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La vérification diligente en
environnement

Un outil de gestion de risque

complex world

CLEAR SOLUTIONS™



Mise en perspective

Selon IMAA®™

* En 2017 : 3 566 transactions,
avec plus de 165 G$

* En 2018 : 3 316 transactions
pour plus de 188 G$
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Announced M&A in Canada by Numbers & Value
by Years
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* The Institute for Mergers, Acquisitions and Alliances (IMAA)
https://imaa-institute.org/m-and-a-statistics-countries/
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Déroulement

1. Introduction
Généralités et définitions
Contexte et objectifs
Principes directeurs
Enjeux, risques et qualités recherchées

2. Etudes de cas (3 exemples)
Cas industriel a portée internationale (point de vue acheteur)
Cas industriel local et USA (mitigation du risque)

Cas commercial a saveur locale (achat et réaménagement)

3. Conclusions et questions
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Généralités sur la diligence raisonnable
en environnement

Notion de diligence raisonnable

* Claire et distincte?

= Nombreux aspects des activités des
entreprises

= Vaste spectre d’enjeux inhérents aux
processus transactionnels

= Passifs environnementaux = dévastateurs
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Définitions

Wikipédia
* La diligence raisonnable est :

= I'ensemble des vérifications qu'un éventuel acquéreur ou investisseur va réaliser avant
une transaction, afin de se faire une idée précise de la situation d'une entreprise.

= De maniére plus générale, la diligence raisonnable est le degré de jugement, de soin,
de prudence, de fermeté et d'action auquel on peut s'attendre d'une personne
raisonnable, dans les circonstances considérées.

* Stratégique, environnementale, informatique, Iégale, fiscale, sociale,
comptable et financiére, etc.
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Définitions

Nos confréres américains
(adapté et traduit de I'agence de protection de I’environnement (EPA))

* La norme de diligence raisonnable, qui consiste a « mener toutes les
enquétes appropriées » avant une acquisition,

= est I’'une des bases permettant a un acheteur potentiel d’immeubles, ou a un locataire
éventuel dans certaines circonstances de prétendre a une défense en responsabilité
en vertu de la Loi sur la protection, I'environnement et la responsabilité en matiére
d'environnement.

* Norme ASTM E1527-13 pour EES Phase | rencontre les exigences pour enquétes
appropriees
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Définitions

Le concept retenu

* « La diligence raisonnable est un processus d’enquéte dynamique
et systématique ayant recours a des procédures reconnues et logiques
avant une transaction commerciale, a travers un cadre contractuel pour
lequel un niveau précis d’évaluation et de risque
est défini entre les parties ».
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Généralités sur la diligence raisonnable
en environnement

Plus qu’une tendance

* Favoriser un meilleur comportement sur le plan environnemental
* Favoriser la responsabilité corporative

* Encourager les meilleures pratiques

* Se défendre en cas de poursuite

* Dresser un portrait a un moment précis des enjeux environnementaux
propres aux activités d’'une entreprise

La diligence environnementale est un outil essentiel pour
geérer les risques et éviter les passifs.
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Principes directeurs et principales qualités

* Connaissances nécessaires

* Objectif indépendant

* Jugement, discernement (ce qui est significatif ou non)
* Multidisciplinaire

* Communication

* Bilinguisme

* Esprit de synthese

* Capacité d’agir sous pression

* Maitrise de ses moyens
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Cas de figure # 1
Projet a portée internationale

* Siege social a Montréal,
depuis 1984

" Client industriel confidentiel

" Plus de 25 sites a travers le P e
monde \

= Services de pointe dans le
traitement thermique du métal

= Marchés de I'aéronautique, de
I’aviation, de 'automobile, etc.

