
Repertorio n.5460------------------------------Raccolta n.2857
CONTRATTO DI AFFITTO DI AZIENDA

Le parti sottoscritte:
- Panizzo Eleonora nata a Monastier di Treviso (TV) il 17 gen-
naio 1980, nella sua dichiarata qualità di Amministratore Uni-
co e legale rappresentante della società unipersonale "PANIZ-
ZO S.R.L." con sede in Fossalta Di Piave (VE) alla via del-
l'Artigianato n.52, dove domicilia per la carica, capitale so-
ciale euro 10.000,00 i.v., iscritta nel Registro delle Impre-
se di Venezia Rovigo con il codice fiscale e partita IVA
04245680279 ed al n. VE-378439 R.E.A., pec: panizzo-
srl@legalmail.it, a ciò autorizzata in virtù dei poteri confe-
ritile dal vigente statuto sociale; società che di seguito po-
trà essere indicata come "società affittante";
- Berti dott.Alessandro nato a Verona l'8 settembre 1973, nel-
la sua dichiarata qualità di Presidente del Consiglio di Ammi-
nistrazione e legale rappresentante della società "TM SRL"
con sede in San Donà di Piave (VE) al corso Silvio Trentin
n.24, dove domicilia per la carica, capitale sociale euro
10.000,00 di cui versati euro 2.500,00, iscritta nel Registro
delle Imprese di Venezia Rovigo con il codice fiscale e parti-
ta IVA 04905010270 ed al n. VE-462498, pec: tecnologiemeccani-
chesrl@pec.it, a ciò autorizzato in virtù dei poteri conferi-
tigli dal Consiglio di Amministrazione con delibera in data 4
giugno 2025; società che in seguito potrà essere indicata co-
me "società affittuaria";
con la presente scrittura privata, da autenticare ai sensi di
legge,

premesso che
a) la società unipersonale "Panizzo S.r.l." è una società a-
vente ad oggetto sociale lo stampaggio industriale e la crea-
zione di stampi su misura;
b) la società  unipersonale "Panizzo S.r.l." esercita la pre-
detta attività nell'immobile condotto in locazione finanzia-
ria, sito in Fossalta di Piave (VE) alla via dell'Artigianato
n. 52. Detto immobile risulta censito al Catasto Fabbricati
del Comune di Fossalta di Piave al Foglio 5 MN. 513, cat. D/1
Rendita Euro 6.197,48 ed è concesso in locazione finanziaria
dalla società "A-Leasing Spa" con sede in Treviso alla piazza
delle Istituzioni n. 27, codice fiscale 03801280268, giusta
contratto stipulato in data 7 dicembre 2006 n. IF 5504 con PA-
NIZZO DORIANO SNC, registrato a Treviso in data 10/02/2014 al
numero 1741 atti Priv. Serie 3^ e  successivamente ceduto a
PANIZZO S.R.L. con scrittura privata  di subentro sottoscrit-
ta tra le parti in data 28/05/2021, registrato a Treviso in
data 11/06/2021 al numero 2768 Serie 3, con opzione d'acqui-
sto per l'importo di euro 300.000,00 (trecentomila virgola ze-
ro zero);
c) la società unipersonale "Panizzo S.r.l." si trova in una
situazione di difficoltà finanziaria ed è interessata alla
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stipula del contratto di affitto d'azienda con la società "TM
SRL", al fine di mantenere la continuità aziendale, preserva-
re i valori aziendali, garantire il mantenimento dell'effi-
cienza dei beni strumentali che compongono l'azienda, nonché
permettere il mantenimento dei rapporti di lavoro, nell'obiet-
tivo finale di preservare il valore complessivo dell'azienda
al fine di poter consentire alla società Affittante di intra-
prendere un percorso di risanamento aziendale ai sensi del
nuovo codice della crisi e dell'insolvenza;
d) la società "Panizzo S.r.l.", come sopra rappresentata, di
chiara e garantisce di aver già posto in essere le trattative
sindacali necessarie per poter consentire il passaggio di tut-
ti i dipendenti in forza all'azienda direttamente in capo al-
la società "TM S.r.l." ottenendo il consenso dei dipendenti
stessi - senza opposizione alcuna - al passaggio in forza al-
l'affittuaria come da allegato (all.B elenco dipendenti in
forza all'azienda);
e) la società "TM Srl", la quale è stata costituita al fine
di poter realizzare il piano di risanamento, è interessata a
condurre in affitto la suddetta azienda ai patti ed alle con-
dizioni sotto esposte e, in una prospettiva di risanamento -
ed a condizione della realizzazione del piano di ristruttura-
zione aziendale -, è interessata all'acquisto dell'azienda
stessa e per tale motivo esprime sin da ora nel presente con-
tratto di affitto d'azienda ("Contratto di Affitto") la pro-
pria proposta irrevocabile di acquisto dell'Azienda Panizzo
("Azienda").
f) la società unipersonale "Panizzo S.r.l." riconosce che la
società "TM Srl", per il tramite del socio sig.Simone Muzzo-
lon, già attivo nel settore di attività caratteristica della
società Affittante, ha la capacità finanziaria ed economica
per poter sostenere e risollevare la continuità aziendale del-
la società unipersonale "Panizzo Srl" di talchè, alla luce
dell'interessamento dimostrato dal sig.Simone Muzzolon nei
confronti dell'Azienda, si è determinata a intraprendere, for-
te di tale sostegno, un percorso di risanamento aziendale e
propedeutica preliminare messa in affitto dell'Azienda come
da delibera assembleare della società "TM Srl" del 4 giugno
2025.
Tanto premesso tra le predette società, come sopra rappresen-
tate, si conviene e si stipula quanto segue:

Articolo 1
Premesse

Le premesse ("Premesse") e gli allegati ("Allegati") formano
parte integrante e sostanziale del presente atto.

Articolo 2
Oggetto

La società unipersonale "Panizzo S.r.l." concede in affitto
alla società "TM Srl", che accetta, l'azienda esercitata nei
locali siti in Fossalta di Piave (VE) alla via dell'Artigiana-



to n.52, avente ad oggetto lo stampaggio industriale  e la
creazione di stampi su misura. Nell'azienda si intendono com-
presi gli elementi materiali ed immateriali che concorrono a
formare il complesso aziendale ivi compreso il marchio "Paniz-
zo" i segni distintivi dell'azienda, gli impianti, gli arre-
di, tutti già visionati e ben noti dalla società affittuaria,
il tutto nello stato e grado in cui si trovano.
Il presente affitto di azienda comprende quindi i beni stru-
mentali, macchinari, impianti, arredi e accessori indicati
nell'inventario con in dettaglio costo storico, fondo ammorta-
mento e valore residuo che, firmato dalle parti e dal notaio
autenticante, si allega al presente atto sotto la lettera A).
Le parti precisano che sono oggetto di affitto solo i beni e
le voci contrassegnate, riga per riga, con segno X, sull'ulti-
ma colonna a destra del suddetto allegato.
Nell'azienda è compreso l'elenco dei clienti e dei fornitori,
nonché tutte le informazioni riservate che li riguardano e
che la società affittante si impegna a mantenere riservati,
fermo, in ogni caso, l'obbligo di non concorrenza meglio di-
sciplinato all'art.8 che segue.
Nell'azienda sono,altresì, compresi i rapporti di lavoro con
i dipendenti indicati nell'elenco al 31 maggio 2025 che, fir-
mato dalle parti e dal notaio autenticante, si allega al pre-
sente atto sotto la lettera B).
Nell'azienda, sono altresì compresi gli stampi numerati con
relativa valorizzazione, come descritti da elenco che, firma-
to dalle parti e dal notaio autenticante, si allega al presen-
te atto alla lettera C).

