CANADA

PROVINCE DE QUEBEC
DISTRICT DE MONTREAL

C.A. n°: 500-09-
C.S. n°: 500-11-048114-157

CAIN
LAMARRE
S.E.N.C.R.L./AVOCATS

COUR D’APPEL

DANS L’AFFAIRE DE L’ARRANGEMENT
DE BLOOM LAKE GENERAL PARTNER
LIMITED ET AL., SUIVANT LA LOI SUR
LES ARRANGEMENTS AVEC LES
CREANCIERS DES COMPAGNIES :

VILLE DE FERMONT, corporation
municipale lIégalement constituée en vertu
de la Loi sur les cités et villes, ayant son
sieége social au 100, Place Daviault, Ville de
Fermont, province de Québec, district de
Mingan, GOG 1J0

APPELANTE -
Créanciere / Opposante

C.

BLOOM LAKE GENERAL PARTNER
LIMITED, société légalement constituée en
vertu des lois de I'Ontario, ayant son siege
social au 1155, boul. Robert-Bourassa,
bureau 508, Ville de Montréal, province de
Québec, district de Montréal, H3B 3A7,

QUINTO MINING CORPORATION,
société légalement constituée en vertu des
lois de la Colombie-Britannique, ayant son
siege social au 1155, boul. Robert-
Bourassa, bureau 508, Ville de Montréal,
province de Québec, district de Montréal,
H3B 3A7;

8568391 CANADA LIMITED, société
légalement constituée en vertu de la Loi
canadienne sur les sociétés par actions,
ayant son sieége social au 1155, boul.
Robert-Bourassa, bureau 508, Ville de
Montréal, province de Québec, district de
Montréal, H3B 3A7;
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CLIFFS QUEBEC IRON MINING ULC,
société légalement constituée en vertu des
lois de la Colombie-Britannique, ayant son
siege social au 1155, boul. Robert-
Bourassa, bureau 508, Ville de Montréal,
province de Québec, district de Montréal,
H3B 3A7,

WABUSH IRON CO. LIMITED, société
légalement constituée en vertu d'une loi
étrangére ayant son siege social au 200,
Public Square, suite 3300, Cleveland,
Ohio, Etats-Unis, 44114;

WABUSH RESOURCES INC., sociéeté
légalement constituée en vertu de la Loi
canadienne sur les sociétés par actions,
ayant son sieége social au 199 Bay Street,
suite 4000, Toronto, province de I'Ontario,
M5L 1A9;

INTIMEES —
Débitrices / Requérantes
et

THE BLOOM LAKE IRON ORE MINE
LIMITED PARTNERSHIP, société
légalement constituée en vertu des lois de
I'Ontario, ayant son siege social au 1155,
boul. Robert-Bourassa, bureau 508, Ville
de Montréal, province de Québec, district
de Montréal, H3B 3A7,

BLOOM LAKE RAILWAY COMPANY
LIMITED, société Iégalement constituée en
vertu des lois de Terre-Neuve et du
Labrador, ayant son siége social au 1155,
boul. Robert-Bourassa, bureau 508, Ville
de Montréal, province de Québec, district
de Montréal, H3B 3A7;

WABUSH MINES, société Ilégalement
constituée en vertu de la Loi canadienne
sur les sociétés par actions, ayant son
siege social au 199 Bay Street, suite 4000,
Toronto, province de I'Ontario, M5L 1A9;
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ARNAUD RAILWAY COMPANY, société
légalement constituée, ayant son siege
social au 1, Place Ville Marie, bureau 3000,
Ville de Montréal, province de Québec,
district de Montréal, H3B 4N8;

WABUSH LAKE RAILWAY COMPANY
LIMITED, société Iégalement constituée en
vertu des lois de Terre-Neuve et du
Labrador, ayant son siege social au 1155,
boul. Robert-Bourassa, bureau 508, Ville
de Montréal, province de Québec, district
de Montréal, H3B 3A7;

MISES EN CAUSE —
Mises en cause
et

FTI CONSULTING CANADA INC., société
légalement constituée en vertu de la Loi
canadienne sur les sociétés par actions,
ayant son siége social au 79, rue
Wellington Ouest, suite 2010, Toronto,
province de I'Ontario, M5K 1G8;

MISE EN CAUSE -
Contréleur

DECLARATION D’APPEL

(Articles 13 et 14 de la Loi sur les arrangements avec les créanciers des

compagnies ainsi que les articles 352 et 357 C.p.c.)
Partie Appelante
Datée du 1¢" septembre 2017

INTRODUCTION

1. L’Appelante Ville de Fermont se pourvoit contre un jugement rendu le
25 juillet 2017 par I'honorable Stephen W. Hamilton J.C.S., siégeant a
la Cour supérieure du district de Montréal, chambre commerciale

(ci-apres « le Jugement »), dans lequel il a fait droit a la « Motion for
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the issuance of an order approving the allocation methodology and other

relief » (ci-aprés la « Requéte ») des Intimées;

2. Cette Requéte visait, entre autres choses, a faire approuver par la Cour
supérieure la méthodologie d’allocation soumise par le Contréleur pour
la distribution du produit de réalisation des actifs immobiliers de la mine
de Bloom Lake (ci-aprés les « Actifs visés ») entre chaque catégorie
d’actifs, le tout conformément aux dispositions de la Loi sur les
arrangements avec les créanciers de compagnies L.R.C. (1985),
ch. C-36 (ci-apres la « LACC »);

i L’Appelante s’est opposée a la répartition du produit de réalisation de
6,9 M$ concernant les différents Actifs visés sur lesquels portent sa
créance prioritaire puisque cette répartition est déraisonnable et
particulierement préjudiciable pour le recouvrement de ses taxes

foncieres qui bénéficient d’'une priorité;

4. Effectivement, I'allocation proposée par le tiers-acheteur (et reprise
intégralement par le Contréleur) attribue 4 M$ sur les actifs résidentiels
et 1,5 M$ sur les actifs miniers, ce qui a indirectement comme effet de
contourner les priorités accordées a I'Appelante par la Loi sur les cités
et villes' et le Code civil du Québec, empéchant celle-ci de réaliser une

portion de ses priorités pour un montant avoisinant les 3,5 M$;

5. Dans le Jugement de premiére instance, '’honorable juge Hamilton,

J.C.S., a notamment déclaré:

a) Que la valeur pour laquelle a été vendu les Actifs visés
représente la valeur marchande de ces actifs immobiliers
(par. 48);

1 R.L.R.Q., ch. C-19.
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b) Que le réle d’évaluation fonciére de la Ville de Fermont ne
constitue pas une indication fiable de la valeur des Actifs visés
(par. 51);

c) Que la valeur des actifs miniers n’est pas liée a celle des actifs
résidentiels et que les facteurs influengant I'une et l'autre de ces

catégories d’actifs sont distincts (par. 54);
[notre traduction]

6. L’instruction de la Requéte en premiére instance a eu lieu le 26 juin 2017

et a duré environ deux (2) heures vingt-cing (25) minutes;

7. La partie appelante joint a la présente copie du Jugement du 25 juillet
2017 rendu par 'Honorable Juge Hamilton J.C.S. a 'Annexe 1; une
copie des pieces et des éléments de preuve présentés en premiere
instance et nécessaires a son appel a 'Annexe 2; ainsi qu'une copie
des actes de procédure relatifs a I'audition de la Requéte en premiére

instance a 'Annexe 3;

8. La valeur de l'objet du litige est de 3,5 M$, représentant une portion du
montant de la créance prioritaire pour taxes impayées que détient
'Appelante sur certains actifs immobiliers ayant appartenus aux

Intimées;

MISE EN CONTEXTE

9. Le 27 janvier 2015, les Intimées se sont placés sous le régime de
protection de la LACC suivant le rendu d’'une Ordonnance initiale
(« the Bloom Lake Initial Order ») amendée de temps a autre, par
laquelle la Cour supérieure a suspendu les procédures des créanciers

a I'encontre des Intimées;

10. A cette date, 'Appelante détenait déja des créances pour taxes

municipales impayées de l'ordre de prés de 8 millions $, ce montant
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dépassant en date des présentes les 15 millions $, le tout tel qu’il appert

du document intitulé « '’Annexe H — Preuve de réclamation amendée »;

11.  Le ou vers le 11 décembre 2015, les Intimées ont conclu une entente
concernant la vente des Actifs visés a un tiers-acheteur par un Contrat

de vente d’actifs (« Asset purchase agreement — A.P.A. »);

12. Ce contrat comportait a son article 3.3 une mention a l'effet que
I'allocation des sommes regues en contrepartie de la vente des Actifs
visés serait détaillée dans «lIAnnexe R» a étre complétée

subséquemment;

13. La vente des Actifs visés a été approuvée le 27 janvier 2016 par
I'Ordonnance d’approbation et de dévolution (« Approval and vesting
order ») rendue par l'honorable Juge Stephen Hamilton, J.C.S.,
(le « closing » de ladite vente a eu lieu le 11 avril 2016), sous réserve
des droits des créanciers, dont la ville de Fermont, de s’objecter
subséquemment a l'allocation de la valeur de réalisation des actifs aux

fins de distribution (par. 10);

14. Le ou vers le 19 mai 2017, les procureurs des Intimées ont notifié aux
parties impliquées la Requéte visant notamment a faire entériner la
méthodologie d’allocation des valeurs de réalisation des actifs qui a été
détaillée ultérieurement dans le 36° Rapport du Contréleur soumis a la
Cour (« Thirty-six report to the court submitted by FTI Consulting
Canada Inc. »), cette Requéte devant initialement étre présentée le
31 mai 2017;

15. Par une lettre adressée au juge de premiére instance et un avis
d’objection datés du 26 mai 2017, les procureurs de I'Appelante Ville de
Fermont ont demandé le report de la présentation de la Requéte au
26 juin 2017 aux fins d’analyser la méthodologie d’allocation proposée

par le Contréleur, compte tenu de la réception le méme jour du 36¢
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rapport du Contréleur, qui contenait des informations essentielles

concernant 'allocation proposée;

16.  Suivant les représentations faite par I'Appelante au soutien de son
objection a l'allocation de la valeur des actifs proposée, le juge de
premiere instance a rejeté l'objection de I'Appelante et a accuellli

la Requéte,
LES MOYENS D’APPEL

17.  L’Appelante soumet avec entier respect pour le juge de premiére
instance que celui-ci a commis des erreurs déterminantes au point

d’infirmer le Jugement de premiére instance;

18. En effet, les déterminations factuelles et les inférences de droit faites
par le juge de premiére instance quant au caractére raisonnable de
I'allocation proposée sont de nature a constituer des erreurs de faits
manifestes et des erreurs de droit toutes déterminantes dans l'issue du
débat, celles-ci ayant mené le juge a ne pas exercer judiciairement sa
discrétion et a rendre une ordonnance aux conséquences inéquitables
et déraisonnables, le tout contrairement aux objectifs de justice et

d’équité qui sous-tendent la LACC;

19.  Plus particulierement, le juge de premiére instance a erré dans son

Jugement pour les motifs suivants :

1. Erreur quant au caractére raisonnable de la valeur accordée aux

actifs résidentiels « accessoires » a I’exploitation miniére en cause

20. Le juge de premiere instance a erré de fagon déterminante lorsqu’il a
conclu que la valeur de 4 M$ allouée aux actifs résidentiels, immeubles
accessoires a I'exploitation de la mine en I'espéce, constituait une valeur

marchande raisonnable a la date de la transaction, le tout compte tenu
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de la valeur de 1,5 M$ ayant été attribuée aux actifs immobiliers servant

a I'exploitation miniere et de la valeur de 1,4 M$ attribuée au bail minier;

21.  Cette erreur est déterminante puisqu’en omettant de tenir compte de
linterrelation indissociable entre 'opération de I'exploitation miniére et
la valeur relative des résidences mises a la disposition des employés y
travaillant, le juge de premiére instance n’a pas accordé l'importance
appropriée a cet élément factuel dominant et pourtant mis en preuve par

'Appelante;

22. Ce faisant I'honorable juge n’'a pas tiré les inférences légales
appropriées quant a la valeur relative et limitée pouvant étre attribuée

aux actifs résidentiels situés dans une ville miniere comme Fermont;

23. L'Appelante entend démontrer qu’en minimisant l'impact des faits
pertinents et dominants mis en preuve, soit les caractéristiques
inhérentes au marché immobilier des villes mono-industrielles en milieu
éloigné, le juge de premiere instance n’a pas exercé sa discrétion
judiciairement et ne pouvait raisonnablement conclure qu’'une valeur
supérieure a celle attribuée aux actifs miniers soit allouée aux actifs

résidentiels accessoires a I'exploitation miniére;

24. Bref, dans une ville miniére nordique, l'actif principal, fonction des
investissements consacrés, est la mine, et les immeubles y étant

accessoires ne peuvent raisonnablement revétir une valeur plus élevée;

25.  Afin de justifier le fait que des valeurs supérieures aient été imputées
aux actifs résidentiels, le représentant du Contréleur a témoigné, sans
appui sur des faits précis extrinseques, sans connaissance de la
situation in situ et a titre purement hypothétique n’ayant aucune valeur
probante, que les actifs résidentiels pourraient éventuellement étre
revendus ou intéresser un acheteur potentiel aux fins de desservir le

projet minier Firelake, sis a Labrador City;

CAIN
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26.  Or, le témoin de I'Appelante, M. Richard Chabot, évaluateur municipal
de la Ville de Fermont, ayant une connaissance personnelle de tres
longue date des lieux et du projet Firelake, est pourtant venu expliquer
que la distance de pres de 90 km a franchir entre Fermont et le site du
projet Firelake se faisait sur une route de gravier peu praticable et
entrecoupée maintes fois par des convois ferroviaires, qu’il en prenait
au bas mot prés de 1,5 heure pour parcourir celle-ci et qu’en I'espéce, |l
était donc impensable et irréaliste qu’'un acheteur potentiel puisse

envisager un tel usage des actifs résidentiels pour le projet Firelake;

27. Ce témoignage n’a jamais été contredit a I'audience et repose sur les
constats personnels de I'évaluateur municipal ayant emprunté cette

route a plusieurs reprises, y compris tout recemment;

28. Ce témoignage s’'imposait donc d’entrée de jeu face a celui hautement
hypothétique du représentant du Controleur, ce dernier ne reposant
aucunement sur une connaissance in situ, mais sur des projections et
hypothéses strictement financiéres et désincarnées : omettre d’en tenir
compte ou d’en tirer les inférences Iégales appropriées constitue dans
les circonstances une erreur déterminante et méme, au plan factuel et

d’appréciation de la preuve, une erreur manifestement déraisonnable;

29. Enfin, les valeurs accordées aux actifs suivant une transaction dans le
cadre de I'application de la LACC ne peuvent étre représentative de la
valeur réelle du marché, tel qu’il est le cas lors d’une vente faite par un
syndic : ces ventes de feu sont de fait exclues en droit fiscal municipal

pour les fins de I'établissement des valeurs d’un immeuble;

CAIN
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Il. Erreur quant aux facteurs jugés pertinents aux fins d’évaluer la

valeur d’actifs miniers sujets aux fluctuations conjoncturelles

30. Le juge de premiére instance a manifestement erré en concluant que
certains facteurs, tels que le prix du fer, pourtant sujet a des périodes
cycliques, étaient déterminants dans I'appréciation de la valeur fonciere
des actifs miniers et qu’au contraire, le réle d’évaluation fonciere de

I'’Appelante n’en constituait pas un indicateur fiable et probant;

31.  Cette erreur est déterminante puisqu’en concluant que certains facteurs,
distincts de ceux normalement pris en considération pour établir la
valeur inscrite au réle d’évaluation fonciére, devaient s’appliquer en
I'espéce pour évaluer la valeur des actifs de la mine, le tout sans justifier
son raisonnement par la preuve soumise ni aucune autorité a cet effet,
le juge n'a pas tiré les inférences l|égales appropriées quant a la
détermination des critéres applicables a ['évaluation de la valeur

fonciére d’actifs miniers;

32. Ce faisant, I'honorable juge a commis une erreur déterminante en droit
en s’écartant déraisonnablement des principes en vigueur et applicables
par les autorités municipales aux fins d’évaluer la valeur des actifs

immobiliers sujet a leur pouvoir de taxation;

33. L’Appelante entend démontrer que les criteres applicables aux fins
d’établir I'évaluation fonciére de biens immobiliers excluent d’'emblée (et
se doivent d’exclure) les facteurs comportant un caractére conjoncturel
et que, dans les circonstances, le juge n’a pas usé judiciairement de son

pouvoir discrétionnaire en écartant la preuve soumise par '’Appelante;
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. Erreur quant aux inférences de faits retenues pour conclure a

I'inexactitude du role d’évaluation fonciére de la Ville de Fermont

34. Le juge de premiére instance a manifestement erré en concluant que
I'existence de recours pendants devant le Tribunal administratif du
Québec (le « TAQ ») constituait un motif a considérer pour conclure a

linexactitude des différents réles d’évaluation fonciere de I'Appelante;

35. Cette erreur est déterminante, puisqu’en accordant un importance
certaine au caractére contesté des réles d’évaluation fonciere des Actifs
visés devant le TAQ, le juge a eu recours a une analyse non fondée en
ce qu'il considére a tort des éléments aléatoires, n'ayant aucune valeur
probante, pour tirer des inférences légales déterminantes au sort du

débat, bien qu’aucune audience n’ait encore été tenue par le TAQ;

36. Ce faisant I'honorable juge de premiere instance n’a pas tiré les
inférences légales appropriées, a usurpé en quelque sorte la
compétence exclusive du TAQ en la matiére en traitant de cette question
et a contrevenu au principe voulant que les valeurs apparaissant dans

un réle d’évaluation sont présumées valides jusqu’a preuve du contraire;
CONCLUSION

37. A la lumiére de ce qui précéde, I'Appelante soumet donc
respectueusement que I'’honorable juge de premiére instance a commis
des erreurs déterminantes au point d’infirmer le jugement de premiere
instance et qu'’il est dans I'intérét de la justice que la Cour d’appel rectifie

le Jugement de premiére instance;

38. Laprésente demande pour permission d’appeler est bien fondée en faits

et en droit;

39. L’appelante consent a I'avance a toute gestion particulieére de I'appel au

sens des articles 367 et suivants du Code de procédure civile,

CAIN
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PAR CES MOTIFS, PLAISE A LA COUR D’APPEL :
ACCUEILLIR I'appel;

INFIRMER le jugement de premiére instance rendu le 25 juillet 2017 par
I'Honorable Stephen W. Hamilton J.C.S. de la Cour supérieure du district
de Montréal dans le dossier portant le numéro 500-11-048114-157;

SUBSTITUER ses conclusions a celles de la Cour supérieure quant a la
valeur raisonnable devant étre allouer aux Actifs visés compte tenu de la
preuve soumise en premiere instance ou subsidiairement, RENDRE toute

autre ordonnance que le tribunal pourrait juger appropriée;

CONDAMNER la partie intimée aux frais de justice tant en premiere

instance qu'en appel.

Avis de la présente déclaration d’appel est donné aux parties INTIMEES-
MISES EN CAUSE citées ci-haut, a Me Bernard Boucher procureur de ces
parties Intimées et Mises en cause, a FTI CONSULTING CANADA INC., partie
Mise en Cause, a Me Sylvain Rigaud procureur de cette partie Mise en cause,
ainsi qu’au greffe de la Cour supérieure du district de Montréal.

Montréal, le 1°" septembre 2017

Me Gabriel Serena-Bélisle

Me Denis Cloutier

Me Francois Bouchard

CAIN LAMARRE, s.e.n.c.r.l.

630, boul. René-Lévesque Ouest, bur. 2780
Montréal (Québec) H3B 1S6

Tél.: 514-393-4580 — Téléc.: 514-393-9590
Procureurs de I'Appelante

Notre référence : 10-15-1215

CAIN
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CANADA

PROVINCE DE QUEBEC
DISTRICT DE MONTREAL

C.A. n°: 500-09-
C.S.n°:500-11-048114-157

CAIN
LAMARRE
S.E.N.C.R.L./AVOCATS

COUR D’APPEL

DANS L’AFFAIRE DE L’ARRANGEMENT
DE BLOOM LAKE GENERAL PARTNER
LIMITED ET AL., SUIVANT LA LOI SUR
LES ARRANGEMENTS AVEC LES
CREANCIERS DES COMPAGNIES :

VILLE DE FERMONT

APPELANTE -
Créanciére / Opposante

C.

BLOOM LAKE GENERAL PARTNER
LIMITED, QUINTO MINING
CORPORATION, 8568391 CANADA
LIMITED, CLIFFS QUEBEC MINING ULC,
WABUSH IRON CO. LIMITED, WABUSH
RESOURCES INC.

INTIMEES —
Débitrices / Requérantes
et

THE BLOOM LAKE IRON ORE MINE
LIMITED PARTNERSHIP, BLOOM LAKE
RAILWAY COMPANY LIMITED, WABUSH
MINES, ARNAUD RAILWAY COMPANY
LIMITED, WABUSH LAKE RAILWAY
COMPANY LIMITED

MISES EN CAUSE -
Mises en cause

et
FTI CONSULTING CANADA INC.

MISE EN CAUSE -
Controleur
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LISTE DES PIECES AU SOUTIEN DE
LA DECLARATION D’APPEL
Partie Appelante
Datée du 1°" septembre 2017

ANNEXE 1 : Jugement de premiére instance rendu par I'honorable Stephen
W. Hamilton en date du 25 juillet 2017;

ANNEXE 2 : Copie des piéces et des éléments de preuve présentés en
premiere instance;

ANNEXE 3 : Copie des actes de procédure relatifs a 'audition de la Requéte
en premiére instance.

Montréal, le 1°" septembre 2017

Me Gabriel Serena-Bélisle
CAIN LAMARRE, s.e.n.c.r.l.

630, boul. René-Lévesque Ouest
Bureau 2780

Montréal (Québec) H3B 1S6
Téléphone : 514-393-4580
Télécopieur :514-393-9590
Procureurs de TAPPELANTE
Notre référence : 10-15-1215
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Arrangement relatif a Bloom Lake 2017 QCCS 3529

SUPERIOR COURT

(Commercial Division)
CANADA
PROVINCE OF QUEBEC
DISTRICT OF MONTREAL
No: 500-11-048114-157

DATE:  July 25, 2017

PRESIDED BY THE HONOURABLE STEPHEN W. HAMILTON, J.S.C.

IN THE MATTER OF THE PLAN OF COMPROMISE OR
ARRANGEMENT OF:

BLOOM LAKE GENERAL PARTNER LIMITED
QUINTO MINING CORPORATION
8568391 CANADA LIMITED
CLIFFS QUEBEC IRON MINING ULC
WABUSH IRON CO. LIMITED
WABUSH RESOURCES INC.
Petitioners
And
THE BLOOM LAKE IRON ORE MINE
LIMITED PARTNERSHIP
BLOOM LAKE RAILWAY COMPANY LIMITED
WABUSH MINES
ARNAUD RAILWAY COMPANY LIMITED
WABUSH LAKE RAILWAY COMPANY LIMITED
Mises en cause
And
FTICONSULTING CANADA INC.
Monitor
And
VILLE DE FERMONT
Objecting Party




500-11-048114-157 PAGE: 2

JUDGMENT ON THE CCAA PARTIES’ MOTION
FOR THE ISSUANCE OF AN ORDER APPROVING THE ALLOCATION
METHODOLOGY AND OTHER RELIEF (#516)
AND THE NOTICE OF OBJECTION OF VILLE DE FERMONT

INTRODUCTION

[1] The Court is asked to approve an allocation methodology developed by the
Monitor to allocate the proceeds of realization from asset sale transactions and the
costs of the CCAA proceedings on a principled basis among the CCAA Parties and,
where necessary, among their assets. The Court is also asked to authorize the
repayment of some postfiling inter-company indebtedness and the payment of
undisputed outstanding property taxes.

[2] One secured creditor opposes the allocation methodology because it argues that
the methodology produces an inequitable result when it is applied to the proceeds of
sale of certain assets over which the secured creditor claims priority.

CONTEXT

[3] The CCAA Parties initiated proceedings under the Companies’ Creditors
Arrangement Act’ on January 27, 2015 for the Bloom Lake Parties and May 20, 2015
for the Wabush Mines Parties.

[4] Since those dates, the CCAA Parties entered into sixteen asset sale transactions
in which they sold substantially all of their assets.

[5] With respect to each asset sale transaction, the Court issued an Approval and
Vesting Order which generally provided, inter alia, the following provisions:

e The assets vested in the purchaser free and clear of any security;
e The security attached to the net proceeds from the sale; and

e The net proceeds were held by the Monitor on behalf of the creditors, pending
further order of the Court.

[6] As of June 16, 2017, the total amount held by the Monitor from the asset sales
and from other sources was $157,989,000.2 With the sale of the Wabush Mine, that

amount now exceeds $160 million.

' R.S.C. 1985, c. C-36 (« CCAA »).



500-11-048114-157 PAGE: 3

[7] The Monitor developed the Proposed Allocation Methodology to allocate the
proceeds of realization and the costs on a principled basis. The Monitor summarizes his
methodology as follows:

(a) Realizations from transactions would be allocated amongst specific assets
and specific CCAA Parties as set out in each transaction agreement, which,
in each case, are the allocations proposed by an arm’s length purchaser;

(b) Non-transaction related realizations specifically attributable to a CCAA Party
would be allocated to that CCAA Party. For example cash on hand at the
commencement of the CCAA Proceedings and collection of accounts
receivable;

(c) Non-transaction related realizations not specifically attributable to a CCAA
Party would be allocated pro-rata based on total realizations. For example,
interest on funds held by the Monitor;

(d) Costs specifically attributable to an asset or asset category would be applied
to that asset or category. For example, railcar storage fees would be applied
against railcar proceeds;

(e) Costs specifically attributable to a CCAA Party would be allocated to that
CCAA Party. For example, Bloom Lake mine and Wabush Mine direct
operating costs would be allocated to BLLP and to Wabush Mine JV
respectively;

(f) Costs not specifically attributable to a CCAA Party would be allocated pro-
rata based on net realizations after specifically attributable costs. For
example, costs of management and legal and professional costs. Within this
category, legal and professional fees billed on the Bloom Lake accounts will
be allocated amongst the Bloom Lake CCAA Parties, legal and professional
fees billed on the Wabush accounts will be allocated amongst the Wabush
CCAA Parties and legal and professional fees billed on the joint
Bloom/Wabush accounts will be allocated amongst all of the CCAA Parties;
and

(g) As the Wabush Mines joint venture is not a legal entity, it does not have
assets and liabilities in its own right. Accordingly any realizations and costs
notionally allocated to Wabush Mines in the foregoing steps would be
allocated to the joint venturers, WICL and WRI, based on their respective
joint venture interests.’

Thirty-Eighth Report to the Court Submitted by FTI Consulting Canada Inc., in its Capacity as
Monitor, dated June 21, 2017, par. 12.

Thirty-Sixth Report to the Court Submitted by FTI Consulting Canada Inc., in its Capacity as Monitor,
dated May 26, 2017, par. 36.

(o))

(3]
2
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[8] The CCAA Parties asked the Court to approve the Proposed Allocation
Methodology and to authorize the repayment of some post-filing inter-company
indebtedness and the payment of undisputed outstanding property taxes.

[9] A number of creditors objected, principally on the basis that they did not have
sufficient information or time to take a position. Concerns were also raised as to
whether the Proposed Allocation Methodology and the proposed payments were
prejudicial to the potential deemed trusts relating to Pension claims.*

[10] The hearing originally scheduled for May 31, 2017 was postponed to June 26,
2017. During that period, the concerns raised by the creditors other than Ville de
Fermont were resolved and their objections were withdrawn.

