RESEAU ELECTRIQUE
METROPOLITAIN

Impact des projets de transport

urbain sur 'immobilier




Pourquoi la Caisse?

> CDPAQ Infra : filiale exclusive de la Caisse
créeée en juin 2015

> ROle : agir comme maitre d’ceuvre de grands
projets d’infrastructures a travers le monde,
du développement a I'exploitation

> Plus de 15 ans d’expérience en
infrastructures au Canada, en Europe,
aux Etats-Unis et en Australie

> Dans le secteur du transport collectif,
actionnaire de The Canada Line, Eurostar,
Heathrow Express, Gatwick Express et
Keolis



Investissements en infrastructures

14,7 G$% |5,4 %

Actif net du portefeuille Du portefeuille global
Infrastructures au de la Caisse
31 décembre 2016

10 TOP 10

Pays dans lesquels Parmi les principaux
la Caisse investi investisseurs mondiaux
en infrastructures




Investissements en infrastructures (transport)

Heathrow Express Canada Line

Eurostar Keolis



Modele d’affaires de CDPQ Infra



Réseau électrique métropolitain (REM)

20 h/jour
7 jours/7

27 stations
67 km

4¢ plus
grand réseau
automatisé
au monde




Le tracé
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Pourquoi privilegier le métro leger?



Les attributs du REM

Heures de service

> En service 20 h par jour,
7 jours sur 7

Nombreuses destinations

> Gare Centrale

> Aéroport

> Technoparc Montréal
> Rive-Sud

> Rive-Nord

>~ Ouest-de-Ille

Connexions au métro

> Connecté & ligne bleue (Edouard-Montpetit),
verte (McGill) et orange (Bonaventure)

Stations

>

>

Batiments fermés et
tempéreés

Quai séparé des rails
par des portes palieres
automatiques

Accessibilité

>

>

>

A pied, a vélo, en transport
en commun et en voiture
Rabattement des autobus
aux stations

Acceés universel



Les stations




Temps de parcours et frequence en pointe

En voiture

actuellement

De la Rive-Sud 40 a 50 min
au centre-ville en moyenne
De I’aéroport 30 a 45 min
au centre-ville en moyenne
De I'Ouest 50 min
au centre-ville en moyenne

De Deux-Montagnes

. Plus d’une heure
au centre-ville

Temps de parcours

Transport collectif
actuellement

20 a 25 min
en moyenne
de Chevrier

45 a2 60 min
en moyenne

45 a 50 min

de Sainte-Anne-

de-Bellevue
en moyenne

40 a 45 min
en moyenne

Fréquence

Transport collectif

actuellement

- de 16 min - de 5 min Aux 2 min 30

- de 26 min

Express : 18 a 20 min LB T A il

- de 35 min Aux 20 min Aux 10 min
en moyenne

- de 35 min B AL i Aux 5 min
en moyenne

Sources : Agence métropolitaine de transport, Société de transport de Montréal, Aéroport de Montréal et

Ministére des Transports du Québec



Trois stations au centre-ville
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https://www.youtube.com/watch?v=6DcP7wKbr1g

Trois stations au centre-ville

1
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Acquisitions immobilieres

> 288 lots par ententes gré a gré
> 219 lots du domaine public par ententes municipales (rues)

> 165 lots par acquisition directe

« 13 lots résidentiels (6 ententes de greé a gré a ce jour)
* 105 lots non résidentiels

* 47 lots municipaux du domaine privé



Note aux évaluateurs...

> Loi sur le Ministere des transports
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> Art. 11.1.1.

«...lindemnité d’un bien visé a l'un des articles 11 et 11.1 est fixée d’apres la
valeur du bien et du préjudice directement causé par l'expropriation a la date de
I'expropriation, mais sans tenir compte de la plus-value attribuable a 'annonce
publique, faite par le gouvernement ou l'autorité chargée de la réalisation d’'un
projet d’infrastructure de transport collectif, du trajet projeté pour le systeme de
transport collectif ou de I'emplacement projeté de ses gares ou de ses stations.»



Acquisitions immobilieres

> Ministére des Transports,
de la Mobilité durable et de
'Electrification des transports

> Ministére du Développement
durable, de I'Environnement et de
la Lutte contre les changements
climatiques

> Réseau de transport métropolitain
(RTM)

> Hydro-Québec

> Infrastructure Canada
> Parcs Canada

> Les Ponts Jacques Cartier et
Champlain Incorporée (PJCCI)

> Société immobiliere du Canada
> Administration portuaire de Montréal

> Aéroport de Montréal — Transport
Canada

> CN



La création de valeur °

La création de valeur nette =

Le gain
de valeur
nette

Les
inconveénients

Le cout du
statu quo




Gains de valeur liés au REM °

> Amélioration des heures et de la fréquence de service
Pendant la construction (4 ans)
> Amelioration des temps de parcours
. . Emplois directs et

> Nouvelles destinations indirects créés
> Nouvelles dessertes de secteurs a fort potentiel de sur le PIB québécois

développement économique et de pbdles d’emplois

importants

Réduction de

> Nouvelles opportunités de développement urbain
tonnes de GES

> Amélioration de la fluidité des déplacements sur 25 ans

d’exploitation

> Amélioration de la qualité de I'air

* Estimation préliminaire, Institut de la
statistique du Québec

** Estimation préliminaire, Steer Davies
Gleave.



Exemple de création de valeur

AUJOURD’HUI

Avenue Sheppard/Warden, Toronto



Exemple de création de valeur

DEMAIN

Avenue Sheppard/Warden, Toronto



Exemple de création de valeur

AUJOURD’HUI

Avenue Sheppard/Warden, Toronto



Exemple de création de valeur

DEMAIN

Avenue Sheppard/Warden, Toronto



Le colt du statu quo

Ne pas ajouter de service
Le colt du lorsque la demande s’accroit
statu quo équivaut a en retirer lorsque
la demande est stable




