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Par courriel Montréal, le 16 février 2021

Objet : Demande d’accés concernant I'adresse suivante : 208 a 244, rue Migneron,
3400 a 3420, rue Griffith, arr. Saint-Laurent, Montréal (Québec).

Madame,
Monsieur,

Nous donnons suite a votre demande, recue le 9 novembre 2020, concernant I'adresse précitée.
Vous trouverez en annexe les documents demandés. Il s’agit de :

Caractérisation environnementale de site — phase |, 28 octobre 2011, 18 pages ;
Caractérisation environnementale de site — phase Il, 26 janvier 2012, 15 pages ;

Documents d’Attestation, 15 mars 2012, 24 pages ;
Avis, 1¢" aolt 2012, 1 page.

PowhpE

Vous noterez que, dans certains documents, des renseignements ont été masqués en vertu des
articles 53 et 54 de la Loi sur I'accés aux documents des organismes publics et sur la protection
des renseignements personnels (RLRQ, chapitre A-2.1).

Conformément a I'article 51 de la Loi sur I'accés aux documents des organismes publics et sur la
protection des renseignements personnels (RLRQ, chapitre A-2.1), vous pouvez demander la
révision de cette décision aupres de la Commission d’accés a I'information. Vous trouverez, en
piéce jointe, une note explicative concernant I'exercice de ce recours ainsi qu'une copie des
articles précités de la Loi.

Pour obtenir des renseignements supplémentaires, vous pouvez communiquer avec nous par
courriel & I'adresse suivante : drO6acces@environnement.gouv.gc.ca.

Veuillez agréer, Madame, Monsieur, I'expression de nos sentiments les meilleurs.

Ty canement L'équipe de I'accés a I'information
;:&;g,;::‘;:aﬂm Direction régionale de Montréal
climatiques 5199 rue Sherbrooke Est, bureau 3860

Québec Montréal (Québec) H1T 3X9
WWW.environnement.gouv.qc.ca
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EXECUTIVE SUMMARY

PHASE | ENVIRONMENTAL SITE ASSESSMENT
Light-Industrial Property
208-244 Migneron Street and
3400-3410 Griffith Street
St-Laurent, Quebec

Inspec-Sol Inc. (Inspec-Sol) was retained by KingSett Capital Inc. (Client), represented by
Mr. Yves Cloutier, to provide a Phase | Environmental Site Assessment (ESA) of a light-
industrial property at Civic Nos. 208-244 Migneron Street and 3400-3410 Griffith Street in the
Borough of Saint-Laurent, Montreal, Quebec (Site or Property),

The historical land use of the Site was investigated by Inspec-Sol through a review of title
documents, city directories, fire insurance plans, aerial photographs, environmental
databases and previous environmental reports. In addition, Inspec-Sol contacted the Régie
du béatiment du Québec (RBQ), the Quebec ministére du Développement durable, de
I'Environnement et des Parcs (MDDEP), and the City of Montreal to request any information
they may have in their files concerning the Site. As part of the Phase | ESA, an inspection of
the Site was conducted on October 12, 2011, by Carl Abillama, B. Civil Eng., a technical
representative of Inspec-Sol.

Inspec-Sol has performed this Phase | ESA of the Site in general accordance with the
CSA Z768-01 publication for conducting Environmental Site Assessments. Based on the
Phase | ESA including the Site inspection, documents reviewed, and the review of Site
history and information provided by regulatory agencies, the following significant
environmental concern was identified to be associated with the Site:

= Previous Site Activities: According to the North American Industry Classification
System (NAICS), the activities related to “machine shops”, such as those formerly
conducted on Site by Finecast Ltd., carry the code “332710”. These activities are listed
in Schedule IlIl of the Land Protection and Rehabilitation Regulation (LPRR) of the
Quebec MDDEP (2003). The Quebec Environmental Quality Act (EQA) imposes certain
obligations on designated industries regarding closure of a site, off-site migration of
contamination, impact to soil/groundwater, and monitoring of groundwater quality.
The Site locale (Civic No. 208 Migneron Street in the Borough of Saint-Laurent, Montreal,
Quebec) formerly occupied by Finecast Ltd. is currently subject to these obligations of the
Quebec EQA.

Phase | Environmental Site Assessment |
Ref. No.: M028657-E1
October 28, 2011
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As Finecast Ltd. recently ceased its designated activities on the Property, an Environmental
Characterisation following the “Guide de Caractérisation des terrains” of the MDDEP,
attested by an Expert accredited by the MDDEP, will have to be conducted in order to
conform with Article 31.51 of Section IV.2.1 of the EQA.

Recommendation: Inspec-Sol recommends an Environmental Characterisation of the Site,
attested by an Expert accredited by the MDDEP, be conducted in order to conform with
Article 31.51 of Section I1V.2.1 of the EQA.

I Phase | Environmental Site Assessment
Ref. No.: M028657-E1
October 28, 2011
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1.0 Introduction

Inspec-Sol Inc. (Inspec-Sol) was retained by KingSett Capital Inc. (Client), represented by
Mr. Yves Cloutier, to provide a Phase | Environmental Site Assessment (ESA) of a light-
industrial property at Civic Nos. 208-244 Migneron Street and 3400-3410 Griffith Street in the
Borough of Saint-Laurent, Montreal, Quebec (Site or Property), and is pleased to present our
findings in this report. The Phase | ESA was conducted as detailed in Inspec-Sol's Offer of
Services - Confirmation of Mandate dated September 30, 2011 (Proposal No. PEG-27694).