[11] Vile de Fermont maintained its objection and refined its position. It no longer
objects to the Proposed Allocation Methodology generally, but it argues that the
Proposed Allocation Methodology produces an inequitable result when it is applied to
the proceeds of the sale of the Bloom Lake mine and related assets to Québec Iron Ore
Inc. and that it should be varied in that instance. It does not contest the repayment of
the post-filing inter-company indebtedness and the payment of undisputed outstanding
property taxes but argues that the payment that it receives should be greater.

ANALYSIS

1. Proposed Allocation Methodology generally

[12] The Proposed Allocation Methodology is intended to allocate all realizations and
costs among the various CCAA Parties and, to the extent necessary, among various
assets or asset categories.

[13] The Monitor has developed the Proposed Allocation Methodology on a principled
basis, without reference to the result for any specific creditor. In other words, the
Monitor developed rules that would be applied in the same way to each realization and
cost as opposed to allocating each realization and cost on a case-by-case basis.

[14] Allocating realizations and costs on a case-by-case basis would inevitably lead to
disputes as different creditors are treated differently. The better approach is to develop
a methodology applicable to all situations.

[15] However, it is important to recognize that a general methodology may not work in
all circumstances and that the parties have the right to challenge the general
methodology if it produces an inequitable result in particular circumstances.

* Notices of Objection were filed by the Superintendent of Financial Institutions, the Union, Ville de

Fermont, the Representative Employees, the Replacement Plan Administrator and the
Superintendent of Pensions for Newfoundland and Labrador.



500-11-048114-157 PAGE: 5

[16] The Court will review the Proposed Allocation Methodology in a general way in
this section, and will review the particular application to the Bloom Lake mine proceeds
in a separate section. The Court has the power to intervene, whether at the general
level or in a specific matter, to ensure that the creditors are treated equitably.®

[17] To the extent that it is necessary to allocate the proceeds of a single transaction
among different CCAA Parties (in the event of multiple vendors) or different assets or
categories of assets (in the event that there are multiple assets or categories of assets
and different secured creditors with claims against different assets or categories of
assets), the Proposed Allocation Methodology uses as a starting point the contractual
allocation of the purchase price among the vendors and among the assets.

[18] The contractual allocation of the purchase price is a reasonable starting point, on
the assumption that it is an allocation done by an arm’s length third party who has no
interest in the allocation of the proceeds.

[19] However, the contractual allocation will be not be given the same weight if the
creditor can demonstrate that (1) that the purchaser is not at arm’s length, (2) that the
purchaser has an interest in the allocation of the proceeds, either because it or a related
party is a creditor or because it made a deal with a creditor, or (3) that the CCAA Parties
negotiated the allocation.

[20] In the present matter, the Monitor testified that the purchasers were typically
asked to provide allocations and that the vendors accepted the allocations without
negotiation. In those circumstances, we can assume that the purchaser's allocation of
the purchase price reflects the purchaser's assessment of the relative value of the
assets purchased.

[21] However, even if the purchaser is an arm’s length third party with no interest in
the allocation of the proceeds, it will nevertheless be open to a creditor to demonstrate
that a particular contractual allocation is not reasonable.

[22] Typically, there will be two ways to demonstrate that the purchaser's contractual
allocation of the price is not reasonable (1) the purchaser had a reason to allocate the
purchase price in a way that does not reflect its assessment of the relative value of the
assets, or (2) the purchaser's assessment of the relative value of the assets is clearly
wrong.

[23] The burden will be on the creditor challenging the contractual allocation. It will
generally not be sufficient to simply say that the purchaser’s allocation was tax-driven in
the sense that the purchaser may want to allocate more or less of the purchase price to
certain assets or categories of assets because of the tax treatment of certain categories
of assets, first because there are always tax considerations and second because, even

®  Métaux Kitco inc. (Arrangement relatif a), 2016 QCCS 444, par. 48.



500-11-048114-157 PAGE: 6

then, the allocation must be reasonable in order to withstand scrutiny by the taxation
authorities.

[24] To establish that the purchaser's assessment of the relative value of the assets
is clearly wrong, the creditor will have to demonstrate a significant departure from the
relative value of the assets.

[25] For the non-transaction related realizations, the Methodology divides them into
those specifically attributable to a CCAA Party (such as cash on hand at the
commencement of the proceedings and accounts receivable collected), and those
which are not (such as interest). Those which are specifically attributable to a CCAA
Party are attributed to that party, and those which are not specifically attributable to a
CCAA Party are allocated pro rata to the realizations. That seems reasonable.

[26] For costs, the approach is similar:

e Costs specifically attributable to an asset or asset category (e.g. storage fees)
are applied to that asset or category;

e Costs specifically attributable to a CCAA Party (e.g. mine operating costs) are
allocated to that CCAA Party; and

e Costs not specifically attributable to a CCAA Party (e.g. management and
legal and professional fees) are allocated pro rata based on net realizations.

[27] The Monitor represented that the Proposed Allocation Methodology is consistent
with the allocation methodologsy approved in the Timminco Limited and Beécancour
Silicon Inc. CCAA proceedings.

[28] For all of the foregoing reasons, the Court will approve the Proposed Allocation
Methodology, subject to the objection by Ville de Fermont.

2 Proposed repayment and payments

[29] The CCAA Parties also ask the Court to authorize the repayment of certain inter-
company funding and the payment of uncontested property taxes due.

[30] These conclusions are not contested by any creditor, except that Ville de
Fermont suggests that more of its claim should be paid.

[31] The proposed repayment to Bloom Lake LP by CQIM relates to advances in the
amount of approximately $4.1 million made by Bloom Lake LP to CQIM pursuant to the
Bloom Lake Initial Order. The Court is satisfied that the Monitor holds sufficient funds to

Ontario Court File No.: CV-12-9539-00CL
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repay those amounts and that it is appropriate to repay those amounts now to avoid
further interest charges.

[32] The partial payment of property taxes relates to amounts that (1) are not
contested,” (2) have priority, and (3) are not subject to any prior security including the
potential deemed trusts relating to Pension claims.

[33] The Monitor explains that he will not know how much is payable until the
Proposed Allocation Methodology is approved and the billing information is updated. He
anticipates that there will be amounts payable by Bloom Lake LLP to Vile de Fermont
and by CQIM to Ville de Sept-lies.

[34] Given the preconditions to any such payment and given that the payment will be
in the interest of the estate because interest will stop running, the Court will authorize
the payments.

[35] It is in the interest of the estate that these amounts be paid or repaid
notwithstanding any appeal. The Court will order provisional execution of this portion of

its judgment.

3. Allocation of the Bloom Lake mine sale proceeds

[36] The Bloom Lake CCAA Parties sold the Bloom Lake mine and related assets to
Québec Iron Ore Inc. on December 11, 2015. The Court issued an Approval and
Vesting Order on January 27, 2016, and the transaction closed on April 11, 2016.

[37] The cash portion of the purchase price was $10.5 million. The purchaser also
assumed certain liabilities. The Asset Purchase Agreement included at Schedule R an
allocation of the cash portion of the purchase price as between the various sellers. At
the request of the Monitor, the purchaser provided a more detailed allocation of the
cash portion of the purchase price among the various assets or categories of assets.®
The Monitor testified that the contractual allocation was accepted by the CCAA Parties
without negotiation.

[38] Ville de Fermont did not contest the sale and it does not now contest the
purchase price. Its contestation is limited to the contractual allocation as between three
categories of assets in the total amount of $6.9 million:®

There are substantial unpaid municipal taxes owed to Ville de Fermont, but, as described below, the
municipal evaluations are challenged. As a result, the undisputed amount is only $3.4 million (see
. 36th Report, par. 45).

Exhibit OF-1.
®  Ibid

©

())

7]
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2 constructions on the e periaining 1o | $1:500.000
the Mining Rights) \‘
Elrzc;rgrtyLLaekaeseg/lining Lease and Real §1.400.000 :
E(I)c:losmg Lake Real Property Fermont $4.000.000 (
TOTAL $6,900,000

[39] The first two categories of assets, to which the purchaser allocated $2,900,000,
represent the mine. The third category, Fermont housing, mcludes a property referred to
as the “hotel” and 28 residences Fermont, divided as follows:°

“Hotel’ $2,909,489.77
28 residences (values varying between

$15,718.95 and $56,168.43) $1,090,510.23
TOTAL $4,000,000

[40] The purchaser allocated the $4,000,000 among the residential properties pro
rata to their municipal evaluations: the portion of the purchase price allocated to each
residential property is equal to 15.8% of the municipal evaluation of that property.’

[41] Ville de Fermont argues that the contractual allocation of the $6.9 million
between the mine and the residential properties is unreasonable and that the purchaser
undervalued the mine. It argues that the Court should substitute an allocatlon of the
$6.9 million which is proportional to the municipal evaluations of the properties: 12

' pid.
Ibid.
2 Exhibit OF-2.
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Municipal evaluations Allocation of price
Mine buildings $314,710,000™ $6,324,370
Mine immoveable $3,299,000" $66,296
“Hotel" $18,435,400"°
$509,334
28 Residences $6,909,800
TOTAL $343,354,200 $6,900,000

[42] The Monitor argued that it was reasonable for the purchaser to place relatively
little value on the mine and more value on the residential properties, because the mine
is more of a liability than an asset in that it is not operational and has costs of $1.5
milion per month and significant environmental obligations. In any event, the Monitor
argues that all parties agree that the residential properties are worth more than $4
milion such that allocating $4 milion to the residential properties cannot be
unreasonable.

[43] The two positions lead to very different results. The taxes owing to Ville de
Fermont on the mine are in the range of $16-18 million and the taxes owing on the
residential properties are only $500,000-600,000. As a result, using the contractual
allocation, Ville de Fermont receives $2.9 million from the mine and $500,000-600,000
from the residential properties, for a total of $3.4-3.5 million. Using Ville de Fermont's
proposed allocation, it receives the full $6.9 million. In other words, Ville de Fermont
receives an additional $3.4-3.5 million on its proposed allocation.

[44] As mentioned above, the purchaser was asked to provide the contractual
allocation and it was accepted by the CCAA Parties without negotiation. There is no
suggestion that the purchaser is not at arm’s length or that the purchaser has any
interest in the allocation of the proceeds. As a result, the Court will presume that the
contractual allocation is reasonable and the burden is on Ville de Fermont to prove that
itis not.

3 Exhibit OF-3.
Ibid.
* Exhibit OF-4.
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[45] Vile de Fermont first suggests that the purchaser had an interest in skewing the
contractual allocation to give less value to the mine and more value to the residential
properties. It suggests that the purchaser was motivated by tax considerations — it
would improve its position in a subsequent sale. However, there was no proof of this
interest. Moreover, if, as the CCAA Parties suggest, the purchaser's assessment was
that the houses were more likely to be sold and it was trying to reduce the capital gain
on a subsequent sale of the houses, that would suggest that allocating more value to
the houses was reasonable.

[46] Ville de Fermont also suggests that the contractual allocation may be intended to
help the purchaser with its challenge of the municipal evaluation of the mine. Again
there is no proof of any such intent. Further, whether the purchaser allocates $2.9
million or $6.3 million of the purchase price to the mine will not likely make much
difference when it is attempting to reduce the municipal evaluation from $318,009,000
to $50,000,000.

[47] The principal argument put forward by Ville de Fermont is that the allocation
should be proportional to the municipal evaluations.'®

[48] It is clear that the municipal evaluation of the mine bears little relationship with its
current value. The municipal evaluation of the mine is $318,009,000. Ville de Fermont
defended the municipal evaluation, arguing that it represented only 15% of the total
amount invested of $2 billion. However, the amount invested is not necessarily the
same as value. The mine, together with the residential properties, sold for a total of $6.9
million after a sale process. That must be taken to be the current market value of the
properties. The purchaser allocated $2.9 million of the price to the mine and Ville de
Fermont argues that it should be $6.3 million. Whether the mine is worth 1% of its
municipal evaluation or 2%, it is clear that the municipal evaluation does not reflect the
value of the mine.

[49] Further, the municipal evaluation of the mine is contested. The CCAA Parties
seek to reduce the municipal evaluation of the mine properties from a total of
$318,009,000 to $105,000,000 for 2013-14-15 and to $50,000,000 for 2016-17-18. That
challenge is being continued by the purchaser. The CCAA Parties also seek a reduction
of the municipal evaluation of the hotel from $12,786,600 to $6,393,000 in 2013-14-15,
and the purchaser seeks a reduction from $18,435,400 to $2,500,000 in 2016-17-18."
The CCAA Parties and the purchaser do not seek any reduction for the houses.

'® The Skeena case cited by Ville de Fermont does not support its position. In that case, the City of

Prince Rupert, as secured creditor for unpaid property taxes, objected to the allocation of costs to the
unsold property based on its appraised value, because the appraisal (which was substantially lower
than the municipal evaluation) overstated the value of the property (New Skeena Forest Products Inc.
v. Kitwanga Lumber Co., 2005 BCCA 192, par. 250.

" Exhibit OF-8.
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[50] The CCAA Parties put forward arguments as to why they contest the municipal
evaluation of the mine: the evaluation was established in 2011 and was not adjusted
since then to take into account changes in the price of iron ore; and the evaluation was
increased by $140 million because of Phase Il, which was never completed. Moreover,
as set out above, the mine is not operational, and has costs of $1.5 million per month
and significant environmental liabilities.

[51] The Court can only conclude that the municipal evaluation of the mine is not a
reliable indication of its value.

[52] In any event, Ville de Fermont does not argue that the mine is worth $318 million.
In arguing for a pro rata allocation, Vile de Fermont is arguing instead for the notion of
relative evaluations: if the mine is worth only 2% of its municipal evaluation, then the
residential properties should be worth only 2% of their municipal evaluations.

[53] This argument carries more weight when the properties are more similar. In fact,
in its contractual allocation, the purchaser applied the notion of proportionality to the
residential properties: they were each allocated 15.8% of their municipal evaluations.

[54] However, in principle, the factors that determine the value of a mine (quantity of
remaining iron ore, price of iron ore, operating costs) are very different from the factors
that determine the value of a house (characteristics of the house and the local housing
market). The value of one need not track the other.

[55] Ville de Fermont argued that the local housing market was closely tied to the
mine: if the mine reopens, the residential properties have value, but if the mine does not
reopen, the residential properties are worth nothing since there is no demand for them.
As a result, Ville de Fermont argues that either both the mine and the residential
properties have value or neither has value. In either event, Ville de Fermont argues that
the residential properties cannot be worth more than the mine.

[56] This led to a debate between the two witnesses as to the potential market for the
residential properties if the mine does not reopen. The Monitor testified that the
residential properties have value even if the mine stays shut, because the Fire Lake
North project is only 40 kilometres away and the government has announced that the
road link to Fermont is being improved. The evaluator for Ville de Fermont testified that
the Fire Lake North project will not create a demand for housing in Fermont: it is 90
kilometres away on a bad road, there are already 140 housing units in Fire Lake, and
Arcelor purchased the Mont Wright camp which has additional residential units.

[57] This proof is inconclusive. In the absence of better proof, Ville de Fermont has
not satisfied its burden of showing that the contractual allocation is unreasonable. As a
result, the objection of Ville de Fermont will be dismissed, and the Proposed Allocation
Methodology will be approved without any modification.
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FOR THESE REASONS, THE COURT:

[58] GRANTS the CCAA Parties’ Motion for the Issuance of an Order Approving the
Allocation Methodology and Other Relief (#516).

[59] APPROVES the following allocation methodology, inciuding the purchase price
allocations in the purchase and sale transactions approved by the Court:

(a) Realizations from transactions would be allocated amongst specific assets
and specific CCAA Parties as set out in each transaction agreement, which,
in each case, are the allocations proposed by an arm’s length purchaser;

(b) Non-transaction related realizations specifically attributable to a CCAA Party
would be allocated to that CCAA Party. For example cash on hand at the
commencement of the CCAA Proceedings and collection of accounts
receivable;

(c) Non-transaction related realizations not specifically attributable to a CCAA
Party would be allocated pro-rata based on total realizations. For example,
interest on funds held by the Monitor;

(d) Costs specifically attributable to an asset or asset category would be applied
to that asset or category. For example, railcar storage fees would be applied
against railcar proceeds;

(e) Costs specifically attributable to a CCAA Party would be allocated to that
CCAA Party. For example, Bloom Lake mine and Wabush Mine direct
operating costs would be allocated to BLLP and to Wabush Mine JV
respectively;

(f) Costs not specifically attributable to a CCAA Party would be allocated pro-
rata based on net realizations after specifically attributable costs. For
example, costs of management and legal and professional costs. Within this
category, legal and professional fees billed on the Bloom Lake accounts will
be allocated amongst the Bloom Lake CCAA Parties, legal and professional
fees billed on the Wabush accounts will be allocated amongst the Wabush
CCAA Parties and legal and professional fees billed on the joint
Bloom/Wabush accounts will be allocated amongst all of the CCAA Parties;
and

(9) As the Wabush Mines joint venture is not a legal entity, it does not have
assets and liabilities in its own right. Accordingly any realizations and costs
notionally allocated to Wabush Mines in the foregoing steps would be
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allocated to the joint venturers, WICL and WRI, based on their respective joint
venture interests.

[60] PERMITS the repayment of approximately $4.1 million advanced by Bloom Lake
LP to CQIM since the start of the CCAA Proceeding.

[61] PERMITS the payment on account of outstanding property taxes owed by the
CCAA Parties for any portion of the outstanding property taxes that are not in dispute or
otherwise contested, provided that:

(a) there exists no competing claim which may rank equal or higher to the
outstanding property taxes pursuant to a security or priority (including the
Pension Claims at stake in the Monitor's Motion for Directions with respect to
Pension Claims); and

(b) the proceeds of sale available further to the application of the allocation
methodology are sufficient to do so.

[62] ORDERS the provisional execution of conclusions 60 and 61 of this Judgment,
notwithstanding any appeal and without the necessity of furnishing any security.

[63] WITHOUT COSTS.

Stephen W. Hamilton, J.S.C.

Mtre Bernard Boucher
BLAKE, CASSELS & GRAYDON
For the Petitioners

Mtre Roger P. Simard
DENTONS
For Cliffs Quebec Iron Mining ULC

Mtre Sylvain Rigaud
NORTON ROSE FULBRIGHT CANADA
For the Monitor
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Mtre Gabriel Serena

Mtre Denis Cloutier

Mtre Jean-Frangois Delisle
CAIN LAMARRE

For Ville de Fermont

Mtre Richard Laflamme
STEIN MONAST
For Ville de Sept-lles

Mtre Daniel Boudreault
PHILION LEBLANC BEAUDRY AVOCATS
For Syndicat des métallos, sections locales 6254 et 6285

Mtre Edward Beéchard-Torres

IRVING MITCHELLE KALICHMAN

For Her Majesty in Right of Newfoundland and Labrador, as represented by the
Superintendent of pensions

Date of hearing:  June 26, 2017
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#516 MOTION FOR THE ISSUANCE OF AN ORDER APPROVING THE ALLOCATION
METHODOLOGY AND OTHER RELIEF

# MOTION FOR AN ORDER ENJOINING THE RESPONDENTS TO REQUEST AND OBTAIN
COPIES OF REPORTS FROM THE GOVERNMENT OF NEWFOUNLAND AND LABRADOR

# MOTION FOR THE ISSUANCE OF AN ORDER EXTENDING THE STAY PERIOD

#535 MOTION FOR THE ISSUANCE OF AN APPROVAL AND VESTING ORDER WITH
RESPECT TO THE SALE OF CERTAIN ASSETS AND AN ASSIGNMENT ORDER WITH
RESPECT TO THE ASSIGNMENT OF CERTAIN CONTRACTS

# 531 MOTION FOR AN ORDER FOR LEGAL COSTS OF SALARIED/NON-UNION EMPLOYES
AND RETIREES

#380 MOTION BY MFC BANCORP LTD. TO PARTIALLY LIFT THE STAY OF PROCEEDINGS,
TO VARY A COURT ORDER, TO OBTAIN PAYMENT OF SUMS OF MONEY HELD IN TRUST
BY THE MONITOR, TO TERMINATE A SUB-LEASE AND FOR ADDITIONAL RELIEF

OUVERTURE de I'audience
Identification de la cause et des avocats
Gestion

La requéte #531 REP FEE MOTION (de Me Hatnay) est REMISE a mercredi le 28 juin 2017
salle a déterminer.

Aucune objection n'est soulevée.

La requéte #380 MOTION BY MFC BANCORP LTD. TO PARTIALLY LIFT THE STAY OF
PROCEEDINGS, TO VARY A COURT ORDER, TO OBTAIN PAYMENT OF SUMS OF MONEY
HELD IN TRUST BY THE MONITOR, TO TERMINATE A SUB-LEASE AND FOR ADDITIONAL
RELIEF est REMISE au 19 juillet 2017, salle a déterminer.

Aucune objection n'est soulevée.
No one present objects to Mister Justice Hamilton hearing Me Martel from Stikeman Elliott.
Représentations des avocats de la Ville de Fermont

4. MOTION FOR THE ISSUANCE OF AN APPROVAL AND VESTING ORDER WITH
RESPECT TO THE SALE OF CERTAIN ASSETS AND AN ASSIGNMENT ORDER
WITH RESPECT TO THE ASSIGNMENT OF CERTAIN CONTRACTS

Témolin (Anglais): Nigel Meakin — FT| Consulting Canada Inc.
79 Wellington St. West, Toronto ON
(Assermenté)
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Interrogatoire de M® Bernard Boucher

10:35 Gestion — Argumentations de M° Duchesne et de Me Boucher

Notice of objection by ALDERON IRON ORE CORP. and the KAMI MINE limited partnership to
ing order for the sale of certain assets

petitioner's motion for the issuance of an approval and vest
and an assignment order with res ect to the assignment of certain contracts

10:38 Argumentations de Me llia Kravisov qui dépose son cahier des autorités
10:50 Argumentations de M® Rigaud
10:54 Argumentations de M® Duchesne
11:01 Commentaire du Tribunal
11:04 Questions du Tribunal et commentaires
Echanges entre le Tribunal et Me Duchesne
11:11  Argumentation de M® Rivard
11:16 Réponse de Me Boucher

11:21 SUSPENSION de l'audience

11:46 REPRISE de l'audience

Judament on the notice of objection

Pour les motifs énoncés verbalement et enregistrés mécaniquement, le TRIBUNAL:

DISMISSES the notice of objection by ALDERON IRON ORE CORP. and the KAMI MINE limited

partnership to petitioner's motion for the issuance of an approval and vesting order for the sale of certain

assets and an assignment order with respect to the assignment of certain contracts

11:50 Témoin: monsieur Nigel MeaKin - FT1 Consulting Canada Inc., sous le méme serment.
Contre-interrogatoire de M°® Rivard

12:07 Fin du contre-interrogatoire

Plus de question de part et d'autre

Argumentation de M°* Boucher
12:16 Référence a la piece R-3

12:28 Argumentation de M* Rigaud (pour)
Référence a la piece A
Référence au rapport daté du 26 avril 2017
12:32 Argumentation de M*® Martel (pour)
12:33 Argumentation de M* Boudreault (pour)
12:34 Argumentation de M® Edward Béchard-Turres (pour)

12:35 Argumentation de M® Hatnay (appel conférence) (pour)
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12:39
12:51
12:55

13.01
13:02

13:45

14:23

14:25

14:27

14:35
14:37

14:39

14 :42
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Argumentation de M° Rivard (contre)
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Me Rivard produit: MEC-01:_lettre datée du 20 juin 2017

Objection de M Rigaud, re: la piéce ne peut étre produite lors de I'argumentation
Le Tribunal prend I'objection de M° Rigaud SOUS RESERVE

Questions du Tribunal — Echanges avec Me Rivard

Réponse de M® Boucher

Référence a deux lettres adressées & Me Rafar datées du 22 et 23 juin 2017
Réplique de M°® Rivard

Intervention de M° Rigaud

SUSPENSION de l'audience

REPRISE de l'audience

Ré identification de la cause et des avocats

Représentations de Me Duchesne a I'effet de retirer la:. MOTION FOR AN ORDER ENJOINING
THE RESPONDENTS TO REQUEST AND OBTAIN COPIES OF REPORTS FROM THE
GOVERNMENT OF NEWFOUNLAND AND LABRADORE.

Aucune objection, et permission du Tribunal est accordée.

Représentations de Me Boucher.

Me Boucher produit: MFC-01 en liasse: correspondance électronique entre M® Boucher et
Monsieur Talaifar des 22, 23 et 25 juin 2017,

udgment
Pour les motifs énoncés verbalement et enregistrés mécaniquement, le TRIBUNAL:

SIGNE séance tenante: THE APPROVAL AND VESTING ORDER (voir I'ordonnance jointe au
présent proces-verbal) et

SIGNE séance tenante: STAY EXTENSION ORDER (voir I'ordonnance jointe au présent
procés-verbal)

Représentations de Me Rivard

Représentations de Me Boucher

#516 MOTION FOR THE ISSUANCE OF AN ORDER APPROVING THE ALLOCATION
METHODOLOGY AND OTHER RELIEF

Argdmentations de Me Boucher

Questions du Tribunal
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1443 Le TRIBUNAL SIGNE séance tenante : ASSIGNMENT ORDER (voir 'ordonnance jointe au

14:56

16:06

15:08
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156:15

15:10

15:19

15:22

15:25

15:35
15:44
15:45

15:68

15:59

16:11
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Argumentation de M° Rigaud
Témoin (Anglais): - Nigel Meakin — FTI Consulting Canada Inc.

79 Wellington St. West, Toronto ON
(Assermenté)

Interrogatoir M® Rigaud

Questions du Tribunal

Commentaire du Tribunal

Plus de question de part et d'autre pour ce témoin
Argumentation de M° Serena

Intervention de Me Delisle

Intervention de Me Rigaud

Me Cloutier produit: OF-1: Proposed allocation pursuant to section 3-3 of the APA (detailing the
allocation of schedule R)

Témoin (Frangais): Richard Chabot

490 rue David, Québec QC
(Assermenté)

Me Serena produit: OF-2: Allocations proposées par la Ville de Fermont.

Me Serena produit: OF-3: Rdle d'évaluation fonciere de la Ville de Fermont pour les années 2016-
2018

Me Serena produit: OF-4: Réle d'évaluation fonciére de la Ville de Fermont pour les années
2016-2018 (strictement maison de chambres et pension)

Me Serena produit: QF-5: Sommaire du réle de I'évaluation tonciére (2016-2017-2018)
Me Serena produit: OF-6: Reéglement municipal # 425

Contre-interrogatoire de M° Rigaud

Plus de question pour ce témoin

Intervention de Me Serena

Contre-interrogatoire de M° Boucher
Me Boucher produit CCA-1: Profil financier 2016 de la Ville de Fermont.

Ré-interrogation de Me Cloutier

Me Serena produit: OF-7:_Carte aérienne des installations minieres

B 4
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16:12 Questions du Tribunal au témoin.
Référence aux piéces OF-3 et OF-4

16:13 Intervention de M® Rigaud

16:14 (Suite) Questions du Tribunal au temoin

(Sulte) Procés-verbal du 26 juin 2017
500-11-048114-157

Me Serena produit: OF-8: résumé des contestations des valeurs au role

16:19 Contre- Interrogatoire de M° Boucher

Référence aux pieces OF-2 et OF-4
Plus de question de part et d'autre pour ce témoin.

