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PROVINCE DE QUEBEC
DISTRICT DE MONTREAL

No : 500-11-057538-197
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COUR SUPERIEURE
(CHAMBRE COMMERCIALE)

DANS L'AFFAIRE DE L'AVIS D’INTENTION
DE FAIRE UNE PROPOSITION DE :

PROJET CAPRI S.E.C.
Débitrice-requérante

et

RICHTER GROUPE CONSEIL INC.
Syndic

et

9263-3387 QUEBEC INC., personne morale
Iégalement constituée ayant son siége social
au 465, avenue Roslyn, Westmount, province
de Québec, H3Y 2T6;

et

2348-2350 SAINT-PATRICK S.E.C. / 2348-
2350 SAINT-PATRICK LP, une société en
commandite légalement constituée ayant son
siége social au 102-100, boulevard Alexis-
Nihon, Montréal, province de Québec,
H4M 2N6, agissant et représenté par 2348-
2350 SAINT-PATRICK GP INC., son
commandité, une personne morale
Iégalement constituée ayant son siége social
au 102-100, boulevard  Alexis-Nihon,
Montréal, province de Québec, H4M 2N6;

et

BUREAU DE LA PUBLICITE DES DROITS
DE LA CIRCONSCRIPTION FONCIERE DE
MONTREAL, 2050, rue de Bleury, R.C. 10,
Montréal, province de Québec, H3A 2J5;

et




REGISTRE DES DROITS PERSONNELS ET
REELS MOBILIERS, 1, rue Notre-Dame Est,
bureau 7.07, Montréal, province de Québec,
H2Y 1B6;

Mis en cause

REQUETE POUR (l) AUTORISATION DE VENDRE LES BIENS DE LA DEBITRICE ET POUR

L’EMISSION D’UNE ORDONNANCE DE DEVOLUTION ET (ll) POUR UNE QUATRIEME
PROROGATION DU DELAI DE DEPOT D’UNE PROPOSITION CONCORDATAIRE

(Articles 50.4(9) et 65.13 de la Loi sur la faillite et I'insolvabilité (« LFI »))

A UN DES HONORABLES JUGES DE LA COUR SUPERIEURE, CHAMBRE COMMERCIALE
SIEGEANT EN MATIERE DE FAILLITE ET D’INSOLVABILITE DANS ET POUR LE DISTRICT
DE MONTREAL, OU AU REGISTRAIRE DE CETTE MEME COUR, LA DEBITRICE-
REQUERANTE PROJET CAPRI S.E.C., EXPOSE RESPECTUEUSEMENT CE QUI SUIT :

1.

INTRODUCTION

La Débitrice-requérante Projet Capri S.E.C. (la « Débitrice » ou « Capri ») requiert de
cette honorable Cour I'émission d’'une ordonnance autorisant la vente de tous ses droits,
titres et intéréts dans les biens plus amplement décrits au projet d’ordonnance
communiqué au soutien des présentes comme piéce R-1 (les « Biens) a 9263-3387
Québec Inc. (ou toute autre entité désignée par cette derniére, incluant 2348-2350 Saint-
Patrick S.E.C., le « Promettant Acheteur »), dont notamment les immeubles suivants
portants les adresses 2166 a 2172 rue St-Patrick a Montréal: les lots 1 381 227, 1 381
229, 1381 230 et 2 125 961 du Cadastre du Québec, circonscription fonciére de Montréal.
Une version de lordonnance proposée comparée au modéle du Barreau est
communiquée au soutien des présentes comme piéce R-2;

Il est envisagé que le produit de la vente permettra le remboursement complet des
créanciers de Capri ainsi qu’une distribution aux créanciers de sa compagnie-mére,
laquelle est en faillite depuis le 9 janvier 2020;

La Débitrice recherche également I'approbation de cette Cour pour une quatrieme et
derniére prorogation du délai de dépdt d’'une proposition concordataire et ce jusqu’au
14 mai 2020;

MISE EN SITUATION

a) L’insolvabilité de Capri et la faillite de sa compagnie mére

Capri est une société dont 'unique but est le développement d’un projet immobilier de
cinquante-huit (58) logements dans I'arrondissement Sud-Ouest de la Ville de Montréal et
composé des Biens (le « Projet Nua »);

Capri est une filiale a part entiere de Investissements Knightsbridge S.E.C.
(« Investissements Knightsbridge »);
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

Incapable de faire face a ses obligations au fur et a mesure qu’elles se présentaient, Capri
a produit le 15 novembre 2019 un Avis dintention de présenter une proposition
concordataire en vertu de l'article 50.4 de la Loi sur la faillite et I'insolvabilité (I'« Avis
d’intention »), le tout tel qu’il appert du dossier de la Cour;

En effet, plusieurs entités du groupe de compagnies Knightsbridge (dont Capri fait partie),
incluant Investissements Knightsbridge, ont produit des avis d’intention le 15 novembre
2019;

Richter Groupe Conseil inc. (« Richter ») a accepté d’agir a titre de syndic a 'ensemble
des avis d’intention déposés par les différentes entités du groupe, incluant I'Avis
d’intention;

Investissements Knightsbridge de méme que plusieurs autres entités du groupe
Knightsbridge sont réputées avoir fait cession de leurs biens en date du 9 janvier 2020 de
sorte que Capri est présentement détenue a part entiére par une compagnie faillie dont
Richter agit a titre de syndic;

b) Le Projet Nua et I’Offre d’achat

Préalablement au dépbt de I'Avis d’intention, Capri a fait des efforts significatifs aux fins
de faire approuver le Projet Nua par les autorités municipales compétentes;

Ainsi, le 9 septembre 2019, le conseil d’arrondissement du Sud-Ouest a approuvé un
premier projet de résolution autorisant le Projet Nua, le tout conditionnellement
notamment a une contribution de 230 000 $ et linclusion de 20% de logements
abordables audit projet;

Au surplus, le 15 octobre 2019, le conseil d’arrondissement du Sud-ouest a approuvé un
second projet de résolution aux mémes effets et conditions que le premier projet de
résolution susmentionné en lien avec le Projet Nua;

Le 27 octobre 2019, avant le dép6t de 'Avis d’intention, Capri a accepté une offre d’achat
de la part du Promettant Acheteur pour 'ensemble des Biens constituant le Projet Nua
('« Offre Initiale»), le tout tel qu’il appert de I'Offre Initiale du 27 octobre 2019
communiquée au soutien des présentes, sous scellés, comme piéce R-3;

L’approbation en troisiéme lecture du conseil d’arrondissement du Sud-Ouest était prévue
pour le 10 décembre 2019;

Or, cette approbation était conditionnelle a 'engagement de construction de logements
sociaux et a une garantie qui s’éléve finalement a un montant de 218 500 $, laquelle devait
impérativement étre versée le ou avant le 29 novembre 2019 (la « Garantie de
logements abordables »);

Capri ne possédant pas les liquidités nécessaires pour procéder au paiement de la
Garantie de logements abordables, une ordonnance a été émise par cette Honorable Cour
le 29 novembre 2019 autorisant I'octroi d’un financement temporaire de 228 500 $ par
une entité liee au Promettant Acheteur (7663609 Canada inc.) et d’'une charge prioritaire
y accessoire de 350 000 $, le tout tel qu’il appert du dossier de la Cour;
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17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.
27.

28.

