des exemptions au niveau local 
et de I'Etat.

• Le Delaware accorde un credit de I'impot sur le revenu de I'Etat.

Taxes et prelevements municipaux

Les municipalites peuvent encourager le reamenagement des terrains contamines en reduisant les
taxes municipales ou les droits de reamenagement dans de tels cas.

Exemple :

• La ville de Windsor (Ontario). Afin d'encourager la reutilisation des proprietes 
industrielles abandonnees dont les taxes foncieres sont en soufffance, la ville a adopte, 
dans le cas de certaines proprietes, un programme d'incitatifs fiscaux consistant a annuler 
la partie de I'arriere des taxes municipales qui porte le cout total du nettoyage 
environnemental au-dessus de la valeur d'evaluation de la propriete.

5.3 Incitatifs indirects

De nombreux Etats americains ont pris de nouvelles mesures pour encourager la reparation 
volontaire des proprietes en reduisant le risque et I'incertitude pour les proprietaires, les 
promoteurs et le secteur des services financiers. Au Canada, la plupart des provinces ont mis en 
oeuvre des strategies d'encouragement au nettoyage des sites contamines. Ces strategies varient 
d'une province et d'un Etat a 1'autre, ainsi que 1'indique 1'annexe du rapport et le document 
SCHL/Delcan de 1996. La gamme des dispositions adoptees comporte des normes de nettoyage
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souples, des nettoyages lies a des restrictions concemant 1'utilisation future, des ententes sur la 
responsabilite des preteurs, des politiques sur le nettoyage des sites et la perspective d'une 
certitude, prevue dans les covenants, de ne pas poursuivre en justice (entente acheteur/locataire). 
Ces programmes prevoient la revision et la supervision des mesures de decontamination 
proposees par une agence reglementaire dans un cadre non obligatoire.

L'un des principaux avantages de ce type d'approche est d'ecarter le risque que doivent assumer 
les proprietaires/locataires et le secteur des services financiers:

*Le principal avantage est que le risque lie a la responsabilite environnementale est 
transfers duproprietaire ou du locataire a quelqu'un d'autre, aupublic si c'est une 
agence gouvernementale qui defraie les couts de nettoyage, aux voisins si le site n'apas 
besoin d'autant de nettoyage qu'auparavant, ou a un futurpromoteur si le nettoyage 
complet peut etre repousse. II en decoule que ces programmes ont reussi a encourager le 
reamenagement dans de nombreux Etats americains. * (Mulligan, Remediation and 
Reuse, fevrier 1996.)

Nous presentons ci-dessous des exemples de mesures specifiques d'encouragement du nettoyage 
volontaire.

5.3.1 Lignes directrices sur le nettoyage des sites

II existe toute une gamme de lignes directrices et de reglements sur le nettoyage des sites au 
Canada et aux Etats-Unis, avec trois modeles de base :

• nettoyage jusqu'au retour a 1'etat d'origine, la definition de cet etat variant d'un endroit a 
1'autre;

• nettoyage en fonction de normes generiques dans lesquelles le gouvernement etablit des 
hypotheses de risque qui peuvent varier selon le site propose; et

• normes specifiques au site, basees sur le risque, et qui sont egalement etablies selon 
I'utilisation prevue du terrain.

De nombreuses juridictions ont adopte une combinaison de ces trois approches.

La decision d'admettre que le type de nettoyage puisse varier en fonction de I'utilisation future du 
site permet de differer toute decontamination permanente si on n'en prevoit pas une utilisation 
maximale (residentiel). Cependant, alors meme que cette approche permet souvent au promoteur 
de realiser des economies a court terme, elle offre une certitude a moins long terme aux preteurs, 
qui peuvent avoir I'impression que les problemes de nettoyage et de responsabilite restent en 
partie irresolus.
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L'approche des lignes directrices sur le nettoyage varie egalement au niveau du mecanisme utilise 
pour evaluer 1'acceptabilite de revaluation du site ainsi que de 1'approbation du processus de 
nettoyage propose et des resultats attendus. Certaines juridictions prevoient remission d'une 
reconnaissance ecrite des autorites reglementaires selon laquelle le site a ete nettoye a un niveau 
acceptable. D'autres laissent cette responsabilite au proprietaire du site ou a leurs consultants. II 
est bien evident que si les autorites emettent un avis d'approbation, la certitude est plus forte que 
les corps publics ne prendront aucune nouvelle mesure contre le site et que 1'agence reglementaire 
acceptera, a I'avenir, une partie des responsabilites quant a 1'etat du site. Les exigences relatives au 
nettoyage varient egalement quant aux normes professionnelles applicables et aux programmes 
d'accreditation des specialistes qui entreprennent les travaux de reparation.

Examples :

• La plupart des provinces canadiennes incluent des dispositions relatives au risque et aux 
normes dans leurs lignes directrices sur le nettoyage.

• La Saskatchewan, 1'Ontario, la Colombie-Britannique, le Nouveau-Brunswick, la 
Nouvelle-Ecosse et I'ile-du-Prince-Edouard ont adopte des approches basees sur le risque 
pour le nettoyage des sites contamines. La date de mise en oeuvre de ces directives varie 
d'une province a 1'autre (depuis aussi recemment que 1996 en Nouvelle-Ecosse).

• Terre-Neuve et le Labrador ont commence a examiner et a consolider leur legislation 
environnementale et sont en voie d'elaborer de nouvelles lignes directrices sur le modele 
des directives relatives a la rehabilitation des sols du Manitoba.

• La Land Recycling and Environmental Standards Act (1995) (Loi sur les normes en 
matiere de recyclage des terrains et d'environnement) de Pennsylvanie autorise trois types 
d'approche a la decontamination des sites, dont le retour a 1'etat initial, une norme relative 
a la sante applicable dans I'ensemble de 1'Etat et des normes specifiques aux sites. Les 
normes specifiques a un site doivent, elles aussi, comporter des controles institutionnels 
comme des restrictions sur le titre et des mesures d'ingenierie. Grace a ces reglements, il 
est possible d'imposer des normes plus pratiques permettant de trailer chaque site de fafon 
individuelle en fonction de son niveau de contamination. Cependant, du point de vue du 
preteur, cette approche ne foumit pas de certitude a long terme quant a la possibilite de 
modification du type d'utilisation du site ou de 1'application dans le fiitur de reglements 
plus stricts sur la contamination (Civil Engineering, 1996).

5.3.2 Ententes types sur la responsabilite du preteur

Ces ententes contractuelles sont differentes des ententes d'indemnisation. Dans le cas de 
I'indemnisation, on prevoit que 1'autorite reglementaire assume une partie du risque ou des 
depenses que devrait autrement assumer I'institution financiere, alors qu'une entente sur la 
responsabilite du preteur ne prevoit rien de tel et ne fait qu'assurer I'institution financiere que 
I'autorite reglementaire ne se retournera pas contre elle tant et aussi longtemps qu'elle respecte 
certains parametres.
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Le secteur des services financiers, tant aux Etats-Unis qu'au Canada, lutte depuis de nombreuses 
annees pour etre exempte de la responsabilite du preteur, aux Etats-Unis depuis le jugement sur 
1'affaire Etats-Unis d'Amerique v. Fleet Factors Corp. en 1990, et au Canada depuis la publication 
de l'enonce de position de 1'Association des banquiers canadiens, "Towards Sustainable Capital” 
en 1991. Aux Etats-Unis, 1'EPA a codifie ce type d'exemption au debut des annees 1990, decision 
qui fut par la suite renversee par les tribunaux, et 1'approche la plus recente est d'utiliser le 
mecanisme des ententes contractuelles entre les autorites reglementaires et les institutions 
financieres pour limiter la responsabilite de ces demieres (Voir Brownfields Redevelopment Inst., 
avril 1996, L. Larson).

Afin d'eviter la confusion inevitable et les longs delais entourant la negociation de telles ententes 
au cas par cas, I'American Bankers Association et lAssociation des banquiers canadiens se sont 
impliquees activement, au cours des dernieres annees, dans la negociation d'ententes * cadres * 
avec 1'EPA aux Etats-Unis et le ministere de I'Environnement et de 1'Energie de I'Ontario au 
Canada.

Exemples :

• En Ontario, apres deux ans et demi d'intenses negociations, le ministere de 
I'Environnement et de 1'Energie et lAssociation des banquiers canadiens ont public le 
"Standard Agreement Concerning Environmental Investigations” en decembre 1995. Les 
preteurs peuvent essayer de recouvrer la valeur de la garantie de pret dans la mesure ou ils 
ne prennent pas le controle du site ou de 1'entreprise qui y opere et ne sont pas 
responsables de toute contamination subsequente a leur arrivee dans le dossier.

• La Saskatchewan est egalement en voie de clarifier la responsabilite associee a 1'etat des 
terrains contamines.

Les ententes avec les acheteurs/locataires eventuels visent a faciliter la vente des terrains 
contamines en garantissant aux acheteurs ou locataires que 1'agence reglementaire ne les 
poursuivra pas a cause d'une contamination qui existait au moment de 1'achat ou de la signature 
du bail. Ce type d'entente existe aux Etats-Unis depuis 1989.

Exemple :

• La politique adoptee en 1989 par 1'EPA a ete revisee en 1995 dans 1'espoir d'encourager 
davantage de promoteurs a se lancer dans la restauration des terrains contamines. Elle 
donne a 1'EPA plus de souplesse pour decider si elle peut offrir ce type d'entente mais on 
estime qu'elle ne va pas assez loin pour regler le probleme de 1'incertitude des acheteurs ou 
des preteurs et ne contribue en rien a la diminution du cout de ce genre de transfert (The 
Brownfields Redevelopment Inst., avril 1996,
L. Larson).
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5.3.4 Guides d'information

Des guides d'information existent sur des sujets comme les mesures de prevention, le depistage 
des sols, la contamination des eaux souterraines, le role de 1'utilisation du terrain dans le choix des 
mesures de reparation, p. ex. EPA, aux E.-U. (The Brownfields Redevelopment Inst., avril 1996, 
et Federal Register, vol. 60, 1995).

