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A PROPOS DU RAPPORT

Ce rapport a été préparé a la demande de la Division de la
recherche de la SCHL qui désirait cerner les questions '
résidentielles connexes associées aux sols contaminés dans les
aménagements urbains. Le rapport examine ces sujets dans le
contexte économique, social et environnemental des terrains
urbains -au Canada. Le rapport est une étude limitée de la
question. Son objectif consiste a fournir un apercu de 1l'état
actuel des affaires et les points de vue des parties intéressées,
et a désigner les sujets d'inquiétude et les lacunes des
connaissances. Elle ne prétend pas étre compléte et détaillée.
Cette version condensée résume les principales conclusions du
rapport plus étendu préparé par Gardner Church and Associates et
intitulé «La relation entre la contamination du sol urbain et les
politiques et les programmes de logement au Canadapy.

RESUME
INTRODUCTION

Récemment encore, les préoccupations a l'égard de la
contamination du sol étaient limitées & des «points chauds»
isolés et les efforts de nettoyage en Amérique du Nord étaient
restreints aux terrains qui avaient subi des déversements
chimiques ou des rayonnements graves. Toutefois, en conséquence
d'une capacité améliorée d'évaluation et d'analyse, l'inquiétude
s'est étendue aux terrains susceptibles d'étre contaminés. De
1a, la contamination du sol urbain est devenue une question
d'ordre public.

Simultanément, la restructuration économique a forcé de
nombreuses industries a fermer et des milliers d'hectares de
terrain ont dii étre abandonnés. Bien que ces terrains
postindustriels constituent un actif économique important et
qu'ils puissent jouer un grand rdle dans la revitalisation des
villes canadiennes, leur réutilisation est menacée par la
possibilité de contamination du sol. Conformément aux normes et
aux processus actuels, la réurbanisation n'est pas permise avant
de prouver que le sol n'est pas contaminé. De plus, le coiit de.
nettoyage retire souvent toute valeur commerciale a une
propriéte.

LES QUESTIONS

La question de la contamination du sol influe directement sur
l'industrie du logement par ses effets connexes économiques,
sociaux et environnementaux. Etant donné que le logement
représente une utilisation viable des terrains postindustriels,
1'industrie pourrait jouer un réle de premier plan dans la



réutilisation des zones susceptibles d'é@tre contaminées.
Néanmoins, cette utilisation du sol est atténuée par les normes
d'assainissement du sol qui touchent la nature, l'importance et
1'abordabilité du logement que nous pouvons établir dans les
grandes villes. '

. Questions économiques _ -
L'abordabilité et l'accessibilité du logement sont touchées par
les colits associés a l'assainissement du sol. Les terrains
urbains postindustriels - une ressource économique essentielle et
un facteur important dans la réorientation de la croissance des
terres agricoles périphériques vers les centres urbains
revitalisés - risquent d'étre marginalisés par les méthodes
actuelles de détermination et d'assainissement des terrains
contaminés.

A titre de propriétaire a grande echelle de terrains contaminés,
le gouvernement est directement intéressé dans l'assainissement
et le réaménagement des terrains postindustriels. Les terrains
urbains offrent des avantages économiques par rapport aux
terrains ruraux et leur réaménagement devrait permettré aux
fournisseurs privés et publics de produire des logements plus
abordables. Ces terrains sont déja viabilisés et
stratégiquement, il est souvent acceptable de les amenager a de
plus fortes densités durables que celles des zones périphériques.

. Questions sociales

Nous sommes en période de compression financiére et les
subventions accordées au logement social seront plus rares. La
société comptera de plus en plus sur le marché privé pour fournir
des logements destinés aux ménages a revenus faibles et modérés.
La solution consiste en partie a optimiser les possibilités de
produire des logements abordables.