16:22 SUSPENSION de l'audience

16:36 REPRISE de l'audience

Plaidoiries
Argumentation de Me Boucher
16:38 Argumentation de Me Rigaud
16:48 Argumentation de Me Serena
16:52 Référence a la piece CCA-1
16:54 Référence aux autorites
17:05 Commentaire du Tribunal
17:07 Intervention de Me Jean-Frangois Delisle
17:08 Questions du Tribunal
Echanges entre le Tribunal et Me Delisle
17:09 (Suite) Argumentation de M® Boucher ~ Référence a la piece OF-217:
17:13 Echanges avec le Tribunal
17:15 (Suite) Argumentation de M® Rigaud
17:16 Question du Tribunal & M® Serena — Echanges
La cause est mise en délibéré a compter de ce jour.

17:18 FIN de l'audience
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3. Avis de jugement du 4 ao(t 2017






CAIN LAMARRE & AL VILLE DE FERMONT

190 EST RACINE BUR 300 100 PL. DAVIAULT #2010
CHICOUTIMI QC FERMONT QC
G7H 1R9 GO0G 1J0

Cour supérieure
Montréal

Date: le 4 aofit 2017

Objet: Le dossier 500-11-048114-157

BLOOM LAKE GENERAL PARTNE c.
R LIMITED et al

AVIS DE JUGEMENT
(art. 108 et 335 C.p.c)

Par les présentes le greffier de la cour vous avise que :

1. Jugement est rendu dans le présent dossier. Vos avocats en
gsont déja avisés.

Art. 335

D&s l'inscription du jugement, autre que celui rendu & l'audience en
présence des parties, un avis est notifié & celles-ci et d leur avocat.
(o

Le greffier peut, sur demande et contre paiement des frais, délivrer des
copies certifiées conformes du jugement.

2. 8i le jugement rendu a mis fin & l'instance, vous avez un an pour
récupérer les documents déposés au dossier.

Art. 108(...)

Les parties doivent, une fois l'instance terminée, reprendre possession
des piéces qu'elles ont produites; & défaut, le greffier, un an aprés la
date du jugement passé en force de chose jugée ou de l'acte qui met fin
4 l'instance, peut les détruire.

(v0d)

Toutefois, dans les matiéres susceptibles de révisgion ou de réévaluation
ainsi que, dans les affaires non contentieuses, les avis, les procés-
verbaux, les inventaires, les preuves médicales et psychosociales, les
déclarations et les documents rendus exécutoires par le prononcé

d'un jugement, y compris le cas échéant le formulaire de fixation des
pensions alimentaires pour enfant qui est joint, ne doivent étre ni
retirés ni détruits.

Note : En vertu de la loi, tout jugement peut &tre traduit en frangais ou en
anglais sans frais et ce, sur demande d'une partie. A cet effet, veuillez
consulter le site Internet du ministére de la Justice au
www.justice.gouv.qc.ca ou vous adresser au greffier.

Le greffier

Cour supérieure

10, RUE SAINT-ANTOINE EST MONTREAL (QUEBEC) H2Y4AS5
8J-1025 (2016-05) AVIJ






Notes sténographiques, audience tenue le 26 juin 2017, devant 'honorable
Stephen W. Hamilton, J.C.S.
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COMPARUTIONS

Me BERNARD BOUCHER,

Me STEVEN WEISZ,

Me ILIA KRAVTSOV,

pour Bloom Lake General Partner Limited, Quinto
Mining Corporation, 8568391 Canada Limited, The
Bloom Lake Iron Ore Mining Limited Partnership et al
Me ROGER P. SIMARD,

pour Cliffs Quebec Iron Mining ULC

Me SYLVAIN RIGAUD et

Me ARAL MOJTAHELIV,

pour le contréleur

Me GARY RIVARD,

pour MFC Industrial Ltd.

Me DENIS CLOUTIER,

Me GABRIEL SERENA et

Me JEAN-FRANGCOIS DELISLE,

pour City of Fermont

Me RICHARD LAFLAMME,

pour Wesco Distribution Canada Ltd.

Me EDWARD BECHARD-TURRES,

pour Superintendent of Pensions - Newfoundland
Me ANDREW HATNAY,

pour Retirees/Representatives Non-Union Low Red
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Me DANIEL BOUDREAULT,

pour Syndicat des métallos

Me GUY P. MARTEL,

pour Tacora Resources et al.

Me MARC DUCHESNE et

Me VANESSA JODOIN,

pour Alderon Iron Ore Corp. et The Kami Mine Limited
Partnership

Denise Turcot, S.0./OCR
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6

Rigaud, and then perhaps to the
representative of the City of Fermont who
will be in a better position to more fully

1 En 'an deux mille dix-sept (2017), ce vingt-sixieme | 1 Me BERNARD BOUCHER :
2 (26e) jour du mois de juin, 2 Page 5. Where you will find in fact what
3 3 is the methodology that is being proposed
4  MOTONFORTHEISSUANCEOFANORDERAPPROMNG THE | 4 in order to proceed to the allocation of
5 ALLOCATION METHODOLOGY AND OTHER RELIEF | 5 the proceed. What seems to cause an issue
6 ) 6 in this case is not per se the methodology
7 REPRESENTATIONS DE Me BERNARD BOUCHER, | 7 that is being proposed. | don't believe
8 pour Bloom Lake General Partner Limited, Quinto | 8 that anyone has any objection with respect
9 Mining Corporation, 8568391 Canada Limited, The | 9 to the methodology per se.
10 Bloom Lake Iron Ore Mining Limited Partnership et | 10 However, my understanding from the
11al: 11 representations that were made before the
12 With respect to this Motion, what | would 12 Court by the representative of the City of
13 like to do firstly is perhaps draw the 13 Fermont is that if we go to paragraph
14 attention of the Court to paragraph 9 of 14 9 a), in one specific case, there has been
15 our Motion. 16 realization from one asset sale
16 16 transaction, and this is the sale of the
17 LA COUR: 17 Bloom Lake Mine, in which the purchaser
18 Sorry, which paragraph? 18 made the specific allocation of the price
19 19 between the mine on one side and
20 Me BERNARD BOUCHER : 20 residential homes on the other. And what
21 Paragraph 9. 21 is being challenged in some way is the
22 22 reasonableness of the decision that was
23 LA COUR: 23 made by the purchaser to allocate part of
24 Yes. 24 the purchase price in a given fashion
25 25 between the mine and the residential

8 9
1 homes. So, that's pretty much the issue. 1 discuss this very narrow issue.
2 So, on my side, | believe that our Motion 2
3 should be granted subject to a provision 3 LACOUR:
4 that could be incorporated into the 4 Although, in fairness, when these
5} judgement, if ever (inaudible) may be if 5 different sale transactions were
6 ever the Court was to believe there's a 6 approved...
7 homologation to be made with respect to 7
8 this specific transaction and with respect 8 Me BERNARD BOUCHER :
9 to this specific allocation that was made 9 Yes.
10 by the purchaser. 10
11 However, the general principle that 11 LA COUR :
12 we had set out was based on the fact that, |12 ... it was always under reserve of the
13 in some way, the purchaser has decided to |13 parties' rights to challenge allocation
14 allocate the proceed in a fashion that is 14 when the time came.
15 proper to himself, after considering 15
16 numerous factors, and that it would be 16 Me BERNARD BOUCHER :
17 perhaps awkward in some way to intervene |17 | agree with...
18 in this allocation of the proceed that has 18
19 been made by the purchaser to change itto | 19 LA COUR :
20 favour the position of a given creditor to 20 To say now: You can't challenge it because
21 the detriment of others. But on that 21 that's what it says is...
22 point, | will leave the floor to maitre 22
23
24
25

23 Me BERNARD BOUCHER :
24
25

| agree with that. And | don't have any
concern with that. My key concern is

Denise Turcot, S.0./0OCR
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10 11
1 that... is going to be what's the best way 1 présents. Je ne pense pas que ce soit
2 to doit. | will let perhaps maitre 2 trés long. Je ne pense pas que les
3 Rigaud and the representative of the City 3 faits... le ttmoignage de monsieur Chabot,
4 of Fermont argue on this. According to 4 il va étre interrogé en chef, on aura
5] me, there is no system or way to do it 5 quelques questions en contre-
6 that is cast in stone, but... 6 interrogatoire, mais les valeurs qui vont
7 7 vous étre présentées cest plus des...
8 LACOUR: 8 différentes fagons de les interpréter. Je
9 Okay. 9 ne pense pas véritablement qu'il y ait de
10 10 faits trés litigieux ou contestés.
11 Me BERNARD BOUCHER : 11 And we'll hear from Mr. Meakin as
12 ... |l will hear the argument, as the Court 12 well that will explain the basis for the
13 will do, on this point. 13 methodology and why we think it's
14 14 preferable on a principle basis to stick
15 Me SYLVAIN RIGAUD : 15 with the allocations that were negotiated,
16 Mr. Justice Hamilton, | think that we 16 well, negotiated... that were set really
17 should hear two witnesses, there's 17 by a third party at arm's length from the
18 Mr. Chabot... monsieur Chabot va 18 debtors. So, that's basically what we
19 témoigner, qui est I'évaluateur municipal 19 have in terms of evidence.
20 de Fermont, concernant les valeurs au 20
21 role, parce que c'est le cheval de 21 LA COUR :
2 bataille de la ville de Fermont. Et on 2 Okay, well, perhaps we should hear from
23 voudra faire entendre monsieur Meakin 23 Mr. Meakin first on the general allocation
24 brievement a propos de la méthodologie. 24 system that is proposed, et ensuite on
25 Alors, les deux témoins sont 25 entendra la Ville.

12 13
1 Me SYLVAIN RIGAUD : 1 VOIX NON IDENTIFIEE :
2 Absolument. 2 Otherwise, yes, (inaudible) changes.
3 3
4 VOIX NON IDENTIFIEE : 4 LA GREFFIERE :
5 Monsieur le Juge, vous permettez? 5 I'm going to take your solemn oath. Do
6 6 you swear to tell the truth, the whole
7 LA COUR 7 truth, nothing but the truth? Raise your
8 Oui. 8 right hand and say: | do.
9 9
10 VOIX NON IDENTIFIEE : 10 M. NIGEL MEAKIN :
11 Alors, nous avons fait la correction 11 | do.
12 (inaudible). Vous avez également un 12 .
13 « blackline » aussi qui montre les 13 LA GREFFIERE :
14 changements qui peuvent fluctuer a 14 Your name, please?
15 l'annexe. Nous avons regu quelques 15
16 consentements, so we received assignments | 16 M. NIGEL MEAKIN :
17 and some contracts for the (inaudible). 17 Nigel Meakin.
18 The purchaser has signed off on 18 .
19 (inaudible) the changes, paragraph 15 19 LA GREFFIERE :
20 (inaudible) all the changes that we have 20 Your address?
21 (inaudible). 21
2 22 M. NIGEL MEAKIN :
23 LA COUR: 23 79 Wellington Street West, Toronto,
24 Okay. And other than that, it's identical 24 Ontario.
25 to what I've seen. 25

Denise Turcot, S.0./OCR
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14

LA GREFFIERE :

Thank you. Your witness.

1

2

3

4 INTERROGE PAR Me SYLVAIN RIGAUD,
5 pour le contréleur :

6 Q:. Mr. Meakin, before we turn our attention
7
8

and focus to the purchase price allocation
that was set with respect to the Champion

15

determine a method for allocation of the
proceeds as well as the allocation of
costs amongst the CCAA parties.

What is being proposed is a
methodology that is consistent with a
methodology that used in a previous CCAA
case that | was involved in, and it's
being done on a principled basis, so,

1

2

3

4

2

6

7

8
9 deal, | would like to have from you a 9 really looking at it from first principles
10 broader, just in general, where does the 10 as to what would be fair and reasonable as
11 different purchase price allocation fit in 11 opposed to looking at different scenarios
12 into the cost allocation methodology that 12 and what their specific outcome may have
13 is being proposed to the Court by the 13 for any group of creditors or any
14 Monitor? 14 particular creditor.
15 R. Okay. As Your Honour noted, the 15 In that regard, what is proposed is,
16 transactions that were approved from time |16 firstly, that the realizations from
17 to time throughout the case were all done 17 transactions will be allocated amongst the
18 on the basis that was without prejudice to 18 specific assets and amongst the specific
19 stakeholders to make representations as to |19 CCAA parties based on the allocations that
20 the allocation of the proceeds amongst the |20 were done by the purchasers in the
21 various lenders and amongst the various 21 transactions. I'll return to that in a
22 asset classes in each of those 2 moment.
23 transactions. And, so, in order to 23 The non-transaction related
24 determine the amounts available for 24 realizations would be allocated to
25 distribution to creditors, we need to 25 whichever CCAA party they were

16 17

1 specifically attributable to. So, for 1 with third-party storage providers; there
2 example, at the beginning of the case, 2 was a monthly storage cost for those rail
3 there was cash in the hands of CQM, there |3 cars. And, so, that cost specifically
4 was cash in the hands of Bloom Lake, and |4 attributable to those assets would be
5 so, those assets would remain with the B applied to the realizations of those
6 companies that they were identifiable 6 assets.
7 against. 7 There are other costs where...
8 There were some realizations which 8 they're more general costs that are
9 would not be specifically attributable to 9 specifically attributable to a particular
10 individual CCAA parties, for example, we 10 CCAA party. So, for example, the
11 have been sitting on funds in the 11 operating cost of the Bloom Lake Mine
12 Monitor's bank accounts, those funds have |12 would go to the Bloom Lake CCAA party.
18 been earning interest. And, so, until the 13 The operating cost of the Wabush Mine
14 source of those funds is allocated 14 would go to the Wabush Mines CCAA parties.
15 according to a methodology you can't say 15 The non-attributable costs then would be
16 whose money that is, but those items would | 16 allocated on a prorata basis based on net
17 follow the allocation of the principle. 17 realization after those specifically
18 On the cost side, a similar approach, 18 attributable costs that we just discussed,
19 any cost that is specifically attributable 19 and that includes the general management,
20 to an asset or a category of assets would 20 legal and professional costs.
21 go first to that realization. So, the 21 On the legal and professional costs,
22 best example we have, Your Honour will 2 as Your Honour may recall, at the start of
23 recall there was a large number of rail 23 the case, both the Monitor, its counsel
24 cars that were sold at one point during 24 and the companies' counsel set up billing
25 the proceeding which had been in storage |25 methodologies that had billings for those
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where we could identify specifically for
Bloom Lake parties, some which were
specifically for Wabush parties, and then
a joint code where, for example, hearings
like this where it covers all... both

parties, there was joint costs.

And, so, the Bloom Lake costs
invoicing would be allocated amongst the
Bloom Lake CCAA parties, again based on
their realizations; Wabush against the
Wabush parties; and the joint ones against
all of the CCAA parties.

The only other point to mention is
the Wabush Mines joint venture, which is
a « mise-en-cause » | think, of course is
not a legal entity, it's a non-
incorporated joint venture, and so, what
is proposed is that having gone through
the calculation, what would notionally be
attributable to Wabush Mines joint venture
would then be reallocated up to the joint
venture partners based on their respective
joint venture interests.

19

1 LACOUR:

2 Sorry, if | can interrupt one second.

3 Legal fees, the claim for $10,000 was
4 dismissed.
5

6

7

VOIX NON IDENTIFIEE :
Yes, understood.

oo

9 LACOUR:

10 | didn't mention that specifically, but...

11

12 VOIX NON IDENTIFIEE :

13 But maitre Schenke himself (inaudible)
14 properly when he withdraw his Motion,
15 SO...

16

17 LA COUR :

18 Okay. Sorry.

19

20 LE TEMOIN :

21 That's okay, | no longer need to allocate
22 the $10,000. With respect to the

23 allocations of the realization from

24 transactions, there were a number of
25 deals, as Your Honour is aware, some of

21

20

them were for specific assets, many of
them were deals that either involved
multiple vendors or involved multiple
asset categories. In each of the
transactions, the purchaser was asked to
provide a purchase price allocation
amongst the various vendors and against
the asset classes. And amongst asset
classes, potentially depending on...
because different creditors may have
different rights against different asset
classes, or there may be different tax
implications of the allocation on those
proceeds.

In each case, to my knowledge at any
rate, there was not... those allocations
were not subject to negotiation, they
were... the purchaser made its
determination. The purchasers all of
course were arm's length third parties who
had no vested interest in the benefit to
one group of creditors or another from
that allocation. And those allocations in
each case were accepted by the vendors
without negotiation. So, hence, what we

21
1 have is a third-party assessment as to how
2 the purchaser of the assets values those
3 assets for their own purposes.
4
5 Me SYLVAIN RIGAUD :
6 Q. In this specific case, you just provided
7 a general explanation, could you provide
8 a more specific view concerning the
9 purchase price allocation that was
10 determined by Champion with respect to the
11 Bloom Lake transaction? | think it's fair
12 to say for everyone, but City of Sept-lles
13 is not disputing the price, the purchase
14 price of the...
15
16 LA COUR :
1; Fermont.

19 Me SYLVAIN RIGAUD :

20 Qs. Fermont, sorry, City of Fermont is not
21 disputing the purchase price and we're
22 only here to talk about a possible

23 reallocation of the 6.9 that was directed
24 to the real estate properties.

25R. So, in the transaction in question, which
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1 was the Bloom Lake transaction, sometimes |1 R. Right. So, the values that Champion put
2 referred to as the Champion transaction 2 on those assets in the allocation was 1.5
3 for the Bloom Lake Mine, the purchase 3 million on what | shall refer to as the
4 price was $10.5 million. Of that $10.5 4 fixed assets at the mine. 1.4 million for
S million, 6.9 million was allocated by the o the mining and real property leases. So,
6 purchaser to real and immoveable property. |6 a total of $2.9 million for the mine, if
7 And that really comprised of three things: 7 you will. And then, $4 million on the
8 the fixed assets at the Bloom Lake Mine, 8 residential properties.
9 the buildings and infrastructure; the 9 Qs. Il ask my... do you mind if we put the
10 mining lease and the property leases 10 values that you're suggesting on the
11 themselves; and then, the real property 11 table, maitre Delisle?
12 that was in the City of Fermont, there 12
13 was, you may recall, Your Honour, a whole |13 Me JEAN-FRANCOIS DELISLE :
14 bunch of residential housing units that 14 Non, vas-y. Non, il n'y a pas de
15 was used for employees. So, some of those | 15 probléeme, ¢a va. On va déposer le
16 were smaller, some were larger, there was |16 document aussi, mais...
17 a large apartment building, there was a 17
18 cafeteria, there were various parts that 18 Me SYLVAIN RIGAUD :
19 were used by employees, separate and apart | 19 Oui, oui, oui, that's fine.
20 from the mine site. 20 Qs. So, I've just asked and there's no
21 Q4. For the purpose of the Court, could you 21 objection that we confirm the proposed
22 remind or could you confirm to the Court 22 values that are being proposed by Fermont,
23 what were the values that were allocated 23 what they're asking for the values to be
24 to these different group of assets per 24 for the purpose of the purchase price
25 Champion? 25 allocation.

24 25
1 R. So, the City provided us with a schedule 1 properties. So, overall, a swing of $3.5
2 to essentially reallocate, or proposed 2 million approximately from the residential
o reallocation of the $6.9 million that's in 3 properties to the mine assets.
4 the deal. And the basis of their proposal 4 The reason that becomes important is
8 was based on the municipal tax assessments | 5 with the amounts outstanding on the
6 as they... as | believe they currently 6 residential properties, under both
7 stand at each of those three property 7 allocations, they would be paid in full,
8 groups. The municipal assessments are 8 or thereabouts, very close to, but under
9 approximately $318 million on the mine and |9 the proposed reallocation by the City of
10 $25 million on the residential properties. 10 Fermont, essentially there would be an
11 Those tax assessments are subject to the |11 additional $3.5 million which would be
12 property tax contestations which we have 12 subject to their prior-ranking secured
13 provided information on in the Monitor's 18 claim, and therefore would move from
14 reports. The output of that... 14 assets available for unsecured creditors
15 15 generally to a payment to the City of
16 LA COUR : 16 Fermont.
17 Q7. Sorry, what were the numbers of the mine? |17
18 R. So, 318 million, in round numbers, Your 18 Me SYLVAIN RIGAUD :
19 Honour, between the two bits of the mine, |19 Qs. Can you explain to the Court your
20 and 25 million approximately on the 20 understanding of the basis for the
21 residential. VWhen you apply... you 21 allocation that was prepared by Champion?
2 allocate the 6.9 million prorata using 22 R. Yes. | had a conversation with Mr. David
23 those numbers, you end up with... just 23 Cataford of Champion, who was the person
24 short of $6.4 million on the mine, and a 24 responsible for creating the allocation
25 little over $500,000 on the residential 25 that went into the Bloom Lake APA. In
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1 that conversation, he explained the 1 alternate uses, even if the Bloom Lake
2 rationale that Champion used in coming up |2 Mine should never restart operations.
3 with this allocation. 3 There are other operations in the
4 The general approach they took was to |4 area, including a project that Champion
5 allocate the majority of the value to the 5 has called the Fire Lake North Project,
6 assets which they felt would have value in |6 which is a project not yet in operation,
7 any circumstance. The Bloom Lake Mine is | 7 but a project that could be developed in
8 not currently operational. While they 8 the future. That project is about 40
9 hope it may become operational in the 9 kilometers away from the residential
10 future, there's no guaranty that it will. 10 properties in the City of Fermont.
11 The Bloom Lake Mine has carrying costs, 11 Currently, that's a significant travel,
12 according to Mr. Cataford, of 12 it's about an hour and a half of travel
13 approximately $1.5 million per month. 13 time. But as part of the Quebec
14 That's not inconsistent with what we were 14 Government's Plan Nord, the road link is
15 seeing in the cash flows from the estate 15 being improved, and once that road link
16 prior to the sale of the Bloom Lake Mine. 16 improves and is complete, Champion
17 And, of course, the Bloom Lake Mine 17 estimates that the travel time would be
18 also has associated with it a very 18 reduced to about 40 minutes to Fire Lake,
19 significant environmental reclamation 19 making it a very viable option in their
20 ongoing activities, as well as reclamation 20 view for residential housing for the
21 obligations. So, to a certain extent, the 21 workers at the mine if the project is
2 mine can be viewed as a liability more 22 developed.
23 than it can be viewed as an asset. 23 So, really, that was their thinking
24 On the other hand, the residential 24 is that there was more value placed on the
25 properties, they view as having potential 25 residential properties because they had
28 29
1 alternate use, and the same for other 1 groups. And, so, their allocation was
2 assets which are not subject to this 2 done without regard to what the outcome
3 dispute, but that the mine had really 3 might be.
4 « de minimis » value given its very large 4 The other thing | would note is even
5 current costs and, you know, arguably no 5 if one were to accept the methodology of
6 value in the context of the liabilities 6 the City of Fermont that the value should
7 that are ongoing and assumed for that 7 be based on the municipal tax assessments,
8 project. 8 and | would pause to note that it's not at
9 Q.. Mr. Meakin, we had the chance to discuss |9 all uncommon that value in a transaction
10 the position of the City of Fermont. Can 10 is different from the municipal tax
11 you comment on their position and 11 assessments. If | just take my own
12 concerning the position of the Monitor 12 experience of buying my house, the price
13 with respect to the revised or the 13 | had to pay was different from the
14 proposed allocation by the City of 14 municipal tax assessment.
15 Fermont? 15 But those municipal tax assessments
16 R. | would make | think two comments. 16 are themselves under contestation. The
17 Firstly, I think it's fair to say that the 17 mine assessment currently is some $318
18 City of Fermont has a vested interest in 18 million. There are contestations which
19 the reallocation of the proceeds from the 19 are filed and live and unresolved which
20 residential properties to the mine, given 20 argue that that value could be reduced to
21 the size of the incremental recovery that 21 as low as $50 million. And, so, even if
22 that would result in as compared, as | 2 one were to accept that methodology, there
23 mentioned earlier, to the purchaser who 23 are questions as to what the prorata
24 had no vested interest in how the proceeds |24 allocation should be, given the questions
25 would be distributed amongst the creditor 25 over the municipal tax assessments.
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20 my friends may have some.
21

22 VOIX NON IDENTIFIEE :

23 No, we don't.

24

25

30 31
1 Q. And in the circumstances and in light of 1 transactions which allocate value in a
2 your inquiries, specific inquiries, with 2 similar manner, and potentially have
3 respect to the allocation that was 3 similar issues for the other transactions.
4 prepared by Champion, and with respect to |4
5 the revised allocation that was submitted 5 LACOUR :
6 to you by the City of Fermont, what would |6 Q. But everyone was told: « Don't object now,
7 be your comment and your recommendation to | 7 object later. »
8 the Court with respect to that specific 8 R. Well, they were told, Your Honour, to not
9 purchase price allocation? 9 object when the deal was approved. Their
10 R.  Well, based on the conversations that we |10 opportunity to object, as the City of
11 had with Champion, the rationale that they |11 Fermont have done, is today. And as it
12 provided for that allocation did not seem 12 was noted earlier today, there was
13 unreasonable to me. And as I've noted 13 originally six objections filed on the
14 previously, the allocation methodology was |14 allocation methodology. Five of those
15 developed on a principle basis favouring 15 objections were filed by the group we call
16 no creditor group over any other. And, 16 the Pension party, so, that's the pension
17 so, | would see no reason to change the 17 regulators, OSFI, the rep employees, the
18 allocation methodology and to put a 18 hourly employees, and those objections
19 special and different methodology on this |19 fundamentally were about we needed more
20 transaction than we would be using in 20 information or more time to consider those
21 other transactions, because of course the |21 allocations.
22 methodology we're proposing is to be used |22 We had conversations with each of
23 consistently across all of the 23 those groups, we answered the questions
24 transactions and all of the estates, and 24 that they had, and none of them objected
25 there are no objections to the 25 to the methodology per se; they just

32 33
1 wanted to have more information, which 1 LACOUR:
2 they received, and then subsequently 2 Thank you very much.
3 withdrew their objections. 3 .
4 So, we have a situation where... so, 4 LE TEMOIN :
8 for example, the transaction for the port 5 Thank you, Your Honour.
6 facility has very similar issues, it has 6 ]
7 assets which are moveable assets, assets |7 ET LE TEMOIN NE DIT RIEN DE PLUS.
8 which are immoveable, real property 8 FEEEwwwwx
9 leases, also subject to property tax 8
10 claims. There is no objection with 10 LA COUR :
11 respect to using the proposed methodology | 11 So, that is the extent of your proof?
12 in that transaction. And, so, we do run 12
13 the risk that we would be using different 13 Me SYLVAIN RIGAUD :
14 methodologies in different transactions, 14 Yes. | understand that Mr. Chabot will
15 which conceptually, to me, | struggle 15 testify, | will have just a few questions
16 conceptually. 16 in cross-examination. | could call him as
17 17 my witness, but I'll be happy to cross-
18 Me SYLVAIN RIGAUD : 18 examine him. Thank you.
19 Q. | have no further questions, but | assume 19

20 REPRESENTATIONS DE Me GABRIEL SERENA,
21 pour City of Fermont :

2 Donc, Monsieur le Juge, je crois que mes
23 confreres, maitre Boucher et maitre

24 Rigaud, ont trés bien expliqué la nature
25 de notre proposition aujourd'hui.
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Evidemment, on ne s'oppose pas a la

transaction, on ne s'oppose pas au montant

de 10,5 millions, mais bien a l'allocation

de la valeur des actifs qui a été fournie

par l'acheteur, Champion, a l'effet que

ces actifs-la seraient, d'une part, la

valeur qui a été accordée aux actifs est

déraisonnable au regard, d'une part, de

I'évaluation municipale qui en est faite,

au regard, d'une autre part, que

l'allocation vient « de facto » anéantir

une bonne partie des créances prioritaires

de notre cliente sur ces valeurs-la. Et

que cette allocation-la vient désavantager

de maniére déraisonnable et inéquitable

notre cliente sur ces questions-la. Je

vais inviter monsieur Chabot a s'avancer.
De maniére préliminaire, j'aimerais

également vous mentionner, et vous l'avez

mentionné également, que dans le

« approval investing order » que vous avez

rendu le 27 janvier dernier, une réserve

avait été émise a votre... par vous au

paragraphe 10 a l'effet que cette

allocation-la, bien, I'approbation de la

35

vente était faite sous réserve de toute
contestation future de la part des
créanciers sur l'allocation des valeurs
allouées aux actifs pour la vente de ceux-
ci, pour la distribution. Le rapport du
contréleur, le 36e rapport, fait référence
au fait que cette allocation-la est prévue
au contrat de vente, le « APA », qui a eu
lieu le 11 décembre 2015.