Malgré le paiement de la Garantie de logements abordables, le Projet Nua n’a toujours
pas été approuvé par le conseil d’arrondissement du Sud-Ouest. De plus, il n’y a aucune
indication a I'effet qu’'une approbation serait imminente;

A la lumiére de ce qui précéde, Richter a poursuivi les négociations avec le Promettant
Acheteur et a recgu instructions des inspecteurs dans la faillite de Investissements
Knightsbridge d’accepter une version modifiée de I'Offre Initiale;

Le ou vers le 10 avril 2020, les parties ont convenu d’'un amendement de 'Offre Initiale
comportant une baisse du prix, notamment afin de tenir compte de l'absence
d’approbation du Projet Nua par le conseil d’arrondissement, le tout tel qu’il appert plus
amplement du Revival Waiver and Amendment Agreement communiqué au soutien des
présentes, sous scellés, comme piéce R-4 (« ’'Offre Amendée »);

c) Autorisation de vendre les Biens

Il est envisagé que le produit de la vente suivant I'Offre Amendée permettra le
remboursement complet des créanciers de Capri et éventuellement une distribution aux
créanciers de sa compagnie-mére, Investissements Knightsbridge;

La décision de poursuivre en vertu de I'Offre Amendée plutét que de lancer un nouveau
processus de sollicitation d’offres a donc été laissée en grande partie entre les mains de
Richter a titre de syndic dans la faillite d’Investissements Knightsbridge ainsi qu’aux
inspecteurs dans la faillite d’Investissements Knightsbridge;

Avant de procéder a la négociation de I'Offre Amendée, Richter, agissant suivant les
instructions des inspecteurs dans la faillite d’'Investissements Knightsbridge, a procédé a
I'obtention de deux (2) évaluations indépendantes de la valeur marchande des Biens,
notamment a la lumiére de I'absence d’approbation du Projet Nua par le conselil
d’arrondissement du Sud-Ouest;

Ces deux (2) évaluations concluent a une valeur marchande nettement inférieure a I'Offre
Amendée, le tout tel qu’il appert des évaluations communiquées au soutien des présentes,
sous scellés, comme piéces R-5 et R-6;

En date des présentes, les conditions prévues a I'Offre Amendée ont toutes été levées
par le Promettant Acheteur et ce dernier a payé un dépét d'une somme de 200 000 $ a
Richter;

Un projet de convention de vente est également communiqué au soutien des présentes,
sous scellés, comme piéce R-7;

d) Prorogation de délai
Le délai pour le dépét d’une proposition expire le 27 avril 2020;

La transaction envisagée avec le Promettant Acheteur devrait étre conclue au plus tard le
7 mai 2020;

Capri déposera vraisemblablement une proposition suite a la cléture de la transaction afin
de permettre la distribution du produit de la vente;
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29.

30.

31.
32.

33.

Capri demande donc que le délai de dépdt d’une proposition soit prorogée pour une
quatrieme et derniére fois jusqu’au 14 mai 2020, le tout en conformité avec le projet
d’ordonnance communiqué au soutien des présentes comme piéce R-8;

e) Conclusions

Vu ce qui précéde, il est dans le meilleur intérét de 'ensemble des parties prenantes que
(i) la vente des Biens soit autorisée en conformité avec I'Offre Amendée et selon le projet
d’ordonnance d’approbation et dévolution (R-1) et (ii) que le délai de dépét d’une
proposition soit prorogé jusqu’au 14 mai 2020 (R-8);

Capri a agi et continue a agir de bonne foi et avec diligence dans le présent dossier;

Le syndic supporte cette demande, le tout tel qu’il appert du rapport du syndic
communiqué au soutien des présentes comme piéce R-9;

De plus, 'ensemble des créanciers garantis de Capri ont eu l'occasion de prendre
connaissance du projet d’'ordonnance d’approbation et dévolution (R-1) et, en date des
présentes, aucune intention de contester n’a été manifestée. Cela inclut la Société en
commandite Ipso Facto VI (créancier garanti principal), la firme ADHOC Architectes
(détenteur d’une hypothéque légale de la construction) et le préteur temporaire (une entité
liee au Promettant Acheteur);

POUR CES MOTIFS, PLAISE A LA COUR:

ACCUEILLIR la présente requéte;

RENDRE une ordonnance en conformité avec le projet d’'ordonnance joint au soutien de
la présente requéte comme piéce R-1;

RENDRE une ordonnance en conformité avec le projet d’'ordonnance joint au soutien de
la présente requéte comme piéce R-8;

LE TOUT, sans frais, sauf en cas de contestation.

Montréal, le 21 av{l 2020

@aolm(,gu)lé Caww@A

GOWLING WLG (CANADA) s.e.n.c.r.l., s.r.l.
Procureurs de la Débitrice-Requérante
PROJET CAPRI S.E.C.
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HetuN
Gowling


AFFIDAVIT

Je, soussigné, SIMON BOYER, exercant ma profession au 7474, rue Saint-Hubert, a Montréal,
province de Québec, H2R 2N3, déclare solennellement ce qui suit :

1. Je suis le représentant de la Débitrice-requérante dans la présente demande;

2. J’ai pris connaissance de tous et chacun des allégués contenus dans la présente requéte,

lesquels sont vrais.

ET J'Al SIGNE:

= &

SIMON BOYER !

AFFIRME SOLENNELLEMENT devant
moi a Montréal, ce 21 avril 2020

/W clbatie 0le .

e ol e = 0
Commissaire a I'assermentation pour le Québec
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HetuN
commissaire


AVIS DE PRESENTATION

A: Me Bogdan-Alexandru Dobrota
Woods s.e.n.c.r.l.
2000, avenue McGill College
Bureau 1700
Montréal (Québec) H3A 3H3

Avocats du syndic

ET: Me Diana Lyrintzis
KRB Avocats
240, rue Saint-Jacques
Bureau 300
Montréal (Québec) H2Y 1L9

Avocats de 7663609 Canada Inc., 9263-3387 Québec Inc. et 2348-2350 Saint-Patrick
S.E.C./ 2348-2350 Saint-Patrick LP

ET : Me Etienne Bisson-Michaud
Gascon & Associés S.E.N.C.R.L.
1100, boulevard René-Lévesque Ouest
Bureau 700
Montréal (Québec) H3B 4N4

Avocats de Société en commandite Ipso Facto VI

ET: Me Samia Benlamara
Gravel Bernier Vaillancourt
6300, avenue du Parc
Bureau 600
Montréal (Québec) H2V 4H8

Avocats de ADHOC Architectes

ET : Bureau de la publicité des droits de la circonscription fonciére de Montréal,
2050, rue de Bleury, R.C. 10
Montréal (Québec) H3A 2J5

ET: Registre des droits personnels et réels mobiliers
1, rue Notre-Dame Est
Bureau 7.07
Montréal (Québec )H2Y 1B6

PRENEZ AVIS que la présente Requéte pour (i) autorisation de vendre les biens de la débitrice
et pour I'émission d’une ordonnance de dévolution et (ii) pour une quatrieme prorogation du délai
de dépdt d’'une proposition concordataire sera présentée pour adjudication devant 'un des
honorables juges de la Cour supérieure, chambre commerciale, dans et pour le district de
Montréal, le 23 avril 2020 a 10h00 par voie de conférence téléphonique (le numéro sera
communiqué sous peu).
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VEUILLEZ AGIR EN CONSEQUENCE.

Montreéal, le 21 avril 2020

oo NG| Cauadn)

GOWLING WLG (CANADA) s.e.n.c.r.l., s.r.l.
Procureurs de la Débitrice-requérante
PROJET CAPRI S.E.C.
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Gowling


No : 500-11-057538-197

COUR SUPERIEURE
(CHAMBRE COMMERCIALE)
DISTRICT DE MONTREAL

DANS L'AFFAIRE DE L’AVIS D’INTENTION DE
FAIRE UNE PROPOSITION DE :

PROJET CAPRI S.E.C.
Débitrice-requérante

et

RICHTER GROUPE CONSEIL INC.
Syndic

et

9263-3387 QUEBEC INC. ET AL.
Mis en cause

BL0052

REQUETE POUR (I) AUTORISATION DE VENDRE
LES BIENS DE LA DEBITRICE ET POUR
L’EMISSION D’UNE ORDONNANCE DE

DEVOLUTION ET (ll) POUR UNE QUATRIEME
PROROGATION DU DELAI DE DEPOT D’UNE
PROPOSITION CONCORDATAIRE
ET PIECES R-1 AR-9
(Articles 50.4(9) et 65.13 de la Loi sur la faillite et
I'insolvabilité)

ORIGINAL

Me Alexander Bayus
alexander.bayus @gowlingwlg.com

o GOWLING WLG

Gowling WLG (Canada) S.E.N.C.R.L., S.I.l.

1, Place Ville Marie, 37¢ étage

Montréal (Québec)

Canada H3B 3P4

Tél.: 514-392-9426 Téléc.: 514-876-9026
N° dossier : L157600002




COUR SUPERIEURE
(Chambre commerciale)
CANADA

PROVINCE DE QUEBEC
DISTRICT DE MONTREAL

No. 500-11-057538-197

DATE:

SOUS LA PRESIDENCE DE : L’HONORABLE PETER KALICHMAN, J.C.S.