Bien que les terrains postindustriels représentent une-
possibilité importante de réaménagement urbain, les colits
d'assainissement du sol et l'attitude & cet égard influent
directement sur les objectifs résidentiels des quartiers urbains
pauvres. Le systéme actuel, qui en fait géle de vastes etendues
de terrain inutilisé, souvent pour une période indéfinie,
contribue a 1l'érosion des collectivités par la perte de débouchés
économiques, l'intrusion physique, la peur, l'inquiétude et la
frustration, et il empéche l'intensification en limitant les
possibilités de logement abordable et de création d'emplois.

De plus, la question de la contamination du sol est mal comprise
par le grand public, et la terminologie utilisée dans le débat
peut soulever des craintes non fondées. L'éducation du public
sur les faibles risques effectifs poses par la contamination du
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sol aidera a dissiper ces craintes. En fournissant aux occupants
et aux propriétaires de logements existants l'information
nécessaire pour déterminer et traiter la contamination du sol sur
leurs propriétés mémes, on améliorera la santé et la sécurité
publiques.

. Questions environnementales
La croissance des banlieues & faible densité et & vocation unique
a produit un effet dévastateur sur l'environnement. La terre

arable utilisée pour ce type d'aménagement et les effets connexes
de l1l'étalement urbain - par exemple pollution excessive par
l'utilisation intensive de l'automobile - sont des problémes
graves. Les terrains postindustriels pourraient jouer un rdle
important dans la recherche d'une nouvelle forme urbaine.
Cependant, en retirant les terrains susceptibles d'étre
contaminés du marché, la stratégie environnementale actuelle
contribue a l'étalement urbain au lieu de l'arréter. '

. Eviter la responsabilité ou gérer les risques?

La plupart des mesures adoptées par les organismes
gouvernementaux pour traiter de contamination du sol sont congues
pour éviter la responsabilité. Les organismes de réglementation
sont protégés par des normes trés rigoureuses et conservatrices.
Les établissements financiers sont protégés par des exigences en
matiére d'évaluation de la qualité du sol et d'assainissement.
Les intéréts des futurs propriétaires-occupants et locateurs
résidentiels ne sont pas représentés et les intéréts du grand
public ne sont pas reflétés dans les mesures actuelles.

La responsabilité porte sur les intéréts privés; les risques
portent sur les intéréts publics. A cause du concept trop
rigoureux de nettoyage avant l'autorisation de réaménagement, le
réaménagement n'a tout simplement pas lieu, les risques demeurent
et les intéréts du public ne sons pas servis. 8Si les normes
d'assainissement du sol étaient liées aux risques effectifs, on
se préoccuperait moins d'éviter la responsabilité et plus de
gérer les risques. Des mesures qui tiennent compte de tous les
risques doivent remplacer les mesures actuelles et celles qui
sont en préparation. '

. Le role des organismes publics

Divers organismes publics aux niveaux national, provincial et
local sont déja engagés activement dans le domaine de la
contamination du sol et leurs activités ont une incidence sur le
logement. Malheureusement, leurs efforts a ce stade ont été
fragmentés, désordonnés et non structurés. La coopération et
1'échange d'informations entre les divers groupes ont été
faibles, et méme si leurs objectifs sont généralement concordants
- déterminer la respgnsabilité des terrains contaminés et fixer



les normes d'assainissement, ces deux éléments sont traités par
toutes les parties comme des questions indépendantes. De méme,
le fait de se préoccuper de 1l'établissement de la responsabilité
et des normes a conduit a négliger une autre question importante
et connexe - l'évaluation des risques. Lorsque le besoin d'une
évaluation des risques a été reconnu, on ne s'est guére soucié
d'équilibrer les intéréts économiques, sociaux et
environnementaux. ' :

CONCLUSION

On aura besoin de logements dans. les centres urbains du Canada.
Ce besoin pourrait étre satisfait de facon réaliste et abordable
si ce n'était d'un régime de normes relatives au sol qui rend le
réaménagement inintéressant ou méme inabordable. Tant que la
simple présence de contaminants sera assimilée & un risque
inacceptable et qu'on ne tentera pas d'équilibrer les coilits et
les avantages de l'assainissement et du réaménagement par une
évaluation pratique des risques, les dommages environnementaux,
économiques et sociaux de la méthode actuelle se poursuivront.