Exemples :

• "Final Policy Towards Owners of Property Containing Contaminated Aquifers” (EPA 
E.-U.") : ce document explique la politique applicable aux proprietaires de terrains non 
contamines situes au-dessus des systemes d'eaux souterraines qui ont ete contaminees par 
des sources situees sur d'autres proprietes. L'EPA ne poursuivra pas les proprietaires de 
ces proprietes non contaminees si le proprietaire n'est pas responsable de la contamination 
ou s'il n'a pas aggrave la contamination a cause de sa faqon d'utiliser la propriete (The 
Brownfields Redevelopment Inst., avril 1996).

• "Guidance on Land Use”, dans Comprehensive Environmental Response, Compensation 
and Liability Act (CERCLA) - Remedy Selection Process (EPA, E.-U.) - L'objectif de 
cette directive est d'aider a elaborer des hypotheses raisonnables quant a 1'utilisation future 
des terrains dans les sites Superfund. II arrivait trop souvent que 1'EPA fonde ses decisions 
de nettoyage sur 1'hypothese qu'un site pourrait un jour etre utilise a des fins residentielles, 
entrainant de ce fait des mesures de decontamination onereuses et surprotectrices. Selon 
cette directive, le personnel de 1'agence doit discuter avec les gouvernements locaux de 
1'utilisation eventuelle du site et tenir compte de cette information pour determiner le 
processus de decontamination a appliquer (E.-U., directive de 1'EPA n° 9355.7-04 et The 
Brownfields Redevelopment Inst., avril 1996).

5.3.5 Programmes volontaires exhaustifs

De nombreux Etats americains utilisent une combinaison de mesures de reamenagement
volontaire des terrains contamines.

Exemples :

• Le programme de reparation volontaire de 1'Indiana prevoit remission d'un certificat 
d'achevement des travaux et un engagement de ne pas poursuivre les personnes qui ont 
applique avec succes un programme volontaire de nettoyage. Le programme etablit toute 
une serie d'etapes auxquelles doivent se soumettre les participants, dont les demandes, les 
ententes, les plans de travail, la participation du public, le nettoyage et le certificat de fin 
des travaux (Remediation and Reuse, decembre 1995). •

• Le programme d'enquete et de nettoyage volontaire du Minnesota prevoit des incitatifs 
financiers (p. ex., des subventions aux villes et comtes participants, dans le cadre du
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programme, a 1'approbation du plan de travail) et ofFre egalement 10 types difFerents de 
protection en matiere de responsabilite, sous Forme de lettres, d'ententes ou de certificats 
adaptes aux besoins des parties benevoles. Le programme compte sur 1'appui de 23 
employes et s'applique a environ 700 sites. A ce jour, pres de 3 500 acres de propriete ont 
refu un certificat d'approbation du programme, ce qui protege les promoteurs et les 
preteurs centre toute poursuite administrative de 1'Etat.

• Le programme de reparation des sites urbains du Connecticut dispose d'un Fonds commun 
d'obligations destine a revaluation et a la decontamination des sites presentant un potentiel 
economique eleve. La reglementation de 1'Etat a ete modifiee afin de Faciliter la 
decontamination et d'expedier les revues de controle. line base de donnees SIG est en 
cours d'elaboration, non seulement pour prioriser les sites du point de vue de leur niveau 
de contamination, mais egalement pour servir d'outil de commercialisation en attribuant 
une cote a chaque propriete en fonction des services disponibles et du niveau de 
contamination; une cote positive favorisera le reamenagement prive, tandis qu'une cote 
negative supposera 1'existence des Fonds publics comme incitatiF au nettoyage (Civil 
engineering, 1996).

• L'equipe de reamenagement des sites urbains de Detroit (REUS) est Formee de 
representants des grands services de la ville qui s'interessent a la gestion de la propriete 
ainsi que de representants de 1'Etat dans le domaine de I'environnement et du commerce. 
REUS s'est chargee de la coordination entre les diverses agences afin de promouvoir le 
reamenagement (The Brownfields Redevelopment Inst., avril 1996). •

• Le decret de consentement du Michigan en faveur de Chrysler. En 1994, Chrysler voulait 
regler la question de sa responsabilite vis-a-vis trois grands sites dans la region 
metropolitaine de Detroit et les vendre a bonne fin. Chrysler a negocie un decret global de 
consentement concemant ces trois sites, en retour d'un engagement de nettoyage 
volontaire de ces proprietes, en vertu duquel cette societe ne serait pas tenue responsable 
si le futur proprietaire desirait convertir les terrains a des fins residentielles. Les travaux 
sur ces trois sites sont en cours et 1'un d'entre eux est deja vendu (The Brownfields 
Redevelopment Inst., avril 1996).

• Le ministere de I'Environnement du Quebec a produit, en mars 1996, un document 
preliminaire intitule * Projet de politique de protection des sols et de rehabilitation des 
terrains * . Ce document presente six propositions destinees a ofFrir un incitatif 
economique au reamenagement des sites contamines qui constituent un programme 
volontaire, dont: la mise sur pied d'un programme de responsabilite volontaire, la 
limitation des responsabilites dans certaines conditions, la creation d'un systeme d'aide aux 
proprietaires dont les moyens financiers sont limites, la creation d'un systeme d'aide aux 
proprietaires dont les moyens financiers sont limites, la creation d'un fonds de 
rehabilitation, et I'encouragement du reamenagement des sites abandonnes et du 
developpement des infrastructures sur les terrains contamines plutot que sur les terrains 
propres. Ce projet, s'il etait adopte, constituerait une strategic globale du reamenagement 
des terrains contamines similaire a celles que 1'on trouve aux Etats-Unis.

Page 5-13



Le secteur des services financiers et le reamenagement des terrains contamines

5.3.6 Designation de vaste zones et plans strategiques
Ces plans peuvent etre appliques pour s'occuper de la contamination de nombreuses proprietes, 
des reseaux hydrographiques transfrontaliers, etc. Le plan strategique vise le niveau de 
contamination d'une zone geographique qui comprend divers anciens sites industriels situes dans 
un environnement hydrologique et geologique interrelie. Les options de nettoyage preliminaires 
sont examinees et revues avec les autorites et un plan ou une strategic d'approbation sont 
negocies pour assurer une meilleure protection de 1'environnement hydrologique et geologique, 
ainsi qu'un plus haut niveau de certitude aux acheteurs eventuels. C'est cette approche que le 
Waterfront Regeneration Trust du port de Toronto a adoptee et qu'envisagent d'adopter d'autres 
juridictions ontariennes.

5.3.7 Approche globale de la regeneration

Au Royaume-Uni, on a essaye de mettre en oeuvre une approche globale de la regeneration. Les 
Local Training and Entreprise Councils ont combine le financement des nouveaux amenagements 
et de I'infrastructure avec celui de la formation professionnelle, de 1'acquisition des competences et 
d'autres programmes communautaires. Les fonds sont consacres a des projets de regeneration et 
presentent 1'avantage de rationaliser des procedures d'approbation qui permettent de suspendre les 
mesures normales de controle de la planification (GTA Task Force, 1996).

5.3.8 Chicago Brownfields Forum
II s'agit ici d'un vaste processus de recherches destine a mettre en place des options politiques 
pour le reamenagement des terrains contamines et dont 1'aboutissement est un Forum ou 1'on a 
sollicite 1'expertise de 40 professionnels du domaine de la planification, de la banque, de 
1'immobilier, du droit, du developpement communautaire et de la politique publique. Ce forum a 
produit 56 recommandations specifiques visant a eliminer les obstacles au reamenagement des 
terrains contamines.

5.3.9 Societes specialisees dans le reamenagement des terrains contamines

Aux Etats-Unis se sont creees des societes specialisees dans le reamenagement des terrains 
contamines. Ces societes adoptent une approche de services complets pour ce type de 
reamenagement, y compris I'ingenierie environnementale, les accords financiers, les autorisations, 
les conseils juridiques et financiers, les communications, la construction, 1'evaluation immobiliere, 
la gestion du risque et les relations publiques.
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6.0 LECONS A TIRER : UNE FONDATION POUR LE FUTUR

6.1 Considerations sur ('evaluation des strategies

L'evaluation du succes et du merite relatif des strategies que nous avons evoquees au chapitre 5 se 
complique a cause de trois facteurs. Tout d'abord, la gamme des strategies mises en oeuvre a ce 
jour au Canada n'est pas aussi etendue qu'aux Etats-Unis et nous n'avons done pas une experience 
canadienne de premiere main dans certains domaines. Deuxiemement, de nombreuses options 
n'ont ete identifiees et des strategies elaborees et mises en oeuvre qu'au cours des deux ou trois 
dernieres annees. Etant donne qu'il peut s'ecouler beaucoup de temps entre le moment ou on 
annonce des strategies et celui ou elles portent fruit sur le marche, I'experience americaine reste 
limitee a certains domaines et il est difficile de tirer des conclusions precises au sujet de certaines 
strategies. De plus, compte tenu des differences au niveau de la legislation, de la reglementation, 
du droit et autres pratiques, certaines strategies (p. ex., le financement par de nouvelles taxes 
foncieres) ne sont pas directement transferables des Etats-Unis au Canada, meme si elles se sont 
averees un succes aux Etats-Unis.

De plus, quand on evalue la reaction des institutions financieres canadiennes aux incitatifs 
environnementaux, il est important de se souvenir que la structure du secteur canadien des 
services financiers est tres differente de celle des Etats-Unis. Il en decoule que I'experience 
americaine peut ne pas constituer un bon repere pour le Canada. La difference la plus importante 
est que notre marche des services financiers (a I'exclusion de I'industrie de 1'assurance) est 
essentiellement oligopolistique, autrement dit, qu'il est domine par un petit nombre de grandes 
institutions dans un marche relativement non competitif. Par centre, le secteur des services 
financiers americains se distingue par son haul niveau de competitivite dans tous les marches.
Cette distinction est importante parce que, de fa?on generale, 1'empressement a accepter des 
risques est directement proportionnel au niveau de competitivite dans le marche. Le secteur 
canadien des services financiers est generalement reconnu pour sa plus grande aversion du risque, 
ce qui explique qu'il lui faudra probablement plus de temps pour elaborer ses propres strategies et 
reagir aux incitatifs du secteur public.

Nous devons egalement faire preuve de prudence dans 1'interpretation des rapports publics selon 
lesquels le succes de certains reamenagements de terrains contamines est necessairement indicatif 
de la participation du secteur des services financiers. Par exemple, dans le cas du projet BASF 
Corp./Ville de Wyandotte, le rapport public ne signale qu'un financement partage entre la ville et 
BASF; il ne fait aucune mention de la participation directe d'une institution financiere.