®* 2015 - Premiéres étapes
du projet

= Appuyer I'entreprise d’un point de
vue juridique et légal
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Cas de figure # 1
Projet a portée internationale

* 2017 - Enquétes de haut niveau sur le passif environnemental
potentiel associé a de nombreux sites

= Quelle approche pour assurer rigueur réglementaire
- ASTM (autres pays)
- CSA (Canada)
- EESA (partout)
= Définir les types de risques (sols, eau, traitement d’eau usée, qualité air, etc.)
~ Etablir portée du mandat
~ Définir « Tolérance au risque » : $ 50 K

- Limitations
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Cas de figure # 1
Projet a portée internationale

* Criteres d’évaluation

= Risque existant (peu susceptible de dépasser 50 k$)

— Sites loués depuis longues dates, n’ont pas démontrés d’activités antérieures
« habituellement reconnues » comme susceptibles de générer des impacts
environnementaux significatifs (ventes, bureaux, etc.), sans opérations
industrielles.

= Risque existant en lien avec manque d’informations ou risques
opérationnels (susceptible de dépasser 50 k$)

- Peu ou pas d’informations historiques, pas de documentations sur les exigences
réglementaires, pas de permis identifiés, de CA, présence d’équipements
souterrains, passifs industriels connus, etc.

= Risque environnemental connu (>50 k$)

- Données historiques claires, activités industrielles, propriétés voisines, etc.
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Cas de figure # 1
Projet a portée internationale

* Etapes clé du projet :
= Client crée une Dataroom

= Equipe de projet effectue revue
documentaire

= Synthése exhaustive

= Bien connaitre chacun des sites



Cas de figure # 1
Projet a portée internationale

TETRA TECH

For Comments only
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Cas de figure # 1
Projet a portée internationale

Sites Emplacements Etapes complémentaires recommandées

Montréal
Pologne
Evaluation environnementale de site Phase | (EES Phase )
Mexique Vérification de conformité (VCE)
lllinois, E.-U.
Italie
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Cas de figure # 1
Projet a portée internationale

Investigations techniques proposées

lllinois, E.-U.
Travaux complémentaires de caractérisation environnementale -

Phase Il (sols + eau souterraine)

10 forages / Sites + Puits observations
Italie
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Cas de figure # 1
Projet a portée internationale

AR et

SAFSH 2013075 T

* Principales difficultés :

RTEBREEN (F4) A LR E
REHEFR. BRREILEE bbb g

= Langage

= Fuseaux horaires TR
= Procédures locales,

= Facturation / devises xiss

= Obus non explosés (UXO)

* Projet a suivre, car des étapes
subséquentes sont a venir
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Cas de figure # 2
Mitigation du risque

* Processus d'acquisition d'une usine
de fabrication de produits
de cosmétiques en 2015

* Plusieurs sources et préoccupations
environnementales

= Réservoirs souterrains

= Entreposage en bassins bétonnés
souterrains

0PERTY BUILDINGS ~
NON—HAZARDOUS UST -
N—-HAZARDOUS SLUDGE AST
~
HEATING FUEL UST
ICK S

= Propriétés voisines / Passif
environnemental historique

@z HEATING FUEL UST
EDUNDERGROUND CONCRETE
UNDERGROUND CONCRETE TANK
TWO PRODUCTION WELLS

MONITORING WELL

= Chemin de fer ot

£ AREA
\STE STORAGE AREA

= Utilisation / Entreposage de produits
chimiques

= Secteur mixte
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Cas de figure # 2
Mitigation du risque

* Investigations de terrain
= Levé géophysique
= 15 forages, 5 puits d’observation
= Echantillonnage de I'air ambiant

= 25 stations d'échantillonnage
de vapeurs sous la dalle

* Procédures qui requierent une
approbation du NYSDEC* -

Lumber Street Area

|:| Concrete Tank and Potential Former Dry Well Area

D Suspect UST Area
D Approximate Site Boundary
Lab Buildings Area

* New York State Department of Environmental Conservation
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Cas de figure # 2
Mitigation du risque

* Résultats

Cl Cl
= Sols \ C/
- Hydrocarbures pétroliers / — \
= Eau souterraine H Cl
- Faibles teneurs en COV et COSV, mais pas TCE
au-dela des normes
= Air intérieur Cl Cl
- COV dans les limites des teneurs de fond \ /
- Mais utilisés dans les opérations C—0C
* Risque principal Cl Cl
= Vapeurs sous la dalle PCE

