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RESUME

La revalorisation des friches industrielles est un phénoméne complexe en raison de
la diversité des intervenants impliqués et des facteurs susceptibles d’influencer leur
comportement. Ce mémoire tente d’identifier et de comprendre les principaux facteurs qui
déterminent la revalorisation des friches industrielles. Nous ptésentons d’abord I'analyse de
la croissance urbaine développée par Brueckner et Wheaton (1980 ; 1982). Ces auteurs
proposent une régle optimale de revalorisation urbaine selon laquelle la revalorisation n’est
réalisée que si la valeur actualisée espérée du terrain revalorisé, nette des colits de remise en
valeur, est supérieure i celle dans son usage actuel. Nous montrons que bien qu’elle rende
compte de certains des principaux facteurs qui influencent la revalorisation des friches
industrielles, I'approche de Brueckner et Wheaton (1980 ; 1982) néglige de considérer
certains facteurs déterminants. Nous présentons alors chacun de ces facteurs et
envisageons les liens qui les unissent de facon a fournir un cadre conceptuel cohérent. Afin
d’évaluer 'impact réel de ces différents facteurs et leur influence relative, nous considérons
ces facteurs 2 la lumiére d’une étude empirique basée sur Panalyse de cas concrets. A cette
fin, nous concentrons notre analyse sur deux cas particuliers. Le premier se consacre A
P'analyse du processus de revalorisation du site des ateliers Angus. Le second porte sur le
secteur industriel Dickson. Ces études de cas reposent essentiellement sur des entretiens
réalisés auprés des principaux intervenants impliqués. Les données recueillies sont
analysées 2 travers du cadre conceptuel développé dans le but de faire ressortir les facteurs

qui influencent la revalorisation des friches industrielles.

Cette étude permet de faire ressortir linfluence de la rentabilité espérée et de la
revalorisation sur le comportement de entrepreneurs. A cet égard, les coiits de dépollution
et les colts de transaction apparaissent comme des facteurs déterminants de la

revalorisation des friches industrielles. Les résultats de cette étude font également ressortir



I'influence de lincertitude et de lirréversibilité. Ces deux facteurs apparaissent comme
étant 2 l'origine de la persistance des friches industrelles. L’analyse du cas Angus révéle
également le role essentiel de la dimension tetritoriale dans le processus de revalorisation
des friches industrielles. A cet égard, nous montrons Pimportance de la proximité et des
économies d’agglomération. L’un des résultats importants de cette analyse est enfin que le
contexte institutionnel et organisationnel dans lequel s’insére la revalorisation des friches

industrielles exerce une influence déterminante.
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ABSTRACT

Brownfield redevelopment is 2 complex phenomenon due to the variety of
stakeholders that are involved and the range of factors that influence their behaviour. The
aim of this study is to contribute to a better understanding of the factors that influence
brownfield redevelopment. We examine the optimal redevelopment rule put forth by
Brueckner (1980) and Wheaton (1982) in their independent development of spatial growth
models of cities. This rule states the redevelopment of a parcel will occur when the value of
the parcel converted to a new use, net of construction costs, exceeds the value of the patcel
remaining in it current use. As an explanation of brownfield redevelopment, the theory of
Brueckner (1980) and Wheaton (1982) has many weaknesses. The factors ignored by
Brueckner (1980) and Wheaton (1982) are then examined. This study provides a conceptual
framework to analyse the process of brownfield redevelopment. We use two case studies to
explore the relative influence of these factors. The first case discusses the project of Angus
Shops. The second one examines the experience of Dickson’s industrial sector. The data
are analysed in regard to the conceptual framework developed in order to undetline the
factors that influence brownfield redevelopment. We base our work mainly on interviews
with brownfield stakeholders and other parties in the case studies. We find that investors
value economic gains from brownfield redevelopment. The results of these case studies
demonstrate that the high costs of cleanup and transaction costs are the principal batriers to
brownfield redevelopment. The results also demonstrate that uncertainty and irreversibility
are important determinants of brownfield redevelopment. Moreover, the Angus case
emphasizes the importance of tetritorial factors. In this respect, proximity and economies
of agglomeration seem to play an important role. Finally, this study demonstrates that the

institutional and organisational context play a significant role in brownfield redevelopment.



viti

TABLE DES MATIERES

REMERCIEMENTS.......ooovvrossasmmsssssssssseesmsessesssesssssssssssssssssssssssssssssssesssssssesssessesssossssososssssansasssssssessessesssesssssssssss s v
RESUME e s o105 5155505 \
ABSTRACT. LR 0004444 4t AR 4RSS AR AR RE aR S R RRR SRS SR AR RR S SR R esR bRt ettt en e VII
TABLE DES MATIERES ...oocccuurvtermmmssmsssssmssssssnssesssssssessssssesssssssssessesmesssessessssssessessssssessssossssosseesoee oo VIII
LISTE DES FIGURES ... stsssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsisnsssssessssssssssssssessssessesesnesesasessessasssesssssssssssoes oo X1
LISTE DES NOTATIONS ..o srricrvesessesssssssessssssssssssssssssssssssisssssnsssssssssssasssessessssessessssssesmsssssesamsssssmssmsssmmaeessoe XI1
LISTE DES ANNEXES .........otutmmmmtemmsesesseesssmssnmsmssssnmssssssssssnsasesssssssssmmesssssssssasessesssssssssssssssesssessosesssossssssssesssssss Xwv
INTRODUCTION Rt LA 4R AR 48R R R R RS ER R8RSR e A4 AR RS bbb e et 1
CHAPITRE 1:  REVUE DE LITTERATURE ..cccoocuvsrvrssmrersssessssesssssessesscssasssssssssssesssssssssssssssessssessmsses e 16
1. Les Modéles précurseurs ... e L SR e R A £Rts S HRb s a SRR R 17
1.1 Le Modéle de la rente fonciére agricole de von Thilnen (1826) «.ovuveevreerveererrceseveseeceresseesesessecennnne 18

1.2 Le Modéle standard de I'économie urbaine mOROCENLHGUE. ...oovvvvvvrsssccsssscvcsrmmerirensmsssscsssesssscsssssesns

2. Les Modéles dynamiques.....cuvimmmmmsmmmssmissemocssrseessmnmssssssssssenessssssessssensssenes

2.1 UnModele de croissance urbaine 4 équilibres temporaires (Anas, 1976; 1978)

22 Quelques modéles de revalorisation UrDAINE ...oooouuueeeveveveemsusmmssesmammssnsessssssssssss s ssssmsssssesmmssessonesesesen
3. CONCIUSION ettt ees et esesessesssssssssssssesssssessessoses rrerse s rebarerssensonenas 58
CHAPITRE 22 METHODOLOGIE..... et ARt Rs sttt 62
1. Présentation de la méthode des cas et sélection des sites 4 Pétude....... reerssters e besas st etaetes 65
1.1 La méthode des Cas...oummeriiniesniesesesnssseesssersessessssssssersessssesses Ce et et besbsees s senes 65
1.2 Le ChOIX des SItes & PEMIAEC..ccuuuviviereceritnriesesisesssssses e ssssessesessssssssssesssassssssssossassssessssse s sess e sees s 66
2. Déroulement de 1a Pré-Erude ...........uemmmmieneresusienmmmnmsssssssimsnssssssssssssssssssssssssessnessessssseesssssmssessessesssmmens 66
3, La collecte des données .................... e bt e e et et bbb enbeeab s e net s s e r e senn 67
4. L’analyse et interprétation des résultats de PEMAe .vuuuvermummurummensrresssssessssssssssssssssssssesmsmesrsssesssesssssessssene 68
CHAPITRE 3:  INCERTITUDE ET IRREVERSIBILITE .oovvovvvevoeeveeromeeeoeeeeseosessesso oo oo eeeeeeeeeeeesoeeeeos 71



x

1. L'incertitude, l'irréversibilité et 1a flexibilit .......vvecvversrerosesreeesessesssesssesssseesessssssssessssssseessssemssssesssssesssens 73
L1 DINCEIHIAC. ..ot tssesisssiss s sssssssse st essssssssss s sssssssssssssesssssssss s sssssssn s sessssssssssssssssssosessseceees 73
1.2 TELEVELSIDIUIE .oovvvuvenncsissivissssinniicsissansesinecncrinssessssssssssssmssssssssssssssssssssnssssssssassssssssssasenssssssessentssessseesssesees 74
13 La fleXiBIlit€ .uirissirniiniissisisssssecsssnsssnsssssssssssssssssssssssas s sassesssssssesssssessassss st sessesseesrenensssesesssens 74
1.4 La valeur d’option d'INVESHSSEMENL......c..coumumeemmeriesmssssssmsssssssssassssssssmmsssssessssssssssssssssssesssmsessssoseesesnes 75

2. La revalorisation des friches industrielles et 12 valeur d’0pton «...covvuuvecesmoresssnnnnessessssssssssensssssssesasnenns 76
2.1 Le Modeéle précurseur (Titman, 1985)..... e s bbb eneen w76
2.2 Modeles plus FECENLS ..mmriremremmorermsesrmasssssesssssassessssees e e bRttt 77
23  Comparaison de I'approche de Brueckner et Wheaton (1980; 1982) et 'approche par la méthode
de 12 VAlEUL TOPHOM i issisisiscssmesessesmesssssiesssssssssasesssssstsssssssssssssssssssntsss sssesssresssssseseseenssesssssssssssessssssmees 79
24  Un exemple simple......coveiiiieierioiencrnssensssansenssnssnnns et besesr e 80

3. CONCIUSION ccrtriusivsstrmrsss s sssb s sssasss s s ses s s et A ts SRR et e st e 82

CHAPITRE 4.  DEFAILLANCES DU MARCHE : EXTERNALITES ..occoovmvremmsrsrsnrsrnrn 84

1 Les coits associés a la présence des friches indUstrielles. ... .ummmneromerrorereresssssssessecsssessssseserneseesen 86

2. Les bénéfices de la revalorisation des friches industrielles .............ccorumrrrrrreivernnee. 88

3. L'importance de ces effets....ouicrncreeernns s arene 91

4. Comment remédier aux problémes posés par la présence d’externalités ?.......ccoovememrerrrrnreccsrerecensiseennn 91

5 CONCIUSION. . trvuvts et se s s ssss s w93

CHAPITRE 5: DEFAILLANCES DE L’INTERVENTION PUBLIQUE ...ccoouvriemcsssesnesesscrsnmsesesn 95

1. En quoi consiste la responsabilité environnementale?...........ccommnerrrvenrrnrionnns 96

2. Survol de la législation environnementale : La situation GUEDECOISE uuuuuvrrrvvereresreseessssnnnnnn. 96
21 Politique de protection des sols et de réhabilitation des terrains CONtAMINES ........vvvvvvvvreernenns 98
22 PrOJet Ae 01 T2 uuuiiicriscreimsemsmssisnnnsssssnss s ssssessissessssisssesssssssssssss essssssstssessessessesssssssnsssssrassssssans 99

3. Quelques effets potentiels des contraintes réglementaires en matiére de sol contaminé sur le

processus de revalorisation des friches INAUSHEUES w..vvvivvvvvvesinuresssssississess s sssssssssssssssasssssssmsessissssens 100
3.1 INCEIHIUAC..cernrrerstissssssssssssise s asisss s sssress s ssssssessstssssassssssesssssasseses ..102
3.2 Le manque d'acces au Capital............mmmmeiimmnenissnsermsssssssmssssssssssmsssssmsssssssssssssssssssssssssssnssssssns 104
3.3  L'asymétrie d'information......ecvsrurererrreees e st et ..106
3.4 Délais liés 2 1a réglementation ... mrssrsiisesesssmsssmissssssnessssesssmmsssssssssssmmssssssssssssisssssssssssssssnmnns 109
3.5 Risque de défaut . st ssares cee bbbt s ees 109
3.6 Le probléme des mécanismes de controle " reene sttt 109

4. CoNnClUSION.cvitciscsessssneiisensssese b . 110

CHAPITRE 6: DEVELOPPEMENT ENDOGENE ....cc..ooomvimmrsssesrsesrons 112

1. Lanouvelle économie GEOZIAPRIGUE .......ccvcvevvummsmesmisnsssosssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnesensensessssans 113




1.1 Modéles avec externalites ... rrnmeenrersiiseiessisssssons

1.2 Modéles avec concurrence imparfaite.....ervicrvnienniiivnninnse
2. Croissance et formation des agglomérations.........cuvceeenirnnnnns

3. Lascience régionale ..o

4, CONCIUSION cerrrrerrenaerertrersremser e rsssssstssseossasrassrssssosssnsssssssossnses

CHAPITRE7: ETUDES DE CAS.oovvreveeeereerreerran

1. Site des ateliers AnGUS ..o.covvvvrinverriennnisesiarininns

1.1 Contexte hiStorique .....covvvccuerreonies

1.2 Lasituation environnementale ....cocooevvevurnns

1.3 Projet Angus........

114
115
115
116
116

14 INLEIPLELALION wourerernrirsrrritsssrssssesisissassssssssssssessootssssssssssnsessssessassasesssssssesmes sesssssssesasasss s sssssassbessissenssssssstsisoss 135

2. Le secteur Industrie] DICKSON . eiimecricresionreermeissmriasseissessssssssesssssesssamsnsisssssssssssssisssissesssmssossssnsssesossansosses 147
1.1 Situation géographique du secteur industriel Dickson. .. 147

2.1 CoNtexte MSOLIQUE .vriisiisseisinrissiessseessssssessssssssssssesssesssasmssssssssssssnsissssssassessmmsssans 149

12 Contexte SOCIO-ECONOMUGUE. uvimmrusiiermserimmmesisserssecessearssessosessssasssssmsssssssssssssssenas 150

1.3 La situation environnementale ... ieeerernscsnsmeisrississinssssssmsmsssssossessasssss 151

14  Tentatives de revalorisation de €& SECIEUL...uurrmerrireserrsmsssssssimmesessasssissesssssssossessssesessesssssssssasssnsons 153

2.2 TOEEEPIELALON crvvetsrsrvsssresssssiissiessssensiossanserssessesisassssassssesssessassssssssssssssss ees sesssssssestasssassss easstssssesteseisssossessosses 155

3. Discussion et conclusion bR RS SRR e st s RRS SR eA et R b e bas 162
CONCLUSION ....uutininiiniassmnssisssseeesnsseesessessesisessesesssessesas s st sassesssssessebsssssssssss sensessnssbasssnsssesanees 167
BILBIOGRAPHIE . . ittt ittt it et e et sabetanesareenaatnonnsennasniesnneernnnnns 173
S a0 € S ..198



LISTE DES FIGURES
Figure 1. Valorisation individuelle, 10
Figure2. Valorisation sociale 11
Figure 3. Problématique des friches industrielles 12
Figure 1.1. Le profil de la rente fonciére et Ia localisation de trois cultures : le modéle de Von Thimer......... 20
Figure 1.2. Rente d’enchére et superficie de logement optimales 24
Figure 1.3. Equilibre d*utilisation des sols urbains 27
Figure 1.4. Modéle d’Anas (Anas, 1978) 39
Figure 1.5. Régle optimale de revalorisation urbaine (Brueckner et Wheaton, 1980; 1982) BT
Figure 1.6. Régle de revalorisation urbaine modifiée pour les terrains industriels et commerciai......... 54
Figure 1.7. Régle de revalorisation urbaine adaptée aux terrains comrmercia et industriels contamminés.....57
Figure 2.1. Les principales éapes du processus de recherche 70
Figwre 3.1. La revalorisation urbaine en situation d” incertitude 82
Figure 4.1.Le probléme des colits extemes 87

Figure 42. Bénéfices sociaux de la revalorisation 9%




LISTE DES NOTATIONS

u utlité

@ rente d’enchére

Ra rente agricole

N capital
t temps
[ capital

S capital par unité de sol

[ taux d'intérét

n  colt du capital

p prix

¢ consommation de bien composite
r rente du sol

k colit de transport unitaire

x distance du centre

g quantité de service de logement



C coit de production
M Nombre d’individus

R Rente par service de logement



LISTE DES ANNEXES

ANNEXE 1. ECHELLE DE NOONAN ET VIDICH (1992)

ANNEXE 2. LOCALISATION DU SITE ANGUS............

ANNEXE 3. ATELIERS ANGUS et st

ANNEXE 4. ENTREPRISES DU TECHNOPOLE ANGUS EN 2003

ANNEXE 5. LOCALISATION DU SECTEUR INDUSTRIEL DICKSON

ANNEXE 6. SECTEUR INDUSTRIEL DICKSON



INTRODUCTION

Le phénomeéne des friches industdelles constitue, depuis quelques années, une
préoccupation majeure dans la plupart des pays industrialisés'. Jusqu’a une époque récente,
le phénoméne s’est manifesté de fagon sporadique, mais il semble maintenant avoir pris une

ampleur nouvelle.

Les changements démographiques, la mondialisation des marchés, la tertiarisation
des activités productives, la baisse généralisée des codits de transport et I'avénement de
nouvelles technologies de communication et d’information apparaissent comme certains
des facteurs 2 l'origine de P'accroissement sans précédent de ce phénoméne. A cet ensemble
de facteurs, il faut également ajouter I'évolution des préoccupations environnementales qui
engendre des changements profonds de perception et de comportement a I'égard des

friches industrielles?.

Plusieurs exemples témoignent de Paccentuation de ce phénomeéne. Certaines
enquétes effectuées au Canada recensent 30 000 friches industsielles dans Pensemble du
pays (TRNEE, 2003). Or, cette tendance ne constitue pas un cas isolé : on observe en effet
une évolution comparable dans la plupart des pays industrialisés. Des études menées aux
Etats-Unis estiment que le nombre de friches industrielles se situe entre 400 000 et 650

000°. En ce qui concerne les pays euro éens, selon le groupe Clarinet, elles représenteraient
q pay group

! En 2001, le gouvernement du Canada a demandé 4 la Table Ronde Nationale de PEconomie et de PEnvironnement

qu'une stratégie nationale sur le réaménagement des terrains urbains contaminés réhabilitables soit élaborée, ce qui

témoigne de sa préocccupation 4 I'égard des friches industrielles :
«(...) on tronve au Canada, comme dans la plupart des pays, des terres contaminées qui demenrent de ce fait inexploitées et inmproductives.
De tels sites peuvent étre assainis et contribuer par la suite G la santé et la Prospérité économigue des collectivités locales. Ainsi, répondant au
gouvernement, la Table ronde de I'Economie et de I'Environnement a accepté d'élaborer une stratigie snr le réiaminagement des terrains
abandonnés pour que le Canada puisse continuer G joser un rile de leadership & lichelle internationale en matitre de mesures curatives »
(budjet fédéral de décemnbre 2001).

? La médiatisation de plusieurs catastrophes est 4 'origine de la prise de

conscience des atteintes 4 'environnement depuis les années 1970 (par exemple, la catastrophe de Love Canal aux Etats-

Unis ou la contamination des lagunes de Mercier au Québec).

? Resource for the Future, 1999, Browmfield Pilots, Library summary.



une superficie de plus de 204 000 hectares (ce qui correspond 4 128 000 hectares en
Allemagne, 39 600 hectares en Angleterre, 20 000 hectares en France, 1 260 hectares en
Ltalie, 4 500 hectares en Belgique et entre 9 000 et 11 000 hectares aux Pays-Bas) (Clarinet,
2002).  Enfin, bien que ces données soient dispersées, incertaines et difficilement

comparables, elles convergent cependant pour montrer ampleur prise par ce probléme?.

A quoi renvoie exactement ce phénomeéne persistant et en pleine expansion’? La
notion de friche industrielle a donné lieu 3 de nombreuses discussions et définitions, ce qui
témoigne tout 4 la fois de son importance et de son ambiguité®. La difficulté d’établir une
définition cohérente et unique du phénoméne rend compte de sa complexité et de la
multiplicité des approches, références disciplinaires et intéréts des intervenants qui 'ont
questionné. De fait, bien qu’une certaine interdisciplinarité se développe au service d'une
meilleure compréhension du phénomeéne des friches industrielles, on est cependant loin
d’une vision unitaire et les différentes approches apparaissent davantage complémentaires
que convergentes. Il existe toutefois une définition qui nous semble assez générale pour
rendre compte du phénoméne dans son ensemble. La friche industrielle serait, selon cette
définition, un terrain délaissé ou sous-utilisé, anciennement voué i des activités industrielles
ou commerciales, et dont la réinsertion sur le marché foncier est compliquée par la

contamination des sols ou la perception du risque’.

# Il est impostant de noter que les comparaisons intetnationales sont délicates étant donné le mangque de données fiables et
les diverses définitions de la notion de friche industrielle employées d’un pays 4 Vautre.
5 L'expression friche industrielle tenvoie ici 2 expression anglo-saxonne brownfield.  Le lecteur rencontrera donc
indifféremment dans ce mémoire les termes friche industrielle et brownfield pour désigner une méme réalité. Ceci dit, on
trouve dans la littérature des expressions voisines qui renvoient également & l'expression brownfield. Le texme terrain brun
semble représenter en frangais la traduction la plus littérale. On trouve également V'expression sifes urbains contaminés
rébabifitables dans les travaux de la Table Ronde Nationale de 'Economie et de 'Environnement.
§ De nombreux auteurs ont souligné 'ambiguité de la notion de fricke industrielle. (Roberts, 1998; Eisen, 1996; Alker, 2000).
La multiplicité des notions voisines sans démarcation précise (pac exemple, les notions de terrains vacants ou de terrains
coataminés) témoigne selon ces auteurs du caractére équivoque de la notion de friche industrielle. Or, il faut voir que cette
ambiguité est une source de confusion qui ne favorise pas la promotion d’une démarche pragmatique dans la gestion des
friches industrielles. Enfin, cette confusion rend nécessaire élaboration d’une définition cohérente et unique du
phénoméne. Ainsi, tel que I'écrit Alker (2000) dans un essai de généralisation du concept de brownfield :
« The lack of a universally agreed and accepted definition of brownfield has resulted in the production of a number of interpretations of the
term, many of which encapsulate an emphasis that reflects the requirements of a particular stakeholder group within which it is applied. (...)
An agreed and accepted definition of brownfields is therefore needed to prevent misunderstanding and confusion, and to enable clar
communication between the various stakebolders who are involved in brownfields redevelopment »,
7 Cette définition renvoie 4 celle proposée par 'EPA (1996) : « Abandonned, idled, or under-used industrial or commercial
facilities where expansion or redevelopment is complicated by real or perceived envitonmental contamination ».
http://www.epa.gov/swerosps/bf/glossary.htm.



Trois éléments de cette définition nous paraissent essentiels. Premiérement, la
notion de friche industrielle suppose un espace préalablement exploité, délaissé de son activité
commerciale ou industrielle. Deuxiémement, elle renvoie 2 des terrains susceptibles de
présenter un probléme de contamination. En effet, il faut voir que lengagement
environnemental des entreprises est relativement récent. Ainsi, de nombreux
comportements qui paraissent aujourd’hui condamnables constituaient hier des actes
courants et socialement acceptés’. Or, de tels comportements ont été A Porigine d’un
accroissement sans précédent du nombre de terrains contaminés. Enfin, la notion de fricke
industrielle implique également que I'espace est sans affectation ou sous-utilisé. Cela signifie
donc qu'elle 2 généralement une valeur économique négative. Par 13, on peut conclure que
le phénomene des friches industrielles n’est pas seulement réductible aux questions liées 4 la
contamination des sols’, mais s’inscrit dans une réalité économique et sociale beaucoup plus

largew.

Malgré sa grande clarté, cette définition de la notion de friche industrielle rend
difficilement compte de la complexité du phénomeéne. Le fait que cette notion soit utilisée
pour caractériser des réalités aussi différentes que les raffineries désaffectées, les anciennes
couts de triages, les stations-service abandonnées ou les anciens nettoyeurs a sec témoigne
en effet de la diversité des réalités auxquelles elle renvoie. Pour cette raison, il apparait
difficile d’établir une liste de critéres suffisamment précise et universelle pour permettre
d’ordonner Pensemble des manifestations de ce phénomeéne. On peut toutefois identifier
certaines caractéristiques déterminantes qui permettent de distinguer les friches industrielles

entre elles. Ces derniéres peuvent étre différenciées en fonction de la taille, de 'ampleur et

8 Voir Olivier Boiral (1996) pour étude approfondie du développement des préoccupations environnementales dans
'entreprise.

? Certains auteurs utilisent indifféremment les notions de ferrain contaminé et de friche industrielle, alors qu'il apparait
important que celles-ci soient différenciées. Ainsi, alors que la notion de ferrain contaminé désigne un terrain dont le sol et
I'eau présentent un degré de contamination supérieur 4 un certain seuil de qualité, la notion de friche industrielle désigne,
quant 4 elle, un terrain délaissé ou sous-utilisé qui est contaminé, ou pergu comme tel, et qui présente par conséquent un
risque.

10 Comme Técrit la U.S Envitonmental Protection Agency (2002) : « Brownfield sites are not just remnants of contaminated lands
that have scared off developers and investors, but, as with any other social event or issues, are the result of the interplay of multiple and complex:
processes and events, many of which are outside the control of the commanity and may have little or no direct connection to a particular site. »,



de la nature de la contamination", du régime de propriété ainsi que des usages antérieurs qui
les déterminent™. Elles peuvent également différer en fonction du fait qu'elles sont situées
en zone urbaine ou en zone rurale”. Nous verrons en quoi la localisation des friches
industrielles détermine profondément leur nature, comme en témoigne le fait que le
probléme des friches industrielles ait pris une ampleur différente dans les centres urbains.
En effet, en 1993, le comité interministériel sur les sols contaminés estimait 4 plus de 4 200
hectares la supetficie des friches urbaines contaminées sur I'ile de Montréal (MAMM, 2001).
Ces espaces, caractérisés par une dégradation des sols et un faible dynamisme économique,
sont souvent situés a la périphérie des quartiers d’affaires centraux les plus dynamiques. Ce
constat justifierait la nécessité de questionner davantage le probléme tel qu'il se présente

dans les zones urbaines.

Plusieurs raisons expliquent I'apparition du phénoméne des friches industrielles
dans les centres urbains. Or, jusqu’s présent, les travaux qui se sont penchés sur cette
question ont pour la plupart fait référence aux changements structurels qui ont marqué
Péconomie des pays industrialisés au cours des trente derniéres années. La diminution de la
patt relative des industries lourdes au profit d’industries plus légéres aurait ainsi eu une

influence déterminante sur 'émergence des friches industrielles™.

! La contamination des terrains peut étce d’origine organique (hydrocarbures), inorganique (métaux) ou mixte. A cet
égard, la TRNEE (1997) écrit :
«Un terrain contaminé constitue wne catigorie parmi d'autres qui englobent toute une gamme de contaminants possibles. Certaines
contaminations Semblent 5i graves et si coitenses G réaménager qu'il s avérerait difficile d'y intéresser le sectenr privé. Par ailleurs, dans certains
cas, la contamination est si minime que ke fait de devoir s'en prévccuper ne peut avoir d'influence significative sur une proposition de
réaménagement, Ce sont donc tous les sites qui tombent entre ces deusc extrimes qui peuvent faire loljet d'un réaméinagenent de terrains
contansinés »,
12 Parmi les secteurs d'activités susceptibles de contaminer les sols et les eaux souterraines identifiés par la Politigue de
protection des sols et de rébabilitation des terrains, on trouve lindustrie de produits en plastique ou en caoutchouc, lindustsie du
textile, de transformation des métaux, Pindustrie pétroliére, 'industeie chimique, des transports, les stations-services, les
commerces de rebuts et de récupération.
13 Voir Sustainable Redevelopment of Brownfields pour une description des différences qui opposent entre elles les friches
urbaines et les friches rurales. www.epa.gov/brownfields/sustain.htm
14 A ce sujet, le groupe Clarinet (2002) écrit: «.As the main reason for the emergence of brownfields is economic structural change and the
decline of traditional industries (...)» De méme, Bactsch et Collaton (1996) écrivent dans un article-synthése sur la
revalorisation des friches industrielles: « During the past two decades, the Nation has expersenced major shift in its industrial base.
Traditional heayy manufacturing has given way to light manufacturing and specialty production requiring smaller and more compact factories
(...) Many communities have experienced wrenching plant downsizings and shutdowns, leaving undernsed or abandoned industrial sites,
commonly called brownfields, in their wake. ».
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Les conséquences de ce phénoméne sont multiples et induisent des colts qui en
font une préoccupation centrale pour de nombreuses agglomérations urbaines. On peut
mentionner d’abord que la présence de friches industrielles représente une source de risque
potentiel pour 'environnement et la santé humaine. Elles constituent, en outre, un facteur
de nuisance pour l'attractivité et la compétitivité des centres urbains. L’un des principaux
problémes que posent les friches industielles sur le plan environnemental est celui de la
contamination des sols, qui provoque souvent une pollution des eaux souterraines et des
eaux de surface”. Souvent, la contamination des sols ne se limite pas au site en question,
mais affecte aussi I'utilisation des sols des terrains voisins et la qualité des masses d’eau

environnantes.

A ces conséquences, qui sont davantage locales et urbaines, s’ajoutent certains effets
liés au développement concomitant des industries en périphérie et 4 expansion des villes.
A cet égard, le cas de la ville de Montréal apparait comme un exemple probant. La forme
d’urbanisation éclatée qui caractérse 'agglomération montréalaise semble en effet avoir été
a l'origine de problémes importants, parmi lesquels on peut mentionner, 4 titre d’exemple,
la diminution de la superficie des tetres agricoles et la perte d’espaces naturels. En ce qui
concetne les terres agricoles, on a observé, entre 1961 et 1996, un retrait de 26 781 hectares
de la zone agricole décrétée (MAMM, 2001). De méme, en ce qui a trait aux espaces
naturels, d’aprés des études effectuées par Sénécal et 4/ (2000), les pertes de végétation
entre 1986 et 1994 seraient de I'ordre de 13 324 hectares, ce qui représenterait Péquivalent
de 44% des surfaces boisées de la région métropolitaine de Montréal (MAMM, 2001). Ces
deux tendances revétent une importance particuliére en raison de leur caractére irréversible.
Enfin, il faut ajouter quune telle forme d'urbanisation pose également le probléme des

déplacements quotidiens de plus en plus nombreux et éloignés pour lesquels les codts

15 Selon le Ministére de 'Environnement du Québec: « La contamination de cette ressource constitue un handicap social et
environnemental de méme qu'un frein économique certain.. Les impacts sur la santé humaine, la digradation de l'environnement, la perte
d'usage de terrains et de nappes d'eausc sonterraines de méme que lincertitnde des investisseurs sont autant de conséquences directes de la présence
de contamination dans le sol », Ministére de 'Environnement, direction des politiques du secteur industriel ~Service des lieux
contaminés, Politigue de protection des sols et réhabilitation des terrains contaminés, Sainte-Foy, Les publications du Québec, 1999,
p-19.



sociaux sous forme de congestion, de pollution et d’infrastructures de transport sont

importants (Lapointe, 1993)',

Telles sont donc certaines des principales conséquences auxquelles la présence des
friches industrielles confronte de nombreuses agglomérations urbaines. La prise en
considération de ces conséquences nous conduit finalement 2 reconnaitre qu'une telle

évolution va 4 encontre des objectifs du développement durable’.

Plusieurs friches industrielles représentent néanmoins un potentiel économique
inexploité. Il est en effet possible d’envisager la revalorisation de plusieurs d’entre elles
pour servir des fonctions productives”. On dispose par ailleurs d’un nombre croissant
d’exemples de réalisations importantes qui témoignent des avantages que présentent les

efforts de remise en valeur'.

Au nombre de ces avantages, on peut citer la réduction du risque potentiel pour la
santé de la population, les effets bénéfiques pour lenvironnement, la gestion de la
croissance urbaine, la diminution des pressions sur les terrains vierges, accroissement des
petspectives d’emploi, 'amélioration de la compéttvité des villes, 'amélioration des
conditions de vie, l'utilisation optimale des infrastructures du centre et Paugmentation des
recettes tirées de I'imp6t. Ces avantages montrent bien en quoi la revalorisation des friches
industrielles peut permettre d’améliorer 4 la fois la qualité de Penvironnement et la situation
économique et sociale des villes. Dans cette perspective, la remise en valeur des friches
industrielles peut constituer une activité rentable et de surcroit écologique. Clest ce qui
explique enfin que la revalorisation des friches industrielles apparaisse aux yeux de plusieurs

intervenants comme une véritable opportunité.

16 Selon une étude de 'Office de planification et de développement du Québec (1989), ces colits représenteraient plus

d’un milliard de dollars par année (Lapointe, 1993).

17 Lexpression de développement durable a été médiatisée par la publication en 1987 du rapport Brundland, intitulé Notre avenir
d tous. Le développement durable y est défini comme « #n développement qui ripond aux besoins du présent, sans comprometire la
capacité des générations futures de répondre anx leurs » (CMED, 1987).

'8 Dans la Politigne de protection des sols et de rébabilitation des terrains contaminés, revaforiser signifie redonner au terrain un
maximum d’usage et le réintégrer au cycle du développement durable.

1% On peut mentionner, 4 titce d’exemple, : le projet des Ateliers Moncton, 4 Moncton; le projet Voisey’s Bay; le Centre de
la petite enfance, 4 Ville Lasalle; le projet Barton and Crook’s street, en Ontario.et le projet Angus, & Montréal. 1 faut
également voir Charles Bartsch et Elizabeth Callaton (1996) pour des exemples de réussite américains.



Dés lors, si la revalorisation des friches industrielles semble présenter de nombreux
avantages, comment expliquer le fait que le probléme persiste au sein de nombreuses
agglomérations urbaines? La persistance du phénomene s’explique par le fait que les efforts
de remise en valeur des friches industrielles se heurtent 3 certains obstacles importants. On

peut des lors s’interroget sur la nature de ces obstacles.

Jusqu’a trés récemment, les études qui se sont intéressées 4 cette question ont pour
la plupart centré leur attention sur les obstacles liés 1 la gestion de la contamination des sols.
Il s’agissait dans cette perspective de mieux comprendre les obstacles de nature technique
qui entravent la remise en valeur des friches industrielles. L’attention portée par ces auteurs
aux difficultés techniques de la revalorisation des friches industrielles a été i Porigine de
solutions efficaces et novatrices impliquant des changements importants dans la gestion de

la contamination des sols.

II est toutefois nécessaire de se demander si ces contraintes peuvent, a elles seules,
rendre compte de lensemble des obstacles auxquels est soumis le processus de
revalorisation des friches industrielles. Si les progrés scientifiques et technologiques réalisés
dans ce domaine ont eu pour effet de réduire ou d’éliminer les risques liés 4 la
contamination des sols, en revanche, 'expérience acquise montre que, bien souvent, ce ne

sont pas les solutions techniques qui font défaut.

Persuadés du fait que les obstacles auxquels font face les efforts de remise en valeur
des friches industrielles ne renvoient pas exclusivement i des considérations d’ordre
technique, certains auteurs ont été amenés i identifier des obstacles d’une toute autre
nature. Selon certains, la revalorisation des friches industrielles est plutdt freinée par des
obstacles de nature légale. D’aprés eux, la complexité du cadre légal dans lequel s'opére la
remise en valeur incite les investisseurs 4 conserver une attitude passive 4 Pégard des friches
industrielles. D’ou Pimportance accordée par ces auteurs aux solutions privilégiant la

réduction des barriéres légales qui limitent les initiatives de remise en valeur.



Pour d'autres, les obstacles liés 4 la revalorisation des friches industrielles
T . : L 20

s’expliquent davantage par des contraintes de nature économique®. Ces auteurs explorent
des contraintes telles la localisation, le manque de main-d’ceuvre qualifiée, les infrastructures
de transport, etc. Ils mettent ainsi en évidence un nombre impressionnant d’entraves qui
expliquent I'attitude généralement passive des investisseurs 4 I'égard des friches industrielles,
méme en I'absence de contamination des sols. Or, comme la restauration des sols engendre
des colts supplémentaires importants®, 'aménagement des terrains en périphérie apparait

souvent plus facile a réaliser que la revalorisation des friches industrielles.

Les travaux qui viennent d’étre évoqués font ressortir 4 juste titre Iexistence d’un
large éventail de contraintes qui peuvent exercer une influence déterminante sur le
processus de revalorisation des friches industrielles. Toutefois, la polarisation du débat sur
cette question se fait au détriment d’une approche globale qui permettrait de rendre compte

du phénoméne dans son ensemble.

Notre compréhension limitée de Pimpact réel des divers facteurs d’influence et des
relations qui les unissent explique en partie notre incapacité 4 répondre adéquatement aux
problémes soulevés par la revalorisation des friches industrielles. Nos connaissances étant
sur ce point insuffisantes, il devient difficile d’envisager les possibilités d’action qui sont 2
notre portée et de bien cerner le rdle respectif des marchés et de PEtat dans ce processus
Des pressions croissantes s’exercent pour que I'Etat intervienne pour promouvoir la
revalorisation des friches industrielles. Or, une telle intervention est-elle dans tous les cas
judicieuse? Par ailleurs, quels instruments sont les plus appropriés pour réaliser I'objectif

poursuivi? Ces questions méritent d’étre explorées davantage 4 la lumiére d’un exemple

# Comme Pexplique Wernsted: et Hersh (printemps, 2004): « Clearly some properties may be undesirable regardless of
contamination, simply because poor real-estate fundamentals. They may offer insufficient ancrage to bost some types of activities, suffer from
inadequate transportation connections, ke in poor locations with respect to potentiel consumers, lack ready access to a skilled labor poo, face
apague or onerous local permitting processes, or simply lie in a depressed real estate market. If contaminated, the cost of cleanup may actually
exceed the market value of the property. »

2t Les coiits de dépollution varient avec la taille du site, avec chaque type de pollution, mais dépendent étroitement des
technologies de dépollution choisies. A ce sujet, voir Bage, G.F., Sinclair-Desgagné, B. et Samson, R (2002)A technico-
economic approach for the selection — Part A: Theory. Environmental Managment. 30(6) : 807-815 et Bage, G.F,,
Sinclair-Desgagné, B. et Samson, R (2002)A technico-economic approach for the selection — Part B : Model application.
Environmental Managment. 37(7) : 69-78.



simple qui permettra de mieux cerner les problémes posés par la revalorisation des friches

industrielles.

Supposons un propriétaire foncier qui envisage la remise en valeur de son terrain
sous-utilisé et potentiellement contaminé. Ce propriétaire peut choisir : soit de maintenir le
terrain dans son état actuel, soit d’assurer la remise en état du terrain pour ensuite le vendre

ou l'utiliser a des fins plus productives.

D’une maniére générale, un propriétaire ne réalisera la revalorisation de son terrain
que si la valeur présente nette du terrain revalorisé est au moins égale 4 la valeur présente du
terrain dans son état actuel. La figure 1 illustre ce raisonnement. Dans ce cas, la valeur
ptésente nette du terrain revalorisé étant inférieure 4 la valeur du terrain dans son état
actuel, un propriétaire aura intérét 4 maintenir le terrain dans son état actuel. A linverse, un
propriétaire setait conduit 4 revaloriser son terrain si la valeur présente nette du terrain

revalorisé était supérieure 4 la valeur du terrain dans son état actuel.

Dés lors, I'importance prise par le phénomeéne des friches industrielles laisse penser
quil est dans lintérét personnel de plusieurs propriétaires de ne pas investir dans la
revalotisation de leurs terrains: dans cette situation, les bénéfices qui découlent de la

revalotisation ne permettent pas de couvrir les coiits reliés 4 la remise en valeur.

Or, si un tel comportement est profitable au propriétaire, la question se pose de
savoir si une telle situation est compatible avec Pintérét général. Nous avons déj pu
constater I'importance des conséquences du phénomeéne des friches industrielles pour
I'ensemble de la collectivité. Nous avons vu que la contamination des sols peut provoquer
d'importants dommages 4 I'environnement ou porter atteinte 4 la santé humaine. Les colits
de ces dommages en I'absence de revalorisation ne sont pas supportés par le propriétaire.
Cette sous-estimation des cotts implique une surestimation de la valeur présente du terrain
dans son usage actuel. Il s’ensuit donc que le niveau de revalorisation des friches

industrielles est moindre qu’il ne le serait souhaitable collectivement.
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valeur présente

A 4

temps
v du terrain dans son usage actuel

————— up du terrain revalorisé

Figure 1. Valotisation individuelle

L’existence d’effets externes conduit donc 4 une divergence entre les optima privés
et Poptimum social. La figure 2 décrit la situation apparaissant lorsque ces effets extetnes
sont considérés. La prise en compte de ces effets entraine une hausse de la valeur présente
du terrain revalorisé et une baisse de la valeur présente du terrain dans son usage actuel.
Cette divergence provient, tel qu'indiqué plus haut, du fait que chaque propriétaire ne prend
en considération dans sa décision de revalorisation que ses coilts et ses avantages privés. Il
s’ensuit donc que le niveau de revalorisation des friches industrielles est moindre qu'il ne le
serait souhaitable collectivement, si les dommages quelles causent ne donnent pas lieu 4

une compensation ou si la réduction de ces dommages n’est pas encouragée.

Si les marchés sont défaillants a cause d’une incapacité 3 tenir compte de Pensemble
des conséquences des décisions individuelles, il est naturel de se tourner vers I'Etat qui
personnalise Pintérét général. L’Etat est alors susceptible d’intervenir de deux fagons. La
premiere consiste 4 assurer lui-méme la réalisation des opérations de remise en valeur des

friches industrielles. La deuxiéme approche consiste 3 utiliser les instruments économiques,
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réglementaires ou informationnels pour encourager les entreprises 4 adopter un
comportement plus conforme a l'intérét général. En effet, dans la mesure ol les décisions
individuelles ne coincident pas avec lintérét général, il apparait souhaitable pour 'Etat
d'intervenir afin d’encourager les agents 4 prendre pleinement en compte l'intégralité des
colits de la détérioration de lenvironnement dans leurs décisions et lintégralité des
avantages de la revalorisation pour la collectivité dans son ensemble. La disponibilité des
ressoutces publiques étant limitée, on constate que cette deuxiéme solution est souvent celle

qui est privilégiée par I'Etat.

vp sociale du terrain

/ﬂ Q ----- revalorisé

vp sociale du terrain dans son
{ usage actuel

valeur présente

\ 4

temps
vp du terrain dans son usage actuel

————— vp dn terrain revalorisé

Figure2. Valotisation sociale

Cet exemple nous a permis de mettre en évidence les roles respectifs des marchés et
de PEtat dans le processus de revalotisation des friches industrielles. Nous avons pu
constater, en outre, que 'Etat cherche 3 répondre aux problémes posés par la revalorisation
des friches industrielles en encourageant les entrepreneurs 2 adopter un comportement plus
conforme a lintérét général. Le schéma suivant illustre le probléme que pose la

tevalorisation des friches industrielles.
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Décisions
individuelles 3\

r Intervention publigue

Décisions optimales

Laction directe
publigue Role de rigulatenr

Figure 3, Problématique des friches industrielles

Divers instruments (les taxes, les subventions, la réglementation, les instruments
informationnels, les accords volontaires, etc.) peuvent étre utilisés afin d’opérer les
changements de comportement susceptibles de promouvoir une gestion durable des friches

industrielles.