DANS L’AFFAIRE DE L’AVIS D’INTENTION DE FAIRE UNE PROPOSITION DE :

PROJET CAPRI S.E.C.
Débitrice
et
RICHTER GROUPE CONSEIL INC.
Syndic
et
9263-3387 QUEBEC INC.
et
2348-2350 SAINT-PATRICK S.E.C./ 2348-2350 SAINT-PATRICK LP
et

BUREAU DE LA PUBLICITE DES DROITS DE LA CIRCONSCRIPTION FONCIERE DE
MONTREAL

et
REGISTRE DES DROITS PERSONNELS ET REELS MOBILIERS

Mis en cause

ORDONNANCE D’APPROBATION ET DE DEVOLUTION




[1]

[2]
[3]

[4]

AYANT PRIS CONNAISSANCE de la Requéte pour (i) autorisation de vendre les
biens de la débitrice et pour I'émission d’une ordonnance de dévolution et (ii) pour
une quatrieme prorogation du délai de dépdt d’'une proposition concordataire de la
Débitrice-Requérante (la «<Requéte»), de I'affidavit et des piéces déposées au soutien
de cette derniére, ainsi que du Rapport du Syndic daté du 20 avril 2020 (le
«Rapport»);

CONSIDERANT la signification de la Requéte;

CONSIDERANT les représentations des procureurs respectifs de la Débitrice-
Requérante et du Syndic;

CONSIDERANT qu'il est approprié¢ d’émettre une ordonnance approuvant la/les
transaction(s) (la «Transaction») envisagée(s) par la convention intitulée Deed of
Sale (la «Convention d’achat») entre la Débitrice (le «Vendeur») en tant que
vendeur, et 2348-2350 Saint-Patrick S.E.C. / 2348-2350 Saint-Patrick LP (ou toute
autre entité désignée par cette derniére ou par l'offrant originale, son affilié, 9263-
3387 Québec Inc., le «<Promettant Acheteur») en tant qu’acheteur, copie de laquelle
a été déposée au dossier de la Cour en tant que Piéce R-7 a la Requéte, et visant la
dévolution a I'’Acheteur des actifs décrits dans la Convention d’achat (les «Actifs
achetés»), notamment les immeubles suivants portants les adresses 2166 a 2172,
rue St-Patrick & Montréal: les lots 1 381 227, 1 381 229, 1 381 230 et 2 125 961 du
Cadastre du Québec, circonscription fonciere de Montréal;

POUR CES MOTIFS, LA COUR:

[3]

ACCORDE la Requéte;

SIGNIFICATION

[6]

[7]

ORDONNE que tout délai préalable pour la présentation de la Requéte soit, par les
présentes, abrége et accepté de fagon a ce que celle-ci soit valablement présentable
aujourd’hui et dispense, par les présentes, de toute signification supplémentaire;

PERMET la signification de cette Ordonnance a toute heure, en tout lieu et par tout
moyen;

APPROBATION DE LA VENTE

[8]

ORDONNE et DECLARE, par les présentes, que la Transaction est approuvée et que
I'exécution de la Convention d’achat par le Vendeur est par les présentes autorisée et
approuvée, de méme que tous changements, modifications, amendements,
suppressions ou ajouts mineurs dont il pourra étre convenu, mais seulement avec
'accord du Syndic;

EXECUTIONS DES DOCUMENTS

[9]

AUTORISE le Vendeur et 'Acheteur & accomplir tout acte, a signer tout document et
entreprendre toute action nécessaire a I'exécution de toute entente, contrat, acte,
disposition, transaction ou engagement stipulé dans la Convention d’achat (Piéce R-



7), ainsi que tout autre document y relié pouvant étre requis ou utile pour donner plein
effet aux présentes;

AUTORISATION

[10]

[11]

[12]

ORDONNE et DECLARE que cette Ordonnance constitue la seule autorisation
requise par le Vendeur pour procéder a la Transaction et qu’aucune autorisation de la
part d’actionnaires ou d’une autorité réglementaire, le cas échéant, n’est requise en
lien avec les présentes;

ORDONNE et DECLARE que sur émission d’un certificat du Syndic conforme en
substance au formulaire joint a 'annexe A des présentes (le «Certificat»), tous les
droits, titres et intéréts a I'égard des Actifs achetés seront dévolus entiérement et
exclusivement a [I'‘Acheteur, francs, quittes et libres de toutes créances,
responsabilités (directes ou indirectes, absolues ou conditionnelles), obligations,
créances prioritaires, droit de rétention, taxes, charges, hypothéques, fiducies (réelles
et présumées), jugements, brefs de saisie ou d’exécution, avis de vente, droits
contractuels en lien avec la propriété ou s(retés, qu’ils soient ou non enregistrés,
publiés ou déposeés et qu’ils soient garantis ou non-garantis ou autre (collectivement
les «Saretés»), y compris, sans limiter la portée générale de ce qui précéde, toutes
les Sdretés créées par ordonnance de cette Cour et toutes les charges ou sidretés
constatées par enregistrement, publication ou dépét en vertu du Code civil du Québec
sur la propriété mobiliere ou immobiliére et, pour plus de certitude, ORDONNE que
toutes les Sdretés affectant ou se rapportant aux Actifs achetés soient par les
présentes annulées et radiées a I'égard des Actifs achetés, avec effet dans chaque
cas selon la date et I'heure du Certificat;

ORDONNE au Syndic de déposer a la Cour une copie du Certificat, immédiatement
aprés la délivrance de celui-ci;

ANNULATION ET RADIATION DES SURETES

[13]

ORDONNE au Registraire du Registre foncier de la circonscription de Montréal, sur
présentation du Certificat conforme en substance au formulaire joint a 'annexe A des
présentes et d’'une copie certifiée de cette Ordonnance accompagnée du formulaire
d’enregistrement requis et sur paiement des frais prescrits, de publier cette
Ordonnance et de (i) procéder a I'enregistrement d’'une entrée au Registre foncier
indiquant que I'Acheteur est le propriétaire des Actifs achetés (c’est-a-dire, les
immeubles suivants portants les adresses 2166 a 2172, rue St-Patrick a Montréal: les
lots 1 381 227, 1 381 229, 1 381 230 et 2125 961 du Cadastre du Québec,
circonscription fonciére de Montréal) et (ii) d’annuler et de radier toutes les Sdretés
sur les Actifs achetés, incluant, sans limiter la portée générale de ce qui précéde, les
enregistrements suivants publiés audit Registre foncier :

= Un acte d’hypothéque publié au Bureau de la publicité des droits de la
circonscription fonciére de Montréal en faveur de Société en commandite Ipso
Facto VI, le 27 mars 2018, sous le numéro 23 726 735;

» Un préavis d’exercice d’'un droit hypothécaire pour vente sous contrble de justice
publié au Bureau de la publicité des droits de la circonscription fonciére de



[14]

Montréal en faveur de Société en commandite Ipso Facto VI, le
13 novembre 2019, sous le numéro 25 031 440;

= Un avis d’hypothéque légale d’'une personne ayant participé a la construction ou a
la rénovation d’'un immeuble publié au bureau de la publicité des droits de la
circonscription fonciere de Montréal en faveur d’AD HOC Architectes, le
29 novembre 2019, sous le numéro 25 071 888;

ORDONNE au Registraire du Registre des droits personnels et réels mobiliers, sur
présentation du formulaire requis et d’'une copie conforme de la présente Ordonnance
et du Certificat, de radier I'enregistrement portant le numéro 18-0292745-0001 en
totalité, afin de permettre le transfert a I’Acheteur des Actifs achetés francs, quittes et
libres de cet enregistrement;

PRODUIT NET

[13]

[16]

ORDONNE que le produit net de la vente des Actifs achetés (le « Produit Net ») soit
remis au Syndic et soit distribué en conformité avec les lois applicables;

