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1. INTRODUCTION

Ce rapport devrait étre lu conjointement avec les rapports du Controleur datés des 9 janvier, 7 février,
3 mars, 11 avtil, 27 septembre 2017 et des 26 mars et 18 juin 2018 et il traite des sujets suivants :

e Introduction (Section 1);

e  Processus de restructuration et démarches a ce jour (Section 2);
Travaux dinfrastructures et d’utilités publiques (Section 2.1);
Vente des terrains du projet Villanova (Section 2.2);

Société en commandite Flora I (Section 2.3);

Litiges en couts (Section 2.4);

O 0O O O O

Mise en place du financement 9273-9747 Québec inc. (Section 2.5);
e Echéancier et prévisions financiéres du Projet Villanova (Section 3);

¢ Impacts en cas d’interruption du Projet Villanova (Section 4);

e Suivi de I’évolution de I’encaisse (Section 5);

e Frtat de Pévolution de Pencaisse (Section 6);

e Conclusion et recommandation (Section 7).

2. PROCESSUS DE RESTRUCTURATION ET DEMARCHES A CE JOUR

Pour faciliter la compréhension de ce rapport, nous rappelons au tribunal que la Débitrice fait partie
du groupe corporatif suivant (« Groupe Catania ») :

André Fortin Paolo André Fortin G. Catania
100 % Catania 100 °/'a
JL 100 % 7

L
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La Débitrice a été constituée le 21 octobre 2008 afin de développer et mettre en valeur, entre autres,
certains anciens terrains industtiels situés dans PArrondissement de Lachine a Montréal
(P« Arrondissement»). Ces terrains comprenaient, notamment, les terrains communément appelés les
Tetrains « Jenkins » et « Mittal », lesquels étaient et demeutent destinés a étre développés et vendus a
des promoteurs afin qu’ils y construisent des immeubles résidentiels et commerciaux.

Plus patticuliérement, en ce qui a trait aux Terrains Jenkins, la Débitrice a congu un plan de
développement commetcialisé sous le nom de «Villanova» («Projet Villanova») lequel prévoit la
vente des Terrains Jenkins 4 des entrepreneurs qui effectueront la construction d’unités résidentielles
et commerciales des que la Débitrice aura complété les travaux d’infrastructures usuels (c’est-a-dire le
raccordement a 'aqueduc et aux égouts).

Au moment de ce rappott, 85,4 % de la supetficie, selon le plan de lotissement des Terrains Jenkins,
fait objet d’'une vente ou d’offres d’achat :

Superficie Prix de vente

(non audité) (pc) (000$) $/pc
Offre de 9303-3330 Québec inc. 276 784 62,3% 17 008 61,45%
Offre de 7076401 Canada inc. 48 910 11,0% 2790 57,04
Vente a SEC Flora | 53818 12,1% 2790 51,84 %

379 512 85,4% 22 588 59,52 $
Superificie disponible 64 751 14,6%
Superficie totale 444263  100,0%

Depuis ’Ordonnance initiale et, plus particuliérement, depuis son rapport daté du 18 juin 2018, le
Conttoleut, en collaboration avec les représentants de la Débitrice, a entrepris les démarches
suivantes :

2.1.Travaux d'infrastructures et d'utilités publiques

Comme mentionné dans notre rapport du 18 juin 2018, les travaux d’infrastructures ont été
complétés en juin 2018 et I’acceptation provisoire de ceux-ci a été émis par I’Arrondissement de
Lachine le 4 juillet 2018.

A Pintérieur des délais prescrits pour le faire, Ali Excavation inc. (« Ali »), le sous-traitant mandaté
pat Echelon Assurance (« Fchelon ») pout compléter les travaux d’infrastructures a enregistré une

hypothéque légale de la construction le 9 juillet 2018 de 1,3 million § (ultérieurement réduite a
1,1 million §), laquelle empéchait le Contréleur de procéder a la vente des Tetrains Jenkins aux
promoteuts et constructeurs déja identifiés. Ainsi, afin de régler cette impasse, le Controleur a
présenté a cette Cour une Demande visant la substitution d’une hypothéque légale de la
construction. L’ordonnance qui s’en est suivi prévoyait, entre autres, qu’une somme de 865 000 §,
replésentant la portion impayée par la Débitrice, serait prélevée et payée a Ali 2 méme la vente de
terrains 2 9303-3330 Québec inc. (« JML ») et qu’une somme de 228 000 §, représentant la portion
impayée par Echelon, serait versée par cette derniére a Ali.