L’existence de ces nombreux moyens dintervention pose toutefois la question de
leur comparaison, méme s’ils ne sont pas toujours incompatibles entre eux. Définir une
réponse appropriée est particuliérement difficile dans la mesure o les difficultés liées au
phénoméne des friches industrielles sont complexes et surtout multiples. Il est donc
nécessaite d’avoir recours non pas 2 un seul, mais 4 une combinaison des instruments qui
viennent d’étre mentionnés. Les problémes soulevés par la revalorisation des friches
industrielles suscitent en effet des questions si complexes que des instruments d’action

isolée ne peuvent suffire i les résoudre. Il faut donc combiner un cadre réglementaire avec
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des incitations économiques, les compléter par des accords volontaires et des mesures
informationnelles, et faciliter le développement et la diffusion de nouvelles technologies

favorables a 'environnement.

Dans ces circonstances, on est en droit de se demander s’il est possible d’utiliser de
maniére cohérente ces différents instruments d’intervention. Le cloisonnement tradidonnel
de la prise de décision a empéché que les politiques soient élaborées de maniére
véritablement intégrée. Une appréhension simultanée des domaines économique, social et

environnemental offre pourtant d'immenses possibilités de dégager des synergies.

Devant la complexité des défis qui viennent d’étre déctits, il apparait indispensable
d’élaborer un outil d'aide 4 la gestion permettant de supporter les décisions relatives 4 la
gestion durable des friches industrielles. L’élaboration d’un tel outil exige toutefois de
mieux comprendre les contraintes et les incitations qui peuvent influencer le comportement
des intervenants impliqués (individus, entrepreneurs, instances publiques, etc). Ce
mémoire sera donc consacré 4 la question essentielle des déterminants de la revalorisation

des friches industrielles.

Depuis quelques années, diverses approches ont été proposées en vue de répondre 4
cette question. Si cette question intéresse des disciplines ou des secteurs aussi distincts que
la chimie des contaminants, la microbiologie, le droit, la sociologie et Iingénierie, elle rejoint
aussi un questionnement économique. Cette dimension du probléme demeure toutefois

pe€u connue.

Nous tenterons donc de faire le point sur la fagon dont P'économie urbaine a abordé
ce probléme. En particulier, notre attention se centrera sur les travaux de Brueckner et
Wheaton (1980; 1982), lesquels, 4 partir d’une analyse de la croissance urbaine, établissent
une régle optimale de revalorisation urbaine. Suivant cette régle, le revalorisation n'est
réalisée que si la valeur espérée actualisée du terrain revalorisé, nette des cofits de remise en

valeur, est supérieure 2 la valeur espérée actualisée du terrain dans son usage actuel, de sorte
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que si le différentiel de valeur augmente (respectivement s’abaisse), Iincitation 4 investir

augmente (respectivement diminue).

Bien qu’elle apporte des éclairages et des éléments de réflexion sur les différentes
variables capables d’influencer la revalorisation des friches industrielles, lanalyse effectuée
par Brueckner et Wheaton (1980; 1982) n’est toutefois pas sans présenter certaines limites.
Cette analyse néglige en effet de tenir compte du contexte institutionnel dans lequel s’inscrit
la revalotisation des friches industrielles, ainsi que des problémes liés aux imperfections de

marché et a 'incertitude économique.

Ces éléments sont, croyons-nous, au cceur des problémes soulevés par la
revalorisation durable des friches industrielles. Aussi, ils méritent d’étre exploré davantage a
la lumiere d’une étude de nature empirique qui permettra une meilleure compréhension des
facteurs qui influencent le comportement des intervenants impliqués. Dans cette
perspective, ce mémoire 2 pour objectif, 4 partir d’'une étude de cas, de préciser chacun des
facteurs qui influencent la revalorisation des friches industrielles et d’envisager les relations
qui les unissent. Une telle démarche nous permettra de fournir un cadre conceptuel
cohérent 4 partir duquel il sera possible d’augmenter Pefficacité des décisions, et, par le fait

méme, la remise en valeur et 'utilisation profitable des friches industtielles.

Pour ce faire, nous utiliserons les données recueillies lors de I'étude de deux cas
particuliers : le site des ateliers Angus et les terrains du secteur industriel Dickson. Ces
données seront analysées 4 la lumiére du cadre conceptuel développé dans le but de faire
ressortir I'impact réel et I'importance relative des facteurs impliqués dans le processus de

revalorisation.

Ce mémoire comprend 7 chapitres. Il sera question, dans le premier chapitre, de
présenter une revue de la littérature économique et de tenter de montrer comment celle-ci
peut contribuet 4 expliquer le probléme des friches industrielles. Le deuxiéme chapitre sera
consacré a la description de la méthodologie employée. Le troisiéme chapitre abordera le

probléme dans un contexte d'incertitude. Nous montrerons, 4 la lumiére d’une analyse



approfondie des travaux issus de la théorie des options réelles, que lincertitude quant au
futur et le caractére irréversible des décisions en matiére de revalorisation des friches
industrielles sont des éléments importants de la décision de revalorisation des
entrepreneurs. Les problémes liés 4 'imperfection des marchés seront approfondis dans le
chapitre 4. L’existence de défaillances du marché nous conduira naturellement a aborder
dans le cinquiéme chapitre la question de Pintervention publique, puisque cette derniére a
notamment pour fonction, par la législation ou la fiscalité, d'inciter les agents économiques
a adopter des comportements plus conformes 3 l'intérét général. Comme nous serons en
mesure de le constater, 'Etat peut étre lui-méme sujet 3 des défaillances. Le sixiéme
chapitre reprendra ces questions dans un univers de croissance endogéne. Les travaux issus
de I'économie industrielle et géographique viendront ainsi enrichir notre cadre d’analyse.
Le septiéme chapitre se consacrera  la présentation d’une étude de cas. En conclusion,
nous proposetons de nouvelles pistes de recherche et tirerons quelques enseignements de

ce  traval pour  améliorer la  geston des  friches  industrielles.
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CHAPITRE 1: REVUE DE LITTERATURE

La revalorisation des friches industrielles est un phénoméne complexe et il n’est pas
facile d’apporter des réponses aux problémes qu'elle pose. La diversité des intervenants
impliqués et les facteurs susceptibles d’influencer leur comportement expliquent en partie la

complexité du phénomeéne.

Ce chapitre présente une revue de la littérature économique, et tente de montrer
comment celle-ci peut contribuer & déterminer les facteurs qui influencent la revalorisation
des friches industrielles et aider 4 élaborer un cadre conceptuel permettant d’éclairer les

choix dans ce domaine.

La question de la revalorisation des friches industrielles ne peut étre envisagée dans
les schémas traditionnels de la théorie économique, dans lesquels Pespace n’apparait pas
comme un élément déterminant. Nous présenterons dans un premier temps certains
modeles précutseurs de 'économie urbaine essentiels pour comprendre les modéles visant &
rendre compte des mécanismes de la revalorisation urbaine. Une attention particuliére sera
portée au modéle d’utilisation des sols agricoles proposé en 1826 par Von Thiinen. Ce
modele permettra de présenter un certain nombre de principes fondamentaux pour la
compréhension des modéles développés au cours de ce chapitre. Suite 2 'analyse du
modele de Von Thiinen, nous serons en mesure d’étudier la théorie de l'utilisation des sols
urbains développée par Alonso (1964), Mills (1967) et Muth (1969). Bien que cette
approche rende compte de certains aspects essentiels de la structure spatiale des villes, elle
ne peut cependant expliquer les mécanismes de la revalorisation urbaine puisqu’elle ne
considére pas le temps comme un élément déterminant. Comprendre le phénomeéne de la
revalorisation des friches industrielles exige en effet que I'on passe d'une perspective

statique a une perspective dynamique.
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Dans une troisiéme section, nous étudierons un modéle de croissance urbaine avec
équilibres temporaires dans lequel le capital urbain est durable (Anas, 1978). Ce type de
modele, qui s’est développé en réponse aux critiques de I'approche d’Alonso (1964), Mills
(1967) et Muth (1969), met en évidence les conséquences de 'abandon de I'hypothése d’'un

capital parfaitement malléable sur la décision de revalorisation des entrepreneurs.

Dans la section suivante, nous nous intéressetons aux modéles de la revalorisation
urbaine. Notre attention se concentrera sur un cadre théorique proposé par Brueckner
(1980) et Wheaton (1982) pour comprendre le processus de la croissance urbaine. Les
travaux de ces auteurs ont permis de dégager une régle optimale de revalorisation urbaine
selon laquelle la revalorisation n’est réalisée que si la valeur du terrain revalorisé, nette des
coiits de revalorisation, est supérieure i la valeur du terrain dans son usage actuel. Cette
régle correspond précisément au cadre de référence autour duquel s’articulent la plupart des

réflexions sur la revalorisation des friches industrielles.

Nous nous interrogerons enfin sur la pertinence empirique de la régle optimale de
revalorisation urbaine proposée par Brueckner (1980) et Wheaton (1982). Dés lors, il sera
intéressant de constater que cette régle est confortée par deux estimations sur des terrains 4

catactére commercial ou industriel.

Nous conclurons ce chapitre par une analyse des limites de la littérature sur le
domaine, en précisant les grandes orientations de notre recherche, lesquelles seront

développées dans le second chapitre de notre mémoire consacté 2 la meéthodologie.

1. Les Modéles précutseurs

Le point de départ de I'économie urbaine réside dans la volonté d’expliquer la
répartition géographique des activités et des ménages. Ainsi, une part importante de
Phistoire de I'économie utbaine apparait comme une tentative pour répondre a la question

suivante : « Qui ou quoi se localise ot ? »
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La fagon dont les économistes ont abordé ce phénomeéne s’est sensiblement
modifiée au fil de Ihistoire®. Il ne s’agira pas ici de retracer 'histoire de ’économie urbaine
dans les détails, mais seulement de présenter certains modéles précurseurs qui nous
permettront de mieux comprendre les modéles visant a rendre compte du processus de

. . ed
revalotisation®.

La premiére section sera consacrée au modeéle de la rente fonciére agricole proposé
par Von Thiinen (1826). Dans la deuxi¢me section, nous montrerons comment Panalyse de

Von Thiinen (1826) peut étre appliquée au contexte urbain.

11 LeModéle de la rente fonciére agricole de von Thiinen (1826)

En 1826, Von Thiinen propose, dans son ouvrage Der Isolierte Staat in Begiehung auf
Landuwirtschaft und Nationalokonomie, la premiére analyse systématique de I'allocation du sol
aux utilisations agricoles. Son objectif consiste alors 4 expliquer la répartition des cultures
sur un vaste territoire agricole autour d’une ville centrale faisant figure de marché unique

pout Pensemble des cultures™.

Si les travaux de Von Thiinen s’attachent d’abord 2 des questions qui intéressent
Pespace agticole, la plupart des auteurs reconnaissent toutefois I'influence de son analyse sur
les développements ultérieurs de 'économie urbaine®. Il est donc important, en vue de
mieux comprendre les modéles développés dans ce chapitre, de revenir successivement sur

les hypothéses, la démarche et les principaux résultats de ce modéle. Une attention

2 Si économie urbaine s'est davantage développée en tant que discipline 3 partir des années 60, I'analyse des phénoménes
urbains constitue une branche relativement ancienne de analyse économique (Dockés, 1969). La période peéclassique
apparait comme le premier effort pour interpréter les phénoménes urbains. Alinsi, dans son « Essai d'arithmétique
politique », William Petty (1682) insiste sur importance de la concentration urbaine en Angleterre au 17¢ sigcle. On peut
trouver un autce exemple d’une analyse économique de la ville dans les travaux de Richard Cantillon (1725) qui précise les
conditions de I"équilibre des échanges entre villes et campagnes, et propose, dans son « Essai sur la nature du commerce en
général », une explication ingénieuse de la formation des villes et de la structure spatiale de I’économie (Derycke, 2001).

3 Pour une étude en profondeur de Phistoire de 'économie urbaine voir notamment Baumont et Huriot (1998)

* Pour une analyse approfondie de I'ceuvre de von Thiinen, voir notamment Huriot (1994).

% Comme 'indique Masahisa Fujita (1989, p.73): « The modern theory of urban land use is essentially a revival of von Thiinen's theory
of agricultaral land use ».



19

particuliére sera portée au concept de rente d’enchére sur lequel s’appuie la théorie de

P'utilisation des sols urbains étudiée dans les sections suivantes.

Thiinen imagine une plaine uniforme d’égale fertilité et accessibilité en tout point
autour d’une ville centrale qui sert de marché pour I'ensemble des cultures, ce qui implique
que chaque localisation est caractérisée uniquement par sa distance au marché central. Ceci
étant posé, Von Thiinen considére que les colits de transport sont proportionnels 4 la
distance parcourue entre la ville et les lieux de production. Enfin, i ces hypothéses, il faut

en ajouter une derniére selon laquelle les marchés seraient parfaitement concurrentiels.

Le raisonnement de Von Thiinen se construit autour de la notion de concurrence
pour l'usage des sols entre des cultures aux caractérstiques différentes. Thiinen (1826)
imagine un processus ol chaque producteur peut exprimer sa rente d’enchére maximale
pour un emplacement quelconque du territoire agtricole, du centre & la périphérie. On
définit la rente d’enchére comme le prix maximal qu’un producteur est disposé 4 payer pour
le sol en un lieu donné. Elle correspond au revenu résiduel, une fois acquittés la dépense en
transport et le colit de production. La rente d’enchére pour une culture i i une distance x
du marché central peut étre définie comme suit: n(x)=pi—Ci—kx, o r représente la rente

unitaire pour chaque produit i 2 la distance x, p correspond au prix, C au colt de

production unitaire et kx au coit de transport. Cette expression montre bien que, pour

chaque culture, la rente d’enchére est linéaire et décroissante.

Dans ces conditions, les propriétaires fonciers qui ne prennent pas part au
processus d’enchére sélectionnent en chaque lieu le producteur le plus offrant: il en résulte
une coutbe des rentes fonciéres effectives correspondant 2 enveloppe supérieure des

courbes d’enchére individuelles de chaque producteur.

Thiinen parvient ainsi 4 montrer que les productions agricoles sont réparties en
cercles concentriques ou les cultures s’éloignent de la ville au fur et & mesure qu'elles
deviennent extensives. La figure 1.1 illustre le cas de trois cultures différentes. La courbe

~qui enveloppe les trois coutbes de rentes d’enchére individuelles définit le gradient de rente.
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Figure 1.1. Le profil de b rente fonciére et la localisation de trois cultures : le modgle de Von Thiinen

Or, c’est ici précisément que se trouve 'apport le plus important de I'analyse de Von
Thiinen : les économies relatives en frais de transport réalisées en différents lieux font
apparaitre des rentes différentielles offertes qui réglent affectation des sols aux plus
offrants. D’ou la conclusion tirée par Von Thiinen : en I'absence d’avantages comparatifs,
les paramétres économiques peuvent conduire 4 une localisation rationnellement

différenciée des cultures agricoles.



12 LeModele standard de Péconomie urbaine monocentrique

L'analyse qui précéde est de nature 4 bien faire voir Poriginalité de approche de
von Thiinen (1826) pour rendre compte de la répartition des cultures autour d’une ville
centrale.  Or, si le processus d’enchére par lequel différentes cultures entrent en
concurrence pour P'occupation du sol est au centre de Panalyse de Von Thiinen, nous
pourrons constatet, 4 la faveur d'une analyse du modéle développé par Alonso (1964), Mills
(1967) et Muth (1969), que ce mécanisme est aussi présent dans le modéle standard de

~ Péconomie urbaine monocentrique (Alonso, 1964; Mills; 1967; Muth; 1969).

Ainsi, bien que le modéle de Von Thiinen ait été développé au début du 19*™ siécle,
son application aux phénomeénes urbains est plus récente. Il faut en effet attendre
qu'Alonso présente en 1964 un modeéle théorique de Iutilisation des sols urbains pour que
le modele monocentrique de Von Thiinen (1826) trouve certaines applications au sein des
agglomérations urbaines. Le modéle d’Alonso (1964) a été & l'origine d’une littérature
considérable, tant par I'ampleur des commentaires qu’il a suscités que par la multiplicité des
prolongements auxquels il a donné lieu. Parmi ces prolongements, on peut citer ceux de
Mills (1967; 1972), Muth (1969), Beckmann (1969), Vickrey (1971), Solow (1971), Mirrlees
(1972) et Wheaton (1974).

Nous présentons maintenant le modéle standard de Déconomie urbaine
monocentrique afin d’observer la maniére dont Alonso (1964), Mills (1967) et Muth (1969)
ont étendu au cas d’'une économie urbaine le concept de rente d’enchére introduit par Von
Thiinen (1826). Ce modéle introduisant les comportements individuels dans une structure
urbaine, définie 4 priori comme monocentrique, repose essentiellement sur un arbitrage
entre 'accessibilité et 'espace. Nous rappellerons d’abord rapidement les hypothéses
fondamentales de ce modéle. Nous montterons ensuite comment l'analyse d’Alonso
(1964), Mills (1967) et Muth (1969) caractérise les équilibres de localisation des ménages et

des entreprises.



Le modéle standard monocentrique repose sur un cadre d’hypothéses trés restrictif
qu’il convient d’abord de préciser. Ce modéle suppose un espace uniforme construit autour
d’un centre unique, désigné comme le centre des affaires, qui concentre tous les emplois et
donc toutes les entreprises. Dans ce cadre, chaque lieu est identique en tous points 2
Pexception de leur localisation par rapport au centre. On suppose également que les
déplacements sont radiaux et que leur cotit varie uniquement avec la distance au centre des
affaires. Ainsi, comme I'analyse de Von Thiinen (1826), le modéle standard de I'économie
urbaine propose hypothése d’un espace @ priori monocentrique. Or, li o Von Thiinen
(1826) suppose un marché pour les produits agricoles, le modéle standard de 'économie
urbaine suppose un centre des affaires. De plus, les terres disponibles pour Pagriculture
sont alors disponibles pour la localisation résidentielle. Enfin, mentionnons que le modéle
standard de 'économie urbaine considére que 'ensemble des marchés sont en concurrence

patfaite.

En admettant les hypothéses précédentes, nous pouvons maintenant examiner la
décision de localisation des consommateurs-résidants. Cette décision repose sur un
principe simple : Pensemble des consommateurs-résidants se localise de facon 4 maximiser

leur utilité compte tenu de leur contrainte budgétaire.

Les préférences de chaque résidant sont représentées par la fonction d’utilité
suivante : U(c,g), ot ¢ et ¢ correspondent respectivement 4 la consommation d’un bien
composite pris comme numéraire et 4 la surface de logement dont le prix unitaire varie avec
la distance au centre des affaires. Ces deux biens sont essentiels et normaux. Cette
fonction d'utilité est strictement quasi concave et de telle sorte que les courbes

d’indifférence ne coupent pas les axes.

On suppose que chaque consommateur-résidant se rend au centre des affaires pour

y travailler et y recevoir un revenu y. Silon pose que ce revenu est consacté au logement,
2 la consommation coutante et 4 la dépense de transpott, alors sa contrainte budgétaire se

présente de la fagon suivante :c+ R(x)g +kx =y, ou R(x) est la rente du sol par unité de

surface 4 une distance X  du centre, ¢ la surface de logement et kv le cofit de transport.
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Le probléeme de chaque consommateur-résidant consiste alors 4 choisit une
localisation, une surface de sol et une quantité de biens composites qui maximise sa
satisfaction sous la contrainte de son revenu. Ce probleéme peut étre présenté sous la forme

suivante:

max U(c, q) sous la contrainte dereverit € + R(X)G = Y — KX oo 11
&q

ou y—kx représente le revenu disponible. Remarquons que ce qui distingue
principalement ce probléme du probléme standard du consommateur dans la théorie
microéconomique traditionnelle est que le consommateur-résidant doit choisir une
localisation, laquelle a une incidence sur ses cofits de transpott, et par conséquent son
revenu disponible. En somme, ce quil faut avant tout retenir de Panalyse précédente est
que le choix de localisation repose sur un arbitrage entre la surface de logement et

Paccessibilité quil garantit.

Dés lors, s'inspirant du modéle d’utilisation des sols agricoles de Von Thiinen
(1826), il est possible de déterminer la localisation d’équilibre en utilisant le concept de rente
d’enchere w(c,q). On définit ici la rente d’enchére comme le prix maximal qu’un individu

accepterait de payer pour occuper une surface de sol située 4 une distance x du centre tout

en maintenant un certain niveau d’utilité % . Mathématiquement, elle est définie par:

l//(x,;)=rrg%x y—TkHU(c,q)=; ........................ 1.2

Alternativement, on peut résoudre la fonction d’utlité, U (c;q)=u, pour ¢ etla

substituer dans la contrainte budgétaire. On obtient alors le probléme de maximisation sans

contrainte suivant :



w(x, E) = max lL—c(q,_u) .................. 13
q

Il existe ainsi, pour chaque distance au centre et pour un niveau d’utilit¢ donnée,
une situation optimale qui se caractérise par une rente offerte y/(x,;) et une superficie
optimale de logement ¢ *(x,u). Il faut souligner que puisqu’elles dépendent du revenu
disponible et du niveau d'utilité, la rente d’enchére et la superficie optimale sont parfois
exprimées de la fagon suivante : w(x, ;) =y(y—kx, ;), q(x, ;) =q(y —kx, l_l). La figure

1.2 petmet d’illustrer la solution du probléme de maximisation précédent: le point A

indiquant pour chaque localisation la surface optimale de logement et la quantité optimale

de biens composites est telle qu'il y a tangence entre la courbe d’iso-utilité u et la droite de

la contrainte budgétaire dont la pente correspond i la rente offerte.

v

q*(x,u) 9

Figure 1.1. Rente denchére et superficie de logement optimales
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Ceci nous ameéne 4 examiner certaines caractéristiques essentielles des fonctions de

rente d’enchére et de taille de logement. Par le théoréme de I'enveloppe, on obtient :

aW&JU=_ kx e 14

O g*(y~h,u)

On peut donc conclure que la rente d’enchére y(x,u) est décroissante avec la

distance au centre des affaires alors que la taille optimale de logement est croissante en

fonction de la distance au centre et du niveau d’utilité.

Intuitivement, on comprend que, toutes choses étant égales par ailleurs, un individu
situé plus prés du centre, dépense moins en transport, mais plus en logement; plus loin, plus
en transport et moins en logement. Clest I3 un des résultats les plus notoires du modéle
standard monocentrique. Ce fait sobserve dans la plupatt des villes du monde (Richardson,

1977).

Nous sommes maintenant en mesure de déterminer Iéquilibre individuel de
localisation résidentielle. Chaque consommateur-résidant détermine sa localisation i partir
du point de tangence de sa courbe de rente d’enchére la plus basse et de la structure des

prix.

121  Léquibre diutiisation des sols utbains et ses propriétés

Nous avons mis Paccent, dans les pages précédentes, sur les conséquences qui
découlent des décisions individuelles. Nous avons vu comment les consommateurs-
résidants déterminent leurs comportements optimaux en fonction des prix donnés. 1l reste
a éwdier les conditions d’équilibre qui permettent d’atteindre une situation également
satisfaisante pour tous les individus. Dans cette sous-section, nous combinerons le
comportement des consommateurs et des entreprises pour étudier les situations d’équilibre

qui résultent de leur interaction sur le marché.
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Selon les travaux de Wheaton (1974), il convient de distinguer les modéles fermés
des modéles ouverts. Dans les modeles fermés, la taille de la population est exogéne, mais
le niveau d'utilité est endogéne. En revanche, dans les modéles ouverts, lutilité de chaque
individu correspond 2 un niveau d’utilité national fixé de fagon exogene, alors que la taille
de la population est endogene. Cette distinction nous conduit ici 4 supposer que la ville est

un systéme fermé. On suppose également des individus identiques, au nombre de M .

Un équilibre d’utilisation des sols urbains consiste en un niveau d'utilité d’équilibre

u, une distance X et une courbe de rente foncitre R(x) tels que deux conditions soient
respectées : d’une patt, la condition de la rente d’enchére a la limite de la ville et d’autre patrt,
la condition de la contrainte de la population. La premiére condition, qui correspond 4 la
condition de la rente d’enchére 4 la limite de la ville, suppose que le promoteur utbain
surenchérisse sur I'exploitant agricole. Cette condition implique qu’a la limite de la ville la
rente du sol urbain est égale 4 la rente agricole. Sil’on note X la distance 4 Ia limite de la

ville et R, la rente agricole, alors on peut écrire :
R(x) = W(x,;t-) pour X S X,
=Ra pour x 2 X,

Autrement dit, cette condition implique que I'occupation du sol est attribuée en
chaque localisation 4 l'individu offrant 'enchére la plus élevée. Clest ce quillustre la figure

1.3.



R(x) = y(x,u)

R(x)=R,

v

Figure 12. Equitbre dutlisation des sols ubains

La deuxiéme condition correspondant i la contrainte de population indique
équilibre entre I'offte résidentielle et la demande de sol 4 des fins résidentielles. Si Pon

note M le nombre d’individus, on peut dés lors écrire :

X

J‘H(x?)de ................... 15
6 q(cw)

Le respect de ces deux conditions entraine alors un équilibre sur le marché foncier.

Fujita (1989) montre que cet équilibre existe et est unique.

Considérons maintenant dans quelle mesure cet équilibre est efficace au sens de
Pareto. Fujita (1989) montre que Péquilibre dutilisation des sols est optimal au sens de

Pareto dans la mesure ol il conduit 4 une situation ou il est impossible d’améliorer

27
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simultanément la situation de tous les agents. Ce résultat provient du fait que, comme
lindique Fujita (1989), les marchés fonciers sont supposés étre concutrentiels et qu'on
considére qu'il n’existe pas d’externalités.** De fait, tel que le concoit Alonso (1964), Mills
(1967) et Muth (1969), les décisions de localisation se fondent sur les arbitrages que font les
individus entre la dépense en logement et la dépense en transport, tous deux des codts
privés (Anas, 1998). En P'absence d’externalités, la rente fonciére du marché mesure donc le

coit social marginal du sol. Il s’ensuit donc que Iéquilibre de marché est optimal.

122 Statique compative de Péquilibre résidentiel

Nous venons de voir que I'équilibre d’utilisation des sols urbains coincide en général
avec un état optimal d’allocation des ressources. Il reste néanmoins 4 examiner comment
cet équilibre varie quand certains aspects du marché se modifient. Ces questions de statique
comparative ont d’abord été abordées par Wheaton (1974). Ce dernier étudie en particulier
leffet engendré par la variation de certains paramétres tels le revenu, le nombre des
ménages et les colits de transport, sur le profil des rentes, les densités urbaines et la taille de
la ville. Nous présenterons ici certains des principaux résultats de cette analyse, ce qui nous
permettra de faire la lumiére sur certains aspects concrets qui intéressent notre question de

2
recherche®.

Supposons, dans un premier temps, une ville dont la population est en croissance.
Cette augmentation de la population conduit en chaque lieu 2 un accroissement de la
demande de sol, donc & une élévation de la valeur de la rente fonciére d’équilibre (Boiteux,
Orain et Huriot, 2002). Une telle situation a pour conséquence de repousser les limites de
la ville. Ce phénoméne est particuliérement bien illustré par la croissance rapide de
nombreuses villes en Amérique du Notd et en Europe (Bairoch, 1985). Or, i revenus

constants, chaque consommateur-résidant consomme moins de sol et la densité résidentelle

% Voir Fujita et Thisse (2002) p.84 pour une démonstration de ce résultat.

# Pour une analyse approfondie des questions de statique comparative voir Fujita, 1989, chapitce 3. Fujita a montsé les
conséquences sur la suburbanisation de la variation de variables-clés comme la population de la ville, le cotr de transport
et le revenu.
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en chaque lieu augmente. D’ou l'on peut titer la conclusion suivante : la croissance de la

population ne peut impliquer 2 elle seule une véritable suburbanisation.

En second liew, examinons l'accroissement général des revenus qui affecte les
pentes des courbes d’enchére des ménages; il les fait augmenter ou diminuer selon
importance relative que les individus accordent  la surface occupée et au transport (Huriot
et Boiteux, 2002). Suivant Ihypothése selon laquelle Iaccroissement du revenu est sans
effet sur le colit de déplacement par unité de distance, on peut montrer que, si I'élasticité-
revenu de la consommation de logement est croissante avec le revenu, I'accroissement du
revenu conduit 2 une augmentation de la consommation de sol 4 toutes les distances, donc
4 une baisse du gradient absolu de rente et du gradient absolu de densité. On observe alors
non seulement un éloignement des limites de la ville, mais encore une baisse des densités au
centre et une hausse de celles-ci i la périphére (Fujita, 1989). D’ou i s’ensuit une

déconcentration de la population, c’est-3-dire une véritable suburbanisation.

Une baisse des coits de transport a le méme effet que l'accroissement général des
revenus : elle rend la périphérie relativement avantageuse toutes choses égales par ailleurs.
Il en résulte une extension de la ville, le déclin des rentes et des densités au centre et leur
accroissement 4 la périphérie (Boiteux, Orain et Huriot, 2002). Le tésultat final dépend de

la somme de I'effet-population, de Peffet-revenu et de effet-colit de déplacement.

123 Lesapports etles limites du modgle standard de Péconomie urbaine

Le succeés du modéle standard de Iéconomie urbaine réside dans sa capacité a relier
aux comportements individuels des faits stylisés globaux comme la décroissance de la
densité résidentielle et des prix du sol du centre vers la périphérie, et 2 montrer les
conséquences sur la suburbanisation de la variation de variables-clés comme la population

de'la ville, le cott de transport et le revenu (Huriot et Baumont, 2002).

Comme nous avons pu le constater, la clé de Pexplication apportée par 'économie
. P PP %

urbaine monocentrique se trouve dans la variation du prix du logement en fonction de son
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accessibilité au centre. Ainsi, les individus plus loin du centre dépensent plus en transport
mais moins en logement; alors que les individus plus prés du centre dépensent moins en

transport mais plus en logement.

Il y a également lieu de mentionner que I'analyse précédente, centrée sur le cas
d’individus indiques, peut étre élargie. Les individus auxquels le centre offre un avantage
compatatif supérieur ont des courbes beaucoup plus inclinées; 2 ’équilibre, ils choisiront
des localisations plus centrales. En revanche, certains individus ont des courbes de rente
d’enchére presque horizontales; ils choisiront par conséquent des localisations périurbaines

ou la rente urbaine effective est proche de la rente agricole.

Le modéle standard de 'économie urbaine présente néanmoins certaines limites en
ce qui a trait 4 explication de la revalotisation urbaine. Comme nous 'avons vu, le modéle
standard de I'économie urbaine suppose que le capital est parfaitement malléable. Suivant
cette hypothése, le stock de capital peut étre modifié, sans cotts, au gré de Pévolution de
environnement dans lequel il prend place. Or, ceci renvoie & l'image irréaliste de la
«métropole instantanée » (Zoller, 1988). Toute situation d’équilibre est en fait le résultat
d’une évolution plus ou moins longue. Des bitiments et des quartiers peuvent durer des
décennies et demeurer longtemps aprés que les conditions économiques, sociales et

technologiques, valables 4 I'époque de leur construction, auront changé.

Harrison et Kain (1974) ainsi que Mieszkowski et Smith (1991) montrent que
Paccroissement des villes se réalise par une succession de cercles concentriques qui
s'accumulent & partir d’un point central, dans un mouvement qui va de Pintérieur vers
Pextérieur, et de telle sorte que chacun des cercles représente les conditions d’équilibre sur
le marché 4 une période donnée. Le capital ainsi constitué reste en place pendant un certain

temps.

L’analyse statique ne suffit donc pas, mais doit étre complétée par une analyse
dynamique qui tiendrait compte du caractére durable du capital urbain ainsi que des

anticipations venant affecter les décisions. Cette fagon d’aborder le probléme urbain est
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précisément celle adoptée par des auteurs tels Anas (1978), Brueckner (1999), Fujita (1976),
Evans (1975), Muth (1975) ainsi que Ohl et Pines (1975) en vue de rendre compte de la

croissance urbaine et des mécanismes de la revalorisation urbaine.

2. Les Modéles dynamiques

Nous nous sommes attachés dans la section précédente 4 présenter le modéle
standard de I'économie urbaine monocentrique. Nous avons vu que la principale limite de
ce modele résidait dans le fait quil suppose une parfaite malléabilité du capital. Cette

hypothése implique que la revalorisation peut étre réalisée 2 tout moment sans codts.

Or, comme I'ont montré, entre autres, Harrison et Kain (1974), le caractére durable
du capital utbain constitue un facteur déterminant de lorganisation spatiale des villes.
Suivant cette idée, il apparait donc important, en vue de comprendre les déterminants de la
revalorisation des friches industrielles, de mieux saisir Pinfluence du caractére durable du
capital urbain. Comprendre la revalorisation urbaine exige en effet que Pon considére non
seulement la dimension spatiale, mais également la dimension temporelle 3 lintétieur de
laquelle s’inscrit ce phénoméne. Notre analyse doit devenir dynamique, ressemblant
davantage 2 un film qu’d une photographie. L’élaboration d’un cadre conceptuel qui
inclurait les dimensions spatiale et temporelle nous permettrait de rendre compte
adéquatement des principaux facteurs qui influencent le processus de revalorisation des

friches industrielles.

Certains modéles, en restant dans le cadre des modéles monocentriques de
Péconomie urbaine dont I’hypothése centrale, rappelons-le, réside dans lintroduction d’un
centre 4 priori, ont justement tenté d’introduire le caractére durable du capital urbain dans
lanalyse. Anas (1978), Fujita (1982), Brueckner (1980) et Wheaton (1982) montrent
comment la considération de cette caractéristique du capital urbain permet de rendre

compte de I'évolution de la structure spatiale d’une ville.
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Ces modeles, qui s’inscrivent dans la continuité des travaux d’Harrison et Kain
(1974), ne sont cependant pas sans présenter certaines différences entre eux. On distingue
en effet, au sein des modéles dynamiques, les modéles aux anticipations myopes des
modéles aux anticipations parfaites. Dans le cadre d’une anticipation myope, la prévision
des prix futurs est égale aux prix observés aujourd’hui (voir notamment les modéles de
Anas, 1978; Brueckner, 1980; Cooke et Hamilton, 1984; Wheaton, 1982). Dans le cadre des
anticipations parfaites, les différences entre les valeurs réalisées et les valeurs attendues des
prix futurs sont nulles (voir notamment les modéles d’Arnott, 1980; Braid, 1988; 2001;
Capozza et Helsley, 1989; Fujita, 1982; Wheaton, 1982).

Ces deux modeles touchent 4 des questions différentes, dans la mesure ou les
modeles aux anticipations parfaites tentent de définir le phénoméne de la croissance urbaine
tel qu’il devrait étre, alors que les modéles aux anticipations myopes cherchent 4 définir ce
méme phénomene tel qu'il se présente dans la réalité. Or, c’est précisément Panalyse du
phénoméne tel qu'il se présente dans la réalité qui nous permettra de rendre compte des
facteurs qui déterminent la revalorisation des friches industrielles. Notre attention se

portera donc davantage sur I'analyse des modéles aux anticipations myopes.

Ceci dit, on doit encore distinguer les modéles qui adoptent Phypothése du capital
parfaitement durable de ceux qui adoptent hypothése du capital durable, mais modifiable
sous certaines conditions. Les premiers correspondent aux modéles i équilibres
temporaires (Anas, 1978) et les seconds aux modéles de la revalorsation urbaine
(Brueckner, 1980; Wheaton, 1982). A partir de cette distinction, nous verrons comment le
modele développé initialement par Anas (1978) tente de décrire, pour la premiére fois, la
croissance urbaine comme une suite d’équilibres temporaires. Il faudra voir en quoi cette
particularité de I'approche proposée par Anas (1978) différe de celle du modéle standard
monocentrique, analysé précédemment. En effet, dans le modeéle d’Anas (1978), la
structure urbaine n'est pas seulement déterminée par les conditions déquilibre sur le
matché actuel, mais correspond plutdt 4 une lente et inégale accumulation des structures
résidentielles 3 travers I'histoire. Le succeés de cette approche réside dans sa capacité 2

rendre compte du déclin et de 'obsolescence des centres urbains.
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Cependant, ce modéle n’est pas sans présenter certaines limites dans la mesure ou,
pour Anas (1978), le capital est considéré comme parfaitement durable. En effet, si le
modele d’Anas (1978) est en mesure de rendre compte du déclin urbain, force est de
constater que les modéles qui adoptent Phypothése de la durabilité parfaite du capital urbain
ne sont pas en mesure de rendre compte de la revalorisation urbaine. De fait, la
revalorisation sous-entend nécessairement que le capital peut étre modifié, et donc qu’il

n’est pas parfaitement durable.

Cette analyse nous conduira 4 considérer comment certains auteurs, Brueckner
(1980) et Wheaton (1980), inspirés par la réflexion d’Anas (1978), élaborent
indépendamment deux modéles de la croissance urbaine qui ont en commun d'intégrer les
mécanismes de revalorisation 2 la théorie de la croissance urbaine. Or, 4 la différence du
modéle d’Anas (1978), les modéles de Brueckner (1980) et Wheaton (1980) supposent que
le capital urbain est durable, mais flexible sous certaines conditions. Ces deux modeles, qui
sont 4 Potigine de toute une série de modéles d’équilibre ol l'attention est portée sur les
conditions qui sous-tendent la revalorisation urbaine, mettent en évidence une reégle de
revalotisation optimale. Cette régle de revalorisation urbaine est au ceeur des réflexions sur
les friches industrielles. Ceci nous aménera & considérer certains travaux empiriques qui
confirment la pertinence de la régle de Brueckner et Wheaton pour rendre compte de la
revalorisation des terrains 4 caractéres résidentiels, industriels et commerciaux (Rosenthal et

Helsley, 1994; Munneke, 1996; McGrath, 2000).

21 UnModele de croissance urbaine 4 équilibres temporsires (Anas, 1976; 1978)

Anas présente en 1978 le premier modéle visant 4 expliquer la croissance urbaine.
La particularité de ce modéle réside dans le fait qu’il considére le caractére durable du capital
urbain. Pour comprendre ce modéle, il convient dans un premier temps de revenir sur les
hypothéses quil suppose, la démarche qu'il emprunte et les principaux tésultats qui en
découle. Comme nous poutrons le constater, le modéle d’Anas permet de rendre compte

du déclin et de 'obsolescence observés de plusieurs quartiers centraux des villes des pays



industrialisés. Plus généralement, cette analyse nous permettra de mettre en évidence
Pimportance de la prise en compte de I'aspect temporel qui, 4 Pinstar de la dimension
spatiale mise en relief dans les travaux d’Alonso (1964), Mills (1967) et Muth (1969),

conditionne le processus de revalorisation urbaine.

Afin de mener 4 bien cette analyse, précisons, dans un premier temps, les
hypothéses posées par Anas (1978). Anas introduit au cadre du modéle standard
monocentrique deux nouvelles hypothéses. D’une part, la décision de valorisation serait
irréversible. Cette irréversibilité proviendrait du fait qu’il est trop cotiteux de modifier le
capital urbain existant. D’autre part, le capital urbain ne subirait aucune dépréciation
physique, ce qui contribuerait 4 expliquer 'absence d’incitation 4 la tevalorisation.?. Ainsi,
la différence du modéle standard monocentrique qui suppose quil est toujouts
immédiatement optimal d’ajuster le stock de capital urbain 4 son niveau optimal lorsque la
demande se modifie, Anas considére que le capital urbain est fixe. De cette premiére
hypothése découle le caractére irréversible des décisions d’investissement dans le modéle
d’Anas. Cette irréversibilité des décisions donne ainsi une dimension intertemporelle aux
décisions d’investissement. D’ou Pimportance d’étudier les mécanismes qui régissent la
formation des anticipations. Ceci dit, Anas suppose par ailleurs que les anticipations sont

myopes, c’est-a-dire que les entrepreneurs supposent que les prix courants se perpétueront

indéfiniment.

Suivant ces hypothéses, la croissance urbaine apparalt, dans le modéle d’Anas
(1978), comme une succession de cercles concentriques qui s’accumulent 4 partir d’un point
central, dans un mouvement qui va de l'intérieur vers Iextérieur, et de telle sorte que chacun

des cercles représente les conditions d’équilibre sur le marché 4 une période donnée. Ainsi,

au temps £, la ville présente un nombre ¢ de cercles concentriques, dont le i*™ cercle

reptésente le développement réalisé au temps i, de telle sorte que la limite extérieure de

chacun des cercles est égale x; = (i =1,...,¢), x, représentant la limite extérieure de la ville.

* Comme nous le verrons plus loin, méme en Iabsence de dépréciation physique, les variations de prix peuvent constituer
une incitation au re-développement.



Ceci étant dit, il convient maintenant de voir comment Anas caractérise équilibre
de court terme. Cette analyse nous conduira ensuite 4 voir comment la croissance 2 long
terme s’explique par une suite d’équilibres de court terme. Une telle analyse permettra
d’expliquer le déclin et I'obsolescence observés dans les quartiers centraux de nombreuses

villes des pays industtialisés.

Anas suppose qu'a chaque pérode les consommateurs-résidants disposent d’un
méme revenu y(¢). Ce revenu est consommé au cours de cette méme période, sans égard
au futur. Anas suppose également que les individus ont des préférences identiques qui sont
décrites par la fonction d’utilité suivante : u(c,q), o1 ¢ et g représentent respectivement la
quantité d’un bien composite, dont le prix est posé égal 4 I'unité et la quantité de service de

logement, dont la supetficie fournit la mesure®.

Etant donné qu’Anas suppose une ville ouvette, il s’ensuit dés lors que le niveau

général d’utilité individuelle est une donnée exogéne. Par conséquent, si on note u(t) le
niveau d'utilité général au temps ¢, alors on obtient: u(c,q) =u(t). Inversement, la
fonction d'utilité indirecte représentée par ¢ =c(q,u(f)) indique la quantité de biens
composites nécessaires pour atteindre un niveau d’utilité #(¢) pour une quantité de service

de logement g donnée.