The purpose of the Phase | ESA was to identify through a non-intrusive investigation,
significant actual or potential environmental liabilities associated with the Site, the on-Site
building and the immediate vicinity of the Site. It is Inspec-Sol's understanding that the
Phase | ESA has been conducted for the Client prior to the potential sale of the Property.

The Phase | ESA was conducted in general accordance with the Canadian Standards
Association CSA Z768-01 publication for conducting Environmental Site Assessments and
the Quebec ministére du Développement durable, de I'Environnement et des Parcs
(MDDEP) “Guide de caractérisation des terrains” (2003). CSA Z768-01 is the accepted
Canadian standard for Environmental Assessments. The CSA Z768-01 ESA process was
developed using Federal and Provincial environmental regulations, policies and guidelines.
The Phase | ESA included a Site inspection, a review of Site history using publicly available
and easily accessible documents including historical title records, documentation review and
inquiries with regulatory agencies. The following tasks were conducted by Inspec-Sol during
this assessment:

= Areview of available facility drawings;

= a review of publicly available historical city directories, aerial photographs and fire
insurance plans and reports of the Site and surrounding area;
a review of available Site maps and survey drawings;

= submission of inquiries to applicable regulatory agencies regarding environmental
infractions or notices registered against the Property, owner or occupant;

- interviews with persons knowledgeable about the Site and the Site operations;
a review of past and current Site usage and adjacent property occupancy;
a review of environmental databases;
an inspection of the facilities, equipment, operations, utility services and associated
records available for the Site;

Phase | Environmental Site Assessment 1
Ref. No.: M028657-E1
October 28, 2011
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= inquiries of present and historical activities of the current and former occupants or owners
that may have caused or are causing potential environmental impact to the Site;

- a review of available aboveground storage tank (AST) and underground storage tank
(UST) records;

= areview of chemical use, storage and handling practices and spill/release incidents;

- a review of waste handling, storage and disposal practices as they may impact the
environment;

= areview of wastewater discharges;

= identification of point-source air emissions;

« a review of equipment that potentially contain polychlorinated biphenyls (PCBs) and
chlorofluorocarbons (CFCs);

= visual identification of potential asbestos-containing materials (ACM), urea formaldehyde
foam insulation (UFFI), lead-based paint; and

- a review of available third party environmental reports, documents and correspondence
provided by Site personnel or the Client.

As part of the Phase | ESA, an inspection of the Site was conducted on October 12, 2011,
by Carl Abillama, B. Civil Eng., a technical representative of Inspec-Sol. During the Site
inspection, Inspec-Sol interviewed and was accompanied during the Site visit by
article 53, 54 of RedCliff Métivier Realty Inc., the Property Manager. aicleiadied
reported having been familiar with the Property since May 2011. Tenant personnel were also
available to provide information concerning tenant operations.

The following report summarises the information gathered by Inspec-Sol during the
Phase | ESA in order to identify significant actual or potential environmental liabilities
associated with the Site and the on-Site building. Inspec-Sol relied on information received
from all parties as accurate unless contradicted by field observations or written
documentation.

This report has been prepared for the use of KingSett Capital Inc. and may not be relied
upon by any other party without the written concurrence of Inspec-Sol.

2 Phase | Environmental Site Assessment
Ref. No.: M028657-E1
October 28, 2011
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2.0 Site Description
24 Building and Property

The Site is located on the west side of Migneron Street in the Borough of Saint-Laurent,
Montreal, Quebec, within the boundaries of Migneron Street to the east, McArthur Street
to the west, Griffith Street to the north, and de la Cote-de-Liesse Road to the south.
The on-Site building bears Civic Nos. 208-244 Migneron Street and 3400-3410 Giriffith
Street. The Site is legally described as Renovated Lot No. 1238523 in the Official Cadastral
Register of the Province of Quebec, in the Registration Division of Montreal. The Property
and adjacent properties are zoned as commercial and industrial by the City of Montreal, with
no proposed changes reported by the City of Montreal. The coordinates of the approximate
center of the Site are 73°41'34.800" west longitude and 45°29'17.880" north latitude
(289752 m E and 5038721 m N, MTM, NAD 83, Zone 8). The photograph on the cover page
of this report shows the Site building as viewed towards the south-west. A Site Key Plan and
Location Plan, as well as a Topographic and Well Location Plan, are included as Enclosures
in Appendix 1 of this report.

The Site is rectangular in shape, covers an area of approximately 15,559 m? and is located in
an area developed for light-industrial and commercial use. The Site is occupied by a
multi tenant light-industrial building with no basement. The building covers approximately
30% of the Site. The surrounding exterior sections of the Site consist of asphalt-covered
parking, loading and access areas, as well as landscaped sections. Vehicular access to the
Site is from the east and north, along Migneron Street and Griffith Street, respectively.
The Property is relatively flat, with the eastern and northern landscaped sections sloping
downwards towards the adjacent streets (Migneron Street and Griffith Street). The Property
is approximately level with the surrounding adjacent properties to the south and west, and
approximately 1.5 metres (m) higher than the adjacent streets (Migneron Street and Giriffith
Street) to the east and north.

The Site building was constructed in 1985, according to information provided by the City
of Montreal. Generally the Site building is constructed with poured concrete floors.
The building is steel-framed with interior concrete block walls, gypsum walls and exposed
metal siding, with exterior pre-cast concrete panels and metal siding. The roof, which was
not accessed at the time of the Site inspection, is a flat metal deck. Loading docks with
hydraulic dock levellers are present along the west side of the Site building.

Phase | Environmental Site Assessment 3
Ref. No.: M028657-E1
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22 Site Operations

The Site building is currently used for light-industrial activities. The following Table No. 1 lists
the Site tenants (with a description of their on-Site activities) present at the time of the Site
visit.

