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Gli effetti della pandemia nel settore del commercio al dettaglio

> Grande incertezza nel mercato a causa di misure di lockdown:;

» operatori non sanno se e quando torneranno ai livelli di commercio precedenti
> possibilita di ulteriori restrizioni con impatto sul periodo di trading natalizio.

» Cio vale per molti paesi e, quindi, anche per il mercato UK

» Gran numero di imprese operanti sulle cd «high Street» fronteggia difficolta in questo periodo
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UK - RICS Commercial Property Market Survey

Peggioramento del sentiment del mercato a causa della crisi pandemica

» Domanda degli occupanti e degli investitori
« continua ad affondare in tutto il settore della vendita al dettaglio e
* maggior parte degli intervistati sta subendo un calo del mercato.

» Posti vacanti nel settore del commercio al dettaglio
* inforte aumento e
« proiezioni sugli affitti imangono negative.

» All'interno del centro di Londra:
* mercato ulteriormente influenzato dall'assenza
« diimpiegati locali
» dituristi, che ha visto solo 5,1 milioni di visitatori nel West End nel mese dal 15 giugno, con un calo del 73%
rispetto all'anno precedente
 trattative piu difficili con i proprietari
« calo annuo degli affitti per gli affitti della Zona A del 12,9%.

https://www.rics.org/qglobalassets/rics-website/media/market-surveys/qgcpm/rics-uk-commercial-property-market-
survey---q3-2020.pdf
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Le misure a protezione dei contratti di locazione (Bollettino 2)

« fino al 31 dicembre 2020 divieto di sfratto di contratti di lease commerciali
e favorite imprese che fanno fatica a pagare i canoni di affitto a causa dell'impatto di COVID-19
e imprese protette dalla minaccia di sfratto
e aiutera le migliaia di persone che lavorano in questi settori a sentirsi piu sicure del loro lavoro;
. codice di condotta pubblicato nel mese di giugno scorso:
e non si tratta di un intervento generalizzato.

e sostegno rivolto a coloro che hanno incontrato maggiori difficolta durante la pandemia
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Le misure a protezione dei debitori (Bollettino 2)

fino al 31 dicembre 2020

e improcedibili istanze di fallimento e statutory demands

e da parte dei creditori nei confronti di imprese debitrici limitate per proteggere le imprese da azioni
esecutive

e a sequito di debiti legati al coronavirus;

. clausole risolutive espresse ancora proibite, mentre un’azienda sta attraversando un processo di
salvataggio

e impedendo ai fornitori di cessare la loro fornitura o
e chiedendo pagamenti aggiuntivi.
. fino al 30 marzo 2021
e esenzione dei piccoli fornitori dall’obbligo di fornitura

e modifiche alla nuova procedura di moratoria. Una societa pu0 entrare in moratoria se e stata
sottoposta a procedura concorsuale nei 12 mesi precedenti. Le misure faciliteranno inoltre I'accesso
alle imprese soggette a una richiesta di liquidazione.
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Cosa fare per il futuro? Gli accordi volontari

> Dinormanon previsto diritto di recesso dal contratto di lease a favore dei conduttori

> Gran numero di affittuari ha cercato di perseguire misure di riduzione dei costi per sopravvivere
mediante:

O rinegoziare i termini di locazione,
Q rinviare l'affitto o
L concordare periodi liberi da affitto con i proprietari

> Accordi su base individuale:
O rimangono personali per gli inquilini e

O dipendono dalla disponibilita del proprietario e dai recenti risultati commerciali dell'inquilino.