Dans la mesure ol au terme du paiement de la rente de son logement, un individu
doit étre en mesure de s’offrir la quantité de biens composites nécessaires en vue de

s’assuret

® Clest 2 Muth (1969) que F'on doit introduction de cette variable. En effet, Muth (1969) substitue  la quantité de sol
urbain une variable plus pertinente : 'ensemble des services de logement. Par services de logement, Muth (1 969) entend
plus particuliérement les secvices rendus par les structures et par le sol sur lequel ils sont construits. Par la suite, il faut
dissocier le stock, le bien lui-méme et le flux de services immobiliers par unité de temps. Il y a donc deux marchés i
considérer. Dans I'un c’est un bien de consommation, le service immobilier, qui est échangé, ce qui détermine le prix
d'une unité de service. Dans l'autre, c’est un bien d'investissement qui est échangé, ce qui détermine le prix d’une unité du
bien. Les deux marchés sont reliés, le bien se valorisant  raison des flux de services qu’il produit (Muth, 1969).



un niveau de bien-étre u(f), il s’ensuit nécessairement que la rente associée a un logement

de surface ¢ 4 une distance x du centte est nécessairement donnée pat :

R(t,q,x)= y(t)—k(x,t) —c(q, u(t)) e 1.6

Dés lors, le prix par unité de logement est donné par :

Y(8) —k(x,1) — e(g, ()

= G, X, ) e 1T

Examinons maintenant le comportement de 'offre de services de logement. L’offre
de services de logement, dans le modéle d’Anas, est basée sur la fonction de production
suivante : H(N,/). La fonction de production traduit le simple fait que pour produire des
services de logement il faut deux facteurs de production : le sol et le capital. La fonction

d’Anas est caractérisée par des rendements d’échelle constants et une productivité marginale
;L . o , . H N
décroissante du capital. Pour simplifier, on peut alors écrire: 7 =H (—l— 1), Cette

équation montre que la production par unité de sol est fonction du capital par unité de sol.
Enfin, sil'on note § le capital par unité de sol N /[ et A(S)la production par unité de sol,

la fonction de production peut alors étre plus simplement réécrite sous la forme intensive

suivante 4(S) = H(S.1).

Le promoteur doit dés lors choisir la taille du logement g et le ratio capital/sol §
qui maximise son profit en supposant que 'horizon de vie du capital est infinie. Nous
avons dit précédemment que pour un temps ¢ et une distance X donnés, le prix par unité
de service de logement en fonction de ¢ est donné par 'équation 1.7. Seulement, si cette
derniére expression indique que le prix par unité de service de logement dépend du temps

t, Anas (1978) suppose, par ailleurs, que les promoteurs-constructeurs sont myopes.
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Dés lors, dans la mesure ol un promoteur myope suppose que les prix présents
correspondent aux prix futurs, il s'ensuivra nécessairement que pour un temps ¢ et une

distance x donnés, le promoteur choisira la taille du logement ¢ de facon 3 maximiser la
rente par unité de service. Suivant le raisonnement d’Anas (1978), si on note g(¢,x) la taille

optimale du logement, le prix par unité de service est donné par:

p(t,x) =max G(t,k,q) = G(t,k,q(t, k) w18
q

ot p(t,x) correspond au prix par unité de service.

Ceci étant dit, le promoteur ayant déterminé la taille optimale du logement, il lui
reste ensuite 4 choisir la combinaison de capital et de sol petmettant de maximiser la valeur

présente de son profit anticipé par unité de surface.

Par suite, si, d'une part, lexpression n(f)S+7(t,x) représente le coit de
construction, dans laquelle n(¢) correspond au cofit du capital, S i la densité résidentielle
et dautre part 7(¢,X) au prix unitaire du sol i la distance x du centre, alors la valeur

présente du profit anticipé par unité de surface pour un batiment construit au temps ¢ 4 la

distance x du centre peut étre définie ainsi :

Tp(t,x)h(S)e.(,-.)dr—n(t)S-r(t,x):EQh(ﬁ—n(t)s—r(t,x) e 19

ou iest le taux d'intérét. La densité résidentielle qui maximise cette derniére
équation est donnée par S(f,x). Enfin, dans la mesure ou les rendements d’échelle sont
supposés croissants, il en résulte, 4 I'équilibre, que la valeur présente du profit anticipé par

unité de surface est nulle. Dés lors, on peut définir le prix du sol ainsi :
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Ceci étant dit, il ne reste maintenant qu’a déterminer l'accroissement de la

population, M, — M _,, et la limite extérieure de la ville, x,, 2 partir des équations suivantes:

AX e 111

X, x
M,-M,_ =2 | o)
Xpal ¢

(PR g R— 112

ou 7,, la rente agricole au temps ¢ , est la valeur d’opportunité du sol, c’est-a-dire

ce qu'un agriculteur en obtiendrait s’il Putilisait pour la production agricole.

La ville est pour Anas le résultat d’'un processus cumulatif par lequel, & chaque
pétiode, une nouvelle trame de développement se juxtapose aux anciennes. Dans cette
perspective, I'organisation interne de la ville serait le résultat d’une accumulation des
décisions d’investissement additionnelles qui dépendraient des conditions historiques

d’équilibre sur le marché.

Les conséquences d'une telle représentation de la croissance urbaine sont
importantes. D’une part, il résulte de ce processus un gradient de densité résidentielle en
«dents de scie» toujours décroissant i l'intérieur d’une méme période, mais qui, entre
chacune des périodes, peut présenter des changements importants. Cette évolution des
densités dans I’espace est, comme nous sommes maintenant en mesure de le constater, trés
différente de celle décrite dans le modéle standard monocentrique qui prédit une densité

résidentielle décroissante du centre vers la périphérie de la ville.



Anas montre par ailleurs que la prise en compte du caractére durable du capital
permet de rendre compte de I'obsolescence et du déclin des quartiers centraux.  Plus
précisément, Anas montre que I'accroissement des revenus et du niveau d’utilité conduit en
chaque lieu d’abord 4 un accroissement de la tente et du prix du sol en fonction du temps,

puis 2 leur déclin si le niveau d’utilité augmente suffisamment. Ainsi, comme le montre la
figure 1.4, on obtient dans un premier temps un accroissement (temps ¢, ¢, ), et ensuite un
déclin (temps #,2 ¢,) des prix et des rentes du sol situé 4 l'intérieur du premier segment de
la ville. Ce régime de croissance conduit d’abord 2 un gradient de rente négatif 4 Pintérieur
du premier segment et éventuellement 4 des rentes négatives dans certaines localisadons
(¢4). Des lors, la suburbanisation qui résulte d’un accroissement des revenus et du niveau

d’utilité, conduit 4 une diminution de la demande du sol dans les quartiers centraux et

entraine 'obsolescence et 'abandon®.

r(x,t)

f,

Figure 13. Modele dAnas (Anas, 1978)

30 Cette analyse est tirée de l'acticle synthése de Miyao (1987) sur les modéles dynamiques de 'économie urbaine.
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Malgté I'aptitude de ce type d’approche pour rendre compte du déclin des centres
urbains, le modéle d’Anas apparait cependant insuffisant pour appréhender le processus de
revalotisation urbaine. Comme nous Pexplique Wheaton (1982), ce que néglige Anas dans
son modéle de croissance urbaine, c’est précisément que le principal coit d’opportunité
d’un terrain en déshérence n’est pas la rente agricole, mais la rente fonciére qu’il obdendrait
dans un usage plus productif. Dés lors, la difficulté principale que souléve le modéle
d’Anas (1978) réside dans le fait que, dans un tel cadre, le développement urbain se fait
toujours 2 la limite extérieure de la ville dans un mouvement qui va de lintérieur vers
Pextérieur. Or, certains auteurs montrent que, tout en suivant l'intuition d’Anas (1978), il
est possible de rendre compte de la revalotisation des centres urbains. Pour bien
comprendre le sens de cette observation, il sera nécessaire de s’attacher A mieux
comprendre les modéles de la revalorisation urbaine. C’est donc précisément les solutions
apportées par Brueckner (1982) et Wheaton (1980) qu’il faudra maintenant approfondir

pour bien mesurer I'importance de cette situation.

22 Quelques modeles de tevalotisation urbaine

Nous nous sommes attachés précédemment i analyser les limites du modéle
proposé par Anas (1978). Cette analyse nous a permis de constater en quoi la principale
difficulté soulevée par le modéle d’Anas (1978) réside dans le fait qu’il suppose
lirréversibilité totale des décisions d’investissement. Il apparait clairement que si le modéle
d’Anas (1978) fournit un cadre d’analyse pour expliquer le déclin des centres urbains, il

arrive cependant difficilement a rendre compte du processus de revalotisation urbaine.

Cette difficulté a conduit certains auteurs 4 définir des hypothéses plus réalistes
permettant de rendre compte du processus de revalorisation urbaine (Akira et Fujita, 1982;
Brueckner, 1980; Pines et Werczberger, 1982; Wheaton, 1982; Hochman et Pines, 1980;
1982). Parmi ces auteurs, on peut citer Brueckner (1980) et Wheaton (1982) qui élaborent
indépendamment deux modéles ayant en commun lintégration des mécanismes de

revalotisation dans un cadre de croissance utbaine. De cette fagon, Brueckner (1980) et
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Wheaton (1982) ouvrent le modéle d’Anas (1978) au processus de revalorisation urbaine en

intégrant certaines hypothéses particuliéres.

Ainsi, alors qu'Anas (1978) suppose des colits d’ajustement si importants qu’ils
rendent toute décision de valorisation irréversible, Brueckner (1980) et Wheaton (1982),
quant 2 eux, considérent que les coiits de démolition sont nuls et que le sol peut étre
revalorisé périodiquement en raison de ’évolution de certaines conditions du marché. Cette
hypothése a, comme nous le verrons, des implications importantes. Ainsi, il sera intéressant
de constater que la représentation de la croissance urbaine de Brueckner (1980) et de
Wheaton (1982) conduit 2 une situation intermédiaire entre le modéle standard
monocentnque (Alonso, 1964; Mills, 1967; Muth, 1969), dans lequel la revalorisation
urbaine se fait sans inertie, et le modéle d’Anas (1978), qui ne congoit pas la possibilité de
revaloiser. Ceci nous permettra de voir en quoi les travaux de Brueckner (1982) et
Wheaton (1980) ont permis de dégager une régle optimale de revalorisation urbaine selon
laquelle la décision de revaloriser sera justifiée lorsque la valeur espérée du terrain dans son
nouvel usage, nette des colits de revalorisation, sera supérieure 4 sa valeur dans son usage
actuel. Suite 3 Panalyse de ces travaux, nous nous pencherons sur certains travaux
empiriques récents qui confortent la régle de décision mise en évidence par Brueckner et

Wheaton (1980; 1982).

221  Les Modeles de croissance utbaine de Brueckner et Wheaton (1980; 1982)

Brueckner (1980) et Wheaton (1982) ont en commun d’avoir mis en évidence, &
pattir d’une analyse de la croissance urbaine, les mécanismes de la revalorisation urbaine en
vue de mieux comprendre les conditons d’optimalité de la décision de revalorisation des
entrepreneurs. Néanmoins, cette similitude entre les modéles de Brueckner (1980) et de
Wheaton (1982) n’est pas sans accuser certaines différences. Ainsi, alors que le modéle de
Brueckner suppose qu’il y a une dépréciation physique du capital urbain, le modéle de

Wheaton considére, quant 4 lui, que le capital est physiquement durable.
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En dépit de cette distinction, les deux auteurs arrivent & dégager une méme régle
optimale de revalorisation urbaine.  Notre analyse principalement s’inspire des
développements des travaux de Brueckner (1982; 1999). Il importe, afin de bien
comprendre la représentation de la croissance urbaine de Brueckner (1980), de bien
caractériser les principales hypothéses de son modéle. En premier lieu, le capital ancien se
déprécie sous leffet du vieillissement par usure/ ou par obsolescence technique et /ou
économique. Cette dépréciation entralne une perte de valeur du capital accumulé et incite,
par le fait méme, a la revalorisation. Or, il faut préciser immédiatement que méme en
I'absence de dépréciation du capital urbain, la revalorisation peut étre profitable. A titre
d’exemple, un entrepreneur peut avoir intérét 4 augmenter lintensité d’utilisation du sol en
réponse 2 une augmentation des prix. C’est ce que montte analyse de Wheaton (1982).
En somme, 'importance de ces deux effets fait de la revalorisation un investissement

profitable.

Formellement, on suppose que la quantité de service que procure un logement de
supetficie ¢ au temps a est égale 4 f(a)g. Ainsi, étant donné que la fonction f est
positive et telle que f'<0, la quantité de service offert diminue au fil du temps.
Brueckner suppose en outre que le taux de dépréciation du capital est constant. Ainsi, le
montant déprécié est toujours une proportion constante du stock de capital urbain existant.
Il s’ensuit donc que Brueckner ne tient pas compte des dépenses d’entretien qui influencent
le taux de dépréciation. Aussi, il néglige I'effet de I'intensité avec laquelle le capital est utilisé
sur la dépréciation. Dés lors, on peut se demander : comment le déclin de f 4 travers le
temps détermine Pévolution de la rente? Au temps 7, la rente d’un logement construit au

temps ¢ 4 une distance x du centre est égale 2 R(z, f(7r—1)g,x).

Brueckner (1980) reprend I'hypothése des anticipations myopes adoptée par Anas

1978). Cette hypothése a ici de nombreuses implications. Premiérement, elle conduit les
YP P

promoteurs a considérer ’hotizon d’un nouveau batiment dans son infinité, ceci bien qu’ils

choisissent ultéricutement de le revaloriser. Deuxiémement, elle suppose que les
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promoteurs s’attendent 2 ce que le prix par unité de service de logement demeure identique

au prix courant.

Des lors, la valeur actuelle nette des profits par unité de surface d’un batiment

construit au temps ¢ 3 une distance x est donnée par :

.[R(t .4, %) f(z=DA(S)e™dT =8 o 113
q

¢

Le promoteur choisit ¢ de fagon 4 maximiser le prix par unité de service
R(t,9,x)/q d’un logement dont la durée de vie est supposée infinje. La solution de ce
probléme correspond 4 §(f,x). Il est important de noter que la variable ¢ de cette

expression représente le moment de la construction du logement, lequel s’écartera du

moment présent alors que le logement prendra de "dge. R/ g estdés lors égala p(¢,x).

Le promoteur considére le prix comme exogéne. L’objectif de I'entreprise est donc

de choisir § de fagon & maximiser son profit :
P DRS) [f(x-t)e ™ Pdz -8,
t

avec la solution notée S(¢,x). En outre, la valeur du terrain au temps ¢ et a la distance x,
représentée par V(f,X), est égale 4 la valeur maximisée de cette expression. La limite

extérieure de la ville au temps ¢ est située 4 Pendroit ou v(¢,x) est égaled R, (£)/i.

Cependant, contrairement 2 Anas (1978) pour qui la décision de valoriser un terrain
est irréversible, Brueckner (1982), quant 4 lui, envisage la possibilité que le terrain puisse
étre revalorisé. Une des caractéristiques essentielles de ce modeles est, en effet, que les
anticipations des entrepreneurs concernant les prix ne se réalisent effectivement jamais.

Chaque entteptise suppose que les prix sont fixes d’une période 2 autre alors qu’en fait les
q P ppose q p p q
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prix se modifient continuellement. Ainsi, 2 chaque période du temps, un promoteur peut
choisir : soit de maintenir le terrain dans son usage actuel, soit de démolir les constructions
existantes et de revaloriser ou vendre la parcelle de terrain. Les promoteurs doivent arbitrer
entre les gains liés 4 la revalorisation et les cofits qui en résultent. D’une part, Pinaction
engendre des pertes dans la mesure ou elle est 4 l'origine d’un cotit d’opportunité, lequel
correspond 4 la valeur actualisée des profits qu’on obtiendrait dans un usage plus productif.
Drautre patt, le revalorisation d’un terrain engendre des cotits importants. Le revalorisation
ne sera réalisée que lorsque la valeur du terrain revalorisé, nette des cofits de revalorisation,

sera supérieure a la valeur du terrain dans son usage actuel.

Le promoteur doit donc déterminer la valeur actualisée des profits tirés de I'usage
actuel du terrain. Il suppose que si le terrain n’est pas revalorisé, il conservera P'usage actuel
pour une dutée infinie et le prix du setvice de logement demeurera constant. La valeur
actualisée des profits par unité de surface au temps @ pour un batiment construit au temps

t peut dés lors s’écrire ainsi :

® R(w, f(w=1)3(t,x),x) ol oo
[ e fe ol ke 114

Le terrain n’est des lors revalorisé qu’au temps @, lorsque sa valeur W(o,x) est

égale a expression 1.14.

Ainsi, Brueckner (1980) arrive 2 dégager une régle optimale de revalorsation
urbaine selon laquelle le revalorisation d’un terrain urbain n’est réalisée que si la valeur du
terrain revalorisé, nette des cotits de revalorisation, est supérieure ou égale 2 celle dans son
usage actuel. Une telle régle implique que seuls les projets pour lesquels le différentiel de
valeur est nul ou positif seront réalisés. Elle suppose, en outre, que plus le différentiel sera

important et plus l'incitation 2 investir sera grande.



Dans la version de Wheaton (1982), par contre, le capital urbain ne subit pas de
dépréciation physique. Il s’ensuit dés lors que le revalorisation urbaine dépend uniquement
de facteurs économiques. Dans ce cadre, Wheaton arrive cependant aux mémes résultats

que Brueckner (1980).

Cette régle de décision est représentée 4 la figure 1.5. La courbe VR représente la
valeur du terrain maintenu dans son usage actuel. Nous avons vu précédemment qu'au fil
du temps un terrain perd une partie de sa valeur sous I'effet du vieillissement par usure
et/ou par obsolescence technique et/ou économique. Il n’est donc pas surprenant que
cette courbe soit décroissante. La courbe VR correspond 2 la valeur du terrain revalorisé.
Cette derniére représente le cofit d’opportunité du sol, c’est-3-dire ce que le sol rapporterait
s'il nétait pas affecté 4 son usage actuel. En absence de cofit d’installation, le revalorisation
n’est donc réalisé qu’a partir du point M ou les deux courbes se croisent. Le valeur du

tetrain dans son usage actuel est alors égale 4 la valeur du terrain dans son usage alternatif,
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Cotits de remise en

valeur

Figure 14. Régle optimale de revalorisation utbaine (Brueckner et Wheaton, 1980; 1982)

Ainsi que le propose ce raisonnement, la ctoissance urbaine se fait d’abord aux
limites extérieures de la ville, dans un mouvement allant de Pintérieur vers l'extérieur, pus,
éventuellement, les terrains au centre de la ville sont re-développés dans un nouvel usage
plus productif, de telle sorte que le processus du développement urbain traverse une
succession d’étapes dans lesquelles le centre de la ville décline pour étre revalorisé par la

suite.

Les conséquences d'une telle analyse pourraient s'avérer particuliérement
importantes dans la compréhension des facteurs qui déterminent le processus de

revalorisation des friches industrielles. D’une part, I'analyse des travaux de Brueckner
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(1980) et Wheaton (1982) traduit bien I'importance du réle de la localisation des terrains
dans les décisions de revalorisation des entrepreneurs. Ces travaux mettent aussi en
évidence le r6le des anticipations sur la vocation future des terrains. Enfin, et surtout, cette
analyse permet de dégager une régle de revalorisation optimale mettant en évidence
Iincidence du différentiel de valeur sur le processus de revalorisation des terrains urbains.
Cette régle nous permet de mieux comprendre le comportement passif des entrepreneurs 2
Pégard de certains terrains, comportement qui, comme nous l'avons vu ci-haut, peut étre
optimal lorsque les gains associés 4 la revalorisation ne compensent pas les cofits qui s’y
rattachent. On voit aussi que tout facteur qui induit une rotation de la coutbe VR vers la
haut et donc un retrait du point M vers la gauche apparait comme une incitation 2 la

revalorisation.

Cependant, la compréhension de la croissance urbaine de Brueckner (1980) et
Wheaton (1982) ne permet pas de tenir compte de I'ensemble des facteurs déterminant le
processus du revalorisation des friches industrelles. Bien que ces modéles présentent
Pavantage de s’appuyer sur des solutions en équilibre spatial, il faut voir cependant que seule
la distance au centre distingue spatialement les terrains et qu’aucune autre caractéristique ne
peut étre 4 la base d’une différenciation de deux terrains situés & égale distance. O, il
apparait important, pour rendte compte du phénoméne des friches industrielles, de

considérer un tetritoire hétérogéne qui présente des qualités de sol différentes.

Cet aspect n’est pas le seul qui souléve des difficultés. En effet, ’hypothése selon
laquelle les cofits de démolition sont nuls apparait également trés restrictive lorsqu’il est
question du processus de revalorisation des terrains i vocation industrielle. Brueckner
(1980) et Wheaton (1982) ne congoivent pas, comme nous avons pu le constater, la
possibilité d’abandonner un terrain. Il en est ainsi puisque revaloriser devient toujours

profitable avant que la rente fonciére ne soit négative.

La théorie de Brueckner et Wheaton (1980; 1982) a fait Pobjet d’une littérature
empirique importante. Nous verrons dans la section suivante que ces récents travaux

empiriques permettent de lever certaines de ses limites.
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222 LeModsle de Rosenthal et Helsley (1994)

Nous avons vu, d’un point de vue théotique, comment les travaux de Brueckner et
Wheaton (1980; 1982) permettent de mettre en évidence une régle de revalorisation
optimale selon laquelle la revalorisation n’est réalisée que si la valeur du tetrain revalorisé,
nette des colits de revalorisation, est supérieure 4 la valeur du terrain dans son usage actuel.
II reste maintenant 2 s’interroger sur la pertinence empirique de cette régle de revalorisation
proposée par Brueckner et Wheaton (1980; 1982). Différentes études ont tenté de mesurer
Pinfluence du différentiel de valeur sur la probabilité de revalorisation. Ainsi, les travaux de
Rosenthal et Helsley (1994) montrent l'importance du différentiel de valeur pour expliquer
la revalorisation des maisons individuelles dans 'agglomération de Vancouver. Linfluence
du différentiel de valeur est également mise en évidence par Munneke (1996) pour expliquer
la revalorisation des terrains & caractére industriel et commercial de la ville de Chicago. Par
ailleurs, McGrath (2000) utilise un modéle proche de celui de Munneke (1996) pour
examiner les conséquences de la contamination des sols sur la revalorisation des friches
industrielles. La présente section sera consacrée au modéle de Rosenthal et Helsley (1994).
Dans les sections suivantes, nous présenterons les modéles de Munneke (1996) et de
McGrath (2000). Pour chacun des modéles que nous aborderons, nous présenterons
d’abord la modélisation économétrique. Nous décrirons ensuite les données sur lesquelles
portent les différentes estimations économétriques. Enfin, nous présenterons et

commenterons les résultats.

Rosenthal et Helsley (1994) proposent une premiére démarche visant a estimer la
pertinence de la régle de revalorisation urbaine mise en évidence dans les travaux de

Brueckner et Wheaton (1980; 1982).
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L’approche développée par Rosenthal et Helsley (1994) consiste i construire un
modele de type probit intégrant le différentiel de valeur comme variable explicative de la
décision de revalorisation. Le modéle probit développé par Rosenthal et Helsley(1994) peut

s’écrire ainsi :

wr=6(F -V )y, 1212, e 115

i

ou i/ teprésente une variable non observable 2 partir de laquelle la décision de

revaloriser est analysée, (V,-R —V,.C) correspond au différentiel de valeur et y,, est une

erreur normalement distribuée. Notons que la variable ;' prend la valeur 1 si le terrain est

revalorisé et O s’il ne I'est pas. Enfin, on suppose que le tetrain est revalorisé si y # 5 ¢ et
P ppose q v,

est maintenu dans son usage actuel si F<o.

La prncipale difficulté que souléve l'estimation de cette équation réside dans la
détermination du différentie]l de valeur. Il est en effet difficile de le définir dans la mesure
ou il ne peut étre observé. Pour résoudre ce probléme, Rosenthal et Helsley (1994)
proposent d'inférer ce différentiel 4 partir de variables obsetvables : le prix des terrains

destinés 2 étre revalorisés et le prix des terrains maintenus dans leur usage actuel.



Ainsi, le différentiel de valeur peut étre relié i deux équations de valeur. La

remiére, qui définit la valeur du terrain revalorisé, prend la forme suivante :
b 2

VE =B +v, i=12,, f e 116

ot x; correspond au vecteur des variables déterminant le prix des terrains destinés 2

N .. R . .
étre revalorisés, B représente le vecteur des coefficients cotrespondants et V,est une

erreur normalement distribuée.

La deuxiéme, qui exprime la valeur du terrain maintenu dans son usage actuel, est de

la forme suivante :

VE=Bxf +o, i=j+1Lj+2,..N e 117

ol x est le vecteur des variables explicatives du prix des terrains maintenus dans

leur usage actuel, B correspond au vecteur des coefficients correspondants et @,est une

erreur normalement distribuée.

Pour estimer ces deux régressions, Rosenthal et Helsley (1994) proposent une
approche en deux étapes permettant la détermination non biaisée des coefficients BCet

BF . Cette estimation des coefficients des équations de valeur permet alors de détermirer le

différentiel de valeur, lequel est ensuite utilisé comme variable explicative dans 'estimation

du modele probit ci-haut.
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Ceci étant dit, il apparait maintenant important de présenter les données sur
lesquelles portent les différentes estimations économétriques du modéle de Rosenthal et
Helsley (1994). Leur analyse s’appuie sur les données de vente des marchés des maisons
individuelles de I'agglomération de Vancouver, C.B., en 1987. Ces données sont issues
principalement du British Columbia Assessment Authority sales tape. Ce fichier fournit de
nombreuses informations sur toutes les transactions résidentielles de Vancouver en 1987 et
présente I'avantage d’indiquer si la transaction porte sur un terrain vacant. Au sein de cet
ensemble d’informations, certaines variables potentiellement déterminantes de la décision
de revaloriser ont été sélectionnées. Parmi ces différentes variables, on trouve entre autres
la surface de la parcelle, le nombre d’années depuis la vente précédente, son prix de vente,
le mois de la vente en 1987, l'age de la structure et le temps de transport nécessaire pour
accéder au centre de Vancouver en période de congestion. A cette liste de variables, il faut
en ajouter certaines autres dichotomiques caractérisant le territoire dans lequel le terrain

s’insére (école, présence de parcs, ctiminalité, etc.).

Finalement, Rosenthal et Helsley (1994) ont sélectionné 6 842 transactions. Parmi
ces transactions, 532 portaient sur des terrains destinés 2 étre revalorisés, alors que 6310 sur

des terrains avec 'intention de garder la vocation actuelle.

Les résultats obtenus pour Pensemble des transactions de vente sur les marchés
résidentiels de l'agglomération de Vancouver en 1987 confortent la régle optimale de
revalotisation urbaine de Brueckner et Wheaton (1980; 1982) selon laquelle le différentiel de
valeur détermine la décision de revaloriser. C’est ainsi, par exemple, qu’un terrain a une

probabilité d’autant plus forte d’étre revalotisé que le différentiel de valeur est important.

Notons que si Brueckner et Wheaton (1980; 1982) envisagent l'espace
monocentrique, et dans une seule dirﬁension, la distance au centre, Rosenthal et Helsley
(1994) considérent certaines variables caractérisant le territoire. Ceci nous permet de
remarquer une différence dans le traitement de I'espace par les deux auteurs. En effet,

Papproche de Rosenthal et Helsley (1994) permet de considérer non seulement les espaces



urbains monocentriques, exclusivement caractérisés par la présence d’un centre des affaires,

mais aussi des espaces urbains différenciés, multifonctionnels et multipolaires.

Si comme le montre l'analyse de Rosenthal et Helsley (1994), Pimportance du
différentiel de valeur s’avére un facteur majeur dans Pexplication de la probabilité de la
revalorisation résidentielle, cette hypothése n’est toutefois pas vérifiée dans le cas des
terrains 4 vocation industtielle ou commerciale. Ceci conduit 3 s’interroger sur la pertinence
de la régle de Brueckner et Wheaton (1980; 1982) pour rendre compte de la revalorisation
des terrains 4 caractére industriel et commercial. Nous nous intéresserons, dans la
prochaine section, aux travaux de Munneke, afin de vérifier dans quelle mesure la dématche
proposée par Rosenthal et Helsley peut s’étendre aux terrains i caractére industriel et

commercial.

223  LeModele de Munneke (1996)

Les études empiriques et théoriques examinées jusqua présent se basent sur
I'hypothése de I'absence de cofits de démolition. Cette hypothése peut constituer une limite
importante lorsqu’il est question de rendre compte de la revalorisation des terrains &
caractere industriel ou commercial. Comme lindique Munneke (1996), si cette hypotheése
parait adéquate pour rendre compte de la revalorisation des terrains 4 caractére résidentiel, il
semble cependant qu’elle soit trop restrictive pour expliquer la revalorisation des terrains &
caractére commercial ou industriel. On peut dés lors se demander : est-il possible d’étendre
analyse de Brueckner et Wheaton (1980; 1982) au cas des terrains industriels et
commerciaux? Cette question nous améne maintenant & considérer deux applications de la
démarche de Rosenthal et Helsley (1994) au cas des terrains 4 vocation industrielle et
commerciale. La premiére, celle de Munneke (1996), est présentée dans cette section. La

deuxiéme, celle de McGrath (2000), fera 'objet de notre analyse dans la section suivante.

La démarche de Munneke (1996) vise 4 estimer la pertinence de la régle du re-
développement urbain mise en évidence par Brueckner et Wheaton (1980; 1982) pour

rendre compte du re-développement des terrains industriels et commerciaux. Munneke
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(1996) propose de renoncer 4 'hypothése selon laquelle les coiits de démolition sont nuls.
Selon lu, si on tient compte des colits de démolition, la décision de revalorisation optimale
doit satisfaire la condition suivante: un terrain ne sera revalorisé que lorsque la valeur
présente du terrain revalorisé sera supérieure 4 celle dans son usage actuel en plus des cofits

de démolition.

Pour estimer cette régle de décision, Munneke (1996) s’appuie principalement sur
l'approche de Rosenthal et Helsley (1994). Il développe un modéle probit auquel il intégre

les colts de démolition. Ainsi, il obtient :

WR = =6D, + 6V —VE )+ ¥, e 118

ou D, représente les colits de démolition.

Ce modeéle est estimé a P'aide des données de vente sur les marchés industriels et
commerciaux de la ville de Chicago entre le 1% avril 1987 et le 31 décembre 1990. Ces
données sont issues du «Real Estate Data, Inc. (REDI)» L’utilisation de ce fichier
présente 'avantage de fournir une description trés détaillée notamment de Penvitonnement,
des structures existantes et des caractéristiques du bien foncier. Les informations
concernant la revalorisation ont été obtenues 4 partir du registre des permis de
construction/démolition.  Ainsi, on considéte comme revalorisés les terrains de
I'échantillon pour lesquels un permis de démolition a été délivré. Enfin, aprés sélection,
Péchantillon présentait 2 996 transactions de propriétés 4 caractére commercial et 802 a
caractére industriel. En ce qui concerne les principales variables explicatives retenues par
Munneke (1996), il est intéressant de noter le tatio capital/sol et la nature du zonage.Cette
analyse permet de voir comment la régle de Brueckner et Wheaton peut s’étendre au cas des
terrains commerciaux et industriels en intégrant 4 P'analyse des cofits de démolition. Les
résultats obtenus pour I'ensemble des transactions de vente sur les marchés commerciaux et
industriels de 'agglomération de Chicago montrent que la revalorisation est réalisée lorsque

la valeur du terrain dans son usage actuel, en plus des cotts de démolition, est inférieure ou



égale 4 la valeur du terrain revalorisé. C’est ainsi que le revalorisation urbaine sera d’autant
plus probable que la valeur du terrain dans son nouvel usage est élevée par rapport i la
valeur du terrain dans son usage actuel. Autrement dit, une augmentation de la valeur du
terrain revalotisé relativement 3 sa valeur dans son usage actuel a un effet positif sur la
probabiliz¢ de revalorisation pour les tetrains commerciaux et industriels. L’analyse de
Munneke (1996) montre que la nature du zonage a un impact significatif sur la probabilité
de revalorisation dans la mesure ou elle conditionne I'affectation du sol 4 certaines classes
d’usage. En outre, le ratio capital/sol semble jouer un role important dans le processus du

tevalorisation urbaine.

Valeur

Cotits de

Colis de remise. {
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Figure 1.5. Régle de revalorisation utbaine modifiée pour les termins industriels et commerdinux



La figure 1.6 représente la régle de Brueckner et Wheaton adaptée au cas des
terrains industriels et commerciaux. Nous avons indiqué précédemment que la valeur du
terrain maintenue dans son usage actuel diminue au fil du temps. La courbe VC représente
ce phénomeéne. La courbe VR cortespond 4 la valeur du terrain revalorisé, soit 2 la valeur
du terrain dans son usage alternatif optimal. Aux coits de remise en valeur pris en compte
dans l'analyse de Brueckner et Wheaton (1980; 1982), on doit ajouter les coits de
démolition. La décision optimale de revalorisation urbaine consiste alots 3 revaloriser &
partir de point M’, ot la valeur présente des revenus futurs nets du terrain revalorisé est
égale 4 la valeur présente des revenus futurs du terrain liés 3 son usage actuel en plus des
coiits de démolition. Les coits de démolition ont pour effet de retarder la décision de

revaloriser.

L’analyse de Munneke (1996) nous parait déterminante dans la mesure ou elle
permet d’étendre l'analyse de Brueckner et Wheaton aux cas des terrains industriels et
commerciaux. Nous verrons maintenant de quelle maniére Panalyse de McGrath permet
d’intégrer au cadre de Brueckner et Wheaton (1980; 1982) les cofits associés 2 la

contamination des friches industrielles.:

224 LeModele de McGmth (2000)

La mise en cause de la contamination des sols par certains spécialistes dans les
discussions sut la revalorisation urbaine a conduit D. McGrath (2000) & proposer une
démarche visant 4 mieux comprendre Pincidence de la contaminaton des sols sur le
revalorisation des friches industrielles. Cette démarche s’appuie elle aussi sur la théotie de la

revalorisation de Brueckner et Wheaton (1980; 1982).

A Pinstar de Munneke (1996), McGrath propose de renoncer 4 Phypothése selon
laquelle les cofits de démolition seraient nuls. Son approche est 4 bien des égards similaire &
celle de Munneke (1996) puisqu’il développe un modéle probit dans lequel il inclut les cofits
de démolition. Or, cette similarité n’est pas sans accuser certaines différences. McGrath

propose en effet de formaliser le risque de contamination comme un cout de démolition



dont importance est évaluée en fonction de la probabilité « priori de contamination.
McGrath distingue deux types de colts de démolition. Le premier correspond aux cofits de
démolition de la structure existante, par exemple sl y a contamination au plomb. Le
deuxiéme est lié 4 la contamination des sols. Le coiit de démolition de la structure serait,
selon McGrath, fonction du ratio capital/tetre et du niveau de dépréciation. McGrath
introduit une vatriable environnementale observable E permettant de déterminer la

contamination des sols, 4 priori d’une patcelle.

Le modéle a été estimé grice aux données de vente sur les marchés des terrains
industriels 2 Chicago sur une période de 10 ans, entre aoiit 1983 et novembre 1993. Les
données sur la revalorisation sont issues de I'appariement des données du registre des

permis de démolition et les données de vente sur le marché industriel du fichier Harris-

REDI de la ville de Chicago.

Les informations concernant la revalorisation ont été obtenues 2 partir du registre
des permis de construction/démolition. Ainsi, on considére comme revalorisés les terrains
de I'échantillon pour lesquels un permis de démolition ou de construction a été délivré. En
outte, le caractére industriel des terrains a été vérifié 4 'aide du plan de zonage « Chicago

Zoning Ordinance ».

En ce qui concerne les principales variables explicatives retenues par McGrath, il est
intéressant de noter la variable environnementale, représentée par la probabilité 4 priori de
contamination. Cette variable a été évaluée en fonction d’une échelle développée par
Nooman et Vidich (1992) et basée sur une étude historique de l'utilisation de chacune des

195 parcelles (voir annexe 1).

Les conclusions d'une telle analyse sont particuliérement importantes pour
comprendre les facteurs qui déterminent le processus de revalorisation des friches
industrielles. D’une part, les résultats montrent que le risque de contamination détermine
de maniére significative la valeur du terrain industriel dans son usage actuel. D'autre patt,

conformément 2 la littérature théorique, le différentiel de valeur joue un role déterminant.
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Ainsi, les terrains pour lesquels le différentiel de valeur est plus grand ont une plus grande

propension a étre revalorisés.

L’analyse de McGrath constitue une premiére tentative d’application du modéle de
Brueckner et Wheaton (1980; 1982) pour déterminer la relation entre le risque de
contamination et la probabilité de revalorisaton. Une telle analyse intégrant les cotits de
décontamination dans I'analyse peut s’avérer particuliérement intéressante pour répondre
aux questions soulevées par le probléme des friches industrielles. La figure 1.7 représente la
régle de Brueckner et Wheaton adaptée au cas des terrains industriels et commerciaux

contaminés.

Valear

v
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démolition
Cotsde |1
dépollution
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Figure 1.6. Régle de revalorisation utbaines adaptée au cas des termins commerciaux et industriels contaminés
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3. Conclusion

Cette revue de littérature nous a permis d’opposer le modéle standard de Péconomie
urbaine (Alonso, 1964; Mills, 1967; Muth, 1969), qui envisage la revalorisation comme un
processus qui peut étre réalisé sans cotits 4 tout moment, et le modéle de croissance urbaine
a équilibres temporaites d’Anas (1978), qui n’envisage pas Ia possibilité qu’un terrain puisse
étre revalorisé. Dans cette perspective, les modéles de Brueckner et Wheaton (1980; 1982)
et les modéles qui sont issus des travaux de Brueckner et Wheaton (Rosenthal et Helsley,
1994; Munneke; 1996; McGrath, 2000) ont développé une position plus nuancée en

montrant sous quelles conditions un terrain doit étre revalorisé.

L’analyse qui précéde est de nature 2 bien faire voir en quoi la théorie de la
croissance urbaine proposée par Brueckner et Wheaton (1980; 1982) peut s'avérer
particulierement importante pour la compréhension des facteurs qui déterminent le
processus du revalorisation des friches industrielles. Selon ces auteurs, la revalorisation
n’est réalisée que si la valeur du tetrain revalorisé, nette des colits de remise en valeur, est
supérieure 2 la valeur du terrain dans son usage actuel, de sorte que si le différentiel de

valeur augmente (tespectivement s’abaisse), I'incitation 2 investir augmente (respectivement
diminue).

Suivant cette régle, trois facteurs interagissent pour justifier une attitude plus ou
moins active des décideurs 4 I'égard des friches industrielles : la valeur présente des flux de
revenus attendus de la revalorisation, la valeur présente des flux de revenus liés a son usage

actuel et les colts de remise en valeur.

A leur tour, ces trois éléments sont influencés pat de nombreux facteurs. Parmi les
facteurs susceptibles d’influencer la valeur présente du terrain revalorisé, on trouve, entre
autres, le revenu disponible et le niveau d'utilité générale. Parmi les raisons qui
expliqueraient la perte de valeur du terrain dans son usage actuel, la plus importante est
attribuée au vieillissement par usure et/ou par obsolescence technique et /ou économique.

Cette perte de valeur expliquerait en partie la décision de remise en valeur des friches
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industrielles. Les colits de remise en valeur seraient, quant 4 eux, proportionnels 4 Pétat du

capital existant et au niveau de contamination des sols 4 prior.

On peut dés lors 4 partir de cette analyse tirer une conclusion importante. Si,
comme le soutiennent Brueckner et Wheaton (1980; 1982), la décision optimale de
revalorisation consiste 2 investir lorsque la valeur présente nette du terrain revalorisé est
supétieure 2 la valeur du terrain dans son usage actuel, alors favoriser la revalorisation des
friches industrielles nécessiterait, soit une hausse de la valeur présente du terrain revalorisé
(glissement vers le haut de la courbe VR dans la figure 1.6), soit une baisse de la valeur
présente du terrain dans son usage actuel (glissement vers le bas de la courbe VC dans la

figure 1.6), soit une baisse des cofits de remise en valeur.

Les modéles issus de I'’économie urbaine, et plus précisément ceux qui s'inscrivent
dans la lignée des travaux de Brueckner et Wheaton (1980; 1982), représentent une avancée
certaine vers une modélisation de la revalorisation des friches industrielles. Or, si ces
modéles font ressortir les principaux facteurs qui influencent le processus de revalotisation
des friches industtielles, ils arrivent difficilement 3 rendent compte de leur persistance. En
effet, les coflits de remise en valeur ne peuvent expliquer 4 eux seuls le fait que le probléme
persiste. Lorsque tous les marchés fonctionnent sans aucune entrave, que les prix s’ajustent
complétement, que la concurrence est suffisante et que les externalités sont absentes, le prix
des terrains devrait directement s’ajuster pour tenir compte de I'ampleur et de la répartition
de la responsabilité de dépolluer. A titre d’exemple, un terrain présumé non contaminé
serait vendu 100 0008, alors que, tout chose étant égale par ailleurs, un tetrain contaminé,
pour lequel les colts liés 4 la responsabilité de dépolluer sont de 20 0003, serait vendu 80
000§. Autrement dit, deux propriétés identiques, mais qui différent en ce qui a trait 4 leur

qualité (i.e. degré de contamination), se vendraient 3 des prix différents®. Ainsi, dans la

31 Cet exemple est tiré de l'article de Boyd et Macauley (1994), voir aussi Boyd, Harrington et Macauley, (1996); De méme,

Segerson (1997) écrit :
« it is not universally irue that liability tranfers disconrage property sates. The transfort of liability form a seller to a buyer represents a shifting
of costs between two parties who have a contractual relationship. In the absence of market imperfections, the contract price (i.e. the price of the
land) shosld simply adjust to reflect any change in the assignment of liability. Thus, if a seller retains liability, bis reservation selling price
should be higher than if all liability is trangferred to buyer. Likewise, the buyer's reservation price will reflect bis exgpected liability. Thus,
under perfect shifting, the number of sales should be independent ~of whether the seller retains liability or some or all of the liability is
transferred 1o the buyer at the time of the sale. (p146)
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mesure ou les coiits associés 4 la responsabilité de dépollution sont intégrés dans le prix des
terrains, nous sommes en droit de prétendre que la responsabilité 3 égard des sites
contaminés n’entrave pas le processus de revalorisation des friches industrielles. Cette
situation idéale ne peut étre atteinte que lorsque certaines conditions sont satisfaites. Or, il

y a tout lieu de croire qu’en pratique ces conditions ne sont pas respectées.

Ceci suggere l'existence de facteurs dont les modéles issus de ’économie urbaine ne
tiennent pas compte. Il reste cependant possible d’adapter le cadre exposé précédemment

pour y inclure certains facteurs additionnels, qui ont été jusqu’ici négligés.

