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NOTRE MANDAT

PRÉSENTER À BROCCOLINI, L’ENTREPRENEUR GÉNÉRAL, UN PROJET IMMOBILIER 

D’EXCEPTION SUR LE TERRAIN BRIDGE / WELLINGTON QUI LUI APPARTIENT 

EN RESPECTANT LE ZONAGE ACTUEL

AVEC UN BUDGET ILLIMITÉ

EN OPTIMISANT CHAQUE DOLLAR INVESTI

AVEC UNE DURABILITÉ ENVIRONMENTALE

Introduction Analyse Projet ESG Finances Marketing Annexe
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DÉVELOPPEMENT INDUSTRIEL ET COMMERCIAL

PROJET DE $90M

RÉUTILISATION D’UN BATIMENT EXISTANT

CONSTRUCTION DE 4 BÂTISSES

LE PROJET
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ANALYSE

PROJET

ESG

FINANCES

MARKETING

ANNEXE
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MARCHÉ INDUSTRIEL

16.53$

2.4%

3.1M 
p2

LOYER NET PAR PIED CARRÉ

TAUX D’INOCCUPATION

SOUS CONSTRUCTION
0,0%

1,0%

2,0%

3,0%

4,0%

5,0%

6,0%
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MARCHÉ DES BUREAUX

19.72$

15%

1.5M 
p2

LOYER NET PAR PIED CARRÉ

TAUX D’INOCCUPATION

SOUS CONSTRUCTION  $ 12,00

 $ 13,00

 $ 14,00

 $ 15,00

 $ 16,00

 $ 17,00

 $ 18,00

 $ 19,00

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
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COMBLER LA DEMANDE 
DES PETITS LOCATAIRES 
INDUSTRIELS

OPPORTUNITÉ

RÉPONDRE À LA 
DEMANDE COMMERCIALE3

OFFRIR DES LIEUX DE 
TRAVAIL MODERNES2

1
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OFFRE SUR LE MARCHÉ

12780 boul. Industriel, Pointe-Aux-Trembles
Certifié LEED Platine

Exposition de matériaux bruts

LOCAL 144
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OFFRE SUR LE MARCHÉ

137 BELLEROSE O, Laval
Mélange industriel-bureaux

290,000 p2

INDUSTRIAL 8.0
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OFFRE SUR LE MARCHÉ

7236 Waverly St, Montreal
Bureaux modernes et dynamiques

Créent de la valeur pour le retour au bureau

Fabrik8
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EMPLACEMENT DU TERRAIN

SECTEUR SUD-OUEST

TOUT JUSTE À 
L’EXTÉRIEUR DU 
CENTRE-VILLE

SURFACE DU TERRAIN 
DE 135,000 p2
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ANALYSE DU SITE

GRIFFINTOWN

SQUARE ST-PATRICK

VIEUX-PORT

PARC JEAN-DRAPEAU

MARCHÉ ATWATER

2 min - 9 min 5 min

2 min - 2 min 2 min

10 min 22 min 34 min 9 min

16 min 36 min 60 min 15 min

8 min 22 min 28 min 7 min

Introduction Analyse Projet ESG Finances Marketing Annexe



Immohec.ca

22 novembre, 2023

14

ANALYSE DU SITE

Introduction Analyse Projet ESG Finances Marketing Annexe



Immohec.ca

22 novembre, 2023

15

Au cœur du futur développement 
Bridge-Bonaventure

Proximité de la future station de 
REM Bridge-Bonaventure

Quelques mètres du futur pôle du 
commerce Bridge

ANALYSE DU SITE
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ZONAGE

SECTEUR D’EMPLOI

AFFECTATION DU SOL

Zone dédiée à des activités : 

- Économiques
- Industrielles
- Commerciales
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ZONAGE

LIMITE DE HAUTEUR

25 mètres
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ZONAGE

COS : 
Coefficient d’Occupation 

des Sols

DENSITÉ DE CONSTRUCTION

COS minimum : 0.5
COS maximum : 3.0 
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HORIZON
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HORIZON
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SUPERFICIES AU SOL