.Le fait de continuer a aborder la question de la contamination du
sol de la facgon actuelle, fragmentée et a intérét unique,
compromettra tous les objectifs établis pour l'environnement,
1'économie et la société.



LA RELATION ENTRE LA CONTAMINATION DU SOL URBAIN
ET LES POLITIQUES ET LES PROGRAMMES DE LOGEMENT AU CANADA

(CONCLUSIONS CONDENSEES)

INTRODUCTION

' Le développement durable dépend de l1l'intégration des priorités
environnementales, économiques et sociales. A cette fin, les
débouchés économiques qui sont. incompatibles avec les impératifs
environnementaux ou sociaux doivent étre repensés, alors que ceux
'qui sont conformes & ces objectifs devraient étre vigoureusement
exploités. '

L.a revitalisation des centres urbains du Canada est conforme au
principe de développement durable. Cependant, le réaménagement
est impossible sans un cadre stratégique qui traite des questions
environnementales, économiques et sociales d'une maniére
cohérente et intégrée. '

Le logement est touché par les trois types de question '
susmentionnés. Le logement est une des plus importantes
industries du pays et il est directement relié a l'emploi et a la
prospérité. Au plan social, le logement est une des deux plus
importantes questions auxquelles le gouvernement canadien est
confronté (1l'autre est la répartition des revenus), puisque son
abordabilité et son accessibilité influent directement sur la
capacité des collectivités de répondre a leurs propres besoins
sociaux. En ce qui concerne l'environnement, c'est la relation
entre le logement et l'emploi (dans un contexte urbain) qui
détermine la densité et la répartition de la population et donc,
les niveaux de pollution de l'air due & l'utilisation de
l'automobile.

La question de la contamination du sol a également des
conséquences économiques, sociales et environnementales et sa
relation avec le logement souléve un certain nombre de questions
complexes relativement & ces trois priorités.

La tendance actuelle dans les sociétés postindustrielles a
maximiser le potentiel urbain par la récupération et le .
réaménagement de terrains vacants et d'anciens bdtiments est
entravée au Canada par les stratégies et les procédures actuelles
en matiére de contamination du sol.

ACTIVITE COURANTE

De nombreux organismes et particuliers canadiens sont
actuellement engagés dans la question de la contamination du sol
et du logement, dont les organismes gouvernementaux, les



~organismes a vocation spéciale, les associations du secteur
privé, les promoteurs immobiliers privés et publics, et les
groupes de militants environnementaux et de citoyens. L'activité
est plus intense dans les zones ou des terrains industriels ont
été désignés pour un réaménagement éventuel.

Un examen des activités permet de conclure que la question des
sols contaminés relativement au logement est traitée d'une
maniére fragmentée et non structurée. La coordination est
considérable sur des sujets qui ont préoccupé les gouvernements
et les établissements financiers : déterminer la responsabilité
pour les terrains contaminés et les normes d'assainissement des
aménagements. Méme ces questions ne sont pas traitées de maniére
intégrée mais comme des problémes discrets.

Outre ces questions étroites, l'activité coordonnée est faible.
Il v a peu de coopération ou de partage d'informations entre les
parties intéressées représentant diverses perspectives.

L'évaluation des risques est une préoccupation reconnue mais rien
ne prouve que l'on exerce un effort équitable pour équilibrer les
intéréts économiques, sociaux et environnementaux. Les

~ organismes engagés veulent que les normes soient déterminées
rapidement et ils n'ont pas établi de facon appropriée les
relations entre les divers risques en jeu.

QUESTIONS RELATIVES A LA CONTAMINATION DU SOL

Logement de l'avenir et développement durable

Le public étant de plus en plus sensibilisé a& la question
environnementale, les gouvernements ont ajusté leurs systémes et
leurs procédures pour assurer qu'ils contribuent (plutdt que de
nuire) a une vision commune d'un avenir durable : c'est-a-dire un
avenir dans lequel les actes de la génération actuelle ne
compromettront pas les possibilités . de la générations suivante.
Toutefois, on ne peut pas atteindre la durabilité par un simple
remaniement des priorités; on doit plutdét aborder le
développement d'intérét public de facon intégrée - un mesure a
l'équilibre délicat qui permet 1l'intégration des priorités
environnementales, économiques et sociales et qui les éléve
toutes au statut de partenaires a part entiére et égale.