ORDONNE que pour les fins de déterminer la nature et la priorité des Sdretés, le
Produit net de la vente des Actifs achetés remplacera les Actifs achetés, et qu'a
compter du paiement du Prix d’achat (défini dans la Convention d’achat comme étant
le Purchase Price) par I'’Acheteur, toutes les Sdretés seront reportées sur le Produit
net avec le méme ordre de priorité qu’elles avaient a I'égard des Actifs achetés
immédiatement avant la vente, au méme titre que si les Actifs achetés n’avaient pas
été vendus et demeuraient en possession ou sous le contrdle de la personne qui avait
cette possession ou contréle immédiatement avant la vente;

VALIDITE DE LA TRANSACTION

[17]

ORDONNE que malgré:
(i) le fait que les présentes procédures soient en cours d’instance;

(i) toute demande pour une ordonnance de faillite ou une ordonnance de
séquestre rendue maintenant ou dans le futur en vertu de la LFI et toute autre
ordonnance émise en vertu de cette demande;

(i)  toute demande dans le futur pour une ordonnance dans le cadre des
procédures entamées ou continués en vertu de la Loi sur les arrangements
avec les créanciers des compagnies et toute autre ordonnance émise en vertu
de cette demande;

(iv) les dispositions de toute loi provinciale ou fédérale;

la dévolution des Actifs achetés envisagée dans la présente Ordonnance, ainsi que
'exécution de la Convention d’achat faite en vertu de la présente Ordonnance,
lieront : (x) tout syndic de faillite pouvant étre nommé et (y) le Vendeur (incluant dans
la contexte d’'une proposition par ceux-ci avec ses créanciers sous la LFI, et dans ce
contexte les obligations sous la Convention d’achet ne peut pas étre compromises ni
résiliés), et ne pourront étre annulées, ni présumées étre un traitement préférentiel,



une cession de biens, un transfert frauduleux, une opération sous-évaluée ou toute
autre transaction révisable en vertu de la LFl ou de toute autre loi fédérale ou
provinciale applicable, a 'encontre du Vendeur et de I'’Acheteur;

LIMITATION DE RESPONSABILITE

[18]

[19]

DECLARE que, sous réserve d’autres ordonnances de cette Cour, rien dans les
présentes ne requiert du Syndic d’occuper ou de prendre le contréle, ou autrement de
gérer, tous ou partie des Actifs achetés. Le Syndic ne sera pas, aux termes de la
présente Ordonnance, présumé étre en possession d’un quelconque Actif acheté au
sens des lois en matiéres environnementales, le tout suivant les dispositions de la
LFI;

DECLARE qu’aucune action ne peut étre intentée contre le Syndic en raison de la
présente Ordonnance ou de la réalisation de tout acte autorisé par la présente
Ordonnance, sauf avec l'autorisation de cette Cour. Les entités liees au Syndic ou
appartenant au méme groupe que le Séquestre bénéficieront également de la
protection accordée par le présent paragraphe;

GENERAL

[20]

[21]

[22]

[23]

ORDONNE que I'Acheteur soit autorisé a entreprendre toutes les actions nécessaires
pour donner effet a la radiation des Sdretés;

ORDONNE que les piéces R-3, R-4, R-5, R-6 et R-7 au soutien de la Requéte soient
gardées confidentielles et sous scellés jusqu’a une ordonnance ultérieure de cette
Cour;

DECLARE que cette Ordonnance a plein effet et est en vigueur dans toutes les
provinces et territoires du Canada;

ORDONNE I'exécution provisoire de la présente Ordonnance nonobstant appel et
sans exigence quelconque de fournir une sdreté ou une provision pour frais;

LE TOUT SANS FRAIS.

PETER KALICHMAN, J.C.S.



ANNEXE "A"
FORMULAIRE DU CERTIFICAT DU SYNDIC

CANADA

COUR SUPERIEURE
PROVINCE DE QUEBEC (Chambre commerciale)
DISTRICT DE MONTREAL

Dossier: No: 500-11-057538-197

DANS L’AFFAIRE DE L’AVIS D’INTENTION
DE FAIRE UNE PROPOSITION DE :

PROJET CAPRI S.E.C.
Débitrice

et

RICHTER GROUPE CONSEIL INC.
Syndic

et

9263-3387 QUEBEC INC.

et

2348-2350 SAINT-PATRICK S.E.C. / 2348-
2350 SAINT-PATRICK LP

et

BUREAU DE LA PUBLICITE DES QROITS
DE LA C]RCONSCRIPTION FONCIERE DE
MONTREAL

et

REGISTRE DES DROITS PERSONNELS ET
REELS MOBILIERS

Mis en cause

CERTIFICAT DU SYNDIC




PREAMBULE:

CONSIDERANT le dépét par Projet Capri S.E.C. (le «Demandeur») le 15 novembre 2019
d’'un Avis d’intention de présenter une proposition concordataire en vertu de l'article 50.4 de
la Loi sur la faillite et I'insolvabilité (ci-aprés I'« Avis d’intention »);

CONSIDERANT que Richter Groupe Conseil inc. (le «Syndic») a été nommé a titre de
Syndic a I'Avis d’intention du Demandeur;

CONSIDERANT que la Cour Supérieure du Québec (la «Cour») a émis une Ordonnance
(«POrdonnance de dévolution») le ® avril, 2020, qui, infer alia, autorise et approuve
'exécution par le Demandeur d’une convention intitulée Deed of Sale (la «Convention
d’achat») entre le Demandeur, comme vendeur (le « Vendeur »), et 2348-2350 Saint-Patrick
S.E.C. / 2348-2350 Saint-Patrick LP, comme acheteur (I'« Acheteur »), copie de laquelle a
été déposée au dossier de la Cour, et toutes les transactions y contenues (collectivement la
«Transaction») incluant toutes modifications, changements, amendements, suppressions ou
ajouts qui peuvent y avoir été convenus avec le consentement du Syndic; et

CONSIDERANT que I'Ordonnance de dévolution prévoit la délivrance de ce Certificat du
Syndic lorsque (a) la Convention d’achat sera signée et conclue; (b) le Prix d’achat (tel que
défini dans la Convention d’achat) aura été payé par I'’Acheteur; et (c) toutes les conditions
de cl6ture de la Transaction auront été remplies par les parties ci-dessus ou qu’elles y auront
renonce.

LE SYNDIC CERTIFIE QU’IL A ETE AVISE PAR LE VENDEUR ET L’ACHETEUR DE CE
QUI SUIT:

(a) la Convention d’achat a été signée et conclue;

(b) le Prix d’achat (tel que défini dans la Convention d’achat) payable a la cléture de
la Transaction, ainsi que toutes les taxes applicables, ont été payés; et

(c) toutes les conditions a la cléture de la Transaction ont été satisfaites par les
parties ci-dessus, ou elles y ont renoncees.

Ce Certificat a été délivré par le Syndic le avril 2020 a [HEURE].

Richter Groupe Conseil Inc. és qualité de Syndic a 'avis
d’intention de Projet Capri S.E.C., et non a titre personnel.

Nom:

Titre:




COUR SUPERIEURE
(Chambre commerciale)
CANADA

PROVINCE DE QUEBEC
DISTRICT DE MONTREAL

No. 500-11-057538-197
DATE: ©

SOUS LA PRESIDENCE DE : L’HONORABLE -.—-PETER KALICHMAN, J.C.S.

DANS L’AFFAIRE DE #’AVIS D’INTENTION DE FAIRE UNE PROPOSITION DE :

2.