A

B

C

D

F

E

C

D

E

17 000 p2

41 600 p2

19 900 p2

10 000 p2

2 900 p2

15 700 p2
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SUPERFICIES AU SOL

ZONE DE 
CHARGEMENT

AVEC DEUX ESPACES 
DE 75 PIEDS

102 ESPACES DE 
STATIONNEMENT
POUR DESSERVIR
LES EMPLOYÉS ET

LES CLIENTS 

CONSTRUCTION EN 
ESCALIER DANS LE 

BUT D’OPTIMISER LA 
LUMIÈRE NATURELLE
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BÂTIMENT ADMINISTRATIF

5 ÉTAGES HAUTEUR DE 18 MÈTRES +/- 20 000 PI2 LOCATIF 

INSPIRATION
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CONSERVATION & EXTENSION BATIMENT EXISTANT

BÂTIMENT ADMINISTRATIF
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BÂTIMENT ADMINISTRATIF

ÉCONOMIE
D’ÉNERGIE

OPTIMISATION
DE L’ESPACE

FAVORISE LA 
CRÉATIVITÉ

• BUREAUX À AIRE OUVERTE
• MAXIMISATION DE LA LUMIÈRE NATURELLE

Introduction Analyse Projet ESG Finances Marketing Annexe



Immohec.ca

22 novembre, 2023CENTRE DE DONNÉES

CAPTAGE 
& 

RÉUTILISATION

Introduction Analyse Projet ESG Finances Marketing Annexe
26



Immohec.ca

22 novembre, 2023

27

BATÎMENT INDUSTRIEL

3 ÉTAGES HAUTEUR DE 22 MÈTRES +/- 190 000 PI2 LOCATIF 

BÂTIMENT INDUSTRIEL
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BÂTIMENT INDUSTRIEL

Introduction Analyse Projet ESG Finances Marketing Annexe



Immohec.ca

22 novembre, 2023

29

BÂTIMENT INDUSTRIEL

INTÉRIEUR (CE QU’ON Y TROUVE) BÂTIMENT INDUSTRIEL
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COMMERCES & BUREAUX

5 ÉTAGES HAUTEUR DE 4 À 20 MÈTRES +/- 53 000 PI2 LOCATIF 

ESPACE VERT
À PROXIMITÉ DU 

SQUARE ST.-PATRICK
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COMMERCES & BUREAUX

5 ÉTAGES HAUTEUR DE 4 À 20 MÈTRES +/- 52 000 PI2 LOCATIF 

AJOUT 
D’UNE 

VERRIÈRE
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COMMERCES & BUREAUX

DESIGN INTÉRIEUR
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MICROBRASSERIE

2 ÉTAGES HAUTEUR DE 10 MÈTRES +/- 4 500 PI2 LOCATIF 

Introduction Analyse Projet ESG Finances Marketing Annexe

REPOSITIONNEMENT
DE LA BRASSERIE

4 ORIGINES
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LE BOIS MIS DE L’AVANT

• ISOLANT EFFICACE
• INSONORISANT INCOMPARABLE 

• EFFICACE CONTRE L’HUMIDITÉ
• BONNE RÉSISTANCE AU FEU

• SÉQUESTRE LE CARBONE
• PEU D’ÉMISSIONS DE GES
• RECYCLABLE À 100%

• RÉCOLTE LOCAL
• PRODUCTION LOCAL

Introduction Analyse Projet ESG Finances Marketing Annexe
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SERRE / FERME URBAINE

• CAPTAGE ET RÉUTILISATION DE LA CHALEUR

• RÉDUCTION DES ÉMISSIONS DE GES

• ENCOURAGE L’ÉCONOMIE CIRCULAIRE

• CONTRIBUE À LA CRÉATION D’EMPLOIS

Introduction Analyse Projet ESG Finances Marketing Annexe
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ESPACES VERTS

ENCOURAGE UN MODE 
DE VIE SAIN

LIEU DE RASSEMBLEMENT
ET DE DÉTENTE

RÉDUCTION DES ILÔTS 
DE CHALEUR URBAIN

Introduction Analyse Projet ESG Finances Marketing Annexe
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Q2 2024 Q4 2024 2025 Q2 2026 Q4 2026 2027 2028 2029 2030