6.2 Exemples de reactions aux strategies

Aux Etats-Unis, la reaction aux initiatives du secteur public en place depuis au moins plusieurs 
annees a ete significative (Dinsmore; Urban Land, juin 1996). •

• Le Minnesota et 1'Oregon administrent des programmes volontaires depuis plus de cinq 
ans. Au 30 juin 1995, les participants au programme du Minnesota avaient acheve le
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nettoyage de 75 sites et les travaux etaient en cours dans 210 autres. A cette meme date, 
les participants au programme de 1'Oregon avaient, quant a eux, termine le nettoyage de 
34 sites et continuaient a travailler dans 22 autres.

• Le Connecticut, le Michigan et le New Jersey ont mis en place des mecanismes importants 
d'aide grace a des fonds de 1'Etat afin de faciliter les procedures de mise en valeur de 
proprietes industrielles et commerciales. Le Connecticut a engage 22 millions de dollars et 
des travaux de reparation sont en cours dans 34 sites, 1'Etat assumant la responsabilite du 
nettoyage dans neuf d'entre eux. Le Connecticut estime que son investissement permettra 
de creer au moins 5 000 nouveaux emplois dans le secteur de la fabrication, des services, 
du detail, de la recherche et des loisirs et engendrera au moins 6 millions de nouveaux 
revenus fiscaux par an pour les gouvernements locaux. Le Michigan a affecte 22 millions 
de dollars a son fonds d'aide sociale et estime qu'environ 15 millions de dollars des 
subventions pour la mise en valeur des sites permettront de stimuler les investissements 
prives jusqu'a concurrence de 273 millions de dollars.

• Le Massachussets a vu le nombre des sites nettoyes augmenter de pres de 100 chaque 
annee pour atteindre plus de 500 sites annuellement. Depuis octobre 1993, les travaux de 
reparation sont termines dans plus de 3 200 cas.

• La Californie et 1'Etat de New York ont obtenu d'excellents resultats grace a des 
programmes de nettoyage volontaire lances sans modification de leurs lois sur les dechets 
dangereux. Ces programmes ont permis de reparer plus de 1 300 acres, d'augmenter les 
revenus de la taxe fonciere de 350 millions de dollars par an, de construire 4 700 unites de 
logement et de creer plus de 12 millions de pieds carres d'espaces a bureaux ainsi que 
d'espace commercial, industriel et de loisir.

• Parmi les autres initiatives, le programme de recyclage des terrains de la Pennsylvanie 
(Pennsylvania's Land Recycling Program) est un programme global volontaire, en place 
depuis un an, comprenant des normes revisees, des ententes vendeur/acheteur sur les 
responsabilites en matiere de nettoyage, un programme substantiel de financement et de 
nouvelles exigences en matiere de notification. Au cours de cette periode, 35 sites ont ete 
nettoyes et remis dans 1'etat requis par une ou plusieurs des normes applicables en vertu du 
programme. Des avis officiels d'intention de nettoyer ont ete deposes pour un total de 100 
sites et, dans leur tres grande majorite, les travaux sont eflfectues aux ffais du secteur 
prive. Dans le cadre du programme, le Departement du Developpement economique et 
communautaire a foumi 2,4 millions de dollars d'aide financiere a 19 projets. Des millions 
de dollars en subventions directes sont egalement disponibles et on en a deja accorde plus 
de 2 millions.

A mesure que les regimes reglementaires changeaient et a partir du moment ou 1'EPA a reconnu la 
primaute de la juridiction des Etats sur les proprietes moins contaminees, les intervenants du 
secteur prive americain se sont interesses de plus en plus au reamenagement de ces proprietes. De 
nouveaux fonds communs de capital de risque ont ete crees et de nouvelles sources de 
financement font leur apparition. Diverses alliances de foumisseurs de services, dont des avocats.
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des assureurs centre les risques divers, des consultants en environnement et des societes de 
marketing, se sont formees et continuent a se former avec pour objectif de mettre a la disposition 
des interesses des guichets uniques pour I'ensemble des services requis pour realiser les 
transactions commerciales impliquant des proprietes contaminees. Cette approche de service 
global en vue du reamenagement des terrains contamines comprend 1'acquisition des terrains, 
I'ingenierie environnementale, la coordination du financement, les services juridiques, les 
autorisations gouvernementales, la gestion du risque, la construction et les relations publiques. 
Reconnaissons, cependant, qu'il ne s'agit pas ici destitutions financiers traditionnelles : ce sont 
generalement des fonds communs de capital prive dont le profil de risque inherent est 
considerablement plus eleve que celui des preteurs institutionnels et qui recherchent le potentiel 
de rendements plus eleves associes au reamenagement des terrains contamines. Neanmoins, le 
succes de leurs activites encourage les financiers institutionnels, leur permet de tirer parti de leurs 
erreurs et, finalement, les incite a adopter une approche et des criteres plus progressifs en ce qui 
conceme leur participation au reamenagement des terrains contamines.

Le Canada ne semble pas disposer de donnees globales sur le reamenagement des terrains 
contamines.

6.3 Le?on a tirer

6.3.1 Incitatifs directs

La difference fondamentale entre les incitatifs directs et indirects aux yeux de leurs beneficiaires, 
les institutions financieres, est que, dans le cas des incitatifs directs, il s'agit habituellement 
d'ententes bilaterales quantifiables du point de vue monetaire et, par consequent, plus faciles a 
comprendre et a incorporer dans les analyses de rendement, les evaluations du risque et autres 
pratiques similaires. Par centre, les incitatifs indirects impliquent generalement plusieurs parties, 
ne sont pas de nature monetaire, et leur application et les benefices qui s'y rattachent ne sont 
souvent pas tres bien compris par les administrateurs des institutions financieres dont on cherche a 
influencer le comportement. Par consequent, les incitatifs directs devraient avoir davantage de 
chances de susciter et de favoriser le maintien d'une reaction positive de la part des institutions 
financieres que les incitatifs indirects. Dans le contexte d'une plus grande propension du secteur 
canadien des services financiers a avoir le risque en aversion, cette differenciation devrait etre plus 
marquee au Canada qu'aux Etats-Unis.

Les incitatifs directs peuvent, de fa<;on generale, se regrouper en monetaires et non monetaires. 
Les incitatifs monetaires impliquent le versement direct de sommes d'argent ou 1'abandon de 
certaines obligations specifiques et quantifiables (p. ex., les taxes). Les incitatifs non monetaires 
offfent d'autres moyens de reduire le degre d'incertitude, par I'intermediaire, en general, de 
mecanismes contractuels de transfert de risque du secteur prive au secteur public. Selon la theorie 
economique, il semble que ce sont les incitatifs monetaires qui peuvent avoir I'impact le plus 
important et le plus mesurable a cause de leurs qualites inherentes: ils sont facilement 
quantifiables et ils ont pour effet d'ameliorer le rendement de I'investissement du promoteur ou de 
reduire simplement les risques assumes par le financier. D'autre part, ce sont des arrangements
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contractuels directs qui ne dependent pas, pour leur reussite, des actions de tierces parties ou 
d'une interpretation quelquefois incoherente du cadre legislatif et reglementaire.

Dans la limite des rapports dont nous disposons sur 1'utilisation et le succes relatif des diverses 
initiatives d'incitatifs directs, nous pouvons affirmer que la participation financiere directe du 
secteur public attire des intervenants du secteur prive et permet de reussir des projets de 
reamenagement. Parmi les strategies comportant le versement direct de fonds, mentionnons les 
suivantes :

• financement public/prive des frais de reparation (au mo ins cinq Etats);

• subventions, pour les frais de reparation, aux intervenants du secteur prive (au moins un 
Etat) ou aux gouvernements inferieurs (au moins quatre Etats);

• subventions en capital de lancement pour le reamenagement de sites cibles, a haut 
potentiel (50 projets dans le cadre du Superfimd Brownfields Action Agenda); et

• prets ou garanties de pret des Etats pour aider les parties du secteur prive a financer les 
travaux de nettoyage (au moins quatre Etats).

Dans d'autres circonstances, les autorites publiques ont choisi de renoncer aux revenus fiscaux 
futurs ou d'oublier les arrieres de taxes existants. Mentionnons, par exemple :

• aux Etats-Unis, la proposition relative a I'impot sur le revenu visant a accelerer 
I'amortissement des frais de reparation des terrains contamines; et

• la radiation des arrieres de taxes foncieres municipales (ville de Windsor, en Ontario).

S'il devenait loi, 1'incitatif des Etats-Unis relatif a I'impot sur le revenu pourrait avoir des 
consequences importantes puisque les frais de reparation, qui doivent actuellement etre amortis 
sur de longues periodes, pourraient se transformer en une deduction fiscale unique importante et 
immediate. Par contre, le programme de Windsor ne devrait pas avoir beaucoup d'impact puisqu'il 
ne s'agit ici que d'annuler la partie des arrieres de taxes qui fait que le total des frais de nettoyage 
excede la valeur de la propriete (habituellement une petite partie de la valeur totale de la propriete 
et qui, dans tous les cas, a fait 1'objet de negociations entre les promoteurs et les municipalites).

Dans le cas ou des fonds publics ne sont pas directement disponibles, un certain nombre de 
juridictions ont reussi a utiliser des mecanismes non monetaires (mais encore directs) pour 
reduire/transferer le risque du secteur prive au secteur public. Le plus important et le plus visible 
de ces programmes est celui du Minnesota, ou 1'on a reussi a trailer 3 500 acres de propriete et a 
constituer un repertoire actif de 700 sites en utilisant une combinaison de subventions et 
d'indemnites adaptees a chaque situation. D'autres juridictions, notamment 1'EPA et certains Etats, 
font aujourd'hui appel a des ententes vendeur/acheteur afm de proteger les deux parties contre 
toute poursuite ulterieure en ce qui conceme une contamination qui existait auparavant. 
Cependant, ces mecanismes ne sont pas encore tres courants au Canada.
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6.3.2 Incitatifs indirects

Au cours des quelques dernieres annees, 1'un des principaux objectifs de nombreuses juridictions, 
tant americaines que canadiennes, a ete de liberaliser les normes de reparation des sites 
contamines. Cette approche a refu un fort appui de la part des agences de reglementation et des 
consultants parce qu'elle permet, en general, d'appliquer des normes de nettoyage adaptees au site 
et qui entrament d'habitude moins de frais que les obligations de remettre les terrains dans leur 
etat d'origine, qu'elle reconnait la legitimite d'une autorisation par des consultants du secteur prive 
et, par consequent, qu'elle est moins couteuse pour les promoteurs de ce type de reamenagement. 
Cependant, 1'un des problemes les plus frequents que soulevent les administrateurs du risque 
environnemental dans le secteur des services financiers est leur souhait que les autorites 
reglementaires garantissent un minimum de securite en approuvant officiellement les travaux de 
reparation une fois qu'ils sont termines. Par consequent, cette initiative peut avoir pour effet de 
reduire les frais de reparation initiaux du promoteur mais elle ne contribue en rien a la diminution 
egalement des risques que doit assumer le financier.