Suite a P'acceptation provisoire des travaux d’infrastructures, la lettre de garantie émise par la
Banque Nationale du Canada en faveur de I’Arrondissement afin de garantir exécution de ces
travaux a été réduite le 16 octobre 2018 de son montant otiginal de 3,3 millions § a 139 000 §.

Egalement, suite a 'acceptation provisoire des travaux d’infrastructures, ceux d’utilités publiques
ont été entrepris et il est prévu qu’ils se termineront en février 2019.
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2.2.Vente des terrains du Projet Villanova

La réception d’acceptation provisoire des travaux d’infrastructures a permis de débuter la vente
des terrains du Projet Villanova faisant objet d’une offre d’achat. Ainsi, six lots, totalisant
72 079,45 pieds carrés, ont été vendus a JML le 6 septembre 2018 en vertu de offre d’achat
mentionnée précédemment.

Un lot additionnel, d’une superficie de 40 112,79 pieds carrés ont été vendus le 18 octobre 2018
4 7076401 Canada inc. (« Pentian »).

Bien que la vente des terrains ait débuté, elle progresse a un rythme moins soutenu que prévu,
essentiellement di au temps de mise en place de la documentation requise, aux retards dans
I’émission des permis de construction et aux retards reliés a 'impasse créée par la publication de
Ihypotheéque légale de la construction par All.

2.3.Société en commandite Flora |

Suite 2 POrdonnance d’approbation d’un amendement (Terrain Kerub) datée du 23 avril 2018, la
Débitrice a complété, le 25 janvier 2018 la vente du Terrain Kerub a la Société en commandite
Flora I (« Flora I»). A ce jour, 82 individus ont effectué un dépédt afin de se porter acquéreurs
d’une unité de condominium.

Au cours des mois de septembre et octobre 2018, le Contréleur, assisté des représentants de la
Débitrice, débuter la sollicitation d’offres de financement et des offres d’entrepreneurs généraux
pour la construction de la tour résidentielle et commerciale que Flora I prévoit développer.

2.4 Litiges en cours

Comme exposé dans nos rapports précédents, le Contrdleur est une partie a différents litiges,
incluant les suivants :

e Litige contre TFC Cintreurs et Fabricants de Tubes du Canada inc. (« Cintube ») : Ce litige,

décrit dans nos rapports précédents, fait toujours I’objet de négociations en vue d’en arriver
aun réglement;

e Litige contre le Groupe Solroc inc. (« Solroc ») : Le Contrdleur est une partie a un litige dans
lequel il réclame plus de 11 millions § 4 Solroc 2 titre de compensation pour les travaux de
décontamination entrepris 4 1’égard des Terrains Jenkins et les frais assumés dus aux délais
engendrés par ces travaux. En date des présentes, les interrogatoires avant défense ont eu
lieu et il est prévu, selon le protocole d’instance conclu entre les parties, que Solroc déposera
sa défense d’ici le 16 novembre prochain.

De fagon paralléle 2 ce qui précede, le 12 octobre 2018, Soltoc a déposé une requéte pout
permission d’appeler, devant la Cour supréme du Canada, le jugement rendu par la Cour
d’appel du Quebec le 15 aott 2018, qui confirmait le jugement rendu par PHonorable Lucie
Fournier le 29 juin 2018 rejetant la requéte de Solroc pour mise en cause forcée et appel en
garantie de tiers. Le Contréleur entend contester cette nouvelle 1equete pour pern'ussmn
d’appeler de Solroc.

2.5.Mise en place du financement de 9273-9747 Québec inc.

Cette cour a approuvé, le 11 septembre 2018, le refinancement de la dette contractée auprés de
Romspen Investment Corporation inc. (« Romspen ») par 9273-9747 Québec inc. (« 9273 »). Au
moment de ce rapport, le financement envisagé avec 9273 n’a pas encore cloturé, et les discussions
se poursuivent en ce sefs.
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Il est envisagé que le Controleur et 9273 devront s’entendre sur certaines modifications requises
aux projections financiéres de DLE et possiblement quant a certaines modifications aux
conditions de ce prét.