En fait, on prévoit a l'article 3.1
de ce document-la que, oui, il y a une
valeur globale de 10,5 millions pour la
vente, et on référe a la cédule R, a
l'annexe R en fait. Etl'annexe R ne fait
gu'établir une allocation ou on regarde
des entités possédant les actifs. On ne
fait pas une allocation, on regarde la
valeur des actifs a étre distribués ou a
étre vendus. Donc, la distinction est
importante a faire. Puis on prévoit dans
le contrat, a l'article 3.3, qu'une
allocation au regard de la valeur des
actifs a étre vendus sera remise plus
tard, dans les 14 jours, je crois,
précédant le « approval investing order ».
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Face a cette mention-a, a la mention
que l'allocation proposée par Champion
était convenue entre les parties a la
transaction dans le rapport, nous avons eu
des questionnements par rapport a quelle
était la valeur de cette allocation-la.

Et on nous a répondu par un document
émanant de maitre Boucher, je crois, c'est
bien ¢a?

11 Me JEAN-FRANCOIS DELISLE :

Bien, la premiére fois qu'on en a eu
connaissance, Monsieur le Juge, c'est
guand maitre Rigaud qui nous l'avait remis
au moment ou c'était en discussion, ¢a
avait été proposé par l'acheteur, mais pas
encore accepté par les débitrices, les
vendeuses. Puis on a eu par la suite la
version finale qui avait une légere une
modification, mais qui ne nous concerne
pas aujourd'hui, par maitre Boucher.

23 Me GABRIEL SERENA :

Je proposerais de vous en remettre copie,
donc, copie du document qui nous a ete

a7
1 envoyé. Vous devez probablement I'avoir
2 dans vos documents, mais...
3
4 LACOUR:
5 Ca, est-ce que c'est la version finale ou
6 ¢a c'est la version... la premiere version
7 que vous avez regue?
8
9 Me DENIS CLOUTIER :
10 Il faudrait que je la revoie, je peux vous
11 le dire rapidement.
12

13 LA GREFFIERE :

14 Est-ce qu'on lui donne une cote, maitre?
15

16 Me SYLVAIN RIGAUD :

17 Si vous permettez, je peux compléter?
18

19 Me DENIS CLOUTIER :

20 Allez-y.

21

22 Me SYLVAIN RIGAUD :

23 [l'y avait une allocation a I'annexe R au

24 « APA » et en vue du « closing », dans le
25 cadre du « flow of funds » ily a eu
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effectivement une allocation plus
détaillée, et c'est l'allocation plus
détaillee a laquelle monsieur Meakin a
fait référence quand on alloue une valeur
totale de 6,9 aux actifs immobiliers.
Alors, oui, effectivement, ce document-la
¢a fait partie des documents qui ont été
transmis avant la conclusion de la
transaction, apres la signature du

« APA ». C'était dans le cadre de ce
qu'on a appelé le « flow of funds ».

13 Me DENIS CLOUTIER :

OCO~NOOTRhWN -

39
« APA », mais avant...

1
2
3 Me DENIS CLOUTIER :
4 Avant votre jugement sur l'approbation le
5 27 janvier 2016.
6
7
8

LA GREFFIERE :
Allez-vous le coter?

©

10 Me DENIS CLOUTIER :

11 Malheureusement, non.
12

13 Me SYLVAIN RIGAUD :

15 Me DENIS CLOUTIER :

16 Vous pouvez l'appeler OF-1, peut-étre.

17

18 PIECE OF-1 :

19 Proposed allocation pursuant to section 3-
20 3 of the APA (detailing the allocation of

21 schedule R).

22

23 Me GABRIEL SERENA :

24 Donc, il était donc de notre

25 compréhension, et ce que mes confreres

14 Cette copie-la c'était pour Monsieur le 14 Monsieur le Juge, c'est a toutes fins...
16 Juge, donc, on peut la... 18 c'est certainement avant la cléture. La,
16 16 on ne veut pas vous induire en erreur,
17 LA COUR : 17 est-ce que c'était avant ou aprés
18 Ca, cest la version finale, je m'excuse? 18 l'ordonnance que vous avez rendue, mais
19 19 c'est avant évidemment la cléture. Puis
20 Me DENIS CLOUTIER : 20 les montants, encore une fois, ne sont pas
21 Je vais juste m'assurer. Oui, 21 en dispute.
2 effectivement, oui. 22
23 23 Me DENIS CLOUTIER :
24 1A COUR : 24 Exactement. Ce que je peux rajouter la-
25 Alors, ¢a, c'est apres la signature du 25 dessus, Monsieur le Juge, c'est vrai ce

40 41
1 que maitre Rigaud vous dit, puis c'est viennent avancer aujourd'hui vient valider
2 que, en fait, moi, je l'ai requ quelques un peu celle-ci, vous n'avez probablement
g jours apres votre ordonnance approuvant la pas eu ou vu ce document-la au moment de
4 vente. Et on avait su dans le rapport du rendre votre jugement sur le « approval
o contréleur préalable a votre approbation investing order ». Ce document-la n'est
6 qu'il y avait eu une entente finale. pas daté, n'est pas initialé. On nous dit
7 Donc, I'entente avait été conclue, mais je qu'il a été fait dans le cadre de la
8 n'avais pas vu le document transaction. On ne peut pas... on aurait
9 personnellement, je I'ai eu quelques jours aimé probablement avoir les commentaires
10 aprés votre approbation. de Champion a cet effet-la. Mais sans
11 . remettre la bonne foi de nos confreres et
12 LA GREFFIERE : de leur cliente en jeu ici, il nous
13 La cote (inaudible)? apparait... il y a des valeurs qui sont
14 attribuées dans ce document-la sur

lesquelles nous nous posons d'importantes
questions et qui ont une instance tout a
fait incommensurable sur les réclamations
de notre cliente.

Comment expliquer, par exemple,
gu'une mine évaluée a pres de 318 millions
sur le role d'évaluation fonciére puisse
étre... on puisse lui allouer une valeur
de 1,5 million, tandis que des actifs
immobiliers, on les appelle ici les
« housing », dont les résidences pour les
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1 fins de l'exercice, qu'on leur accorde une 1 de méme. Donc, allez-y.
2 valeur de quatre millions, tandis que 2 .
3 c'est environ 25. lly a une 3 LA GREFFIERE :
4 disproportion telle, Monsieur le Juge, que 4 Je vais l'assermenter. Est-ce que vous
s nous vous soumettons, et c'est le fond 2 déclarez sous serment que vous allez dire
6 méme de notre argument, que celle-ciest |6 la vérité, toute la vérité, rien que la
7 déraisonnable. 7 vérité? Dites: Je le jure.
8 Pour quelle raison celle-ci, cette 8
9 allocation-la a-t-elle été faite? S'agit- 9 M. RICHARD CHABOT :
10 il de raisons fiscales? On ne le sait 10 Je le jure.
11 pas. S'agit-il, en fait, d'une strategie 11 .
12 visant a venir étayer les prétentions de 12 LA GREFFIERE :
13 Champion dans leur contestation de la 13 Votre nom?
14 valeur de I'évaluation fonciére devant le 14
15 TAQ, ils sont présentement devant le TAQ. |15 M. RICHARD CHABOT :
16 Tout ce qu'on peut vous dire c'est que nos |16 Richard Chabot.
17 prétentions sont a l'effet que cette 17 .
18 allocation est déraisonnable. 18 LA GREFFIERE :
19 Nous avons appelé aujourd'hui 19 Votre adresse, monsieur Chabot?
20 monsieur Chabot, évaluateur de la ville de |20
21 Fermont, pour venir attester, d'une part, 21 M. RICHARD CHABOT :
22 la valeur des actifs qui sont en jeu ici, 22 490, rue David, Québec.
23 donc, principalement la mine et les 23 .
24 résidences, et présenter également la 24 LA GREFFIERE :
25 méthode proposée, que nous proposons tout | 25 Parfait, je vous remercie. Votre témoin,
44 45
1 maitre. 1 Qis. Je vais vous montrer un tableau, monsieur
2 ] 2 Chabot, et je le coterai pour les fins de
3 INTERROGE PAR Me GABRIEL SERENA : 3 I'exercice, OF-2. Il s'agit
4 Merci. 4 essentiellement du méme tableau que vous
5 Q. Bonjour, monsieur Chabot. Pouvez-vous |5 avez sous la main, confrére.
6 expliquer brievement au Tribunal vos 6 .
7 fonctions pour la ville de Fermont? 7 LA GREFFIERE :
8 R. Moi, je suis évaluateur agréé depuis 25 8 On va l'appeler comment?
9 ans et je suis a I'emploi de la firme 9
10 d'évaluation Evimbec depuis, aujourd'hui 10 Me GABRIEL SERENA :
11 méme, 39 ans. Donc, et je vais a Fermont, | 11 Allocations proposeées.
12 je suis... je me suis occupé de faire 12 .
13 ['évaluation des mines d'ArcelorMittal, 13 PIECE OF-2 :
14 dans le temps Québec Cartier Mining, 14 Allocations proposées par la Ville de
15 depuis 1980. Et je suis I'évaluateur 15 Fermont.
16 signataire responsable du réle 16
17 d'évaluation de la ville de Fermont. 17 Me GABRIEL SERENA :
18 Q. Depuis combien... bien, les mines, vous 18 Donc, il peut étre pertinent, Monsieur le
19 étes signataire d'évaluations depuis 1980 |19 Juge, que vous l'ayez en main parce qu'on
20 également? 20 va référer a certaines valeurs. En fait,
21 R. Non, non, non, pas depuis 1980. 21 il s'agit des valeurs qui ont été... sur
22 Auparavant c'était mon patron qui était le |22 lesquelles a ttmoigné monsieur Meakin tout
23 signataire du rble. Ca fait a peu pres 23 a I'neure, donc, présentées dans un
24 une douzaine d'années que je suis 24 tableau. Vous avez, d'une part, a gauche,
25 signataire du réle. 25 le résumé du premier tableau que je vous
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1 ai donng, et a droite... excusez-moi, 1 on a aussi Fermont « housing » qui
2 j'avoue que le témoin peut... 2 contient 28 batiments résidentiels
3 Q. Donc, monsieur Chabot, reconnaissez-vous | 3 détachés, ainsi qu'un complexe, qu'on
4 le document qui est devant vous? 4 pourrait dire hételier, qui abrite 244
5 R. Oui, c'est moi qui l'ai fait a partir du 5 chambres, pour loger les employés de Bloom
6 tableau que vous avez tantot déposé qui 6 Lake, avec une cafétéria, avec tous les
7 etait OF-1, ou est-ce que jai ajouté 7 services de loisir courants; il y a méme
8 trois colonnes entre la province et le 8 deux terrains de pratique de golf, il y a
9 vendeur, il y a trois colonnes qui sont 9 des tables de billard, il y a les salles
10 ajoutées la, ou on a une valeur au réle 10 pour faire de la musique et des choses
11 d'évaluation, le pourcentage par rapport 11 comme ¢a. Donc, c'est pour accommoder les
12 au role d'évaluation, puis la répartition 12 gens la-bas qui travaillaient a la mine.
13 du prix de vente portion immeuble. 13 Le 314 millions, c'est strictement la
14 Donc, j'ai mis en tramé ce qui était 14 portion taxable en vertu de la Loi sur la
15 considéré comme étant immeuble, ce qui est | 15 fiscalité municipale qu'on a mis la.
16 en orange, ce qui totalise 6,9 millions. 16 Puis...
17 Et ce 6,9 millions c'est par rapport au 17 Q7. Je vais vous arréter ici, monsieur Chabot,
18 concentrateur, le batiment du 18 on va y aller actif par actif. Je vais
19 concentrateur a la mine, et ainsi que les 19 vous montrer un document ici. Nous allons
20 installations qu'on a, minieres, la-bas, 20 le coter OF-3.
21 qui sont évaluées au réle d'évaluation 21 .
22 pour les batiment seulement de 2 PIECE OF-3:
23 314 710 000. On a, aprés ¢a, les Bloom 23 Réle d'évaluation fonciére de la Ville de
24 Lake « mining leases and rail property 24 Fermont pour les années 2016-2018.
25 leases », 3 299 000 qui sont au role. Et 25
48 49
1 Me GABRIEL SERENA : 1 Q. Qu'en est-il de la valeur au réle de 2013
2 Donc, vous parliez justement de 2 a 20157
3 I'évaluation de la mine? 3 R. C'estla méme valeur pour 2013 a 2015,
4 R. Oui, I'tvaluation de la mine. Donc, on a 4 c'était un... compte tenu de la taille de
> ce qui est produit en OF-3, c'est le rble 2 la municipalité qui a moins que 5000
6 d'évaluation fonciére pour la propriété 6 habitants, on pouvait se prévaloir de
7 concernée, qui est Quebec Iron Ore inc., 7 reporter le réle pour un autre cycle
8 qui est située au 755, route 389. On 8 triennal. Donc, c'est le réle qui a été
9 nomme les numéros de lot qui sont 9 reconduit, le réle 2013, 2014, 2015 qui a
10 concerneés, les numéros de matricule. 10 été reconduit pour 2016, 2017 et 2018 aux
11 L'utilisation prédominante, extraction du 11 mémes valeurs.
12 minerai de fer. Unité de voisinage. 12 Donc, on a d'autre information dans
13 Notre numéro de dossier. On a les 13 la répartition fiscale a l'item 5, c'est
14 adresses de correspondance. On a la 14 un batiment non résidentiel de classe 10
15 superficie du terrain; on parle d'un 15 avec industriel 4. Donc, ¢a, ¢a vient
16 terrain de 52 962 530 metres carrés. On 16 donner le focus au niveau du systéeme de
g voit que c'est un (inaudible) non 17 taxation. Le taux de taxe qui est
18 résidentiel 1. On a une valeur du terrain 18 applicable a ce genre de propriété la, on
19 de 3 299 000, une valeur de 314 710 000 |19 va le voir peut-étre un peu plus tard,
20 pour le batiment, pour un total de 20 mais il y a un taux de taxe qui est
21 318 009 000. 21 nettement supérieur a l'utilisation
22 Q. Je vous arréte ici, monsieur Chabot. On 2 résiduelle.
23 regarde la valeur, il s'agit du réle 2016 23 Q. Parfait. Sion prend maintenant le
24 a 2018. 24 deuxieme actif sur lequel...
25 R. Clestga. 25R. Oui.
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... traite votre document, on parle... on
va passer les baux, on parle des
résidences.

Oui.

. Je vous montre un deuxieme document. Pour

les fins de I'exercice, nous allons coter
ce document OF-4.

PIECE OF-4 :

10 Réle d'évaluation fonciére de la Ville de
11 Fermont pour les années 2016-2018
12 (strictement maison de chambres et

13 pension).

14 )

15 LE TEMOIN :

16 C'est une portion, ce batiment-la c'est...
17 c'est encore une fois un extrait du réle
18 d'évaluation fonciere. C'est strictement
19 la partie maison de chambres et de pension
20 que j'ai la ici, parce que les 28 autres,
21 je ne les ai pas avec moi. C'était le

22 tableau a I'endos de OF-1 qui avait été
23 déposé.

24

25

51
1 Me GABRIEL SERENA :
2 Q. Exact.
3 R. Donc, la on parle juste du bloc de maison
4 de chambres et pension, qu'on pourrait
5 dire, et c'est... on l'appelle communément
6 I'hétel la-bas, mais... c'est pour le
7 « fly-in, fly-out » dans Bloom Lake, ils
8 operaient comme ¢a, deux semaines « in »,
9 deux semaines « out », et on
10 interchangeait I'occupant de la chambre
11 pour un autre deux semaines.
12 Donc, on a pour celui-la un batiment
13 qui a trois étages, on a une valeur du
14 terrain de 712 200, valeur du batiment
15 17 723 200, pour une valeur totale de
16 l'immeuble de 18 435 000. Puis lui il est
17 affecté par la classe fiscale résiduelle,
18 donc, c'est le plus bas taux de la Ville
19 qui est appliqué la-dessus. On a pour 28
20 autres propriétés qui sont des résidences
21 détachées, jumelées, déetachées, qui
22 existent, des documents comme celui-1a,
28 qui, quand on les additionne ensemble
24 donneraient le 25 345 200.

25 Q4. Et je vous pose la méme question que tout
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52
a I'heure, il s'agit du réle 2016 a
2018...
Et c'est la méme valeur pour 2013 a 2015.
Donc, si on reprend votre document OF-2...
1.
En fait, c'est 2.
C'est 2, oui.
Celui que vous avez produit, excusez-moi,
je me suis peut-étre meépris tout a
I'heure.
Oui, c'est bon.
On regarde l'allocation qui est proposée
par Champion, donc, la premiére colonne;
qu'en est-il de votre évaluation de...
C'est sOr que quand je regarde ¢a, on
parle quand méme des... si on prenait
'ensemble de ces... du 10,5 millions, si
on prenait ce montant-la, c'est plus de
deux milliards d'investissement qui a eté
mis la-dessus, qui a été mis pour
I'ensemble de ces éléments-la. Et déja,
dans la contribution du 314 710 000 qu'on
a pour les batiments, c'est une fine
partie quand méme de cet investissement de
deux milliards, au-dela de deux milliards,
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qui a été fait la-dessus.

Aprés ¢a, le « mining lease », c'est
les terrains. Aprées ¢a, on parle du
quatre millions pour Bloom Lake Fermont
« housing ». Puis tantét, ce que jai
entendu, c'est qu'il y avait une mine qui
etait a proximité qui était Fire Lake.

Fire Lake, pour l'avoir fait encore
derniérement, moi, j'étais a Fermont la
semaine du 5 au 9 juin 2017, ¢a fait a
peine trois semaines, j'étais la justement
puis il fallait que j'aille a Fire Lake.

Il fallait que j'aille a Fire Lake, il

fallait que j'aille aussi a Gagnon, il

fallait que j'aille a la (inaudible), qui

est encore un peu plus loin. Puis la
route pour aller de Fermont a aller
jusqu'a Fire Lake, c'est une heure et
demie dans les bonnes conditions, en jeep,
4X4, en « pick-up » 4X4.

Puis il ne faut pas qu'on rencontre
de convoi ferroviaire, parce que la mine
de Mont Wright, elle, va transiter par
Fermont, descendre vers Gagnon, faire Fire
Lake, Gagnon, et descendre vers Port-
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Cartier, qui est son port d'attache. I

y a cing convois de 160 a 200 wagons a la
fois qui passent... qui partent du Mont
Wright, donc, qui coupent cette route-la
plusieurs fois, au minimum quatre fois.

Et si on est malchanceux, on va le frapper
deux fois le convoi. Parce que quand on
parle de 160, 200 wagons, je me rappelle
qu'il y a beaucoup de mes collégues dans
le temps qu'on... juste avec le chemin de
fer de Quebec Northshore & Labrador
Railway, qui était a Labrador City,

d'avoir manqué leur avion parce qu'il y
avait un convoi qui traversait le chemin
puis que les gens arrivaient en retard a
leur avion a cause justement du temps
d'attente de ce convoi.

18 Q2. Je comprends trés bien. Donc...

19 R. Iy a un autre convoi aussi, il y a un

20 autre convoi de Fire Lake. A Fire Lake,

B . GRS UL N Q. g ¥ (0] -
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21 ArcelorMittal exploite un gisement.
2 Dailleurs, ils vont investir dans les
23 prochaines années 265 millions pour mettre

24 en valeur ce gisement-la. lls ont déja
25 des travaux qui sont amorcés. Je vous
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disais tout a I'heure que ¢a prenait une
heure et demie dans des bons temps pour se
rendre la quand la route vient d'étre

« gradée » puis qu'il n'y a pas trop de

pluie, il n'y a pas trop de trous. En

hiver, ¢a dépend aussi des conditions
météo.

Puis ArcelorMittal a installe déja
présentement 140 unités de chambre a son
site de Fire Lake pour exploiter le
gisement de Fire Lake, qui lui, a raison
de 40 wagons a la « shot », a la fois, des
convois de 40 wagons, s'en vont vers la
mine de... vers les installations du Mont
Wright a Fermont. Donc, ¢a fait 40 trains
qui partent de Fire Lake... excusez,
quatre a cinq convois par jour de 40
wagons qui partent de Fire Lake, qui s'en
vont a Fermont, puis il y en a cinq
convois de 160 a 200 wagons qui descendent
vers Port-Cartier. Donc, ¢a fait quand
méme beaucoup de va-et-vient dans la
région de Fermont, Fire Lake, pour se
rendre la-bas.

Donc, Fire Lake c'est quand méme une

56

heure et demie, puis pour... dans les
meilleurs des temps, puis on ne pourra pas
faire ¢ca matin et soir, trois heures de

route dans ces conditions-la.

Q. Puis vous évaluez a peu pres la distance
a combien de kilomeétres de la ville de
Fermont?

R. Ce n'est pas tellement loin, c'est quand
méme 90 kilométres. 90 kilométres, mais
c'est une route de gravelle, c'est une
route qui a été faite pendant une gréve,
c'est pour s'en aller lier...
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13

14 VOIX NON IDENTIFIEE :

15 Qa1. Ca ressemble a une rue de Montréal, si je
16 comprends bien?

17 R. Pardon?

18 Q=2. Ca ressemble a une rue de Montréal.

19

20 Me GABRIEL SERENA :

21 C'est mieux qu'une rue de Montréal.
2 R. C'est mieux. Disons que ¢a ressemble a la
23 route pour prendre mon chalet et je

24 roule... rarement capable d'aller plus
25 vite que 60 kilometres/heure.

2

ek
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. Monsieur Chabot, vous avez mentionné lors

. Fire Lake.

57

de votre témoignage a l'instant que
Arcelor avait installé des unités
d'habitation sur le site de... sur quel
site exactement?

Fire Lake.

Fire Lake, il y a deux gisements, il y a

le gisement de... pour s'en aller dans
I'historique, parce que j'étais la aussi,
parce que j'ai fait le réle d'évaluation

de la ville de Gagnon, qui est détruite
présentement, je ne sais pas si vous le
savez, mais c'est des mines qui ont été
opérées des années 60 a aller jusqu'a a
peu pres 84, je pense, de mémoire. Puis
la, quand que... les opérations c'était la
compagnie Sidbec Nord Mine qui opérait un
concentrateur au Lac Jeannine, qui était
dans la municipalité de Gagnon. Et quand
le gisement de Lac Jeannine a été épuisé,
la ils ont parti le gisement de Fire Lake,
qui est a 60 milles, ¢a donne 90
kilométres, quelque chose comme ¢a, de
route asphaltée. Il'y a un bout
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d'asphalté de Fire Lake aller jusqu'a
Gagnon. Donc, ils exploitaient ce
gisement-la.

Puis, aprés ¢a, ¢ca a été completement
arrété, ils ont démoli le concentrateur,
ils ont démoli toutes les maisons. Vous
passez dans ce secteur-la, vous voyez que
du foin puis des petits arbustes puis des
arbres. Et ce qui est curieux un peu,
parce qu'on arrive sur la route en
asphalte, puis quand on arrive vers l'ex-
ville de Gagnon, on a une rue avec un
terre-plein dans le milieu et des
trottoirs chaque c6té, mais il n'y a
personne. Donc, c'est des choses qui ont
été abandonnées avec le temps. Etla, le
gisement...
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de Fire Lake ils I'ont opéré avec a peu
pres 35, 40 unités, des roulottes, des
roulottes, 35, 40 chambres, et la, compte
tenu gu'ils vont mettre plus d'emphase sur
I'exploitation de ce gisement-la, qui est
plus fort que celui qu'on a a Fermont,
plus forte teneur en fer, vont exploiter
plus le secteur de Fire Lake. Donc, étant
donné qu'ils ont besoin de plus de... ils
vont faire transiter beaucoup plus de
wagons en provenance de Fire Lake, ils
vont... dong, il y a beaucoup de
manutention qui va se faire la du minage
et du chargement de wagons pour
l'acheminer vers Fermont.