Par exemple, dans le cas ou 1'utilisation prevue d'un site ne correspond pas a son potentiel 
maximal d'utilisation (c.-a-d. residentiel) et que, par consequent, il n'y a pas besoin de faire des 
travaux complets de reparation, de nombreux problemes de nettoyage peuvent etre reportes et 
restes non resolus jusqu'a ce que le type d'utilisation du terrain soit rehausse a une categorie 
superieure, ce qui entrainerait des travaux de nettoyage supplementaires (en application de 
normes probablement plus exigeantes et plus couteuses a ce moment-la). De la meme fa?on, alors 
meme que le fait que des consultants du secteur prive puissent approuver les travaux permet 
d'eviter les longs delais occasionnes par les autorites reglementaires, 1'absence de toute implication 
gouvemementale dans I'achevement des travaux et 1'acceptation des resultats peut contribuer a 
augmenter le risque inherent que 1'application, a I'avenir, de nouveaux reglements plus severes 
pourrait donner lieu a une augmentation de la responsabilite et (ou) a des depenses 
supplementaires. C'est pourquoi les initiatives destinees a introduire de la souplesse au niveau des 
normes et des processus de nettoyage peuvent etre contreproductives en ce qui conceme 
I'encouragement des institutions financieres a foumir des capitaux pour le reamenagement des 
terrains contamines.

D'autres programmes d'incitatifs indirects qui cherchent a creer un contexte positif autour du 
reamenagement des terrains contamines comportent toute une gamme d'initiatives administratives 
des municipalites et des Etats destinees a mieux coordonner I'acces aux programmes 
gouvemementaux et a I'ameliorer. Parmi ces mesures, mentionnons des procedures de revue et 
d'approbation accelerees, des bases de donnees SIG, des equipes speciales de professionnels du 
reamenagement et, au royaume-Uni, la coordination des sources de financement pour 
1'infrastructure sociale comme la formation professionnelle et d'autres programmes 
communautaires. Bien que ces initiatives soient intuitivement attrayantes, dies sont egalement, la 
plupart du temps, recentes dans leur elaboration et il n'y a pas grand chose qui nous permette de 
tirer des conclusions quant a leur succes. Cependant, dans la mesure ou il est difficile d'en 
quantifier les avantages, si tant est que cela soit possible, ces initiatives ne representent, en 
general, qu'une petite partie du risque economique potentiel relie aux sites contamines et leur

page 6-5



Le secteur des services financiers et le reamenagement des terrains contamines

impact individuel ne sera vraisemblablement que limite meme si, collectivement, il peut etre plus 
important.

Des progres interessants ont ete faits au Canada dans 1'elaboration d'une meilleure definition des 
regies de base relatives a la responsabilite du preteur, en particulier en Colombie-Britannique 
(legislation) et en Ontario (lancement d'une initiative collective de I'autorite reglementaire 
provinciale et du secteur des services financiers). Cependant, ces approches n'offrent qu'une 
protection limitee a partir du moment oil 1'institution financiere prend des mesures pour faire 
valoir son droit sur une garantie de pret, et ne s'appliquent pas a une contamination preexistante 
ou au maintien de 1'exploitation d'une entreprise par le sequestre-gerant (ce qui est souvent la 
methode privilegiee pour maximiser la valeur de recouvrement pour 1'institution financiere). Cela 
explique la tres grande inquietude qui continue a regner chez les preteurs quant a ce qui pourrait 
etre considere comme la prise en charge, Tadministration ou le controle de la propriete, avec pour 
consequence de rendre le preteur responsable de la contamination environnementale qui existe sur 
la propriete. On ne fait done qu'attenuer partiellement les problemes du risque et de 1'incertitude. 
Les incoherences entre les strategies provinciales actuelles et le nouveau projet de loi federal C-5 
ont ete exacerbees par 1'incertitude qui regne dans ce domaine, du moins a court terme, parce que 
la legislation federale aurait preseance sur les initiatives provinciales en matiere de legislation et de 
reglementation. Neanmoins, le projet de loi C-5 pourrait avoir un impact positif puisqu'il etablirait 
une certaine uniformite, inconnue jusqu'ici, dans tout le paysage environnemental 
federal/provincial et, a long terme, reduirait 1'incertitude.

6.4 Synthese des strategies cles et lemons a tirer

La plupart des juridictions utilisent une combinaison de strategies directes et indirectes, meme si, 
au Canada, les principales activites se sont situees au niveau de 1'elaboration de lois et de 
politiques, avec peu de financement direct comme catalyseur du reamenagement. La reaction a 
ces initiatives et leur succes n'ont, jusqu'ici, pas ete suffisamment testes ou documentes. D'apres le 
peu de renseignements que nous possedons a ce jour, on pourrait dire, de fagon generale, que les 
incitatifs directs (c.-a-d. economiques) sont plus convaincants que les incitatifs indirects (c.-a-d. 
legislatifs/reglementaires) pour susciter et assurer 1'existence d'initiatives reussies du secteur prive 
dans le domaine du reamenagement des terrains contamines. En particulier, les programmes 
hybrides qui combinent soigneusement des incitatifs directs bien cibles semblent presenter un 
potentiel considerable, comme le montre le programme de subvention/indemnisation du 
Minnesota.

II est evident qu'il faut un certain niveau d'initiative de la part du secteur public pour favoriser le 
reamenagement des terrains contamines dans la plupart des juridictions. L'importance de 
1'intervention requise du secteur public depend d'un certain nombre de facteurs mais tout tourne 
autour des forces economiques en presence a I'endroit ou est situee la terrain contamine. Dans les 
marches forts, le niveau d'intervention sera moins eleve que la ou ils sont plus faibles et, par 
ailleurs, le spectre des pertes enregistrees dans le marche de I'immobilier dans les annees 1980 est 
toujours present.
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Les strategies qui ont ete couronnees de succes pour encourager le reamenagement des terrains 
contamines peuvent etre replacees dans un spectre de transfert et de reduction du risque qui va 
d'une importante intervention gouvemementale a I'initiative privee, ainsi que nous le resumons 
ci-dessous.

• Aide gouvemementale directe grace a divers mecanismes de fmancement comme le 
financement partage, les fonds en fiducie, le financement de projets pilotes et le 
financement de grands projets.

• Aide gouvemementale indirecte grace a des mecanismes comme les garanties en matiere 
de financement, la protection centre les incertitudes de 1'avenir en matiere de 
responsabilite pour les promoteurs et I'industrie des services financiers, la planification 
strategique du reamenagement de vastes zones contaminees afin de reduire 1'incertitude 
quant aux niveaux acceptables de nettoyage, et 1'aide/approbation en matiere de 
planification et d'evaluation des possibilites de commercialisation des sites. Une des 
principales composantes de ce dernier mecanisme est la possibilite de rendement 
economique des sites et de reinsertion sur le marche.

• Assurance par I'intermediaire de I'industrie traditionnelle de 1'assurance sur des bases 
commercialement viables et acceptables.

• Dans le cas ou les risques associes aux terrains contamines ne peuvent etre transferes 
grace aux mecanismes ci-dessus, il reste I'approche du nettoyage physique du terrain. 
Celui-ci peut se faire soit en une seule fois, soil d'une fa9on graduelle negociee qui permet 
a I'entreprise de continuer a fonctionner normalement tout en reservant une partie de ses 
revenus pour les travaux de nettoyage. Cette option permet de reduire les risques, tant 
pour 1'agence de financement que pour le proprietaire/exploitant du site. Dans cette 
approche, il y a la necessite inherente de controler le risque en definissant des normes de 
pratique et un programme d'accreditation des professionnels qui feront le nettoyage du site 
et en y adherant.

6.5 La base du succes du reamenagement des terrains contamines a 1'avenir

Bien qu'il n'entre pas dans notre mandat d'etudier de fa^on exhaustive ce qu'il faudrait faire pour 
reussir a encourager une implication plus proactive et plus importante sur le plan economique du 
secteur des services financiers dans le domaine du reamenagement des terrains contamines, il nous 
faut aborder certains des points communs aux initiatives couronnees de succes dans d'autres 
juridictions.

• Reforme de la reglementation sur la responsabilite environnementale afin d'etablir un cadre 
national uniforme et coherent. Cela comporte deux volets distincts mais interrelies.

Le cadre reglementaire canadien est terriblement fragmente; une enquete realisee 
en 1993 par le Comite technique de 1'Association canadienne de normalisation sur 
1'evaluation environnementale des sites revele 1'existence de plus de 240 mesures
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legislatives differentes ayant des implications environnementales dans les provinces 
et les territoires et au niveau federal. De plus, les approches philosophiques 
different considerablement d'une juridiction a I'autre, meme entre celles qui sont 
geographiquement adjacentes mais oil des lois differentes peuvent s'appliquer aux 
memes situations environnementales. Une telle fragmentation et une telle 
incoherence ne font qu'aggraver 1'incertitude et encourager I'aversion pour le 
risque. L'application de la politique actuelle de responsabilite stricte, mutuelle et 
partagee, qui existe dans de nombreuses juridictions, n'est pas conforme a la 
philosophie du pollueur-payeur et de responsabilite proportionnelle adoptee par le 
Conseil canadien des ministres de 1'environnement.