Table No. 1: Site Operations

Civic No. Tenant Activities
(Formerly medical and dental

208 Migneron Street Vacant (formerly Finecast Ltd.) machinery manufacturing)

216 Migneron Street Pot Pourri Dry goods Warehouse

224 Migneron Street Pet Save Pet shop and warehouse

226 Migneron Street Shipping Express Wearehousing g Shipping oriears

and personal dry goods

234 Migneron Street CPT Technolqgles de 'Energie Warehogsmg and distribution of
du Canada Ltée mechanical parts

240 Migneron Street . . Manufacturing of keyboard

3400 Griffith Street o Tk membranes

3410 Griffith Street Thermo Fisher Scientific Laborstory instrumentation repairs
and calibration

The currently vacant locale at Civic No. 208 Migneron Street was not accessible at the
time of this 2011 Site inspection. Based on observations made during the Site inspection,
the on-Site operations of the current occupants are not expected to have presented
significant adverse environmental impacts to the Property. Further descriptions of the
on-Site operations of the current Site occupants are discussed in the various relevant
sections of this report.

According to the historical information obtained, including city directories, previous historical
Site occupants included other similar commercial retail and light-industrial manufacturing
operations. The on-Site operations of the identified historical occupants are not expected to
have presented significant adverse environmental impacts to the Property.

According to the North American Industry Classification System (NAICS), the activities
related to “machine shops”, such as those formerly conducted on Site by Finecast Ltd., carry
the code “332710”. These activities are listed in Schedule Il of the Land Protection and
Rehabilitation Regulation (LPRR) of the Quebec MDDEP (2003). The Quebec
Environmental Quality Act (EQA) imposes certain obligations on designated industries
regarding closure of a site, off-site migration of contamination, impact to soil/groundwater,
and monitoring of groundwater quality. The Site locale (Civic No. 208 Migneron Street)
formerly occupied by Finecast Ltd. is currently subject to these obligations of the Quebec
EQA. Further descriptions of the current and historical on-Site operations are discussed in
the various relevant sections of this report.

4 Phase | Environmental Site Assessment
Ref. No.: M028657-E1
October 28, 2011
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23 Environmental Setting

The Site is located in a topographically flat area developed for light-industrial and commercial
use. The nearest surface water body is the Riviere-des-Prairies, located approximately
4.5 kilometres (km) north of the Site. There are no natural surface water bodies currently
located on the Site.

The Site is not covered by the 1978 Quebec ministére des Ressources naturelles et de la
Faune (MRNF) Flood Risk Map of the Montreal Area. According to the 2000 MRNF
Topographical Map of LaSalle, which covers the Site, there are no wetlands within 1 km of
the Site. The Quebec ministére du Développement durable, de I'Environnement et des
Parcs (MDDEP) Hydrogeologic Information System reported two groundwater wells, installed
for geotechnical purposes, to be located within 1 km of the Site, although no groundwater
wells that were installed for potable or food-processing purposes were reported within 1 km
of the Site. No on-Site groundwater wells were reported by the MDDEP, and no groundwater
wells were observed by Inspec-Sol on Site or on the immediate area of the Property at the
time of the Site inspection. The area is currently serviced by a municipal potable water
supply system.

2.3.1 Geological Setting

Our knowledge of the geological setting is based on previous environmental studies
conducted by Inspec-Sol near the Site and on consulting published soil and groundwater
maps for the Island of Montreal. According to the 1975 Geological Survey of Canada
Surficial Geology and Drift-Thickness Contours Maps of the Montreal Island, compiled by
Hode Keyser and Prest, and the Inspec-Sol reports, the natural soil found in the investigated
area is generally composed of undifferentiated glacial till deposits. The depth to bedrock is
approximately 6 m below ground surface. Similar subsurface conditions are expected on the
Site under study.

According to the Map of Vulnerability of Groundwater to Pollution prepared by the Quebec
ministére du Développement durable, de I'Environnement et des Parcs (MDDEP) in 1986,
the regional groundwater flow is expected to be to the north-east, towards the
Riviere-des-Prairies. The depth to groundwater is not known; however, it should be noted
that groundwater depths could vary significantly on a seasonal basis and with periods of
precipitation.

Phase | Environmental Site Assessment 5
Ref. No.: M028657-E1
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2.3.2 Ecology x

The Quebec Ministére du Développement durable, de [I'Environnement et des Parcs
(MDDEP), the Quebec ministére des Ressources naturelles et de la Faune and the Quebec
ministere des Ressources naturelles et de la Faune (MRNF) for the Montreal Region were
contacted in order to find out if any endangered habitats or species exist on the Site and
surrounding areas of the Site. In order to identify the presence of endangered floristic and
faunistic species on Site, the research conducted by the Centre de données sur le patrimoine
naturel du Québec (CDPNQ) was accessed by the MDDEP and the MRNF.

The CDPNQ database does not distinguish between territories recognized as having had
their species removed and those that are not inventoried. For these reasons, the findings of
the CDPNQ concerning the presence, absence or state of a territory's endangered species is
never definitive and should not be considered as a substitute for the territory inventories
required for the purposes of environmental evaluations or other projects submitted to a
Ministry authority.

Responses to the ecological inquiries were not received from the MDDEP and the MNRF
within the time frame allowed in this mandate. The results of these inquiries will be
forwarded to the Client after they are received should the responses change or affect the
conclusions of this report.