Donc, le 40 unités qu'ils avaient,
35, 40 unités, ce n'était pas suffisant,

18 Qss. Pour revenir a ma question, monsieur ils en ont rajouté une centaine, qu'ils
19 Chabot, les unités... Arcelor prend des ont pris a méme leur « fly-in, fly-out »
20 unités et les met au site de Fire Lake. qui avait été fait pour la construction de
21 Mais n'était-il pas possible pour Arcelor I'expansion de Mont Wright. |l y avait
22 de les mettre dans la ville de Fermont? 1200 chambres qui étaient faites puis ils
23 R. Bien, quand ils ont... ¢a fait déja quand en ont pris un bloc de 100 qu'ils ont
24 méme plusieurs années qu'ils ont reparti démeénage la.
25 le site de Fire Lake. Disons que le site 25 Q. Je reviens au tableau que vous avez
60 61

1 préparé, OF-2. Quel est le total des 1 R. Sije prends, par exemple, les faits
2 réclamations... en fait, je vais vous 2 salllants qui est dans le point 2 en noir
3 montrer un document. Pour les fins de 3 en haut, on parle des valeurs imposables,
4 I'exercice, je coterais cette piece OF-5. 4 on parle de valeurs de terrain de 45
5 . 5 millions, de valeurs de batiment de
6 PIECE OF-5: 6 874 millions, et 919 615 000 pour les
7 Sommaire du role de I'évaluation fonciere |7 valeurs imposables. On a le total des
8 (2016-2017-2018). 8 valeurs non imposables de 65 millions.
9 9 Donc, ici on a 1544 unités d'évaluation et
10 Me GABRIEL SERENA : 10 1707 logements.
11 Qa7. Donc, monsieur Chabot, de quel document |11 Lorsqu'on tourne la page, on a une
12 s'agit-il? 12 ventilation selon les codes d'utilisation,
13R. Ca, il s'agit du sommaire du réle 13 selon l'usage des propriétés. La
14 d'évaluation fonciére, ¢a résume toutes 14 catégorie 1 c'est la résidentielle. Donc,
15 les valeurs des propriétés qu'on adansla |15 on a le total, on a 1198 unités
16 ville de Fermont. 16 résidentielles, pour un total immeuble de
17 Qas. Donc, si on se reporte aux deux propriétés |17 295 311 200. Et sije m'en vais en bas
18 qui sont pertinentes pour le débat 18 dans la section 8, production et
19 aujourd'hui, quelle proportion de 19 extraction de richesse naturelle, on a,
20 l'assiette disons fonciére ou fiscale de 20 dans un premier temps, l'agriculture,
21 la ville de Fermont celles-ci 21 exploitation forestiére, on n'a rien la-
22 représentent-elles, environ? 22 bas a Fermont. Par contre, dans
23 R. Bien, je vais commencer par expliquer un |23 I'exploitation miniére, on a un total de
24 peu le document. 24 595 854 900, ce qui... a vue rapide, c'est
25 Qa. Allez-y. 25 deux tiers de I'évaluation fonciére qui

Denise Turcot, S.0./OCR MAXIN




500-11-048114-157
Le 26 juin 2017

AUDIENCE

62 63
1 sont assignés a l'exploitation miniere. 1 potentiel de 6,9 qu'on pourrait peut-étre
2 Et le taux de taxe qui est appliqué 2 recouvrir en premier choix, qu'on pourrait
3 pour ces éléments-la sont aux alentours de |3 dire. Mais lorsqu'on fait la répartition,
4 2,75 $, tandis que dans le résidentiel 4 qu'on donne plus de poids au résidentiel,
5 résiduel il est a 0,92 $. Donc, c'est 5 bien 3, le taux de taxe il est trois fois
6 trois fois plus cher. Donc, la 6 moins haut que dans le cas de l'industrie,
7 proportion, juste au niveau miniere, par 7 de la mine. Donc, c'est sdr que je trouve
8 rapport a I'ensemble au niveau taxation 8 que le montant qui totalise 2,9 millions
9 d'effort fiscal, c'est plus de 80% qui est 9 pour les propriétés de la mine, je trouve
10 I'effort fiscal pour la partie miniere. 10 ¢a treés bas. On acheéte une mine, on
11 Q. Donc, au regard de ce que vous venez tout | 11 n'achéte pas... on n'allait pas la pour
12 juste d'expliquer, quel impact a ces 12 acheter des résidences, on venait acheter
18 actifs-1a sur la possibilité de perception 13 un site minier. Donc, et déja notre
14 d'argent de la ville de Fermont? 14 valeur de 314 millions représente a peine
15 R. Présentement, c'est sir que la ville de 15 15% de l'investissement qui a été fait
16 Fermont a un statut précaire quand méme, |16 dans... qui était taxable, parce que les
17 parce que présentement c'est... on estime |17 autres éléments ne sont pas taxables,
18 entre 16 et 18 millions le manque a gagner |18 parce que la Loi sur la fiscalité
19 dans les non-payés, dans les taxes non 19 municipale entre autres, avec son article
20 payees par Bloom Lake et compagnie, 20 65.1 et 65.1.1, beaucoup d'immeubles qui
21 incluant les intéréts. Sije ne prends 21 ne sont pas portables au réle. Donc, ¢a,
22 pas les intéréts, je suis plus proche du 22 ¢a nous donne cet élément-la.
23 16,5. Sije m'en vais avec les intéréts 23 Q4. Au regard du tableau que vous avez
24 jlarrive plus a 18. 24 produit, pouvez-vous expliquer au Tribunal
25 Donc, la, on aurait peut-étre un 25 le manque a gagner pour chacun des actifs?
64 65
1 R. C'estun peu... c'est slr que si je prends 1 residences, plus le complexe hoételier
2 la premiere fagon, bien, j'irais chercher 2 qu'on pourrait dire, « fly-in, fly-out »,
3 a peu pres 1,5 million disons avec 3 qui donne un total de 343 354 200. On a
4 I'élément « fixed asset », puis le 1,4, 4 pris 6 900 000 divisés par ce montant-la,
D jirais chercher la proportion de terrain, 5) nous a donné un poids relatif de 2,01%.
6 c'est-a-dire a peu pres peut-étre 6 Et c'est ce qu'on a appliqué pour... en
7 66 000 $. Puis dans le résidentiel, 7 fonction de l'évaluation fonciere. Donc,
8 jirais chercher peut-étre 500 000, 8 2,01% de 314 710 000 donne, pour la
9 600 000 maximum. Donc, on parle de peut- |9 portion des batiments a la mine, de
10 étre un élément de 2,2 millions rapidement |10 6324 370. 2,01 a 3 299 000 donne 66 296.
11 en faisant cette sommation, au lieu du 11 Et 2% du 25 millions donne 509 334. Ce
12 6,9, parce que c'est sr que l'importance 12 qui donne le compte de 6 900 000.
13 relative au niveau de la taxation c'est le 13 Q4. Donc, serait-il exact de dire que la
14 batiment qui est utilisé comme mine, puis |14 proportion, ou du moins le pro rata qui
15 la mine comme telle. 15 est proposé initialement est repris dans
16 Q. Pour le bénéfice du Tribunal maintenant, 16 votre proposition?
17 pouvez-vous expliquer le fonctionnement 17R. Oui.
18 général de votre tableau, le calcul 18 Q. Dans l'optique ou le scénario que vous
19 derriere celui-ci? 19 proposez serait accueilli par le Tribunal,
20R. Oui. Il est quand méme fort simple. 20 que seraient les effets pour la ville de
21 C'est qu'on a pris I'évaluation 21 Fermont?
2 municipale, ma quatrieme colonne ici, 22 R. Bien, si mon scénario ou le scénario du...
23 314 710 000, auquel on a ajouté la valeur |23 qui a été proposé par la répartition, je
24 du terrain, 3 299 000, auquel on a ajouté 24 comprends mal votre question, j'ai peut-
25 la valeur de 25 345 200 pour les 28 25 étre mal écouté.
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1 Q. Je veux dire quels seraient les effets si 1 Pour les fins de I'exercice sera coté OF-
2 la Ville est capable de venir chercher le 2 6.
3 manque a gagner... 3 .
4 R. Bien, c'est sdr que s'ils vont chercher 4 PIECE OF-6 :
5 tout prés de 6,9 millions au maximum, on (5 Reglement municipal #425.
6 s'entend, mais... c'est s(r que compte 6
7 tenu qu'ily a déja 17, 18 millions de 7 Me GABRIEL SERENA :
8 dette, ¢a va réduire l'effort fiscal de 8 Q. Simplement pour venir compléter ce que
9 tous les autres contribuables. C'est sar 9 vous avez dit...
10 que c'est un budget que la Ville a et 10 R. Oui, ¢a, ce sont les montants de... c'est
11 I'ensemble des contribuables va en 11 le réeglement 425 qui détermine les taux de
12 souffrir parce que les taux de taxe vont 12 taxes municipales pour I'exercice
13 étre obligés d'étre augmentés. Ca veut 13 financier de 2015. Puis la on parle des
14 dire qu'aussi l'autre mine... que 14 catégories d'immeuble. Donc, on a le taux
15 ArcelorMittal va en souffrir parce que si 15 particulier a la catégorie résiduelle,
16 le taux augmente de leur coté aussi, il va 16 alors 1,3, on parle de 0,92 $ du 100 $
17 y avoir un effort a demander auprés de 17 d'évaluation. Ca, ¢a s'applique entre
18 ArcelorMittal pour combler les manques a |18 autres a tout ce qui est « housing », les
19 gagner. C'est des services qui ont été 19 maisons qu'il y a a Fermont, ainsi que le
20 rendus en plus, c'est sdr. 20 complexe de chambres. Aprés ¢a, on ala
21 Q. Et avant de terminer avec vous, monsieur |21 catégorie des immeubles de six logements
22 Chabot, vous parliez du pourcentage 22 et plus, ¢a ne s'applique pas ici, mais on
23 d'allocation sur chacun des actifs, dans 23 en a des taux comme ¢a. On a le taux
24 le fond l'industriel versus le 24 particulier pour la catégorie des
25 résidentiel. Je vous montre un document. |25 immeubles non résidentiels qui est de

68 69
1 2,75 % du 100. Ca, ca vise les propriétés 1 vous, monsieur Chabot.
2 commerciales qu'on a a Fermont. Onaun |2 .
3 taux qui est particulier a la catégorie 3 CONTRE-INTERROGE PAR Me SYLVAIN RIGAUD :
4 des immeubles industriels qui est 4 Q. Monsieur Chabot, quand on parle des
5 exactement le méme taux que celui du 5 résidences dans votre tableau OF-2, c'est
6 commercial a 2,75. Puis il y a une taxe 6 des Fermont « housing »?
7 aussi sur les terrains vagues desservis, 7 R. Oui.
8 1,84 $ du 100. 8 Q. Ca, on parle bien des 28 unités de
9 Aprés ¢a, on va parler des taxes 9 logement du complexe hételier, également
10 supplémentaires d'aqueduc et d'égout qui |10 du complexe de la cafétéria, avec le
11 sont a 0,06 $. La taxe pour les services 11 centre de divertissement?
12 d'enlévement de transport disposition des | 12R. Ca comprend les 28 résidences, ainsi que
13 ordures ménageéres a 0,08 $ du 100. Puis |13 les chambres dans le « fly-in, fly-out »,
14 la taxe pour le contréle biologique des 14 et le complexe cafétéria.
15 insectes piqueurs qui est 75 $ par année 15Qs1. O.K., ga comprend le tout.
16 par logement. Les gens sont trés contents |16 R.  Oui.
17 depuis qu'il y a ¢a, parce que... 17 Q=. Maintenant, pouvez-vous me donner une idée
18 Q. Le document avait déja éte produit au 18 du codt de remplacement de I'ensemble de
19 soutien de notre réclamation, Monsieur le |19 ces immeubles?
20 Juge, donc, techniquement, il est au 20R. De quels immeubles que vous me parlez?
21 dossier de la Cour. Mais pour les fins de 21 Qss. Des 28 unités, le complexe d'hotelerie, et
2 I'explication, les explications fournies 22 la cafétéria.
23 par monsieur Chabot, il semblait pertinent |23 R. Bien, disons qu'il faudrait que je retire
24 de vous le soumettre également. 24 la valeur du terrain.
20 Je n'ai plus d'autres questions pour 25 Qs4. Oui.
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1 R. Mais ¢a je ne l'ai pas sous la main. Mais |1 I'exercice quand vous avez préparé et
2 c'est sUr que le 25 345 200 correspond 2 déposé le role 2016-2018 de tenir compte
3 sensiblement a la valeur du codt de 3 des circonstances propres au complexe en
4 remplacement, plus la valeur du terrain, 4 date du 1er juillet 20147?
5 de ces immeubles. 5 R. Effectivement, c'est en 2014, lorsqu'on a
6 Qss. D'accord. Et, ¢a, c'est pour le role 6 fait le diagnostic du role, les
7 2016-2018. Pour les fins de taxation 7 proportions médianes, quand on analysait
8 fonciére, je crois comprendre que le 8 les transactions immobilieres de tout type
9 principe c'est qu'on doit se situer au 1er 9 gu'on avait la-bas, on n'en a pas des
10 juillet de I'année précédant le début du 10 tonnes, donc, ¢a nous donnait une tendance
11 réle, donc, ¢a, ce serait la valeur... 11 que le marché... on sentait qu'il
12R. Au 1erjuillet 2014. 12 commengait a y avoir quelque chose qui
13 Qss. 1er juillet 2014. 13 pourrait peut-étre se passer, mais pas
14 R. Pour le réle 2016, 2017 et 2018. 14 significativement avant plus 2015 qu'on a
15 Qs7. D'accord. 15 senti des changements légers. Si bien que
16 R. Et le rOle précédent c'était au 1er 16 la médiane qui a été acceptée par le
17 juillet 2011, et c'est une valeur qui a 17 ministére des Affaires municipales pour le
18 été reconduite. 18 role 2016 a fait I'objet d'obstination
19 Qss. Donc, c'est la valeur du réle 2013 a 2015 |19 avec eux autres, parce qu'il a fallu que
20 qui a eté reconduite telle quelle pour le 20 je défende... il faut que je défende mon
21 réle 2016-20187? 21 point de vue quand je dépose ma valeur
22 R. Exact. Donc, ¢a correspondait a une 22 puis la proportion médiane. La proportion
23 valeur au 1er juillet 2011 qu'on a 23 meédiane est a 97%. Et, donc, je dois
24 reconduite. 24 soumettre mes transactions au Ministere
25 Qs. O.K. Alors, vous n'avez pas fait 25 des affaires municipales qui doit

72 73
1 approuver la médiane administrative que je |1 valent plus que quatre millions, elles
2 dois déposer. 2 valent, selon vous, 25 millions?
3 Eux autres, ils voulaient que ce soit 3 R. 25 millions au 1er juillet 2011 et
4 plus aux alentours de 103, puis moi je 4 compagnie, et caetera, oui, une a une,
5} trouvais que ce n'était pas correct, puis D oui.
6 on a fait les démonstrations avec les 6 Qes. Oui, merci. Maintenant, pour ce qui est
7 transactions, parce qu'il y a quand méme |7 du réle pour la valeur de la mine, on va
8 beaucoup de ventes qui sont faites entre 8 parler, si vous me permettez, de 320
9 la compagnie ArcelorMittal et - c'est des 9 millions approximativement.
10 parties liées - entre les travailleurs et 10 R. Bien, 300... oui. Oui.
11 d'autre chose, et ils ont accepté ma 11 Qes. 318.
12 mediane. 12R. 318, oui.
13 Qeo. Mais ma question c'était pour savoir en ce |13 Qes. O.K., 318. Alors, ¢a, c'est la valeur au
14 qui concerne l'évaluation au réle 2016- 14 réle 2016-2018, c'est exact?
15 2018 pour les « residential housing », 15R. Etcest aussi la valeur 2013, 2014, 2015.
16 est-ce que ¢a a été établi en fonction de 16 Qes. O.K. Alors, quand vous avez déposé la
1F la valeur au 1er juillet 20147 Votre 17 valeur 2016, vous avez simplement
18 réponse c'est non? 18 reconduit la valeur au réle précédent?
19 R. Non, c'est non. 19 R. Exact.
20 Qe1. Mereci. 20 Qer. C'est exact. Donc, vous n'avez pas refait
21 R. C'est une valeur au 1er juillet 2011 qui 21 I'évaluation sur la base, comme le prévoit
22 a été reconduite. 22 la Loi sur la fiscalité municipale, en
23 Qe2. Parfait. Est-ce qu'on s'entend, selon 23 tenant compte des circonstances qui
24 vous, les résidences qui ont été évaluées |24 prévalaient au 1er juillet 2014, c'est
25 a quatre millions par Champion, elles 25 exact?
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1 R. C'est un droit qu'on a quand c'est une 1 R. Non, la phase 2 n'est pas completée, elle
2 municipalité de moins de 5000 habitants 2 n'était pas complétée la derniere fois que
3 de... et que la médiane n'est pas 3 je l'ai... la fois que je l'ai visitée
4 significativement en déséquilibre de 4 avant juin cette année, on voyait qu'il y
5 reconduire le role d'évaluation. 5 avait beaucoup d'équipement a l'intérieur
6 Qe D'accord. Donc, quand vous avez reconduit | 6 de la phase 2 qui était encore leur boite,
7 le réle, quand vous avez déposé la valeur |7 qui n'était pas installé.
8 pour le réle 2016-2018, vous n'avez pas 8 Qn. O.K. Etca, la phase 2, elle a été
9 tenu compte de la valeur de la mine en 9 interrompue quand, monsieur Chabot?
10 date du 1er juillet 2014, est-ce exact? 10R. Il faudrait que je prenne des notes a
11 R. J'ai regardé la valeur que j'avais au 1er 11 quelque part, je...
12 juillet 2011 voir s'il y avait des 12 Q7. Vous ne le savez pas?
13 éléments significatifs, puis j'ai 13 R. Par coeur, non, je ne peux pas tout savoir
14 recondulit le réle en 2014. Je ne voyais 14 par coeur.
15 pas nécessairement d'éléments difféerents | 15 Qz. Non. Avant ou aprés votre décision de
16 qui pouvaient s'appliquer. 16 reconduire pour le role 2016-2018 la
17 Qee. O.K. Pour le role 2013-2015, je comprends | 17 valeur qui avait été attribuée pour le
18 que vous avez ajouté par voie de 18 réle 2013-20157?
19 modification une valeur de l'ordre de 140 19 R. Oui, dans le réle 2013 a 2015, on avait
20 millions qui représente la phase 2 de la 20 tenu compte justement... d'une part, quand
21 mine, exact? 21 on a émis le certificat, c'est que la loi
2 R. Exact 22 nous dit on doit porter au réle un
23 Qn. D'accord. Etg¢a, la phase 2, ¢a a été 23 batiment lorsqu'il est substantiellement
24 complété quand ¢a, monsieur Chabot, est-ce | 24 terminé, ou lorsqu'il y a un délai de deux
25 que ¢a a été complété la phase 27 25 ans suivant le début des travaux. Et
76 77
1 c'est en fonction du deux ans depuis le 1 ententes avec les voies de chemin de fer
2 début des travaux qu'on a mis au réle les |2 que je ne suis pas capable de livrer des
3 éléments qui sont la. Puis on a accordé 3 choses comme ¢a, juste au niveau du
4 des désuétudes pour tenir compte justement | 4 batiment, alors que ¢a aurait di se faire
5 que ce n'était pas terminé. Qui est de 5 dans un investissement initial d'un
6 l'ordre de 30% d'ailleurs. 6 milliard. Donc, on a amputé... on a mis
7 Q. D'accord. Donc, on se comprend, la phase |7 30% de désuétude pour tenir compte de
8 2 n'a jamais été terminée, n'a jamais été 8 I'élément qui était non termine.
9 mise en opération? 9 Q. Mais on se comprend que, pour le réle
10 R. N'a jamais été mise en opération. 10 2016-2018, vous avez reconduit une valeur
11 Q. 1l faut combien d'investissement pour 11 qui avait été portée au réle précédent a
12 compléter la phase 2, selon vous? 12 I'égard d'une phase qui n'a pas été
13 R. Parce qu'il faut faire quand méme 13 terminée et qui n'a jamais été mise en
14 attention de ce qui est attribuable a ce 14 opération et qui requiert encore plusieurs
18 que j'ai comme fins de taxation. On avait |15 millions d'investissement?
16 fait un exercice justement pour approuver |16 R. Oui.
17 la phase 2; ¢a codtait aux alentours d'un 17 Qn. D'accord. En ce qui concerne la route
18 milliard a faire. Et pour compléter, on 18 d'accés, moi, on m'a parlé plus d'une
19 avait estimé avec les évaluateurs de 19 distance d'environ 40 kilométres entre le
20 l'autre partie, parce qu'on a eu beaucoup 20 complexe des résidences et le projet de
21 de rencontres avec les autres parties, 21 Fire Lake Nord. Pouvez-vous me parler du
22 d'estimer que ¢a colterait probablement 22 projet d'investissement du gouvernement du
23 300 millions pour rendre a terme cette 23 Québec qui a été annonce, les travaux de
24 portion-la pour compléter le batiment avec |24 réfection, d'amélioration du lien routier?
25 ses équipements. Je ne parle pas des 25R. Je ne connais pas le... je sais qu'ily a
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1 un projet qui est en vue, mais de passer 1 direct avec ¢a, mais ¢a fait longtemps
2 de 90 kilomeétres a 45 kilometres, ¢a, je 2 qu'on en parle, puis ¢a fait plus de 15
3 ne crois pas a ¢a. Je regardais sur le 3 ans qu'on parle d'amélioration de cette
4 site, justement sur Google Earth, puis des |4 route-la. Quand g¢a va étre fait, je vais
8 elements la-dessus pour voir la route 5 le croire.
6 puis... parce que je voulais valider 6 Q. D'accord.
7 c'étaient 90 kilomeétres, puis c'étaient 7 )
8 vraiment 90 kilométres qu'on a entre les 8 VOIX NON IDENTIFIEE :
9 deux lieux. De la a dire qu'on est 9 Il'y a des élections qui s'en viennent.
10 capable de couper ¢a en deux, je trouve ¢a | 10
11 un peu étonnant. 11 Me SYLVAIN RIGAUD :
12 Q. O.K. Mais est-ce que vous étes au courant | 12 Qeo. Pour ce qui est de la mine, monsieur
13 des annonces qui ont été faites par le 13 Chabot, les valeurs de la mine sont
14 gouvernement du Québec, les sommes qui | 14 contestées aussi bien pour les réles 2013-
15 doivent étre investies pour améliorer le 15 2015 que 2016-20187?
16 lien routier entre ce qui serait le projet 16 R. Effectivement, comme ArcelorMittal faisait
17 Fire Lake Nord et la ville de Fermont? 17 contestation. C'est presqu'un pélerinage
18 R. Les projets d'amélioration de la route 18 a tous les trois ans qu'on a de
19 389, ce n'est pas la premiere fois qu'on 19 contestations dans ces industries-la.
20 en entend parler, ¢a fait des années et 20 Dans le 318 millions, il y a certains
21 des années qu'on en entend parler. Tant |21 éléments qui sont des eléments fiscaux.
22 que ce ne sera pas fait... je vais le 2 On a interprété l'article 65, 65.1. On
23 croire quand ¢a va étre fait, parce que 23 est presentement déja encore avec
24 c'est... on parle méme aussi d'un lien 24 Champion, on était justement au Tribunal
25 peut-étre pour se rendre a Sept-lles en 25 administratif du Québec jeudi dernier sur
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1 ¢a; on avait des propositions a faire a 1 Me DENIS CLOUTIER :
2 Champion, on les a faites. Eux autres 2 Juste une question de... est-ce que la
3 nous avait fait une proposition, on a fait < Cour a une carte des lieux? Est-ce qu'on
4 une contre-offre. Il'y a certains 4 a une carte des lieux qu'on aimerait
5 éléments qu'on a étudiés ensemble. Puis |5 exhiber a la Cour? Peut-étre du « mine
6 lorsqu'on a visité aussi l'immeuble encore |6 pit » puis des batiments puis tout ¢a,
7 une fois en juin dernier, jai fait la 7 juste pour leur intelligence, l'image vaut
8 visite avec David Cataford et leur expert 8 1000 mots. Est-ce que ¢a a été fait, ¢a,
9 - attendez minute - 5, 6, 7... le 7 juin 9 dans le dossier jusqu'a maintenant?
10 dernier, sur place pour voir un peu les 10
11 attentes. Puis la, avec les opinions 11 Me SYLVAIN RIGAUD :
12 juridiques que j'avais demandées du bureau | 12 Oui, il'y a eu des cartes, oui, mais je ne
13 de Cain Lamarre, certains éléments qu'on |13 sais pas pour les fins...
14 est prét a prendre en compte, mais onne |14
15 baissera pas ¢a de 50%, c'est s(r. 15 LA COUR :
16 Qe1. Ca, c'est votre droit. Vous avez des 16 Je ne me souviens pas de carte
17 contestations a la fois par Champion et 17 particuliere pour ce projet-la ou ces
18 egalement par les débitrices, monsieur 18 immeubles-la, a moins que ce soit annexé
19 Chabot, pour le réle 2013-2015? 19 a l'« APA »?
20R. Exact, oui. 20
21 Qe2. Oui. Je n'ai pas d'autres questions pour 21 Me SYLVAIN RIGAUD :
22 le témoin, Monsieur le Juge. 22 Bien, une carte, oui, mais des photos des
23 23 batiments, mais je ne pense pas que ce
24 Me BERNARD BOUCHER : 24 soit nécessaire. Mais si vous avez
25 J'en ai quelques-unes. 25 quelque chose...
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1 Me GABRIEL SERENA : 1 pas nécessaire, mais évidemment c'est a
2 Qs. Avez-vous une carte avec vous, monsieur |2 vous de juger. Je n'ai pas de probleme a
3 Chabot? o ce qu'on vous remette une copie du...
4 R. Moi, j'ai une photo aérienne, mais j'en ai 4
5 seulement qu'une copie. 5 LACOUR: ,
6 Qs. Sicga peut permettre au Tribunal de mieux |6 O.K., je vais le prendre.
7 comprendre la... de visualiser... 7
8 8 Me GABRIEL SERENA :
9 LACOUR: 9 O.K.
10 Visualiser la situation des lieux. 10
11 . 11 LACOUR :
12 LE TEMOIN : 12 OF-7.
13 Complexe minier phase 1, phase 2, 13
14 batiments et... 14 Me SYLVAIN RIGAUD :
15 15 O.K. OF-7, puis on pourra en faire une
16 Me GABRIEL SERENA : 16 copie peut-étre maintenant ou a la pause.
17 Qes. Puis ¢a? 17 .
18 R. Ca, c'est un document qui est 18 LA GREFFIERE :
19 confidentiel. 19 C'est vous qui le produisez?
20 20
21 Me SYLVAIN RIGAUD : 21 Me SYLVAIN RIGAUD :
22 Qes. Non, non, bien, ¢a, je comprends. Mais on |22 Non.
23 a une carte ici qui montre différents 23
24 éléments, on pourrait en faire une copie 24 Me GABRIEL SERENA :
25 pour le Tribunal. Quant a moi, ce n'est 25 Non, bien, on va le prendre, si vous
84 85
1 permettez, sur notre... 1 Qeo. y)y a trois chiffres qui apparaissent 1a?
2 2 R ui.
3 Me SYLVAIN RIGAUD : 3 Q. Le premier chiffre 314 710 000, c'est un
4 Oui, oui, sur votre liste OF-7. 4 chiffre qui correspond a la valeur qui
5} . 5 apparait au réle d'évaluation pour la
6 PIECE OF-7 : 6 mine?
7 Carte aérienne des installations minieres. |7 R. Pour le batiment.
8 8 Qor. Pour le batiment. Eten ce qui concerne
9 Me SYLVAIN RIGAUD : 9 votre chiffre de 3 299 000, que
10 Alors, moi, je n'ai pas d'autres 10 représente-t-il?
11 questions, Monsieur le Juge. 11 R. C'est pour le terrain.
12 12 Q<. Pour le terrain, d'accord. Eten ce qui
13 LA COUR : 13 concerne le 25 345 2007?
14 Merci. 14R. C'est les 28 batiments on pourrait dire
16 ) 15 résidentiels, plus le camp « fly-in, fly-
16 CONTREAINTERROGE PAR Me BERNARD BOUCHER: | 16 out » avec sa cafétéria.
17 J'en ai quelques-unes. 17 Qe. Parfait. Par la suite, je crois
18 Qs. Si vous voulez prendre le document OF-2. |18 comprendre que vous avez fait un total
19R. Oui. 19 pour cette colonne-la?
20 Qes. Juste pour bien comprendre, en fait, le 20R. Oui.
21 fonctionnement en fait du calcul qui a été |21 Qw. Total des valeurs au réle d'évaluation qui
2 fait au niveau du tableau OF-2. Vous avez |22 représente 343 354 200 $, exact?
23 une colonne intitulée « Valeur au réle 23R. Oui.
24 d'évaluation ». 24 Qgs. Par la suite, vous avez une colonne
25R. Oui. 25 intitulée « Pourcentages par rapport au
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1 réle d'évaluation ». 1 Juste pour bien comprendre. C'est parce
2 R. Clestle 6,9 millions de répartition qui 2 que vous avez un chiffre constant de 2,01%
3 avait été mis au niveau de l'allocation 3 qui est la.
4 par votre rapport, puis ce qu'on a mis, 4 R. Oui, c'est limportance relative, oui.
5 divisé par la valeur fonciere, qui donne 5 Q. Oui, mais le chiffre qui est la de
6 un poids relatif de 2,01%. 6 6 234 370, de fagon ultime, ¢a, c'est un
7 Q. Bien, c'est parce que votre poids relatif 7 pourcentage, c'est un pro rata par rapport
8 de 2,01% est constant dépendamment du |8 au chiffre de 6 900 000, c'est exact?
9 chiffre? 9 R, Non.
10R. Oui. 10 Qior. Non?
11 Qo. Est-ce qu'il ne serait pas plus juste, 11 R.  Non. Le 6 900 000 c'est pour balancer
12 monsieur Chabot, de faire l'opération 12 avec le 6 900 000...
13 suivante, on devrait vous donner les 13 Q2. Ouli, c'est ¢a.
14 chiffres qui apparaissent dans la colonne 14R. .. maisle 2,1% c'est 6,9 millions
15 de I'extréme droite, on a un chiffre de 15 divisés par 343 millions. Et si
16 314 710 000 $ qui apparait pour la mine. 16 j'applique 2,1% a ¢a, ga me donne six
17R. Oui. 17 millions. Sije prends deux millions...
18 Q. Est-ce que ma compréhension est exacte que | 18 2% fois trois millions...
19 ca représente 91,69% du montant total qui |19 Q. O.K., non, je vois la fagon dont vous
20 apparait au réle d'évaluation de 20 l'avez réattribué. Mais l'autre fagon
21 343 354 2007 21 qu'on aurait pu le faire c'est en prenant
22 R. Attendez un peu, comment vous dites ¢a le | 22 le 314 710 000 représente 91,6% de
23 montant? 20 I'évaluation totale de 343 millions?
24 Q9. On va regarder ensemble, je vais vous 24 R. Oui.
25 donner le chiffre, ¢a va étre plus facile. 25 Quos. Ce qui va nous donner le méme chiffre de
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1 six millions qui est 1a? 1 Qumo. Potentiellement, s'il revend l'immeuble
2 R. Laméme chose, oui. 2 plus cher qu'il 'a payé.
3 Qus. O.K, je comprends la fagon dont vous 3 R. Oui, mais ¢a pourrait étre la méme chose
4 l'avez fait. 4 dans le cas de la mine.
5 R, Oui . 5 Q. Etvous ne pensez pas que pour minimiser
6 Q. Autre question. A un certain stade il est 6 le gain en capital qu'il va réaliser sur
7 possible que l'acquéreur des immeubles 7 la vente des résidences qu'il va vendre
8 veuille les revendre. 8 plus vite la mine, il a intérét a
9 R. Ca peut étre une éventualité. 9 maximiser le prix attribué aux résidences?
10 Qwr. Bon. Et dans ces immeubles-la on ades |10R. C'est ce qui fait un non-sens, parce que
11 résidences, il y a 28 résidences, un 11 ¢a peut étre une fagon de le faire pour
12 complexe hételier puis une mine. 12 sauver des sous en gain de capital, mais
13R. Oui. 13 dans les faits, ¢a devient une fagon de
14 Ques. Sur la base de votre expérience, d'apres |14 pénaliser le reste. Ca n'a aucune
15 vous, qu'est-ce qui va se vendre le plus 15 incidence avec le prix de vente.
16 facilement? 16 Q2. Ma question est pour vous, je pense que
17 R.  Ah! c'est sOr que ¢a va étre le 17 vous avez pergu en fait treés bien le sens
18 résidentiel, mais ce n'est pas... si je 18 de ma question. Vous ne pensez pas que
19 ferais ¢a, j'aurais des valeurs zéro pour 19 pour l'acheteur c'est avantageux de
20 toutes mes industries quand... partout, 20 maximiser le prix des reésidences, que
21 ca... 21 potentiellement il peut vendre plus vite
22 Que. Non, je comprends. Et quand il va 22 qu'une mine?
23 revendre ces immeubles-la l'acheteur, il 23 R. Il faut que je fasse... il faut faire
24 va réaliser un gain en capital? 24 attention avec ¢a, parce que je me
25R. Forcément. 25 rappelle que ArcelorMittal dans les