Dans 1'ensemble du pays, le cadre reglementaire n'aborde en aucune fa?on la 
question de la responsabilite future, en matiere d'environnement, decoulant d'une 
modification de la legislation et (ou) de l'application retroactive de reglements. II 
faudrait etablir des reperes clairs et fiables defmissant la nature et la portee de la 
responsabilite en fonction des lois applicables et des meilleures pratiques 
environnementales actuelles.

• Les niveaux de gouvernement qui ont le pouvoir d'imposer des taxes sur le revenu des 
societes devraient etudier et experimenter serieusement la possibilite d'appliquer des 
programmes d'incitation fiscale, dont 1'amortissement accelere des frais de nettoyage, 
comme catalyseur a la participation du secteur prive. Cette approche n'entrainerait pas de 
depenses fiscales publiques supplementaires mais permettrait de reporter dans le temps des 
repercussions fiscales qui surgiraient de toute fafon plus tard.

Si les elements dont nous venons de parler etaient en place, le secteur prive pourrait reagir de
fa?on constructive dans les domaines ci-dessous.

• Changement de la philosophie du secteur des services financiers, qui passerait outre au 
modele traditionnel du comportement base sur le profit pour s'impliquer activement dans 
les questions d'interet public. La Banque d'Amerique explique que son approche est un 
programme de reflexion environnementale prospective base sur un desir immense de 
s'impliquer dans les questions publiques importantes pour les interets de la banque. Les 
institutions financieres canadiennes doivent rehausser la visibilite et le profil de leur 
fonction de gestion du risque environnemental; seules, deux des six grandes banques ont 
un service de gestion du risque environnemental mais aucune n'a nomme de haut 
responsable en ce domaine. •

• Initiative du secteur des services financiers pour mieux connaitre le risque 
environnemental. L'incertitude et I'aversion du risque, les deux caracteristiques dominantes 
actuelles du secteur des services financiers en ce qui concerne le risque environnemental, 
sont toutes deux inversement proportionnelles a la connaissance que 1'on possede. Un 
programme de recrutement actif d'experts en environnement dans I'ensemble du secteur 
aurait pour avantage immediat de rehausser le niveau de comprehension tant des
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problemes techniques que des moyens de les minimiser grace a des techniques de gestion 
du risque reconnues.

Initiative de 1'industrie de 1'assurance pour etre plus innovatrice dans I'elaboration de 
nouvelles formes de protection environnementale et pour s'engager dans un dialogue plus 
soutenu et plus proactif avec les utilisateurs de 1'assurance environnementale, afin de 
s'assurer que les caracteristiques tant des anciens que des nouveaux contrats d'assurance 
soient plus clairement reliees aux besoins pragmatiques du marche.

Initiative des preteurs pour utiliser plus largement les formes d'assurance disponibles et les 
autres mecanismes prives de transfert du risque. L'industrie de 1'assurance a demontre au 
cours des dernieres annees qu'apres une longue absence du marche, elle est de nouveau 
prete a offrir des couvertures s'effor^ant de repondre aux preoccupations des 
proprietaires/operateurs et des preteurs dans le cas du reamenagement des terrains 
contamines. Cependant, 1'utilisation de ces nouvelles options n'est pas encore tres 
repandue. Un effort coordonne entre les industries de 1'assurance et du pret pour 
encourager le recours a ces options de fa?on assez generalisee est necessaire si 1'on veut 
qu'elles deviennent rentables sur le plan actuariel et, par consequent, viables a long terme a 
un cout raisonnable.
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PROVINCE DE COLOMBIE-BRITANNIQUE

Question Reponse

1: Information de base sur les terrains contamines :
a) Ou les terrains contamines sont-elles generalement situees
dans la province?

a) En Colombie-Britannique, les terrains contamines sont situees dans les zones urbaines de la province, aussi bien dans les grands que 
dans les petits centres. Les centres plus petits qui ont des terrains contamines sont, ou etaient, au coeur de grands complexes industriels 
(fonderies, traitement du bois, usines de gazeification de la houille, operations de fonderie ou de galvanisation).

b) Quel est le nombre et le type de ces sites? b) Le nombre exact de terrains contamines en Colombie-Britannique n'est pas connu (I'information de Roger Ord peut etre utile ici). 
Cependant, a Vancouver, environ 400 dossiers ont ete reyus sur les terrains contamines dans la ville et aux alentours.

c) De quelle information dispose-t-on actuellement sur ces 
sites?

c) L'information dont nous disposons actuellement sur ces sites varie selon qu'un evenement quelconque (demande de reamenagement) 
a entrainc le depot de rapports ou d'informations aupres du ministere de lEnvironnement de la province ou non. Ces rapports 
comprennent les verifications environnementales preliminaires, les plans d'evaluation et de reparation.

d) Quelles sent les sources de cette information? d) Les sources d'information sont le registre des sites, ainsi que d’autres sources provenant des dossiers dEnvironnement C.-B. sur les 
sols, les eaux souterraines ou les plans de reparation relatifs a certains sites particuliers.

e) Quelles sont les carences au niveau de la geographie/de 
I'information?

e) Ces carences ne sont pas documentees.

2 : Quelles sont les causes qui expliquent 1'apparition des 
terrains contamines dans la province?

Une combinaison de facteurs a entraine 1'apparition de terrains contamines en Colombie-Britannique. Les pratiques traditionnelles des 
exploitants de sites industriels et commerciaux ont abouti a la contamination des sols et des eaux souterraines avoisinants. Les 
consequences de la propriete et de I'amenagement de terrains contamines ont commence a changer a la fin des annees 1980. Depuis 
lors, de nombreuses municipalites refusent les demandes de subdivision, de rezonage, de reamenagement ou de demolition jusqu'a ce 
que le promoteur/proprietaire ait pu convaincre Environnement C.-B. qu'il reglera la question des anciens contaminants de la propriete a 
sa satisfaction. Cela complique les choses et ajoute des frais supplementaires au processus de reamenagement. Par consequent, quand 
un site est fortement contamine, il peut s'averer moins onereux et plus rapide d'amenager un site propre que de faire approuver un plan 
de reparation et de remettre en etat le site historiquement contamine.

De plus, a la fin des annees 1980 et au debut des annees 1990, la legislation environnementale de la Colombie-Britannique a entraine 
une modification des consequences associees a la propriete ou a 1'occupation des sites contamines. De nombreuses parties peuvent 
maintenant sc voir signifier des ordres de prevention ou de reduction de la pollution des terrains contamines (voir les articles 22 et 22.2 
de la Loi sur la gestion des dechets). A cause de ces dispositions, des proprietaires et occupants de bonne foi peuvent se retrouver 
responsables de la reparation de sites contamines par d'autres. 11 en resulte que les proprietes contaminees sont difficiles a vendre ou a 
louer.

2. Suite a moins que le vendeur ne consente a reparer le site prealablement a la vente. Si le cout des travaux de reparation excede la valeur de la 
propriete, le vendeur a la possibilite de ne pas vendre mais plutot de continuer a 1'exploiter comme d'habitude, de laisser les choses en
1'etat, ou meme de 1'abandonner carrement.

L'importance des criteres numeriques bases sur des normes de reparation entraine souvent des frais eleves, meme si les contaminants ne 
constituent aucun risque pour la sante ou 1'environnement immediat.
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Enfin, les preteurs hesitent a preter de 1'argent a tout proprietaire ou exploitant d'une entreprise situee sur un site contamine parce que (a) 
I'emprunteur peut se trouver devant (obligation de consacrer ses revenus a des problemes environnementaux plutot qu'au 
remboursement de son emprunt; (b) la contamination entrame une baisse de la valeur de la garantie (terrain); les options du preteur en 
cas de realisation de la garantie sont limitees parce qu'il risque d'etre tenu responsable de la reparation s'il designe un syndic pour 
continuer a exploiter (entreprise ou pour vendre (actif, ou s'il saisit la propriete et en devient done le proprietaire. La crainte des preteurs 
de preter de (argent dans le cas des sites contamines est aggravee a cause des cas, aux Etats-Unis et au Canada, ou les preteurs ou les 
syndics sont tenus responsables des travaux ou des ordres de reparation, comme ceux de Lamford Forest Practices, Northern Badger,
Tire King Recycling, Rolex et US Fleet Factors.

En bref, les terrains contamines apparaissent parce que les gens hesitent a en devenir proprietaires, a les reamenager ou a preter de 
(argent avec un terrain contamine en garantie lorsque la propriete est fortement contaminee.

3: Quelles possibilites d'affaires et quels defis representent ces 
sites dans la province?

Parmi les possibilites, il y a celle d'amenager des terrains de premier choix sur le plan de (emplacement. De plus, les possibilites 
d'affaires des societes de consultants en environnement pour le reamenagement des terrains contamines ont ete importantes.

Parmi les defis relatifs au reamenagement des terrains contamines, mentionnons les delais d'approbation dans toute la province, en plus 
des contraintes financieres causees par le cout eleve des travaux de reparation.

4: Quelles mesures a-t-on prises pour encourager le 
reamenagement des terrains contamines?

Le reamenagement des terrains contamines a ete encourage principalement par la communaute du developpement puisque les gains 
financiers potentiels peuvent etre importants.

5: Quelle a ete la reaction du secteur des services financiers a 
ces initiatives?

En reaction a ces initiatives, le secteur des services financiers a elabore son propre jeu de politiques relatives au reamenagement des 
terrains contamines. Dans ces politiques, on trouve un cadre relatif au processus d'attribution de prets aux acheteurs de terrains 
contamines.

6: Quelles suggestions/strategies proposeriez-vous, en 
particulier au secteur des services financiers?

On a suggere que la rationalisation du processus de revision pourrait etre une strategic efficace pour favoriser le reamenagement des 
terrains contamines. De plus, (utilisation de criteres specifiques a chaque site pourrait se traduire par une diminution des frais de 
reparation et rendre, par consequent, le reamenagement des terrains contamines plus faisable sur le plan economique.