2.3.3 Neighbouring Properties

The properties adjacent to the Site were visually inspected for evidence of presenting
significant actual or potential environmental liabilities to the Site. The inspection was
conducted from public rights-of-way without physically accessing adjoining properties.
For the purpose of this study, Migneron Street is considered to be the north-south axis.
The Site is bordered by the following facilities or features:

= North: Griffith Street, followed by a multi-tenant light-industrial property at Civic
Nos. 3339-3403 Griffith Street and by a multi-tenant commercial property
bearing Civic Nos. 9070-9300 Cavendish Boulevard;

= East Migneron Street, followed by a multi-tenant commercial property bearing Civic
Nos. 3000 Griffith Street, 235 Migneron Street and 6255-6275 Cavendish
Boulevard;

6 Phase | Environmental Site Assessment
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= South: a commercial office building bearing Civic No. 6315 de la Cote-de-Liesse
Road, followed by de la Cote-de-Liesse Road;

= West: a multi-tenant light-industrial property at Civic No. 3430 Griffith Street, followed
by another light-industrial property occupied by Guillevin International (electric
products) at Civic Nos. 3440-3458 Griffith Street.

The Site and surrounding properties are located in a light-industrial and commercial sector of
the Borough of Saint-Laurent in Montreal. An oil-filled electrical transformer was noted on
the adjacent western property, at an approximate distance of 5 m from the western Site limit.
A back-up electric generator unit was noted at an approximate distance of 45 m from the
southern Site limit, on the adjacent southern property. No visual evidence of significant
adverse environmental impact to the Site from the neighbouring transformer or electric
generator unit was noted at the time of the Site inspection. No visual evidence of other
potential adverse environmental concern to the Site from other neighbouring land use was
observed at the time of the Site inspection.

3.0 Historical Records Review

Historical land use of the Site was investigated through a review of historical environmental
reports, Property title documents, city directories, available fire insurance plans, aerial
photographs and environmental databases. The following present the findings of the
historical records review.

3.1 Previous Environmental Reports

The Client referred Inspec-Sol to an historical environmental report prepared by Inspec-Sol
for the Site. The previous report is summarised below.

Phase | Environmental Site Assessment 7
Ref. No.: M028657-E1
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3.1.1 Inspec-Sol Inc.: Phase | Environmental Site Assessment — August 2010

An Inspec-Sol Phase | ESA (report Reference No. M026762-E1, dated August 4, 2010)
for the Site was prepared for ING Real Estate Canada LP and ING Summit Industrial
Fund LP.

= In 2010, the Site was developed with the current multi-tenant light-industrial building.

= As part of the 2010 Phase | ESA, Inspec-Sol reviewed a Jacques Whitford Environment
Ltd. (JWEL) Phase | ESA (repbrt dated May 29, 2001) for the Site that was prepared for
Summit Real Estate Investment Trust. The conclusion of the JWEL report indicated that
the study did not reveal evidence for environmental contamination associated with the
Site.

= The 2010 Inspec-Sol Phase | ESA report concluded that no significant actual or potential
adverse environmental liabilities or concerns were identified to be associated with the
Site, and that no further environmental investigation was recommended at that time.

No other previous environmental studies for the Property were reported to have been
undertaken for or were supplied by the Client, nor were any other previous environmental
reports for the Site obtained by Inspec-Sol.

3.2 Property Title Search

Property title documentation was not provided by the Client. Inspec-Sol reviewed the
on-line Quebec ministére des Ressources naturelles et de la Faune (MRNF) Quebec Land
Register and the City of Montreal Evaluation Role for Site ownership. The following Site
ownership history was noted.

Table No. 2: Chain-of-Title

Date of Registry Owner
Prior to December 1993 Alexis Nihon Corporation
December 1993 — October 1998 Alexis Nihon (CIT/NAT) Inc.
October 1998 — November 1998 Alexis Nihon (CDL) Inc. / 055460 NB Inc.
November 1998 — July 2001 - Placements Migneron Giriffith Inc.
July 2001 — November 2003 SREIT Migneron Ltd.
November 2003 to present SREIT Central No. 1 Lid.

No environmental liens, reported encumbrances, or interests of potential environmental
concern were reported to be associated with the Site, based on the title documents reviewed
by Inspec-Sol. The reviewed historical titte documentation is included as an Enclosure in
Appendix 2 of this report.

8 .| Phase | Environmental Site Assessment
Ref. No.: M028657-E1
October 28, 2011
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5.0 Conclusions and Recommendations

Inspec-Sol has performed this Phase | ESA of the Site in general accordance with the
CSA Z768-01 publication for conducting Environmental Site Assessments. Based on the
Phase | ESA including the Site inspection, documents reviewed, and the review of Site
history and information provided by regulatory agencies, the following significant
environmental concern was identified to be associated with the Site: '

- Previous Site Activities: According to the North American Industry Classification
System (NAICS), the activities related to “machine shops”, such as those formerly
conducted on Site by Finecast Ltd., carry the code “332710”. These activities are listed
in Schedule Il of the Land Protection and Rehabilitation Regulation (LPRR) of the
Quebec MDDEP (2003). The Quebec Environmental Quality Act (EQA) imposes certain
obligations on designated industries regarding closure of a site, off-site migration of
contamination, impact to soil/groundwater, and monitoring of groundwater quality.
The Site locale (Civic No. 208 Migneron Street in the Borough of Saint-Laurent, Montreal,
Quebec) formerly occupied by Finecast Ltd. is currently subject to these obligations of the
Quebec EQA.

As Finecast Ltd. recently ceased its designated activities on the Property, an Environmental
Characterisation following the “Guide de Caractérisation des terrains” of the MDDEP,
attested by an Expert accredited by the MDDEP, will have to be conducted in order to
conform with Article 31.51 of Section 1V.2.1 of the EQA.