1.

et

BUREAU DE LA PUBLICITE DES DROITS DE LA CIRCONSCRIPTION EONCIERE DE ®
{Québec)/MONTREAL

LE REGISTRAIRE DU REGISTRE FONCIER DE §Reste du-Canada)l-

LE REGISTRAIREDU-

et



REGISTRE DES DROITS PERSONNELS ET REELS MOBILIERS{Québec)

Mis- en-Cause_cause

—e

®

—f[Requérant]

—at

L J
[Sé tre/SyndiciContraleur]

ORDONNANCE D’APPROBATION ET DE DEVOLUTION

[1] AYANT PRIS CONNAISSANCE de la Requéte pour (i) autorisation de vendre les
biens de la débitrice et pour I'émission d’une ordonnance d‘approbation—et—de
devolut/on du—[DebHeu#Reque#an#Sequestrel—SyndmlGentreleuF}gg (ii) pour une
w (la «Requete») del affldawt et des pleces deposees au soutlen
de cette derniére, ainsi que du Rapport du [Séquestre/Syndic/Contréleur] daté du
20 avril 2020 (le «<Rapport»);

[2] CONSIDERANT la signification de la Requéte;

[3] CONSIDERANT les représentations des procureurs respectifs de la
Débitrice-Requérante et du [DPébiteur/Séquestre/Syndic/Contréleur]—et—les-
representations-de-®

[4] CONSIDERANT qu'il est approprié d’émettre une ordonnance approuvant la/les

transaction(s) (la «Transaction») envisagée(s) par la convention intitulée Beed of

Sale (la «Convention d’achat») entre le-[Débiteur/Séquestre/Syndic/Contréleur}la
Jlebllnp_e (le «Vendeur») en tant que vendeur, et Q«LZBA&Z&@_SamI_EaH&k&EQ_

tant qu’acheteur, copie de laquelle a été déposée au dossier de la Cour en tant que
Piece R-® a la Requéte, et visant la dévolution a I'’Acheteur des actifs décrits dans la
Convention d’achat («les _«Actifs achetés»), notamment les immeubles suivants

) . -
Nﬂﬂﬁlﬂﬂﬂ 2 125 961 du Cad U Quet ; iption fonciére d
Montreal;

POUR CES MOTIFS, LA COUR:

[3]

ACCORDE la Requéte;



SIGNIFICATION

[6]

[7]

ORDONNE que tout délai préalable pour la présentation de la Requéte soit, par les
présentes, abrégé et accepté de fagon a ce que celle-ci soit valablement présentable
aujourd’hui et dispense, par les présentes, de toute signification supplémentaire;

PERMET la signification de cette Ordonnance a toute heure, en tout lieu et par tout
moyen;

APPROBATION DE LA VENTE

[8]

ORDONNE et DECLARE, par les présentes, que la Transaction est approuvée et que
I'exécution de la Convention d’achat par le Vendeur est par les présentes autorisée et
approuvée, de méme que tous changements, modifications, amendements,
suppressions ou ajouts mineurs dont il pourra étre convenu, mais seulement avec

l'accord du [Séquestre/-Syndic/Centréleur];

EXECUTIONS DES DOCUMENTS

9]

AUTORISE le [Vendeur/Séquestire/-Syndic/Contréleur] et 'Acheteur a accomplir

tout acte, a signer tout document et entreprendre toute action nécessaire a
'exécution de toute entente, contrat, acte, disposition, transaction ou engagement
stipulé dans la Convention d’achat (Piece R-®), ainsi que tout autre document vy relié
pouvant étre requis ou utile pour donner plein effet aux présentes;

AUTORISATION

[10]

ORDONNE et DECLARE que cette Ordonnance constitue la seule autorisation
requise par le Vendeur pour procéder a la Transaction et qu’aucune autorisation de la
part d’actionnaires ou d’'une autorité réglementaire, le cas échéant, n’est requise en
lien avec les présentes;

. | g ,l Mq -‘I, l:- ! g ,I ‘B}

[11]

A— ORDONNE et DECLARE que sur émission d'un certificat du [Séquestre/-
Syndic/Centréleur] conforme en substance au formulaire joint a I'annexe A des
présentes (le «Certificat»), tous les droits, titres et intéréts a I'égard des Actifs
achetés seront dévolus entiérement et exclusivement a I’Acheteur, francs, quittes et
libres de toutes créances, responsabilités (directes ou indirectes, absolues ou
conditionnelles), obligations, créances prioritaires, droit de rétention, taxes, charges,
hypothéques, fiducies (réelles et présumées), jugements, brefs de saisie ou
d’exécution, avis de vente, droits contractuels en lien avec la propriété ou siretés,
gu’ils soient ou non enregistrés, publiés ou déposés et qu’ils soient garantis ou
non-garantis ou autre (collectivement les «Saretés»), y compris, sans limiter la portée
générale de ce qui précede, toutes les Sdretés créées par ordonnance de cette Cour
et toutes les charges ou siretés constatées par enregistrement, publication ou dépét
en vertu du Code c:wl du Quebec sur la propriété moblllere ou |mmob|I|ere—exeluanL

des—p#esentes—(les—«Suretes—permwes»} et, pour plus de certltude ORDONNE que
toutes les Sdretés affectant ou se rapportant aux Actifs achetés,—auires—gqueles-



Saretés-—permises; soient par les présentes annulées et radiées a I'égard des Actifs
achetés, avec effet dans chaque cas selon la date et I'heure du Certificat;

[12] [H51-ORDONNE au [Séquestre/Syndic/Contréleur] de déposer a la Cour une copie

du Certificat, immédiatement aprés la délivrance de celui-ci;

khkkkkkkkkhkkkhkkhkkkhkkkhhkkhkkkhkhkkhkkkhhkkhkkkhkkkkkkx

ANNULATION ET RADIATION DES SURETES

Pout les bi itu Québee:



[H61-ORDONNE au Registraire du Registre foncier de la circonscription de Montréal,
sur présentation du Certificat conforme en substance au formulaire joint a 'annexe A
des présentes et d’'une copie certifiée de cette Ordonnance accompagnée du
formulaire d’enregistrement requis et sur paiement des frais prescrits, de publier cette
Ordonnance et de (i) procéder a I'enregistrement d’'une entrée au Registre foncier
indiquant que I'Acheteur est le propriétaire des biens-immobiliers-identitiés-alannexe-

ﬂ—des—presentes—(égyig achetés (g gg;-g-gggg, Ies «B#ens—mmobmeps—aw

g ivant rtant 2172, r t-Patrick &

W
Queébec, circonscription fonciére de Montréal) et (ii) d’annuler et de radier toutes les
Sdretés sur les Biens-immobiliers-at-Québec{autre-quetes-Saretés-permises)Actifs

achetés, incluant, sans limiter la portée générale de ce qui précéde, les
enregistrements suivants publiés audit Registre foncier :

H7-ORDONNE au Registraire du Registre des droits personnels et réels mobiliers,
sur présentation du formulaire requis et d’'une copie conforme de la présente

Ordonnance et du Certificat, de [réduire—ta—portée—de]—ou—fradier]—les-
enregistrements_lenreqistrement portant les—ruméros—ffournirles—détails—des-
sdreté/eharges-a-radier]-enfien-avecles/ctifs-achetésle numéro 18-0292745-0001
en totalité, afin de permettre le transfert a I'Acheteur des Actifs achetés francs, quittes
et libres de ees-enregistrementscet enreqistrement;







xxxxxxxxxxxxxxxxxxx

PRODUIT NET

[15]

[16]

[251-ORDONNE que le produit net de la vente des Actifs achetés (le « Produit Net »)
soit remis au [Séquestre/Syndic/Contréleur] et soit distribué en conformité avec les
lois applicables;

[26}1-FORDONNE que pour les fins de déterminer la nature et la priorité des Siretés, le
Produit net de la vente des Actifs achetés remplacera les Actifs achetés, et qu’a
compter du paiement du Prix d’achat (tel-gque—défini dans la Convention d’achat.
comme étant le Purchase Price) par I'’Acheteur, toutes les Slretés;—saufles-Saretés-
permises; seront reportées sur le Produit net avec le méme ordre de priorité qu’elles
avaient a I'égard des Actifs achetés immédiatement avant la vente, au méme titre que
si les Actifs achetés n’avaient pas été vendus et demeuraient en possession ou sous
le contrble de la personne qui avait cette possession ou contréle immédiatement
avant la vente;




VALIDITE DE LA TRANSACTION
[17] [28]-ORDONNE que malgré:
(i) le fait que les présentes procédures soient en cours d’instance;
(i)  toute demande pour une ordonnance de faillite ou une ordonnance de

séquestre rendue maintenant ou dans le futur en vertu de la LFI et toute autre
ordonnance émise en vertu de cette demande; eu

(iv)  {iirles dispositions de toute loi provinciale ou fédérale;

la dévolution des Actifs achetés envisagée dans la présente Ordonnance, ainsi que
I'exécution de la Convention d’achat faite en vertu de la présente Ordonnance, lieront

ALLtout syndlc de fallllte pouvant etre nommeé_et (;41 lg ggggggg uggluggl ggg§ !g