Le premier de ces facteurs correspond au caractére incertain des revenus futurs. La
décision d’investissement étant une décision portant sur le futur et prise dans Iincertitude,

les fondements théoriques qui éliminent ces caractéristiques sont difficilement acceptables.

Un autre facteur important est I'existence des externalités. La revalorisation des
friches industrielles génére de multiples avantages pour Iensemble de la société: la
réduction du rsque potentiel pour la santé humaine, les effets bénéfiques pour
l'environnement, la diminution des pressions sur les terrains vierges, "amélioration de la
compétitivité des villes, etc. On considére que le décideur en tire personnellement un
moindre avantage que le reste de la société. Si, donc, la revalorisation, est dictée par le seul
intérét personnel, il restera en deci du rendement social. La société a donc avantage a
encourager les décideurs 2 investir davantage dans la revalorisation qu’ils ne le feraient

spontanément.

Un troisiéme de ces facteurs cotrespond au contexte institutionnel. La remise en
valeur des friches industrielles s’opére dans un contexte institutionnel complexe. Selon
plusieurs auteurs, ce cadre inciterait les décideurs 4 conserver une attitude passive 4 Iégard
des friches industdelles. La manque de cohérence des politiques suivies dans différents
domaines peut en effet se traduite par des pratiques contraires  la revalorisation des friches

industrielles.
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Ces trois facteurs correspondent 4 trois entraves qui empécheraient le marché
d'atteindre un niveau optimal de revalorisation. Dans le cadre des entrevues que nous
avons effectuées aux fins de cette érude, les intervenants appelés 4 se prononcer sur la
question des facteurs qui influencent la revalorisation des friches industrielles ont reconnu
linfluence relative des facteurs énumérés ci-haut. Dans ce contexte, il apparait nécessaire

de s’interroger sur 'impact réel et Pinfluence relative de ces divers facteurs.



CHAPITRE 2: METHODOLOGIE

L’analyse menée au chapitre précédent nous a permis de faire le point sur la maniére
dont 'économie urbaine a abordé la question de la revalorisation des terrains urbains. Un
examen attentif des travaux de Brueckner et Wheaton (1980, 1982) sur la croissance urbaine
nous a permis de constater que la revalorisation n’est réalisée que si la valeur actualisée
espérée du terrain revalorisé, nette des coiits de remise en valeur, est supétieure a sa valeur
dans son usage actuel, de sorte que si le différentiel de valeur augmente (respectivement

sabaisse), Iincitation 4 revaloriser augmente (respectivement diminue).

Suivant cette régle proposée par Brueckner et Wheaton (1980; 1982), Pattitude plus
ou moins active des investisseurs vis-a-vis des friches industrielles dépendrait d’un nombre
considérable de facteurs. Parmi ces facteurs, les plus importants seraient liés a la valeur
actualisée espérée du terrain revalorisé, 4 la valeur actualisée espérée du terrain dans son

usage actuel et aux efforts en termes de cofits que nécessite cette opération.

Bien qu'elle mette en évidence certains facteurs qui influencent de maniére
déterminante le processus de remise en valeur des friches industrielles, 'analyse de
Brueckner et Wheaton (1980; 1982) n’est pas sans présenter certaines limites, qui appellent
quelques remarques. La difficulté de cette analyse & rendre compte de certains aspects
impottants du phénomeéne des friches industrielles laisse en effet penser que des facteurs

essentiels ont été négligés.

En premier lieu, Brueckner et Wheaton (1980; 1982) supposent que la revalorisation
se réalise sans entrave lorsque la valeur anticipée espérée du terrain revalorisé, nette des
colits de remise en valeur, est supérieure 4 la valeur du terrain dans son usage actuel. On
peut se demander: la revalorisation se déroule-t-elle de maniére optimale dans une

économie ou tous les marchés fonctionnent de facon parfaitement concurrentielle? En
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réalité, il nous est permis de douter que toutes les conditions requises ne soient réunies si

I'on tient compte du fait que le phénoméne perdure.

Il semble en effet que de nombreuses distorsions empéchent le marché de réaliser
une allocation optimale du sol, ce qui permet d’expliquer les frictions engendrées par le
processus de remise en valeur des friches industrielles. Comment le modéle de Brueckner
et Wheaton (1980, 1982) pourrait-il, en effet, expliquer que certains terrains situés au sein
méme des aires urbaines les plus dynamiques demeurent vacants? Force est donc de
constater que I'approche développée par Brueckner et Wheaton (1980; 1982) laisse de c6té
certains facteurs déterminants, sans lesquels il n’est pas possible de rendre compte de
Iévolution de ce phénoméne. Ainsi, le modeéle de Brueckner et Wheaton suppose que les
interactions entre producteurs et consommateurs s’exercent exclusivement i travers le
marché. Dans cette perspective, les entrepreneurs n’ont besoin de connaitre que les prix du
marché et leur possibilité personnelle de production. L’espace est pourtant générateur
d’externalités positives lies 2 la proximité des agents et d’externalités négatives tenant aux

effets de congestion.

En deuxiéme lieu, dans le modéle Brueckner et Wheaton (1980; 1982), les
entrepreneurs sont représentés comme des agents qui ne se préoccupent quexclusivement
de la maximisation de leurs profits courants dans leurs décisions d’investissement. Or, une
telle hypothése semble assez restrictive dans la mesure o, d’une part, les décisions de
revalorisation sont prises en situation d’incertitude et ou, d’autre part, ces décisions ne sont

as totalement réversibles puisqu’elles impliquent des cotits irrécupérables.
P pusq piq P

Enfin, le modéle souléve une autre difficulté : Ienvironnement institutionnel, c’est-
a-dire I'ensemble des éléments politiques, juridiques et sociaux qui servent de cadre i la
production, aux échanges et 4 la répartition, n’est pas considéré comme un élément
déterminant.  Or, les institutions, qui définissent les conditdons dans lesquelles les
mécanismes de coordination prennent place, exercent de toute évidence une influence

significative sur la revalorisation des friches industrielles.
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Nous sommes donc forcés de conclure que le modéle de Brueckner et Wheaton
(1980; 1982) néglige certains facteurs déterminants. L’approche de Brueckner et Wheaton
ne pourrait donc pas, a elle seule, constituer un cadre conceptuel adéquat pour fonder les

décisions relatives a la gestion durable des friches industrielles.

Dés lors, Iélaboration d’un outil d’aide a la gestion adéquat exige de mieux
comprendre les contraintes et les incitations qui peuvent influencer le processus de remise
en valeur des friches industrielles. Pour mieux comprendre le phénoméne de la
revalorisation des friches industrielles, il faut éviter certaines simplifications abusives et

traiter des contraintes qui pésent effectivement sur les investisseurs.

Afin de mieux saisir les différents facteurs qui peuvent influencer le processus de

remise en valeur des friches industrielles, nous posons ’hypothése suivante :

Le contexte institutionnel dans leguel s'inscrit la revalorisation des friches industrielles, ainsi que
les problimes liés a limperfection des marchés et 4 lincertitude économique contribueraient a

expliquer le phénomeéne des friches industrielles.

Dans cette perspective, 'objectif de la présente étude est de comprendre les
différents facteurs susceptibles d’influencer le processus de remise en valeur 3 partir d’une
étude empirique basée sur 'analyse de cas concrets. Nous concentrerons notre analyse sur
deux cas particuliers: le site des ateliers Angus et le secteur industriel Dickson. Les données
recueillies seront interprétées 4 la lumiére du cadre conceptuel élaboré afin de faire tessortir

les facteurs qui influencent le processus de revalotisation des friches industrielles.

Ce mémoire s’inscrit dans une approche globale visant & fournir au gestionnaire de
friches industrielles les moyens d’une utilisation synergique et optimale des données
scientifiques, légales, technologiques, économiques et sociales 4 sa disposition. Dans ce
chapitre, nous décrirons la méthodologie utilisée et les principaux choix sur lesquels repose

cette derniére.



1. Présentation de Ja méthode des cas et sélection des sites 2 Pétude

11 Laméthodedes cas

La méthode des cas nous est apparue comme la démarche la plus apte 4 répondre
aux questions qui intéressent notre probléme de recherche. Cette méthode peut étre définie
de la maniére suivante : une analyse empirique, utilisant une combinaison de techniques de
collecte d’informations : entretiens individuels, études documentaires, observations afin de

trépondre, par une démarche souple et itérative, 4 un probléme général de recherche (Yin,

1987, Boiral, 1996).

L’originalité de cette méthode consiste 4 utiliser plusieurs techniques de collecte
d’informations : techniques documentaires, entrevues, etc. Par sa démarche empirique,
cette méthode permet de comprendre en profondeur chaque cas étudié, de rencontrer les
différents intervenants dans un contexte réel, de saisir les questions étudiées sous
différentes dimensions, en particulier leurs aspects qualitatifs (Yin, Baterman et Gwendolyn,
1983).

De fagon générale, on utilise cette méthode lorsqu'il est question de rendre compte
d’un phénoméne contemporain dans un contexte réel sur lequel le chercheur a peu ou pas
de controle (Yin, 1989). De plus, cette méthode est particuliérement bien adaptée aux

recherches qui ont un caractére exploratoite et qui concernent des questions d’actualité.

La revalorisation des friches industrielles restant encore un champ de recherche
relativement peu exploré, la méthode des cas nous apparait donc comme un moyen
privilegié pour développer des approches centrées sur la réalité empirique des projets.
Notre recherche s’inscrit dans cette perspective et porte sur deux cas particuliers 2
lintérieur de l'lle de Montréal. Pour chaque projet, nous avons sollicité le point de vue des

promoteurs, propriétaires, consultants en environnement et autres intervenants.
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12 Lechoix des sites  Pémude

A Pévidence, les résultats de cette méthode dépendent du choix des cas étudiés. Ces
derniers sont limités en raison du caractére plus ou moins exhaustif de Ianalyse de chaque
cas. Or, ce n'est pas la représentativité statistique des résultats qui est ici visée, mais plutot

la compréhension approfondie du sujet de recherche 3 Pétude (Mace, 1988; Yin, 1987).

Nous avons choisi de concentrer notre analyse sur deux cas particuliers : le site des
ateliers Angus et le secteur industriel Dickson. Ce choix a reposé sur deux critéres
principaux. D’une part, ce choix s’appuie sur le besoin d’établir des comparaisons entre un
exemple de réussite et un exemple d’échec. D’autre patt, il repose sur Pouverture d’esprit et

la disponibilité des intervenants qui ont accepté de consacrer du temps a notre recherche.

2. Déroulement de la pré-étude

L’analyse de ces cas particuliers a été précédée de plusieurs recherches et rencontres
plus ou moins formelles sur le théme des friches industrielles, permettant de définir la
problématique de recherche, d’établir des contacts avec les principaux intervenants et de

vétifier la pertinence de notre hypothése.

Plus particuliérement, nous avons réalisé deux rencontres avec certains des
principaux intervenants concernés par la revalorisation des friches industrielles 4 Montréal.
Parmi ceux-ci, nous retrouvions Bernard Houle, conseiller économique, MAMM; Pietre
Baraby, directeur du développement pour Pro-est; Serge Barbeau, Ingénieur de section,
Laboratoire, STPE, Ville de Montréal; Johanne Goulet, chef de section, développement
économique, SDEU, Ville de Montréal, Pierre Legendte, conseiller en planification,
Laboratoire, STPE, Ville de Montréal.
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En outre, des entretiens avec M. Serge Barbeau et Mme Chantal Guay nous ont
permis d’établir des contacts avec les principaux intervenants concernés par la revalotisation

du site des ateliers Angus et du secteur industriel Dickson.

Enfin, notre participation 2 des tables de concertation sur la gestion et la mise en
valeur des terrains contaminés de la région de Montréal a été pour nous Poccasion de mieux

définir notre problématique de recherche.

3. Lacollecte des données

Une des principales caractéristiques de la méthodes des cas est la triangulation, c’est-
a-dire Putilisation systématique de plusieurs sources d’information différentes, afin de
limiter les biais liés 4 une seule méthode d’investigation et obtenir ainsi une vision plus
globale et plus précise du probléme étudié (McMillan et Schumacher, 1984). Dans cette
perspective, afin d’obtenir une vision précise du probléme des friches industrielles, la

collecte des données s’est déroulée en deux phases.

» La premiére, la collecte d'informations générales, nous a permis de mieus
comprendre le contexte global dans lequel s’inscrit la revalorisation de chacun des sites

étudiés.

» La deuxiéme, les entretiens individuels, nous a permis de rencontrer les

différents intervenants impliqués dans un contexte réel.

La collecte d’informations générales nous a conduit 2 préciser les particularités de
chaque site et & préparer un guide d’entretien afin de poursuivre Iétude de terrain. Les
principales sources d’information utilisées ont été les articles, les rapports techniques, les
plans environnementaux, etc. De plus, les articles de journaux, depuis 4 ou 5 ans, ont été

systématiquement analysés.
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La deuxiéme phase contient les entretiens avec les intervenants impliqués. Ces
rencontres ont été nécessaires pour saisir les perceptions des différents acteurs impliqués.
De fagon générale, les principales questions posées lors des entretiens ont été similaires afin
de faciliter l'interprétation des résultats. Cependant, la plupart du temps, il s’est avéré
indispensable d’adapter certaines questions 4 'expérience ou 4 la fonction particuliére de la
personne rencontrée, plutdt que de suivre de fagon rigide un protocole d’entretien pré-
défini. Cette démarche a permis de centrer davantage la discussion sur I’ implication de
cette personne et son expérience personnelle relative aux questions des friches industrielles.

Aussi, toutes les entrevues ont eu lieu en personne.

4. Llanalyse etinterprétation des résultats de Pétude

L’analyse des résultats s’est développée de fagon progressive, 4 différents niveaux, 4
différentes étapes du processus de recherche. La retranscription des entretiens s’est
déroulée de fagon progressive et concomitante 4 la période de collecte dinformations.
L’objectif de ce travail était de conserver, de fagon claire et facilement exploitable, les
informations aprés les entretiens et de procéder 3 une premiére interprétation des données.
L’analyse des cas a été réalisée de fagon horizontale, c’est-i-dire en comparant, pour les
principaux thémes développés, les données empiriques relatives i chaque site. Cette
démarche a comme avantage de mettre en évidence la récurrence de certains phénomenes

ou au contraire leur spécificité 4 une situation particuliére.
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Finalement, l'interprétation générale des résultats a permis de confirmer ou de
remettre en question notre hypothése de recherche et de comparer les résultats empiriques
avec certaines théories. La possibilité de généraliser les résultats obtenus a d’autres
situations reste néanmoins limitée en raison du nombre restreint de cas étudiés. I faut
souligner que les études de cas développées n’ont pas une valeur de preuve pour corroborer
une quelconque théorie générale, mais plutét une valeur illustrative. Comme lindique

Watzlawick :

« Linterprétation scientifique dispose de deux méthodes : Lune consiste & développer une théorie
pour montrer dans un deuxciéme temps comment les faits la corroborent ; l'antre présente de
nombreux exemples tirés de contextes différents, puis entreprend d'en dégager, d'un point de vue
pratique, la structure commune et les conclusions gui s'en suivent. Dans la premiére méthods, les

exemples ont valeur de preuves; dans la second, leur fonction est métaphorique et illustrative. »

La figure suivante illustre les principales étapes du processus de recherche.



Question de recherche

Meéthode des cas

Pré-étude

Recherche documentaire Entretiens/

Validation des

Entretiens individuel

Analyse des données

Interprétation et
comparaison des cas

Figure 2.1. Les principales étapes du processus de techerche
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CHAPITRE 3: INCERTITUDE ET

IRREVERSIBILITE

Dans le premier chapitre de ce mémoire, nous avons présenté l'analyse de la
croissance urbaine développée par Brueckner et Wheaton (Brueckner, 1980; Wheaton,
1982). Ces auteurs établissent une tégle optimale de revalorisation urbaine. Suivant cette
tégle, la revalorisation n’est réalisée que si la valeur actualisée espérée du terrain revalorisé,
nette des cofits de remise en valeur, est supéreure 4 celle dans son usage actuel, de sorte
que si le différentiel de valeur augmente (respectivement s’abaisse) ’incitation & investir

augmente (respectivement diminue).

Cette analyse a mis en évidence le role central des anticipations dans la décision de
revalorisation des entrepreneurs. Il convient toutefois de noter que 'analyse proposée par
Brueckner et Wheaton (1980;1982) ne considére que les situations dans lesquelles les
revenus futurs sont connus avec certitude. En effet, la dynamique qui sous-tend Panalyse
de Brueckner et Wheaton (1980; 1982) peut étre dite myope dans la mesure od
Pentrepreneur y est représenté comme un agent qui ne s’intéresse qu’aux variables courantes
dans sa décision d’investissement. Autrement dit, lorsque lentrepreneur forme des
anticipations sur le niveau futur des pix, celui-ci est donné par les prix courants. Ainsi les
entreprises ne sont pas confrontées & lincertitude sur la rentabilité future de Ia

revalorisation lorsqu’elles doivent prendre leurs décisions.

La situation est bien évidemment différente dans la réalité, et Penvironnement
économique est plutot caractérisé par une forte incertitude sur le futur. L’incertitude peut
avoir des conséquences importantes dés lors que la décision de tevalorisation des

entrepreneurs n’est pas totalement réversible puisqu’elle implique des cofits irrécupérables.
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Ainsi, étant donné que lincertitude et lirréversibilité font des profits futurs un
facteur déterminant, qui motivera pour une large part la décision de revalorisation des
entrepreneurs, I’hypothése des anticipations myopes ne peut, croyons-nous, constituer une

hypothése pertinente.

Dans ce chapitre nous renongons 4 cette hypothése et cherchons i comprendre
I'impact de l'incertitude et de litréversibilité sur le comportement des entrepreneurs face 4
la revalorisation des friches industrielles. Pour ce faire, il sera intéressant de considérer
certains modeles issus de la théorie des options réelles visant & mieux comprendre le
comportement des entrepreneurs en présence d’incertitude et d’irréversibilité. Nous
verrons que la valeur explicative de la théorie de Brueckner et Wheaton (1980; 1982) parait
considérablement réduite lorsque I'impact de lincertitude et de irréversibilité est pris en
compte. Par ailleurs, comme nous pourrons le constater, les modéles issus de la théorie des
options réelles permettent d’expliquer poutquoi les entreprises gardent vacants des terrains

qui conservent une valeur appréciable.

La premiére partie sera consacrée 4 la définition de Pincertitude, de Pirréversibilité,
de la flexibilité et de la valeur d’option. Dans la deuxiéme partie, nous examinerons,  la
lumiére de certains travaux issus de la théorie des options réelles, I'influence qu’exercent -
lincertitude et Pirréversibilité sur la décision de revalorisation des entrepreneurs. La
troisiéme section s’attachera 4 montrer comment le couple incertitude et irréversibilité est
susceptible de modifier les conclusions des modéles de Brueckner et Wheaton (1980; 1982).
Ces derniers ont envisagé la revalorisation des terrain urbains comme un choix se
présentant sous la forme d’une alternative : revaloriser ou ne pas revaloriser. Mais, comme
nous pourrons le constater, lorsque lincertitude et lirréversibilité sont prises en
considération, la décision porte sur le moment opportun pour revaloriser un terrain. La
question qui se pose alors est celle de savoir quand le terrain devrait-il étre revalorisé? Les
colits et les avantages d’un report de la décision doivent alors étre comparés 4 ceux d’une
action immeédiate. Ainsi, poutrait-il étre préférable d’attendre plutdt que de revaloriser
immédiatement, ce qui améne & re-questionner la pertinence de la régle optimale de

revalorisation proposée par Brueckner et Wheaton (1980; 1982). Nous conclurons enfin



sur la nécessité de repenser I'action des pouvoirs publics en fonction des résultats de cette

analyse.

L DLincertitude, lirréversibilité et la flexibilité

Pour bien saisit comment lincertitude et Pirréversibilité peuvent influencer la
décision de revalorisation des friches industrielles, il importe d’abord de revenir sur
certaines notions importantes. Il sera donc question dans la section qui suit d’approfondir

les notions d’incertitude, d’irréversibilité, de flexibilité et de valeur d’option.

11 Dincertitude

La décision de revalorisation des entrepreneurs est une décision d’investissement
engageant l'entreprise sur plusieurs périodes. Il semble donc raisonnable de penser qu’une
forte incertitude portant sur le futur influence de maniére significative les décisions de

revalorisation des entrepreneurs.

Cette incertitude peut prendre différentes formes. Elle peut tout d’abord étre liée 2
Penvironnement dans lequel les entreprises évoluent. A titre d’exemple, des fluctuations
imprévisibles de la demande ou des variations inattendues des taux d’intérét peuvent
influencer la valeur espérée de la revalodsation. Dans ce contexte, lincertitude est
entiérement subie par 'entrepreneur (Schubert, 1998). Or, tel n’est pas toujours le cas, il est
en effet possible d’envisager des situations ol Pentrepreneur peut agir afin de résoudre,
partiellement ou totalement, incertitude 2 laquelle il est exposé. Lincertitude est alors
endogeéne : la réalisation d’une premiére étape de linvestissement peut apporter des

informations précieuses pour la suite du projet.

La question de lincidence de Pincertitude sur les choix des entrepreneurs est donc
essentielle.  Aussi, cette interrogation sur le réle de Pincertitude est renforcée par le

caractete irréversible ou partiellement irréversible des décisions.
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12 Irréversibilitd

Nous avons jusqu’ici laissé dans 'ombre le caractére irréversible de la revalodsation
des friches industrielles. Nous verrons maintenant en quoi cette caractéristique modifie

fondamentalement le comportement des entrepreneurs.

La question se pose d’abord de savoir en quoi consiste Pirréversibilité?> Comme
Vexplique Henry (1974), « une décision est irréversible si elle réduit de faon signsficative pour une période

de temps suffisamment longue lensemble des choix possibles dans le futur ».
g

L'irréversibilité des décisions d’investissement provient essentiellement de ce qu'il
est plus coliteux dinvestir et de subir un cotit d’installation, puis de désinvestir, que de ne
ten faite (Villieu, 2000). Au-deld de 'impossibilité physique de désinvestir, Lirréversibilité
concerne toute dépense irrécupérable et affecte la plupart des décisions d’investissement
(Villieu, 2000). Cet aspect étant mieux compris, il reste maintenant & voir comment la

possibilité de différer la décision d’investissement entre aussi en jeu.

13 Laflexibilié

La flexibilité cotrespond 4 la possibilité propre & chaque investisseur de choisir de
réaliser son projet ou d’attendre l'arrivée de nouvelles informations. Cette flexibilité 2 un
colt, en contrepartie duquel un opérateur acquiert le droit de bénéficier d’une évolution
favorable dans les résultats futurs d’un projet, sans subir une éventuelle évolution
défavorable. Ce cofit de la décision flexible peut se présenter sous la forme dun colt
d’opportunité. C’est le cas par exemple, comme nous le verrons, lorsqu’ un propriétaire

consetve un terrain en friche pour le remettre en valeur ultérieurement.



14 Lavaleur doption d'investissement

Ce qui vient d’étre dit permet de mettre en évidence certaines des caractéristiques
essentielles de la décision d’investissement. Il faut voir maintenant que lirréversibilité et la
flexibilité font de linvestissement un processus explicitement dynamique, qui conduit
nécessairement l'entrepreneur 4 s’interroger sur le temps opportun pour investir. Ainsi, la
prise en compte de ces facteurs pourra justifier une attitude plus ou moins active de la part

des entrepreneurs.

Conscient qu’il ne peut désinvestir, entrepreneur se trouve contraint de se
demander s’il est plus avantageux d’investir immédiatement ou encore d’attendre. Clest
ainsi que I'entrepreneur doit arbitrer entre les profits liés a la décision immédiate d’investir
et le colit lié 2 la perte de 'opportunité de prendre la décision i un meilleur moment
(Villieu, 2000). Cette possibilité propre 4 chaque investisseur d’arbitrer représente la valeur

d’option.

De nombreux travaux issus de la théorie des options réelles ont montté que lorsque
Iinvestissement est complétement ou partiellement irréversible et que de nouvelles
informations pertinentes azrivent peu 4 peu, il faut intégrer au cofit d’investissement la pette
que constitue le renoncement a utiliser Pinformation qui continuera d’arriver apres
linvestissement (Lassette, 2004). A Pinverse, un investissement irréversible effectué sous

incertitude peut créer des opportunités qu’il faut intégrer aux revenus attendus du projet™.

L’originalité de cette nouvelle fagon de comprendre 'investissement est de traiter le
fait d’attendre comme un comportement optimal de I'entrepreneur face a Pincertitude et
lirréversibilité. On peut dés lors se demander de quelle maniére cette fagon d’envisager la
décision d’investissement peut permettre d’éclairer certains aspects importants de la
revalorisation des friches industrielles. De fait, les concepts présentés ci-haut s’appliquent-

ils également aux problémes de la revalorisation des friches industrielles?

32 A ce sujet, il faut voir notamment les travaux de Henry (1974) et de Acrow et Fisher (1974).
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2. Larevalorisation des friches industrielles et Ia valeur doption

Ce qui vient d’étre dit est de nature 4 bien faire voir en quoi la prise en compte de
lincertitude et de lirréversibilité peut influencer le comportement des entrepreneurs, et
donc constituer un facteur déterminant de la revalorisation des friches industrielles. C’est
donc en vue de mieux comprendre I'influence de ces deux caractéristiques, jusqu’alors
ignorées par les modéles qui s’inscrivent dans la lignée des travaux de Brueckner et
Wheaton (1980; 1982), que nous devrons maintenant nous concentrer sur les modeéles issus
de la théorie des options réelles. Nous présenterons d’abord le modéle précurseur de
Titman (1985). Suite 2 I'analyse de ce modéle, nous serons en mesure d’étudier certains
modeles plus récents qui permettent de mieux saisit Pinfluence de lincertitude et de

Pirréversibilité sur le revalorisation des friches industrielles.

21  LeModele précurseur (Titman, 1985)

On doit 2 Titman (1985) la premiére analyse des choix de valotisation des terrains
urbains en présence dincertitude. Selon Titman (1985), le fait que les investisseurs
choisissent de garder vacants ou sous-utilisés des terrains qui conservent une valeur

appréciable suggére que le bénéfice retiré de ’attente est supérieur 3 son coilt.

D’intuition de Titman (1985) est trés simple : posséder un terrain vacant peut étre
assimilé 2 la détention d’une gption réelle d’achat. Dans cette option téside la possibilité pour
un entrepreneur de choisir plusieurs types de projets de mise en valeur, mutuellement
exclusifs. Son prix d’exercice correspond au coflit 4 consentir pour initier ces différents

projets.

L’analyse de Titman (1985), inspirée de Black et Scholes (1973) et Merton (1973),
offre un instrument de valorisation des tetrains vacants ou sous-utilisés. Elle permet, en
outre, de définir sous quelles conditions il vaut mieux pour un entrepreneur de reporter son

projet de valorisation dans P'espoir d’obtenir ultérieurement des informations pertinentes
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quant 4 sa mise en ceuvre. Ceci s'explique par le fait que la réalisation d’un projet de

revalotisation rend inexploitable toute information future qui permettrait & Pentrepreneur

de mieux ajuster son comportement. Une telle décision présente donc un coiit spécifique
] P p peciiiq

pour Pentrepreneur. Ce colit de la revalorisation est aussi un gain lié 2 la décision de laisser

le terrain dans son état actuel, permis par la possibilité d’utiliser I'information future puisque
p P P puisq

Pensemble des choix a été préservé. Ce gain associé 4 la décision flexible de laisser le terrain

dans son état actuel représente la valeur d’option.

Ainsi, dans ce modéle, l'introduction de lincertitude et I’'abandon de Phypothése de
réversibilité affecte la régle de valorisation optimale des entrepreneurs. Une des conclusions
importantes de l'analyse de Titman (1985) est que lincertitude portant sur le type de
construction quil serait optimal d’édifier dans le futur est un facteur qui influence de
maniére déterminante la valeur des terrains vacants, et par le fait méme, la décision de

valorisation des entrepreneurs.

Ainsi, une plus grande incertitude quant aux prix futurs accentue la répugnance 2
investir dans la mesure o elle accroit la valeur de Poption d’attendre et de rechercher de
nouvelles informations. A Pinverse, une moindre incertitude diminue la valeur de I'option
d’attendre et de recueillir de nouvelles informations et, par le fait méme, l'attractivité de
différer le projet. Ce qui revient & dire que la décision de revaloriser au temps présent est

relativement plus attractive.

22 Modeles plus récents

L’analyse qui précéde nous a permis de constater comment le modéle de Titman
(1985) met en évidence le rdle central de lincertitude quant au futur dans la décision de
revalorisation des entrepteneurs. Plus récemment, afin de tenter de dépasser certaines
limites de ce premier modéle, des auteurs, notamment Capozza (1990), Capozza et Sick
(1991), Amin et Capozza (1993), Williams (1991; 1997), Capozza et Li (1994), Lentz et Tse
(1995), Childs ez al. (1996), Grenadier (1996), Ott et Yi (2001), Gunnelin (2001) et Capozza
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et Li (2002) ont proposé différentes extensions de ce modéle. Nous ne présentons ici que

quelques-uns de ces approfondissements.

Le modele de Capozza et Li (1994) est une premiére extension visant a fournir une
meilleure explication du probléme de la revalorisation des terrains. Une approche plus
compléte visant 2 fournir une meilleure explication de la revalorisation des terrains
contaminés a été développée par Lentz et Tse (1995). Selon ces auteurs, la revalorisation
des friches industrielles regroupe deux options réelles: 'option de restaurer les sols et
Poption de re-développer. Pour entreprendre 'option de re-développer, il faut d’abord
décontaminer. Réaliser 'option d’enlever le matériel indésirable d’un terrain contaminé crée
loption de re-développer car le fait d’enlever ce matériel donne la possibilité de re-
développer ou non la propriété. Le probléme de I'entrepreneur est dés lors de choisir le
temps opportun pour dépolluer et pour revaloriser. Des résultats nouveaux viennent du
fait qu’on tient compte des corrélations entre les options. Dans ce cas, une augmentation

de l'incertitude poutra accélérer investissement.

Plus récemment, afin de renforcer la capacité du modéle 4 rendre compte du
phénomene de la revalorisation urbaine, Williams (1995), Grenadier (1996), Childs ef 4/
(1996) et Gunnelin (2001) ont proposé différents modéles de revalorisation urbaine avec
option réelle. Selon Gunnelin (2001), lincertitude n’affecte pas seulement la valeur du
terrain dans son usage actuel et la valeur du terrain revalorisé, mais également les cotits de
remise en valeur. De fagon générale, le modéle de Gunnelin reprend le modéle de
McDonald et Seigel (1986), mais suppose que le cofit d’exercice est composé de deux
éléments. Il comprend d’une part la valeur du terrain dans son usage actuel et, d’autre part,
le colt de remise en valeur. La régle de décision définissant le comportement de
revalorisation est alors plus complexe : le ratio colts-bénéfices généré par la revalorisation

différera selon ampleur respective de ces deux composantes du coiit d’exercice.

L’étude de Capozza et Li (2002) approfondit cette démarche. L’une des conclusions
importantes de cette étude est que les exceptions i la régle ne sont pas spécifiques au

contexte stochastique. En effet, comme le montre cette analyse, si les revenus futurs
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anticipés sont croissants, alors il vaut mieux attendre plutdt quiinvestir bien qu’il 0’y ait pas
d’incertitude sur le futur. On peut donc conclure que si les valeurs d’option sont
normalement considérées comme résultant d'une combinaison d’incertitude et
dirréversibilité, il demeure qu'elles font partie d’une catégotie plus vaste qu'on appelle les

colits d’'opportunité, lesquels existent en 'absence d'incertitude,

23 Compataison de Iapproche de Brueckner et Wheaton (1980; 1982) et Papproche
par la méthode de Ia valeur doption

Nous avons jusqu'a maintenant entamé deux réflexions séparément. La premiére
visait 4 faite le point sur la fagon dont 'économie urbaine a abordé le phénomene de la
tevalorisation des terrains urbains. Nous avons vu que I'avantage d’une telle approche est
de considérer le caractére spatial du phénoméne. La deuxiéme consistait 2 comprendre
I'impact de Pirréversibilité et de Pincertitude sur le comportement des entrepreneurs face 4
la revalorisation des friches industrielles. Ceci a permis, en particulier, de remettre en
évidence l'importance des anticipations dans la décision d’investissement. Il convient
maintenant de voir quels liens peuvent entretenir ces deux approches et ainsi déterminer

quel type d’approche pourtait permettre de poser les bases de notre cadre conceptuel.

Sila théorie de Brueckner et Wheaton (1980; 1982), longuement approfondie dans
le premier chapitre de ce mémoire, constitue un bon point de départ, en ce qu'elle permet
d’établir les mécanismes de la revalorisation urbaine, elle néglige toutefois de prendre en
considération lincertitude et le caractére irréversible des décisions de revalorisation des
entrepreneuts. Par ailleurs, si la théorie des options réelles permet de comprendre les
implications de la prise en compte de Pincertitude et de lirréversibilité des choix dans la
décision de revalotisation des friches industrielles, elle présente 4 son tour plusieurs
faiblesses car elle omet certains facteurs importants et laisse plusieurs questions importantes

sans réponse. En particulier, elle ne considére pas le caractére spatial du phénomene.
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Si le cadre théorique proposé par Brueckner et Wheaton (1980; 1982) parait
inadéquat pour fonder les décisions relatives 2 la gestion durable des friches industrielles en
ce quil laisse de cOté certains éléments essentiels, il est cependant possible d’y intégrer
lincertitude. Il semble en effet que la régle de Brueckner et Wheaton (1980 ; 1982) soit
adéquate ; c’est le calcul qui doit étre ajusté. De fait, revaloriser immédiatement comporte
un cofit d'opportunité qui est Lié au fait de renoncer 4 décider plus tard. En revalorisant
immeédiatement, on utilise l'option de revaloriser. Cette option constitue un coit 4 ajouter
aux colits de remise en valeur. La prise en compte de la valeur d’option conduit donc 4 une

diminution de la valeur actualisée du terrain revalorisé.

24  Unexemple simple

Afin de mieux comprendre ce qui vient d’étre dit, il est utile de considérer un
exemple simple. Soit un projet de revalorisation dont le colit K est irrécupérable et

R

procurant un revenu net perpétuel R,. Sa valeur actualisée nette est V(R,) =—2-K , on
r

r est le taux d'intérét réel. Selon la régle optimale de revalorisation de Brueckner et

Wheaton (1980; 1982), il faut revaloriser si le revenu net R, atteint ou dépasse le seuil
§=rK+R,,ou R, estle revenu net tiré de son usage actuel. La valeur actualisée espérée

du terrain revalorisé, nette des colts de remise en valeur, est alors supérieure ou égale 2 la
valeur actualisée espérée du terrain dans son usage actuel. Suivant ce raisonnement, le point

M de la figure 3.1 représente le moment approprié pour revaloriser.

Or, cette régle de décision ne s’applique qu'au choix entre revaloriser ou ne pas
revaloriser, mais non lorsqu’il existe une troisiéme possibilité : attendre. Envisageons
maintenant une stratégie qui, au contraire, ferait usage de l'information susceptible d’étre
révélée dans le futur. Supposons que Pentrepreneur attende une période et observe demain

la valeur R, du revenu du terrain revalorisé. Demain, il investira si R, 2§, ce qui se

produit avec une probabilité, p, et il n’investira pas dans le cas contraire qui survient avec
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un probabilitt 1-p. Calculons la valeur actualisée de ces deux stratégies : investir

awjourd'hui si R =S a une valeur actualisée nette nulle. Artendre et investir demain 3 une

il ~S) >=0. Llattente a une
.

valeur actualisée nette égale 4 : p(-&-—K Y+(1-p)0=p(
r

valeur positive et constitue donc une bonne stratégie lorsque le revenu R est égal ou
légerement supérieur au seuil §. Bien sir, latente posséde également un colit
d’opportunité, lié aux profits potentiels non réalisés (Villieu, 2000). Si le revenu de la
revalorisation est suffisamment fort, il vaudra mieux investir sans attendre. Néanmoins, le
seuil de déclenchement de la revalorisation lorsque Pattente est possible S:sera plus élevé

que S.

Ceci conduit 2 nous demander comment est déterminé ce nouveau seuil S, auquel
il conviendrait de revaloriser immédiaternent plutdt que d’attendre? Pour répondre 2 cette
question, il convient de calculer la valeur d’option de la revalorisation. Ce calcul nécessite

cependant un peu de mathématique, et 'on se contentera ici d’une intuition graphique.

La valeur actualisée du terrain revalorisé lorsqu'on ne dispose pas de l'option
d'attendre est /(R). La revalorisation est réalisée lorsque R=S. Lorsqu’on peut attendre,

le nouveau seuil critique est S, soit quelque part au-dels de S. La valeur d’option est la
valeur que l'on accorde au droit d’attendre pour revaloriser dans le futur si le revenu de la
revalorisation est suffisamment grand. La revalorisation n’est réalisée que lorsque la valeur
marginale de l'attente est au moins égale 4 la valeur marginale de la réalisation (Rosenthal,
1994). Cet exemple illustre le fait que la décision de revalorisation des entrepreneurs n’est

pas optimale, en général, si elle est régie par la régle proposée par Brueckner et Wheaton
(1980; 1982).
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Figure 3.1 La revalorisation urbaine en siuation dincertinude
3. Conclusion

Ce chapitre a étudié le comportement de revalorisation des entrepreneurs en
situation d'incertitude. Si nous avons abordé cette question dans le cadre d’'un exemple
simple, nous avons vu cependant que cette approche se prétait & de nombreuses extensions

utiles pour expliquer la revalorisation des friches industrielles. Les modéles étudiés ci-haut



ont permis de mettre en évidence le rdle crucial de Pincertitude dans les décisions de

revalorisation des entrepreneurs.

Notre analyse a également montré dans quelle mesure il était possible d’intégrer
Iincertitude 2 la théorie de Brueckner et Wheaton (1980 ; 1982). La regle de Brueckner et
Wheaton (1980 ; 1982) ajustée & l'incertitude est alors apparue comme un cadre pertinent

afin d’expliquer le fait que le probléme des friches industrielles perdure.

Dans cette perspective, il semble que la définition d’une politique appropriée ne
puisse faire abstraction de ce facteur déterminant. Le role de IEtat semble en effet
important car il agit comme un réducteur d’incertitude, notamment par ses propzes

investissements et ses politiques.
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CHAPITRE 4: DEFAILLANCES DU MARCHE :

EXTERNALITES

Une externalité ou un effet externe correspond par définition & « 'effet subi par
l'agent économique qui est récepteur de Pexternalité et non compensé dans le cadre d’un
échange ou d’un marché, d’une action soit de production, soit de consommation, d’'un agent
économique ('"émetteur de l'externalité) » (Lesourd, 2001)*. Cet effet peut étre négatif ou

positif selon qu’il améliore ou détériore la situation des autres.

Un bon exemple est celui de 'apiculteur dont les abeilles peuvent aller butiner les
fleurs de pommiers de l'arboriculteur voisin. Il y a dans ce cas des externalités positives
réciproques : la production de chaque entreprise améliore les possibilités de production de
I'autre puisque les abeilles de I'un fécondent les fleurs du verger de Pautre. Inversement, le
bruit, le tabagisme, 'utilisation de 'automobile et la degradation des sites dans les zones

urbaines générent des effets externes négatifs.

L'une des caractéristiques essentielles des externalités est Pexistence de biens qui
intéressent les individus parce qu'ils affectent leur utilité ou leur possibilité de production,
mais qui ne sont pas répartis par le marché. Ainsi, comme l'explique Milgrom et Roberts
(1997), ces biens ne sont pas échangés sur des marchés concurrentiels, aucun prix ne leur
est accordé et le systéme de marché ne permet donc pas de guider leur allocation. Par
exemple, les sols sont utilisés gratuitement en tant que réceptacle des déchets. La ressource
est consommeée patrce que polluée et rendue impropre 4 d'autres usages. De méme, les

fleurs de pommiers sont un facteur de production non rémunéré. Le cultivateur bénéficie

3 Sont exclus ici tous les effets passant par les prix qui constituent alors une externalité pécuniaire selon la terminologie de
Viner (1931).



85

gratuitement du service de pollinisation que rend lapiculteur. Clest cette absence de

marchés pour les externalités qui pose probléme.

Jusqu'a présent, nous avons supposé que les décisions relatives 4 la revalorisation
des friches industrielles pouvaient étre prises sans se préoccuper des externalités. 1l
sagissait alors de voir comment Pallocation du sol se réalisait exclusivement 3 travers le
marché. Dans cette perspective, les entrepreneurs n’avaient besoin de connaitre que les prix
du marché et leur possibilité personnelle de production (Vatian, 1994). Dans ce chapitre,
nous allons renoncer a cette hypothése en essayant de mieux comprendre les conséquences

des externalités sur la revalorisation des friches industrielles.

Dans les chapitres précédents, nous avons vu que le systéme de marché permet de
réaliser des allocations efficaces au sens de Pareto quand il 'y a pas d’externalités. Mais la
présence d’effets externes fait obstacle & l'allocation optimale des ressources. De fait,
Pexistence d'effets externes conduit i une divergence entre les optima privés des
entrepreneurs et 'optimum social parétien, de sorte qu'en présence d’externalités, le premier
théoréme de '’économie du bien-étre qui établit Poptimalité concurrentielle décentralisée, ne
tent plus. Comme nous pourrons le constater, il existe toutefois d’autres systémes

institutionnels qui peuvent pallier 4 ces défaillances.

La premiére partie de ce chapitre sera consacrée 4 Panalyse des conséquences de
Pexistence d’externalités négatives lides 4 la présence des friches industrielles sur P'optimum
au sens de Pareto. La seconde partie portera sur la fagon dont les effets positifs associés 3
la revalorisation des friches industrielles affectent la définition d’une politique socialement
optimale. Comme nous poutrons le constater, dans les deux cas, Poptimum de Pareto n’est
pas réalisé. Nous chercherons dés lots 4 déterminer de quelle maniére un régulateur public
peut réduire les dysfonctionnements de marché engendrés par la présence de ces
externalités et mettrons en lumiére les avantages et inconvénients des différents instruments
a4 sa disposition. Cette analyse nous permettra de fournir un cadre d’analyse du
comportement des entreprises et des choix optimaux de politiques, ces derniers cherchant 4

faite coincider équilibre de marché et optimum.
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1 Les coiits associés a la présence des friches industrielles

Si Pentreprise utilise gratuitement la fonction de réservoir de résidus du sol et crée
des dommages du fait de la pollution engendrée par son processus de production, elle
impose 1 la collectivité des cotits non compensés, appelés colts externes, par opposition 2
colts internes faisant 'objet d’une compensation monétaire. On dit alots que le cofit social

de cette activité est supérieur 4 son colt privé.