Recommendation: Inspec-Sol recommends an Environmental Characterisation of the Site,
attested by an Expert accredited by the MDDEP, be conducted in order to conform with
Article 31.51 of Section IV.2.1 of the EQA.

18 Phase | Environmental Site Assessment
Ref. No.: M028657-E1
October 28, 2011
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Le respect de I'environnement et la préservation de nos ressources naturelles sont des priorités
pour Inspec-Sol inc. Dans cette perspective, nous imprimons nos documents recto-verso
sur un papier 50 % recyclé.
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RESUME DE L’ETUDE DE CARACTERISATION

Propriété industrielle-légére
208, rue Migneron
Montréal (St-Laurent), Québec

Les services professionnels d'Inspec-Sol inc. (Inspec-Sol) ont été retenus par [a compagnie
KingSett Capital inc. représentée par Monsieur Yves Cloutier, afin d’effectuer une évaluation
environnementale - phase | du site (rapport no M028657-E1, 28 octobre 2011) et la
caractérisation environnementale - phases Il des sols et de I'eau d’une propriété industrielle-
légére située au 208, rue Migneron a Saint-Laurent, Québec. L’étude de la caractérisation a
été réalisée selon les prescriptions du Guide de caractérisation des terrains du MDDEP.

La Propriété correspond légalement au lot rénové no 1 238 523 du cadastre du Québec. Les
coordonnées du centre approximatif du Site sont 73°41'34.800" de longitude ouest et
45°29'17.880" de latitude nord. Le Site comporte un édifice commercial et industriel d’'un
étage et sans sous-sol qui est présentement occupé par des commerces et industries
légéres (Pot Pourri, Pet Save, Shipping Express, CPT Technologies de 'Energie du Canada
Ltée, click Touch America, Thermo Fisher Scientific). Cependant le local correspondant au
208 rue Migneron est présentement vacant et a été occupé dans le passé par la compagnie
Finecast limitée. Le Site posséde une forme rectangulaire et couvre une superficie de
15 559 m* Le batiment occupe environ 30 % de cette superficie. Le reste de la Propriété,
est constitué de zones asphaltées et des zones gazonnées. Selon la Ville de Montréal, le
zonage du Site est commercial et industriel (catégorie d’'usage B14-020). Les propriétés
voisines sont situées dans une zone urbaine développée a usage commercial et industriel.
Aucun changement de zonage n’est prévu pour le Site.

Le but de la phase - | consistait a émettre une opinion relative a la condition
environnementale du site et a identifier de facon qualitative les zones exposées a des
impacts environnementaux potentiels et nécessitant une étude plus approfondie. La phase |
a révélé I'existence des préoccupations environnementales suivantes: |

+ le local correspondant a I'adresse civique no 208, rue Migneron, a été occupé par la
compagnie Finecast limitée qui aurait arrétée ses activités récemment. Celles-ci
consistaient principalement a la fabrication des équipements pour la médecine dentaire,
en utilisant de I'acier et des alliages métalliques. La coupure, le soudage, 'assemblage et
la peinture s’effectuait a l'intérieur du batiment sur le Site. |l s’agit des activités désignées
a l'annexe lll du Réglement sur la protection et la réhabilitation des terrains (RPRT).

Caractérisation environnementale — Phase |l i
N/Réf. : M028657-E2
26 janvier 2012
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Suite a la cessation de ces activités, le Site est assujetti a I'article 31.51 de la Loi sur la
qualité de I'environnement (LQE).

L'objectif de la caractérisation était d'évaluer la qualité environnementale des sols et de I'eau
souterraine aux emplacements présentant des risques environnementaux potentiels
identifiés lors de la phase |

Les travaux de chantier ont été effectués entre le 11 et le 20 janvier 2012 (voir page 4), sous
la supervision d'un inspecteur de chantier d'Inspec-Sol. Ces travaux comprenaient
I'exécution de trois (3) forages stratigraphiques dont deux (2) ont été transformés en puits
d’observation de l'eau souterraine, et le prélévement d’échantillons de sols et d'eau
souterraine. ’

Trois (3) échantillons de sols, soit un (1) échantillon provenant de chacun des sondages ont
été sélectionnés et soumis a des analyses chimiques pour le dépistage des Cqo a Csp, des
HAP, des COV et de six (6) métaux.

Les résultats des analyses chimiques des échantillons de sols ont été interprétés selon les
valeurs limites des annexes | et || du Reglement sur la protection et la réhabilitation de
terrains (RPRT). Selon le RPRT, les valeurs limites de l'annexe Il sont les limites
acceptables pour un site zoné commercial et industriel. Le tableau suivant présente la
classification environnementale des sols des échantillons en fonction des résuitats des
analyses chimiques réalisées et des valeurs limites des annexes | et Il du RPRT:

Classification environnementale des sols

Forage ‘Echantillon | Profondeur Paramétres ‘analysés ‘

no ..o (m) CaCx | HAP VOC | Métaux
F-1 CFE - 1 0,17-0,61 <1 ] <l <| <
F-2 CFE -2 0,61-1,22 <] <l <{ <]
F-3 CFE -1 0,15-0,61 <l <| <1 ‘ <l

Selon les résultats des analyses chimiques, les concentrations de tous les paramétres
analysés (Cqo a Cso, HAP, COV et métaux) dans les échantillons de sols sont inférieures aux
valeurs limites de 'annexe Il du RPRT. Ces sols sont considérés acceptables d'un point de
vue environnemental pour un terrain a vocation commerciale et industrielle, tel le site a
I'étude. Aucun sol a la limite du terrain n’est contaminé a des concentrations supérieures aux
valeurs limites réglementaires du RPRT.

ii Caractérisation environnementale — Phase 1l
N/Réf. : M028908-E2
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Le 16 et le 20 janvier 2012, les puits nos PO-1 et PO-2 étaient a secs, ils n'ont donc pu étre
échantillonnés.