> Quando i locatori accettano le concessioni, cercano di ottenere un prolungamento del termine di affitto
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Segue. L'uso del CVA

1. CVA

1. proposta del debitore ai suoi "creditori per un concordato per la soddisfazione dei suoi debiti 0 uno

schema di concordato dei suoi affari".
2. CVA deve essere approvato dal 75% dei creditori per essere vincolante anche sui dissenzienti

3. CVA danno luogo ad un tipo di statutory contract seppur non consensuale per quanto riguarda i

dissenzienti e i creditori non partecipanti

2. CVA utilizzati per affrontare il problema dei costi immobiliari insostenibili associati ai negozi al dettaglio

nelle High Street del Regno Unito
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Alcuni fra i casi piu noti

Dal 2009 ci sono stati circa 40 CVA di questo tipo. Fra i piu recenti e rilevanti ai

nostri fini;

1. Debenhams del 19 settembre 2019 (Discovery Northampton Ltd v Debenhams Retail Ltd
[2019] EWHC 2441 (Ch))

2. Monsoon Accessories del 20 ottobre 2020 (prossimo bollettino) (Apperley
Investments Ltd v Monsoon Accessorize, unreported judgment of 20 October 2020; (Coghlin J Irish

Commercial Court)

NB: pronunce giudiziali dettate con riguardo alla singola controversia, ma fonti
generali ed astratte, che vincolano tutti i Giudici che in futuro si troveranno a
decidere fattispecie riconducibili a quella che ha dato origine alla formazione

della regola.
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Il caso Debenhams

I CVA presentato principalmente riguarda | landlords e le autorita locali di Debenhams, «one of the largest
retailer in the UK and well known name on High Street»

Proposta di accordo sulle future passivita per gli affitti e le tariffe commerciali;

a. Suddivisione dei lease in categorie con proposte diverse per ciascuna categoria, fra le quali:
* riduzioni del canone di locazione contrattuale
« rilascio di negozi
* Impedimento al locatore di esercitare i diritti di decadenza e

« diritto reciproco di consentire accesso a tutti dipendenti a forlough schemes;

b. Obiettivo: consentire al conduttore di valutare, nel corso del CVA, se mantenere o meno determinati negozi
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Segue. L' approvazione della proposta

94,71% dei creditori per valore ha votato a favore, vincolando tutti i creditori, compresi i creditori

dissenzienti.

fra i lessors, complessivamente ha votato a favore 1'82,1%; all'interno delle singole categorie, ha
votato a favore il 100% della categoria 1 e 2; I'87% della categoria 3; il 65% della categoria 4; il
29% della categoria 5, nella quale si trovavano i proprietari dei negozi per i quali il debitore
proponeva l'accorciamento del termine di durata dei lease; nonché la riduzione al 50% del canone

di locazione;

Cinque landlord della categoria 5:
* hanno votato contro l'approvazione;

« hanno impugnato il CVA dinanzi al tribunale ai sensi dell'articolo 6(1) dell'Al 1986, sulla base di cinque motivi.
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Segue. La decisione. Il primo motivo

nell'ambito di un CVA il termine "creditore" deve avere un significato ampio e quindi deve

essere inteso come "debito"
€SS0 puo estendersi
o oltre un debito strettamente cosi chiamato

o ad una passivita pecuniaria a cui la societa puo essere soggetta in futuro in ragione

di un'obbligazione esistente - "l'affitto futuro” puo essere incluso in un CVA.

Gli interventi legislativi e le pronunce giurisprudenziali per fronteggiare la crisi da COVID-19 del settore del commercio al dettaglio in UK




Segue. Il secondo motivo

Il CVA approvato:
.- nhon imponeva nuovi obblighi, ma
- variava gli obblighi esistenti.

Se al locatore non piaceva la variazione, poteva porre fine all'obbligo

(recedendo dal contratto)
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Segue. Il terzo motivo

Il diritto di reingresso del locatore e un diritto di proprieta (e non una garanzia reale) e

non puo essere modificato mediante un CVA . In particolare:

« |l CVA puo modificare qualsiasi obbligazione pecuniaria in caso di violazione della

guale il diritto di reingresso puo essere esercitato, ma

« non puo modificare il diritto di reingresso stesso
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Il caso Monsoon Accessorizes

CVA presentato riguardava, fra gli altri, 1 landlords dei negozi irlandesi di Cork e
Dublino concessi in lease alla debitrice