11 s’agit bien d’une véritable externalité négative dans la mesure ou, d’une part, elle
exerce une influence directe sur le bien-étre et les possibilités de production des individus
situés 4 proximité et ou, d’autre pat, cette diminution de bien-étre n’est pas compensée par

le marché*,

Les entreprises ne se préoccupent pas des nuisances créées par la pollution des sols,
de sorte que leurs décisions relatives 4 la revalorisation des friches industrielles ignorent le
colit social de la pollution. Ces décisions sont en effet prises sur la base des cofits
directement supportés par les décideurs, sans tenir compte de ceux qu’ils font subir 4 la
société dans son ensemble. Cette sous-estimation des cofits implique une surestimation des
bénéfices nets qui conduit 4 P'utilisation non optimale des ressoutces: le niveau de la
revalotisation est trop bas par rapport 4 Poptimum social. Si l'on ne considére plus
seulement Iintérét privé de I'entrepreneur mais l'intérét de la collectivité, le gain collectif est
égal au profit réalisé par I'entrepreneur, diminué du cotit supporté par la collectivité. La

figure 4.1 représente cette situation.

3 Sur I'importance des externalités environnementales associées 4 la présence des friches industrielles, voir notamment
Letombe et Zuindeau (2001).
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Valeur

Colits de remise en

VC*

M

Figure 4.1Le probléme des colits extemes

En situation concurrentielle, le prix est considéré comme une donnée pour
Pentreprise; celle-ci a intérét 4 intervenir lorsque la revalorisation lui rapporte plus qu’elle ne
lui cotite, c’est-a-dire 4 partir du point d’égalisation de VR et VC. Si Pentreprise ne prend en
compte que son cott privé, elle revalorise en M. Or, le coiit social est plus élevé que le cofit
privé en raison de l'effet externe, et le temps opportun pour revaloriser, correspondant
Poptimum social, est M*, inférieur & M correspondant 4 'optimum privé de Pentrepreneur.
L’écart entre le cofit social et le colit privé représente le cofit que doit supporter la
collectivité du fait de la pollution. Cet écart, qui refléte 'absence de coincidence entre

lintérét privé et lintérét collectif, existe simplement parce que certaines ressources
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s’échangent sur un marché et d’autres pas; les premiéres sont effectivement comptabilisées,
les autres ignorées par le calcul économique. Ce défaut de tarification ou défaillance du
marché constitue une cause importante de détérioration et un gaspillage des ressources. Il
en résulte qu'en présence d’externalités, le niveau d’investissement est moindre quil ne le

serait souhaitable collectivement et il y a place en théorie pour une intervention publique.

2. Lesbénéfices de la revalorisation des friches industrielles

Quand l'activité de revalorisation engendre un profit, la récupération méme de la
totalité de celui-ci est presque impossible du fait de la difficulté & conserver le controle
complet des bénéfices. En effet, une part des bénéfices est captée par d’autres, c’est-a-dire
externalisée.  Ainsi, en présence d'externalités lentrepreneur recevra moins que le
rendement social de son initiative. Il s’agit 13 d’une situation typique de défaut d’incitation,

qui conduit 4 un niveau privé d’investissement insuffisant du point de vue de la société,

Les entrepreneurs peuvent négliger de tenir compte de D'effet positif quexerce la
revalotisation des friches industrielles sur la capacité d’autres entreprises, car elle n’en tire
aucun profit. Ce gain des autres entreprises est une externalité. Les entrepreneurs qui
choisissent entre les terrains vierges et les friches industrielles peuvent également omettre de
tenir compte des économies de cofits réalisées en matiére d’infrastructures et de transport,
des incidences sur 'encombrement de la circulation, la réduction du rsque potentiel pour la
santé de la population, les effets bénéfiques pour Penvironnement, la gestion de la
croissance utbaine, la diminution des pressions sur les tetrains vierges, Paccroissement des
perspectives d’emploi, 'amélioration de la compétitivité des villes, amélioration des

conditions de vie et Paugmentation des recettes tirées de Pimpét.

Dans ce contexte, les entrepreneurs peuvent étre réticents 3 investir et revaloriser
puisque les bénéfices découlant de ces interventions profitent 4 ensemble des propriétaires,
sans qu’ils aient & en supporter les colits. L’entrepreneur aurait ainsi i supporter tous les

risques, mais ne pourrait pas profiter de tous les bénéfices. En raison des défaillances qui
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caractérsent ce marché, on peut comprendre que bon nombre d’entre eux soient peu enclin
a déployer des énergies importantes pour intervenir, dans la mesure od les bénéfices
résultant de ces interventions profitent, du méme coup, i I'ensemble des propriétaires
avoisinants, alors que ces derniers n’en partagent pas nécessairement les coiits. Plusieurs
auteurs, notamment Wheiler (2000), ne manquent pas d’ailleurs de souligner ce probléme

pour expliquer les problémes de gestion des friches industrielles.

Ces externalités ont les mémes caractéristiques que les biens collectifs car non
exclusifs. Dés lots, une autre cause de défaillance de marché 4 lorigine des problémes de
gestion des friches industrielles est associée 4 la notion de biens publics ou biens communs.
Etant donné la nature de bien public des biens environnementaux, chacun pris
individuellement 2 intérét 4 sous-déclarer sa disponibilité marginale 4 payer pour la
revalorisation du quartier. En effet, méme en ne participant pas a Peffort commun, on
poutra toujouts en bénéficier une fois I'effort fait. Mais comme chacun se trouve dans cette
situation, il est possible que L'effort total soit insuffisant. On parle de passager - clandestin
pour caractériser ce comportement. Pourquoi un entrepreneur serait-il disposé 4 supporter
Pintégralité du coit du risque d'un processus de revalorisation, si d’autres peuvent en

bénéficier gratuitement?

Cette situation peut étre illustrée graphiquement (Figure 4.2). Le point M.
représente le moment opportun de revalotisation correspondant i Poptimum privé de
Pentreprise, situation ou elle maximise son profit sans se préoccuper du bénéfice externe
pour la collectivité. Le nouveau point d’équilibre, Poptimum social, est situé en M*. A Ia
gauche de M*, il n’est pas optimal de revaloriser. Lorsqu'on atteint le point M*, la
revalorisation est optimale du point de vue de la collectivité. Or, Pentrepreneur privé n’a
pas intérét 4 investir dans la revalorisation de ce site. L’état peut alors intervenir puisque la
valeur sociale du terrain revalorisé, nette des colits de remise en valeur, est supérieure 4 la
valeur sociale du terrain dans son usage actuel. A la droite de M, la revalorisation sera
réalisée puisque la valeur espérée du terrain revalorisé, nette des cotits de remise en valeur,

est supérieure 4 la valeur espérée du terrain dans son usage actuel.
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valeur
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Figure 42, Bénéfices sociaux de la revalorisation

L’analyse précédente, qui fournit des éclairages et des éléments de réflexion sur les
déterminants de la revalorisation des friches industrielles, suppose toutefois que l'on

connaisse les fonctions de codts et que toutes les données soient en termes monétaires.
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3. Limportance de ces effets

Il existe peu d’estimations quantitatives du bénéfice social de la revalorisation des
friches industrielles ou alternativement du colt des dommages en l'absence de

revalorisation.

Différentes techniques permettent de construire des indicateurs de valeur ayant un
statut de prix. Par exemple, on peut obsetver les transactions effectuées sur le marché, c’est
la méthode des prix hédoniques. Ainsi, certains auteurs tentent d’estimer lincidence
éventuelle sur les valeurs immobili¢res de la proximité de sites pollués (Kohlase, 1991;
Ketkar, 1992, Hite, 2001). Par exemple, I'étude de Kiel (2001) montre que le prix des
maisons est influencé de maniére significative par I'information disponible sur la toxicité

d’un terrain environnant.

Un autre groupe de travaux, nous intéressant ici plus particuliérement, est constitué
par les études de prix hédonistes relatives au domaine des risques industriels et des sites
géographiques porteurs d’externalités environnementales négatives. Hamilton et Viscusi
(1999) proposent d’évaluer les bénéfices de la restauration des sites contaminés. Dans la
méme veine, on trouve également les travaux de Kiel et Zabel (2001). Zabel (2002)
propose, quant 4 lui, d’estimer, a2 partir d’une série d’indicateurs pour les dommages 2
Penvironnement et 4 la santé humaine, le bénéfice de la revalorisation des friches
industrielles. Enfin, méme si peu d’évaluations existent, ces travaux montrent que le
bénéfice social de la revalorisation ou alternativement le cofit des dommages en I’absence de

revalorisation sont significatifs.

4. Comment remédier aux problémes posés pat la présence dextemnalités ?

Nous avons vu que ces effets sont importants. La question qui se pose maintenant
est celle de savoir dans quelle mesure il est possible d’agir pour cotriger ces défaillances de

marché. Existe-t-il des moyens de réduire voire d’éliminer les causes des externalités?



L’Etat doit-il alors agir pour encourager la revalorisation des friches industrielles et par
quels moyens? Certains moyens sont-ils plus efficaces que d’autres? Telles sont les

questions que nous aborderons ici.

Traditionnellement, on a Phabitude de distinguer entre deux grandes catégories
gu gt g
d’instruments pour modifier le comportement des individus causant des externalités. D’une
P P
part, les instruments réglementaires qui limitent I'action des agents économiques en leur
donnant peu de flexibilité et, d’autre part, les instruments économiques qui, au contraire, les

poussent 4 trouver par eux-mémes les solutions pour améliorer ’environnement.

Les mstruments économiques englobent les impdts, taxes, redevances, aides et
subventions, permis négociables et systtmes de consignation. Cette solution consiste &
combler I'écart entre le coiit social et le cotit privé au moyen d’une taxe. La taxe permet de
rétablir la vérité des prix, elle pallie 4 I'information manquante. Pour obtenir le résultat
souhaité, la taxe doit étre optimale, ce qui suppose que Pon puisse évaluer les dommages en
termes physiques et monétaires. En ce qui a trait aux externalités positives, une politique de
subvention découle du méme raisonnement. Les instruments réglementaires, quant a eux,
comprennent les normes, autorisations, interdictions, réglementations, systémes d’alerte,

plans d’occupation des sols, mesures de zonage et d’'aménagement du territoire.

On peut également mentionner les instruments d’approche volontaire qui sont des
. accords, des contrats négociés, des engagements volontaires et les instruments
informationnels qui recouvtent la collecte et la fourniture d’informatons, I’évaluation,

Péducation, la formation, la labelisation et P'éco-étiquetage.

Pour Coase, les effets externes ne sont pas un échec du marché, mais la
conséquence de l'absence de droit de propriétés sur ce bien commun qulest
Penvironnement naturel. Le théoréme de Coase peut s’énoncer ainsi: si les droits de
propriétés sont bien définis, conditions préalables & toute possibilité de transaction, et si les
coits de transaction sont nuls, les agents corrigent spontanément les externalités.

L’allocation des ressources est efficace quelle que soit Pattribution initiale des droits de
q q



ropriétés. L’optimum peut donc étre atteint sans intervention de I’Etat autre que celle
prop P P q

consistant 3 institutionnaliser ces droits.

Ainsi, pour Coase (1960), si des droits de propriétés sont clairement définis, il est
possible d’atteindre optimalité sans intervention de I'Etat. Les agents peuvent négocier de

maniére décentralisée et déterminer une solution efficace.

5. Conclusion

Ce chapitre a permis de mettre en évidence que des défaillances du marché sont i
Porigine des problémes de gestion des friches industrielles. On a pu constater en effet que
les décisions de chaque entrepreneur engendrent des effets qu'ils n’intégrent pas dans leur
calcul individuel et privé. Nous avons montré que la divergence provient du fait que
chaque entrepreneur ne prend en compte dans sa décision de revalorisation que le
rendement privé de celle-ci, et non ses effets positifs sur le rendement des autres agents. Il
s’ensuit que le niveau de revalorisation des friches industrielles est moindre qu'il ne le serait
souhaitable collectivement. Inversement, la nuisance et la pollution lies 4 la présence des
friches industrielles, c’est-d-dire les désutilités contribuant négativement aux fonctions de
production ou de bien-étre de certains agents, sont produites en trop grande quantité, si les
dommages qu’elles causent ne donnent pas lieu & une compensation ou si la réduction de

ces dommages n’est pas encouragée.

Le niveau de revalorisation des friches industrielles engendré par les forces du
marché peut étre non optimal. Ainsi, les comportements spontanés des producteurs et des
consommateurs conduiraient a une répartiion des activités sur le territoire socialement non

désirables.

L’intégration de tels facteurs non-marchands & P'analyse est alors essentielle pout
évaluer les conséquences des interventions publiques sur la revalorisation des friches

industrielles.
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L’intervention publique est apparue alots comme un élément essentiel pour pallier
les défaillances des marchés et tenter de restauret I'optimum de la trajectoire. Différentes
propositions concernant les modes alternatifs d’allocation des ressources permettent

d’atteindre des résultats efficaces.
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CHAPITRE 5: DEFAILLANCES DE

L’ INTERVENTION PUBLIQUE

La persistance des friches industrielles a pour origine plusieurs causes, qu’il n’est pas
facile d’isoler. Le chapitre précédent a accordé une grande place au t6le des externalités qui
sont, comme nous 'avons vu, des défaillances du marché provenant du fait que les agents
économiques ne fondent pas leurs décisions sur la totalité des colts sociaux qu’ils
provoquent. Bien que la distinction soit difficile 4 faire, il peut étre utile, lorsque 'on
considére L'origine du probléme des friches industrielles, de distinguer les défaillances du
marché des défaillances de lintervention publique. Il y a défaillance de Pintervention
publique lorsque, pour diverses raisons, une interférence avec I'optimum du marché privé se
produit du fait des pouvoirs publics. Ces derniers peuvent étre défaillants en ne prenant pas
de mesures correctives ou en adoptant des mesures inadaptées. Ils peuvent également
mettre en ceuvre des politiques sectorielles qui ont, en pratique, des effets importants sur le
processus de revalorisation des friches industrielles. - Par exemple, les politiques
d’aménagement de P'espace qui autorisent une construction 4 faible densité 4 la périphérie
des villes peuvent entrer en contradiction avec les politiques de protection des terres
agricoles productives ou avec des mesutes qui encouragent les efforts de rationalisation des
réseaux de transports publics et de revalorisation des friches industrielles dans les zones
urbaines (OCDE, 2001). Les défaillances de lintervention publique débordent donc

largement le champ des mesures destinées 4 cortiger les imperfections de marché.

Dans ce chapitre, nous examinerons l'influence du systéme québécois en matiére de
responsabilité 4 'égard des sites contaminés sur la revalotisation des friches industrielles.
Nous montrerons I'ampleur des défaillances de Iintervention publique dans ce secteur et

leur incidence. Ceci nous aménera 4 conclure que la revalorisation des friches industrielles
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exige que les pouvoirs publics ne se contentent pas de remédier aux conséquences des

défaillances de marché, mais qu’ils évaluent légalement les effets de leurs politiques.

L Enquoi consiste Ia responsabilité environnementale?

En quoi consiste la responsabilité environnementale? Selon la Commission
européenne (2000), c’est linstrument par lequel celui qui cause des dommages 2
Penvironnement, le pollueur, est amené 2 payer pour remédier aux dommages qu'il a causés.
Ces instruments n’interviennent que ex posz, une fois les dommages constatés (Segerson,
1997).  L’application des régles de responsabilité permet de prévenir les dommages
environnementaux et d’encourager ! « internalisation» des coits de prévention et de
réparation des dommages causés 4 environnement. Mais une grande partie des résultats
dépend du contexte et des caractéristiques spécifiques du systéme adopté (rétroactivité,
champs d’application, responsabilité liée 1 la faute, etc.). Nous examinerons maintenant les
principales caractéristiques du systéme de responsabilité environnementale au Québec, puis
étudierons Iinfluence de ces contraintes sur la revalorisation des friches industrielles 3 la

lumiére des concepts présentés dans les chapitres précédents.

2. Sutvol de I Jégislation envitonnementale : La situation québécoise

Au Québec, lessentie]l des dispositions concernant la contamination de
l'environnement se trouve dans la Loi sur la qualité de 'environnement®. Adoptée 4 l'origine en

1972, cette loi reconnait le droit de toute personne 2 la qualité de envitonnement et a la

% On trouve également quelques autres dispositions dans sa réglementation et dans des dispositions réglementaires de
dautres lois. Par exemple, la Loi sur s pesticides (LR.Q. c.P-9.3); Réglement sur les produits pétrobiers (LR.Q.,c. P-29.1), Loi sur
Lutilisation des produits pétroliers (LR.Q., c.U-1.1); Riglement sur les produits pétroliers (), Lignes directrices en matiire d'enlivement de
réservoirs souterrains ayant contens des produits pétroliers, Loi sur ls mines (LR.Q., c. M-13.1) voir Granda et Nadon, 1996;
Réglement sur les produits dangerense RR.Q., c. Q-2, £.3.01)
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sauvegarde des especes vivantes qui y habitent®. Pour assurer la mise en ceuvre de ce droit
et 'exécution des obligations créées, la loi a prévu des mécanismes d’intervention variés : un
o ) . . » . e, 37 e .
regime dautorisation préalable des activités polluantes”, un régime statutaire
d'indemnisation des dommages environnementaux®, un régime d’ordonnances

administratives et un régime pénal sanctionnant les rejets de polluants et les contraventions

au régime administratif (Lavallée, 2002).

Depuis 1990, le Québec peut compter sur des dispositions particuliéres pour la
décontamination et la restauration de I'environnement et des sols. Elles visent avant tout 3
appliquer le principe de « pollueur-payeur » selon lequel les cofits des dommages causés 4

Ienvironnement sont directement pris en charge pat les parties responsables™.

Ces dispositions font partie de deux régimes distincts. Le premier confére au
Ministre de l'envitonnement des pouvoirs d’ordonnance qui lui permettent d’exiger la
décontamination et la restauration de 'environnement. Le deuxiéme concerne, quant a lui,
la restauration des sols. Il comprend plus précisément deux mécanismes d’intervention.
D’une part, un systéme d’enregistrement d’avis de sols contaminés sur les titres de propriété
compléte les pouvoirs d’ordonnance. Ce qui a pour effet de restreindre l'usage du sol.
D’autre part, il comprend un systtme de classement des activités industrielles et
commerciales susceptibles de contaminer le sol®. En vertu de ce deuxiéme mode
d'intervention, la personne dont Pactivité aurait été considérée contaminante, qu’il y ait ou
non contamination, se serait vue liée par des obligations particuliéres lors de la cessation de
ses activités. Enfin, il faut souligner que selon ce régime la responsabilité serait sans faute,

solidaire et rétroactive.

3 Art. 20 Emission d’un contaminant . Nul ne doit émettre, déposer, dégager ou rejeter ni permettre I'émission, le dépét,
le dégagement ou le rejet dans Ienvironnement d’un contaminaat au deli de la quantité ou de de la concentration prévue
par réglement du gouvernement.

37 Art 22 Certificat p 90

38 Art. 113,114,115 et 115.1 L.Q.E.

% Pour une étude approfondie de la Loi 65 voir notamment Robert Daigneault (1991).

40 art. 31.52 ¢)
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21  Politique de protection des sols et de réhabilitation des termins contaminés

En 1998, le Ministére de 'environnement a adopté une politique visant 4 définir les
principes directeurs devant guider la gestion des terrains contaminés*. Cette politique, la
Politigue de protection des sols et de rébabilitation des terrains contaminés, a un double objectif : d’une
part, elle vise 4 prévenir et éviter les dommages 4 l'environnement des sols et de eau
souterraine; d’autre part, elle veille 4 ce que le sol soit traité de maniére a permettre une
réelle utilisation ultérieure du terrain 3 des fins réalistes. Elle est fondée sur les principes
de « pollueur-payeur », d’action préventive, de réhabilitation-valorisation et d’équité (Menv,

1998)%,

Cette politique propose essentiellement trois nouvelles mesures. En premier lieu,
elle suggére une solution de rechange & 'approche par critéres génériques d’usage, soit
Papproche par analyse de risque. En deuxiéme lieu, elle propose de favoriser la publicité la
plus compléte qui soit sur Iétat des terrains contaminés et enfin, de mettre graduellement en

place des mesures de prévention pour les nouvelles entreprises mais aussi pour celles déja

en activité qui ceuvrent dans des secteurs susceptibles de contaminer les sols.

11 faut souligner que si 'adoption d’une politique a 'avantage d’offrir un maximum
de flexibilité, cette approche dite « souple» ou « flexible » présente cependant certaines

limites dans la mesure ot elle ne constitue aucunement une norme A caractére obligatoire™.

# L’adoption d’une telle politique en 1998 visait 4 fournir un cadre de référence i partic duquel il devenait possible
d’évaluer la contamination des sols et de I'eau souterraine. « Cette politique constitue le cadre d'intervention pour
l'ensemble des situations visées par le champ d’application » (Menv, 1998; chapitce 2 de la Poditigue). Cette politique
remplagait la Politigue de protection des sols et de réhabilitation des terrains contaminés de 1988. Pour une étude approfondie de la
Politique de protection des sols et de rébabilitation des terrains contaminés voir notamment | Piette, Lavallée, 2002.

92 «La Politigue de protection des sols et de rébabilitation des terrains contaminés comporte un volet prévention et un volet
zéhabilitation. La Politique vise la protection des sols et de 'eau souterraine en prévenant leur contamination ponctuelle ou
diffuse pouvant résulter d’activités industrielles et commerciales, et la réhabilitation de terrains dégradés par ces mémes
activités »(Menv, 1998; chapitre 2)

% Voir la politique (menv, 1998) pour une définition des principes. Egalement, pour une étude plus approfondie des
principes voir Sophie Lavallée, 2002,

# A cet égard, Nadon (1994) écrit: «(...) une politique décrit les orientations d’un ministére en indiquant I'approche
choisie pour atteindre certains objectifs. (...) La politique sert de guide en proposant des critéres indicatifs. » Meunier
(1991) définit, par sa part, une politique comme signifiant «un document qui énonce les objectifs poursuivis par le
Ministére de 'Envitonnement dans un domaine donné, les moyens et la stratégie qu'il entend mettre de 'avant pour y
parvenir ainsi que les modalités de ses propres interventions ainsi que des interventions qu'il souhaite de la part des
différents intervenants visés. Certaines de ces politiques sont appelées i étee transformées en réglement. » Comme
lindique Jean Piette (1999), « la Politique de 1998 n'est toujours qu’une politique gouvernementale, c’est-i-dire un document
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Mentionnons également que les critéres fixés dans la politique n’en restent pas moins
qu'une orientation. En cela, ils constituent un élément non contraignant de la procédure

administrative. Plusieurs estiment que les critéres offrent trop peu de sécurité juridique.

En résumé, comme le remarque S. Lavallée (2002) : pour faire face aux problémes
soulevés par la découverte de nombreux terrains contaminés sur son territoire, le legislateur
québécois a mis en place « une loi incompléte et une politique qui ne prescrit aucune norme

juridique ».

22 Projetdeloi72

Le ler mars 2003, le projet 72 intitulé Lo7 sur la qualité de ['environnement et d’autres
dispositions legislatives relativement 4 la protection et G la réhabilitation des terrains® est adopté. Cette
loi vise plus particuliérement 4 mettre en ceuvre les grands principes de la politique de 1998,
et avant tout le principe de pollueur-payeur. Le 27 mars est entré en vigueur le Réglement sur
la protection de l'environnement et la réhabilitation des terrains'®, dont dépend lapplication de
plusieurs dispositions de cette loi (Daigneault, 2003). Ce réglement a pour objectif de fixer
les valeurs de concentration pour les contaminants nécessitant la réhabilitation des terrains
en cas de contamination, assurant ainsi leur réutilisation sécuritaire et un meilleur contrdle
de la qualité des eaux souterraines. Cette partie présente un survol des principaux

mécanismes de cette nouvelle loi.

Cette nouvelle approche entralne deux changements majeurs dans la gestion des
sols contaminés. En premier liey, elle modifie I'état du droit actuel en permettant que le
pouvoir d’ordonnance du Ministre vise également « toute personne ou municipalité qui,
apres Pentrée en vigueur du présent article, a ou a eu la garde du terrain, 2 titre de

propriétaire, de locataire ou 4 quelque autre titre que ce soit» En second lieu, la loi

non contraignant, de nature non juridique, qui présente des objectifs environnementaux et économiques, qui propose des
critéres environnementaux, des approches méthodologiques et des mécanismes d'intervention non obligatoire visant 4
atteindre les objectifs établis en ayant recours aux critéres environnementaux proposés »

# Projet de loi no 72, L.Q.2002,¢c. 11

46 D. 216-2003, 26 février 2003, G.0.Q. 2003. [1.1441.
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reconnait comme mode de réhabilitation possible le maintien en place des contaminants
présents dans un terrain, pourvu que soient prises certaines mesures correctrices proptes A
protéger l'envitonnement et des mesures de publicité sont également prescrites pour
informer les tiers relativement aux restrictions applicables a I'usage future du terrain. Elle
impose par ailleurs aux entreprises appartenant a des secteurs industriels ou commerciaux
désignés par réglement certaines obligations lorsqu'elles cessent définitivement leurs
activités et ce, dans le but de connaitre et de corriger toute contamination éventuelle des

terrains ou elles sont établies.

La Loi 72 propose d’appliquet la responsabilité sans faute pour le pollueur et la
responsabilité pour faute pour le propriétaire et le gardien. Cette régle est cependant
atténuée par la défense dite « du propriétaire innocent », qui peut entrainer une exemption
compléte de la responsabilité ou du moins une limitation de la responsabilité 4 certains

couts.

Cela étant dit, I'adoption de la Loi 72 étant récente, nous nous attacherons dans la
suite 4 mettre en évidence I'incidence de la politique et de la Loi 65 sur la revalorisation des

friches industrielles.

3. Quelques effets potentiels des contraintes réglementaires en matiére de sol

contaminé sur le processus de revalotisation des friches industrielles

L’analyse qui précéde a mis en évidence certains aspects essentiels du systéme de
responsabilité québécois pour les dommages causés par la contamination du sol. Certains
auteurs soutiennent que la responsabilité en matiére de dépollution des sites contaminés
compromet les transactions immobiliéres portant sur les terrains contaminés et, ainsi,
constitue 'un des principaux obstacles 3 la revalorisation des friches industrielles. On peut
cependant s’interroger sur la valeur de cette hypothése. Il faut signaler, en effet que
généralement pour mettre en ceuvre une transaction portant sur un terrain contaminé, les

deux parties ont recours 4 un contrat qui spécifie leurs engagements respectifs. Lorsque les
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cotits de transaction sont négligeables, le prix du contrat (ie. le prix du terrain) devrait
directement s’ajuster pour tenir compte de 'ampleur et de la répartition de la responsabilité
de dépolluer. A titre d’exemple, un terrain présumé non-contaminé serait vendu 100 0008,
alors que, tout chose étant égale par ailleurs, un terrain contaminé, pour lequel les cofits Liés
a la responsabilité¢ de dépolluer sont de 20 0008, serait vendu 80 0008. Autrement dit, deux
propriétés identiques, mais qui différent en ce qui a trait 3 leur qualité (ie. degré de
contamination), se vendraient 2 des prix différents”. Suivant cette idée, dans la mesure ou
les cotits associés 2 la responsabilité de dépollution sont intégrés dans le prix des terrains,
nous sommes en droit de prétendre que la responsabilité 4 I'égard des sites contaminés
n'entrave pas le processus de revalorisation des friches industrielles. Ainsi, Pexistence d’une
relation contractuelle entre les parties concernées par la transaction n’affecterait pas
Pefficience du processus de revalorisation. Il y aurait, dans ce cas, transfert du cofit de
dépollution entre Facheteur et le vendeur. Chacun demanderait une compensation pour la

partie du dommage anticipé dont il est responsable.

Néanmoins, ce raisonnement repose sur un ensemble d’hypothéses trés restrictives
dont I'abandon conduit & sa remise en cause. Comme plusieurs auteurs le soulignent, les
conditions nécessaires pour une parfaite substituabilité¢ de la responsabilité entre Pacheteur
et le vendeur sont rarement réunies (Boyd, Harrington et Macauley, 1994; 1996 Segerson
1996; Walsh, 1997). Dans la réalité, les asymétries d’information, incertitude liée 3 I
responsabilite de dépollution, les délais de réalisation et la difficulté¢ d’obtenir des emprunts
peuvent créer des problémes qui exercent une influence déterminante sur le processus de
revalorisation des friches industrielles. Nous examinerons maintenant de maniére plus
approfondie I'impact réel des contraintes reliées 3 la responsabilité 3 I'égard des terrains

contaminés sur la revalorisation des friches industrielles.

47 Cet exemple est tiré de larticle de Boyd et Macauley (1994), voir aussi Boyd, Harrington et Macauley, (1996); De méme,
Segerson (1997) écrit : «it is not universally true that liability transfers discourage property sales. The transfert of Liability
form a seller to a buyer represents a shifting of costs between two parties who have a contractual relationship. In the
absence of market imperfections, the contract price (Le. the price of the land) should simply adjust to reflect any change in
the assignment of liability. Thus, if a seller retains liability, his reservation selling price should be higher than if all iability is
transferred to buyer. Likewise, the buyer's reservation price will reflect his expected liability. Thus, under perfect shifting,
the number of sales should be independent of whether the seller retains liability or some or all of the liability is transferred
to the buyer at the time of the sale. (p146)



31 Incertitude

Si l'incertitude entralne une surévaluation des colits de remise en valeur, alors des
transactions mutuellement profitables ne seront pas réalisées (Boyd, 1996). La demande
pour les friches industrielles étant ainsi réduite, la demande pour les substituts les plus
Pproches (terrains verts) s’en trouvera augmentée. On peut se demander si le caractére
incertain de ampleur et de la répartition des dommages peut, comme le suggére certains
auteurs, constituer une entrave 2 la revalorisation des friches industrielles. Clest & cette
question que nous devrons maintenant répondre. Pour simplifier, nous limiterons notre

analyse a deux sources d’incertitude.

311 Ianaeetfampleurdes dommages

Il est difficile de déterminer 'ampleur des dommages liés & la contamination des
sols. Jusqu'a une époque récente, les crittres de la Politigue de prowection des sols et de
rébabilitation des ternains contaming fournissaient une orientation générale pour indiquer le
niveau de contamination du sol et de P'eau souterraine. Or, dans la mesure ot, comme nous
l'avons vu précédemment, cette politique n'a pas force de loi, sa portée est donc limitée.
Par ailleurs, I'absence d’une réglementation complétant les dispositions de la Loi 65 n’était
pas sans avoir d’effet sur la discrétion administrative en matiére d’ordonnance qui y gagnait
plus de terrain puisqu'elle laissait & Iadministration le soin de déterminer 3 partir de quand
la présence de contamination dans lenvironnement comporte la possibilité d’entratner un
effet prejudiciable plus que négligeable, au sens de Particle 31.42 de la LQE. Il va sans dire
que cette situation a créé de incertitude pour les investisseurs désirant investir dans la

revalorisation des friches industrielles*.

L'évaluation environnementale d’un site avant l'acquisition d’un terrain souléve

également des problémes importants. Comme l'indique Yolande Hiriart (2000), les experts

*8 Comme I'explique Sophie Lavallée,: « en ne mettant en vigueur que la premiére sous-section de la section IV 2.1 de la
Loi concernant la décontamination de I'environnement et en ne réglementant pas pour mettre pleinement en ceuvre les
pouvoirs discrétionnaires que la loi 65 accorde au ministre, le Gouvernement québécois a élaboré un cadre d’action qui
génére une insécurité juridique certaine pour les transactions immobilitres et commerciales. » .
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en matiere d’évaluation environnementale évoluent dans un marché marqué par une
concurrence tres vive, ce qui les force 3 diminuer le prix de leurs évaluations. Or, cette
diminution des prix entraine une baisse de la qualité des analyses. Dans la mesure ot il est
essentiel que la qualitt des analyses demeure une préoccupation constante des
professionnels directement impliqués dans la réalisation de ces études, une solution
consisterait a normaliser la pratique de I'évaluation. Or, une telle solution est souvent

sujette a des querelles d’experts.

Enfin, un autre facteur d’incertitude provient du fait qu'il n’y a aucun moyen de
s'assurer de la permanence de la décontamination d’un site, car il n’existe ni définition
précise, ni statut légal d’'un site décontaminé. Dés lors, un investisseur éventuel doit
s'attendre a des taux de rendement élevés parce que les organismes de réglementation

peuvent décider de resserrer de maniére rétroactive les normes lides au nettoyage.

312 Incerumudeléed h épariion des dommages

Une fois Fampleur et la nature de la contamination déterminées, se pose alors la
question de savoir qui doit assumer la responsabilité de dépolluer”. La responsabilité étant
conjointe et solidaire, des participants de moindre importance peuvent se trouver
responsables de la totalité des colits de dépollution, ce qui rend le projet de revalorisation
plus risqué. L'incertitude qui plane sur l'attribution des responsabilités peut dés lors avoir
une influence importante sur la revalorisation des friches industrielles. Cest ce que nous

verrons maintenant.

# A ce sujet, Nadon et Granda écrivent : « La L.QE. ne contient aucune définition du mot « pollueur » et n'emploie pas ce
terme directement, Par exemple, Particle 25 de la L.QE. emploiera « responsable de la source de contamination », les
articles 31.42 et 31.43 référeront 4 « quiconque a émis, déposé, dégagé ou rejeré un contaminant », l'article 115.1 visera le
«responsable de 'émission, du dépdt, du dégagement ou du rejet de contaminant » et Iarticle 21 urilisera « quiconque est
responsable de la présence accidentelle dans l'environnement d'un contaminant visé i larticle 20» A ceme liste,
Daigneault (1999) ajoute : « celle qui le permet » (art. 20); « la personne qui avait la garde ou le contrdle » (art.114.1 et
115.1); le propriétaire de contaminants déversés, émis, dégagés ou rejetés (art.114.1); « le propriétaire d'un sol ot se
trouvent un contaminant » (art.31.49); « le propriétaire ou I'occupant d’un sol qui tolére qu'on y émette, dépose, dégage ou
rejette des contaminants » (art.106.1, alinéa 2 En outre, larticle 109.3 L.QE. établit la responsabilité pénale personnelle
des administrateurs et dirigeants qui aménent une personne morale par un ordre, une autorisation, un conseil ou un
encouragement 3 émettre, déposer ou A rejeter un contaminant dans l'environnement contrairement 3 la lgislation. Pour
une revue de la jurisprudence concernant cette question voir Nadon et Granda (199?)



104

313 Quelques effets porentiels de Pncertiude

De nombreux travaux ont montré que lincertitude conduit les investisseurs &
évaluer a la hausse les cofits des projets de revalorisation en négligeant les cofits réels pour
la sociéte. Pour illustrer ce probléme, considérons un exemple simple®. Soit une
transaction portant sur un terrain qui vaut 3 millions$ pour un acheteur potentiel et 2
millions$ pour le propriétaire actuel. Il est alors dans Pintérét des deux parties de réaliser
cette transaction, puisque le gain a ’échange est de 1 millions$. Maintenant, si les deux
parties concernées savent que le terrain est contaminé et que les cofits de dépollution
représentent 1 million$, ceci ne réduit pas le gain 4 'échange. En effet, les estimations de
chaque partie sont alors de 2 millions$ pour Iacheteur et de 1 million$ pour le vendeur, il
est des lors efficace de réaliser échange car ce choix maximise la valeur totale. Maintenant
si l'acheteur et le vendeur sont incertains de l'ampleur et de la répartition de la
responsabilité, chaque partie fait face 3 un événement aléatoire. Si Iacheteur et le vendeur
ne pergoivent par correctement le risque, cela peut compromettre la réalisation de
transactions profitables. Ce résultat s’explique par le fait que les personnes adverses au
risque demandent en compensation, une prime de risque, pour assumer le risque de I'actif.
St les personnes ont des atitudes différentes face au risque, personne ne pourra s’entendre.
Cette question nous améne 3 remarquer que le besoin de prévisibilité est dans bien des cas

plus important que le choix d'une approche de préférence 3 une autre.

32 Lemanque d’acoés aucapital

L’accés des emprunteurs aux préts peut jouer un role fondamental dans la
revalorisation des friches industrielles, mais elle dépend considérablement de la sécurité
juridique et de la transparence offerte par le systéme de responsabilité. On ne trouve
aucune disposition concernant explicitement la responsabilité des préteurs au Québec.
Neéanmoins, la législation québécoise ne manque pas de références au propriétaire ou 2 la

personne ayant le soin, la garde ou le contrble du terrain pollué (Hiriart, 2000). La
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responsabilité conjointe et solidaire fait redouter que la partie la plus solvable soit contrainte
de payer, l'incertitude liée aux responsabilités futures d’une entreprise réduira son degré de
solvabilité et sa capacité d’emprunt. Les banques pourraient méme devenir encore plus

prudentes si elles estiment qu'elles risquent d’assumer le rble de la partie la plus solvable.

Jusqu'ici les marches financiers étaient parfaits. Une des implications de Pabandon
de hypothese de perfection des marchés financiers est que les agents ne peuvent pas tous
s’endetter au méme taux d'intérét certain. Cette imperfection de marché refléte un fait
communément admis : il n’existe pas d’endetternent sans risque de défaut. Autrement dit, 1l
existe toujours une probabilité non nulle qu'un emprunteur ne rembourse pas 'emprunt
contracté, Des lors, le préteur peut étre amené  refuser un prét si le risque de défaut n'est
pas compensé par la rentabilité anticipée de Iinvestissement. Ceci a alors deux implications

importantes en ce qui concerne les sites contaminés.

D'une part, l'existence d’'un risque de défaut conduit les préteurs 3 exiger un niveau
supérieur de rentabilité anticipée de la revalorisation. Il s’agit en fait de faire payer aux
emprunteurs une prime de risque permettant de compenser le risque de défaut. Dés lors, le
cott de linvestissement s'éléve et investissement est plus faible. Cette imperfection du
marché décourage donc la revalorisation des friches industrielles. Par ailleurs, la nécessité
d’effectuer une évaluation méme limitée des risques environnementaux augmente le cofit de
transaction du crédit et touche les petits emprunteurs de maniére disproportionnée. Par
conséquent, de petites entreprises risquent d’étre particuliérement pénalisées par le cofit de

I'évaluation des risques.

Dautre part, l'autofinancement apparalt comme un des ressorts essentiels de la
revalorisation. Il permet tout d’abord de financer son investissement sans avoir recours 3
l'endettement externe. De plus, lexistence de fonds propres correspond & un bon signal
envoye par lentreprise aux marchés financiers. Tout préteur potentiel sait alors que
Pentreprise pourra faire face 4 ses engagements. Dés lors, il sera plus facile pour entreprise

d’obtenir des fonds nécessaires 4 la revalorisation. Ainsi, la structure financiére semble un

50 Cet exemple est tiré de Boyd, 1996.
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déterminant significatif de la décision de revalorisation des entrepreneurs.  La
réglementation en matiére de responsabilité environnementale introduit un niveau élevé
d'incertitude pour les acteurs économiques en ce qui concerne l'évaluation des risques. . Le
fait de pouvoir bénéficier d'une assurance pourrait réduire les risques auxquels les

entreprises sont exposées.

33  Llasyméte dinformation

Nous avons envisagé jusqu’ici que les situations ol les agents économiques
détenaient tous la méme information sur la qualité des terrains vendus sur le marché. On
peut défendre cette hypothése lorsque la qualité d’un bien est facilement vérifiable (Varian,
1994). Si on peut, sans cotl, dire quels sont les biens de bonne qualité et quels sont les

biens de mauvaise qualité, les prix des biens s’ajusteront directement pour refléter les

différences de qualité.

Or, dans la réalité, le vendeur a, en général, une meilleure connaissance de la qualité
de son terrain (ie. degré de contamination) que Pacheteur potentie]. On parle alors
d'asymeétrie d'information. Les asymétries d’information sont 3 l'origine de phénoménes
tels que 'antisélection et le risque moral. Comme nous pourrons le constater, elles peuvent
empécher que s’effectuent des transactions qui seraient efficaces si Pinformation était
parfaite. Comme précédemment, il nous est permis de penser que cetre source

d'inefficience décourage la revalorisation des friches industrielles.

331  Amséection

L'antisélection provient du fait qu'on ne peut observer certaines caractéristiques
d’un bien ou d'un agent (Schubert et Zagamé, 1998). Pour illustrer ce probléme, prenons
Pexemple du marché des voitures d’occasion proposé par Akerlof. Lorsqu’un tel marché
n'est pas régulé, il présente de fagon typique une asymétrie d'information : les vendeurs de

ces voitures ont une information sur la qualité de la voiture nettement supérieure 4 celle
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détenue par les acheteurs. Cest ce qui explique qu'il ne peut y avoir de transaction alors
que les deux parties auraient intérét 4 ce qu'une transaction ait lieu. On notera que la
situation est bloquée méme si le vendeur est de bonne foi, car I'acheteur n’a pas moyen de
connaitre linformation et se méfie donc. Cet exemple illustre bien les dysfonctionnements

de marché liés a I'information imparfaite.

Cest le cas lorsque les acheteurs potentiels ne sont pas capables d’apprécier la
qualité des terrains, et quils proposent un prix correspondant 4 la qualité moyenne des
terrains présents sur le marché. Ainsi, le vendeur aura bien souvent une connaissance plus
poussée du terrain 4 vendre, mais 'acheteur ne l'aura que 5’1l obtient cette information par
une caractérisation du site ou si le propriétaire est contraint par la loi de révéler ceme
information®.  Dans tous ces cas, linformation est symétrique et le transfert de
responsabilité est efficace. Mais si 'information n’est pas dévoilée, on peut alors supposer

que les caractéristiques du terrain sont mieux connues du vendeur que de Facheteur.

Dans la mesure ou l'acheteur ne peut discriminer entre un projet de bonne qualité et
un projet de mauvaise qualité, il réduira son prix en fonction de la valeur moyenne de la
responsabilité qu'il devra assumer. Le marché peut alors s’effondrer, car les vendeurs de
terrains de bonne qualité n'acceptent pas ce prix et se retirent du marché, sur lequel ne
demeurent que les vendeurs de terrains de mauvaise qualité. Si Pacheteur Panticipe, il se
retire également du marché, et aucun prix nest capable d’équilibrer le marché. Cee
similitude entre le cas du marché des voitures d’occasion et celui des friches industrielles
n'est toutefois pas sans accuser certaines différences. Ainsi, suivant Segerson (1993), dans

le cas des terrains contaminés, il ne peut pas entralner une fermeture de marché 3 la

Akerlof.