ÉCHÉANCIER

ÉCHÉANCIER
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ÉCHÉANCIER

Q2 2024 Q4 2024 2025 Q2 2026 Q4 2026 2027 2028 2029 2030
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FAISABILITÉ

ÉCHÉANCIER
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ÉCHÉANCIER

Q2 2024 Q4 2024 2025 Q2 2026 Q4 2026 2027 2028 2029 2030

Introduction Analyse Projet ESG Finances Marketing Annexe

FAISABILITÉ

CONSTRUCTION

PRÊT BRIDGE

ÉCHÉANCIER
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ÉCHÉANCIER

Q2 2024 Q4 2024 2025 Q2 2026 Q4 2026 2027 2028 2029 2030
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FAISABILITÉ

CONSTRUCTION

PRÊT BRIDGE

PRÊT STABILISATION

DÉTENTION

ÉCHÉANCIER
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ÉCHÉANCIER

Q2 2024 Q4 2024 2025 Q2 2026 Q4 2026 2027 2028 2029 2030
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FAISABILITÉ

CONSTRUCTION

PRÊT BRIDGE

PRÊT STABILISATION

DÉTENTION

VENTE

MARKETING

ÉCHÉANCIER
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FINANCES
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FINANCES
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FINANCES

PROJET DE $90M 

$65M
FINANCÉS PAR LES INSTITUTIONS FINANCIÈRES

$25M
INVESTIS EN CAPITAUX PROPRES (ÉQUITÉ)

$12.5M
INVESTIS PAR
BROCCOLINI

$12.5M
INVESTIS PAR UN 

PARTENAIRE

HORIZON DE SORTIE DE 7 ANS SELON LA CONJONCTURE ÉCONOMIQUE

Introduction Analyse Projet ESG Finances Marketing Annexe



Immohec.ca

22 novembre, 2023

45

FINANCES

QUELQUES DÉFINITIONS

BRIDGE LOANHARD COSTS SOFT COSTS

DÉBOURSÉ PROGRESSIF CAPITALISATION TAUX DE QUALIFICATION

LTC RSF PEAK EQUITY

Introduction Analyse Projet ESG Finances Marketing Annexe
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LIMITATIONS DE L’ANALYSE

Bridge-loan a été simplifié

Capitalisation mensuelle du prêt de 
stabilisation

Taux de qualification :
GOC (5 ans) 3.2% + 2% spread

Commerciale : 
Commerciale + Bureau + Microbrasserie

Projections basées sur une 
projection annuelle et non mensuelle

Introduction Analyse Projet ESG Finances Marketing Annexe
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SURVOL DE L’ANALYSE

1

2

3

4

PRÉPARATION 1) Terrain
2) Soft cost
3) Hard cost

REVENUS PROJETÉS 1) RSF*
2) $/pi2

DÉPENSES PROJETÉS*

NOI FUTUR
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FINANCES

4 PRÊT MAXIMAL BASÉ SUR LE NOI FUTUR

RCD

AMORTISSEMENT

TAUX DE QUALIFICATION
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FINANCES

5 MODÉLISER LES INFLOWS 6 MODÉLISER LES OUTFLOWS

7 COMPILER LES CASHFLOWS

Revenu industriel + commercial

Prêt bridge

Prêt stabilisation

Vente

Hard / Soft cost

Intérêts

Capitalisation

Dépenses d’opération

Introduction Analyse Projet ESG Finances Marketing Annexe
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0

FINANCES
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FINANCES
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FINANCES

45.6%6.5% 5.5%

TRICAP RATE
COMMERCIAL

CAP RATE
INDUSTRIEL
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MARKETING

Introduction Analyse Projet ESG Finances Marketing Annexe



Immohec.ca

22 novembre, 2023

54

MARKETING
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MARKETING
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MARKETING
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Brochure de présentation Site web
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MARKETING

Horizon
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https://horizon-project.my.canva.site/horizon
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