Proposta di accordo sulle future passivita per gli affitti e le tariffe commerciall

Suddivisione dei lease in sette categorie con proposte diverse per ciascuna categoria,
avendo riguardo alle attivita commerciali e strategiche e alla importanza di ogni
locale
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Segue. La proposta ai landlord irlandesi

@ La data di pagamento dell'affitto verrebbe anticipata ;

®) l'affitto verrebbe ridotto del 65%, ma se non viene dato alcun preavviso di disdetta da parte del padrone

di casa o0 Monsoon entro sei mesi dal 3 luglio,2019, I'affitto sarebbe ridotto a zero;

) ai locatori verrebbe concesso il diritto di scioglimento dal contratto in qualsiasi momento dopo il 3 luglio

2019 entro il dando 60 giorni di preavviso a Monsoon;

@ Allo stesso modo, Monsoon, in qualita di affittuario, avrebbe diritto a un periodo di sospensione con un

preavviso di 60 giorni. preavviso al locatore in qualsiasi momento dopo il 3 luglio 2019

Gli interventi legislativi e le pronunce giurisprudenziali per fronteggiare la crisi da COVID-19 del settore del commercio al dettaglio in UK




Segue. La proposta ai landlord irlandesi (2)

@ | diritti per la remissione in pristino dei locali sarebbero rinunciati, ma solo nel caso in cui il locatore abbia esercitato

una delle sue break option, in cambio del pagamento del 50% del prezzo di Monsoon.

() 1 canoni dovevano essere rinunciati in cambio del 20% dei canoni che diventerebbe dovuto durante il resto dei canoni

del corrente anno (come definito);

© con effetto dal 3 luglio 2019, gli eventuali accantonamenti nei contratti di locazione che prevedevano un diritto di
risoluzione anticipata o di decadenza in virtu dell'ingresso nel CVA sarebbero stati esonerati e rilasciati e i proprietari

non avrebbero avuto il diritto di determinare o modificare i contratti di locazione a seguito del CVA,;

@ Con effetto dal 3 luglio 2019, ogni locatore rinuncera e liberera Monsoon da eventuali violazioni o inadempienze di
gualsiasi termine del contratto di locazione che possono 0 sono sorti 0 potrebbero sorgere in seguito a qualsiasi

evento relativo al CVA.
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Segue. L' approvazione della proposta

Tra i creditori che hanno partecipato:

« | creditori non collegati dovevano complessivamente 88.186.672,73 sterline inglesi (pari all'84,1% in
valore di coloro che hanno partecipato al6persona o per delega) hanno votato a favore della

proposta mentre

« | creditori erano in debito per un totale di16.620.262,01 sterline (pari al 15,9% del valore di coloro
che hanno partecipato di persona o per delega) ha votato contro la proposta. Poiché piu di tre quarti
del valore dei creditori che hanno risposto hanno votato a favore della proposta di CVA, la proposta

e stata approvata.

Nessuno dei lessor di Dublino o di Cork ha partecipato di persona o per delega.
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La decisione

| giudice ha affermato che:
a. CVA inglese
O e una procedura di insolvenza in virtu del Regolamento (UE) 2015/848 ed

O e automaticamente riconosciuto negli Stati membri e, quindi, anche in Irlanda, ai sensi dell’art. 32 dello
stesso Regolamento;

b. CVA di Monsoon Accessories

U viola la legge irlandese laddove non consente di variare i diritti dei creditori di una societa debitrice
attraverso la sezione 450 della legge del 2014 e uno schema di concordato in sede di esame, nel caso in

cui nel voto su tale schema i creditori siano raggruppati in classi € necessaria conferma da parte del
Tribunale

U non e riconoscibile in Irlanda, per violazione dell’art. 33 Regolamento (UE) 2015/848
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Grazie dell’attenzione!

Giorgio Corno
Studio Corno — Avvocati

Milano — Londra
tel. +39 039 2456792

e-mail: legale@studiocorno.it
web: http://www.studiocorno.it/
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