Articolo 3
Rapporti di lavoro dipendente

Le parti stabiliscono sin d'ora che resteranno a favore o a
carico della società affittante tutti i diritti e gli oneri
derivanti dai contratti di lavoro dei dipendenti menzionati
nell'allegato B), maturati fino alla data di efficacia del
presente Contratto. Successivamente a tale data, tutti i sud-
detti diritti e oneri saranno a favore o a carico della socie-
tà affittuaria.
Le parti prendono atto e riconoscono che l'allegato B) indica
per ciascun dipendente ogni emolumento dovuto ad ogni singolo
lavoratore subordinato con specifica indicazione del TFR, fe-
rie, permessi, premi, 13ma e stipendi arretrati ed ogni altra
ragione di credito maturata dal dipendente alla data del 3i
maggio 2025.
Pertanto, la società affittante garantisce e manleva la socie-
tà affittuaria da qualsiasi pretesa e/o ragione e/o diritto,
anche con preciso riferimento all'art. 2112 del c.c., ineren-
ti e conseguenti da rapporti di lavoro, in qualsiasi forma co-
stituiti, e comunque riferibili all'attività dell'impresa com-
merciale, nonché per tutti i contenziosi che dovessero sorge-
re con i dipendenti, dirigenti e collaboratori in forza all'a-



zienda e/o con gli istituti previdenziali ed assicurativi e/o
con i fondi pensione che trovino origine e fondamento in atti
e fatti anteriori alla data di efficacia del presente Contrat-
to.
Resta inteso, che, in caso di cessazione di tale rapporto, la
società affittante sarà tenuta al pagamento della quota parte
di TFR e di ogni altro onere maturato dal dipendente fino al-
la data in cui l'azienda in oggetto sarà messa a disposizione
della società affittuaria.
Resta inteso che, per il caso in cui la società affittante -
in forza del principio di solidarietà ex art. 2112 c.c. - fos-
se resa destinataria di richieste di pagamento da parte dei
dipendenti per ragioni di credito antecedenti alla data di ef-
ficacia dell'Affitto, detta somma potrà essere imputata a
prezzo di acquisto dell'Azienda mediante la forma dell'accol-
lo del debito e, in caso di mancata aggiudicazione dell'Azien-
da all'esito della procedura competitiva da svolgersi nell'am-
bito della procedura di risanamento aziendale, detta somma
verrà corrisposta direttamente dalla società "Panizzo S.r.l."
nell'ambito del piano di risanamento.

Articolo 4
Consegna dell'azienda

La società affittante garantisce la piena proprietà, libertà
e disponibilità dei beni facenti parte dell'azienda oggetto
dell'affitto con la sola eccezione dell'immobile e dei macchi-
nari condotti in leasing come meglio individuati nell'elenco
che, firmato dalle parti e dal notaio autenticante, si allega
al presente atto sotto la lettera D) (Elenco beni e macchina-
ri in leasing) e dichiara che non sono in corso atti di seque-
stro, pignoramento, e qualsiasi atto ancorché non citato, che
ne potesse diminuire il godimento o la libera circolazione.
Le parti precisano che sono oggetto di affitto solo i beni e
le voci contrassegnate, riga per riga, con segno X, sull'ulti-
ma colonna a destra del suddetto allegato.
La società affittante si adopererà in favore della società af-
fittuaria circa tutti i subentri alle autorizzazioni ammini-
strative obbligatorie per l'esercizio dell'attività, ivi com-
preso - ove fosse necessario - l'ottenimento del consenso del-
la società di leasing per la concessione in godimento a terzi
dei beni strumentali condotti dalla società affittante in lea-
sing e dell'immobile.
La società affittante si obbliga a prestarsi a tutte le forma-
lità necessarie per la volturazione in capo alla società af-
fittuaria dei permessi, licenze, ed autorizzazioni relative
all'azienda affittata.
Le parti precisano che in caso di mancata volturazione delle
licenze amministrative a favore della società affittuaria per
causa non imputabile alla medesima, il presente contratto si
intenderà risolto di diritto ex art. 1454 cc  previa comunica-
zione da parte della società affittuaria alla società affit-



tante di volersi avvalere della risoluzione contrattuale di
diritto a mezzo raccomandata a.r ovvero a mezzo PEC, con il
conseguente obbligo delle parti di curare tutti gli adempimen-
ti eventualmente necessari per far constare presso tutti gli
uffici competenti la detta risoluzione, le cui spese sono a
carico della società affittante.
La società affittuaria dichiara di aver visionato l'immobile
ove è corrente l'azienda, gli impianti e le attrezzature, i
mobili e i beni concessi in affitto e di averli trovati in ot-
timo stato e funzionali e si impegna a restituirli funzionan-
ti e al pristino stato.