. L'environnement
Dans ce cadre stratégique intégré, les questions
environnementales ne doivent pas é&tre restreintes a 1° etude et

Qo



la prévention des dommages environnementaux, mais elles doivent
étre étendues de fagon a inclure une évaluation des colits et des
avantages environnementaux de toute mesure donnée.

. Résistance a l'étalement

- Le rapport colits-avantages du réaménagement par opposition a
l1'abandon des terrains postindustriels est une question
déterminante associée a la contamination et a
l'assainissement du sol. Les effets négatifs de 1l'étalement
urbain - qui pourraient &tre modéré grdce au réaménagement
et a l'intensification des centres urbains - sont bien
expliqués : la consommation de terres arables, la pollution,
la désaffection communautaire, et les migrations
quotidiennes et la consommation d'énergie excessives. Le
colit environnemental de l'étalement urbain peut nettement
dépasser le risque environnemental de la réutilisation des
terrains. Les terrains industriels vacants - dont beaucoup
sont contaminés - représentent une ressource importante dans
la campagne contre l'étalement urbain continu. Le fait
d'imposer des procédures réglementaires qui ignorent les
avantages environnementaux possibles de la réutilisation des
terrains intensifie 1'étalement urbain en rendant le
‘réaménagement trop onéreux et trop risque.

. Le déclencheur
Dans le cadre des procedures actuelles en matiere de
contamination du sol, ce sont souvent les demandes de
réaménagement qui déclenchent 1'évaluation et
l'assainissement. Néanmoins, a cause de complexité et des
colits du nettoyage, les investisseurs ont été peu disposés
réaménager des propriétés susceptibles d'étre contaminées.
L'ironie de la situation est que les investisseurs évitant
ces terrains - et par conséquent qui ne présentent pas de
demandes pour leur réaménagement - les dangers de pollution
peuvent ne pas étre détectés pendant des années, ce qui
compromet la santé humaine, le développement économique et
l'environnement.

Q/

. Normes et risques
Une autre préoccupation touche la nature douteuse de la
plupart des normes relatives au sol. L'assainissement
réduit-il les risques pour la santé humaine et
l'environnement? La difficulté dans l'évaluation des
risques - qui est fonction de la toxicité, de la
concentration et de la probabilité d'exposition - découle du
fait que les procédures réglementaires actuelles ne font pas
la distinction appropriée entre les substances dangereuses
et inoffensives, ou entre des concentrations de substances
ou des expositions nocives et inoffensives. De méme, les
effets & long terme de la contamination du sol sur la santé
humaine restent inconnus et imprévisibles, puisqu'ils



dépendent d'éléments comme l'acc@s au sol, les modéles de

comportement la présence de revétement du sol, la variation
saisonniére des conditions d'exposition, la taille des
particules et la constitution des composés du sol et le mode
d'exposition.

Responsabilité par opposition aux risques environnementaux
En grand partie, la consultation et 1l'aménagement d'intérét
public s'attachent a éviter la responsabilité et ne se
concentrent pas sur la réutilisation silire des terrains
contaminés. Bien que la responsabilité soit une question
importante, le fait de la régler ne résoudra pas le probléme
de la contamination du sol en ce qui concerne le logement.
Contrairement & l'évaluation des risques, la responsabilité
s'attaque a un symptéme de la contamination du sol, non pas
a la cause, et se présente comme un intérét personnel au
lieu d'un intérét public. Lorsqu'une procédure d'évaluation
des risques équilibrée et a facteurs multiples sera rendue
formelle, le marché résoudra les problémes de
responsabilité.

L'économie

Bien que de nombreuses questions économiques qui entourent le
logement et la contamination du sol soient liées a
l'environnement, certaines d'entre elles sont purement

économiques.