Aucune intervention environnementale supplémentaire n'est requise compte tenu des
résultats obtenus lors de la caractérisation des sols et que le site est zoné commercial et
industriel.

Caractérisation environnementale — Phase Il iii
N/Réf. : M028657-E2
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1.0 Introduction

Les services professionnels d'Inspec-Sol inc. (Inspec-Sol) ont été retenus par la compagnie
KingSett Capital inc. représentée par Monsieur Yves Cloutier, afin d’effectuer la
caractérisation environnementale — phase |l des sols et de I'eau souterraine du site industriel
léger localisé au 208, rue Migneron a Saint-Laurent, Québec.

Préalablement a la présente caractérisation, Inspec-Sol a réalisé une évaluation
environnementale - phase | du site (rapport no M028657-E1, daté du 28 octobre 2011). Le
but de la phase | consistait & émettre une opinion relative a la condition environnementale du
site et a identifier de fagon qualitative les zones exposées a des impacts environnementaux
potentiels et nécessitant une étude plus approfondie. La phase | a révélé I'existence des
préoccupations environnementales suivantes:

+ Le local correspondant a l'adresse civique no 208, rue Migneron a été occupé par la
compagnie Finecast limitée qui aurait arrété ses activités récemment. Celles-ci
consistaient principalement a la fabrication d’équipements de précision pour la médecine
dentaire (piéces, prototypes, confection de moules etc.), en utilisant de l'acier et des
alliages métalliques. La coupure, le soudage, 'assemblage et la peinture s’effectuait a
I'intérieur du batiment sur le Site. Les activités exercées sur le site, sont désignées a
lannexe lll du Reglement sur la protection et la réhabilitation des terrains (RPRT). Suite a
la cessation de ces activités, le Site est assujetti a I'article 31.51 de la Loi sur la qualité de
lenvironnement (LQE). -

L'objectif de la présénte caractérisation était d'évaluer la qualité environnementale des sols
et de lI'eau souterraine aux emplacements présentant des risques environnementaux
potentiels identifiés lors de la phase I. Tel que mentionné dans notre offre de services
professionnels, datée du 16 décembre 2011 (proposition no PE-28290-1), les travaux
réalisés dans le cadre du présent mandat ont été les suivants:

+ Réaliser des forages stratigraphiques afin de vérifier la qualité environnementale des sols;

« installer deux (2) puits d’observation afin de vérifier la qualité environnementale de 'eau
souterraine;

+ effectuer un relevé de niveliement; ,

« prélever des échantillons de sols et d’eau souterraine selon les prescriptions du ministére
du Développement durable, de I'Environnement et des Parc (MDDEP);

+ soumettre des échantillons de sols et d'eau souterraine a des analyses chimiques;

« évaluer les résultats des analyses chimiques selon les critéres applicables du MDDEP.

« préparer un rapport technique.

Caractérisation environnementale — Phase |l 1
N/Réf. : M028657-E2
26 janvier 2012
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La présente caractérisation environnementale — phases |l a été réalisée en conformité avec
les prescriptions du Guide de caractérisation des terrains du MDDEP.

Le présent rapport comporte une description sommaire du site, un résumé des travaux de
chantier, une description des sols, de I'eau souterraine et des analyses chimiques réalisées,
une présentation des résultats et les conclusions qui en découlent. Il inclut également quatre
(4) annexes qui présentent un plan du site iliustrant 'emplacement des sondages et des
puits d’observation (annexe 1), les rapports de chantier des sondages et les schemas
d’installation des puits d’observation (annexe 2), les certificats des analyses chimiques
(annexe 3) et des photographies prises lors des travaux (annexe 4).

Ce rapport est assujetti a certaines conditions limitatives qui découlent de la probléematique
inhérente aux phénoménes de contamination environnementale. La portée de l'étude
réalisée et les limitations qui s’y appliquent sont énoncées a la fin du texte technique. Ces
conditions limitatives font partie intégrante de ce rapport et le lecteur est instamment prié
d’en prendre connaissance afin de faciliter sa compréhension, son interprétation et son
utilisation du présent document.

2 Caractérisation environnementale — Phase Il
N/Réf. : M028657-E2
26 janvier 2012
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2.0 Description du site

La Propriété est située sur le coté ouest de la rue Migneron et elle est entourée a 'ouest par
la rue McArthur, au nord par la rue Griffith et au sud par le chemin de la Cote-de-Liesse. La
Propriété correspond légalement au lot rénové no 1 238 523 du cadastre du Québec. Les
coordonnées du centre approximatif du Site sont 73°41'34.800" de longitude ouest et
45°29'17.880" de latitude nord.

Le Site comporte un édifice commercial d’un étage et sans sous-sol. Le batiment est localisé
au 208-244 rue Migneron et au 3400-3410 rue Griffith & Montréal (Saint-Laurent), Québec. ||
a été construit en 1985 sur une dalle au sol. Il est occupé par les commerces et des
industries légéres (Pot Pourri, Pet Save, Shipping Express, CPT Technologies de I'Energie -
du Canada Ltée, click Touch America et Thermo Fisher Scientific) : Cependant le local
correspondant au 208 rue Migneron, d’une superficie de 1 130 m?, est présentement vacant
et a été occupé dans le passé par la compagnie Finecast limitée.