Contacts :Doug Roberts, ville de Vancouver (604) 873-7567
Roger Ord, Environnement C.-B. (604) 356-8386
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PROVINCE d’ALBERTA

Question Reponse

1: Information de base sur les terrains contamines :
a) Oil les terrains contamines sont-elles generalement situees dans la
province?

a) En Alberta, les terrains contamines sont le plus souvent situees a proximite des zones urbaines moyennes ou plus 
grandes comme Calgary, Edmonton, Red Deer, Leduc, Sherwood Park, Fort Saskatchewan et Lloydminster.

b) Le nombre des sites contamines n’est pas connu. Les principaux types de sites sont les stations-service fermees, les
b) Quel est le nombre et le type de ces sites? installations de preservation du bois, ainsi que les installations petrolieres et gazieres.

c) De quelle information dispose-t-on actuellement sur ces sites? c) Aucun document n'est disponible concemant specifiquement les terrains contamines en Alberta. On indique que les 
phases I et II des evaluations ont ete effectuees dans certains sites mais aucune base de donnees n'est disponible.

d) Quelles sont les sources de cette information? d) Les rapports existants sur les phases I et II seraient entre les mains soil des banques et des proprietaires, soil des 
acheteurs eventuels des proprietes contaminees et, par consequent, difficilement accessibles.

e) Quelles sont les carences au niveau de la geographie/de I'information? e) Les carences, du point de vue de I'information geographique, sur les terrains contamines en Alberta touchent I'ensemble 
de la province. Celles qui existent au niveau de I'information sont importantes puisque nous ne disposons d'aucune 
information coherente sur ces sites.

2: Quelles sont les causes qui expliquent I'apparition des terrains contamines 
dans la province?

Les facteurs contribuant a I'apparition de terrains contamines en Alberta sont, dans une large mesure, d'ordre financier. Les 
facteurs demographiques peuvent, en partie, expliquer cette situation puisque les pressions economiques ont provoque un 
deplacement de la population vers les grandes zones urbaines. Dans de nombreux cas, les regions contaminees par 
I'industrie du petrole et du gaz ont pour origine les problemes relies a la responsabilite juridique, ce qui a rendu les preteurs 
reticents a soutenir le reamenagement. Le cout des travaux de reparation depasse tres souvent la valeur marchande de la 
propriete, avec pour consequence I'apparition de terrains contamines.

3: Quelles possibilites d'affaires et quels defis representent ces sites dans la 
province?

Les possibilites d'affaires reliees aux terrains contamines en Alberta sont liees a la valeur du terrain, apres reparation. Dans 
de nombreux cas, cependant, ces possibilites ne semblent pas constituer un incitatif adequat parce que la valeur du terrain 
peut etre inferieure au cout de nettoyage.

Parmi les defis relatifs aux terrains contamines, mentionnons la decouverte de techniques rentables de reparation. Dans la 
plupart des cas, le financement de ces efforts de nettoyage constitue un defi important pour les promoteurs eventuels.

4: Quelles mesures a-t-on prises pour encourager le reamenagement des 
terrains contamines?

En vertu des dispositions concemant les sites contamines de XAlberta Environmental Protection and Enhancement Act 
(AEPEA), on etudie actuellement la possibilite d’adopter un article retroactif permettant de retracer les parties responsables 
historiquement de I’etat de certaines terrains contamines specifiques. Cette clarification de la responsabilite permettrait 
d’encourager le reamenagement des terrains contamines dans la province.

5: Quelle a ete la reaction du secteur des services financiers a ces initiatives? La reaction du secteur des services financiers au reamenagement des terrains contamines a ete positive.

6: Quelles suggestions/strategies proposeriez-vous, en particulier au secteur 
des services financiers?

On a suggere de prevoir, dans les dispositions relatives aux sites contamines, la mise en place d'un fonds permettant 
d'apporter une aide financiere a la reparation de ces sites dans la province.

Contact: Walter Ceroici, Environnement Alberta (403) 427-6182
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PROVINCE DE SASKATCHEWAN

Question Reponse

1: Information de base sur les terrains contamines :
a) Oil les terrains contamines sont-elies generalement situees dans la
province?

a) En Saskatchewan, les terrains contamines sont exclusivement urbaines, la majorite etant done situee a proximite des grandes 
communautes de la province (Regina, Saskatoon, Prince Albert, Moose Jaw, Lloydminster, North Battleford, Yorkton, Swift 
Current, Weybum, Estevan et Melfort).

b) Quel est le nombre et le type de ces sites? b) La liste des sites contamines etablie par Environnement Saskatchewan comporte 44 sites (a 1'exclusion des sites relies a

I'industrie petroliere). Environ 8 d'entre eux ont ete classes * faible priorite v . 11 en decoule que 36 sites sont classes comme 
terrains contamines. Elies ont principalement pour origine la fermeture de certaines industries, dont les suivantes :
• raftineries
• sites d'enfouissement
• usines de fabrication d'herbicides
• installations de transformation
• raftineries d'huile de lubrification
• installations de metaux de recuperation
• terrains du ministere de la Defense nationale (anciennes installations de radar, entreposage pour les operations de 

defense aerienne).

c) De quelle information dispose-t-on actuellement sur ces sites? c) L'information disponible actuellement sur ces sites comprend des rapports preliminaires d'echantillonnage des sols et des eaux 
souterraines, documentant la nature et rimportance de la contamination et une information de base donnant la liste de ces sites.

d) Quelles sont les sources de cette information?

d) Toute l'information mentionnee ci-dessus sur les terrains contamines est disponible aupres dEnvironnement Saskatchewan 
(Contact: Scott Robinson, coordonnateur du programme des terrains contamines; 306-787-6138).

e) Quelles sont les carences au niveau de la geographie/de
I'information?

e) Les carences au niveau de I'information portent sur les details hydrogeologiques des sites et sur la coherence de l'information sur 
les protocoles de traitement. De plus, I'exclusion de I'industrie petroliere pourrait etre consideree comme une carence au niveau de 
la geographie/de I'information.

2: Quelles sont les causes qui expliquent I'apparition des terrains 
contamines dans la province?

Les facteurs cles de I'apparition de terrains contamines en Saskatchewan comprennent les changements demographiques 
(deplacement de la population vers les plus grands centres urbains), la diminution de 1'activite ferroviaire (perte du service dans 
certaines des zones urbaines plus petites) et les economies d’echelle.

3: Quelles possibilites d'affaires et quels defis representent ces sites 
dans la province?

Les defis a relever en ce qui conceme le reamenagement des terrains contamines en Saskatchewan sont surtout d'ordre financier, 
la raison en etant que le nettoyage des sites en fonction de certains criteres entralne des couts de reparation tres eleves.
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Parmi les principals possibilites entourant le reamenagement des terrains contamines en Saskatchewan, mentionnons 1'existence 
d'une infrastructure efficace de transport pour desservir les sites en question. Dans de nombreux cas, cet avantage transforme les 
sites en proprietes a haute valeur commerciale.

4: Quelles mesures a-t-on prises pour encourager le reamenagement 
des terrains contamines?

En Saskatchewan, on est en train de passer progressivement a une approche de la reparation des terrains contamines basee sur le 
risque. Ce changement pourrait devenir la cle permettant de rendre le reamenagement des terrains contamines viable sur le plan 
financier puisque, dans certains cas, les frais de reparation en seraient considerablement diminues.

De plus, la clarification de la responsabilite associee a la contamination des friches ne pourrait qu'en encourager le 
reamenagement. Environnement Saskatchewan etudie actuellement la possibilite de clarifier cette question de la responsabilite.

5: Quelle a ete la reaction du secteur des services financiers a ces 
initiatives?

Le secteur des services financiers s'est montre tres receptif a ces initiatives.

6: Quelles suggestions/strategies proposeriez-vous, en particulier au 
secteur des services financiers?

Deux grandes suggestions/strategies ont ete presentees comme methodes pour gagner le soutien du secteur des services financiers 
dans le reamenagement des terrains contamines :

• Le nettoyage fonde sur le risque et la reconnaissance de la diminution naturelle de la contamination (en particulier de la 
contamination legere par des matieres organiques) rendra la reparation des terrains contamines plus viable sur le plan 
financier.

• La clarification de la responsabilite (et surtout de qui N'EST PAS responsable) encouragera le reamenagement des terrains 
contamines, etant donne que la partie qui assume I'amenagement sera relevee de toute responsabilite concemant la 
contamination historique du site.

Contacts : Scott Robins, Environnement Saskatchewan (306) 787-6138
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PROVINCE DU MANITOBA

Question Reponse

1: Information de base sur les terrains contamines :
a) Ou les terrains contamines sont-elles generalement situees dans la province?

a) Au Manitoba, les terrains contamines sont generalement situees dans les zones industrialisees. 11 en existe une 
minorite dans les zones rurales, a la suite de 1'abandon de stations-service.

b) Quel est le nombre et le type de ces sites? b) Pres de 50 terrains contamines ont ete denombrees dans la province. Ces sites vont de la station-service petroliere 
abandonnee a d'anciens sites industriels.

c) De quelle information dispose-t-on actuellement sur ces sites? c) L'information sur ces sites consistc en rapports de consultants, rapports d'inspection d'Environnemcnt Manitoba et 
donnees tirees des tests de laboratoire correspondant.

d) Quelles sont les sources de cette information? d) Les sources de cette information sont surtout les proprietaires des sites, en plus des rapports d'inspection que 
possede Environnement Manitoba.

e) Quelles sont les carences au niveau de la geographie/de I'information? e) fi y a de nombreuses carences au niveau de la geographie/de l'information, etant donne que l'information presentee 
est surtout volontaire.

2: Quelles sont les causes qui expliquent ('apparition des terrains contamines dans 
la province?

Les facteurs ayant donne naissance a des terrains contamines au Manitoba relevent surtout, historiquement, soit 
d'operations de routine, soit d'accidents environnementaux et des couts eleves de nettoyage correspondants. Dans la 
plupart des cas, les couts de nettoyage se sont averes nettement superieurs a tout gain economique potentiel relie au 
reamenagement du terrain.

3: Quelles possibilites d'affaires et quels defis representent ces sites dans la 
province?

Les possibilites d'affaires reliees aux terrains contamines comprennent la reconnaissance du terrain comme une bonne 
valeur sur le marche de I'immobilier. Au Manitoba, les terrains contamines sont souvent cotees en dessous de la 
valeur du marche pour en assurer une vente rapide.

4: Quelles mesures a-t-on prises pour encourager le reamenagement des terrains 
contamines?

Les incitatifs utilises pour encourager le reamenagement des terrains contamines au Manitoba comprennent la 
diminution du prix de vente par le proprietaire. De plus, les municipalites rurales et les districts d'administration locale 
ont assure le nettoyage de sites venant en leur possession avec 1'aide d'Environnement Manitoba.