%L et ne pourront etre annulees ni presumees etre un traltement preferentlel

une cession de biens, un transfert frauduleux, une opération sous-évaluée ou toute
autre transaction révisable en vertu de la LFl ou de toute autre loi fédérale ou
provinciale applicable, a I'encontre du Vendeur et de [I'Acheteur—fou—du-

Sé tre/Syndic/Controleur]:

LIMITATION DE RESPONSABILITE

[18] |29} DECLARE que, sous réserve d’autres ordonnances de cette Cour, rien dans les

présentes ne requiert du [Séquestre/Syndic/Centréleur] d’'occuper ou de prendre le
contrble, ou autrement de gérer, tous ou partie des Actifs achetés. Le

[Séquestre/Syndic/Ceontréleur] ne sera pas, aux termes de la présente Ordonnance,
présumé étre en possession d’'un quelconque Actif acheté au sens des lois en

matiéres environnementales, le tout suivant les dispositions de la [LFIA-ACCY;

[19] 30} DECLARE quaucune action ne peut étre intentée contre le [Séquestre/Syndic-
{Contréleur] en raison de la présente Ordonnance ou de la réalisation de tout acte
autorisé par la présente Ordonnance, sauf avec l'autorisation de cette Cour. Les

entités liees au [Séquestre/Syndic/Ceontréleur] ou appartenant au méme groupe que



le Séquestre bénéficieront également de la protection accordée par le présent
paragraphe;

GENERAL

[20] ORDONNE que I'Acheteur cu-le-[Séquestre/Syndic/Contréleur]-soit autorisé a

entreprendre toutes les actions nécessaires pour donner effet a la radiation des
Sdretés;

seelrles_c_elm Jusqu aa—plus—tet—de—a)—la—eletu#e—de—la#ransaeﬂen—eu—b}a une

ordonnance ultérieure de cette Cour;

[22] [34}DECLARE que cette Ordonnance a plein effet et est en vigueur dans toutes les
provinces et territoires du Canada;

[23] [37}-ORDONNE I'exécution provisoire de la présente Ordonnance nonobstant appel
et sans exigence quelconque de fournir une sdreté ou une provision pour frais;

LE TOUT fAVEC/SANS] FRAIS.

PETER KALICHMAN, J.C.S.
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ANNEXE "A"
FROMULAIREFORMULAIRE DU CERTIFICAT DU [SEQUESTRE/

SYNDIC/CONTROLEUR}
CANADA
] COUR SUPERIEURE
PROVINCE DE QUEBEC (Chambre commerciale
DISTRICT DE MONTREAL )

Dossier: No: 500-11-@57538-197

11



-et-
@
—[Requérant]
-et-
g 2
[Sé tre/Syndic/iContraleur]
@

CERTIFICAT DU [SEQUESTRE/SYNDIC/CONTROLEUR]

PREAMBULE:

CONSIDERANT que scenformémenta[8OrdonnancefAvis—d’intention]—Richter Groupe
Conseil inc. (le «[Séquestre/Syndic/Contréleur}») a été nommé [Séquestre/a titre de
Syndic/Contréleur}»)_a 'Avis d'intention du Demandeur;

CONSIDERANT que la Cour Supérieure du Québec (la «Cour») a émis une Ordonnance

(«’Ordonnance de dévolution») le @avril, 20432020, qui, inter alia, autorise et approuve
'exécution par le Demandeur d’une convention intitulée Beed of Sale (la «Convention
d’achat») entre ®_Demandeur, comme vendeur (le « Vendeur »), et 2348-2350
Saint-Patrick S.E.C. / 2348-2350 Saint-Patrick LP, comme acheteur (I'« Acheteur »), copie
de laquelle a été déposée au dossier de la Cour, et toutes les transactions y contenues
(collectivement la «Transaction») incluant toutes modifications, changements,
amendements, suppressions ou ajouts qui peuvent y avoir été convenus avec le

consentement du [Séquestre/Syndic/Contréleur]; et

CONSIDERANT que I'Ordonnance de dévolution prévoit la délivrance de ce Certificat du

[Séquestre/Syndic/Centréleur] lorsque (a) la Convention d’achat sera signée et conclue; (b)
le Prix d’achat (tel que défini dans la Convention d’achat) aura été payé par I'Acheteur; et (c)
toutes les conditions de cloture de la Transaction auront été remplies par les parties
ci-dessus ou qu’elles y auront renoncé.

12



LE [SEQUESTRE/SYNDIC/CONTROLEUR]} CERTIFIE [QUIL A ETE AVISE PAR LE
VENDEUR ET L’ACHETEUR DE} CE QUI SUIT:

(a)  la Convention d’achat a été signée et conclue;

(b) le Prix d’achat (tel que défini dans la Convention d’achat) payable a la cléture de
la Transaction, ainsi que toutes les taxes applicables, ont été payés; et

(c) toutes les conditions a la cléture de la Transaction ont été satisfaites par les
parties ci-dessus, ou elles y ont renoncées.

Ce Cettificat a été délivré par le [Séquestre/Syndic/Contréleur] le [DATE-
Javril 2020 a [HEURE].

Richter Groupe Conseil Inc. és qualité de ®yndic a l'avis.
d'intention de Projet Capri S.E.C., et non a titre personnel.

Nom:

Titre:

kkkkk
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COUR SUPERIEURE
(Chambre commerciale)
CANADA

PROVINCE DE QUEBEC
DISTRICT DE MONTREAL

No. 500-11-057538-197
DATE:

SOUS LA PRESIDENCE DE : L’HONORABLE , J.C.S.

DANS L’AFFAIRE DE L’AVIS D’INTENTION DE FAIRE UNE PROPOSITION DE :

PROJET CAPRI S.E.C.
Débitrice
et
RICHTER GROUPE CONSEIL INC.

Syndic

ORDONNANCE
(Quatrieme prorogation du délai de dépdt d’'une proposition concordataire)

[1] CONSIDERANT la Requéte pour (i) autorisation de vendre les biens de la
débitrice et pour I'émission d’une ordonnance de dévolution et (ii) pour une
quatrieme prorogation du délai de dépdt dune proposition concordataire
présentée par la Débitrice-requérante Projet Capri S.E.C. en vertu larticle
50.4(9) de la Loi sur la faillite et l'insolvabilité (« LFl ») et I'affidavit de Simon

Boyer déposé au soutien de celle-ci (« Requéte »);
[2] CONSIDERANT I'absence de contestation;
[3] CONSIDERANT les dispositions de la LFI;
POUR CES MOTIFS, LA COUR:
[4] ACCUEILLE la Requéte;



[3]

[6]

[7]

[8]

-2-

DECLARE que la Requérante a donné un avis préalable suffisant de la
présentation de la Requéte aux parties intéressées;

PROROGE le délai prévu a l'article 50.4 (9) de la LFI pour une période de dix-
sept (17) jours a compter du 27 avril 2020, soit jusqu’au 14 mai 2020;

ORDONNE I'exécution provisoire de la présente ordonnance nonobstant tout
appel.

LE TOUT sans frais.

Gowling WLG (Canada) s.e.n.c.r.l,, s.r.l.
(Me Alexander Bayus)
Procureurs de Projet Capri S.E.C.

Woods s.e.n.c.r.l.
(Me Bogdan-Alexandru Dobrota)
Procureurs de Richter Groupe Conseil Inc.



CANADA

PROVINCE DE QUEBEC
DISTRICT DE MONTREAL
No cour : 500-11-057538-197
No dossier : 41-2584291

COUR SUPERIEURE
(Chambre commerciale)
Loi sur Ia faillite et I'insolvabilité

DANS L’AFFAIRE DE L’AVIS DE L’INTENTION
DE FAIRE UNE PROPOSITION DE PROJET
CAPRI S.E.C. personne morale diment constituée
en vertu des lois canadiennes ayant son principal
établissement au 7474, rue Saint-Hubert, Montréal
(Québec) H2R 2N3

Débitrice

et

RICHTER GROUPE CONSEIL INC.