Compte tenu de ce qui précéde, le Controleur espére cloturer le prét envisagé avec 9273 avant la
fin de 2018. '

3. ECHEANCIER ET PREVISIONS FINANCIERES DU PROJET VILLANOVA

L’échéancier du projet Villanova présenté dans notre rapport du 18 juin 2018 est quelque peu décalé,
mais le plan de développement demeure essentiellement inchangé malgré le retard dans la vente d’une
portion des terrains a JML et Pentian.

Au terme du Projet Villanova, le Contréleur anticipe qu’un montant total de 8,5 millions § poutrait
étre disponible pour les créanciers non garantis de DLE. Ce montant représente une somme inférieure
de 1,8 million § 4 celle présentée dans notre rapport précédent. Cette diminution dans les projections
du Contrdleur est essentiellement causée par les frais de financement additionnels qu’a di encourir le
Contrdleur en raison des délais reliés a la cloture des ventes des terrains du projet Villanova a JML et
Pentian. Cette diminution s’explique aussi par le fait que les prévisions financiéres initialement
prépatrées ont di étre raffinées pour inclure une année additionnelle et elles couvrent maintenant la
période se terminant le 31 décembre 2019.

Il est a noter que ces prévisions financieres refleétent le maintien en place du financement avec
Romspen compte tenu de délais dans la mise en place de celui proposé par 9273, approuvé par cette
Cour le 11 septembre 2018.

4. IMPACTS EN CAS D'INTERRUPTION DU PROJET VILLANOVA

L’interruption du Projet Villanova aurait les conséquences suivantes sur le Groupe Catania :

e Ies avances intercompagnies de plus de 21 millions § ne poutront étre remboursées a
Construction Frank Catania & Associés inc. (« CFCA»), ce qui devrait également entrainer
I'insolvabilité de cette derniére;

¢ DLE ne sera pas en mesure de procéder a la décontamination du Terrain Mittal, ce qui forcera
Aviva a encoutir ces colts elle-méme selon les termes et conditions du cautionnement en place et
ensuite les réclamer de la Débitrice et de CFCA; et

e Le terrain situé a Saint-Hubert appartenant a 7593724 Canada inc., dont ’évaluation municipale
est de 1,8 million §, est susceptible de faire 'objet de procédures de réalisation pat Romspen.

5. SUIVI DE L’'EVOLUTION DE L’ENCAISSE

Conformément a ’Ordonnance initiale, nous avons exercé une surveillance des affaires et finances de
1a Débitrice, et avons obtenu toute la collaboration nécessaire.

Vous trouverez ci-aprés une compataison entre les variations réelles et celles projetées de I’encaisse
pour la période du 1er juin au 30 septembre 2018.

Notre analyse a consisté essentiellement en la prise de renseignements, procédés analytiques et
discussions portant sut les renseighements qui nous ont été fournis par la direction. Ce travail ne
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constitue pas un audit et conséquemment, nous n’exptimons pas d’opinion d’auditeur sur les
informations financiéres historiques recueillies et analysées.