- COV (TCE, PCE)

e B W7/ L %S W



'I'.b TETRA TECH

Cas de figure # 2
Mitigation du risque

* Risque sur la santé humaine
* Risque environnemental

* Risque financier

* Recommandations

= ContrOle des infiltrations de vapeurs

® Provisions pour transaction
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Cas de figure # 2
Mitigation du risque

* Etapes intérimaires avant
mitigation
* Installations de stations
d’échantillonnage

= Collectes de dizaines d’échantillons
par jour pour TCE/PCE

= Chromatographe sur le site

= Systeme d’alerte par courriel et texto
avec seuil d'alerte (early warning)




Cas de figure # 2

Mitigation du risque

Mise en place des mesures de mitigation
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Cas de figure # 2
Mitigation du risque

= [nstallation de 99 points de succion sous
le plancher

= Réseau de points raccordés a
7 ventilateurs sur le toit

= Réservoir a condensat

= Canalisation / tuyauterie intérieure




Cas de figure # 2
Mitigation du risque

* Principaux avantages de I'approche préconisée :

= Permettre de libérer des sommes importantes
= Agir sur les risques opérationnels et de santé
= Diminuer les délais pour la transaction

= Favoriser la garantie des résultats

= Permettre a la transaction d’aller de I'avant

TETRA TECH
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Cas de figure # 2
Mitigation du risque

* Avantages de la mitigation du risque :
= Agir a la source
= Peu énergivore
= Transparence, acces a un large éventail de données en temps réel
= Couts plus faibles que les méthodes traditionnelles
= Prévention au niveau de la santé des travailleurs
= Gestion d’un passif environnemental important

= Poursuite des opérations de l'usine
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Cas de figure # 3
Projet d'acquisition locale

* Place Fleur-de-Lys
= Projet a large spectre

= Transaction commerciale
d’envergure et confidentielle

= Tolérance au risque du
Client = élevée

= Mettre des montants en compte
Fidéicommis pour utilisation future

|
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Cas de figure # 3
Projet d'acquisition locale

* Objectifs
= Recueillir une opinion technique de haut
niveau
- Mécanique
- Batiment + Structure
- Electrique
- Environnement

= Fournir aux parties une information
pertinente sur les codts de mise a niveau

= Concevoir des scénarios de réhabilitation
= Respecter les délais




1t TETRA TECH

Cas de figure # 3
Projet d'acquisition locale

* Multidisciplinaire
* Plusieurs divisions de marché

* Difficultés :
= Harmoniser les livrables dans les
délais
= Communication interdisciplinaire
= Délais trés courts (1 mois)
= Contamination au-dela limites du site

= Syndic de faillite gére une partie du
terrain

= Locataire station-service
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Cas de figure # 3
Projet d'acquisition locale

®* En environnement :

= Révision de dizaines de documents de références, étalés sur plus de
2 décennies

- EES Phase |, 11, Il
- Travaux de réhabilitation / Traitement in situ

- Activités de distribution de carburant

= Multiples études réalisées par des tierces parties

* Portrait précis du passif environnemental
" Modeéle(s) conceptuel(s)

" Différents scénarios devaient étre préparés
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Cas de figure # 3
Projet d'acquisition locale

* Plan de caractérisation
complémentaire

= Secteurs ciblés
= Définir modéle conceptuel

= Superficie: 300 000 m?
* Plusieurs scénarios

= Couvrir les risques et écarts |

= Probabilités associées a
chaque scénario

'It TETRA TECH

00 UST & Used 08 UST.
% Of colled transtormer 1996 1 UST and 4 AST

......
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Cas de figure # 3
Projet d'acquisition locale

111111111

* Estimation des colits de - -’ﬁi
réhabilitation =

= Réglementation ——

= Usages actuels =

= Usages futurs = .

= Basé sur des données fiables e e

= Taux du marché
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Conclusions

* La vérification diligente en environnement, en bref :
= Qutil de gestion du risque (financier, environnemental, etc.)
= Permet mise en place de mesures de mitigation

= Processus dynamique / multidisciplinaire

* Avantages:
= Pouvoir de négociations
= Mettre a jour travaux de mise a niveau

= CoUlts selon différentes approches

Malgreé les lots de difficultés, des projets des plus stimulants!
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Questions et/ou commentaires?