Comme l'asymétrie d’information crée des défaillances de marché, les propritaires
de terrains de qualité ont intérét 4 faire savoir aux acheteurs potentiels qu'ils possédent de
bons terrains. Pour ce faire, ils doivent chercher & poser des actes qui signalent la qualité de

leurs terrains aux acheteurs potentiels. Pour se distinguer des vendeurs de mauvais terrains,

51 Certains états américains ont adopté cette forme de réglementation.
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un propriétaire d'un bon terrain pourrait, par exemple, offrir une garantie ou faire la
caractérisation de son terrain. L’utilisation de ces signaux permettrait d’améliorer le
fonctionnement du marché. Les colits et les limites de ces informations réduisent
cependant leur utilisation. Le probléme est qu'il est difficile de divulguer cette information.
En effet, les révélations qui renforcent les intéréts de ceux qui les font ne sont pas toujours
crédibles. En outre, il y a lieu de mentionner que les clauses contractuelles, les garanties et
lexclusion de garanties prévues par les contractants aux transactions immobiliéres sont
inopposables & 'Etat. De fait, ce demnier peut toujours, en se fondant sur ses larges
pouvoirs discrétionnaires d’application rétroactive, lesquels ne sont aucunement balisés par
des normes réglementaires, recourir contre le pollueur effectif. L'Etat peut alors jouer un
role important pour limiter les effets d’antisélection en imposant un systéme de garanties ou
en veillant 3 la bonne exécution de celles sur lesquelles les parties saccordent. Enfin,
comme précédemment antisélection peut donc étre source d’inefficience puisqulelle peut
empécher que se nouent des relations mutuellement bénéfiques, ce qui décourage la

revalorisation.

332 Rsquemonl

Au-dela des problémes d'antisélection, les garanties peuvent introduire un probléme
d'aléa moral Cette forme d’opportunisme post contractuel survient lorsquion ne peut

observer les actions d’un individu.

En effet, la probabilité que l'actuel propriétaire ait 3 assumer la responsabilité de la
dépollution des sols est influencée par deux comportements des nouveaux propriétaires.
D'une part, le nouveau propriétaire peut contribuer & la pollution du site et dire que c’est
Fancien qui en est responsable. D’autre, part, s'il veut éure rassuré, il peut sonder le terrain

pour trouver la contamination.
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34 Déhis lés a b réglementation

La lenteur de l'examen réglementaire ralentit la progression du projet, ce qui
immobilise des capitaux et augmente donc le colit de revalorisation. Il semble que ces
delais aient une influence déterminante sur le processus de revalorisation des friches
industrielles. Les délais sont des cofits; ils sapent la rentabilité d'un projet de re-
développement en prolongeant le moment de l'achévement des travaux. Allom (1991)
maintient que les délais liés au processus d’assainissement augmentaient d’une maniére
significative les colits de re-développement en Australie. Altschuler et al. (1993) soulévent
aussi que les entrepreneurs sont vraisemblablement les plus sensibles au temps ajouté au

processus d’assainissement.

35 Risque de défaut

L'inefficience peut &ure provoquée par Pexistence de limites aux possibilités de
remboursement des agents. L’argument généralement invoqué est que les agents ne vont

pas se prémunir contre I'occurrence de dommages qu'ils ne pourront pas rembourser
(Shavell, 1984).

36 Le probkme des mécanismes de contrble

St la Loi sur la qualité de L'erironnenent donne des pouvoirs au Ministre, on constate
par ailleurs quelle lui donne aussi la responsabilité de surveillr la qualité de
Tenvironnement et d'agir lorsqu'il croit que cette qualité est mise en danger. Dés lors,
Pefficacité du systéme de responsabilité pour les dommages environnementaux dépend de
Padéquation des mécanismes d'inspection, des amendes, ainsi que des sanctions
suffisamment dissuasives. On constate que le gouvermement rencontre de nombreux

obstacles dans la mise en ceuvre de la loi. La disponibilité des ressources publiques étant
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limitée pour ce faire, lefficacité du Ministére dans Iapplication de la loi peut étre réduite™.
Le peu d’ordonnance émise & cet égard, en se fondant sur les articles 31.42 et 31.43
confirme I'affaiblissement du contrble et de l'intervention de 'administration relativement &
la décontamination des sites, sous les pressions de P'industrie. On est alors en droit de se
demander : L'imperfection du systéme judiciaire crée-t-elle une limite & l'efficacité des

responsabilités légales?

Shavell (1984) montre que si la probabilité d&tre poursuivi ou détre tenu
responsable a lissu d’une plainte est inférieure & 1, lincitation 4 la prévision est réduite

puisque le cotit anticipé du dommage est diminué.

Il est possible d'illustrer & partir d’'un exemple simple qu'un site peut étre tenu A
Pécart du marché si son propriétaire craint qu'on y découvre de la contamination.
Supposons que la valeur d’une propriété, dite non contaminée, soit de 4 millions pour son
propriétaire et de 5 millions pour I'acheteur et que dans ce contexte, la transaction se fasse
et que la proprieté soit re-développée par I'acheteur. Supposons, maintenant, que la
contamination de cette parcelle représente 2 millions$, mais que cette contamination ne se
soit révélée que si la propriété est vendue. Dans ce cas, la transaction ne se ferait pas dans
la mesure ou cette parcelle serait vendue au plus 3 millions$, soit 1 million de moins que la
valeur estimée avant la transaction. Clest moins que la valeur quelle représente pour le
propriétaire (4 millions$). La crainte de découvrir la contamination peut ainsi conduire &

réduire I'offre de friche industrielle, ce qui encourage la demande pour les terrains verts.

4. Conclusion

L'analyse précédente montre bien Iimportance de réduire au maximum les
éventuelles incidences de ce type de responsabilité sur le processus de revalorisation

lorsqu'il est question d’élaborer un systéme de responsabilité.

52 A cet égard, Sophie Lavallée (2002) p. 312 écrit : « Le contexte de restriction budgttaire qui prévat actudllement au Miristére de
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En smuaton d'incertitude, les difficultés de financement, de revente et de
changement d’usage peuvent entraver la revalorisation des friches industrielle. La rédaction
de clauses contractuelles, quelles quelles soient, ne permet pas de se sortir de cette
confusion. Ces clauses étant, par nature, inopposable 4 I'administration, elles ne servent 4

anticiper ~ les  obligations  des  parties  signataires  qulemtre  elles.

Vernironmenent et qui est wre des causes de la dévéglerrentation, anec dautres facewrs 1 au développerrent éoonomique et & la conowmence de
Plus en plus féroce lie & la. monedialisation, fait en sorte que les contrdles sportanés des agerts dy Mirastére sont de moins en moins fréquents »



CHAPITRE 6: DEVELOPPEMENT ENDOGENE

Dans le premier chapitre de ce mémoire, pour simplifier Ianalyse, nous avons fait
Thypotheése d'une ville monocentrique. En d’autres termes, nous avons supposé que
chaque parcelle se différenciait essentiellement par sa distance du centre des affaires,
regroupant l'ensemble des activités de production. Le territoire serait donc, selon cette
hypothése, neutre et homoggne. Dans ce cadre, nous avons éwudié la théore de la
croissance urbaine proposée par Brueckner et Wheaton (1980; 1982). L'une des
conclusions importantes de cette analyse est que la revalorisation n'est réalisée que si la
valeur actualisée espérée du terrain revalorisé, nette des cofits de remise en valeur, est
supérieure 2 celle dans son usage actuel. Le chapitre 4 a été pour nous l'occasion de mettre
en évidence I'influence quexercent les externalités, c’est-3-dire les interactions hors marché,
dans le processus de revalorisation des friches industrielles. L’introduction des externalités
dans lanalyse a permis de distinguer la revalorisation optimale de la revalorisation d’une
économie décentralisée. Par 13, nous avons pu justifier le role de IEtar dans le processus de
remise en valeur des friches industrielles. Le chapitre 5 a par ailleurs montré que I'Etat était
lui-méme sujet & des défaillances. Ainsi, en restant dans le cadre des modiles
monocentriques et en introduisant dans lanalyse ces différents éléments, nous avons pu
élaborer un cadre conceptuel particuliérement bien adapté pour décrire et comprendre le
processus de revalorisation des friches industrielles. L’intérét d’une telle démarche réside
dans le fait quelle permette de fournir un outil aisément formalisable, capable de répondre
de fagon pertinente  des questions concrétes posées par des décideurs dans le cadre d'une

aide a la décision.

Malgré l'attrait de cette approche, elle présente néanmoins certaines difficultés.
L'inconvénient de cette approche est quelle n’arrive pas 4 rendre compte de certains

aspects importants de la revalorisation des friches industrielles. Plus précisément, elle ne



permet pas d'expliquer comment s’organise la répartition dans lespace des activités
économiques et, en particulier, les phénoménes d’agglomération et de dispersion. De fait,
parce qu'elle considére que le centre soit exogene, une telle démarche laisse de c6té la

- . . /2
maniére dont celui-ci est généré.

Au cours des demiéres années, un regain d'intérét pour ces questions est apparu
grice a des travaux inspirés par la concurrence monopolistique, qu'il s’agisse de ceux de
Krugman (1991) sappuyant sur le modele de Dixit-Stiglitz (1977) ou des travaux sur la
concurrence spatiale issus des modeles d’Hotelling (1929) et grice aussi aux recherches des
théoriciens de la croissance endogéne (Romer, 1986; 1990 et Lucas, 1988). De fagon
générale, ces questions sont assez compliquées et une analyse complete est au-deld de Pobjet

de [a présente étude. Toutefois, il convient ici de présenter certains résultats importants.

L'objectif de ce chapitre est donc de montrer comment ces nouvelles théories
géographiques de la croissance permettent d’éclairer de maniére pertinente la problématique
de la revalorisation des friches industrielles. Compte tenu de limportance de cette
littérature, lobjectif du présent chapitre n'est pas d’étre exhaustif mais de décrire quelques
mécanismes. La premiére partie présentera un rapide inventaire des mécanismes
d’agglomération et des facteurs susceptibles de s'opposer & ces mécanismes. La deuxiéme
partie portera sur les modeles issus de la science régionale. Nous tirerons enfin les
principaux enseignements des différents résultats de cette analyse pour évaluer Iimpact des
politiques publiques relatives & la revalorisation des friches industrielles. Nous montrerons
ainsi que le territoire n’est pas qu'un support passif pour les dynamiques économiques en
présence : son organisation, ses caractéristiques socio-économiques et institutionnelles y

jouent un role actif.

L Lanouvelle économie géographique -

La nouvelle économie géographique s'intéresse 3 la compréhension des facteurs

déterminant la localisation des activités de production. Ces travaux mettent Paccent sur les
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différentes formes de dispersion et d’agglomération. Tel que le propose la théorie de la
nouvelle économie géographique, la formation des agglomérations serait le résultat d’un jeu
impliquant les forces centrifuges poussant 4 la dispersion des activités dans Pespace et des
forces centripétes conduisant & leur regroupement. Nous présentons ici une bréve
recension de la liérature des approches d’économie géographique qui permettra de

, , :
comprendre 'agglomération des entreprises.

11  Modeks avec externalités

Parmi les nombreux modéles d’économie géographique visant & comprendre les
facteurs déterminant la localisation des activités de production, certains, comme les modeles
issus des travaux de Fujita, Imai et Ogawa, ont mis en évidence l'influence qu'exercent les
interactions hors marché entre les firmes et/ou les ménages sur les processus
d'agglomération (effets de débordement, communication interpersonnelle et interaction
sociale). Cette approche permet, comme précédemment, de se référer au paradigme de la
concurrence parfaite et des rendements constants. Ces modéles se distinguent des autres
modeles d’agglomération par le fait quils supposent que Pémergence des structures
d’agglomération est le résultat d'une communication directe entre les firmes, alors que,
comme nous le verrons, les modéles s’appuyant sur l'existence d’externalités pécuniaires
percoivent les structures d'agglomération industrielle comme le simple regroupement
d'entreprises sans aucun lien entre elles, la tendance 2 l'agglomération se justifiant
simplement par la baisse des cofits marginaux de chacune des firmes. Ici, & l'inverse, on
suppose que les entreprises ont un besoin d’échange d’informations, lesquelles se dégradent
et engendrent des cofits croissants avec la distance. Cest donc la recherche des externalités

de communication qui favorise I'agglomération.
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12 Modeles avec concunrence imparfaie

Contrairement aux modeéles concurrentiels dans lesquels les prix sont donnés, dans
les modeles avec concurrence imparfaite, les firmes choisissent les prx selon la répartition
spatiale de la demande et de la concurrence. 1l en résulte une forme d'interdépendance
entre firmes et ménages susceptible d’dtre 3 l'origine de la formation d’agglomérations.
Parmi ces modeles, on distingue deux types d’approche. D’un cté, les modeles de
concurrence monopolistique permettent aux firmes de fixer leurs prix et de produire des
biens différenciés avec rendements croissants. Dans ce cadre, les interactions stratégiques
sont neégligeables car les firmes sont nombreuses. De lautre c6té, les modéles de
concurrence oligopolistique supposent lexistence d’un petit nombre de firmes qui

interagissent de fagon stratégique en tenant compte de leur pouvoir de marché,

2. Gooissance et formation des agglomérations

La nouvelle économie géographique partage certains traits communs avec la théorie
de la croissance endogene. Les phénoménes de rendement croissant, Pexistence deffets
externes ou la structure monopolistique sont & la base 4 la fois des phénoménes
d'agglomération spatiale des activités et des dynamiques d’accumulation temporelle des
facteurs de croissance. Un certain nombre d’études empiriques mettent de l'avant la
concomitance des phénoménes d’urbanisation et de croissance (Glaeser, 1994; Jacobs,
1992).

Les théories de la croissance endogéne reconnaissent explicitement que
Pagglomération soit un facteur de croissance. A titre d’exemple, Lucas insiste sur le role des

villes comme vecteurs favorisant 'accumulation des connaissances.
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3. Lasciene régionale

La section précédente est de nature a bien faire voir en quoi Iémergence de
structures d’agglomération ne peut répondre & un mécanisme général d'interaction

économique.

Or, si elle constitue un programme riche de travaux théoriques sur 'émergence de
structures d’agglomération, la théorie de la croissance endogéne et la nouvelle économie
géographique écarte cependant la dimension organisationnelle (Vicente, 1999). En effet, 4
la simple dimension géographique de la proximité, il convient d’y associer une dimension
organisationnelle. Ainsi comme explique Rallet et Torre (1995) : «La base territoriale crée
des interdépendances particuliéres entre agents ou entre agents et institutions, ce qui

engendre une dynamique industrielle spécifique ».

La science régionale permet de repousser quelque peu ces limites. Parmi les
travaux issus de la science régionale, on distingue I'approche évolutionniste, les approches
liées a la problématique marshalienne des districts industriels et les travaux qui, 4 la suite de
Piore et Sabel (1984) s’attachent & rapprocher le territoire des questions relatives 3

Porganisation industrielles post-fordisme.

4, Conclusion

Les modeles présentés ont illustré comment il est possible de rendre endogenes les
mécanismes de croissance. Ces approches se rejoignent quand elles attribuent un rble
essentiel aux choix des agents économiques. Différents enseignements de ces théories
peuvent étre appliqués & Iévolution des politiques de revalorisation des friches industrielles.
Des grappes d’entreprises peuvent se former dans des endroits trés différents, ouvrant ainsi
la porte 3 un développement local & Pintérieur des zones en déclin. Les externalités
négatives tenant 4 la contamination des sols et aux cofits sociaux induits par la présence des

friches industrielles rendent ces régions moins attractives, ce qui favorise la dispersion. La
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structure spatiale de I'économie dépend de I'importance relative des effets externes négatifs
et positifs. Suffit-il alors d’agir pour promouvoir les externalités positives et décourager les

externalités négatives pour soutenir la revalorisation?

L’érude et les résultats évoqués dans ce chapitre ne sont que préliminaires et ne font
qu'ouvrir avec d'autres contributions anglo-saxonnes, ce nouveau champ de I'estimation
structurelle des modeles d’économie géographique. Cette pratique semble en effet
prometteuse pour I‘évaluation des politiques publiques. En effet, ces approches permettent
de prendre en compte un bien plus grand nombre d'effets. L'impact réel des politiques

publiques, via leurs effets directs et indirects devrait étre mieux appréhendés.
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CHAPITRE 7: ETUDES DE CAS

La revalorisation des friches industrielles est un phénoméne complexe. La diversité
des intervenamts impliqués et les facteurs susceptibles d'influencer leur comportement

expliquent en partie la complexité du phénoméne.

Dans un effort de systématisation, nous avons jusqu’a présent tenté d’établir un
cadre conceptuel cohérent capable d'identifier et d’ordonner les divers facteurs qui
influencent le processus de revalorisation des friches industrielles. Or, si nous avons mis en
évidence, dans les chapitres précédents, les principaux facteurs qui influencent le processus
de remise en valeur des friches industrielles, nous avons toutefois négligé d’évaluer
Pimportance relative de ces facteurs et leur impact réel. Il apparatt donc nécessaire, 3 ce
stade-ci, de considérer ces facteurs a la lumiére d'une étude empirique basée sur l'analyse de
cas concrets. A cette fin, nous concentrerons notre analyse sur deux cas particuliers. La
premiére partie de ce chapitre sera consacrée 2 I'analyse du processus de revalorisation du
site des ateliers Angus. La seconde partie portera sur le secteur industriel Dickson. Suite &
Panalyse de ces deux cas particuliers, nous serons en mesure de marquer les ressemblances
et les différences qu'ils entretiennent entre eux afin de mieux comprendre les facteurs qui

influencent le processus de revalorisation des friches industrielles.

1 Site des ateliers Angus

Faisant partie de 'arrondissement Rosemont-Petite-Patrie, le site des ateliers Angus
est situé dans la partie sud-est de la ville de Montréal. 1l couvre, plus précisément, le
quadrilatére bordé au nord par la rue Gilford et son prolongement, 4 lest par le boulevard

Saint-Michel, au sud par la rue Rachel et & T'ouest par la voie ferrée du Canadien Pacifique
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(annexe 2). Ce territoire occupe une superficie d’un peu plus de 50 ha, ot éraiert
concentrés les ateliers de réparation de la division est du réseau de la Compagnie de Chemin
de fer Canadien Pacifique. Aprés la fermeture des ateliers en 1992, le Canadien Pacifique®
s’est retrouvé avec l'une des plus anciennes zones industrielles de la ville de Montréal &
revaloriser.  Aujourd’hui, le site des ateliers Angus abrite un complexe industriel,
commercial et résidentiel; il est décrit comme un véritable « morceau de ville » qui se
réintegre progressivement au quartier Rosemont™. Cet important complexe est le fruit de
plusieurs années de travail, impliquant Ieffort concerté de la Compagnie de Chemin de fer
Canadien Pacifique, de la Société de développement Angus et de la ville de Montréal. Cet
effort de concertation constitue une initiative novatrice aux défis posés par la revalorisation
de ce site. Des lors, on peut s’interroger sur les facteurs qui en ont favorisé la remise en
valeur. Comment, en effet, expliquer que le site des ateliers Angus ait été revalorisé alors
que d’autres, notamment le secteur industriel Dickson, semble inexorablement en déclin?
Afin de trouver certains éléments susceptibles de répondre i cette question, nous

examinerons plus en détail le processus de revalorisation du site des ateliers Angus.

11 Contexte historique

Le phénomene de la revalorisation du site des ateliers Angus ne saurait étre compris
indépendamment d’une analyse contextuelle préalable susceptible d’établir une structure et
de donner un sens plus large & Pinterprétation des données recueillies sur le terrain. Avant
d'interpréter les résultats de cette étude, nous retracerons d’abord les aspects de Ihistoire de
ce site qui nous ont semblé les plus importants en vue de mieux comprendre certains
comportements observés sur le terrain. Comme nous pourrons le voir, 'évolution du site
des ateliers Angus est étroitement liée aux changements technologiques en matidre de

transport et de communications.

%8 Par souci de concision, nous utiliserons indifféremment Compagnie de chemin de fer Canadien Pacifique et Canadien
Pacifique.
5+ Lorsqu'on rééorit Uhistoire, Chemin de fer Canadien Pacifique.
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111 AvanthPremére Guene mondale : b « Belle Epoque »>

Entre la fin du x1x° siécle et la Premiére Guerre mondiale, le Canada connaft une
importante phase d'expansion®.  Cette période de prospérité, marquée par le
développement de 'Ouest canadien et larrivée massive des immigrants, explique I'essor de
Pindustrie ferroviaire qui se trouve alors dans une situation de quasi monopole de I'offre de
transport terrestre.” Etabli en 1881, le Canadien Pacifique est, & cetre époque, I'un des
principaux bénéficiaires de cette prospérité, du fait que ses lignes de chemin de fer
traversent le coeur des régions en expansion™. En vue de répondre aux besoins engendrés
par laccroissement du trafic par chemin fer, le Canadien Pacifique entreprend la
construction de nouveaux ateliers de fabrication et de réparation dans la partie nord du

quartier Hochelaga, restée jusqu’alors peu peuplée.

Ceest donc dans ce contexte de croissance de lindustrie ferroviaire que les usines
Angus voient le jour au début du siécle”. Inaugurées en 1904, elles forment alors le
complexe industriel le plus étendu au pays. Elles comprennent en effet plusieurs ateliers ;
on y trouve, entre autres, des ateliers de travail du bois, d’ébénisterie, une fonderie de roues,
une forge, un atelier de fonte grise, des ateliers de montage et d'usinage du matériel
remorqué, un séchoir, un atelier de rabotage ainsi quun atelier de recyclage®. Ces ateliers,
placés en longueur, se trouvent reliés entre eux par des voies ferrées sillonnant le terrain
(annexe 3). Les usines Angus recélent en plus une cafétéria, un magasin, un hépital, des

installations sportives, une bibliothéque, deux casernes de pompiers et une succursale de la

55 McDougall, 1968

% Au nombre des phénomeénes qui ont marqué cette période, on peur mentionner le peuplement rapide des prairies de
I'Ouest canadien, lr forte croissance de la population du pays et le développement considérable du commerce
international. (Linteau, 2000)

57 Nahuet, 1985.

38 McDougall, J.L. (1968), Bréwe histoire de la cormpagrie di cherrin de for Carucien Pacifique. L'accroissement des revenus de la
compagnie durant a période 1897-1913 témoigne de cette croissance vertigineuse. De 20,7 millions de dollars en 1896, ils
s'élevérent jusqua 139,4 millions de dollars en 1913, ce qui correspond 4 un taux annuel moyen de plus de 12% par année
(McDougall, 1969). Jusqu'aux années 1910, le Canadien Pacifique est le seul moyen de communication rapide et seul
chemin de fer transcontinental.

39 La part du tonnage du Canadien Pacifique était de 18,5% en 1890- 1896, monta jusqu’a 24,2% en 1905-1909 et 28,1% en
1910-1913. En 189, il possédait 584 locomotives, 15 459 wagons de marchandises et 705 voitures de voyageurs. En
1915, il compte 2255 locomotives, 88 928 wagons de marchandises et 2 781 voitures de voyageurs.

60 The Canadien Engineer, vol. 11, no 3 (mars 1904) :73.



Banque de Montréal”. La diversité de ces installations vaudra d'ailleurs aux ateliers Angus

le surnom de « ville dans la ville ».

Malgré ces multiples installations et la diversité des domaines dans lesquels la
compagnie intervient, le principal centre d’activité des ateliers Angus tourne autour des
travaux de construction, d’entretien et de réparation du matériel ferroviaire du Canadien
Pacifique. Des milliers d'ouvriers et d'artisans spécialisés contribuent & Pessor de cette
industrie. En 1908, prés de 3000 ouvriers travaillent sur le site, ce qui stimule largement le
développement résidentiel et commercial des secteurs adjacents, particuliérement celui du
quartier Rosemont. En 1912, prés de 6000 ouvriers travaillent sur le site®. Cest donc dans
un contexte de changement et de prospérité que les ateliers Angus voient le jour et se

développent au début du 3¢ siécle.

112 Premire Guerre mondike et fentre-deveeguerres

A la période de prospérité dans laquelle le site des ateliers Angus se développe,
succede pour Pindustrie ferroviaire, une période de déclin. La Premitre Guerre mondiale a
un impact déterminant sur les activités du Canadien Pacifique et des ateliers Angus. Les
besoins qu’occasionne cette époque de conflits amenent les usines Angus 3 réorienter leurs
activités; elles délaissent en partie les activités auxquelles elles s'étaient jusqu'alors
consacrées pour se tourner vers la fabrication d’armements®. Pendant deux ans et demi, en
plus du travail régulier lié 4 Factivité ferroviaire, les ateliers Angus fabriquent du matériel de
guerre en vue de soutenir leffort de guerre. Pour les ateliers Angus, cette période s’avére

une époque relativement prospére.

Or, il en va tout autrement pour la période qui suit immédiatement la Premitre

Guerre mondiale. En effet, la guerre met un terme définitif 4 une époque prospére pour le

61 Reford, 2002; Comité Logement Rosemont, 1982)
62 The CanadianEngineering, vol 22 (24 janvier 1912) 5.
63 Comité Logement Rosemont, 1982



Canadien Pacifique et les ateliers Angus®. Deux phénomenes expliquent la période de

déclin qui s’amorce.

Le premier phénoméne a Porigine de ce déclin est le krach boursier de 1929, Cette
crise économique entrave plusieurs des activités du secteur ferroviaire. On constate, 3 cette
époque, une diminution importante du nombre de passagers et du volume de marchandises
transportées par chemin de fer. Une telle situation a nécessairement des répercussions
considérables sur les bénéfices du Canadien Pacifique et des ateliers Angus. A la fin de
1933, le revenu de la compagnie ferroviaire est inférieur de moitié 4 celui de 1928. Au plus
fort de la dépression, les ateliers Angus ne fonctionnent que dix ou douze jours par mois.
De plus, les syndiqués subissent des réductions de salaires importantes: en 1931, on

observe une premiére baisse de 10% et, en 1933, une seconde de 20%%.

Le second phénoméne responsable du ralentissement des activités des ateliers
Angus et du Canadien Pacifique est lamivée d'une compagnie nationalisée et unique,
concurrente du Canadien Pacifique. Créés en 1918 par le gouvernement canadien, les
Chemins de fer nationaux du Canada bénéficient d'une source quasi illimitée de
financement. Devant la puissance de son nouveau concurrent, le Canadien Pacifique perd
la malirise sur les communications ferroviaires et dés le départ, les deux réseaux de
transport se livrent une concurrence redoutable®. Cette période s’avére donc difficile pour

la compagnie ferroviaire et ses ateliers de réparation.

113 Aucours de b Seconde Guene mondile

Il faut attendre la Seconde Guerre mondiale pour que les ateliers Angus retrouvent
une certaine prospérité. Au début des années 1940, la production des usines augmente de
fagon significative en vue d’approvisionner les Alliés. Les ateliers Angus produisent des

chars d'assaut, de larmement lourd pour les barges de débarquement, des moteurs de

6+ Comité Logement Rosemont, 1982
¢ Comité Logement Rosemont, 1982
6 McDougall, 1968



navire et diverses autres piéces d’équipement pour la marine”. Les usines Angus en
viennent ainsi a délaisser leurs activités de fabrication et d’entretien du matériel ferroviaire
pour se consacrer presque exclusivement a la fabrication du matériel d’artillerie. Cette
nouvelle orientation donne un souffle nouveau aux ateliers Angus qui voient leurs revenus
et leurs effectifs augmenter. En 1945, au plus fort du conflit, les ateliers emploient plus de
12 000 employés, mais la fin de la guerre correspond aussi a la fin de la période de

prospérité que viennent de connaitre les ateliers Angus.

114 Depus hSeconde Guenre mondhale

La situation économique et technologique du pays connaft, apres la Seconde Guerre
mondiale, des changements importants qui auront des répercussions considérables sur les

activités des ateliers Angus.

Tout d’abord, on remarque que I'apparition d’autres moyens de transport et d’une
infrastructure adaptée 4 leur exploitation met fin 3 la prédominance du transport ferroviaire
dans le domaine des transports intérieurs au Canada. A la fin des années 1940, le transport
routier connalt une forte croissance; plus rapide, plus souple et plus pratique que le
transport par chemin de fer, le camionnage va dorénavant s’occuper du transport de
diverses marchandises jusqu'alors réservé au transport ferroviaire. L’accessibilité 2
l'automobile personnelle a également une incidence directe sur le trafic voyageur ferroviaire
qui accuse alors une baisse considérable de popularité.® Par ailleurs, I'ouverture de la Voie
maritime du Saint-Laurent, en 1959, perturbe lexpansion de lindustrie ferroviaire.
L’importation et l'exportation de marchandises passant par les ports des Grands Lacs
constituent une activité économique qui était demeurée jusqu'alors relativement peu
exploitée. Enfin, 'évolution dans le domaine de I'aviation met en péril le développement de
Pindustrie ferroviaire. L'essor de chacun de ces modes de transport remet en question la

survie des ateliers Angus.

& McDougall, 1968

%8 En 1917, on recense 6 859 véhicules pour la ville de Montréal, nombre qui passe 4 55 347 en 1928, pour atteindre 74
600 en 1941.(Linteau, 1992)



Cette époque d'aprés-guerre coincide, en outre, avec celle de changements
importants au sein méme de Pindustrie ferroviaire. Tout d’abord, les locomotives & vapeur
disparaissent, laissant place aux trains 3 unité motrice®®. Puis, le transport rail-route, les
conteneurs et tout le matériel spécialisé pour le transport des marchandises sont
perfectionnés. Ainsi, l'arrivée du moteur diesel, qui conserve mieux la chaleur que ses
ancétres 2 vapeur et permet de grandes économies de personnel, a un impact dramatique
sur les activités des ateliers Angus : entre 1948 et 1961, le nombre d'employés est réduit de
43,9% "et la démolition de certains batiments rendus désuets (Patelier des roues de méme

que ceux reliés aux locomotives 4 vapeur) marque le début d'un déclin graduel des activités.

L'importance de ces changements menace, 4 plus ou moins longue échéance, la
survie des ateliers Angus. En effet, on estime de plus en plus que ceux-ci sont obsolétes™.
Au milieu des années 70, le Canadien Pacifique ferme la portion est du site (5 millions de
pieds carrés) et la vend 4 'une de ses filiales immobiliéres, la firme Marathon, pour y
construire un complexe résidentiel et commercial. Entre 1977 et 1982, les pressions
populaires amenent le Canadien Pacifique & repenser son projet au profit d’'une occupation
résidentielle mixte, partagée entre le logement privé, le logement & prix modique et le
logement coopératif”. Le terrain devient alors la propriété d’'une société para municipale, la
Société des terrains Angus. A la fin des années 1980, il est le plus grand site de logements

sociaux au Canada : pres de 2 900 habitations y sont construites™.

L'absence d'investissement pour modemniser les installations des usines Angus  la
fin des années 80 rend compte du désintérét du Canadien Pacifique & leur égard : celui-ci, en
effet, ne semble plus vouloir assurer 4 long terme la pérennité des usines. En 1992, le
quartier Rosemont doit faire face 3 la fermeture définitive des ateliers Angus et & Pafflux de

travailleurs a la recherche d'un emploi.

69 En 1948, le Canadien Pacifique met en service sa premiére locomotive diesel. Utilisée d’abord de maniére irréguliére, elle
remplace progressivement la locomotive & vapeur. Le Canadien Pacifique termine son programme de conversion au diesel
en 1962 en retirant toutes les locomotives & vapeur en service.

7 A la fin des années 50, seulement 7000 personnes sont 3 'emploi des usines Angus.

7' Tedmologiaxl changes in the raibuzy indhsstry : E mployment effects and acfssstrent process, 1967.

72 Certe expérience témoigne de limportance du sentiment d’appartenance présent dans la communauté de Rosemont.

73 Fontan et Yaccarini, 2000
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115 Lamorce dunprojet de remise en vakeur : corfl ermre ke Canadien Pacifique et b Cédec

Lors de la fermeture définitive des ateliers Angus en 1992, deux conceptions
différentes, quant 4 la revalorisation du site, voient le jour. La controverse soulevée parla
fermeture des ateliers est une occasion exceptionnelle de remettre en valeur Pune des plus
anciennes zones industrielles de la ville de Montréal. Localisé & proximité du centre-ville, ce
site offre en effet de nombreuses possibilitds de revalorisation. Toutefois, si tous
s’entendent sur limportance de revaloriser le site des ateliers Angus, les opinions quant aux
moyens dy parvenir divergent. Deux visions opposées sont présentées. La premidre,
apportée par le Canadien Pacifique, destine le terrain 3 une vocation commerciale et
résidentielle. La revalorisation du site permettrait & la compagnie ferroviaire de se libérer de
sa responsabilité environnementale™ et, du méme coup, de rentabiliser un terrain vacant
rendu coliteux en frais d’immobilisation, d’entretien et de taxes”. En 1992, le Canadien
Pacifique entreprend des démarches auprés de la ville de Montréal pour obtenir un
changement de zonage. Ces démarches ont essentiellement pour fin de faire passer le
terrain de la vocation industrielle lourde 4 la vocation résidentielle et commerciale. Selon un
mécanisme instauré par la ville, tout changement de zonage sur une grande surface doit étre
soumis a une consultation publique. Ainsi, sans I'accord des citoyens, la Ville de Montréal

ne peut procéder au changement de zonage demandé par le Canadien Pacifique.

Or, le projet déposé par le Canadien Pacifique ne fait pas P'unanimité. En effet, la
décision de revaloriser le site des ateliers Angus & des fins résidentielles et commerciales
entraine une vive opposition de la population qui est en faveur du maintien de la vocation
industrielle du site. En vue de répondre aux besoins de la population locale, plusieurs
spécialistes ont, a ce sujet, exprimé leurs réticences vis-3-vis du projet du Canadien

Pacifique en raison de l'augmentation constante du nombre de chdmeurs dans le quartier

™ A cet égard, Pentreprise a défini un engagement et des principes généraux pour appliquer le principe du développement
durable a I'ensemble de ces activités. Les normes de type ISO 14 000 dont Vobjectif est 4 la fois d’intégrer de fagon
systématique les questions environnementales dans les activités de Pentreprise et d’affirmer sa citoyenneté, sa légitimité
sociale,

7 Comme L'explique le responsable du projet pour le Canadien Pacifique : « Il en cofirait 1 000 0008 au Canadien Pacifique
pour garder le terrain vacant »,



Rosemont-Petite-Patrie et de l'absence d’industries rentables et productives pour le

quartier’®,

La seconde solution, en vue de la revalorisation du site des ateliers Angus est
proposée par la Corporation de développement économique communautaire Rosemont-
Petite-Patrie, porte-parole de la collectivité locale”. Contrairement 4 la solution amenée par
le Canadien Pacifique, celle de la Cédec Rosemont-Petite-Patrie favorise le maintien de la
vocation industrielle du site. Pour la Cédec Rosemont-Petite-Patrie, la fermeture des
ateliers représente une occasion unique de lancer un vaste projet d’implantation
d'entreprises qui pourraient offrir de lemploi 4 la population de larrondissement
Rosemont/Petite-Patrie. En 1994, la population locale confie dailleurs 3 la Cédec™ le
mandat de maintenir la vocation industrielle du site Angus et de développer une proposition

de remise en valeur du site.”

116  Lententede 1995

En dépit de leurs intéréts divergents, les négociations entre la Cédec et le Canadien
Pacifique portent fruit. En 1995, les deux parties signent une entente de principe sur les
termes généraux d’'une option d’achat irrévocable pour l'ensemble de la partie ouest du site
Angus. Cette entente prévoit la division du terrain en deux parties : la Cédec obtient le
droit d’acheter, sur une période de 10 ans, la moitié du site industriel (2,4 millions de pieds
carrés)”. De plus, la transaction permet au Canadien Pacifique, toujours propriétaire du
restant du site, d'obtenir de la Ville de Montréal le changement de zonage requis pour le

projet de développement immobilier & vocation résidentielle et commerciale qu'il souhaite
réaliser.

7 Comme l'explique Yaccarini et Fontan (2001), : « En 1989, deux ans avant | fermeture des ateliers Angus, lors des
toutes premiéres consultations publiques autour de Iélaboration du futur plan d'urbanisme de la ville de Montréal, les
principaux intervenants du milieu de Rosemont Petite-Patrie avaient clairement signifié la nécessité de maintenir la
vocation industrielle des terrains Angus. » Cette opposition n'est donc pas surprenante !

77 Créée en 1989, une organisation de développement économique communautaire, la Corporation de développement
économique communautaire Rosemont-Petite-Patrie regroupe des personnes provenant du milieu des affaires, des
institutions financiéres, des syndicats, des organismes communautaires et des résidants.

78 Par souci de concision, nous utiliserons désormais Cédec pour désigner Cédec Rosemont-Petite-Patrie.



Mais avant que les négociations entre la Cédec et le Canadien Pacifique se concluent
par la signature d'une entente définitive, en octobre 1998, plusieurs points laissés en
suspens, doivent étre réglés, dont la responsabilité associée & la décontamination des sols,
les modalités et 'échéancier d'acquisition et lintégration des plans d’aménagement pour les

parties résidentielles et industrielles du site®",

12  ILastuation environnementale

Entre 1992 et 1995, de nombreuses études ont été menées en vue de dresser un
portrait environnemental du site . Or, ces études ont révélé que le terrain qui abritait les
ateliers Angus présentait une menace pour Penvironnement et la santé humaine. En effer,
les activités passées de la compagnie ont entrainé la production de déchets dangereux, la

contamination des sols et de 'eau souterraine.

Les prncipaux contaminants identifiés sont les hydrocarbures aromatiques
polycycliques et les métaux (plus particuliérement, le soufre, le cuivre, le plomb et le zinc)®.
De fagon générale, la distribution spatiale des diverses substances varie en fonction de la

profondeur et de la localisation passée des sources d’impact.

Selon les résultats de I'étude de caractérisation réalisée entre 1992 et 1995, les eaux
souterraines seraient peu affectées : seulement deux des 71 puits d’échantillonnage ont
révélé une contamination des eaux souterraines. L’impact des hydrocarbures aromatiques
polycycliques, hydrocarbures aliphatiques chlorés et hydrocarbures  aromatiques
monocycliques est ponctuel. Parmi les métaux, l'étain affiche le plus important indice de

contamination. Les autres métaux auraient un impact ponctuel.

7 Tremblay et al., 1998

8 Fontan et Yaccartni, 1996

81 Fontan et al, 2001

% Les résultats de la caractérisation sont présentés dans des rapports distincts selon la zone d'échantillonnage. Phase I/
Erirormental Imestigation A rgus Shops Property, Areas 1, I1, III, IV, et V, VI)

% Le groupe Axor et Qsar inc., 1997



Aussi, des centaines de kilométres de tuyaux sont enfouis sous le sol. La raffinerie
ayant €té construite il y a une soixantaine d’années, il existe de nombreuses fuites
souterraines. Le méme probléme existe pour les réservoirs de stockage, dont la corrosion

peut entrainer des fuites parfois difficiles & détecter.

13 Projet Angus

Au terme d'une entente, la Ville de Montréal, Ia Société de développement Angus et
le Canadien Pacifique se concertent et définissent les termes d’un projet multifonctionnel
novateur comprenant des résidences, des entreprises industrielles légéres, des commerces et
des espaces verts (annexe 4). En 1998, le Ministére de I'Environnement donne son accord 3

ce projet™.

131  Développement résidentel

Soucieux de répondre adéquatement aux besoins du marché, le Canadien Pacifique
commande, en 1997, des analyses afin de déterminer le type de produits d’habitation
pouvant répondre efficacement aux besoins et aux attentes de futurs résidants. Plus de 1
200 unités de logements résidentiels sont alors prévues sur le site. Ces installations se
caractérisent essentiellement par une architecture modere od Pespace est réparti sur
plusieurs paliers. De plus, l'accés aux stationnements intérieurs est situé sur le c6té des
batiments et chaque habitation posséde une terrasse ou une mezzanine. Le Canadien
Pacifique designe deux constructeurs d’habitation afin de réaliser les premitres phases du
développement résidentiel, qui débute en avrl 1998. Enfin, comme Pexplique le
responsable du projet pour le Canadien Pacifique, des analyses sont régulitrement mises &
jour en vue de déterminer si de nouveaux produits d’habitation peuvent répondre 3 une

demande.

8 A partir de L3, des investissements de 500 000 000$ sont prévus. Ces investissements se divisent de la fagon suivante :
développement résidentiel, 205 000 000$; développement industriel, 250 000 000S, développement commercial, 20 000
000$; restauration des sols et infrastructures, 25 000 000S; total : 500 000 0008.



132 Ledéveloppement cormmercil

Deux des trois batiments qui, depuis 1904, caractérisaient lentrée principale des
anciens ateliers Angus A l'intersection des rues Rachel et de Pavenue du Midway ont été
recyclés. La caserne de pompiers accueille désormais une succursale de la Société des

Alcools du Québec. L’ancien édifice administratif du Canadien Pacifique, quant 3 lui,

représente un intéressant potentiel de réutilisation pour y loger des bureaux professionnels.

La chaine dalimentation Loblaws a transformé la partie est du « Locoshop ». Des
services de nettoyage a sec, de photographie, de coiffure, de cordonnerie, de pharmacie
ainsi quune agence de voyage et une boutique de tabac en font également partie,
L'opération de recyclage a été effectuée de manire & préserver et 3 mettre en valeur le
caractére industriel de cet imposant bitiment. Les travaux d'aménagement ont débuté au

cours de I'été 1998 et le marché a ouvert ses portes au printemps 1999,

133 Ledéveloppement industriel

Créée en 1995 par la Cédec, la Société de développement Angus® (Sda) a pour
principal mandat de revaloriser la partie ouest du site quelle se propose d’acquérir du
Canadien Pacifique. Dans ce but, elle commande, en 1994, deux études visant 3 appuyer la
définition d’une stratégie de remise en valeur. La premitre a été réalisée au Service aux
collectivités de 'Université du Québec & Montréal, Porant sur les systémes locaux de
production du développement local, la recherche avait pour principal objectif d’alimenter la

réflexion des intervenants de la Cédec et de la Sda. La deuxiéme étude commandée 3 une

% La Sda est un organisme sans but lucratif de développement local représentatif d'une variéeé d'acteurs (15 représentants
de diverses sociétés dont la Cdéc-rpp,Snc Lavallin, Ugamm Geoffrion Jewé, ats, enviro-cap, deux caisses populaires
Desjardins de l'arrondissement Rpp). Le financement, 1 millions de dollars, de la Sda est assumé par les trois paliers de
gouvernement avec une contribution du Canadien Pacifique (Fontan et Yaccarini, 1996).

% B. Lévéques, Klein et Fontan J-M., Les systénes locuex de production;



firme de consultants®, une filiale montréalaise de la firme internationale Price Waterhouse,

/ I \ . , , .
élabore les stratégies concrétes de mise en valeur et d’aménagement du site.