Denise Turcot, S.0./0CR

MA_XIN



-

500-11-048114-157

Le 26 juin 2017

AUDIENCE

90

années, je vous dirais 2005, était sur le
bord de Ja faillite. Sur le bord de la

faillite. Etait en mode on s'en va fermer
l'usine. Et finalement le prix du fer a
augmenté un peu. Etils avaient demandé
un effort aupres d'Investissement Québec
pour embarquer avec eux autres pour avoir
un financement de 300 millions qui était
pour enlever la partie stérile qui avait

Q1.

OO~NOOITRARWN-

91

se vendre plus vite puis je n'aurai pas de
gain de capital dans une autre affaire,
c'est de I'hypothétique. Moi, je sais

que, avec ArcelorMittal, ¢a n'a pas éte
hypothétique puis que le gouvernement du
Québec a gagné 150 millions sans avoir
déboursé une cent.

Monsieur Chabot, la vous me parlez du
dossier d'ArcelorMittal; moi, je vous

1
2
3
4
5
6
7
8
9
10 été mise par-dessus du minerai au fil du 10 parle du dossier de la mine de Bloom Lake.
11 temps. 11 La question que je vous pose, et vous étes
12 Puis la il y avait du gisement, mais 12 la pour nous donner une opinion, vous étes
13 il y avait du stérile par-dessus qui avait 13 un expert, vous ne pensez pas qu'un
14 été mis la. Ca codtait 300 millions. Ca 14 acheteur d'un immeuble peut choisir de
15 fait qu'il a demandé l'apport 15 prendre une stratégie qui, au niveau
16 d'Investissement Québec pour favoriser... 16 fiscal, va étre plus avantageuse pour lui?
17 a déplacer cette roche-la avant d'utiliser 17 R. |l pourrait faire ¢a, mais je ne suis pas
18 le gisement. Puis l'usine s'est vendue. 18 sUr que c'est nécessairement la meilleure
19 C'est ArcelorMittal qui I'a achetée et le 19 facon de le faire, parce que... 13, je
20 gouvernement du Québec n'a méme pas 20 sais que Investissement Québec est avec
21 déboursé une cent puis a eu 150 millions 21 eux autres aussi, mais qui sait 13, si le
2 de ristourne. 22 minerai repart puis il remonte 1a, peut-
23 Donc, moi, j'ai un peu de difficulté 23 étre qu'elle va étre a vendre, ce joyau-
24 a embarquer dans votre position a l'effet 24 la, a une petite fortune, puis ils vont
25 que je pourrais peut-étre dire que ¢a va 25 faire peut-étre un gain de capital aussi
92 93
1 important que ArcelorMittal en fait un 1 document.
2 avec... Québec Cartier Mining en a faitun |2 R. Excusez, j'ai perdu le fil.
3 quand ils I'ont vendue a ArcelorMittal. 3
4 Ce n'est pas d'hier ¢a, puis on ne s'en 4 Me BERNARD BOUCHER :
5 attendait pas celle-la. 5 Qus. Ma question, est-ce que vous connaissez
6 Qna. Autre question pour vous. Est-ce que vous |6 bien la situation financiére de la ville
7 étes... la ville de Fermont, c'est une 7 de Fermont?
8 cliente a vous depuis longtemps? 8 R. Je les rencontre une fois par année avec
9 R. Ca doit faire depuis le début de la 9 le conseil de Ville, mais de la a dire que
10 fondation de la Ville, qui date des années |10 je connais le budget annuel de la Ville
11 1975, 1976. 11 puis tout ¢a, je ne connais pas ¢a.
12 Qus. O.K. Est-ce que vous connaissez bien la |12 Q. Est-ce que vous savez si la ville de
13 situation financiere de la ville de 13 Fermont a des réserves accumulées
14 Fermont? 14 importantes?
15R. Pas vraiment la situation financiére. 15R.  Moi, je sais qu'ils ont des réserves,
16 Moi, je m'occupe de I'évaluation. C'est 16 parce gqu'ils n'ont pas le choix de le
17 sOrque quand j'y ai éteily a... J'y 17 faire quand il y a des contestations
18 vais une fois par... a peu prés par année |18 d'évaluations municipales.
19 a Fermont. Oups! ce n'est pas mon 19 Q. O.K. Sije vous disais qu'au niveau de
20 document ¢a. 20 ses actifs la ville de Fermont aurait
21 21 60 $ millions déclarés au dernier budget
22 Me DENIS CLOUTIER : 2 a titre de réserve?
23 Qre. Ah! excusez-moi. 23R. Ca, je ne pourrais... je n'ai jamais
24R. C'est mon... 24 entendu de montant aussi élevé que ¢a, je
25 Qnz. C'est moi, je pensais que c'était votre 25 sais juste...
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Q1. Et est-ce que vous savez si la ville de
Fermont par hasard n'accumulerait pas ces
réserves justement pour faire face a des
situations comme celle-ci, des situations
ou une mine ferme, il y a un
ralentissement de 'économie?

lls en ont toujours fait un peu pour les
contestations d'évaluations municipales,
mais de dire quel montant, je ne peux
vraiment... vous dites un chiffre, 60
millions, je n'ai jamais entendu ¢a. Je
n'ai jamais entendu de montant aussi
important que ¢a. Puis, habituellement,
je ne méle pas de leurs affaires. Je fais
mon évaluation, je suis un officier
municipal, je fais ce que jai a faire
comme travail, puis l'incidence que ¢a
a... c'est sOr qu'ils ont besoin de mes

« in » et de mes « out » pour étre
capables de faire un budget. Mais, non,
je ne connais pas ces chiffres-la.

22 Q2. J'ai un document ici, ga représente le

1
2
3
4
5
6
7 R
8

9

10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20

95
1 prépare ¢a. On parle d'actifs de
2 60 316 304 $. Est-ce que ce chiffre-a,
3 ¢a ne vous dit rien?
4 R. Non. Non, je n'ai jamais vu ce document-
o la, puis...
6 Q. O.K. Mais vous étes conscient quand méme
7 que la Ville a des réserves pour faire
8 face a des éventualités de la nature de
9 celle qu'on connait maintenant?
10R. Pas aussi importantes que ¢a, jamais je
11 croirai.
12 Q4. Pas d'autres questions pour le témoin.
13 Merci.
14
15LA COUR :
16 Merci. Est-ce que vous avez d'autres
17 questions?
18

19 VOIX NON IDENTIFIEE :

%(1) Est-ce que vous le cotez?

22 Me BERNARD BOUCHER :

23 On peut le produire, effectivement, le
24 produire sous la cote...

25R.  Mon document original est ou?

23 profil financier pour 2016 de la ville de

24 Fermont, qui est a date pour 2015, c'est

25 le Ministére des affaires municipales qui
96

1 LA GREFFIERE :

2 Il estici.

3 .

4 LE TEMOIN :

5 O.K.,, oui, oui, mais... c'est correct,

6 mais j'avais quelque chose...

7

8 LA GREFFIERE :

9 Ahlil est la.

10 .

11 LE TEMOIN :

12 O.K

13

14 Me GABRIEL SERENA :

15 Qus. |l estici. L'original de la photo?
16 R.  Non, tout le document.
17 Qi». Je le garde pour le témoin parce que c'est

18 son document a lui, et il est

19 confidentiel.

20

21 LACOUR :

2 Mais l'original de la photo, je pense que
23 (inaudible).

24

25

97
1 LA GREFFIERE :

2 C'est ici, mais j'attends que maitre la

3 produise.

4

5 LACOUR:

6 Parfait.

7

8 Me GABRIEL SERENA :

9 Oui, exact, donc, OF-7.

10

11 LA GREFFIERE :

12 OF-7.

13

14 Me GABRIEL SERENA :

15 Exact.

16

17 LA COUR :

18 Si le témoin veut garder sa copie couleur,
19 je peux prendre une copie noir et blanc.
20

21 LE TEMOIN :

22 J'aimerais ¢a, mais j'en demanderai une
23 autre a monsieur Cataford. C'est monsieur
24 Cataford qui m'a donné ¢a. Ce n'est

25 pas... non, vous pouvez la garder.
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1 LACOUR:
O.K., merci.

Me BERNARD BOUCHER :

Q. En ce qui me concerne, je vais produire
sous la cote CCA-1 ce document. C'est un
document qui a été publié par la Direction
générale des finances municipales, 25
octobre 2016, c'est le profil financier de

OCONOODRWN
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Chabot, sur les actifs immobiliers et
résidentiels, sur leur valeur.
Présentement, est-ce que ces actifs-la
sont occupés?

Je vous dirais que le principal, pour
l'avoir visité le... 5, 6, 7... le 7 juin,

il était vide. Le complexe de « fly-in,
fly-out », j'ai visité I'ensemble des deux
blocs de chambres et de la cafétéria avec

OCONOOTRWN =
Py

10 2016 de la ville de Fermont. 10 les services et et caetera puis c'était
11 . 11 vacant.
12 LA GREFFIERE : 12 Q. Puis en ce qui concerne la mine, on a
13 Ca s'appelle comme ¢a, profil financier... |13 parlé de la phase 2 également?
14 14 R. La phase 2, quand jai visité c'était
15 Me BERNARD BOUCHER : 15 vacant. Iy avait tres peu de
16 Profil financier de 2016 ville de Fermont. 16 travailleurs sur place, c'est sdr. Puis
17 . 17 on n'a quand méme pas eu beaucoup de
18 PIECE CCA-1 : 18 temps, monsieur Cataford est arrivé plus
19 Profil financier 2016 de la Ville de 19 tard de son avion, puis on s'est attarde
20 Fermont. 20 beaucoup plus a la phase 2, puis voir un
21 ] 21 peu dans la perspective... moi, j'ai un
22 REINTERROGE PAR Me GABRIEL SERENA : |22 nouveau réle d'évaluation a déposer
23 J'aurais simplement une petite précision 23 l'année prochaine, donc, le portrait de
24 en... 24 I'évaluation c'est le 1er juillet 2017, en
25 Qs. On vous a posé des questions, monsieur |25 juin 2017. Donc, c'est le moment

100 101
1 favorable pour visiter l'installation pour 1 prochaine évaluation.
2 tenir compte de ces éléments-la. 2 Q. Plus d'autres questions.
3 Donc, je voulais voir aussi ce que 3
4 monsieur Cataford voulait faire avec son 4 COUR:
5 complexe, qu'est-ce qu'il voulait utiliser 5 Q. J'ai juste une couple de questions pour
6 de la phase 1, qu'est-ce qu'il ne voulait 6 vous. Quelles sont les évaluations qui
7 pas utiliser de la phase 2, et vice-versa, 7 sont en ce moment contestées parmi les
8 pour connaitre un peu qu'est-ce qu'il va 8 trois qui nous intéressent?
9 faire avec ces installations-la, parce que 9 R. Jevous dirais que les deux éléments qu'on
10 ¢a a une incidence sur la valeur. Dans la 10 vous a produits, et qui est OF-3 et OF-4,
11 phase 1, tout ce qui est concasseur numeéro | 11 ce sont les deux propriétés qui sont
12 1, avec toute sa ligne de distribution, va 12 contestées. Le reste, les 28 résidences,
13 étre abandonné; il va utiliser pour faire 13 ne le sont pas.
14 fonctionner le concentrateur de la phase 14 Q. O.K. Et quelle est la conclusion qui est
15 1 le concasseur numéro 2 avec sa galerie |15 demandée dans la contestation?
16 de convoyeurs qui a... je pense que c'est 16 R. J'ai un tableau, attendez un peu, j'ai un
17 quatre kilomeétres de long, pour se rendre 17 tableau de ¢a. Parce que cest... ce qui
18 au site d'entreposage. 18 est compliqué un petit peu la-dessus,
19 Puis il y avait certaines questions 19 Monsieur le Juge, c'est qu'on a différents
20 de station de pompage, des « booster 20 certificats puis on a différents
21 pumps », pour les résidus, puis il nous a 21 propriétaires dépendant... j'ai un tableau
22 fait visiter qu'est-ce qu'il était pour 22 1Bl
23 faire avec ces installations-la pour 23
24 essayer d'avoir un topo pour tenir compte |24 Me GABRIEL SERENA :
25 le plus possible des éléments pour la 25 Monsieur le Juge, votre question porte
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1 bien sur la contestation au TAQ? 1 vous dirais, j'ai une, deux, trois,
2 2 quatre, cing, six, sept, huit, neuf
3 LACOUR: 3 requétes au Tribunal administratif pour
4 Oui. 4 deux unités d'evaluation. Mais dépendant
5 5 si c'est Bloom Lake General Partner
6 Me GABRIEL SERENA : 6 Limited, si c'est Bloom Lake Iron Ore
7 O.K.,, parfait. 7 Limited Partner, si c'est Société mine de
8 8 fer du Lac Bloom, puis Mine de fer Québec
9 Me SYLVAIN RIGAUD : 9 inc., ¢a fait qu'il y a différentes dates.
10 La valeur que j'ai, moi, c'est 2,5 $ 10 Mais je vous dirais que, en premier
11 millions qui est recherché sur la 11 lieu, pour le 2013, j'ai des plaintes de
12 contestation pour... 12 2013, 2014, 2015 sur la phase 1, j'ai une
13 ) 13 plainte sur la phase 2, 2013, 2014, 2015,
14 LE TEMOIN : 14 j'en ai une plainte aussi sur le 2016,
15 J'ai toutes les plaintes avec moi, je les 15 2017, 2018, si on parle juste dans Bloom
16 ai toutes. 16 Lake General Partner.
17 17 Aprés ¢a, j'ai une autre plainte sur
18 Me SYLVAIN RIGAUD : 18 Bloom Lake Iron Ore Partner qui se trouve
19 O.K,, c'est bon. 19 a étre les chambres en ville, sur le 18
20 20 millions. J'en ai un sur les différentes
21 LACOUR : 21 phases qu'il y a eu dans le temps que
22 Q. Oui, mais je ne veux pas connaitre le 22 c'était Société mine de fer, parce qu'on
23 montant de taxe qui sont en jeu, mais la 23 l'avait... la premiére phase de 122
24 contestation porte sur I'évaluation? 24 chambres qui avait eté faite. La phase 2
25R. Parce qu'il y a beaucoup de choses, je 25 d'un autre bloc de 122 chambres. Aprés
104 105
1 ¢a, ils ont ajouté en troisieme lieu la 1 Me SYLVAIN RIGAUD :
2 cafétéria. Donc, ¢a fait trois... la méme 2 Exact.
3 unité d'évaluation, mais qui change de 3
4 valeur a chaque fois. 4 LACOUR:
a2 Et aprés ¢a, j'ai les derniéres qui 5 Qwe. Ondemande, pour les mémes années, que le
6 sont faites par Champion. Donc, je ne 6 18,4 millions pour I'hétel, entre
7 sais pas laquelle vous donner comme 7 guillemets, soit réduit a 2,5 millions.
8 valeur, j'en ai... j'ai de la soupe aux 8 R.  Oui 4
9 chiffres. 9 Q. Je ne sais pas c'est quoi le 12 millions
10 Quee. O.K. Est-ce que vous avez sur la feuille 10 qgu'on demande la réduction (inaudible).
1 que vous avez en main, est-ce que ¢a 11 R. Le 12 millions c'est qu'il y avait au
12 montre la valeur qui est demandée? 12 départ un huit millions pour la premiére
13 R.  Oui, demandée, oui. 13 phase du bloc de chambres. Aprés ¢a, le
14 Qus. Est-ce que je peux voir le document voir 14 bloc de chambres, il y en a un autre qui
15 si je le comprends? 15 s'est rajouté. Ca fait qu'apres ¢a...
16 R. Il y a une annotation dessus, parce que... |16 Q. O.K., pour I'année précédente. ..
17 mais ce n'est pas... 17 R. Oui. Puis, aprés ¢a, quand ¢a devient 18,
18 Q. O.K., mais ce document me semble assez |18 ¢a devient avec l'ajout de la cafétéria.
19 clair. 19 Q1. O.K.
20R.  Oui. 20R. Mais c'est courant de voir sur une... je
21 Q. Que dans la plainte 2016, 2017, 2018 on | 21 pourrais vous donner des plaintes
22 demande que le 318 millions soit réduita |22 d'évaluation dans l'industrie, ce qu'on
23 50 millions. 23 fait, bien souvent, on est rendu qu'on met
24R. Oui. 24 entre 30 et 50% de la valeur au réle, sans
25 25 faire d'analyse, puis on dépose une
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1 requéte et les gens mettent une valeur qui |1 LA COUR:
2 va se situer entre 30 et 50% de la valeur |2 Qus. L'autre question, l'autre sujet, c'était
3 fonciére. Parce que c'est déja arrive 3 tout simplement les arrérages de taxes,
4 gu'ils demandent supposons 75% puis qu'on |4 connaissez-vous les montants d'arrérages
5 était prét a aller plus bas que ¢a, puis 5 sur les différents...
6 ils ne pouvaient pas le faire. 6 R. Pas par unité, mais la majorité de l'info
7 Q. Ca, c'est l'offre de départ? 7 est sur... la majorité de l'arrérage est
8 8 sur la mine. On m'a dit que l'arrérage de
9 Me DENIS CLOUTIER : 9 taxes était aux alentours de 500 000,
10 Oui, c'est ¢a. 10 600 000 sur les résidents... le bloc de
11 . 11 chambres. Puis le reste, il y aurait
12 LE TEMOIN : 12 entre 16 et 18 millions pour le reste en
13 C'est l'offre de départ. 13 arrérages de taxes.
14 14 Qus. Alors, ¢a, c'est un 18 millions, puis
15 LA COUR : 15 16...
16 Qus. O.K. Moi, j'aimerais garder ce document- |16 R.  Bien, disons le 18 millions inclut le
17 la, je ne sais pas si les avocats ont des 17 600 000.
18 objections quelconques, mais juste pour 18 Que. O.K., mais ce n'est pas loin de 18
19 résumer les contestations ¢ca me semble |19 millions sur la mine?
20 tres utile. Alors, pouvez-vous le montrer |20R.  Oui.
21 aux avocats juste voir si ¢a pose 21
2 probléme? 22 Me DENIS CLOUTIER :
23 . 23 Oui, c'est ¢a.
24 LA GREFFIERE : 24
25 Je vais demander des copies. 25
108 109
1 LE TEMOIN : 1 CONTREANTERROGE PAR Me BERNARD BOUCHER:
2 Oui. 2 ... qui donne suite a la réponse de
3 3 monsieur Chabot.
4 LACOUR: 4 Q. Surle document OF-2, la valeur au réle
5 Q. Donc, ¢a veut dire que si on prend ) d'évaluation pour I'hétel et les maisons,
6 l'allocation qui est faite dans le contrat 6 on parle de 25 345 2007
7 de vente, le 2,9 millions de la mine irait 7 R. Oui.
8 a la Ville. Sur le quatre millions sur 8 Qus1. Sur le document OF-4...
9 les résidences il y a un 500 000 qui irait 9 R. Clest strictement le complexe...
10 a la Ville? 10 Q2. L'hétel a 17 700 0007?
11R.  Oui. 11 R.  Oui. Oui.
12 Qus. Si on prend votre allocation, 12 Q. Si je comprends bien, donc, sion a
13 essentiellement le plein montant va a la 18 25 345 200 pour I'hétel et les maisons, la
14 Ville? 14 valeur des maisons non contestée au role
15R.  Oui. 15 ce serait 7 632 000 $?
16 Q. O.K. O.K, c'est tout ce que je voulais 16R. 25 moins 18... 25 345 000 moins
17 clarifier. A moins que ¢a ne souléve 17 18 435 000, c'est ¢a.
18 d'autres questions? 18 Q1. Donc, plus ou moins 7 $ millions?
19 19R. Oui
20 Me BERNARD BOUCHER : 20 Qrss. Parfait, merci.
21 Bien, une petite question... 21
22 22 LA COUR:
23 LA COUR: 23 Est-ce qu'il y a un probléme a ce que je
%4 Et j'aimerais le document. 34 prenne ce document-la?
5 5
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1 Me GABRIEL SERENA : 1 LA GREFFIERE :
2 On peut peut-étre en faire des copies et 2 Résumé des contestations des valeurs au
3 remettre l'original au... 3 role?
4 4
5 LACOUR: 5 LE TEMOIN :
6 Faites-en quatre. 6 Oui.
7 7
8 LA GREFFIERE : 8 LA GREFFIERE :
9 Quatre. Et qui la produit sous quelle 9 Résumé des contestations des valeurs au
10 cote? Est-ce que c'est vous? 10 réle.
11 11
12 Me GABRIEL SERENA : 12 PIECE OF-8 :
13 On peut la prendre sous notre cote, OF-8. |13 Résumé des contestations des valeurs au
14 14 role.
15 LA GREFFIERE : 15
16 Et ¢a va s'appeler comment? 16 Me GABRIEL SERENA :
17 17 Maitre Boucher a déposé un document, y a-
18 Me GABRIEL SERENA : 18 t-il possibilité d'en avoir une copie?
19 Résumé des contestations a des valeurs 19
20 d'évaluation foncieres. 20 Me BERNARD BOUCHER :
21 ] 21 Oui.
22 LE TEMOIN : 22
23 Résumé des requétes et des prétentions des | 23 LA COUR :
24 parties que je propose. 24 Oui, sGrement.
25 25
112 1138
1 Me GABRIEL SERENA : 1 Me GABRIEL SERENA :
2 O.K., merci. 2 J'en aurais peut-étre pour une vingtaine
3 3 de minutes.
4 LACOUR: 4
5 O.K. O.K, je pense que ¢a compléte pour |5 LA COUR :
6 les questions. Merci. 6 Parce que je pense comprendre assez bien
7 T le...
8 LE TEMOIN : 8
9 Merci. 9 Me GABRIEL SERENA :
10 ] 10 Oui, absolument, votre derniére question
11 ET LE TEMOIN NE DIT RIEN DE PLUS. 11 résumait... vous comprenez l'enjeu.
12********* 12
13 13 LA COUR :
14 LA COUR : 14 Et vous en avez pour combien de temps
15 La, si je comprends bien, vous allez 15 de...
16 vouloir plaider? 16
17 17 Me BERNARD BOUCHER :
18 Me GABRIEL SERENA : 18 Sincérement, en ce qui me concerne, je
19 On aurait quelques représentations a 19 n'ai pas de représentations particuliéres
20 faire, effectivement. 20 a faire. La situation est une situation
21 21 trés factuelle. On comprend qu'ily a une
22 LA COUR : 2 allocation qui a été faite... je peux vous
23 O.K., vous en avez pour combien de temps |23 faire ¢a en trois minutes, ce n'est pas...
24 pour qu'on planifie ¢a? 24 j'en ai déja 30 secondes de passees.
25 25
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Me SYLVAIN RIGAUD :
(Inaudible) selon les... je pense que cing
minutes, en ce qui me concerne, c'est
suffisant.

LA COUR :
O.K. Alors, je m'excuse, madame, on va
dépasser 4 h 30, préférez-vous prendre une
9 courte pause maintenant avant de compléter
10 ou... on va tout droit?

1
2
3
4
5
6
7
8

11

12 LA GREFFIERE :

13 (Inaudible) il faudrait que j'appelle.

14

15 LA COUR :

16 O.K., voulez-vous qu'on prenne une pause
17 maintenant?

18

19 LA GREFFIERE :

20 Oui, s'il vous plait.

21

22 1LACOUR:

23 Donc, on va prendre une pause de 15
24 minutes maintenant.

25

115

1 SUSPENSION DE L'AUDIENCE
2 REPRISE DE L'AUDIENCE

4 ARGUMENTATION DE Me BERNARD BOUCHER:
o So, essentially, | mean, I've already

6 informed the client that my intent is to

7 do it in less than 180 seconds.