La propriété posséde une forme rectangulaire et couvre une superficie de 15 559 m2. Le
batiment couvre environ 30 % de cette superficie. Le reste de la Propriété, est constitué de
zones asphaltées utilisées comme aires d’'accés, de chargement de camions et de
stationnement, et des zones gazonnées. Le Site présente une légére pente vers I'est. |l est
au méme niveau que les propriétés adjacentes au sud et a I'ouest, mais se trouve a environ
un métre et demi (1,5) (m) plus haut que les rues adjacentes (rues Migneron et Griffith) a
l'est et au nord. L’accés des véhicules s’effectue par les cotés est et nord du Site soit,
respectivement, le long des rues Migneron et Griffith. |

Selon la Ville de Montréal, le zonage du Site est commercial et industriel (catégorie d’'usage
B14-020). Les propriétés voisines sont situées dans une zone urbaine développée a usage
commercial et industriel. Aucun changement de zonage n’est prévu pour le Site. Selon le
schéma d’aménagement et de développement, le Site se trouve dans un secteur commercial
et industriel et le batiment n’est pas d’intérét patrimonial ou architectural.

Caraétérisation environnementale - Phase Il 3
N/Réf. : M028657-E2
26 janvier 2012
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3.0 Méthode de reconnaissance

3.1 Travaux de chantier

Les travaux de chantier ont été effectués du 11 au 20 janvier 2012, plus précisément au 208,
rue Migneron, sous la supervision d'un inspecteur de chantier d'Inspec-Sol. Ces travaux
comprenaient I'exécution de trois (3) forages stratigraphiques (F-1 a F-3) dont deux (2) ont
été transformés en puits d’observation de l'eau souterraine (PO-1 et PO-2), le prélévement
d’échantillons de sols et d'eau souterraine, la réalisation d’essais in-situ et d'un relevé
d’arpentage.

Préalablement a la réalisation des travaux, Inspec-Sol a effectué la vérification des services
souterrains pouvant se trouver sous le site auprés des services publics (Info-Excavation) et
une firme spécialisée a vérifié 'emplacement de chacun des sondages. La position de ceux-
ci a été déterminée et localisée sur le site par le personnel d'Inspec-Sol, en fonction des
conclusions de la phase - | de octobre 2011, des objectifs de I'étude, de la localisation des
services souterrains et des limites physiques du site:

+ le forage no F-1 a été réalisé a l'intérieur du batiment, dans la section ouest de I'ancien
atelier d’'usinage de Finecast Ltée. Ce forage a été converti en puits d’observation de I'eau
souterraine (PO-1);

+ le forage no F-2 a été réalisé a lintérieur du batiment, dans la section est de I'ancien
atelier d’'usinage de Finecast Liée. Ce forage a été converti en puits d'observation de
'eau souterraine (PO-2);

+ le forage no F-3 a été réalisé a l'intérieur du batiment, dans la section nord de I'ancien
atelier d'usinage de Finecast Ltée.

Au total, trois (3) sondages ont été réalisés sur le site. Considérant que le batiment occupé
par Finecast limitée a une surface de 1130 m? environ, la densité de sondages sur le site
représente globalement un (1) sondage par environ 377 m?. L’'emplacement des sondages a
. été choisi afin d’obtenir une couverture maximale du site en fonction d'une grille
systématique et d’une caractérisation ciblée plus spécifique et détaillée des zones
présentant des risques environnementaux particuliers identifiés lors de- la I'évaluation
environnementale — phase | (Inspec-Sol, réf. no M028657-E1, 28 octobre 2011).

Compte tenu de la faible superficie du Site (1130 m?) et que tous les travaux ont été
effectués a lintérieur sous le batiment, donc dans un milieu confiné par des fondations,
seulement deux (2) puits d’observation ont été installés.

4. Caractérisation environnementale — Phase Il
N/Réf. : M028657-E2
26 janvier 2012
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7.0  Conclusions

1

Inspec-Sol a effectué la caractérisation environnementale - phases Il des sols et de I'eau
souterraine d’une propriété commerciale située au 208, rue Migneron a Saint-Laurent,
Québec. Les travaux de chantier ont été effectués du 11 au 20 janvier 2012 sous la
supervision d'un inspecteur de chantier d'Inspec-Sol. Ces travaux comprenaient I'exécution
de trois (3) forages stratigraphiques dont deux (2) ont été transformés en puits d’observation
de I'eau souterraine, et d'un relevé d’arpentage. Des échantillons de sols ont été prélevés et
certains d'entres eux ont été soumis a des analyses chimiques. Les deux (2) puits
d’observation étaient & secs au moment du relevé du niveau de I'eau souterraine.

L'objectif de la présente caractérisation était d'évaluer la qualité environnementale des sols
et de l'eau souterraine aux emplacements présentant des risques environnementaux
potentiels identifiés lors de la phase- | (Inspec-Sol, réf. no M028657-E1, daté du
28 octobre 2011). La caractérisation environnementale — phases |l a été réalisée en
conformité avec les prescriptions du Guide de caractérisation des terrains du MDDEP.