Gel d'une ressource capitale

La confusion et le risque associés au réaménagement de
terrains susceptibles d'étre contaminés qui ont
essentiellement «gelé» des milliers d'hectares de terrain
dans des centres urbains postindustriels abandonnés du
Canada, a coiité de 1'argent et des emp101s a4 nos économies
urbaines.

Le réaménagement de terrains urbains offre d'importantes
perspectives d'emploi. La réurbanisation est une activité a
forte densité de main-d'oeuvre et elle emploie des ouvriers
quli appartiennent a des industries marquées par des taux de
chémage élevés et qui ne peuvent pas trouver d'emplois en
banlieue. Des réglements sur le sol sensibles
économiquement pourraient abattre un des plus importants
obstacles a la création d'emplois dans les centre urbains.

Les coilits de l'assainissement

On estime que de nombreuses procédures actuelles
d'assainissement ne sont guére plus que des obstacles
inefficaces et coiliteux au redéveloppement économigue. On
doit de toute évidence désigner les concentrations nocives
de substances comme dangereuses.



En conséquence du traitement actuel des terrains contaminés
et des processus de plus en plus compliqués et. des coiits de
nettoyage connexes, les cofits d'aménagement des terrains
postindustriels ont considérablement augmenté au cours des
cing derniéres années. En outre, de nombreux promoteurs
immobiliers ont été obligés de retenir les capitaux de
placement de nouveaux projets pour créer une réserve de
protection en vue de futurs problémes de contamination .

Protocoles compliqués et déroutants

A mesure que les méthodes en changement constant relatives a
la contamination du sol et & l'assainissement deviennent
plus compliquées, les coilits 1liés au respect des. lignes
directrices et des critéres actuels augmentent
considérablement. Les préteurs, les emprunteurs, les
investisseurs et les promoteurs immobiliers jouent
continuellement au rattrapage avec leurs propres politiques
et procédures et ils sont obligés d'engager des
«spécialistes des protocoles» juste pour rester dans la
partie.

De combien disposez-vous?

Pour étayer la question de la contamination du sol, il
s'agit de savoir combien le marché est disposé a dépenser -
et capable de dépenser. Souvent, la capacité de payer est
assimilée a 1l'obligation de payer. On s'attend souvent a ce
que les banques, les promoteurs immobiliers et d'autres
organismes qui ont établi une prospérité publique «grattent
plus profond» pour couvrir les coilits d'amélioration
environnementale. Le danger inhérent de cette conception
est que le capital sera écarté du réaménagement des terrains
contaminés, ce qui ralentira le processus de nettoyage et
1'économie.

Valeur du réaménagement urbain

Un des principaux arguments en faveur du réaménagement
urbain par rapport au nouvel aménagement urbain est que dans
le cas du réaménagement, l'infrastructure et la base
financiére sont en place alors qu'elles ne le sont pas dans
le cas de 1l'aménagement. Avec l'érosion de la base
industrielle urbaine et la perte de l'industrie lourde dans
les zones urbaines, les intéréts tant publics que privés
luttent pour trouver une nouvelle base économique applicable
a leurs terrains postindustriels sous-utilisés ou
abandonnées. Les méthodes actuelles relatives a la
contamination du sol - dans lesquelles les colits liés a la
responsabilité et a l'assainissement dépassent souvent la
valeur estimative du terrain - entravent l'assainissement de
cette importante ressource urbaine.



Questions sociales

Le besoin de logements urbains

Il y aura vraisemblablement une forte demande de logements
urbains dans l'avenir immédiat. Cependant, on ne pourra
répondre a cette demande que si les politiques et les
procédures sont sensibles au besoin de logements urbains et
d'intensification et de réaménagement des quartiers urbains,
au besoin d'éducation du public sur les risques faibles et
au besoin de comprendre que la détérioration physique des
quartiers ouvriers entourant ces terrains est mieux servie
par un apport d'aménagements.