(non audité - en milliers de $) Réel Prévisions Ecarts
Encaissements
Nouvelles avances Romspen 1271 4237 (2 966)
Participation dans une société en commandite (Kerub) - 1500 (1 500)
Vente de terrains 3021 10 407 (7 386)
Taxes de vente et autres 749 524 225
Autres encaissements 83 - 83
5125 17 223 (12 098)
Décaissements
Terrains Jenkins et Projet Villanova
Frais d'administration 135 234 98
Frais d'exploitation et de marketing 162 170 8
Travaux de décontamination 690 690 -
Travaux d'infrastructures 1480 2256 776
Commission sur vente 7076401 Canada inc. - 84 84
Frais de financement et honoraires du contrbleur et [égaux
Frais de financement 328 97 (231)
Remboursement du Financement Romspen 1036 11 907 10 871
Intéréts 1004 781 (223)
Honoraires du controleur et légaux - - -
Autres
Comptes & payer et frais courus (pré-LACC) - - -
Frais conservatoire - terrains Mittal 22 19 (3)
Frais de développement et marketing (Transaction Kerub) 270 416 146
Taxes de vente sur débours 170 553 383
5297 17 206 11909
Variation nette de I'encaisse (172) 17 (189)
Encaisse au début 249 249 -
Encaisse a la fin 77 266 (189)
Une analyse des écarts nous permet de faite les constats suivants :
® Nouvelles avances Romspen: Essentiellement expliquées par un écart temporaire dans le
paiement des travaux d’infrastructures;
e  Darticipation dans une société en commandite (Kerub): Il s’agit d’un écart temporaire. Ces
sommes seront encaissées au cours des prochaines semaines;
e Vente de terrains: Retard temporaite découlant du délai dans la vente des terrains a
9303-3330 Québec inc. et a 7076401 Canada inc. mentionné précédemment;
e  Travaux d’infrastructures : Ecart temporaire dans le paiement des travaux exécutés;
®* Remboursement du Financement Romspen : Cela correspond aux sommes qui auraient di étre
remises 2 Romspen suite 2 la vente des terrains comme mentionné précédemment;
e Intéréts : Découlent des remboursements moindres 2 Romspen, ce qui a entrainé des frais de

financement additionnels;
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e  Honoraires du Contrdleur et légaux : Compte tenu des liquidités restreintes avec lesquelles DLE
doit composer, le Contrdleur et ses conseillers 1égaux ont accepté de reporter le paiement de leurs
honoraires respectifs;

o  Frais de développement et marketing (Transaction Kerub): Fcart temporaire, les frais de
développement liés a Flora I ont été ralentis.

6. ETAT DE L’EVOLUTION DE L’'ENCAISSE

L’état de ’évolution de Pencaisse de la Débitrice présenté a ’Annexe 1 en date du 19 octobre 2018, qui
porte sur la période du 1er octobre 2018 au 28 février 2019, a été établi par les représentants de la
Débitrice aux fins mentionnées dans la note 1, a partir des hypothéses probables et conjecturales
énoncées dans la note 3.

Pour effectuer notre examen, nous avons mené des enquétes, effectué des analyses et tenu des
discussions portant sur les renseignements que nous ont fournis les représentants de la Débitrice.
Puisque les hypothéses conjecturales n’ont pas a étre étayées, nous nous sommes limités 2 en évaluer
la pertinence par rappozt a I'objet des projections. Nous avons également étudié les renseignements
fournis par les représentants de la Débitrice a Pappui des hypothéses probables, ainsi que la préparation
et la présentation des projections.

D’apres notre examen, il n’y a rien qui nous porte a croire, quant aux points importants :
a)  Que les hypothéses conjecturales ne cadrent pas avec 'objet des projections;

b) Qu’a la date du présent rapport, les hypothéses probables émises par les teprésentants de la
Débitrice ne sont pas convenablement étayées et ne cadrent pas avec les projets de la Débitrice
ou ne constituent pas un fondement raisonnable pour les projections, compte tenu des hypothéses
conjecturales; ou

) Que les projections ne reflétent pas les hypothéses probables et conjecturales.

Puisque les projections sont fondées sur des hypothéses concernant des événements 2 venir, les
résultats réels différeront des renseignements présentés, méme si les hypothéses conjecturales se

réalisent, et les écarts peuvent étre importants. En conséquence, nous ne pouvons affirmer que les
projections données se réaliseront.

Les projections ont été établies exclusivement aux fins mentionnées dans la note 1, et il est a signaler
>
que ces pro]ectxons peuvent ne pas convenir a d’autres fins.

11 est 4 noter que ces prévisions reflétent une entente entre le Controleur, ses conseillers légaux et
Romspen selon laquelle le paiement de leurs honoraires sera reporté jusqu’au 31 décembre 2018. Au
31 aoht 2018, les honoraires impayés totalisaient 1,8 million § et ceux pour compléter "'administration
étaient estimés 4 1,2 million §.