Prise en consideration des impacts environnementaux

Approche

Compenser
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Améliorer le projet et limiter les impacts

> Impacts évités par la plongee
en souterrain en amont du tracé
pour étre au niveau du roc dans
le parc-nature des Sources —
eviter les milieux humides

> Travail en continu avec le
MDDELCC, Technoparc
Montréal et ’Arrondissement
Saint-Laurent



Améliorer le projet et limiter les impacts

SAINTE-ANNE-DE-BELLEVUE

> Déplacement de certains
equipements prévus
(stationnement incitatif et
terminus d’autobus) vers
I'est pour éviter les impacts
permanents sur ces milieux

> Travail en continu avec
MDDELCC et la
municipalité
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Améliorer le projet et limiter les impacts

ENVIRONNEMENT

> Aménagement de liens fauniques
dans I'éco-territoire de la coulée verte
du ruisseau Bertrand

> Engagements pris pour préserver les
milieux floristiques et fauniques, ainsi
que les milieux humides et les aires
protégées

PLANTATION DE 250 000 ARBRES

> Un partenariat avec le Jour de la
Terre pour compenser les GES
pendant la construction du REM

> S’assurer que le projet contribue a la
réduction des GES dés la premiére
pelletée de terre
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Améliorer le projet et limiter les impacts

OBJECTIFS DE LA FIDUCIE CREEE

> Assurer la vitalité et

I'occupation
dynamique de la
zone agricole par

les activités agricoles
a proximité du REM

> Optimiser la mise

en valeur des bois
et corridors forestiers

> Contribuer au

maintien en
production des terres
agricoles et la mise
en culture des
superficies non
exploitées du
territoire
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Améliorer le projet et limiter les impacts

> Trois partenaires unis pour valoriser le territoire agricole

FONCIERE

Participation a

la création de la fiducie AGRICOLE

et son financement

T

Direction des activités

Désignation d’un parc
agricole métropolitain

Protection et
mise en culture
des terres agricoles

TERRES AGRICOLES
acquises pour créer
une ceinture
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La création de valeur dans un quartier

Tableau 1 : Effet de la distance d’'une station de métro
sur le prix de vente d’'une propriété

Unifamiliale

0-1500 metres

0-500 metres

500-1000 meétres

1000-1500 meétres
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38,9 %

38,9 %

41,0 %

37,1 %

0-1500 métres 19,1 %
0-500 métres 22,0 %
500-1000 metres 19,6 %
1000-1500 métres 15,3 %

Source : FCIQ par le systéeme Centris

Une maison
(unifamiliale)
située dans un

rayon de
1,5 km

d’'une station de
meétro gagne une
plus-value de

38,9 %

comparé a une
maison semblable
a I'extérieur du
rayon
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La création de valeur dans un quartier

Tableau 3 : Effet de la distance d’'une gare de train de banlieue
sur le prix de vente d’'une propriété

Unifamiliale
0-1500 meétres 2,8 % 0-1500 métres
0-500 métres ** 0-500 métres
500-1000 métres 4.4 % 500-1000 meétres
1000-1500 métres 2,3 % 1000-1500 meétres

Tableau 4 : Effet de la distance d’'une station de Métrobus
sur le prix de vente d’'une propriété

Unifamiliale
0-1500 metres 8,7 % 0-1500 metres
0-500 meétres 8,6 % 0-500 métres
500-1000 metres 8,7 % 500-1000 métres

4,9 %
4,6 %
7,0 %
2,2 %

8,1 %
11,2 %

**

Source : FCIQ par le systéme Centris **Variable non significative ou absence d’observation
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La création de valeur dans un quartier

Train de
banlieue

Source : AMT
Mont Saint-Hilaire
2009
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La creation de valeur pour I'acheteur

Pour I'acheteur,
la création de valeur provient de :

+

de services

-

de qualité de vie

+

accessible



Cas fictif

Prix de vente

Colt de construction
Superficie

Densité

Sup. moyenne
Nombres

Colt des ventes
Taux de rendement exigé
Profit du promoteur
Terrain

Valeur terrain

325 $/p?
219 $/p?
150 000 p?
2
1 000 p?
300 unites
5 %
12 %
10 %
25 $/p? construisible

7 500 000 $
50 $/p?
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Cas fictif
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année 0 1 2 3 4 5
Rythme de vente 0% 30% 20% 20% 20% 10% 100%
Unités vendues 0 90 60 60 60 30 300
Rythme construction 10% 40% 30% 20% 0% 0% 100%
Ventes - 29 289 600 19 526 400 19 526 400 19 526 400 9 763 200
Codt des Ventes - (1 464 480) (976 320) (976 320) (976 320) (488 160)
Colt du terrain (7 500 000) - - - - -
Codts de construction (6 561 600) (26 246 400) (19 684 800) (13 123 200) - -
Profit du promoteur - (2 928 960) (1 952 640) (1952 640) (1 952 640) (976 320)
Flux monaitaires (14 061 600) (1 350 240) (3 087 360) 3474 240 16 597 440 8 298 720

VAN
TRI

12,0%




Cas fictif

Plus de densité VAN 3.7 M$

de2a3 TRI 16,7 %

Plus rapide VAN 1,6 M$

+10% TRI 15,2 %

Plus de valeur VAN 6,3 M$

Prix de vente + 10% TRI 22,8 %
Effet combiné VAN 157 M$ Plus-value

TRI 37,3 % 34,8 $/p? construit




PERIODE DE QUESTIONS



EN SAVOIR PLUS SUR LE PROJET

CDPQINFRA.COM



http://cdpqinfra.com/