Les centres urbains le font mieux

L'intensification urbaine, qui a été généralement reconnue
comme un'objectif environnemental, est mieux accueillie dans
les centres urbains. Par exemple, il est plus facile de
créer un plan intensif intégré sur un terrain urbain vacant
qui est déja relié & l1l'infrastructure de haute qualité
existante que de construire un nouvel aménagement sur un
espace vert. De méme, les zones intensifiées permettent
~généralement une meilleure combinaison perspectives
d'emplois/proximité et une plus grande accessibilité aux
installations commerciales et aux activités récréatives,
culturelles et éducationnelles.

Réaménagement par opposition a délabrement

On craint quelque peu que les résidents des centres urbains
industriels, qui s'inquiétent plus du manque
d'investissement dans leurs collectivités que de la
contamination, se sentent abandonnés par les gouvernements
locaux et provinciaux. Pour ces résidents, les
gouvernements semblent engagés a transformer leurs
collectivités en cimetieres économiques.

Prestation de logements pour les ménages a revenus faibles
et modérés

Les gouvernements - que ce soit directement ou par le biais
de partenaires sans but lucratif - ont été les principaux
fournisseurs de logements pour les ménages a revenus faibles
et modérés au Canada durant les 40 derniéres années.
Cependant, les colits associés a la prestation de logements
sont devenus prohibitifs et la question suivant se dessine :
qui nous fournira les logements a l'avenir? De nos jours,
nous ne nous préoccupons pas uniquement de la prestation de
logements abordables et appropriés, mais aussi opportuns et
accessibles. ‘



Les centres urbains peuvent assurer une grande partie de la
prestation de logements abordables gréce & la proximité des
services sociaux et communautaires. Toutefois, les
technologies actuelles d'assainissement du sol rendent
encore la mise en marché de ces terrains excessivement
‘onéreuse - méme pour le logement haut de gamme. Afin.
d'utiliser les terrains urbains pour le logement des ménages
4 revenus faibles et modérés, les méthodes actuelles
relatives a la contamination du sol devront changer.

. Communication améliorée
I1 semblerait que les médias sont la principale source
d'information sur la contamination du sol pour les résidents
urbains (qui ne connaissent pas autres études sur la santé
ou l'environnement que celles citées dans la presse). Une
communication améliorée avec les résidents réduirait les
sentiments d'abandon et les craintes non fondées concernant
la contamination. Les résidents devraient étre informés de
facon réaliste - non pas sensationnelle - sur les dangers
éventuels pour la santé physique et morale.

Gestion du parc résidentiel
La contamination du sol pose également un certain nombre de
questions importantes sur l'activité résidentielle continue dans

les secteurs publics et privés.

. Finances -

La contamination du-sol produit un effet dramatique sur le
financement résidentiel. Il est pratiquement impossible de

trouver des fonds pour des propriétés présentant des niveaux
méme réduits de contamination parce que les établissements
financiers doivent maintenant prouver que les terrains sont
pour ainsi dire exempts de contaminants. Le refinancement
peut devenir le cauchemar de l'avenir. Pourquoi le
financement ou le refinancement devrait-il étre refusé méme
dans les cas de niveaux de contamination inoffensifs? Tant
gqu'il n'y aura pas de procédure standard d'évaluation des
risques, il n'y aura pas de réponse définitive a cette
question. Il est difficile de dire combien de baAtiments
n'auront pas droit a un refinancement et perdront toute
valeur commerciale.

La responsabilité est également un probléme important.
Puisque les établissements de crédit sont protégés contre la
responsabilité, les propriétaires - y compris les
propriétaires de logements publics - seront tenus de
financer 1l'assainissement.



Exploitation du logement social, locatif et privé

Les propriétaires-bailleurs privés et les exploitants du
logement public et sans but lucratif sont touchés par la
question de la contamination du sol de plusieurs facons.
Leurs logements peuvent déja se trouver sur des terrains
contaminés industriels, ou contenant des contaminants qui
apparaissent naturellement (comme le radon et le méthane),
ou pouvant étre contaminés par un terrain voisin. Les
niveaux de contamination peuvent dépasser les criteéres
locaux de nettoyage. Il peut exister un probléme d'éthique.
Si les propriétaires de batiments négligent de prendre des
mesures raisonnables pour protéger les résidents des risques
connus ou soupgonnés, peuvent-ils étre tenus ‘responsables de
toutes répercussions sur la santé? Les propriétaires-
bailleurs se demandent si les essais de contamination sont
justifiés.