8 Basically, our position on this

9 transaction and allocation of the proceeds
is that, at some point, | mean, the

11 purchaser made an allocation of the

12 purchase price. This allocation has been
13 made for reasons that are personal in fact
14 to the purchaser itself. One of the

15 reasons which may have justified the

16 purchaser to allocate the price in such a
17 fashion are surely the tax considerations;
18 this is definitely a legitimate reason for

19 any purchaser to do the price allocation
20 in this specific fashion.

21 And | believe that it will be rather

22 easy to agree that it's most likely that

23 if ever something is to be sold in the

24 short-term the houses are going to be the
25 quickest sale than the mine. We have seen

116

all the difficulties we have had to go
through in order to potentially sell the
mine. So if a capital gain was to be
realized at some point it will be, in the
short-term, on the houses and not on the
mine.

This being said, we have seen that
the value of the municipal evaluation of
the houses is uncontested, while
definitely, | mean, the value of the mine
and the hotel is highly contested. So, |
don't see a reason why, | mean, we should
depart from what has been suggested to the
Monitor and to the (inaudible) parties
with respect to the price allocation. And
it seems to me that these values should be
respected, that this is the price
allocation that should... that's pretty
much what | had to say.
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21 LA COUR:

22 Thank you.
23

24 ARGUMENTATION DE Me SYLVAIN RIGAUD:
25 Mr. Justice Hamilton, I'll be brief, maybe

117

1 not as brief as maitre Boucher. Our

2 position is as follows. You've heard the

3 testimony and the recommendation of

4 Mr. Nigel Meakin, your Monitor. This

8 testimony and this recommendation has not
6 been subject to any form of cross-

7 examination by the City of Fermont.

8 Mr. Meakin explained why it was

9 important for him, for the Monitor, to

10 submit a methodology on a principle basis,
11 not looking into the specific preference
12 and specific recovery of specific creditor
13 groups. And that's exactly what the City
14 of Fermont is asking us to do now.

15 Mr. Meakin reached out to have a better
16 understanding of the allocation that was
17 worth... that was set by the purchaser
18 Champion.

19 The highlights are as follows. The
20 mine is a liability, there is no certainty

21 that the mine will be reopened. Of

22 course, Champion bought the mine and
23 related residential properties with the

24 prospect of reopening the mine, but

25 there's uncertainty as to timing. In the
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interim, that represents carrying costs of
approximately $1.5 million, plus having to
support whatever bad surprise can arise in
terms of potential environmental

liabilities. So, this is a real liability

with no certainty as to when it will

restart. And on top of that, the company
will have to invest substantial sums to
complete Phase 2.

It was in these circumstances that
for Champion it was reasonable for it to
attribute or to allocate values to assets
which could have alternate usage, be it
the mobile equipment, but also the
residential properties.

The value which is submitted by
Champion, with respect to the residential
properties, is well below what is
determined to be the fair market value or
the... | should say, the value for
municipal tax assessment that was
determined by the City of Fermont. So,
it's not as if the City of Fermont says
that well, these properties are worth a
lot less than four million. No, they're
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saying they're worth a lot more, but
they're saying well, you should not have
put so much on the houses.

Well, it's not for the City to
determine that, it's for the purchaser and
this was, you know, it's the purchaser
that bought these properties and it's for
the purchaser to make that determination.
But it's very clear that the value that
was allocated to these properties are way
below the assessed value by the
municipality.

You've asked, in your questions,
you've looked into the assessed value for
role 1618 in comparison with the values of
the contestation. There is a limit to
that exercise, we've looked into it.

The first problem is as follows, the
$318 million value for role 1618 is
totally incorrect. It's based on two
false premises that completely disrupt the
exercise.

First, it's based on a fictional
value as of July 1st, 2011. It does not
rest on a proper evaluation as of July

OCONOOTDRhWN -
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1st, 2014, as admitted by the evaluator
Chabot. He said that the role for 1618
was a simple re-conduction of the previous
role. So, it does not account for the
situation of the mine in July of 2014.

Mr. Chabot said, well, nothing really
happened of relevance. Well, | think we
know otherwise in terms of the price of
iron ore.

The fact that Phase 2... because
Phase 2 was added during the role of 2013
and 2015, it was added on the assumption
that it would be completed; there's a rule
that it needs to be added within two
years. Well, it was never completed.
Operations were never... it never started
in operation, Phase 2, not during role of
2013-15 and definitely not during role
2016 to 2018, well, up until now.

So, to take as a starting point 320,
| submit, is totally wrong because it's
not a proper value. On the residential
properties, we have the 388 du Fer
Complex, and that approximate... this is
worth approximately $18 million, while its

(15 )\ U O T S Q. (R QU T, TR .
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assessed value is approximately

$18 million, out of the total $25 million
amount for the whole... the various other
residential properties. That 18 million,

the amount which is proposed by way of the
contestation is 2.5, but the remainder,

the remaining $7 million is not subject to
contestation.

So, again, even if we look at the
non-contested portion, it would still add
up to 9.5 million which, again, is way in
excess of the value that was attributed by
the parties.

We don't think that -and we've heard
submissions by the City of Fermont - we
don't think it's a proper exercise only to
reallocate value to maximize recovery of
outstanding taxes on the mine. As a
matter of fact, the mine, there's no
operation and the value that was received
as part of the Champion transaction was
the best, the only... the best offer that
could be achieved through a robust, long
and transparent sale process.

So, we maintain the position of the
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Monitor that we should not disrupt, and
there's no reason to disrupt, the
allocation that was set by a third party
dealing at arm's length that reflects its
own valid reality and perception of value,
and to try to prorate the value based on
fictional values of $320 million, is
certainly not proper in the circumstances.

10 ARGUMENTATION DE Me GABRIEL SERENA:

123

valeurs d'évaluation au TAQ, qui a lieu
présentement. C'est un débat qui est
parallele. Ce que vous devez vous poser
comme question aujourd'hui, c'est a titre
de créanciere prioritaire... parce que la
Ville, en vertu de la loi, tant sous le

Code civil, tant sous la Loi sur les cités
et villes, est dotée pour les taxes
municipales qui sont impayées, pour

10 services rendus d'ailleurs, est une

OCONOOITRWN =

11 Donc, Monsieur le Juge, vous devez garder | 11 créanciére prioritaire.

12 en téte que la Ville de Fermont est une 12 Le fait que la valeur des actifs

13 ville miniére; c'est central dans le cadre 13 puisse évoluer de maniere cyclique par

14 de la réclamation qu'on vous pose ici. 14 rapport a l'industrie. Le fait que, par

15 Sans la mine, la Ville, ses actifs, la 15 exemple, il puisse y avoir de la

16 valeur des immeubles résidentiels ne 16 spéculation immobiliere de la part de

17 valent rien s'il n'y a pas une mine en 17 l'acheteur n'est pas central. Au regard

18 activité. Tout comme le disait monsieur 18 des principes et des facteurs sous-tendant

19 Chabot, Fermont pourrait devenir comme la | 19 les lois sur l'insolvabilité, les

20 ville de Gagnon, disparaitre. 20 objectifs sont d'une part de réhabiliter

21 Le débat qui a lieu aujourd'hui est 21 la débitrice, de réouvrir ou de permettre,

22 un débat sur les sommes a étre 2 dans le cas qui intéresse Fermont ici, la

23 distribuées, l'allocation. C'est 23 mine, de permettre que des nouveaux

24 important de ne pas... on parle du débat 24 acheteurs puissent repartir la mine, et

25 de la contestation, par exemple, des 25 Fermont ne conteste pas cet élément-la, et
124 125

1 surtout permettre que les créanciers 1 LA GREFFIERE:

2 soient, dans une mesure raisonnable, juste |2 Profil financier 2016 de la Ville de

3 et équitable, renfloués pour leurs g Fermont.

4 créances impayeées. 4

5 Notre prétention est a l'effet que, 5 Me GABRIEL SERENA:

6 par le fait d'allouer une plus grande 6 Oui, exactement. On faisait référence a

7 valeur... et vous compreniez absolument, 7 la ligne de 60 millions. On faisait

8 votre derniere question au témoin était 8 référence a la ligne « Actifs », puis on

9 tout a fait juste, en allouant une valeur 9 assimilait ¢a a une réserve pour imprévus,

10 de quatre millions sur des immeubles dont |10 dans les cas, par exemple, ou le marché

11 la créance de la Ville équivaut a environ 11 évoluait, on avait besoin d'une réserve,

12 500 000 $, et en évaluant une valeur de 12 peut-étre pour des taxes impayées ou des

13 1,5 million sur des actifs qui en valent 13 choses comme ¢a, mais les actifs, on parle

14 314 et dont la réclamation de la Ville est 14 ici d'actifs immobiliers, d'actifs

15 tout prés de 6 millions ou... 16 millions, 16 mobiliers, par exemple, la caserne de

16 excusez-moi, on vient littéralement 16 pompiers, l'usine d'épuration des eaux, on

17 empécher la Ville de réaliser ses 17 ne parle pas d'une réserve pour imprevus.

18 priorités sur ces actifs-la. 18 Si réserve y a-t-il a avoir, et je ne

19 D'ailleurs, j'aimerais revenir, d'une 19 crois pas qu'elle est clairement prévue

20 part sur le document qui a été déposé par |20 dans le document qui est I3, elle se

21 maitre Boucher. Celui-ci, je ne sais pas 21 retrouverait probablement plus a

2 comment l'avions-nous coté. On faisait 2 I'excédent de fonctionnement accumulé qui

23 référence a la ligne des actifs de 60 23 se retrouve...

24 millions, on l'assimilait a une réserve... 24

25 c'est CCA-1, Monsieur le Juge. 25
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Me BERNARD BOUCHER:
Je suis d'accord, Monsieur le Juge.

1

2

3

4 Me GABRIEL SERENA:

5 Parfait.

6

7 Me BERNARD BOUCHER:

8 Sur 20 millions ou 60. Seulement 20. Je
9 m'excuse, je n'avais pas eu le temps de le
10 lire de fagon détaillée, mais je... |

11 agree.

12

13 Me GABRIEL SERENA:

127

nécessairement de venir favoriser les
intéréts de l'acheteur, mais bien des
créanciers et de la débitrice. Ca, c'est
important a garder en téte.

Donc, par rapport a cette allocation-
la, nos pretentions sont a l'effet que
celle-ci est déraisonnable, celle-ci n'est
pas équitable pour la Ville. Et je vous
parlais des objectifs de la loi, sans
vouloir les nommer comme ¢a dans les airs,
je vous propose une décision datée de
2016, Métaux Kitco, j'en ai une copie
également pour mes collegues. Je passerai

R QU I G M QU N G W (o X @ o) —
~NOOTDRWN-_O oo

14 Parfait. Ceci étant dit, vous comprenez tres rapidement la-dessus, mais si vous
15 le débat et vous comprenez notre position. allez au paragraphe 48 de la décision, la
16 Et nos prétentions sont simples, juge vient justement reprendre ces
17 l'allocation qui est proposée par les objectifs-la prévus a la loi. Elle cite,
18 acheteurs... et maitre Boucher I'a dit, ou 18 d'ailleurs, la Cour Supréme a cet effet-
19 I'a supposé, probablement que cette 19 la.
20 allocation était la pour favoriser 20
21 l'acheteur. 21 LA COUR:
22 Dans le cadre d'une vente d'actifs, 2 « Faire le sous-
23 de la réalisation d'une vente d'actifs 23 partage équitable des
24 dans le cadre des lois sur 24 biens du débiteur
25 linsolvabilité, les objectifs ne sont pas 25 entre ses créanciers
128 129
1 selon l'ordre de 1 reférerais plus particulierement au
2 priorité qu'elles 2 paragraphe 28 ou les faits sont un peu
3 établissent. » % complexes, mais grosso modo, la créanciere
4 4 qui est une ville également, qui est la
5 Me GABRIEL SERENA: 5 ville de Prince Rupert, se retrouve dans
6 Exactement, donc au paragraphe 48. 6 une position intenable ou elle doit, en
T D'ailleurs, I'appel sur cette question-la 7 fait, décider... elle se retrouve
8 a été rejete, Monsieur le Juge. Je vous 8 contrainte d'acheter I'actif en question
9 le donne simplement pour que vous puissiez |9 qui est une usine de pates et papier et se
10 garder et avoir en téte les objectifs. 10 retrouve, incidemment, a payer plus...
11 Aprés une recherche de notre coté sur | 11 l'allocation prévoit, finalement, qu'elle
12 la question qui se pose aujourd'hui, a 12 doit payer une plus grande proportion de
13 savoir qu'en est-il d'une contestation 13 l'allocation des codts de la procédure que
14 d'une créanciéere, prioritaire de surcroit, 14 des créanciéres ordinaires.
18 sur la valeur allouée aux actifs par les 15 Le juge parle de quelque chose qui
16 parties a une transaction, disons que la 16 est un peu étrange, qui est un peu
17 jurisprudence est un peu faible a cet 17 surnaturel et vient dire aux derniéres
18 effet-la. 18 phrases du paragraphe 28, en gros, que la
19 Nous avons trouvé une décision dans 19 méthodologie d'allocation ne doit pas
20 I'affaire Skana Forest Products, de la 20 indirectement priver une créanciere,
21 Colombie-Britannique, qui est un peu 21 prioritaire ici, de bénéficier, dans le
22 assimilable disons, il faut faire les 22 fond, de sa priorité. C'est exactement ¢a
23 nuances. C'est dans le cadre d'une 23 dans le cas qui nous intéresse. La
24 allocation des colts relatifs a la 24 méthodologie d'allocation prévue entre
25 procédure de distribution. Puis je vous 25 deux parties privées ne doit pas,
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le méme guide législatif quant a votre
discrétion sur ce tableau-la d'allocation,
appelons-le comme ¢a. Et vous avez méme,
et je vous cite, dans le jugement que vous
avez rendu concernant la question de... le
jugement sur Pointe-Noire et Ville de
Sept-lles, 2016 QCCS 5620, vous dites au
paragraphe 23, et je trouvais ¢a
intéressant de vous le rappeler:

« Le but des

ordonnances de vente

sous l'article 36 est

de vendre au meilleur

prix possible au

130 131
1 incidemment, venir empécher la ville de 1 mine, peu importe le résultat de la
2 Fermont de réaliser ses créances 2 contestation au TAQ. Donc, face a un...
8 prioritaires. 3 on va nous dire de l'autre cété qu'il
4 Maitre Rigaud parlait du fait qu'il y 4 s'agit d'une réclamation... bien, d'une
2 avait une incertitude quant a la reprise 5 réclamation, qu'il s'agit d'une allocation
6 des activités de la mine. Ce que je vous 6 faite de bonne foi entre les parties
7 soumets, Monsieur le Juge, c'estque sila |7 contractantes. Cela n'en fait pas... du
8 mine ne reprend pas, les maisons 8 moins, oui, il y a une présomption de
9 d'habitation ne vaudront rien. Je vous 9 raisonnabilité, mais nous vous soumettons
10 I'ai déja dit, mais c'est important. Peu 10 que la présomption doit étre leveée puisque
11 importe le résultat des contestations en 11 évidemment, manifestement, face au réle
12 ce moment du réle d'évaluation au TAQ, peu | 12 d'évaluation, il y a une disproportion.
13 importe ¢a, il est inconcevable, il est 13 A vous, maintenant, de venir exercer
14 rationnellement impossible de justifier 14 votre discrétion pour rétablir la
15 qgu'une mine de fer puisse valoir plus que 15 situation et permettre a la ville de
16 des immeubles résidentiels. 16 Fermont de pouvoir réaliser ses créances.
17 17 Et au méme titre que vous avez approuvé la
18 Me BERNARD BOUCHER: 18 transaction, par votre Vesting Order,
19 Bien la. 19 Approval and Vesting Order, nous vous
20 20 soumettons que l'article 36 de la Loi sur
21 Me GABRIEL SERENA: 21 les arrangements avec les créanciers des
2 Excusez-moi, exactement linverse. C'est |22 compagnies, et plus précisément l'article
23 tout a fait impossible d'exprimer 23 36(3)(f), qui prévoit que lorsqu'il
24 rationnellement que des immeubles 24 autorise la vente, le Tribunal doit
25 résidentiels puissent valoir plus qu'une 25 prendre en considération le caractére
132 133
1 juste et raisonnable de la contrepartie 1 bénéfice de 'ensemble
2 regue pour les actifs compte tenu de la 2 des créanciers, sans
3 valeur marchande et j'insiste sur les mots 3 toutefois préjudicier
4 « valeur marchande ». 4 les créanciers
5 Donc, la loi prévoit que dans le cas 2 garantis et les
6 de l'approbation de la vente vous avez ce |6 créanciers
7 pouvoir-la en vertu de la loi. 7 prioritaires. »
8 Evidemment, l'allocation qui devait étre 8 De votre plume, Monsieur le Juge.
9 prévue au contrat de vente est assimilée 9 Puis vous parlez également de votre
10 ici au contrat, donc vous avez la méme 10 discrétion. Cette discrétion est prévue
11 discrétion, vous avez les mémes facteurs, 11 a l'article 11 de la Loi sur les
2
13
14
15
16
17
18

NN [ \NOJ | JEE QL QL G G WL UL Ui §
U'l-th—\O(OCO\IO)U'I-bQJI\)

arrangements avec les créanciers des
compagnies et vous permet d'ordonner
qu'une distribution qui n'est pas
nécessairement calquée sur l'allocation
soumise par les débitrices, lorsque les
circonstances le justifient, de venir
permettre d'ordonner une modification a
cette allocation-la au regard des
objectifs de la loi.

Puis je vous soumettrai sur cette
question-la l'arrét de la Cour Supréme que
vous connaissez sans doute, Century
Services Inc., ou l'on traite, d'une part,
aux paragraphes 68 et suivants de ce
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13 Me GABRIEL SERENA:

14 Excusez-moi, d'accueillir notre

15 proposition, notamment quant a

16 l'allocation proposée de la valeur des
17 actifs pour distribution. Je peux

18 référer... je pense qu'on l'avait cotée
19 sous OF-1. OF-27?

20

21 Me BERNARD BOUCHER:

2 Ce document-la c'est OF-2.

23

24 Me GABRIEL SERENA:

25 Bien ¢a ¢a va étre... moi, je parle de

134 135
1 pouvoir discrétionnaire, large pouvoir 1 proposition de l'allocation qui a été
2 discrétionnaire comme l'explique la Cour 2 présentée par monsieur Chabot serait, dans
3 supréme. Mais surtout, et dans le cas qui |3 les circonstances, celle qui est
4 nous intéresse ici, paragraphes 60 et 4 appropriée.
5 suivants, la notion d'intérét public et de 5 Donc, on demanderait a cet effet-la
6 limportance pour le Tribunal, lors de 6 d'accueillir notre objection, de rejeter
7 l'autorisation de la distribution, par 7 I'allocation telle que proposée par
8 exemple, du produit de la réalisation, de 8 I'acheteur, Champion, puis d'entériner le
9 garder en téte cette notion d'intérét 9 projet de proposition d'allocation que
10 public la. 10 monsieur Chabot est venu présenter
11 La Ville étant une personne de droit 11 aujourd'hui.
12 public, il est évident que l'intérét 12
13 public ici est en jeu, l'intérét public de 13 LA COUR:
14 payeurs de taxes, de I'économie d'une 14 Du moins, je regarde juste... votre avis
18 ville, l'intérét public de services qui 15 d'objection, évidemment n'est pas rendu la
16 ont été rendus et qui seront absorbés par 16 dans le sens que c'était...
17 une population qui est un peu sous 17
18 l'effet... ou disons, dépendante de 18 Me GABRIEL SERENA:
19 I'économie ou de la santé de la mine. 19 Exactement, parce qu'on attendait a ce
20 Comme au regard de nos prétentions a |20 moment-la, Monsieur le Juge, le résultat
21 l'effet que cette allocation-la est 21 de négociations face a ¢a avec les
22 déraisonnable, la loi vous permet, en 22 procureurs a... bien, du Contréleur
23 vertu de votre discrétion, de venir rendre 23 principal.
24 l'ordonnance appropriée, puis ce que nous |24
25 vous soumettons ici c'est que la 25
136 137
1 LA COUR: 1 OF-1.
2 Je comprends. Donc, pouvez-vous me 2
3 décrire encore qu'est-ce que vous demandez |3 LA COUR:
4 comme conclusions pour ce que soit clair? |4 Mais ce qu'on demande c'est OF-2.
B 5
6 Me GABRIEL SERENA: 6 Me GABRIEL SERENA:
7 On vous demanderait, en fait, d'accueillir 7 O.K,, oui, excusez-moi. Accueillir OF-2,
8 notre proposition. 8 rejeter OF-1.
9
10 LA COUR: 10 LA COUR:
11 Oui. 11 O.K,, vous...
12 12

13 Me GABRIEL SERENA:

14 Je vais recommencer.

15

16 LA COUR:

17 Mais est-ce que ce n'est pas la

18 méthodologie. ..

19

20 Me GABRIEL SERENA:

21 Non, la méthodologie de l'allocation...
22

23 LA COUR:

24 La fagon générale, dans votre cas
25 particulier.
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1 Me GABRIEL SERENA: 1 en tout cas, moins les colts de
2 Absolument. Exactement, on est une 2 I'arrangement. C'est par rapport au bail
S créanciére prioritaire, on est la seule 3 minier de 1,4 million.
4 dans la situation vis-a-vis ces actifs-1a, 4 Ce gu'il faut comprendre c'est que la
5 donc la méthodologie en soi n'est pas B garantie de la Ville ¢a se limite au
6 attaquée. On attaque les valeurs 6 montant qui est di sur le bail minier,
7 attribuées dans l'allocation, donc on vous 7 puis ¢a c'est le montant que vous avez a
8 demanderait d'accueillir notre objection, 8 droite, la, dans OF-2, qui est 66 000 $.
9 de rejeter la proposition qui a éte 9 Ca fait qu'on n'irait pas chercher le
10 proposée, qu'on vous a déposée sous OF-1, |10 1 400 000, on irait chercher seulement un
11 et d'entériner la proposition déposée sous |11 66 000, qui est la créance qui est due par
12 OF-2. 12 rapport a cet actif-la du bail minier, tel
13 Et un dernier point... dernier, 13 gu'il est évalué au réle d'évaluation. ||
14 dernier point. Veux-tu l'expliquer? 14 est évalué a 3 299 000, donc il y a des
15 15 taxes dues de 66 000.
16 Me JEAN-FRANCOIS DELISLE: 16
17 Si vous prenez, Monsieur le Juge, le 17 LA COUR:
18 tableau dans OF-2. Tout a I'heure, on se 18 O.K., mais le montant d{ sur... est-ce que
19 demandait un peu, bon, qu'est-ce qui se 19 le bail, comme tel, il est taxable, je
20 passe? Qu'est-ce que la Ville, sion 20 présume?
21 prend l'allocation telle qui est proposée 21 ‘
2 a la base par les débitrices, qu'est-ce 22 Me JEAN-FRANCOIS DELISLE:
23 que la Ville irait chercher? On avait 23 Oui, il est évalué puis c'est la valeur au
24 ciblé le 1,5 million que la Ville, bon, 24 role de 3 299 000 que vous avez la.
25 irait chercher probablement au complet ou, |25
140 141
1 LA COUR: 1 LA COUR:
2 O.K., donc si on prend le premier 2 O.K
3 scénario, avec l'allocation selon le 3
4 Contréleur. 4 Me JEAN-FRANCOIS DELISLE:
5 5 Puis le 400 000, bien, vous avez le
6 Me JEAN-FRANCOIS DELISLE: 6 500 000 la. Ca, ¢a ne change pas par
7 Oui? 7 rapport a ce qu'on avait dit, mais il y
8 8 avait une nuance quand méme importante 13,
9 LA COUR: 9 c'est qu'on ne peut pas aller plus que ce
10 Vous dites que le 1,5 million sur la mine, 10 que la Ville doit par rapport au bail.
11 comme telle, vous allez chercher le 1,5 11
12 million? 12 LA COUR:
13 13 Alors, ce serait aux alentours de 70 0007?
14 Me JEAN-FRANCOIS DELISLE: 14
15 Oui. 15 Me JEAN-FRANCOIS DELISLE:
16 16 Oui, Monsieur le Juge.
17 LA COUR: 17
18 Le 1,4 million, quel est le montant de la 18 LA COUR:
19 dette envers la Ville? 19 O.K. Et le fait que votre allocation
20 20 donne 66 000, sur une dette de 70 000...
21 Me JEAN-FRANCOIS DELISLE: 21 509 000 sur une dette de 500 000 a
2 C'est quelque chose qui est dans le coin 22 600 000, c'est un heureux hasard
23 du 66 000 $, c'est ce montant-la. 23 probablement?
24 24
25 25

Denise Turcot, S.0./OCR

MAXIN



500-11-048114-157
Le 26 juin 2017

AUDIENCE

142 143
1 Me JEAN-FRANCOIS DELISLE: 1 LA COUR:
2 Oui, bien, c'est sdr que la vu qu'on prend 2 Excusez-moi, vous regardez quel chiffre?
3 les proportions au réle ¢a finit par se... 3
4 ¢a se rapproche, la, c'est sir. 4 Me BERNARD BOUCHER:
5 5 C'est des chiffres qui n'apparaissent pas
6 LA COUR: 6 sur le tableau, mais que j'ai rajouté de
7 O.K., merci. Ca conclut? 7 facon manuscrite. En fait, si on regarde
8 8 maintenant ce qui est proposé, au départ
9 Me JEAN-FRANCOIS DELISLE: 9 on avait pour la mine 1,5 million sur 6,9
10 Oui. 10 millions; ¢a, ¢a représente 21,7 %.
11 11 Maintenant ce qu'on nous dit c'est qu'on
12 LA COUR: 12 va augmenter ce chiffre-la a 6 324 370, on
13 Merci. 13 parle de 21,7 a 91,6 % du montant.
14 14 En ce qui concerne le bail, qui
15 ARGUMENTATION DE Me BERNARD BOUCHER : | 15 représentait 20,2, on passe a 0,96 du
16 C'est tout simplement, en fait c'est un 16 montant de 6 900 000. Eten ce qui
17 commentaire trés mathématique. Quand on | 17 concerne les propriétés, qui
18 regarde le tableau en question, quand on 18 représentaient 57,9, on vous suggere de
19 regarde en fait ce qui est fait a I'heure 19 modifier les proportions pour étre a
20 actuelle. Dans la premiére version, si on 20 7,38 %. Donc, on quadruple,
21 regarde ce que représente le 1 500 000 par |21 effectivement, le montant pour la mine.
2 rapport au 6 900 000, en ce qui concerne 22 Le pourcentage passe de 21,7 a 91,68 %.
23 la mine, c'est 21,9 %. Dans la situation, 23 En ce qui concerne le bail qui donne
24 ce qui est proposé par la mine... 24 le droit d'exploiter la mine, ¢a passe de
25 25 20 % a en bas de 1 %, donc on le diminue
144 145
1 de 20 fois. Eten ce qui concerne les 1 C'est le fardeau de la preuve qui impose,
2 residences, ou pourtant on sait qu'il n'y 2 a ce moment-la, sur les épaules, en fait,
3 a pas de contestation d'évaluations, qu'il 3 de la ville de Fermont, de venir vous
4 n'y a aucun probléme a ce niveau-la, on 4 expliquer pourquoi on devrait renverser
5 passe de 57,9 % a 7,38. 5 cette présomption-la et on devrait
6 Je peux vous présenter ma copie pour |6 modifier l'imputation qui a été faite par
7 que ce soit plus facile a... que vous 7 l'acheteur pour des raisons qui lui sont
8 voyiez un petit peu I'exercice auquel je 8 propres, afin d'avantager un créancier par
9 me suis livré. C'est la fluctuation, en 9 rapport aux autres, puis je ne vois pas de
10 fait, des prorata. 10 raison légitime.
11 Malheureusement, il n'y a pas de 11 J'ai beau examiner la situation sous
12 logique, d'apres moi, derriere ¢a. Il n'y 12 tous ses angles, je ne vois pas de raison
13 a pas un systeme qui est meilleur que 13 légitime pour en arriver a semblable
14 l'autre. Ce que mentionnait mon confrere 14 résultat. Les raisons qui ont été
15 tout a I'heure, c'est qu'il y a une 15 invoquées par l'acheteur, par
16 présomption de raisonnabilité en faveur de |16 l'intermédiaire du Contréleur, sont tout
17 l'imputation qui est faite par l'acheteur. 17 a fait Iégitimes. 'y a une raison, il
18 J'aurais tendance a partager son principe 18 y a une logique qui est derriére ¢a, puis
19 a l'effet qu'il existe... son point de vue 19 il y a des raisons qui sont propres a
20 a l'effet qu'il existe une présomption de 20 l'acheteur. Puis je pense que,
21 raisonnabilité. 21 malheureusement, les raisons de l'acheteur
22 Ceci étant, c'est donc a la Ville qui 22 sont tout aussi bonnes que celles de la
23 se présente devant vous de venir vous 23 ville de Fermont.
24 démontrer que cette présomption de 24 Alors, dans ces circonstances-1a, je
25 raisonnabilité la devrait étre renversée. 25 pense qu'on devrait respecter ce choix-la
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qui a été exercé par l'acheteur. Surtout
que si on vient modifier éventuellement le
choix qui a été fait par I'acheteur, si on
pose la question suivante, si jamais de
facon ultime, dans trois ans, les maisons
pour lesquelles il vient déclarer qu'il a
mis, en fait, une valeur de 4 $ millions
pour son colt d'acquisition, il les a
revendues pour cing millions, qui serait

L WL W T . . o0 3
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pas que je modifie le contrat. Je ne
crois pas avoir d'impact sur l'acheteur.