De plus, les prévisions reflétent le maintien du financement Romspen comme mentionné 4 la Section 2
de ce rapport.
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7. CONCLUSION ET RECOMMANDATION

A ce stade-ci, la Débitrice a besoin de temps additionnel pour :

Développer et poursuivre le Projet Villanova, incluant la livraison des Terrains Jenkins aux
constructeurs au cours des 24 prochains mois;

Evaluer les options visant la vente ou le développement des Terrains Jenkins qui ne font
présentement pas I'objet d’'une vente ou d’une offre d’achat;

Poursuivre les litiges en cours afin de maximiser la valeur de réalisation des actifs de la Débitrice
et, entre autres, rembourser les avances effectuées par CFCA;

Reprendre les négociations avec les créanciers;
Evaluer Popportunité de développer les Terrains Mittal, et;

Potentiellement présenter un plan de compromis et/ou d’arrangement 4 ses créanciets.

Le Conttoleur recommande que la Débitrice obtienne une prolongation de la période de
suspension des procédures jusqu’au 28 février 2019.

Le tout soumis respectueusement par Raymond Chabot inc., en sa qualité de Contrdleut aux affaires
et aux finances de Développement Lachine Est inc.



ANNEXE 1
DEVELOPPEMENT LACHINE EST INC.

) ETAT DE L’EVOLUTION DE L’ENCAISSE
POUR LA PERIODE DU 1¥ OCTOBRE 2018 AU 28 FEVRIER 2019

(non vérifié — voir rapport du Contréleur)



(826¢)  (815¢) (182 51) (es6 v1) (025 v1) (8¢ 22) (v0L 22) ul e| e 9ss|eaug,| ap Jou uadswioy 3gid np apjog
(oz6v2) (18251 (es6 v1) (ozs v1) (seL 22 (po2 22) (0z6 v2) Inggp ne assieaus,| ap Jau uadsuoy 33id np apjos
evE 1T €0L 11 (zz¢) (vsp) 6128 () aze ass|eoua,| ap (uognujwip) uoejuswbny
4223 v.6¢€ yey 805 96. 869 (442
#082 620 | 44 $92 A% y8e 905
£vs Ll ve 0s 4] 69 - §inogep Ins DAL/SA.L
el 00} 0l ol 0L 6 7 $8s18AIp sasuadep Jned usisinold
- - - - - - - (uadswoy) apap e| op JusWIsINOqUISY
Lest 19y 9l 9l 1o} 161 1414 uadswoy Jeid np silau|
114 145 Sy S Sl Ge 02 qniey] 4noj Bunayepn
£ee 0S 0C €8 98 6 - qn.ay InoJ anjoa)yaly
SJUBLLASSIEIIP SBIINY
8¢ 8¢ - - - - -
8¢ 8€ - - - - - $91[2[09S 9 SaIQIOUO} SAXE |,
[ERIN - sj00)
8€L¢E ezee ovl 0Lk 06¢ 002 919
(02) - - - - (02) - UsdsSWOY - SOUE]iaAINS ap SIeld
S0UBJI8AINS }8 JUBWSIUELI Op SIBl4
00¢ 1 006 00L 00l 001 - - xnefg| 12 uoljepinbi) e| e sgjjaI SaleIoUoH
col 20l - - - - - SU[B|09S J S8IRIIUO} SaXe |
18¢ - - - 02¢ - 19 ‘Ul BpEUR) 07920/ 8JUBA NS LOISSIWWOD
0l Sl - - - - 6¢ 8]0.3u09 33 voisiuadng -
0S8 098 - - - - - *0}9 ‘silojjo)} ‘abene -
098 1i% 0C 0s 0S 002 005 Ule1I8}-snos sjinpuog -
2INJONNSBIULD XNBABL|
S5 S5 - - - - - §0UBINSSY
gce (0<% Gl Sl Gl Sl Gl suoljeoIuNWWo9|3) ‘abeyneyd ‘usijenuy
SL 0s S S S § § UONE)NSUGD 8 SOIBIoUOH
supjuar - sjpoy
(413 9g9 68 yL 65 yL 1]
4% 9e9 65 yL 65 yL ol Xneloos safejueae o sallejes -
(049) uoysab sp sieiy
S)uBWAassIeda(
G€8 82 129 61 16 bL GL06 £29 6V €
188 ¥8Y 144 65 - 80} Y0l SaINE }3 SJUBA 3p SaXE ]
(1]¥4 051 Gl Gl Gl Gl - sd109) qniay| e saolAss nod uoljeInjoe
Stly - - - Gzl y - - (powyy) aipueWILLO UB 9}9100S aun suep uojjedioed
000€ 005 | - - - 005 000 L (qnua)|) aypueLILIOD UB §)9100S BUn Suep uojedionled
00 S 0v0 § - - - - - (juswauuoye}s ap SeSEJ }8 SNPUSA UOU SBIJNE) SUIBLIB) 8P BJUSA
9eve 16l - - - - 174 ((uenuad) "our epeueg 109,01 ) supus) 8p sjusp
18l €L Zles - - G8% - - {Cwir) -our 90 0gEE-£086) SURYE) Bp BjusA
s)uawassiesuy
[eloL Jnsuain laliAgq J9lAuEL alquwaoaq 8IqUIaAON 81qojoQ ( ap sualjjiw us - gjpne uou)
610¢ 810¢