REMARQUES FINALES

En concluant son rapport, l'auteur établit les points suivants :

Bien qu'Environnement Canada posséde une liste grossiére des
terrains contaminés les plus connus (et donc les plus
problématiques), il n'existe pas de liste des zones
contaminées au Canada (dont un grand nombre pourrait rester
inconnues indéfiniment compte tenu du climat actuel
d'aménagement). Une liste compléte des zones douteuses, par
opposition aux terrains isolés, permettrait de comprendre
les effets environnementaux plus larges de la contamination
et les avantages de l'assainissement.

L'évaluation des risques humains et environnementaux doit
dépasser la simple présence de la contamination pour
équilibrer les risques d'exposition a des dangers comme
l'étalement urbain, la détérioration du quartier et 1la
propagation des contaminants causée par l'exposition a
partir des terrains en friche.

L'industrie de 1'aménagement ne peut pas fonctionner dans le
climat actuel de risque incontrdlé. A défaut d'encourager
le réaménagement, les terrains postindustriels resteront en
friche et la contamination ne sera pas réduite.

Les propriétaires et les exploitants de logements doivent
répondre aux soupgons selon lesquels les terrains sous les
logements existants et occupés pourraient étre contaminés.
Si le terrain n'est pas jugé sidr pour les nouveaux
résidents, comment peut-il étre sir pour les résidents
existants? Inversement, si le terrain est sir pour les
résidents locaux existants, pourquoi ne l'est-il pas pour le

‘'réaménagement?



Si la contamination du sol est réduite a une question
d'évaluation des risques et d'assurance (appropriée, plutét
que compléte, siire), les forces du marché pourraient servir
a déterminer quels terrains contaminés pourraient étre
aménagés et a quelles fins.

A cause des processus actuels, qui ont tendance & ignorer
les risques sociaux des terrains postindustriels vacants et
les effets connexes de la détérioration accélérée des
quartiers et du réaménagement retardé, il est difficile
d'engager et de responsabiliser les résidents locaux.

La réduction de la contamination et les solutions techniques
(gqui séparent physiquement les humains de l'environnement du
sol) pourrait soulager une grande partie du risque associé a
la contamination du sol.

Le désir actuel de 1l'industrie du logement visant & changer
les procédures actuelles relatives aux terrains contaminés
est 1ié & ses préoccupations générales au sujet du rapport
colt-efficacité. Cependant, puisque le rdle du gouvernement
dans la question de la contamination est celui de gardien de
la santé publique et non pas simplement un réle de
réglementation de l'activité résidentielle, les solutions
doivent étre basées sur des objectifs congus pour réduire le
les dédoublements et les écritures gouvernementales, établir
le nombre maximum de zones centrales contaminées, garantir
la protection de la santé publique et atteindre 1l'éventail
le plus étendu d'objectifs environnementaux.

Etant donné que les mots définissent et délimitent les
problémes pour le public, la communication doit commencer
par la désignation de la terminologie appropriée. Le mot
«contaminé» prend divers sens pour divers intéréts : pour
les préteurs, les assureurs hypothécaires et les
-décisionnaires, il signifie gqu'il y a un risque en jeu qui
doit étre évalué en fonction d'autres colits de la vie
urbaine; pour les collectivités, il signifie «impropre a .
l'habitation humaine». Afin de s'assurer que le public
considére la contamination comme une contrainte qui deit
étre surmontée dans l'intérét de l'abordabilité et de
l'intensification plutét que comme une crise, la
terminologie employée pour décrire la gquestion doit &tre
claire et positive («régénération» au lieu de «mise hors
service», «complexey au lieu de «contaminén»).