5: Quelle a ete la reaction du secteur des services financiers a ces initiatives? Dans le secteur des services financiers, 85 % des intervenants sont satisfaits de 1'utilisation d'un site si Environnement 
Manitoba se declare satisfait du nettoyage et de la gestion du site en question. Les 15 % restants de ce secteur sont 
plus conservateurs et ne veulent pas investir financierement ailleurs que dans un site fibre de toute contamination.

6: Quelles suggestions/strategies proposeriez-vous, en particulier au secteur des 
services financiers?

On a suggere, pour ceux qui ne sont pas satisfaits de la fa?on dont Environnement Manitoba aborde le dossier des 
terrains contamines, que si les institutions financieres se dotaient a 1'inteme de personnes competentes sur le plan 
technique, elles pourraient ameliorer leur niveau de confort dans ce domaine.
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PROVINCE DE L'ONTARIO

Question Reponse

1: Information de base sur les terrains contamines : 
a) Ou les terrains contamines sont-elles generalement 
situees dans la province?

a) En Ontario, les terrains contamines sont, par definition, situees dans des zones urbaines. Les villes de la province se sont developpees 
parallelement a I'industrialisation du Canada et, au fur et a mesure qu'elles prenaient de 1'extension, on assistait a la creation de districts 
industriels oil les industries se developpaient ensemble. Les usines de gazeification de la houille sont typiques de ce type de site accueillant des 
industries associees (p. ex., les materiaux de couverture des toits) qui faisaient usage des residus de ces usines. D'autres activites industrielles 
generales ont contribue a ['apparition de friches dans ces districts industriels (voir les causes des terrains contamines). Parmi les autres 
exemples typiques, mentionnons les sites accueillant les aciehes, la concentration des activites de I'industrie petroliere et petrochimique, les 
fondeurs de seconde fusion et les nouveaux terrains crees par le dragage des ports des Grands lacs. La physiographic du sud de I'Ontario 
amene naturellement au remblayage de nombreux ravins et vallees dans les nouvelles villes en croissance ou a proximite. Les complexes de 
transbordement par le rail et 1'eau etaient situes au centre de ces nouvelles villes au moment meme ou 1'acceleration des activites industrielles 
devenait la principale caracteristique des villes du nord-est de I'Ameriquc du nord.

b) Quel est le nombre et le type de ces sites? b) Les municipalites ont aborde cette question de fa9on peu uniforme. La plupart des villes n'ont rien fait ofliciellement (London, R/M H-W), 
se reposant sur I'experience locale pour dresser la liste des sites contamines. Toronto assume que toutes les zones industrielles (15 % des 
terrains inscrits au role des taxes foncieres) sont potentiellement contaminees mais reconnait qu'en fait, seule une petite proportion serait 
consideree comme contaminee si Ton appliquait la meme logique que celle que nous avons appliquee pour les causes des terrains contamines. 
C'est la ville de K-W qui affiche la pire liste de sites potentiellement contamines parce qu'elle s'inquiete de I'impact possible sur ses ressources 
en eaux souterraines, dont elle tire la majeure partie de son eau potable.

L'Ontario a fait une etude des usines de gazeification de la province, ainsi que d'autres installations utilisant ou produisant du goudron de 
houille. 11 existe 41 usines de gazeification de la houille et environ 50 autres usines dans cette categorie.
Le MOEE a examine les sites d'enfouissement des dechets en 1988 et en a identifie pres de 1 400 en activite et plus de 2 400 fermes. La 
majorite des sites fermes sont vieux et, bien qu'ils relevent surtout des municipalites, le controle des dechets dans leur secteur d'exploitation 
n'ecarte en rien la possibilite d'y enfouir toute sortes de materiaux. La plupart de ces sites sont situes dans des zones eloignees du secteur 
urbain, sauf dans le cas des municipalites qui se sont considerablement developpees au cours du siecle dernier, jusqu'a atteindre des zones qui, 
autrefois, etaient a la campagne.

L'inventaire bien connu en Ontario est celui des sites d'entreposage des BPC. Par definition, nous excluons ce type de sites de 1'inventaire des 
terrains contamines.

Les dossiers du MOEE sont ouverts au public au cas par cas. On peut y acceder soil en deposant une demande d'information sur un site, soit, 
parfois, en demandant un rendez-vous pour examiner en personne le dossier d'un site particulier.

c) De quelle information dispose-t-on actuellement 
sur ces sites?
d) Quelles sont les sources de cette information?

Voir reponse a b).

Voir reponse a b).

e) Quelles sont les carences au niveau de la 
geographie/de I'information?

L'information n'est pas organisee dans le but conscient de creer une base de donnees sur les terrains contamines. Ainsi que nous 1'indiquons 
ci-dessus, les problemes locaux sont a la base de la documentation mais pratiquement rien ne ressemble a une base de donnees serieuse.
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2. Quelles sont les causes qui expliquent 1'apparition 
des terrains contamines dans la province?

2. L'industrialisation du sud de 1'Ontario a la fin du 19‘ et au debut du 20e siecle a donne naissance a des districts industriels qui ont subi les 
consequences de la presence de 1'industrie avant que la sensibilite environnementale ne se developpe suffisamment pour que 1'on s'occupe 
efficacement du probleme des rejets. Dans cette categoric, on note la proliferation assez grande des usines de gazeification de la houille. Situes 
pres des centres de population anterieurs, ces sites de contamination sont maintenant notoirement situes dans les villes du sud de I'Ontario a 
cause de leur expansion et du declin de ces districts industriels.

La topographie du sud de I'Ontario a entraine le remblayage de ravins et de depressions dans le passe. D s'agit, la encore, d’une consequence de 
la croissance urbaine; les sites municipaux d'enfouissement qui etaient situes, autrefois, a la peripherie des villes, se retrouvent maintenant 
completement a Pinterieur des limites de la zone urbaine.

La croissance des faubourgs, y compris la construction de 1'infrastructure de transport (autoroutes), qui a provoque une extension anarchique 
de la zone urbaine, a cree une situation oil les anciennes zones industrielles de la ville sont devenues moins attrayantes du point de vue de 
1'amenagement, avec pour consequence une aggravation du declin et de la sous-utilisation de ces districts.

La politique du gouvemement d'exiger le nettoyage des terrains jusqu'au retour a la qualite du sol avant l'industrialisation a eu un impact sur 
certaines initiatives importantes de reamenagement.

L'Ontario presente egalement plusieurs cas de nouvelles configurations de terrain creees a cause du dragage des ports. Ces formes de terrain 
peuvent avoir ou ne pas avoir ete contaminees en soi et par soi mais, dans la plupart des cas, les nouveaux terrains sont devenus des districts 
industriels dans les villes ou ils sont situes, puis des sites et des terrains contamines notoires.

Les villes ontariennes ont connu leur croissance la plus explosive au moment du developpement des chemins de fer au Canada. D est, par 
consequent, typique que les villes de la province possedent des infrastructures ferroviaires vieillissantes au centre-ville. Le deplacement 
ulterieur des installations ferroviaires vers la peripherie a provoque 1'apparition de zones sous-utilisees souvent au moins legerement 
contaminees.

3. Quelles possibilites d'affaires et quels defis 
representent ces sites dans la province?

3.11 existe, en Ontario, un mouvement pour controler la tentacularisation urbaine et reamenager le centre-ville en fonction d'une plus grande 
variete de types d'utilisation (au-dela du reamenagement des zones industrielles aux fins de i'industrie), dont le logement et les industries de 
service.

Le defi est d'amener les parties interessees a envisager la reutilisation economique des terrains situes dans la ville. Le gouvemement et le public 
ont tous deux fait savoir que la remise des sites dans leur etat initial avant l'industrialisation etait la seule solution acceptable, ce qui a constitue 
un obstacle a certaines initiatives de reamenagement.

4. Quelles mesures a-t-on prises pour encourager le 
reamenagement des terrains contamines?

4. La plus grande initiative a ete la publication de nouvelles lignes directrices sur la reutilisation des sites qui offrent davantage de certitude en 
ce qui conceme la reaction des agences aux propositions de nettoyage et qui permettent une evaluation du risque que pourrait entrainer le fait 
de laisser une contamination residuelle sur place. Les nouvelles lignes directrices suppriment 1'obligation de remettre les sites dans 1'etat oil ils 
etaient avant l'industrialisation, a condition qu'une evaluation scientifique prouve que les risques residuels sont acceptables.

5. Quelle a ete la reaction du secteur des services 
financiers a ces initiatives?

5.11 est un peu tot pour evaluer cette reaction. 11 reste quelques points au niveau de la declaration de proprete des sites que la communaute des 
techniciens et ingenieurs n'a pas encore completement acceptes et la forme finale de la documentation sur les travaux de nettoyage n'est pas 
encore etablie.

6. Quelles suggestions/strategies proposeriez-vous, 
en particulier au secteur des services financiers?

Aucune solution n'a ete explicitee. La plus grande partie des donnees de la province decoule de la connaissance personnels des auteurs de ce 
document et les suggestions sont contenues dans les concepts qui y sont exposes.

Page A-8



Le secteur des services financiers et le reamenagement des terrains contamines

Contact: Connaissance personnelle et contacts a Toronto, Hamilton-Wentworth et Windsor.
Ville de Toronto, Kyle Benham, 416 392 1004
Ministere de I'Environnement et de lEnergie, Karen Campbell, Politique et planification 416 323 4658
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CONTRIBUTION DE TECSULT 
PROVINCE DU QUEBEC

1. INFORMATION DE BASE SUR LES TERRAINS CONTAMINES

Localisation des terrains contamines

La plupart des terrains contamines se trouvent dans la ville de Montreal et, dans une moindre 
mesure, dans des villes industrielles comme Trois-Rivieres, Sorel-Tracy, Shawinigan, etc. Sur I'ile 
de Montreal, ces sites sont, en general, des zones industrielles abandonnees, situees le long du 
canal de Lachine et dans Test de la ville.

Information sur le nombre et le type

Sur llle de Montreal seulement, il existe plusieurs centaines de ces sites sur une superficie de pres 
de 4 000 ha. Au Quebec, on a identifie plus de 1 400 sites potentiellement contamines. La 
contamination typique sur llle de Montreal est mixte (organique et non organique) ou organique 
dans le cas des zones ou sont implantees les industries petrolieres.