6102 1211AQ) 8Z Nk 8107 940300 Js| np apouad e| Inod

9SS1B2US,| 9P UOKIN|OAZ,] 8P 1B}
"oui 383 sulyoer Jusweaddopasg




DEVELOPPEMENT LACHINE EST INC.

NOTES COMPLEMENTAIRES
AU 19 OCTOBRE 2018

(non vérifié — voit rapport du Controleur)

OBJET DE L’ETAT DE I’EVOLUTION DE L’ENCAISSE

Le but de ces projections est de présenter au Tribunal une information financiére prospective dans le
cadre d’une requéte pour la demande de prorogation de la période de suspension des procédures en
vertu de la Loi. Il est a signaler que ces informations tisquent de ne pas convenir a d’autres fins.

CONTINUITE D’EXPLOITATION

Les présentes projections sur ’évolution de I'encaisse ont été préparées dans la perspective de la mise en
valeur des Terrains Jenkins selon ’échéancier prévu.

HYPOTHESES CONJECTURALES ET PROBABLES

L’état de I'évolution de Pencaisse qui a été établi pour la Débitrice repose surtout sur les principales
hypothéses conjecturales qui sont énoncées ci-apres.

3.1

3.2.

Encaissements

Vente des Terrains Jenkins : Selon les ententes en vigueur avec les promoteurs et I’échéancier
révisé présenté dans le présent rapport du Controleur;

Vente des Terrains Mittal : Selon ’évaluation de la valeur marchande obtenue de CBRE ltée
Monttéal, le 16 octobre 2016;

Nouvelles avances Romspen : Avances prévues a2 méme le Financement Romspen.

Débouts

Frais de gestion, salaires et honoraires de consultation et frais d’exploitation : Seloa le plan
d’affaires préparé par les représentants de la Débitrice;

Travaux d’infrastructures — Jenkins : Selon le plan d’affaires préparé par les représentants de
la Débitrice;

Décontamination — Mittal : Selon estimation de Sanexen Services environnementaux inc. en
date du 21 décembre 2012 plus une contingence de 25 %;

Joint-venture — Tour Kerub : Frais de développement et de mise en marché relatifs 2 un
Joint-veninre présentement en négociations;

Honoraires du Controleur et légaux : Comme convenu avec Romspen, le Controleur et ses
conseillers 1égaux ont accepté de reporter le paiement de leurs honoraires respectifs jusqu’au
31 décembre 2018. Au 31 aofit 2018, les honoraires impayés totalisaient 1,8 million § et ceux
pour compléter 'administration étaient estimés a 1,2 million §;

Frais de financement et honoraires, intéréts du Prét Romspen et remboutsement du Prét

Romspen : Selon les ententes de financement en vigueur;

Taxes de vente : Estimées en fonction du volume de ventes et débours a venir.



4. FACTEURS DE RISQUE INHERENTS AUX PREVISIONS

Les principaux facteurs de tisques incluent :

Exécution des travaux d’infrastructures dans les délais prévus;
Livraison des terrains aux contracteurs selon 'échéancier prévuy;
Capacité de la Débitrice a contrdler ses cotts et les maintenir au niveau de ceux prévus;

Support continu de CFCA et des autres préteurs quant aux sommes mises 4 la disposition de la
Débitrice.