Syndic agissant dans le cadre de la Proposition

QUATRIEME RAPPORT DU SYNDIC SUR L’ETAT DES ACTIVITES ET
DES FINANCES DE LA DEBITRICE
(en vertu des paragraphes 50.4 (7) (b) (ii) et 50.4 (9) de la Loi sur Ia faillite et I'insolvabilité)
ET

POUR OBTENIR L’AUTORISATION DE LA COUR POUR VENDRE LES ELEMENTS D’ACTIFS

DE LA DEBITRICE
(en vertu du paragraphe 65.13 de la Loi sur la faillite et P’insolvabilité)

INTRODUCTION

Le 15 novembre 2019, Projet Capri S.E.C. (« Capri » ou la « Débitrice »), a déposé un avis
d’intention de faire une Proposition (I'« Avis d’intention ») conformément au paragraphe 50.4(1)
de la Loi sur la faillite et I'insolvabilité, L.R.C. (1985), ch. B-3, en sa version modifiée (la « LFI »).

Richter Groupe Conseil Inc. (« Richter ») a été nommé syndic aux termes de I'Avis d’intention.

Le 21 novembre 2019, les documents statutaires ont été envoyés par courrier régulier a tous les

créanciers de la Débitrice, tels qu’ils ont été identifiés par celle-ci.

Le 25 novembre 2019, la Débitrice a déposé auprés du séquestre officiel un Etat des projections
sur I'évolution de I'encaisse (les « Projections ») ainsi que le rapport requis en vertu de

I'alinéa 50.4(2)c) de la LFI portant sur la période du 15 novembre 2019 au 20 décembre 2019,
comprenant les principales hypothéses posées dans I'établissement des Projections. Au méme
moment, le syndic a déposé son rapport sur le caractére raisonnable des Projections en vertu de
l'alinéa 50.4(2)b) de la LFI.



10.

11.

Le 12 décembre 2019, la Débitrice a déposé une Requéte pour une premiéere prorogation du délai
de dépdt d’une proposition concordataire, pour I'approbation d’'une charge d’administration, pour

I'approbation d’un financement temporaire et pour approbation et dévolution de certains actifs.
Le 16 décembre 2019, une ordonnance a été rendue prorogeant le délai jusqu’au 29 janvier 2020.

Le 27 janvier 2020, la Débitrice a déposé une Requéte pour une deuxiéme prorogation du délai de

dépot d’'une proposition concordataire.
Le 29 janvier 2020, une ordonnance a été rendue prorogeant le délai jusqu’au 13 mars 2020.

Le 13 mars 2020, la Débitrice a déposé une Requéte pour une troisieme prorogation du délai de

dépdt d’'une proposition concordataire.
Le 13 mars 2020, une ordonnance a été rendue prorogeant le délai jusqu’au 27 avril 2020.

Le 21 avril 2020, la Débitrice a déposé une Requéte pour (i) autorisation de vendre les biens de la
Débitrice et pour I'émission d’une ordonnance de dévolution et (ii) pour une quatrieme prorogation

du délai de dépbt d’une proposition concordataire.

Pour superviser les affaires et les finances de la Débitrice, le syndic a eu acces aux livres, registres

et autres documents pertinents de la Débitrice.

OBJET DE CE RAPPORT

12.

Le présent rapport vise a informer la Cour de ce qui sulit :

a) Les renseignements sur les activités de la Débitrice;

b) La stratégie proposée par la Débitrice pour la période postérieure au dépdt, y compris quant a

la liquidation & étre entreprise par la Débitrice;

c) L’état des projections sur I'évolution de I'encaisse de la Débitrice pour la période du 11 avril
2020 au 18 mai 2020;

d) La demande de la Débitrice de proroger le délai imposé pour le dép6t d’'une proposition (la

« Période de proposition ») jusqu’au 14 mai 2020;
e) Lademande de la Débitrice pour obtenir 'autorisation de la Cour pour vendre les éléments
d’actifs; et

f) Larecommandation du syndic que la Cour rende I'ordonnance d’approuver la prorogation du
délai de la Période de proposition au 14 mai 2020 et la vente des actifs de la Débitrice selon

les modalités décrites dans I'Offre (telle que définie ci-aprés).



MANDAT

13. A moins d'indication contraire, tous les montants figurant dans le présent rapport sont exprimés en

dollars canadiens.

14. Lors de la préparation de ce quatrieme rapport, le syndic, dans le cadre de la Proposition s’est
appuyé sur des données financieres non auditées préparées par les représentants de la Débitrice,
les livres et les registres de la Débitrice et les discussions avec les représentants et les conseillers
juridiques de la Débitrice (les « Renseignements »).

15. A moins d'indication contraire dans le présent rapport, le syndic, dans le cadre de la Proposition,
n’a pas audité, examiné ou autrement vérifié I'exactitude ou I'exhaustivité de ces Renseignements
d’'une maniere qui respecterait, en tout ou en partie, les normes d’audit généralement reconnues
(« NAGR ») comme elles sont établies dans le Manuel de Comptables professionnels agréés du
Canada et, de ce fait, le syndic, dans le cadre de la Proposition, n’exprime aucune opinion ou autre

forme d’assurance prévues par les NAGR a I'égard des Renseignements.

RENSEIGNEMENTS SUR LA DEBITRICE ET SES ACTIVITES

16. L’organigramme du groupe de sociétés KnightsBridge (le « Groupe KnightsBridge ») peut étre

présenté comme suit :

STRUCTURE CORPORATIVE KNIGHTSBRIDGE (SEPTEMBRE 2019)
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17.

18.

Tel que mentionné ci-dessus, Projet Capri S.E.C. poursuit ses efforts afin de mettre de I'avant une

proposition a ses créanciers, alors que six (6) autres parties liées ayant déposé un avis d’intention

de faire une proposition ont présumé fait cession le 9 janvier 2020.

Voici un résumé des activités de la Débitrice, qui est détenue directement par Investissements
KnightsBridge S.E.C. :

a) Description des activités et des actifs :

Terrain et batiment sur la rue Saint-Patrick a Montréal, devant servir dans le cadre du projet

initial d’'aménagement de 58 unités résidentielles, nommé Projet Nua.

b) Passifs:

Les livres et les registres reflétent des passifs d’environ 3,5 millions de dollars, dont un

montant d’environ 3 millions de dollars est identifié comme étant garanti (Ipso Facto VI). En

date du présent rapport, des hypothéques légales pour un montant de 28 000 $ ont été

inscrites. Le 13 novembre 2019, le créancier garanti de premier rang, Ipso Facto VI, détenteur

d’'une hypothéque sur le bien immeuble du Projet Nua, a déposé et publié un préavis

d’exercice d’un droit hypothécaire (c’est-a-dire la vente sous autorité judiciaire).

c) Stratégie postérieure au dépbt :

Préalablement au dép6t de I'Avis d’intention, Capri a fait des efforts significatifs aux fins de

faire approuver le Projet Nua par les autorités municipales compétentes;

Le 9 septembre 2019, le conseil d’arrondissement du Sud-Ouest a approuvé un premier
projet de résolution autorisant le Projet Nua, le tout conditionnellement notamment & une

contribution de 230 000 $ et I'inclusion de 20 % de logements abordables audit projet;

Au surplus, le 15 octobre 2019, le conseil d’arrondissement du Sud-ouest a approuvé un
second projet de résolution aux mémes effets et conditions que le premier projet de

résolution susmentionné en lien avec le Projet Nua;

Le 27 octobre 2019, avant le dépét de I'Avis d’intention, Capri a accepté une offre d’achat
de 9263-3387 Québec Inc. (« 9263 ») pour I'ensemble des actifs constituant le Projet Nua

(ci-apres I'« Offre »);

L’approbation en troisiéme lecture du conseil d’arrondissement du Sud-Ouest était prévue
pour le 10 décembre 2019. Or, cette approbation était conditionnelle a I'engagement de
construction de logements sociaux et a une garantie qui s’éléve finalement a un montant
de 218 500 $, laquelle devait impérativement étre versée le ou avant le 29 novembre 2019
(la « Garantie de logements abordables »). En 'absence de I'accomplissement de cette

condition, le Projet Nua ne pouvait vraisemblablement étre approuvé le 10 décembre 2019;



Capri ne possédant pas les liquidités nécessaires pour procéder au paiement de la
Garantie de logements abordables, une ordonnance a été émise par cette Honorable Cour
le 29 novembre 2019 autorisant I'octroi d’'un financement temporaire de 228 500 $ par