1
2
3
4 Me BERNARD BOUCHER:

5 Ecoutez, je ne sais pas comment Revenu
6 Canada et Revenu Québec interpréteraient
7 votre jugement sur la question, mais

8 j'aurais une préoccupation légitime. Moi,

9 en tout cas, si j'étais I'acheteur ca me

a ce moment-la un gain capital d'un 10 préoccuperait. Alors, je fais valoir
million, si par jugement on venait 11 cette considération-la.
modifier ces valeurs-la pour en venir a la 12 L'expérience m'enseigne que lorsqu'on
valeur de 500 000 qui est proposée parla |13 est placé devant une difficulté
Ville, c'est un gain capital de 4,5 14 d'interprétation avec Revenu Canada ou
millions qu'il va faire. 15 Revenu Québec, la position qui serait
16 16 exprimée dans un jugement pourrait
17 LA COUR: 17 potentiellement étre préjudiciable a
18 Mais je n'ai pas l'intention de modifier 18 l'acheteur. En tous les cas, je vous
19 le contrat. 19 invite a faire preuve... il faut étre
20 20 attentif a cette préoccupation-la et, quoi
21 Me BERNARD BOUCHER: 21 qu'il en soit, si on en revient aux
2 O.K. 2 commentaires qui ont été formulés par mon
23 23 confrére, qu'est-ce qui nous justifie
24 LA COUR: 24 d'intervenir? Quelles sont les raisons
25 Si je modifie l'allocation, je ne crois 26 qui sont mises par I'avant pour venir nous
148 149
1 dire, écoutez, on doit avoir un traitement 1 mentionner, simplement prévoir une
2 équitable des créanciers en vertu de la 2 exception et ¢a, ¢a fera partie de votre
3 Loi sur la faillite. On est tous d'accord 3 délibéré, par rapport a la seule
4 avec la vertu, nul ne peut étre contre la 4 allocation, la transaction de Champion, en
5 vertu, mais encore faut-il que s'ily a 2 fonction des représentations que vous avez
6 un... on vous démontre qu'ily a eu 6 déja entendues de part et d'autre.
7 atteinte a la vertu, ce qui n'est peut- 7 Alors, je n'ai rien a ajouter sur
8 étre pas fait. Merci. 8 cette question-la. Je comprends que vous
9 9 allez prendre en délibére, mais pour le
10 LA COUR: 10 reste nous vous soumettons que la requéte
11 Merci. 11 peut étre accueillie suivant ses
12 12 conclusions. Je regarde mes confréres,
13 ARGUMENTATION DE Me SYLVAIN RIGAUD : (13 ils semblent hocher de la téte en accord.
14 Monsieur le Juge Hamilton, simplement si | 14 C'est le seul point que je voulais vous...
15 on regarde les conclusions, nous, on vous |15
16 demande d'accueillir la requéte. La 16 LA COUR:
17 contestation elle est trés limitée, alors 17 C'est mon intention. Je ne crois pas que
18 sujet a ce que vous allez décider dans 18 vous voulez... en fait, je vous ai posé la
19 votre délibéré, je pense que la requéte 19 question tantét. Vous n'attaquez pas la
20 pourrait néanmoins étre accueillie suivant |20 méthodologie dans son ensemble. Vous
21 ces conclusions. |y aurait un « carve- 21 dites dans votre cas particulier, ca ne
2 out », si vous voulez, simplement par 2 fonctionne pas.
23 rapport a l'allocation aux fins de 23
24 distribution, pas l'allocation 24 Me SYLVAIN RIGAUD :
25 contractuelle comme vous venez de le 25 Exact.

Denise Turcot, S.0./OCR

MAXIN
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AUDIENCE
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1 ARGUMENTATION DE Me GABRIEL SERENA: |1 LA COUR:
2 Exact. Puis, on parlait de... je finirai 2 Alors, je vais prendre la requéte en
3 la-dessus. On parlait d'un intérét ou 3 délibéré. Je vais rendre jugement... je
4 d'une preoccupation légitime de la part de |4 vais tenter de rendre jugement assez
5 l'acheteur face a peut-étre votre décision 5 rapidement. Ce ne sera pas nécessairement
6 de rendre jugement simplement sur 6 un jugement trés long et tres fouillé, vu
T I'allocation, mais malheureusement ici, 7 que ¢a aurait d0 étre un jugement rendu
8 aujourd'hui, I'acheteur n'est pas présent. 8 oralement, mais je vais essayer de faire
9 S'il avait été sincérement préoccupé par 9 ca rapidement. Donc, merci.
10 lissue du débat aujourd'hui peut-étre 10
11 serait-il venu faire quelques 11 Me BERNARD BOUCHER:
% représentations que ce soit a cet effet- 12 Merci, Monsieur le Juge.

la. 13

14 14 LACAUSEESTMISEENDH BEREACOMPTERDECEJOUR
15 LA COUR: PG> *EE
16 Je ne sais pas dans quelle mesure il est 16
17 au courant de ce qui se passe aujourd'hui. |17
18 O.K. J'aurais bien aimé rendre jugement 18
19 aujourd'hui, mais ce ne sera pas le cas. 19
20 20
21 Me BERNARD BOUCHER: 21
22 Je pourrais récupérer, Monsieur le Juge, 22
23 avec votre permission, le document que je |23
24 vous ai remis? C'était ma copie. Merci. 24
25 25
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1 Je, soussignée, DENISE TURCOT, sténographe
2 officielle bilingue 264848-2, certifie sous mon
3 serment d'office que la transcription des notes,
4 prises au moyen de l'enregistrement mécanique et
5 hors de mon contréle, est au meilleur de la qualité
6 dudit enregistrement, le tout conformément a la loi.
3
8 Etjai signé,
?0 Digitally signed by Denise

Turcot

1 2 DN: cn=Denise Turcot, o=Denise
12/ / ~ . Turcot, S.A, ou,
18 =W gt email=steno@deniseturcot.com,
14 c=CA
15 Date: 2017.09.01 00:32:48 -04'00'
16 DENISE TURCOT ‘
17 Sténographe officielle bilingue
18
19
20
21
22
23
24
25

Denise Turcot, S.0./OCR
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Direction générale des Profil

finances municipales financier 201 6
25 octobre 2016

Code géographique : 97035 MRC: Caniapiscau
Désignation : Ville CM: S.0.

Classe de population 2015 : 2 000 @ 9 999 Région administrative : Céte-Nord
Classe de population 2016 : 2 000 @ 9 999 Agglomération : S.0.

Mise en garde

Une version révisée de la norme comptable sur les paiements de transfert est entrée en vigueur a compter de 2013 pour les nunicipalités.
Cette nouvelle norme n'est pas interprétée ni appliquée uniformément par celles-ci depuis 2013. L'objet de cette divergence porte sur les sub-
ventions pluriannuelles regues du gouvernement du Québec et de ses organismes budgétaires, notamment pour le service de dette sur des
emprunts contractés pour 'acquisition d'immobilisations. Les comparaisons, entre les municipalités, de certaines données, doivent done étre
faites avee prudence. Les ratios touchés sont ceux ayant les revenus de fonctionnement ou les actifs comme dénoninateur.

Sommaire des renseignements sur la municipalite

Dannées de 2015 ¢ Données de 2016 :
Population 2 806 Population 2676
Revenus de fonctionnement 22744 336 $ Richesse fonciere uniformisée (RFU) 958 235 455 §

Sommaire des comparaisons avec différents groupes

Classe de Région Tout le

Municipalité population MRC administrative Québec
Données de 2015 :
Taxes de fonctionnement / Revenus de
fonctionnement 89,68 % 74,{7 % 85,74 "/_n 66,47 % o 65,17 %
Excédent (déﬂ;{it) de fonctionnemer'l'tq B S
accumulé / Revenus de fonctionnement 84,53 % 23,98 % 74,10 % w25]4% 14,92_%
évkwciie‘t‘ter‘ﬁ‘én't t'cgtévlﬁﬁéi’é‘ Iong Afewrme par 100 $ de
S 2413 1748 2578 3098 @ 2068
Endettement total net a l"orng terme par unité
d'évaluation 11754 $ 3246 § 10 462 § 5938 § 5 800 $
Données de 2016 :
T.G.T. uniformisé 09724  1,0168%  1,0100 $ 11,3686 % 1,0173 §
'Ct{e}fge fiscale moyenne des résidences -
d'un logement (incluant condominiums) 1541 § 2253 % 1604 § 2265 $ - 2699»3;
Charge fiscale moyenne des logements 1313 $ 1855 § 1352 % 1724 § 2001 %

Québec e
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Note

Dans la partic « Détail des renscignements sur la municipalité », les données de 2015 proviennent du rapport financier (RF), du som-
maire du rdle d'évaluation fonciére (SR) et du déeret de population tandis que les données 2016 proviennent des prévisions budgétaives
(PB), du sommaire du rodle d'évaluation foneiére (SR) et du déeret de population.

Les données utilisées provenant du RF sont consolidées lorsqu'applicable.

Aux fins du caleul des ratios et des indices, les charges, qui incluent I'amortissement, sont diminuées d'un montant ¢gal aux revenus
3 £ k
provenant des services rendus aux organismes municipaux et constituent ainsi les charges nettes prises en compte aux sections A et C.

Détail des renseignements sur la municipalite

Municipalité
Données de 2015 ¢
Pd;;x]‘l;t;&;w . e
Richesse fonciére uniformisée (RFU) - 750 700 853 $
Revenus o 22795 442 $
- Taxes h 20398240 § '
Revenus de fonbiwﬁnemeﬁrw . o o - 7 22 744 336 $ S
- Taxes de fonctionnement sur Ja valeur fonmére ' 20 241 076 $
- Taxes de fonctionnement sur une autre base o 15? 164 $ o
- Services rendus aux organismes municipaux - - 0 $
- Compensations tenant lieu de taxes ) 7 455 773 ¢
- Transferts ‘ o 928677%
Charges N 25839339 §
Service de la dette . 1456949 $
Endettement total net a Iong ternﬁ;‘mm - w
Actifs ) _ 0316 304
Dette a long terme B 16775136 §

Excédent (déficit) de fonctionnement accumulé

< 19225595 §5

Domlees de 2016 :

Populatlon

2676

Richesse fonciére uniformisée (RFU)

958 235 455 §

Evaluation uniformisée des immeubles imposables

- Evaluation imposable uniformisée résidentielle

934116816 §

300942126 $

- Evaluation amposable uniformisée mdustnelle et commerctale

- Evaluation imposable uniformisée agncole
- Evaluation imposable uniformisée autre

628744 014 §

0%

44306765

Détail des comparaisons avec différents groupes

IA. Données des R et SR 2015

Classe de Région Tout le
Municipalité population MRC administrative Québee
Nombre de municipalités N 279 2 31 1076
e I S 1
Charges nettes par 100 $ de RFU 3,44 § 1,46 % 349% 2698 1,86
Charges nettes par unité d'évaluation 16768 § 2735 § 14232 % 51665 5247 §
Taxes par unité d'évaluation imposable 14966 % 2174 % 12587 § 3940 37228




Détail des comparaisons avec différents groupes

A.Données des RF et SR 2015 (suite)

MAMOT 25 octobre 2016 | Fermont

Classe de Région Tout le
Municipalité population MRC administrative Québec
Taxes de fonctionnement sur la valeur fonciére /
Revenus de fonctionnement 88,99 % 57,95 % 84,48 % 58,78 % 56,04 %
Taxes de fanclonnarrent 80 une autee.bassd S
Revenus de fonctionnement 0,69% 16,52 % 1,26 % 7,68 % 9,13%
Compensatlons tenant lieu de taxes/ S
Revenus de fonctionnement 2,00% 3,44 % 2,07% 5,26 % 4,11 %
Transferts de fonctionnement / - o . » v o
Revenus de fonctionnement 4,08% 6,66 % 518 % 7,35% 6,66 %
Autres revenus de fonc’(lonnement/ o S -
Revenus de fonctionnement 4.,23% 15,43 % 7,01 % 20,92 % 24,07 %
Excédent (déficit) de fonctionnement accumulé / -
Revenus de fom,tmnnement 84,53 % 23,98 % 74,10% 25,74 % 14,92 %
Iuveshssomenls en immobihsahons o o S
Valeur comptable nette / Codt des immobilisations ~ 47,63%  6150% U 4781%  5844%  61,30%
Acquasmon e DD . . s s —————— e e e i
Coat des tmmoblhsattons 4,24 % 4,52 % 3,98 % 294 % 5,60 %
Lndett "cm el B e WG Dk N e
Endettement total net & Iong terme par 100$ de v h
RFU 2,41 8% 1,74 $ 2,57 § 3,09 % 2,06 $
Endettement total net 4 long terme par unité o
d'évaluation 11754 % 3246 % 10462 $ 5938 $ 5800 §
Servioe do la dette / (Charges T —— e R e i e ek AN i
sement + remboursement de la dette a long
terme - varlatmn du fonds d'amortissement) 5,76 % 16,70 % 6,39 % 17,86 % 18,51 %
Dette a long terme I Actlfs 27,81 % 28,54 % 27,00 % 35,41 % 37-,92 %
[B. Données des SR 2016 - '
Classe de Région Tout le
Municipalité population MRC administrative Québec
Nombre de mumcipalttés 285 2 33 1109
Evaluation .|$ﬁosable uniformisée résidentielle / . S
Evaluation uniformisée des Immeubles smposables 3222% 75]2% - 33,79% 67,40 Yo 78,68%
Eva!uanon |mposable unlformlsée mdustnelle I
et commerciale / Evaluation uniformisée
des immeubles imposables 67,31 % 11,94 % 65,69 % MNA7T% 15,57 %
Evaluation |mposable unlfurmlsee agrlcole/ o S
Evaluahon uniformisée des nmmeubles imposables 0,00 % 8,48 % - 0,00% 030% 337%
Evaluat!on Imposable umfornnsée aAutre/ '
Evaluation umformlsée des |mmeubles |mposables 0,47 % 386 K 0,52% - IM%Q »2,3¢8>°@'
Evaluatmn moyenne unlform:sée des -
résidences d'un logement (incluant condominiums) 157 777 $ 219460 $ 158171 § 165106 § 262 825§
Evaluation moyenne uniformisée par
logement 134 416 § 180476 $ 133391 § 125 680 $ 194 922 §
RFU par unité d'évaluation imposable et .
compensable 692 367 § 201182 % 579 608 § 202 359 $ 298286 $
Indice de la RFU i;ér unité d'évaluation v T s
imposable et compensable 365
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Deétail des comparaisons avec differents groupes

C. Données des PB et SR 2016

Classe de Région Tout le

Municipalité population MRC administrative Québee
Nombre de municipalités 281 2 33 1088
T.G.T. uniformisé 09724 § 1,0168% 101008 13686 $ 10173 $
Charge fiscale moyenne des résidences - S
d'un logement (incluant condominiums) 15418 2253 % 1604 $ 2265 % 2699 §
Charge fiscale moyenne des logements 13138 1855 % 1352 % 1724 % 2001 §
Indice d'effort fiscal 94 et e e
Indice des charges nettes par 100 $ de RFU 122

www.mamot.gouv.gc.ca

Affaires municipales
et Occupation
du territoire
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Allocation of total amount for Bloom Lake Real Property Fermont

4,000,000.00 $ |

Street Address Municipal Pro rata percentage Allocated Value Vendor
Evaluation per house/motel (pro rata based on
municipal
evaluation)
115 Batisseurs 189,900 $ 0.749% 29,970.17 S cQIM
119 Batisseurs 189,900 S 0.749% 29,970.17 $ CcQM
123 Bétisseurs 188,800 S 0.745% 29,796.57 § cQlM
127 Batisseurs 188,800 S 0.745% 29,796.57 $ CQIM
131 Batisseurs 188,800 $ 0.745% 29,796.57 $§ CQIM
135 Batisseurs 188,800 $ 0.745% 29,796.57 $ CQIM
139 Batisseurs 188,800 $ 0.745% 29,796.57 $ CQIM
143 Batisseurs 188,800 $ 0.745% 29,796.57 § CQIM
147 Batisseurs 228,800 S 0.903% 36,109.40 S CcQIM
151 Batisseurs 228,800 S 0.903% 36,109.40 S CQIM
155 Batisseurs 238,100 S 0.939% 37,577.13 § CcQM
159 Batisseurs 228,800 $ 0.903% 36,109.40 $ CQIM
163 Batisseurs 228,800 S 0.903% 36,109.40 $ cQlM
167 Batisseurs 228,800 S 0.903% 36,109.40 $ cQIM
171 Batisseurs 228,800 S 0.903% 36,109.40 S CQIM
175 Batisseurs 228,800 S 0.903% 36,109.40 $ CQIM
179 Batisseurs 228,800 S 0.903% 36,109.40 S CcQIM
183 Batisseurs 228,800 S 0.903% 36,109.40 S CcQIM
124 Batisseurs 349,400 S 1.379% 55,142.59 $ CQIM
128 Batisseurs 349,400 $ 1.379% 55,142.59 S cQIM
132 Batisseurs 349,400 S 1.379% 55,142.59 § cQlM
136 Batisseurs 349,400 $ 1.379% 55,142.59 $§ CQIM
29 Garnier 99,600 $ 0.393% 15,718.95 $ BLLP
21 Mélezes 355,900 $ 1.404% 56,168.43 S BLLP
25 Mélezes 355,900 $ 1.404% 56,168.43 § BLLP
29 Mélezes 355,900 $ 1.404% 56,168.43 S BLLP
33 Mélezes 355,900 $ 1.404% 56,168.43 S BLLP
40 Bougainville 179,100 $ 0.707% 28,265.71 § BLLP
388 rue du fer 18,435,400 S 72.737% 2,909,489.77 S BLLP
25,345,200 S 100% 4,000,000.00 $
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Réle d’évaluation fonciere

Municipalité de Fermont
en vigueur pour les exercices financiers 2016 a 2018

1. ldentification de l'unité d'évaluation

Adresse: 755, route 389

Numéro de lot: 9,6,5,4,3,2

Numéro matricule: 1657-14-8757

Utilisation prédominante: Extraction du minerai de fer
Numéro d'unité de voisinage: 2003

Dossier n®: 1114294

2. Propriétaire

Nom: Quebec Iron Ore Inc.
Adresse postale: 630, Boulevard Rene-Levesque Ouest # 1850, Montreal H3B156
Date d’inscription au role: 2016-04-11

3. Caractéristiques de l'unité d’évaluation

Caractéristiques du terrain

Mesure frontale: Superficie:
52962 530,00 m?
Caractéristiques du batiment principal

Nombre d'étages:
Année de construction:
Aire d’étages:

Genre de construction:
Lien physique:

Nombre de logements: 0
Nombre de loc. non résident.: 1
Nombre de chambres locatives: 0

4. Valeurs au role d’évaluation

Date de référence au marché: 2014-07-01

Valeur du terrain: 3299000$

Valeur du batiment: 314710000 $

Valeur de l’lmmeuble S 318 009 000$ -
Valeur de I'immeuble au role antérieur: 318 009 000 $

5. Répartition fiscale

Catégorie et classe d'immeuble a des fins d’application des taux variés de taxation:

Non reS|dent|elIe classe 10, Industrlelle classe 4

Valeur lmposable de I'|mmeuble 318 009 000 $

Valeur non imposable de 0s$
I'immeuble:

171
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Role d’évaluation fonciere

Municipalité de Fermont
en vigueur pour les exercices financiers 2016 a 2018

1. Identification de l'unité d'évaluation

Adresse: 388, rue du Fer

Numéro de lot: B-1463

Numeéro matricule: 3252-70-6995

Utilisation prédominante: Maison de chambres et pension
Numéro d'unité de voisinage: 1002

Dossier n®: 1123580

2. Propriétaire

Nom: Quebec Iron Ore Inc.
Adresse postale: 630, Boulevard Rene-Levesque Ouest # 1850, Montreal H3B156
Date d’inscription au role: 2016-04-11

3. Caractéristiques de l'unité d’évaluation

Caractéristiques du terrain

Mesure frontale: Superficie:
13 633,00 m?
Caractéristiques du batiment principal

Nombre d'étages: 3
Année de construction:

Aire d’'étages:

Genre de construction:

Lien physique:

Nombre de logements: 0
Nombre de loc. non résident.: 5
Nombre de chambres locatives: 0

4. Valeurs au role d’évaluation

Date de référence au marché: 2014-07-01

Valeur du terrain: 712200 $

Valeur du batiment: 177232009

Valeur de limmeuble: 18435400 $ S o
Valeur de I'immeuble au réle antérieur: 18 435400$

5. Répartition fiscale

Catégorie et classe d'immeuble a des fins d’application des taux variés

de taxation:Résiduelle
Valeur imposable de 'immeuble: 18 435400 $

Valeur non imposable de 0$
I'immeuble:
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CANADA ]
PROVINCE DE QUEBEC VILLE DE FERMONT
COMTE DUPLESSIS

REGLEMENT NUMERO 425 POUR DETERMINER LES TAUX DE TAXES
MUNICIPALES POUR L’EXERCICE FINANCIER 2015 ET MODIFIANT LE
REGLEMENT NUMERO 43

LE CONSEIL MUNICIPAL DECRETE CE QUI SUIT :

ARTICLE 1

VARIETE DE TAUX DE LA TAXE FONCIERE GENERALE 2015

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

Catégories d’'immeubles

Les catégories d'immeubles pour lesquels la Municipalité fixe plusieurs taux de
la taxe fonciére générale sont celles déterminées par la Loi sur la fiscalité
municipale (L.R.Q., chapitre F-2-1), & savoir :

Taux de base — catégorie résiduelle;

Taux particulier des immeubles de six (6) logements et plus;
Taux particulier des immeubles non résidentiels;

Taux particulier des immeubles industriels;

Taux particulier des terrains vagues desservis.

o B 00 )

Une unité d’évaluation peut appartenir a plusieurs catégories.

Les dispositions énoncées aux articles 244.29 a 244.64 de la Loi sur la fiscalité
municipale (L.R.Q., chapitre F-2-1) s’appliquent intégralement.

TAUX PARTICULIER A LA CATEGORIE RESIDUELLE

Conséquemment, le taux particulier de la taxe fonciére générale de la catégorie
résiduelle est fixé a 0,92 § par 100 $ de la valeur portée au role d’évaluation et
cette taxe est imposée et prélevée annuellement sur tout terrain, lot ou partie de
lot avec toutes les constructions y érigées, s'il y en a, et sur les biens-fonds ou
immeubles incorporés auxdits fonds et définis a la Loi.

TAUX PARTICULIER A LA CATEGORIE DES IMMEUBLES A SIX
LOGEMENTS OU PLUS

Le taux particulier de la taxe fonciére générale de la catégorie des immeubles a
six logements ou plus est fixé a la somme de 7,20 § par 100 $ de la valeur
portée au role d'évaluation et cette taxe est imposée et prélevée annuellement
sur tout terrain, lot ou partie de lot avec toutes les constructions y érigées, s'il y
en a, et sur les biens-fonds ou immeubles incorporés auxdits fonds et définis
par la Loi.

TAUX PARTICULIER A LA CATEGORIE DES IMMEUBLES NON
RESIDENTIELS

Le taux particulier de la taxe générale fonciére de la catégorie des immeubles
non résidentiels est fixé a la somme de 2,75 $ par 100 $ de la valeur portée au
role d'évaluation et cette taxe est imposée et prélevée annuellement sur tout
terrain, lot ou partie de lot avec toutes les constructions y érigées, s'il y en a, et
sur les biens-fonds ou immeubles incorporés auxdits fonds et défini par la Loi.



1.6

1.7

TAUX PARTICULIER A LA CATEGORIE DES IMMEUBLES INDUSTRIELS

Le taux particulier de la taxe générale fonciére de la catégorie des immeubles
industriels est fixé & la somme de 2,75 § par 100 $ de la valeur portée au réle
d'évaluation et cette taxe est imposée et prélevée annuellement sur tout terrain,
lot ou partie de lot avec toutes les constructions y érigées, s'il y en a, et sur les
biens-fonds ou immeubles incorporés auxdits fonds et définis par la Loi.

TAUX PARTICULIER A LA CATEGORIE DES TERRAINS VAGUES

Le taux particulier de la taxe générale de la catégorie des terrains vagues
desservis est fixé a la somme de 7,84 § par 100 $ de la valeur portée au réle
d'évaluation et cette taxe est imposée et prélevée annuellement sur tout terrain
vague desservi au sens de la Loi sur la fiscalité municipale.

ARTICLE 2

TAXES POUR LE SERVICE D’AQUEDUC ET D’EGOUT

21

Qu'une taxe pour le service d'aqueduc et d’égout de 0,06 § par 100 $ de la
valeur réelle, telle que portée au réle d'évaluation soit imposée et prélevée pour
'année fiscale 2015 sur tous terrains, lots ou parties de lots avec toutes les
constructions y érigées et tout ce qui est incorporé au fond et défini des lots ou
parties de lots ou terrains vacants sur lesquels aucune construction quelconque
y est érigée.

ARTICLE 3

TAXE POUR LES SERVICES ’D’ENU‘EVEMENT, DE TRANSPORT ET DE
DISPOSITIONS DES ORDURES MENAGERES

3.1

Qu'une taxe pour le service d’enlévement, de transport et de disposition des
ordures ménageéres de 0,08 § par 100 $ de la valeur réelle, telle que portée au
réle d'évaluation soit imposée et prélevée pour I'année fiscale 2015, sur tous
terrains, lots ou parties de lots avec toutes les const<ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>