71 Classification environnementale des sols

Selon les résultats des analyses chimiques, les concentrations de tous les paramétres
analysés (Cqg a Cso, HAP, COV et métaux) dans les échantillons de sols sont inférieures aux
valeurs limites de I'annexe | du RPRT. Ces sols sont considérés acceptables d'un point de
vue environnemental pour un terrain zoné commercial et in'dustriel, tel le site a I'étude. Aucun
sol a la limite du terrain n’est contaminé a des concentrations supérieures aux valeurs limites
réglementaires du RPRT. ‘

7.2 Classification environnementale de I'eau souterraine

La nappe d'eau sous le site est de classe Ill selon le Guide de classification des eaux
souterraines du Québec. Compte tenu que les deux (2) puits d’observation nos PO-1 et PO-
2 étaient a secs au moment du relevé du niveau de l'eau souterraine le 16 et le
20 janvier 2012, Peau souterraine des puits nos PO-1 et PO-2 n'a donc pu étre
échantillonnée. -

14 Caractérisation environnementale — Phase Il
N/Réf. : M028657-E2
26 janvier 2012
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7.3 Recommandations environnementales

Aucune intervention environnementale supplémentaire n’est requise compte tenu des
résultats obtenus lors de la caractérisation des sols et de I'eau souterraine, que le site est
zoné commercial et industriel et que la nappe d’eau sous le site est de classe Ill selon le
Guide de classification des eaux souterraines du Québec.

Il est a noter que si des sols sont excavés sur le site, ils devront étre gérés, d’'un point de
vue environnemental, selon les dispositions de la Grille de gestion des sols contamings
excavés intérimaire du MDDEP et du Reglement sur le stockage et les centres de transfert
de sols contaminés.

Caractérisation environnementale — Phase li 15
N/Réf. : M028657-E2
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O KingSett

Référence no M028657
Montréal, le 15 mars 2012

Monsieur Yves Valiquette

Ministére du Développement durable, de 'Environnement et des Parcs
5199, rue Sherbrooke Est, Bureau 3860

Montréal (Québec)

H1T 3X9

Objet : Etude de caractérisation — phases | et Il, Documents d’attestation
Propriété industrielle légére
208, rue Migneron, Saint-Laurent, Québec

Monsieur,

Certaines activités antérieures qui ont été effectuées sur le site mentionné en rubrique sont des
activités désignées a I'annexe Il du Réglement sur la protection et la réhabilitation des terrains
(RPRT). Afin de répondre a I'une des exigences de l'article 31.51 (cessation d’activité) de la Loi
sur la qualité de I'environnement, nous vous transmettons les documents suivants qui ont
produits par Inspec-Sol : -
= Evaluation environnementale - phase | (rapport no M028657-E1, 28 octobre 2011);

» Caractérisation environnementale - phase Il (rapport no M028657-E2, 26 janvier 2012);
= Grille d'attestation — Etude de caractérisation;

» Formulaire d’attestation — Etude de caractérisation.

Selon les résultats obtenus, les concentrations de tous les paramétres analysés dans les sols
sont inférieures aux valeurs limites de Fannexe Il du Reéglement sur la protection et la
réhabilitation de terrains, Ces sols sont considérés acceptables d'un point de vue
environnemental pour un site dont le zonage est commercial / industriel, tel que le site a I'étude.
Les concentrations de tous les paramétres analysés dans I'eau souterraine sont inférieures aux
critéres Résurgence dans les eaux de surface ou infiltration dans les égouts du MDDEP.

Nous espérons que le tout sera a votre entiére satisfaction. N’hésitez pas @ communiquer avec
nous pour de plus amples renseignements.

Veuillez agréer, Monsieur, nos salutations distinguées.
KingSett Capital

T A S

ves Cloutier
Vice-président, Investissements

5490 Thimens, Suite 280, Saint-Laurent, Quebec H4R 2K9 T. 514 335 3650
www.kingsettcapital.com

i it G
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Ministére du
Développement durable,
de I'Environnement

et des Parcs

Québec

Direction régionale de I'analyse et de I'expertise de Montréal,
Laval, Lanaudiére et Laurentides. Bureau de Montréal.

NOTE

DESTINATAIRE : Monsieur Yves Valiquette
DATE : 1¥ ao(it 2012

OBIJET : Avis concernant deux rapports de caractérisation attestés pour le terrain situé
au 208, rue Migneron a Montréal, arrondissement Saint-Laurent

# GESDOC : 7610-06-01-08057-00
# Intervention : 300727835
Nom du dossier : Kingsett Capital

Je soumets & votre attention une note concernant le dossier mentionné ci-dessus. Selon
les informations disponibles au MDDEDP, le site & I’étude occupe le lot 1238 523 du
cadastre du Québec, correspondant & I’adresse civique 208, rue Migneron a Montréal,
arrondissement Saint-Laurent. Jatteste avoir pris connaissance de la grille de I’expert
ainsi que de ses références aux rapports de caractérisation qui I’accompagne, en date du
1% aolit 2012.

Résumé du dossier

Caractérisation présentée dans le cadre d’un changement d’usage. Un locataire, la
compagnie Finecast limitée a utilisé ce terrain, a des fins d’atelier d’usinage, activité
visée a I’annexe III du RPRT. Il est précisé au rapport que les activités d’usinage
auraient cessé récemment. C’est une entreprise (Kingsett Capital inc.) qui serait associée
a I’ancien propriétaire du terrain (SREIT Central no 1) qui a fait effectuer les études de
caractérisation. Le nouveau propriétaire du terrain est la compagnie a numéro 7943083
Canada inc. Cependant, il est précisé au rapport que I’objectif est de se conformer 4 la
réglementation concernant la cessation définitive de I’activité visée.

L’analyse des sols n’a présenté aucune concentration en contaminant excédant les
valeurs de 1’annexe I du PRPT. Monsieur Michel Léonard du CCEQ a été consulté afin
de vérifier la pertinence d’effectuer un suivi auprés de Finecast limitée. Compte tenu de
la qualité des sols, aucun suivi ne sera requis.

Recommandations/Actions

e ] est recommandé de fermer et d’archiver le dossier.

AR h 4
Héléne Houde, B. Sc.
Analyste

@ Ce papier contient 100 % de fibres recyclées aprés consommation.
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