7663609 Canada inc. et d’'une charge prioritaire accessoire de 350 000 $;

Malgré le paiement de la Garantie de logements abordables, le Projet Nua n’a toujours pas

été approuvé par le conseil d’arrondissement du Sud-Ouest;

Les deux (2) derniéres évaluations obtenues par le syndic et présentées aux inspecteurs
dans la faillite de Investissements KnightsBridge ont démontré une valeur marchande

nettement inférieure a I'Offre obtenue de 9263 pour le Projet Nua;

A la lumiére de ce qui précéde, le syndic a poursuivi les négociations avec la partie ayant
soumis 'Offre et a recu instruction des inspecteurs dans la faillite de Investissements

KnightsBridge (la société-mére) d’accepter une version modifiée de I'Offre;

Suite aux négociations avec la partie ayant soumis I'Offre, une version modifiée de I'Offre

a été transmise au syndic et acceptée par celui-ci;

Dans la mesure ou la vente du Projet Nua, selon les termes de I'Offre révisée, est
autorisée, il est envisagé que le produit de la vente permette un recouvrement complet par
les créanciers de Capri et que la balance soit remise a Richter, a titre de syndic a la faillite

d’'Investissements KnightsBridge pour distribution aux créanciers de cette derniere.

LES CREANCIERS DE LA DEBITRICE

19.

20.

Dans les circonstances, la Débitrice a déterminé qu’il est dans l'intérét de toutes les parties
prenantes de maximiser la valeur de ses actifs et de permettre une distribution ordonnée du produit

de la réalisation aux créanciers de la société.

Les renseignements sur les passifs de la Débitrice sont fondés sur les livres et les registres de
celle-ci et ne seront déterminés en définitive qu’au terme d’une procédure officielle de réclamation
des créanciers. En outre, au moment approprié€, le syndic demandera I'avis de conseillers
juridiques indépendants en ce qui concerne les diverses réclamations garanties ainsi que 'examen

de toute hypotheque Iégale déposée.

LES PROJECTIONS DE TRESORERIE DE LA DEBITRICE

21.

Les mouvements de trésorerie projetés depuis le 15 novembre 2019 ont été établis, entre autres,
par la répartition de la rémunération, des frais d’opération et de sauvegarde entre les entités ayant
déposé une procédure en vertu de la LFI (voir la structure corporative ci-dessus). Dans les faits,
tous les frais ont été payés par Développement (2017) Knightsbridge Inc. (« Développement KB »)

depuis le dépdt de I'Avis d’intention et ces frais n’ont jamais été imputés aux entités, incluant la



22.

23.

Débitrice, par la suite. Développement KB est une entité liée a la Débitrice mais ne fait pas I'objet de

procédures d’insolvabilité.

Etant donné que le seul actif de la Débitrice est un terrain aux fins d’'aménagement, il n’y a
essentiellement aucune activité (et aucune économie des colts sauf a I'égard de frais d’honoraires

professionnels) jusqu’a la vente de son projet au profit de tous ses créanciers.

Le 16 décembre 2019, la Cour supérieure du Québec a émis une ordonnance accordant une
charge d’administration jusqu’a concurrence d’'un montant de 50 000 $ afin de garantir les frais et
débours professionnels du syndic, des procureurs du syndic et des procureurs de la Débitrice,

encourus depuis le dépbt de l'avis d’intention, le 15 novembre 2019.

LA PREVISION DE TRESORERIE DE LA DEBITRICE

24,

La Débitrice, avec 'aide du syndic agissant dans le cadre de la Proposition, a établi une prévision
de ses recettes et débours respectifs pour la période du 11 avril 2020 au 18 mai 2020 (la

« Prévision de trésorerie »). Comme le démontre la Prévision de trésorerie, I'hypothése est que
tous les frais, honoraires professionnels et les créanciers seront payés en totalité apres la vente de
I'actif de la Débitrice. Une copie de la Prévision de trésorerie est jointe aux présentes a

Annexe A.

DEMANDE POUR OBTENIR LA PROROGATION DU DELAI DE LA PERIODE DE PROPOSITION
JUSQU’AU 14 MAI 2020 ET L’AUTORISATION DE LA COUR POUR VENDRE LES ELEMENTS
D’ACTIFS DE LA DEBITRICE

25.

26.

La Débitrice demande la prorogation du délai de la Période de proposition jusqu’au 14 mai 2020 (la
« Prorogation ») et 'émission d’'une ordonnance approuvant la vente de 'ensemble du Projet Nua

selon les modalités décrites dans I'Offre.

Le syndic agissant dans le cadre de la Proposition appuie la demande de la Débitrice en vue de la
prorogation du délai et I'’émission d’'une ordonnance approuvant la vente de 'ensemble du Projet

Nua selon les modalités décrites dans I'Offre pour les raisons suivantes :

a) La prorogation du délai permettra & la Débitrice de finaliser la transaction de vente de

'ensemble du Projet Nua selon les modalités décrites dans I'Offre;

b) Il est envisagé que le produit de la vente permettra le remboursement complet des créanciers
de Capri et que la balance sera remise a Richter a titre de syndic a la faillite de

Investissements KnightsBridge pour distribution aux créanciers de cette derniere;



27.

c) Les professionnels ont accepté de reporter une partie importante de leurs honoraires afin de
permettre a la Débitrice d'utiliser ses ressources limitées pour continuer de mener ses activités

jusqu’a ce que son actif puisse étre réalisé;

d) La Débitrice agit de bonne foi et avec diligence en prenant des mesures pour monétiser son

actif a 'avantage de ses parties intéressées; et

e) Le syndic agissant dans le cadre de la Proposition est d’avis que la Prorogation ne portera

préjudice ni ne nuira a aucun groupe de créanciers.

Bien qu’il soit trop tét pour déterminer si une proposition viable sera présentée par la Débitrice a
ses créanciers, le syndic agissant dans le cadre de la Proposition est d’avis que la demande de la
Débitrice en vue d’une Prorogation et d’obtenir 'émission d’'une ordonnance approuvant la vente
de I'ensemble du Projet Nua selon les modalités décrites dans I'Offre est appropriée dans les

circonstances.

CONCLUSION ET RECOMMANDATION

28.

Compte tenu de ce qui précede, le syndic agissant dans le cadre de la Proposition recommande
respectueusement que la Cour rende une ordonnance de Prorogation pour une période se
terminant le 14 mai 2020 et approuve la vente de 'ensemble du Projet Nua selon les modalités

décrites dans I'Offre, aux fins de finaliser la transaction avec 9263.

Respectueusement soumis a Montréal ce 20¢ jour d’avril 2020.

Richter Groupe Conseil Inc.
Syndic autorisé en insolvabilité

r

Andrew Adessky, CPA, CA, MBA, CIRP, SAI



Annexe A



Projet Capri S.E.C.
Mouvement de trésorerie projeté
Pour la période du 11 avril 2020 au 18 mai 2020

Semaine finissant le 04/17/2020  04/24/2020  05/01/2020  05/08/2020  05/18/2020
Solde au départ 8,200 $ 8,200 $ 8,200 $ 8,200 $ 8,200 $ 8,200 $

Entrées de fonds
Reéalisation des actifs (Note) - - - - 3,721,100 3,721,100

8,200 8,200 8.200 8,200 3,729,300 3,729,300

Sorties de fonds

Honoraires professionnels - - - ‘ - (80,000) (80,000)
Contingence - - - - (10,000) (10,000)
Remboursement de la dette au créancier garanti - - - - (3,471,000) (3,471,000)
Remboursement des dettes aux créanciers ordinaires - - - - (139,500) (139,500)
Hypothéque légale de construction - - - - (28,800) (28,800)
- - - - (3,729,300) (3,729,300)

Solde a la fin 8,200 $ 8,200 $ 8,200 $ 8,200 $ - $ - $

Note:  Le montant présenté est inférieur au montant de la transaction et sera suffisant pour payer les frais. Pour les fins
de confidentialité, le détail de la transaction a été mis sous scellé.

= &0

Simon Boyer, Président Andrew Adessky, CPA, CA, CAII}P, SAl