Ces deux études précisent que la stratégie de revalorisation ne devrait pas reposer
exclusivement sur des incitatifs financiers. Elles soulignent aussi les avantages que lon
Y T W] . . . I3 M
aurait a privilégier une combinaison de facteurs sociaux, culturels et économiques, de facon
a renmbiliser le capital socio-territorial que représente la densité du tissu social et
organisationnel du milieu. Cette approche s'inspire directement de celles des districts

industriels européens %,

La Société de développement Angus adopte donc une stratégie dite proactive,
laquelle suppose un leadership fort, exercé par des organisations socio-économiques locales

et régionales.”

Le projet de technopdle proposé par la Société de développement Angus
vise la création et le développement de petites et moyennes entreprises sur la partie
industrielle du terrain Angus. Le parc d'entreprises s'adresse aux petites et moyennes
entreprises répondant aux exigences d’'un marché ol la rapidité et la souplesse dans

I'adapration des conditions de production sont requises.

La stratégie de revalorisation retenue repose sur la production de facteurs de
localisation interpellant Ientrepreneur non pas sur le prix du terrain, mais sur les questions
d’innovation. La Société de développement Angus met au point un ensemble de services
offerts aux entreprises situées dans le technopSle Angus. Ces services regroupent cing
grands domaines : l'aide aux entreprises, la gestion des immobilisations, la formation de la
main-d'ceuvre locale, la gestion environnementale et économie sociale. Ainsi, la Sda

cherche a créer les conditions favorables & I'établissement de réseaux de coopération aussi

% Price Water House, Cidec Rasermont-Petite- Patrie, Relance industrielle du site Argys : Rewie de quatre initiatives de relanee industrielle
asoe E tats-Urds, wlet I, Momréal, avril 1995; Price Water House, G Rosermont- PetitePatrie, Relance industrielle du site A nges
porentiel et factewrs de suass, wolet [T, Montréal, mai 1995, ,

% B. Lévesque, ].L. Klein et JM. Fontan, Les systénes loowex de production, Price Waverhouse, CDE C Raseron Petite-Patrie,
Relare inclustrielle du site Arges : Rewne de quatre initiaties de relance industrielle asex. E tats- Uns, volet I, Montréal, avril 1995; Price
Waterhouse, CDE C Raserronz Petite- Patriz, Relance indtustrielle cu site Angus : potentiel et factersrs de suacss, volet 11, Montréal, mai
1995.

% Au nombre de ces organisations, on trouve la Cédec, la Sda, le Comité de relance Angus, la Table locale de concertation
des organismes en employabilité, les centrales syndicales FTQ et SN, le Collége de Rosemont, 'Université du Québec 4
Montréal, la Commission scolaire de Montréal, Pro-Est et la Chambre de commerce de 'Est de Montréal,
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bien entre entreprises quentre cells-ci et les organisations socio-économiques
montréalaises (universités, centres de formation, syndicats, centres de recherche) qulelles
sotent locales ou régionales. La logique de développement du technopble Angus repose
donc autant sur Pétablissement de liens forts entre des entreprises d'un méme secteur, que

Pérablissement de liens forts entre des entreprises et le territoire.

1) Le service d’aide aux entreprises constitue la porte d’emtrée pour toute
entreprise voulant s’implanter dans le technopble. Ce service comporte les fonctions
suivantes : Iaide et 'accompagnement aux entreprises pour le financement, la recherche et
le développement, Iinnovation, laide a lexportation et les relations avec les services

gouvernementaux’

2) La Sociéte de développement Angus gére les installations présentes du
technopéle. Le mail industriel Angus représente une superficie de 103 500 pieds carrés.
Des le printemps 2000, la surface disponible de la premiére phase d'acquisition de terrains
du Canadien Pacifique (10 000 métres carrés) est entiérement louée. Le bitiment accueillait
alors une dizaine d’entreprises. Au printemps 2001, la Sda a finalisé la construction d’un
batiment situé au 4101 Molson. En outre, un bitiment destiné 4 abriter des entreprises en
biotechnologie est inauguré en 2003. Enfin, le technopble Angus finalise actuellement les
plans de son projet d'immeuble dédié aux entreprises d’économie sociale : Le carrefour
d’économie sociale. Il s’agit d’'un immeuble de 55 000 pi* développé en collaboration avec
des partenaires du secteur de I'économie sociale. En 2003, la « Locoshop » accueille 16
entreprises et 400 emplois sont crées par les différentes entreprises (annexe 4). Ces
dernicres proviennent de divers secteurs, depuis la fabrication d’ordinateurs jusqu’d la

régénération des sols contaminés. Ces entreprises relévent autant de la sphére de

% Parmi les partenaires, se trouvent le Mouvement Desjardins, le Fondaction de kb Confédération des syndicats nationaux
la Fonds de solidarité de la Fédération des travailleurs et travailleuses du Québec, Investissement Québec, Développement
économique Canada, la Caisse d’économie des travailleurs et travailleuses de Québec ainsi que des fonds locaux (Fontan et
al, 2001).



Péconomie libérale que de celle de 'économie sociale. La Sda élabore des partenariats avec

différentes firmes et organisations pour appuyer son développement™.

3) Au technopdle Angus, la création d’emploi est une priorité. Les entreprises du
technopéle Angus peuvent profiter d'un service professionnel de recrutement et de
formation de la main-d'ceuvre & des colits extrémement avantageux grice 3 une entente
exclusive entre le technopdle Angus et Emploi Québec. Cette aide vise & favoriser et 3
encourager 'embauche locale. Le service offert comprend entre autres le recrutement de Ia
main-d'ceuvre, la formation préparatoire a l'emploi et la formation sur mesure dans une
perspective de formation continue. La réussite de ce programme se manifeste par la

création de plus de 300 emplois.

4) Le technopble désire favoriser les actions volontires de gestion
environnementales des entreprises. Pour ce faire, la Sda a mis sur pied un service de
consultation en gestion environnementale. Ce service permet d’assurer aux entreprises qui
le désirent tout le support nécessaire & I'élaboration et & I'implantation d’un systéme de
gestion environnementale. Par ailleurs, le mail industriel a été aménagé en tenant compte de
critéres écologiques. Ce batiment est d’ailleurs reconnu par « Travaux publics et services

gouvernementaux Canada », comme le premier batiment écologique au Canada.”

5) Le développement du technopdle Angus s'appuie sur des principes de
développement économique communautaire. Le technopdle favorise la mise sur pied
dentreprises d’économie sociale ot le partenariat avec des entreprises d’économie sociale
existantes pour mettre en place des services de proximité répondant aux besoins des
entreprises et des travailleurs du site. Trois entreprises d’économie sociale (Insertech,
Atelier Angus et Coopérative de travail: Les Messagers Angus) sont présentement

implantées dans la «locoshop ». Dautres projets d’entreprises d’économie sociale sont

% Le financement des immobilisations compre sur l'appui de plusieurs partenaires dont la Caisse d’économie des
travailleurs et travailleuses de Québec, le Fondaction de la CSN et Développement économique Canada.

?2 Notons que le Locoshop Angus a requ jusqu'ici quatre prix : le Prix Herman Miller (Sustainable Design Award); le Prix
Best of Canada au 3¢ concours annuel de design du Canadian Interiors 2000; le Prix Or - catégorie environnements btis,
grands projets du 8¢ National Post Design Exchange Award 2001; le Prix innovation décerné en 2001 par Tnstitut royal
d’architecture du Canada,
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actuellement en développement : un centre de la petite enfance, un service de restaurant,

une entreprise de copie rapide et d'impression numérique.

De plus, deux programmes d’aide financiére sont offerts : le premier, sous forme de
crédit d'timpot, lié 4 la croissance de la masse salariale de l'entreprise, et le second, lié au
recrutement et 2 Ja formation de la main-d'ceuvre locale. 1) Le programme Carrefour de
Pinnovation dédié aux entreprises de haute technologie prévoit un crédit d’'impdt équivalent
2 40% pour chaque emploi admissible créé durant cinq années consécutives dés leur
implantation. Ce crédit d'impdt s’applique aux entreprises oeuvrant dans les domaines du
savoir tels que : les technologies de 'information et des communications, les technologies
de la production, les biotechnologies, les technologies des matériaux et services de nature
scientifiques et technologiques. 2) Le technopble Angus favorise Pimplantation des
entreprises de fabrication et d’assemblage grice & un crédit d'impbt exclusif lié 3
Paugmentation de la masse salariale. Les entreprises de ce secteur bénéficient au technopole
d'une subvention de 40% pour chaque emploi admissible créée au technopble Angus
jusquen 2006. Toutes les entreprises ayant principalement des activités de fabrication ou
d'assemblage sont admissibles, notamment les entreprises oeuvrant dans les secteurs de

Iinformatique, la biotechnologie, la machinerie, loptique/la photonique et 'environnement.

Ce qui définit essentiellement la strarégie de remise en valeur de la Sda est son

A \ \ . \
caractere «endogene ». On entend par « endogéne » un processus de croissance propre a
un territoire pour indiquer que ce processus repose principalement sur l'exploitation des
ressources et des savoir-faire locaux. Ainsi, le territoire n’apparalt pas comme un support
passif pour les dynamiques économiques en présence. Son organisation, ses caractéristiques

socio-économiques et institutionnelles y jouent un rdle actif.

134  Gestonenviommementale

Au milieu des années 1990, certaines mesures ont été mises sur pied en vue de
restaurer les sols et de remédier aux problémes engendrés par leur mauvaise utilisation. Le

principal enjeu, pour le Canadien Pacifique, était de développer une approche qui
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permettrait de réduire les dommages environnementaux subis par le site des ateliers Angus

sans que cela implique pour autant de lourds investissements.

Cest ainsi qu'en mars 1998, le Canadien Pacifique débutait les travaux de
décontamination et de gestion de la contamination du site Angus. Pour ce faire, un plan
d’action érait mis sur pied en 1998. Ce plan d’action reposait essentiellement sur une
combinaison de plusieurs mesures de gestion du risque : 'évaluation de risque” et les
critéres génériques d'usage. Ce plan daction présentait Poriginalité de préconiser une
utilisation maximale des matériaux présents sur le site en minimisant Papport de matériel

provenant de Pextérieur.

En ce qui a trait 4 la zone résidentielle, l'approche crittres de la Politique de
réhabilitation des terrains contaminés de 1988 a été retenue. Les sols contenant des
substances a des concentrations supérieures aux crittres B recommandée dans la Politique
de protection des sols et de réhabilitation des terrains contaminés de 1998 ont été excavés et
déplacés & l'extérieur de la zone. Les mAchefers et les matériaux secs ont également été
retirés. Les sols de remplacement lorsque requis respectaient les critéres B du Ministére de
Tenvironnement pour un usage résidentiel. De plus, une couche de recouvrement finale de

terre végétale de 10 cm d’épaisseur a été appliquée.

Pour la zone industrielle et le parc linéaire, les sols sont restés en place et ont été
recouverts d'une couche minimale de 0,30 m de matériaux B ou C, incluant des machefers
qui avait été excavés dans la zone résidentielle. Les matériaux recyclables du secteur
industriel ont été retirés puis utilisés en zone résidentielle et dans le parc central. L3 o il
n'y avait pas de construction, les sols ont été recouverts d’une couche de terre végétale de

10 cm d’épaisseur et d’un gazonnement.

Le Canadien Pacifique a regu 3,5 millions du programme Revi-sol pour compléter a

restauration des sols du site des ateliers Angus. Ce programme mis en place par le

% Le Canadien Pacifique était alors I'une des premiéres usines québécoises 3 utiliser I'analyse de risque dans un tel
contexte.



Ministére de lenvironnement en 1998 a pour objectif d’encourager la revalorisation des

terrains contaminés dans les villes de Montréal et de Québec.

14 Interprétation

L'analyse précédente a permis de définir le contexte particulier dans lequel le site des
ateliers Angus s’est développé et a été revalorisé. On peut maintenant sinterroger sur les
facteurs qui en ont favorisé la remise en valeur. Comment, en effet, expliquer que le site

des ateliers Angus ait été revalorisé alors que d’autres, notamment le secteur industriel
Dickson, semblent en déclin?

Nous avons vu que la revalorisation du site des ateliers Angus dépendait d’un
nombre considérable de facteurs d’ordre économique, juridique, politique, organisationnel
et culturel. A la lumitre des entrevues réalisées, nous avons pu constater, en outre, que
Fimpact réel et l'importance relative de ces différents facteurs pouvaient varier de fagon
significative selon la nature des intervenants impliqués. Dés lors, il parait indispensable, en
vue de répondre 2 cette question, de mieux saisir les différents facteurs qui ont influencé le
comportement du Canadien Pacifique et de la Société de développement Angus vis-3-vis la

revalorisation de ce site.

141 Participation dusedeurprivé : e Caraclen Pacifiue

La rentabilité espérée de la revalorisation du site des ateliers Angus est apparue
comme le principal déterminant du comportement du Canadien Pacifique. 1l ressort en
effet de cette étude que le Canadien Pacifique a évalué Popportunité de remettre en valeur le
site des ateliers Angus en fonction du gain quil pouvait en retirer et des cofits qui s’y
rattachaient. 11y a lieu de souligner que cette attitude du Canadien Pacifique apparait, a cet
égard, tout 4 fait conforme 4 celle décrite par la régle de Brueckner et Wheaton (1980;
1982), selon laquelle la revalorisation n'est réalisée que si la valeur actualisée espérée du

terrain revalorisé, nette des colits de remise en valeur, est supérieure a sa valeur dans son



usage actuel. Ainsi, la prise en compte de ces facteurs pourraient justifier une attitude plus
ou moins active des investisseurs 4 I'égard des friches industrielles. Cest ce que nous

verrons maintenant.

Le gain du Canadien Pacifique était, comme nous avons pu le constater, composé
de deux éléments. Tout d’abord, il comprenait le bénéfice découlant de 'augmentation de
la valeur du site et des flux de revenus futurs liés & son nouvel usage. En second lieu, il
comprenait le bénefice lié au fait de se libérer de sa responsabilité environnementale. Le
Canadien Pacifique étant soucieux de I'image qu'il projette, la revalorisation du site des
ateliers Angus était pour lui I'occasion d’affirmer sa citoyenneté, sa légitimité sociale et, du
méme coup, de rentabiliser un terrain vacant rendu cofiteux en frais d’immobilisation,
d’entretien et de taxes. Ainsi, il semble que les motivations des entreprises peuvent ure
attribuables a d’autres facteurs que le droit ou &tre attribuable en partie au droit et & d’autres
facteurs d'ordre économique,  la pression sociale, 4 la protection de Iimage de marque de

I'entreprise, etc.

Dans ce contexte, les anticipations du Canadien Pacifique concemant l'état de la
demande pour les produits de la revalorisation sont apparues comme un facteur
déterminant de la décision de lentreprise de participer 4 la revalorisation de ce site. A cet
égard, Iérude de marché commandée par le Canadien Pacifique semble avoir eu un effet
marquant. Localisé & proximité du centre-ville, le site des ateliers Angus offrait de
nombreuses possibilités de revalorisation. Or, cette étude de marché souligne les avantages
quaurait le Canadien Pacifique & privilégier une affectation résidentielle. Soucieux de
répondre adéquatement aux besoins du marché, le Canadien Pacifique commande, en 1997,
des analyses afin de déterminer le type de produits d’habitation pouvant répondre
efficacement aux besoins et aux attentes des futurs résidants. Ces analyses ont par la suite
été réguliérement mises 4 jour en vue de déterminer si de nouveaux produits d’habitation
pouvaient répondre i une demande. Nos recherches montrent que cette capacité
d’adaptation de I'entreprise aux changements de comportement du marché a contribué de

fagon significative au succés de la revalorisation du site des ateliers Angus.
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Les colits associés 4 la remise en valeur éraient néanmoins nombreux. Parmi les
cotits susceptibles d’entraver les efforts de revalorisation du Canadien Pacifique, les plus
impontants étaient liés 3 la restauration des sols contaminés. En effet, comme Pexplique le
responsable du projet pour le Groupe immobilier du Canadien Pacifique, la prise en compte
des cofits associés a la restauration des sols apparaissait comme le principal obstacle 3 la
revalorisation du site des ateliers Angus. A cet égard, on constate que l'intervention

publique a joué un rdle important.

142 L'mtervention publique

Il ressort de notre étude que c’est le recours & un volet de la Polstique de protection des
sols et de réhabilitation ds terrains contanin, soit Panalyse de risque, qui a permis de procéder a
la revalorisation du site des ateliers Angus. Il semble en effet quun recours pur et simple a
Papproche par critére que préconisait 'ancienne politique n’aurait pas permis la réalisation
d'un tel projet, rendant celui-ci non viable économiquement. A ce titre, l'exemple du site
des ateliers Angus illustre bien les économies substantielles qui peuvent parfois &tre réalisées
par la substitution de la logique norme par une approche d’analyse de risque. Comme en
témoigne la figure 7.1, le recours & Panalyse de risque entraine une baisse des cofits de
traitement des sols. Cette baisse des cofits de décontamination entraine un déplacement de
la courbe de la valeur présente du terrain revalorisé vers le haut et donc un retrait du point
M vers la gauche. L'incitation & revaloriser s’en trouve donc augmentée Dans ces
circonstances, l'intervention publique apparait comme un facteur déterminant de la réussite

de la revalorisation du site des ateliers Angus.
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Figure7.1 L'impact de Fanalyse de risque sur b décision de revalorisation des entrepreneurs

De méme, le programme Revi-sol est apparu comme pouvant influencer la décision
de revalorisation des entrepreneurs, Comme nous 'avons vy, le Canadien Pacifique a requ
une aide financiere de 3,5 millions$ du programme Revi-sol pour compléter la restauration
des sols du site des ateliers Angus. L'impact réel de ce programme mérice cependant d’étre
questionné lorsqu’on constate qu'indépendamment de cette aide financire le projet était en

lui-méme rentable. Cette observation suggére qu’une approche au cas par cas devrait étre
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privilégiée. Cette conclusion est également Pune des conclusions tirées par la TRNEE

(2003) dans le cadre de ses récents travaux sur la revalorisation des friches industrielles.

Telles sont donc les deux facteurs d’ordre juridique et économique qui ont influencé
le comportement du Canadien Pacifique & Pégard du site des ateliers Angus. Cela di,
certains autres facteurs ont également eu une influence significative. Parmi ces facteurs, les
colits de transaction et les facteurs financiers sont apparus comme déterminants. Clest ce

que nous verrons maintenant.

143 Lescolts de transaction

Notre étude 2 mis en évidence linfluence exercée par les cofits provoqués par
toutes les procédures liées au processus de remise en valeur sur le comportement du
Canadien Pacifique. Comme en témoigne la figure 7.2, Pexistence de cotits de transaction
conduit 2 une élévation du cofit de remise en valeur. Cette élévation du cofit de remise en
valeur entraine un déplacement de la courbe de la valeur présente du terrain revalorisé vers
le bas et donc un retrait du point M vers la droite. L'incitation 3 revaloriser s’en trouve
donc diminuée. Dans cette perspective, ces cotits (par exemple, les cofits entrainés par les
négociations entre la Cédec Rosemont-Petite-Patrie et le Canadien Pacifique) sont apparus
comme pouvant compromettre la revalorisation ou retarder considérable sa réalisation. Le
responsable du projet pour le Groupe immobilier du Canadien Pacifique, appelé 2 se
prononcer sur les principaux obstacles auxquels s’est heurté de Canadien Pacifique, 2 insisté
sur Pimportance des « cofits bureaucratiques »* D’ot l'on peut conclure que 'ensemble de
ces colits liés a la procédure et les cofits de transaction, ont un effet marquant sur le

comportement de revalorisation des entrepreneurs.

Ceci nous permet de rectifier certains du modéle de Brueckner et Wheaton (1980;
1982). De fait, si notre analyse montre I'importance des cofits de transaction, le modéle de

Brueckner et Wheaton (1980; 1982) suppose par ailleurs que ces cofits sont négligeables.

? Par ordre d'importance décroissante, les facteurs énumérés par le responsable du Canadien Pacifique sont les suivante :
A I 3 . . . .
les cotits de décontamination, les cofits bureaucratiques et les conflits avec la population.
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parait donc nécessaire de les intégrer & lanalyse. La décision de revalorisation des
entrepreneurs consisterait des lors & comparer le cotit actuel de la revalorisation (cofit de
transaction, valeur du terrain dans son usage actuel et cofit de dépollution) 3 la somme
actualisée des flux de revenus futurs anticipés et le bénéfice lié au fait de se libérer de sa
responsabilité environnementale). Par I, le modéle de Brueckner et Wheaton (1980; 1982)

pourrait expliquer le comportement du Canadien Pacifique & I'égard des friches industrielles.
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Figure 72 Limpact des colits de transaction.

144 ROk des facteurs financiers

Outre ces facteurs liés & la volonté du Canadien Pacifique de participer 3 la
revalorisation du site des ateliers Angus, il faut en ajouter un autre 1ié & la capacité de

Pentreprise a s’engager dans la revalorisation de ce secteur. L'analyse du cas Angus a en
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effer mis en évidence le rOle important de la structure financitre de lentreprise sur les
décisions de revalorisation des entrepreneurs. Dans cette perspective, l'autofinancement est
apparu comme un des ressorts de l'investissement. Il a permis au Canadien Pacifique de
financer la revalorisation de son site sans avoir recours & lendettement externe. Ceci
suggere que la structure financiére trouve son importance dans la décision de revalorisation

des friches industrielles.

L'existence d'un risque de défaut conduit les préteurs 3 exiger un niveau de
rentabilité anticipée de l'investissement supérieur 3 celui dans une économie avec des
marchés financiers parfaits. Dés lors, le colit de la revalorisation s%éléve et le niveau de
revalorisation est plus faible. Cette observation isse penser que l'apparition des coits
additionnels liés & Pimperfection de marché pourrait expliquer la passivité des investisseurs

vis-a-vis des friches industrielles.

En résumé, nous avons mis en évidence certains des principaux déterminants de Ja
revalorisation du site des ateliers Angus. Le coflit de décontamination des sols, le niveau
anticipé de la demande des produits de la revalorisation, Iimportance des cotits de
transaction et les disponibilités en liquidité sont apparus comme des éléments déterminants

pour expliquer la revalorisation des friches industrielles.

145 Importance des mitatives locakss endogenes : b satégie ditervention de b Société de
développement Angus

Parallélement 3 la stratégie du Canadien Pacifique, il faut également chercher & voir
en quoi la stratégie mise en place par la Société de développement Angus a joué un rble
important dans la revalorisation de ce site. Créé en 1995, cet organisme 3 but non lucratif”
a pour principal mandat de revaloriser la partie ouest du site qu'elle se propose d’acquérir
du Canadien Pacifique.

% La Sda est un organisme sans but lucratif de développement local représentatif d'une variété d’acteurs (15 représentants
de diverses sociétés dont Ia Cédec-rpp,Snc Lavallin, 'Ugamm Geoffrion Jeuté, ats, Enviro-cap, deux caisses populaires
Desjardins de Parrondissement Rpp). Le financement, 1 million de dollars, de la Sda est assumé par les trois paliers de
gouvernement avec une contribution du Canadien Pacifique (Fontan et Yaccarini, 1996).



Tel quindiqué précédemment, la Société de développement Angus a adopté une
approche territoriale intégrée multisectorielle et fondée sur le partenariat entre les pouvoirs
publics, les secteurs privés et la population. Cette approche vise plus précisément & créer
les conditions d’émergence et de développement d’'un technopéle, soit un parc de petites et

moyennes entr eprises.

Comme nous avons pu le constater, la Société de développement Angus a privilégié
une démarche « endogéne », c’est-3-dire une approche basée sur Putilisation des ressources
et des savoir-faire locaux. La caractéristique essentielle de ce type d’approche est de
considérer les ressources locales non plus comme des hétes passifs qui se contentent de
trer parti de leur situation géographique, mais comme des structures actives capables
d'insuffler un dynamisme d’innovation. Cette stratégie se démarque de celle du Canadien
Pacifique en ce qu'elle croit possible d’agir sur le territoire en modifiant son organisation,
ses caractéristiques socio-économiques et institutionnelles. La stratégie de la Sociéeé de
développement Angus s’appuie en effet sur une différentiation du technopdle Angus par
rapport aux parcs industrielles voisins et une spécialisation sur des ressources locales
spécifiques. Elle ne se contente pas de tirer parti de sa situation géographique, mais cherche

\ - .
a valoriser les avantages comparatifs.

Divers facteurs distincts mais interdépendants ont contribué 3 la réussite de
Papproche employée par la Sda. Cest donc en vue de montrer Papport de chacun que nous

les présenterons maintenant plus spécifiquement.

146 Services daccompagnerent/localisation

Notre analyse a montré que les services d’accompagnement ont joué un rdle
important dans la réussite de la revalorisation de ce site. L'objectif de la Sda était en effet de
promouvoir lesprit d’entreprise au moyen d’une panoplie d’instruments tels que laide
financiére et technique, le soutien aux exportations, le service professionnel de recrutement
et de formation de la main-d’ceuvre, etc. Or, il semble que ces services aient renforcés

Pattractivité du lieu et rajouté 4 la localisation initiale favorable.
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Les régions ne sont pas d'égales candidates pour l'accueil des activités, et cest
précisément ce principe d’hétérogénéité dans les conditions initiales qui peut étre un facteur
décisif des dynamiques de localisation. Or, si ces conditions initiales sont apparues comme
nécessaires, elles n'en sont pas moins insuffisantes pour expliquer I'enclenchement du

rocessus de revalorsation et I'émergence du technopdle Aneus.
5 P gus

147 Uneapproche ghobale et parterariale

On a pu constater que la mobilisation des partenaires économiques et sociaux au
sein du territoire est apparue comme I'une des clés de la réussite de la revalorisation du site
Angus. Il semble en effet que la Société de développement Angus métait pas en mesure de
parvenir seule a la revalorisation de cette portion du site des ateliers Angus. L'une des
conditions préalables 4 la mise en place des politiques d’accompagnement était a capacité
de mettre en place des partenariats entre les pouvoirs publics, les secteurs privés et les
collectivités locales. De fait, notre analyse révéle 'influence de la formulation et de la mise
en ceuvre d'une stratégie faisant appel au partenariat entre de multiples acteurs (conseillers
municipaux locaux, milieu universitaire) pour la revalorisation du site des ateliers Angus.
Cette réussite est notamment associée & l'orientation « scientifique et technique » donnée au

secteur et dans les fagons de lier le secteur universitaire au milieu entrepreneurial.

148 Aides financires du gouvemernent du Québec

Cette réussite est également largement due 3 un ensemble de programmes publics
d’aide aux activitds économiques. Deux programmes d’aide financitre ont exercé une
influence déterminante : le premier, sous forme de crédit d'impo6t, Lié a la croissance de la
masse salariale de l'entreprise, et le second, lié au recrutement et 3 la formation de la main-
d'ceuvre locale. Dans cette perspective, 'Etat peut avoir un rle important en appuyant le

développement local.
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149 Transparence et participation de b popubion locale

L’expérience du projet Angus illustre bien comment les perceptions des citoyens, et
particulierement celles des médias, peuvent grandement affecter le processus de décision en
matiére de revalorisation des friches industrielless. Comme nous avons pu le constater, la
politique mise en place par la Société de développement Angus visait expressément a
promouvoir la participation de la collectivité locale. 11 ressort de notre étude que la qualité
des mécanismes de consultation et de participation des citoyens congus par la Société de
développement Angus ont contribué de maniére significative 3 la remise en valeur du site
des ateliers Angus (cette volonté de promouvoir la participation et Pimplication des citoyens

s’inscrit dans une perspective de développement durable).

1410  Uneapproche tenitoriake de ke revalorisation

Par ailleurs, cette étude a montré la dimension géographique et teritoriale comme
un facteur déterminant de la revalorisation des friches industrielles. Les complémentarités
entre les activités et les services aux entreprises sont 4 l'origine de lenclenchement d’un
processus endogene cumulatif 3 méme de renforcer le processus de polarisation® De telles
synergies sont envisageables & partir du moment ol il existe une proximité entre les
différents agents impliqués : fonctionnel liée 3 la complémentarité des activités industrielles,
culturelles et sociales, dans le partage de valeurs, de normes communes qui facilitent

Péchange, la communication et les rapprochements.

1411 Formaton des réseaux soci

: / 14 M \ 4 4 /’ .
La mise en réseau des acteurs économiques 3 une échelle locale est génératrice
d'externalités positives et a favorisé la revalorisation du site des ateliers Angus. Notre

analyse a en outre mis en évidence le fait que les réseaux d'acteurs locaux favorisent

% « Jusque dans les années 1970, la préoccupation majeure concernait la localisation des entreprises et c'étaient les grandes
firmes en particulier qui fournissaient I base de la croissance régionale. Maintenant les régions peuvent seulement compter
sur leur capacité endogéne de développement. En d’autres mots, ce nlest plus l'entreprise et sa performance qui
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Iémergence des conditions du re-développement économique local. La multiplication des
réseaux participe a la mise en ceuvre d'un modele spécifique d'organisation du systeme de
production. D’ot il ressort que la dynamique d’un territoire semble se créer & partir de
partenariats croisés entre différents acteurs économiques du territoire. Ce mode

d’organisation flexible est capable de promouvoir initiative locale et I'innovation.

L'organisation en réseaux est une forme d’organisation intermédiaire empruntant 3
la fois aux mécanismes de marché et 3 la régulation par des structures hiérarchisées. Les
réseaux caractérisent une forme de rapports industriels de coopération et de partenariat. Le
réseau contribue a Pémergence d’un environnement spécifique qui favorise la réduction de

I'incertitude liée a 'absence d’information.

1412  Insttuton bocake

Le mode de fonctionnement du systéme local de production s'articule autour du
marché et dans une relation de coopération. On y trouve des régles, des valeurs (identité
collective, coopération, préoccupation sociale, etc)). En outre, il y lieu de mentionner que la

Sda a contribué grandement 4 la régulation des relations de coopération.

En résumé, au sein de ce systéme local, des programmes spécialisés de formation
offrent dans un méme espace géographique des conditions propices au progrés et 3
linnovation. L’interaction étroite entre alliées et la présence de centres de recherche et
formation professionnelle ont favorisé le développement des technologies. Le contexte
dans lequel operent les entreprises locales et en particulier Iaide apportée 3 la création et au
développement des petites et moyennes entreprises jouent par conséquent un rle
important. En outre, les stratégies de développement économique centrées sur une aire
géographique déterminée se sont révélées plus souples et plus complétes que les politiques

sectorielle et nationale.

constituent les facteurs déterminants. Cest lenvironnement et sa vitalité qui constituent les facteurs déterminants.»
(Aydalot, 1986, p.105)
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2. Lesecteurindustdel Dickson

Appartenant 2 larrondissement Mercier/ Hochelaga-Maisonneuve, le secteur
industriel Dickson est situé au sud-est de Ifle de Montréal (annexe 5). Cette zone
industrielle, qui concentrait de grandes entreprises dont la Canadian Steel Foundries,
Camco, Bombardier et la Canadian Steel Wheel, couvre un territoire lourdement affecté par
Pindustrialisation rapide relative, notamment, 4 la révolution des moyens de transport. Suite
a la fermeture de certaines de ces entreprises, ce secteur s'est trouvé aux prises avec de
nombreux terrains vacants potentiellement contaminés et plusieurs bitiments désaffectés.
Ainsi, depuis quelques années, le secteur industriel Dickson est confronté 3 d’importants
défis liés a la revalorisation de son territoire. La présence du port de Montréal, situé a
proximité, fait pourtant de ce site un lieu privilégié d’activités industrielles. On peut dés lors
s'interroger sur les facteurs qui expliquent les réticences des investisseurs vis-3-vis de ce
secteur ot de nombreuses possibilités de revalorisation sont offertes. Pour ce faire, il
conviendra d’abord de présenter les principales caractéristiques du secteur étudié (activités,
situation environnementale, etc.) et le contexte socio-économique particulier dans lequel il
s'inscrit.  Aprés avoir considéré en profondeur ces éléments, nous serons en mesure
d'interpréter les résultats de cette éwude 3 la lumitre du cadre conceptuel défini

précédemment.

11 Smuation géographique du secteur industriel Dickson

Le secteur industriel Dickson inclut le quadrilatére formé par la cour de triage de
Longue-Pointe a I'ouest, la rue Dickson et ses environs 2 Pest, le secteur portuaire au sud et

Pemprise du chemin de fer dans Iaxe de I'avenue Souligny au nord (annexe 6).

La partie ouest de ce secteur est de densité plutdt faible : elle est constituée en
majorité de friches industrielles au centre desquelles on retrouve les bitiments de la
Canadian Steel Foundries. Etablie depuis 1912, cette fonderie d’acier est composée de

plusieurs corps de batiments implantés dans I'axe nord-sud annexés 4 la cour de triage.
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La partie est du secteur, de densité moyenne, est principalement composée de
batiments industriels bas, 3 grande surface, situés de part et d'autre de la rue Dickson et
d'un grand stationnement établi au coin de la rue Dickson et de la rue Notre-Dame. On
trouve entre autres dans ce secteur un bétiment de la compagnie Bombardier, lusine de
Camco ainsi quun baviment de la ville de Montréal. La compagnie Camco, filiale de
General Electrique Company, est située sur la rue Dickson 3 Iangle de la rue Notre-Dame.

L'usine, qui compte aujourd’hui 800 employés, fabrique des sécheuses et des lave-vaisselle.

Parmi les batiments situés du c6té ouest de la rue Dickson, on retrouve I'usine de la
Canadian Steel Wheel. Erigé en 1955, cette fonderie se spécialisait dans la fabrication de
roues d'acier pour les trains. Le bitiment principal, aujourd’hui désaffecté, abritait les
activités de la fonderie”. Ses dépendances situées du cbté nord du site servaient alors 3
Pentreposage de barils d’huile et d’équipement divers; on y retrouvait aussi un magasin. Les
bureaux administratifs de la fonderie étaient situés dans Pédifice en bordure de la rue
Dickson. Enfin, un btiment, maintenant démoli, était situé prés des deux réservoirs en
surface et servait a lentreposage des roues. Aujourd’hui, la propriété de la Canadian Steel
Wheel est bordée au nord par un garage municipal, au sud par un terrain vague et un

stationnement et a 'ouest par le site de la Canadian Steel Foundries.

Enfin, le sud du secteur, entre la rue Notre-Dame et le fleuve, est occupé par le port
de Montréal, dont les installations modemes contrastent résolument avec le secteur 3
lérude. Les activités ferroviaires rattachées au port s’étendent de Pest du tunnel Louis-
Hypolite Lafontaine en passant par la cour de triage de Longue-Pointe du Canadien
National, celle de triage d’Hochelaga du Canadien Pacifique et ju§qu’au Vieux-Port de
Montréal. Cet emplacement fait de ce secteur une zone industrielle dont Ihistoire, la

culture et Iéconomie sont intimement liées aux activités ferroviaires et portuaires.

%7 Il apparait important de souligner que depuis cetre étude, cette portion de terrain a été achetée par Développement RC.
inc. Ceci ne remet en cause pas les résultats de cette étude dans la mesure ol nous cherchons 3 identifier et comprendre
les facteurs qui influencent le processus de revalorisation,



149

21 Contexte historique

Entre 1840 et 1914, le secteur a l'est de I'avenue Papineau, jusqu'alors occupé par les
bourgeois et les commergants, se transforme progressivement. Entre 1875 et 1940, usines

et installations portuaires envahissent les rives du Saint-Laurent, prés des voies ferrées du
Canadien Pacifique.

Les activités portuaires connaissent alors une importante croissance : le nombre de
navires passe de 5 541 en 1896 4 13 141 en 1914. Le développement de lindustrie
ferroviaire, qui suscite une forte demande pour les rails, les produits du fer et de Pacier ainsi
que les founitures de chemins de fer, donne une impulsion 4 lindustrie du fer et de Pacier.
Clest ainsi quen 1912, la Canadian Steel Foundsries est établie dans la partie ouest du secteur

Dickson. Quelques années plus tard, soit en 1955, on y érige la Canadian Steel Wheel.

Entre 1966 et 1972, 'économie du quartier est durement affectée. Certains secteurs
manufacturiers ont dii procéder 3 une vaste restructuration occasionnant un ralentissement
économique. Plusieurs compagnies ont cessé leurs activités ou réduit leurs effectifs de
maniére drastique, comme ce fut le cas pour les ateliers Angus ou les chantiers navals de
Vickers. La fermeture de plusieurs usines et les mises & pied massives qui s’ensuivirent ont

At . . . ’? .
entraine une baisse importante de la population et 'émergence de terrains vacants et de

batiments désaffectés.

Entre les années 1982 et 1988, le secteur manufacturier est une fois de plus
lourdement ébranlé®. On assiste & d’importantes restructurations au sein d’entreprises
comme Bombardier dans le secteur du matériel de transport ainsi que dans des entreprises
de transformation des métaux et de fabrication de produits métalliques. Les grosses
entreprises des industries traditionnelles cédent la place aux petites et moyennes entreprises.

Comme ce fut le cas autour des années 70, les restructurations des entreprises et les pertes

% On constate que l'arrondissement Mercier/Hochelaga-Maisonneuve connalt un ralentissement de son activité
manufacturiére.  Ainsi, pour l'arrondissement Mercier, Jindustrie manufacturiére comptait, en 1988, 14 400 emplois
environ, alors qu'en 1992 et 1996, on en dénombrait 8 300 et 8 100 respectivement.(Recensements des établissements et
de I'emploi 2 Montréal, 1988, 1996)



d’emplois massives qui en ont découlé, ont occasionné dans ce secteur une diminution

importante de la population et 'émergence de terrains vacants et de batiments désaffectés.

La majorité des activités manufacturiéres de la Canadian Steel Wheel ont pris fin au
printemps 1994, mais l'usine est demeurée ouverte pour achever certaines opérations
d'usinage, d’inspection et de vente jusquau printemps 1995. Aprds prés de 40 ans
d'exploitation, l'usine ferme ses portes au printemps 1995. La majeure partie des

équipements qui étaient alors présents dans I'usine est démontée et vendue.

L'acquisition de la Canadian Steel Foundries et de Canadian Steel Wheel par
Archison Casting Corporation en 1996 permet la sauvegarde de l'usine montréalaise.
Aujourd’hui, la Canadian Steel Foundries est parmi les plus grandes et les plus modemes au

monde.

12 Contexte socio-économique

Sur le plan socio-économique, la zone dans laquelle s'inscrit le secteur industriel
Dickson est bien représentative de la problématique des espaces de tradition industrielle.
On constate que la population de Parrondissement Mercier-Hochelaga-Maisonneuve a
chuté de maniére importante. Ainsi, entre 1991 et 1996, elle accuse une perte de 39%. A
linverse, pendant cette méme période, le Québec et la Communauté urbaine de Montréal

connaissaient une augmentation réguliére de leur population.

Ce qui doit également retenir notre attention c’est la forte représentation des
personnes peu scolarisées, soit 24 %. Comparativement aux autres arrondissements, ce
pourcentage est tres élevé et souligne aussi la situation difficile pour les habitants de cet

arrondissement.

Par ailleurs, en ce qui a trait au revenu, I'élément significatif a retenir concerne
Pécart qui se creuse de plus en plus entre le revenu moyen de la région montréalaise et celui

de la zone étudiée. Soulignons enfin que si le taux d’activité se maintient & un niveau



comparable par rapport aux autres territoites, soit prés de 60%, le taux de chémage, quant 4

lui, est nettement supérieur.

13 Lasituation environnementale®

De nombreuses études ont été menées en vue de déterminer la situation
environnementale du secteur industriel Dickson. Ces études ont révélé la présence de sites
potentiellement contaminés pouvant éventuellement occasionner des problémes
environnementaux.  Ces terrains qui présentent un risque de contamination sont
principalement ceux de la Canadian Steel Foundries et de la Canadian Steel Wheel. On
constate en effet que depuis le début de leurs opérations ces entreprises ont généré

d'importantes quantités de résidus.

Le terrain de la Canadian Steel Wheel est en bonne partie remblayée par des
matériaux contaminés hétérogénes (scories, briques, calamines et résidus de sable de
fonderie, etc.)'™. Les sols naturels sous les remblais sont constitués d’argile. De fagon
générale, ils sont peu affectés par les actions passées et lentreposage actuel. Ainsi, horizon
supérieur des sols qu’on intercepte sous une couche de remblai de 1,5 4 5,7 m d’épaisseur
setait parfois contaminé par les métaux comme le chrome, le cuivre, le manganése et le zinc

et par des hydrocarbures pétroliers.

En qui concerne la propriété de la Canadian Steel Foundries, on trouve dans sa
partie nord-est trois zones d’entassement de matériaux contaminés. La premiére (du nord-
ouest vets le sud-est) est un monticule de déblais homogenes constitué de sable de fonderie
et de scories. La deuxiéme comprend des matériaux hétérogénes. On y trouve des scories,

des briques, de la calamine et du sable de fonderie. La troisiéme est un remblai constitué de

% Les données recueillies proviennent, en grande partie, de la revue des rapports suivants : Evaluation environnementale de
phase I (1997), Gestion des matiéres dangereuses (1999), Evaluation environnementale de Dhase 11 (2000), Données complémentaires du
batiment (2000), Caractérisation complémentaire proposée

1% On estime la quantité de matériaux enfouis 2 151 000 m3 et la quantité de matériaux empilés 4 14 200 m3



sable de fonderie'. Comme cest le cas pour le terrain de la Canadian Steel Wheel, les sols
de la Canadian Steel Foundries sont peu affectés par les actions passées et I'entreposage
actuel. L’une des zones serait toutefois affectée par une contamination ponctuelle au

manganeése.

Les matériaux de remblai et les monticules de déblais n’ayant pas les mémes
caractéristiques, ces matériaux devront étre gérés selon leur qualité et la réglementation
applicable'™ Suite & Panalyse des rapports d’évaluation environnementale, on a pu constater
que les eaux souterraines bénéficiaient d’une protection adéquate contre la contamination
de surface. Néanmoins, on remarque la présence d’une contamination au zinc relativement
uniforme sur les deux propriétés. Il semble cependant que cette contamination ne soit pas

attribuable aux sites en question.

A 12 lumiére des rappotts d’évaluation environnementale, on a pu constater en outre
la présence de poussiéres de four 4 arc 4 'emplacement de I'ancien dépoussiéreur de I'usine
de la Canadian Steel Wheel. Ces poussiéres ont été considérées dans le passé comme des
déchets dangereux en raison de la concentration en zinc dans leur lixiviat. De plus, la
caractérisation du Ministére de I'environnement en septembre 1995 indiquait que les sols a

I'emplacement de la zone d’entreposage des poussiéres de fours 4 arc étaient contaminés.

Par ailleurs, on trouve 4 l'intérieur du bitiment principal de nombreuses fosses et
canalisations. L’eau des fosses serait contaminée par des hydrocarbures pétroliers et par des

biphényles polychlorés.