Information disponible sur les terrains contamines

L'information est plutot fragmentaire et manque d'uniformite pour I'ensemble des sites. Leur 
localisation, leurs proprietaires et leur histoire generale, ainsi que le type de contaminant sont 
generalement connus lorsque 1'on dispose d'analyses de caracterisation. Pour la ville de Montreal, 
on estime que 2 % seulement des sites sont caracterises.

Sources d'information

Le ministere de I'Environnement du Quebec a produit deux inventaires des sites contamines. Le 
premier (programme GERLED) a ete lance en 1983 dans le but de constituer 1'inventaire (suivi 
des initiatives specifiques de reparation) de tous les sites contenant des dechets dangereux. L'autre 
inventaire (GERSOL) comprend tous les sites sur lesquels le ministere de TEnvironnement du 
Quebec possede de l'information relative a la presence et au type de contamination. Le 
programme GERSOL denombre plus de 1 000 sites dont les sols sont, de fait ou potentiellement, 
contamines. La troisieme source d'information est le ministere des Ressources naturelles du 
Quebec, qui est responsable du remplacement de plus 40 000 citernes souterraines, dont on pense 
qu'un tiers fuient. Enfin, la ville de Montreal a de l'information sur les parcelles qu'elle possede.
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2. CAUSES A L’ORIGINE DE L'APPARITION DES TERRAINS CONTAMINES

Les principaux facteurs sont lies au declin des activites industrielles depuis le debut des annees 
1980. Us sont egalement lies au deplacement de la population des zones urbaines vers la 
Peripherie et aux politiques qui restreignent I'amenagement de ces sites.

3. POSSIBILITES D'AFFAIRES ET DEFIS RELATIFS AUX TERRAINS 
CONTAMINES

Dans son document preliminaire de mars 1996, intitule « Projet de politique de protection des 
sols et de rehabilitation des terrains contamines », le ministere de I'Environnement du Quebec 
presente six propositions d'incitatif economique au reamenagement des terrains contamines. Les 
voici:

A. Mettre en place un programme de responsabilisation volontaire. Les societes travaillant 
dans un domaine particulier joignent leurs forces pour s'occuper des sites problematiques. 
Cela s'applique a I'industrie miniere et a 1'industrie chimique, aux pates et papiers, a la 
metallurgie, etc.

B. Limiter, dans certaines conditions, les responsabilites des nouveaux proprietaires d'une 
parcelle qui n'etaient pas responsables de la contamination, ainsi que celles des institutions 
de pret impliquees.

C. Creer un systeme d'aide aux proprietaires d'un site contamine dont les moyens financiers 
sont limites, qui pourrait s'appliquer aux petites entreprises ou aux petites municipalites et 
prevoir des delais en ce qui conceme 1'execution des travaux de reparation recommandes, 
des exonerations fiscales, etc.

D. Creer un fonds de rehabilitation. On envisage de creer un fonds de 1 a 2 millions de dollars 
(principalement au moyen d'une augmentation des primes d'assurance) qui servirait de 
fonds d'urgence pour la rehabilitation.

E. Favoriser le reamenagement des sites abandonnes. Le proprietaire non pollueur des sites 
contamines devrait contribuer aux couts de caracterisation, d'isolement, de surveillance et, 
parfois meme, de reparation.

F. Favoriser I'amenagement ^infrastructures sur des terrains contamines plutot que sur des 
friches propres, comme c'est le cas aujourd'hui.

On estime, generalement, que le gouvemement devrait augmenter son aide afin de contrebalancer 
ce qui a ete fait dans le passe et faire preuve d'une plus grande ouverture dans 1'elaboration des 
criteres de reparation des sites (accepter le concept de 1'analyse du risque). Les institutions 
financieres devraient egalement faciliter le financement dans ce cas.
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4. QUELLES MESURES A-T-ON PRISES POUR ENCOURAGER LE 
REAMENAGEMENT DES TERRAINS CONTAMINES

Le gouvemement du Quebec et la ville de Montreal ont mis sur pied un projet pilote d'une valeur 
de 6 000 000 de dollars destine a encourager 1'application d'une nouvelle approche des sites 
contamines : favoriser la perspective de 1'analyse de risque et encourager le traitement des sols 
plutot que leur isolation. Le programme federal-provincial (35 000 000 $) a ete mis sur pied pour 
s'attaquer a la reparation de grands sites contamines abandonnes. La ville de Montreal est active 
dans le domaine de 1'acquisition et de la promotion des terrains contamines.

5. SOLUTIONS/STRATEGIES SUGGEREES

Le reamenagement des sites devrait partir du principe de la reparation basee sur une analyse des 
risques afm de mieux concentrer les efforts sur les besoins les plus importants, en faisant appel a 
des techniques de traitement innovatrices et en acceptant d'appliquer des lignes directrices de 
nettoyage environnemental plus realistes. II faudrait creer des incitatifs economiques en fonction 
des propositions presentees au paragraphe 3 ci-dessus.
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Le secteur des services financiers et le reamenagement des terrains contamines

REPONSES DE LA REGION DE L'ATLANTIQUE 
__________________(A. Blackmer)__________________

CONTACTS :

f.-P.-E.:
M. Danny McGuiness, responsable de secteur
Division de la protection de I'environnement
Ministere des Ressources environnementales de

I'l.-P.-E. (MREIPE)(902) 368-5035

NOUVELLE-ECOSSE :
M. Clive Oldrieve
Directeur des bureaux regionaux
Ministere de I'Environnement de la

Nouvelle-Ecose (MENE)(902) 424-2548

NOUVEAU-BRUNSWICK:
Mad. Cheryl Heathwood
Gerante des operations
Ministere de I'Environnement du

Nouveau-Brunswick (MENB)(506) 457-4848

M. Benoit Ouellette
Programme des sites abandonnes
Ministere de I'Environnement du

Nouveau-Brunswick(506) 444-4667

TERRE-NEUVE ET 
LABRADOR: M. Ken Domeny

Directeur de la gestion environnementale
Ministere de I'Environnement et du Travail 

de Terre-Neuve (METTN)(709) 729-5782

FEDERAL:
Maria Dober
Coordonnatrice du traitement des dechets
Division du controle de la pollution
Direction de la protection environnementale
Environnement Canada, Region de rAtlantique(902) 426-6144
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RENSEIGNEMENTS DE BASE :

J'ai discute avec les personnes nominees ci-dessus, ou bien j'ai obtenu des renseignements aupres d'elles au 
sujet du reamenagement des terrains contamines. Les conversations telephoniques ont debate par une 
explication sur 1'elaboration de ce document de recherche, I'interet de la SCHL de connaitre la position du 
secteur financier en ce qui conceme le reamenagement productif de ces sites et le fait que cette recherche 
s'applique a 1'ensemble du pays.

J'ai ensuite explique brievement ce qu'etait une terrain contamine : une zone habituellement urbaine qui est 
actuellement sous-developpee ou sous-utilisee et qui presente un certain niveau de contamination 
environnementale.

Apres quoi, j'ai pose les questions suivantes :

1. Existe-t-il une liste ou un registre correspondant a la definition de terrain contamine?

2. Existe-t-il une legislation prevoyant revaluation des risques au niveau de la sante et de 
1'environnement, ainsi que la gestion du risque, dans le cas du reamenagement des terrains 
contamines.

Le tableau ci-dessous indique les reponses a ces questions.

QUESTION #1 

REPONSE:

I.-P.-E : Le MREIPE possede une liste de sites contamines, etablie d'apres les
rapports de contamination qu'elle re<?oit lors de deversements, des 
evaluations environnementales, des rapports sur le stockage souterrain et 
I’enlevement de citemes. Cette liste inclut les sites urbains et ruraux de 
toutes les tallies mais ne contient aucune information sur ceux qui n'ont 
fait 1'objet d'aucun rapport.

NOTE:
Par definition, il ne peut y avoir beaucoup de sites contamines dans 
ll-P.-E. en raison meme de la nature et du type de developpement 
historique de cette province.

NOUVELLE-ECOSSE :
Le MENE possede une liste des sites, etablie a partir des rapports de 
contamination presentes au ministere. Cette liste n'est ni complete, ni 
exclusive aux terrains contamines.

NOUVEAU-BRUNSWICK:
Le MENB possede un registre des sites contamines. D'apres Benoit 
Ouellette, cette liste n'est pas disponible entierement au public mais on 
peut, sur demande, obtenir de I'information sur certains sites specifiques.
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La encore, la liste est etablie principalement a partir des rapports de 
contamination.

Le secteur des services financiers et le reamenagement des terrains contamines______________________________

TERRE-NEUVE ET
LABRADOR : II n'existe aucun registre mais le MET de Terre-Neuve possede une liste

non officielle contenant de I'information sur les sites contamines.

FEDERAL:
Tons les ministeres federaux, agences et societes de la Couronne qui 
controlent des proprietes immobilieres sont tenus de presenter au 
verificateur general, d'ici novembre/decembre 1996, la liste des sites 
contamines (ou de definir le niveau de contamination sur leur propriete). 
Cette information sera utilisee pour constituer un registre des proprietes 
sous controle federal.

QUESTION #2:
Toutes les provinces, a 1'exception de Terre-Neuve et du Labrador, 
disposent de lignes directrices concemant la gestion/reparation des sites 
contamines qui permettent d'appliquer les approches de la gestion et de 
1'analyse du risque au besoin. Ces lignes directrices sont en place depuis 
un an ou plus a l'L-P.-E. et au N.-B., et ont ete publiees au debut de 1996 
en Nouvelle-Ecosse.

Terre-Neuve et le Labrador ont commence a refaire et a consolider leur 
legislation environnementale et preparent actuellement des lignes 
directrices similaires qui seront probablement calquees sur celles du 
Manitoba en matiere de reparation.

Environnement Canada applique les directrices nationals de 1990 du 
CCME sur la fermeture des sites industriels comme base de travail lors de 
la reparation d'un site contamine. Ces lignes directrices comportent une 
approche qui permet de definir des criteres de reparation specifiques au 
site et bases sur le risque le cas echeant. Des documents plus recents du 
CCME expliquent en detail la fa?on de faire une enquete 
environnementale des sites, une evaluation quantitative des risques et 
comment etablir des criteres de reparation specifiques.
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