Enfin, analyse des rapports d’évaluation environnementale révéle la présence de
matériaux d’isolation contenant des fibres d’amiante a certains endroits, notamment aux
poutres du plafond des locaux administratifs et dans les murs et les plafonds du batiment

d’entreposage des huiles.

10! Pour I'ensemble de ce secteur, la quantité de matériaux enfouis est estimée 4 113 700 m3 et la quantité de matériaux
empilés a 74 500 m3.
192 Riglementation sur les déchets solides (Q-2, £.3.2) ou Riglement sur les matiéres dangerenses (Q-2,1.15.2



Il'y a lieu de mentionner finalement que les actions environnementales visant 4 gérer
certains aspects environnementaux significatifs liés aux activités de la Canadian Steel Wheel
ont débuté a la fin des années 1990 avec la mise en ceuvre d’un important programme de
sécutisation et d’élimination d’équipements contaminés par des biphényles polychlorés et de
matiéres dangereuses résiduelles visant i se conformer i la réglementation

environnementale provinciale et fédérale en vigueur.

14 Tentatives de revalosisation de ce secteur

L’analyse qui précéde nous a permis de constater la présence de sites désaffectés
contaminés ou potentiellement contaminés localisés dans les limites de la zone étudiée. La
revalorisation de ce secteur présente donc une importance stratégique en raison des
conséquences, tant au niveau de I'image que des impacts sur le milieu, quelle peut entrainer.
Depuis quelques années, ces préoccupations se traduisent par la multiplication des
interventions qui entendent proposer des solutions pour réhabiliter et revitaliser le secteur
industriel Dickson. Les problémes sont cependant complexes et définir une réponse

appropriée est particuliérement difficile. C’est ce que nous verrons maintenant.

Le Setvice du développement économique et urbain administre divers programmes
de subventions. Parmi ces différents programmes, on peut mentionner, par exemple, le
Programme de coopération industrielle de Montréal, qui offre une aide financiére pour les
projets de développement. Ce programme mis en application dans le réglement sur les
subventions relatives aux batiments industriels octroie au propriétaire d’un bitiment
industriel une subvention sous forme d’un crédit de taxe fonciére. Le crédit de taxes
fonciéres correspond 4 100% de I'augmentation des taxes fonciéres découlant des travaux
admissibles. On peut citer également le Programme de subvention 4 la revitalisation des
terrains vagues du centre-ville qui accorde un crédit de taxe fonciére de 60 mois aux
promoteurs qui entreprennent la construction de bitiments sur des terrains vagues. En ce
qui a trait 2 la contamination des sols, il y a lieu de mentionner le programme de

réhabilitation des terrains contaminés en milieu urbain. Tel qu'indiqué précédemment, ce



programme mis en place par le Ministére de lenvironnement en 1998 permet le

remboursement de 50% des cofits de réhabilitation payés par le promoteut.

A ces divers programmes de subvention, il faut ajouter les efforts du Service de
développement économique et urbain pour élaborer une structure de concertation entre les
propriétaires occupants du secteur industriel Dickson. Cette démarche entreprise en 1992
visait plus précisément 4 regrouper les propriétaires de ce secteur dans le but de former une
corporation de développement. Il semble cependant que certaines entreprises ne faisaient
pas partie de ce groupe et quen I'absence d’un consensus en faveur d’une approche pour la

revalorisation de ce secteur, cette initiative ait été abandonnée.

Ces interventions ont mené 4 certaines offres d’achat. Or, la plupart d’entre elles
ont été proposée en vue de revaloriser ce secteur i des fins résidentielles, ce que la Ville de

Montréal ne permet pas.

En 2001, devant les difficultés posées par la revalorisation de ce secteur, la Société
de développement de Montréal propose un projet de remise en valeur qui vise
l'implantation d’un centre international de distribution sur les terrains de ce secteur. Les
entreprises ou les divisions de logistique et de distribution visées sont des entreprises
manufacturiéres européennes qui cherchaient un lieu pour exercer leurs activités de
logistique et de distribution en Amérique du Nord. La proximité du port, des chemins de
fer et des autoroutes rend ce secteur particuliérement attractif pour y implanter ce type

d’entreprises.

Des son annonce, certains propriétaires se sont opposés a ce projet. En 2001, les
oppositions soulevées par le projet aménent la ville 2 abandonner ses visées sur ce
secteur.” Le comité exécutif de la Ville de Montréal léve au printemps 2003 une réserve

fonciére sur ce qui devait devenir la Cité de la logistique.

En 2003, la proximité de ses installations principales situées sur la rue Notre-Dame

a l'angle de la rue Papineau motive la Brasserie Molson 2 y installet son nouveau centre de



distribution et de logistique. Comme lindique la directrice des Affaires corporatives et
porte-parole de la Brasserie Molson : « La levée de la réserve fonciére est pour nous une
bonne nouvelle, la ville démontre en supportant notre projet qulelle reconnait notre
engagement envers le développement de la métropole »'* Le projet, évalué 4 20 millions de
dollars, a été réalisé par un promoteur immobilier, Les Développements R.C. inc. de St-
Joseph de Beauce, qui demeure propriétaire de Pimmeuble. De ce fait, Molson se dégage de
la responsabilité 4 I'égard de la contamination des sols. Voici comment s’exprime la porte-
parole de la Brasserie Molson au sujet de la contamination des sols : « Presque tous les sites
4 Montréal sont contaminés 4 un certain niveau. Des études de faisabilité ont été faites et
nous sommes confiants que le promoteur va nous livrer un site conforme aux normes

environnementales. »'®

Inauguré au printemps 2003, le nouveau centre de distribution de la Brasserie
Molson situé 4 'angle des rues Dickson et Notre-Dame est responsable de la préparation de

Pensemble des commandes au Québec.

22  Interprétation

L’analyse précédente a permis de présenter les principales caractéristiques du secteur
étudi€ (activités, situation environnementale, etc) et le contexte socio-économique
particulier dans lequel il s’inscrit. On peut maintenant s’interroger sur les facteurs qui
peuvent expliquer les réticences des investisseurs vis-i-vis de ce secteur. Le site des ateliers
Angus et le secteur industriel Dickson partageant certaines caractéristiques importantes
(localisation centrale, subventions, etc.), comment expliquer que le premier ait été revalorisé
alors que le deuxiéme semble voué au déclin? Pour répondre i cette question, nous
tenterons d’abord d’évaluer I'importance relative et impact réel des facteurs qui peuvent

influencer le processus de remise en valeur du secteur industriel Dickson. Suite a cette

103 La Presse, Gamache 8 aotit 2001
104 Journal 'Edition, juin 2002
105 Pierre Baraby, Journal I'Edition 2002,
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analyse, nous serons en mesure de nous interroger sur les possibilités d’action 4 notre

portée.

221  Larentabilié espérée de la revalorisation

Il ressort de nos discussions avec les divers intervenants impliqués dans la
revalorisation de ce secteur, que tous ont cette préoccupation d’évaluer la rentabilité de la
revalorisation en tenant compte de la valeur espérée de la revalorisation et des coiits qui s’y
rattachent. La prise en compte de ces facteurs est ainsi apparue comme pouvant expliquer
la passivité des intervenants vis-a-vis de ce secteur. A cet égard, cette attitude semble

conforme 2 celle décrite par Brueckner et Wheaton (1980; 1982).

141 Limpact des politiques environnementales sur b compétitivité des termins

Parmi les obstacles qui ont influencé de maniére significative le processus de
tevalorisation du secteur industriel Dickson, on peut d’abord mentionner la réglementation
en matiere de responsabilité pour la dépollution des sols contaminés. Dans le cadre des
entrevues effectuées aux fins de cette étude, les intervenants appélés a se prononcer sur les
principaux obstacles 4 la remise en valeur du secteur industrie] Dickson ont reconnu
linfluence déterminante de ce facteur. De leurs commentaires, il ressort que la
réglementation & I'égard de la contamination des sols constitue une menace significative
pour la compétitivité de ce secteur du fait de Paccroissement induit des colits de remise en

valeur.

Pour mieux comprendre l'incidence de la réglementation 4 Iégard des terrains
contaminés sur l'effort de remise en valeut, il convient d’analyser plus en détail les cofits
associés 4 la remise en état du site de la Canadian Steel Wheel. L’analyse des rapports
d’évaluation environnementale nous a permis de déterminer la situation environnementale
de ce site. Nous avons pu constater que Phorizon supérieur des sols était parfois contaminé
par des métaux: le chrome, le cuivre, le manganése et le zinc et par des hydrocarbures

pétroliers. Nous avons pu constater en outre que le terrain était en bonne partie remblayé
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par des matériaux contaminés hétérogénes (scories, briques, calamines et résidus de sable de

fonderie, etc.).

A partir de ces données, divers scénarios de dépollution ont été envisagés. Selon
ces différents scénarios, les couts liés 2 la gestion compléte de la contamination varieraient
entre 3 530 000$'% et 20 290 000$'". Sion fait hypothése que la valeur du terrain remise
en valeur se situe entre 6 et 9% le pi’, alors on peut conclure, suivant la régle de Brueckner et
Wheaton (1980, 1982), que la revalorisation de ce site n’est justifiée économiquement que

pour certains scénarios.

Ainsi, la réglementation 4 Iégard de la contamination des sols peut représenter,
comme nous I'avons expliqué, un obstacle important 2 la revalorisation du secteur industtiel
Dickson. Pour autant, doit-on voir dans la contamination le seul obstacle 3 la remise en

valeur de ce secteur?

Sans pourtant négliger l'influence de la contamination, il apparait important de se
demander si cette explication est suffisante pour expliquer les réticences des investisseurs
vis-d-vis de ce secteur. Certains autres facteurs contribueraient-ils expliquer le
comportement des investisseurs 4 I'égard du secteur industriel Dickson? Il semble qu’une

patt de Pexplication soit attribuable & d’autres facteurs, de nature différente.

222  Linadéquation des mesures politiques

Comme nous l'avons vu précédemment, les décideurs publics ont mis en ceuvre
divers programmes visant 4 encourager la restauration des sols contaminés. C’est ainsi que
le programme Revi-sol, mis en place par le Ministére de Penvironnement en 1998, avait
pour objectif d’encourager la revalorisation des terrains contaminés dans les villes de
Montréal et de Québec. L’impact réel de ce programme sur la revalorisation du secteur

industriel Dickson mérite cependant d’étre questionné étant donné qu'une fraction

1% Ce scénario correspond 4 la gestion des sols contaminés par des hydrocarbures et des eaux contaminées; gestion des
déchets spéciaux excavés ou empilés; remise en place des déchets solides excavés ou empilés.
107 Ce scénario correspond 4 la gestion compléte des résidus, des sols contaminés et des eaux contaminées.
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importante des cotits liés 4 la restauration des sols contaminés n’était pas admissible au
programme Revi-sol. Parmi ces cofits, on peut mentionner ceux liés 4 la manipulation et 4
la geston des déchets, résidus miniers, de matiéres résiduelles et matiéres dangereuses
trouvées en surface. Cecinous conduit 4 conclure que la maniére dont IEtat intervient peut

avoir un effet marquant sur la revalorisation des friches industrielles.

223  Leseffets externes

Outre ces facteurs d’influence, il faut souligner Pimportance des effets externes. A
cet égard, la présence de plusieurs propriétaires est apparue comme un autre obstacle qui
exercerait une influence significative sur la revalorisation du secteur industriel Dickson. En
effet, la fragmentation du territoire entre plusieurs propriétaires pose le probléme de Paction
collective. Cette explication s’appuie sur la notion d’externalité définie au chapitre 4. 1l
importe d’abord de revenir sur cette notion Nous verrons ensuite comment celle-ci nous

permet de mieux comprendre 'absence de revalorisation du secteur industriel Dickson.

Le maintien dans son état actuel du secteur industriel Dickson est a l'origine de
grand nombre d’externalités négatives. La pollution en est un exemple important. En
revanche, la revalorisation de ce secteur engendrerait des externalités positives (proximité,
préservation de environnement, embellissement par chacune de son propre cadre de vie,
etc.). La présence d’externalités se traduit généralement par des inefficiences car il n’existe
pas a priori de gain pour ceux qui sont 4 l'origine d’externalités positives ni de sanction pour

ceux qui engendrent des externalités négatives.

Selon la théorie de revalorisation urbaine formulée par Brueckner et Wheaton
(1980, 1982), dont nous avons présenté les principes directeurs dans la revue de littérature,
un entrepreneur réalisera une intervention si cette derniére s’avére profitable pour Iui au
terme d’une analyse colt/bénéfice. Cette analyse peut avoir pour effet de dissuader
Pinvestisseur d’agir, d’autant plus que son intervention, dans 'hypothése ou il décide d’agir

seul, pourra bénéficier du méme coup 4 ses voisins. En tant que « passager-clandestin », ces



detniers recevront une partie des bénéfices sans avoir 4 en assumer les coiits. Ainsi, la

revalorisation du secteur industriel Dickson pose un probléme lié 4 Paction collective.

224 Lescolits de transaction

La ptise en compte des externalités suppose une certaine forme d’organisation
collective; ainsi les propriétaires doivent s’entendre pour réaliser la revalorisation du secteur
industriel Dickson. Il s’ensuit que les travaux de remise en valeur ne peuvent se poursuivre
que si tous les propriétaires décident de coopérer et réaliser ensemble ces travaux.
Toutefois une telle situation n’est pas sans rencontrer de sérieux obstacles. Les incitations
du marché ne débouchent tontefois pas sur ce résultat: les propriétaires espérent au
contraire profiter des travaux de revalorisation entrepris par les autres qui augmenteraient
l'attrait du quartier. Tous les propriétaires portent le méme jugement sur la situation et
aucun effort de remise en valeur n’est réalisé. Ainsi, comme nous I'avons vu, les tentatives
de la Société de développement de Montréal visant 4 impliquer davantage les propriétaires

sont restées insuffisantes pour amotcer la revalorisation de ce secteur.

Quel est la raison de ces défaillances? La réponse & cette question repose sur le
concept de colts de transaction, qui traduit Pexistence de coits spécifiques dus aux
tentatives de coordination des agents. Si ceux-ci pouvaient aisément entrer en relation
chaque fois que certains souffrent des actions des autres, un espace de négociation pourrait
s’ouvtir qui conduirait alors 4 une situation meilleure pour tous. Cela semble d’autant plus
difficile quand le nombre des participants s'accroit. Le fait qu'il y ait plusieurs propriétaires
a pour conséquence d’augmenter les colts de transaction. Lorsqu’il y a diversité des
intéréts, il apparait difficile de parvenir 4 une décision unanimement acceptable. Plusieurs
observations ne manquent d’ailleurs pas de souligner ce probléme pour expliquer la
passivité des investisseurs vis-3-vis de ce secteur. Clest la difficulté que pose la coordination

quand un grand nombre d’acteurs est concerné qui semble ici poser probléme.
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225  Lerdledelincertinde

Les résultats de cette étude ont montré que les difficultés sont encore accrues du fait
des diverses formes d’incertitude. De fait, conscient des cotits quimpliquent les efforts de
remise en valeur, il semble que les investisseurs ne soient portés 4 intervenir que s’ils ont la

certitude de la profitabilité de leurs actions.

Dans un monde ou régne lincertitude, la décision de remise en valeur est
particuliézement importante, puisqu’elle engage pour Iavenir. Alors, elle doit tenir compte a
la fois de I'évolution de la demande et du contexte institutionnel. C’est ce que nous avons
tenté d’expliquer au chapitre 3 qui visait 4 comprendre Pimpact de lincertitude et de
lirréversibilité sur le comportement des entrepreneurs face 4 la revalorisation des friches
industrielles. Comme lont indiqué nos entrevues, les investisseurs sont généralement
réticents 4 investir car il existe de nombreuses sources d’incertitude. Dans ce cas, les
factewrs d'incertitude étaient nombreux. Parmi l'ensemble de ces facteurs, le projet de
modernisation de la rue Notre-Dame est une source d’incertitude (menace d’expropriation,
changement de zonage, etc.) qui souléve des difficultés particuliéres pour les investisseurs.
Divers projets routiets dans le corridor de la rue Notre-Dame ont en effet été envisagés

depuis trente ans. .

L'incertitude a, comme nous l'avons vu, des conséquences d’autant plus importantes
que la revalorisation est irréversible ou partiellement irréversible.  La décision de
revalorisation est irréversible puisque I'ensemble des choix futurs est réduit, une fois cette
décision prise, par rapport 4 celui qui aurait été accessible avec une autre décision qui sera
dite flexible. Pour un entrepreneur, il s’agit souvent de comparer la rentabilité de la
conservation du site en son état actuel ou sa revalorsation. Si ce choix se fait 4 partir du
calcul de rentabilité de chacun des projets, il est clair que la conservation du site en son état
actuel (décision flexible, puisqu’elle laisse ouverte la possibilité d’aménager plus tard) est
d’une faible rentabilité comparée 4 celle de 'aménagement. Toutefois cette rentabilité est
généralement incertaine, fondée sur des prévisions qui peuvent se révéler non fondées. La

décision irréversible rend inexploitable toute information future qui aurait montré la
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possibilité d’'un meilleur projet. La revalorisation présente donc un cofit spécifique. En
tevanche, la décision de ne pas revaloriser, la décision flexible, permet d’udliser
Pinformation future et présente, donc un gain pour Pentrepreneur, dans la mesure ou
Pensemble des choix est préservé. La figure 7.5 illustre le rdle de lincertitude. Les
intervenants ont reconnu importance de ce facteur. En somme, nous avons vu que les
décideurs publics ont mis en ceuvre divers programmes visant 4 encourager la revalorisation

du secteur industriel Dickson.

Valeur
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Figure 7.5 Secteur industriel Dickson et incertitude
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On a pu constater en outre que si les gouvernements intervenaient de plus en plus
dans la gestion des friches industrielles ou pour résoudre les multiples problémes liés a la

revalorisation des friches industrielles, ils ne réussissaient guére mieux que le marché.

Parmi les raisons qui expliqueraient cette défaillance, on peut mentionner I'absence
d’'une politique adéquate. Une solution 4 ces nombreux problémes nécessite d’énormes
quantité d’informations disponibles seulement de fagon éparpillée, ce qui rend Paction d’une

administration centrale trés difficile.

La politique mise en ceuvre pour revaloriser le secteur industriel Dickson repose sur
la définition d’un programme centralisé. Une simple politique basée sur des incitatifs
financiers ne permet pas l'ancrage nécessaire a la revalorisation d’un territoire. Une

politique doit dépasser cette logique pour favoriser la revalorisation.

Cet exemple illustre bien la nature des difficultés auxquelles font face les efforts de
revalorisation. Le cas du secteur industrie] Dickson montre qu'au-dela des difficultés
soulevées par la réglementaton en matiére de contamination, lincertitude et
linterdépendance entre les terrains peut poser un frein i la revalorisation des friches

industrielles.

3. Discussion et conclusion

Ce chapitre avait pour objectif d’évaluer 'importance relative des déterminants de la
revalorisation des friches industrielles et leur impact réel. Il ressort de cette étude que les
entrepreneurs ont la préoccupation de mesurer la rentabilité de leurs actions de
tevalorisation en tenant compte des bénéfices et des cofits pouvant résulter de leurs
interventions. L’analyse du cas Angus a montté que la décision du Canadien Pacifique de
participer 4 la revalorisation du site des ateliers Angus reposait sur Parbitrage entre un

rendement et un colt. De méme, 'étude du cas du secteur industriel Dickson a révélé



qu’un tel processus de rationalisation influencait de maniére significative le comportement
des entrepreneurs. On remarque que cette attitude observée dans le cadre de notre étude
est aussi celle décrite par la théotie de Brueckner et Wheaton (1980; 1982). Ainsi, la prise
en compte de ces facteurs pourrait justifier I'attitude plus ou moins active des entrepreneurs

a I'égard des friches industrielles.

L’analyse spécifique des cas Angus et Dickson a permis de mettre en évidence le
téle fondamental des flux de revenus futurs anticipés dans la décision de revalorisation des
entrepreneurs. Or, comme nous avons pu constater, dans le cas du secteur industriel
Dickson, la rigidité du réglement du zonage a eu pour conséquence de freiner la
revalorisation de ce secteur. Il semble en effet que, dans la mesure ol elles fixent les
conditions d’utilisation du territoire, ces contraintes réglementaires constituent lun des

facteurs qui déterminent de maniére significative la revalotisation des friches industrielles.

Cette étude 2 également démontré que le Canadien Pacifique considére que certains
facteurs liés 4 la protection de l'image de marque de Pentreprise exercent une influence
significative sur la revalorisation des friches industrielles. Telle est en effet une des
conclusions qui est ressortie de Panalyse du cas Angus. Par 13, on peut conclure que les
motivations des entreprises peuvent étre attribuables 4 d’autres facteurs que le droit ou étre
attribuables en partie au droit et  d’autres facteurs d’ordre économique, de pression sociale,

de protection de P'image de marque de I'entreprise, etc.

Il ressort par ailleurs de notre analyse que la prise en compte des coits de
dépollution est un facteur influant de fagon déterminante sur le comportement des
entrepreneurs. Il est ressorti de l'analyse du cas Angus que les cofits liés 2 la
décontamination des sols étaient le principal obstacle 2 la revalorisation des friches
industrielles. De méme, dans analyse du cas Dickson, ces colts sont apparus comme un
facteur déterminant. Les résultats de cette étude de cas montrent en effet dans quelle
mesute l'importance des cofits de dépollution peut expliquer Iéchec de la revalorisation de

ce secteut.
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Dans cette perspective, Iintervention de 'Etat est apparue comme un élément
essentiel 2 la réussite du projet Angus. On remarque, plus particuliérement, 4 la lumiére de
cette étude, que C’est le recours 4 'analyse de tisque qui a permis de réaliser la revalorisation
de ce site. En revanche, notre analyse a montré que dans le cas Dickson, Pintervention
publique n’avait pas été suffisante pour amotcer la dynamique de revalorisation de ce
secteur. Ce qui nous améne 2 conclure que l'intervention publique 2 été i la fois 4 Porigine

de la réussite du projet Angus et de 'échec du secteur industriel Dickson.

La prise en compte de ces quatre facteurs, nous conduit 4 la considération d’un
cinquiéme facteur : les colts de transaction. Comme 1’2 montré ces études de cas, les cofits
de transaction représentent un facteur exergant une influence significative sur le processus
de revalorisation des friches industrielles. Le tesponsable du projet pour le Canadien
Pacifique 2 en effet reconnu qu'aprés les cofits de dépollution, les cotits de transaction
représentaient obstacle le plus important  la revalorisation des friches industtielles. En
qui concerne le cas Dickson, les colts de transaction expliqueraient en partie Péchec de la
revalorisation de ce secteur. En effet, comme I'a montré notre étude, existence de cofits
de transaction peut poser un frein & P'action collective, laquelle apparait nécessaire 4 la
revalotisation d'un territoire fragmenté. On a pu constater que la présence de coits de
transaction avait freiné la coordination des actions des propriétaires désirant faire front

commun pour intervenir a 'égard de ce secteur.

Lincertitude est apparu comme un facteur qui 2 un effet marquant sur le
comportant des décideurs 4 I'égard des friches industrielles. Clest du moins ce qui ressort
de I'analyse du cas Dickson. Il semble en effet que I'incertitude, liée notamment au projet
de la rue Notre-Dame, a eu une influence directe sur le comportement des entrepreneuts.

Ce constat illustre I'importance d’intégret cet élément a notre cadre conceptuel.

Les investisseurs subissent également les effets d'influences externes qui peuvent
freiner ou favoriser leur initiative. L’analyse du cas Dickson a montré qu’en présence
d’externalité les décideurs peuvent étre réticents i investir puisque les bénéfices découlant

de leurs interventions profitent 4 'ensemble des propriétaires avoisinants. Ceci dit, il y a



lieu de mentionner que si dans le cas Dickson les effets externes ont constitué un frein aux
efforts de revalorisation de ce secteur, en revanche, dans le cas Angus, ils ont joué un rdle
moteur. Comme nous l'avons vu la poliique mise en place par la Société de
développement Angus visait précisément 4 aider les entrepreneurs 3 coopérer au sein de
réseaux et 4 resserrer leurs liens avec les organismes publics ou ptivés, qui fournissaient les
divers setvices (formation, recherche, etc.) nécessaires pour générer des externalités qui
permettajent aux entreprises d’innover, d’accroitre leurs avantages comparatifs et de se
développer. Par li, on peut conclure que les effets externes représentent un facteur
déterminant de la revalorisation des friches industrielles. On a généralement tendance i
réduire les relations de entreprise avec son environnement aux seules relations inter-
industrielles d’achat-vente. Le champ ouvert par ces seules relations marchandes tend
minimiser ensemble des liens que D'entreprise, dans le cadre de ces activités, tisse avec les
différents acteurs économiques, mais également sociaux et institutionnels de son
environnement. A ces relations strictement marchandes qui ont certes I'avantage de
pouvoir faire l'objet d’une quantification précise, il convient de réintégrer dans analyse
Iensemble des relations plus ou moins formelles, hors-marché, que noue Pentreprise avec

ces différents partenaires.

Ces études de cas ont également mis en évidence limpostance de la qualité et de
Vefficacité des institutions dans la revalorisation des friches industrielles. L’analyse du cas
Angus a permis de constater dans quelle mesure le public apparait souvent comme la pierre
d’achoppement ou comme le moteur des projets de remise en valeur des friches

industrielles.

Il ressott de notre étude que 'approche globale adoptée par la Sda, bien adaptée 4 la
dimension multiple du probléme des friches industrielles, est 4 Lorigine du succés de la
revalorisation du site des ateliers Angus. De fait, 4 la lumiére de nos discussions, il apparait
que les questions d’environnement et les aspects économique et social sont inséparables.
Dans cette perspective, I'analyse du cas Angus a montré quune approche tettitoriale
endogéne peut étre déterminante. Par son caractére interdisciplinaire et plurisectoriel, la

revalorisation est solidaire d’une gestion territoriale. Nous avons vu que la stratégie de
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revalorisation de la Société de développement Angus s’appuyait principalement sur une
différentiation par rapport aux secteurs industriels voisins et une spécialisation basée sur des
ressources locales. La Société de développement Angus cherchait ainsi i éviter la
concurrence des prix. A Pinverse, les principales critiques formulées a4 l'encontre des
politiques mises en place pour revaloriser le secteur industriel portent sur le fait qu'elles ne
s'intégrent pas dans une stratégie bien définie pour I'ensemble du territoire. Les mesures
ptises par les pouvoirs publics pour revaloriser une friche industrielle doivent prendre en
compte l'assortiment complexe des facteurs en cause. Il ressort clairement de cette étude
qu’une approche sectorielle ne peut avoir qu'un succés limité. . Il faut une politiqﬁe qui
prenne en compte les préoccupations des régions et leur potentiel de développement
endogene. Cette stratégie doit s'appuyer sur le potentiel du territoire afin d’exploiter les
ressources spécifiques locales et d’autre part produire des interdépendances locales entre les

unités de production afin de créer une dynamique industrielle.

Cependant, comme nous avons pu le constatet, les actions territoriales ne sauraient
se substituer aux actions publiques et ne représentent qu'une partie seulement de la
solution.  Les approches endogéne et exogéne n’apparaissent pas opposées mais
complémentaires. Or, compte tenu de I'importance prise par le processus endogene, ces
politiques pour étre efficaces doivent surtout fournir aux tetritoires en cause les moyens de

leur propre développement.

Enfin, cette étude a montré limportance d’une approche partagée, entre les
différents échelons des pouvoirs publics d’'une patt, et le secteur privé et la collectivité
d’autre part. La nature multiple du probléme contraint en effet les différents partenaires 4
travailler de concert. Une participation concertée de tous les acteurs a avantage de

favotiser 'émergence d’une stratégie cohérente, ancrée dans la capacité locale.
'y
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CONCLUSION

La revalorisation des friches industrielles est un phénoméne complexe et il n'est pas
facile d’apporter des réponses aux problémes qu'elle pose. Dans ce contexte, il apparaissait
nécessaire d’élaborer un outil d’aide 4 la gestion capable de supporter les décisions dans ce
domaine. L’élaboration d’un tel outil exigeait toutefois de mieux comprendre les différents
facteurs qui peuvent influencer le comportement des intervenants impliqués. L’objectif de
ce mémoire était donc de préciser les facteurs qui influencent la revalorisation des friches
industrielles et d’envisager les relations qui les unissent de facon 2 fournir un cadre

conceptuel cohérent.

Des auteurs issus de I'économie urbaine ont proposé différents modéles qui tentent
d’expliquer le phénomeéne de la revalorisation urbaine. Ainsi, lanalyse du modéle de la
croissance urbaine développé par Brueckner et Wheaton (1980; 1982) nous a permis de
mettre en évidence certains des principaux facteurs qui influencent la décision de
revalorsation des entrepreneurs. La valeur présente des flux de revenus attendus de la
revalorisation, la valeur présente des flux de revenus liés au terrain dans son usage actuel et
les colits' de remise en valeur sont alors apparus comme des éléments déterminants de la
revalorisation urbaine. Comme nous 'avons souligné précédemment, la compréhension du
comportement des entrepreneurs est particuliérement importante pour fournir une bonne
représentation du processus de revalorisation des friches industrielles, dans la mesure ot ce
sont eux qui prennent la décision d'investir et qui, par conséquent, amorcent la dynamique

de remise en valeur.

Brueckner et Wheaton (1980; 1982) ont établi une régle optimale de revalorisation
urbaine selon laquelle la revalorisation n’est réalisée que si la valeur actualisée espérée du
terrain revalorisé, nette des cotits de remise en valeur, est supérieure a celle dans son usage

actuel. Suivant cette régle, tous les projets dont le différentiel de valeur est supérieur aux
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colts de remise en valeur conduisent 4 un investissement de la part des entrepreneurs,
tandis que les autres sont insuffisamment rentables. Dés lors, une diminution des colits de
remise en valeur ou de la valeur actualisée espérée du terrain dans son usage actuel doit
entrainer un accroissement de linvestissement, puisqu’elle permet 4 des projets dont le
différentiel de valeur était inférieur aux colits de remise en valeur de devenir rentables, et
donc de susciter des investissements. De méme, une augmentation de la valeur espérée

actualisée du terrain revalorisé doit entrainer un accroissement de Pinvestissement.

Quelques chercheurs ont tenté de confronter ce modéle théorique aux données et
d’en estimer les paramétres (Rosenthal, 1994; Munneke, 1996 et McGrath, 2000). L’analyse
du modeéle de Munneke (1996) a permis de souligner le rdle des cotits de démolition dans la
décision de revalorisation des entrepreneurs. Comme nous I’avons vu, lintroduction des
cotits de démolition permet d’étendre la régle de Brueckner et Wheaton (1980; 1982) au cas

des terrains a caractére industriel et commercial.

En outre, 'analyse du modéle de McGrath (2000), qui vise 4 analyser les effets de la
réglementation en matiére de responsabilité environnementale sur la revalorisation des
friches industrielles, a mis en évidence l'importance des cofits de décontamination dans la
décision de revalorisation des entrepreneurs. Il nous est alors apparu que le modéle de
Brueckner et Wheaton (1980; 1982), qui fait preuve d’une grande malléabilité permettant de
le prolonger dans des directions trés variées, pouvait servir de base & notre cadre

conceptuel.

Or, bien que les travaux de Brueckner et Wheaton (1980; 1982) fournissent un cadre
susceptible de rendre compte du processus de revalorisation des friches industrielles, cette
approche n’est pas sans présenter certaines limites. D’une part, en supposant que les
entrepreneurs forment des anticipations myopes, ces auteurs négligent le role de
Vincertitude et de Pitréversibilité des choix dans la décision de revalorisation des
entrepreneurs. D’autre part, les effets externes liés a la revalotisation des friches

industrielles ne sont pas considérés comme des éléments déterminants. Enfin, cette
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approche laisse de c6té 'environnement institutionnel dans lequel s’inscrit la revalorisation

des friches industrielles.

Notre pré-étude a montré que ces éléments peuvent influencer le processus de
revalorisation des friches industrielles. Dans cette perspective, il nous est apparu nécessaire
d’explorer davantage ces différents facteurs, laissés dans I'ombre par Panalyse de Brueckner

et Wheaton (1980; 1982).

Nous avons montré, 2 partir des modéles issus de la théorie des options réelles, que
I'incertitude et lirréversibilité peuvent exercer une influence déterminante sur la décision de
revalorisation des entrepreneurs. En effet, la prise en compte de ces caractéristiques de la
décision de revalorisation conduit Pentrepreneur 3 arbitrer entre les profits liés a la décision
immédiate de revaloriser et le coiit lié 4 la perte de lopportunité de prendre la décision 4 un
meilleur moment. Dans cette perspective, lincertitude et Pirréversibilité sont apparus
comme deux facteurs 4 I'origine de la persistance des friches industrielles. D’ot Pon peut

conclure que ces éléments doivent étre intégrés au cadre d’analyse de Brueckner et Wheaton

(1980; 1982).

L’analyse menée au chapitre 4 a mis en évidence linfluence qu’exercent les
externalités, C’est-3-dire les interactions hors marché, dans le processus de revalorisation des
friches industrielles. Cette analyse 2 montré que les entrepreneurs ne ptennent pas en
compte la totalité des cofits et des avantages associés a leur choix, précisément ils ne
tiennent pas compte de ceux que subissent certains tiers. L’introduction des externalités 3
P'analyse a alors mis en évidence la divergence entre les optima privés et Poptimum social.
Plus particuliérement, notre étude a montré que les investisseurs peuvent étre réticents 2

investir, puisque les bénéfices découlant de leur intervention profitent 4 Pensemble des
propriétaites avoisinants. Tenir compte de linfluence des externalités nous a en outre
conduits 4 examiner de quelle maniére un régulateur public peut réduire ces

dysfonctionnements de marché.
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Nos recherches révélent cependant que IEtat est lui-méme sujet a des défaillances.
A cet égard, nous avons vu que Pincertitude, I'asymétrie d’information, le mangque d’accés
au capital et les délais liés au systéme de responsabilité en matiére de sol contaminé au
Québec peuvent poser un frein 2 la revalorisation des friches industrielles. L’inadéquation
des mécanismes de contréle et le risque de défaut sont également apparus comme des
facteurs qui exercent une influence déterminante sur la revalorisaton des friches
industrielles. On peut conclure de cette analyse que les caractéristiques spécifiques du
systéme de responsabilité adopté (tétroactivité, champs d’application, responsabilité liée 4 la
faute, etc.) peuvent avoir une influence déterminante sur le processus de revalotisation des

friches industrielles.

Finalement, 'analyse des travaux issus de 'économie géographique et de la science
régionale ont souligné le rdle de la dimension territoriale et spatiale dans le processus de
revalorisation des friches industrielles. Plus particuliérement, Panalyse des modéles issus de
Péconomie géographique a mis en évidence le t6le des économies d’agglomération et des
autres effets bénéfiques de la proximité. De plus, 'étude des travaux de la science régionale
sur les districts industriels a montré limportance de prendre en considération le contexte

institutionnel et organisationnel.

L’analyse de ces travaux nous a permis d’identifier les principaux facteurs qui
influencent la revalorisation des friches industrielles. Nous avons cependant précisé chacun
de ces facteurs, sans tenter d’évaluer leur impact réel et leur importance relative. Ce
mémoire a tenté donc de remédier & cette lacune en abordant le phénoméne des friches
industrielles sous un angle empirique, permettant une meilleure compréhension des divers

facteurs qui influencent le comportement des intetvenants impliqués.

L’analyse des cas Dickson et Angus a2 montré que divers facteurs interagissent pour
expliquer la revalorisation des friches industrielles. Parmi ces facteurs, on a pu constater
que la rentabilité espérée de la revalorisation exercait une influence déterminante. Il ressort
en effet de nos discussions avec les différents intervenants impliqués, que tous ont cette

réoccupation d’évaluer la rentabilité de la revalorisation en tenant compte de la valeur
P P P
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espérée de la tevalorisation et des cotts qui s’y rattachent. Cette attitude apparait, 4 cet

€gard, tout 2 fait conforme 4 celle décrite par la théorie de Brueckner et Wheaton (1980;
1982).

Il ressort également de cette étude que les motivations des entreprises peuvent étre
attribuables 4 d’autres facteurs que le droit ou étre attribuables en partie au droit et 4
d’autres facteurs d’ordre économique, de pression sociale, de protection de image de

marque de 'entreprise, etc.

En outre, 'approche endogene privilégiée par la Société de développement Angus
semble avoir joué un rdle important. La caractéristique essentielle de cette approche est de
considérer le territoire comme une structure active capable d’insuffler une dynamique

d’innvation.

L’analyse du cas Angus a également révélé I'importance de la dimension spatiale et
territoriale du processus de revalorisation des friches industrielles. A cet égard, notre étude
a montré le rdle fondamental de la proximité. Ceci s’explique par le fait que cette proximité
favorise 'émergence d’externalités positives. Ce constat nous a conduit 4 conclure que
Pune des faiblesses de la stratégie mise en place pour revaloriser le secteur industiel

Dickson tent au fait qu’elle néelige le rdle essentiel du territoire.
q ghg

L’analyse du cas Angus a reconnu en outre I'influence de certains facteurs liés aux
caractéristiques institutionnelles, organisationnelles et culturelles du territoire. A cet égard,
les modeles présentés au chapitre 6 concernant le développement endogéne apparaissent
tout a fait pertinents. Dans cette perspective, on a pu constater que les processus de
consultation et la participation des citoyens peuvent contribuer de maniére significative 2 la
réussite des initiatives de remise en valeur. Il résulte en outre de analyse du cas Angus que
Pefficacité et la qualité des institutions locales facilitant la communication et la coordination

sociale sont des éléments critiques pour la revalorisation des friches industtielles.

Enfin, l'analyse du cas Dickson a montré que lincertitude sur la rentabilité future

des projets peut avoir un impact significatif sur la décision de revalorisation des



entrepreneurs. [l semble en effet que lincertitude quant au futur a une influence directe sur
le comportement des entrepreneurs. D’ou I'on comprend l'importance de considéter les

résultats des modéles issus de la théorie des options réelles.

Si cette étude n’a porté que sur deux cas spécifiques qui ne sauraient étre
représentatifs de I'ensemble des friches industrielles, les résultats de cette étude de cas
corroborent les principaux concepts développés dans ce mémoire. Ainsi, le cadre
conceptuel €laboré dans ce mémoire pourrait constituer un nouvel outil d’aide 4 la gestion,

permettant aux décideurs de mieux appréhender 'impact attendu de leur politique.

Cette étude ouvre le champ 2 de nombreuses voies de recherche visant a adapter ce
cadre conceptuel afin de répondre 4 des questions beaucoup plus opérationnelles. D’abord,
compte tenu de la difficulté de comparaison et de généralisaion i partir du nombre
restreint de cas étudiés, des quantifications empiriques de ces résultats seraient souhaitables.
Une autre piste intéressante 4 explorer concerne la nature et le fonctonnement des
interactions locales. Il est en effet grand temps d’étudier les processus sociaux liant les
agents économiques. Ici, résident sans doute les principaux moteurs de la croissance

économique et du développement local
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ANNEXE 1 : ECHELLE DE NOONAN ET
VIDICH (1992)



TABLE |

The A-priori Probability of Contamination Based on Historical Land Use

Commercial and Industrial Land Uses Categories

Probability of
Contamination
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N

S v
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12.

13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.

20.
2L,
22,
23,
24,
25,

Former coal gas plants, fuel distributors, chemical distributors,
airports, incinerators

- Auto salvage yards, plastic manufacture, electric utility, refining,

hazardous waster storage transfar

. Oil and other petroleum storage
. Metal plating, landfills, chemical manufacture, metal finishing

tool & dye, laboratories

. Heavy industrial manufacturing, power plants, paper manufacturing,

gas stations

. Tanneries
. Urban vacant abandoned land, fucniture repair and stripping,

circuit board manufacturers, tank farms, waste treatment plants

- Metal working and fabrication

Railroad yards and right of ways, vehicle maintenance facilities

. Refuse recycling facilities, machine shops, electronics assembly

facilities, agricultural mixers formulators, high technology
manufacturing

Junkyards, electronics manufacture

Industrial parks, automotive assembly facility, light industrial
manufacturing

Dry cleaners

Auto repair shops

Chemical research facility

Teucking terminal, textile printing and finishing

Resource recovery facilities, electrical plumbing HVAC service
Photographic

Auto dealerships, fabric dyeing establishments, pharmaceutical
establishments

Highways, résearch facilities

Warchouses'

Gas utilities

Retail property

Residential, rural vacant property, hospitals

Offices (non-manufacturing)
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.95
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ANNEXE 2 : LOCALISATION DU SITE
ANGUS
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ANNEXE 4 : AMENAGEMENT DU PROJET
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ANNEXE 5 : ENTREPRISES DU

TECHNOPOLE ANGUS EN 2003
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d’économie sociale

Nom - " .-Domaine - Type Nombre
el L d’emplois
Imagerie XYZ Technologie 15
IR d’imprimerie en 3D
Alto Design .- -: .- | Consultation en design Entreprise montréalaise en expansion 14
R R industriel
Insertech Angus '~ | Assemblage et remise 2 | Entreprise d’insertion sociale, & but non 15
L ERT A -l niveau dPordinateur lucratif plus de 20 jeunes
Ce en insertion
COESI - Centre d’essaie de Entreprise en démarrage essaimée de 4
R couchage du papier ’Ecole Polytechnique et incubée par
o : : Innocentre
Ateliers Angus Recyclage de bois Entreprise d’économie sociale 7
OctasisInc - | R&D et exploitation de Entreprise en expansion 60
e circuits intégrés et
LT e imprimés
-ViasatGéo- ~ -~ .| Services conseils et Entreprise en expansion 60
technologieInc -~ génie logiciel de
S s systémes de
N e géométrique
IntePlan Inc. '~ - ‘| Entreprise de gestion de Entreprise en développement 11
L oiomisrt o procédés de fabrication
Flash Grafix - | Impression d’affiches | Entreprise de Rosemont en croissance 6
R R grand format
SDA . Développement du Entreprise de développement économique 10
R o Technopéle Angus communautaire — économie sociale
Citélab. =~ .- Laboratoire Une filiale de Vision Globale 30
P et cinématographique
PMT : Société dans le domaine 30
B " | de la production et de la
postproduction
: télévisuel
Les messagers Angus | Service de messagerie Coopérative de travail et entreprise 17
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Antalium Compagnie 3
S . biopharmaceutique

Chronogen 20

Topigen 15

Pharmaceuticals -

Total

16 entreprises

400 emplois
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ANNEXE 6 : LOCALISATION DU SECTEUR

INDUSTRIEL DICKSON
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ANNEXE 7 : SECTEUR INDUSTRIEL

DICKSON
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