Articolo 5
Gestione del magazzino

La società affittuaria e la società affittante valuteranno se
regolare la gestione del magazzino con separato contratto e-
stimatorio da considerarsi parte integrante del Contratto, in
quanto collegato e propedeutico al contratto d'affitto d'a-
zienda, già prevedendo le parti, ora per allora in caso di
stipula, che in ogni caso di risoluzione del contatto estima-
torio si risolverà di diritto anche il Contratto d'affitto
d'azienda.

Articolo 6
Riconsegna dell'Azienda

Al termine del contratto, ed in ogni caso per l'ipotesi in
cui l'Azienda venisse aggiudicata in via competitiva ad un
terzo nel corso dell'operazione di risanamento, la società af-
fittuaria dovrà prestarsi immediatamente alle medesime forma-
lità di cui all'art.3 che precede, per la formalizzazione a
favore della società affittante e/o del terzo di tutte le au-
torizzazioni.
I beni mancanti al termine dell'affitto dovranno essere rein-
tegrati oppure pagati alla società affittante e/o al terzo ag-
giudicatario, al prezzo corrente di mercato degli stessi al
momento della riconsegna. Le parti concordano che il valore
di mercato dei beni da reintegrare dovrà essere stabilito en-
tro e non oltre 5 giorni, a far data dalla cessazione del Con-
tratto, ad opera dello stesso perito che ha eseguito la peri-
zia sull'Azienda di cui infra.
La società affittuaria dichiara sin d'ora di rinunciare a pre-
tendere, alla riconsegna dell'azienda, una somma per la diffe-
renza di consistenza e di valore dei beni tra l'inizio e il
termine dell'affitto, in deroga al disposto di cui all'art.
2561 C.C..
E' vietato alla società affittuaria di procedere a modifiche,
migliorie o trasformazioni dei beni affittati, senza consenso
scritto della società affittante, la quale, in difetto, potrà
pretendere la messa in pristino, a spese della società affit-
tuaria, ovvero ritenere le nuove opere senza alcun compenso.

Articolo 7
Utilizzo del marchio e dei segni distintivi dell'Azienda



Tutela delle informazioni riservate
La società affittuaria è tenuta ad utilizzare il marchio e i
segni i distintivi dell'Azienda, il Know-How dell'Azienda co-
sì come le Informazioni Riservate aziendali in conformità al
presente Contratto, utilizzandoli secondo buona fede e comun-
que in modo tale da non ledere fama, prestigio e decoro della
società affittante.
Per informazioni riservate (di seguito "Informazioni Riserva-
te") le Parti intendono includere ogni informazione relativa
all'attività aziendale, ad esempio a mero titolo descrittivo
e non esaustivo: l'elenco fornitori, l'elenco clienti, l'elen-
co prezzi applicati, le tecniche commerciali e, in generale,
ogni informazione - commerciale così come tecnica - che attie-
ne direttamente o indirettamente all'attività aziendale.
In particolare, la società affittuaria è tenuta ad esercitare
l'attività aziendale impegnandosi a uniformare la propria pro-
duzione o le proprie prestazioni alle caratteristiche sostan-
ziali, tecniche e qualitative imposte dall'affittante affin-
ché non ne derivi inganno proprio in quelle peculiarità dei
prodotti o dei servizi giudicate essenziali nell'apprezzamen-
to del pubblico.
La società affittuaria si impegna e garantisce che né durante
né al termine del contratto di affitto d'azienda, utilizzerà
a suo vantaggio le informazioni riservate Aziendali di cui è
venuta a conoscenza nel corso dell'affitto. In difetto, la so-
cietà affittuaria si impegna a tenere indenne ed a manlevare
la società affittante da ogni eventuale conseguenza che possa
derivarne.
La società affittuaria avrà diritto di effettuare gli opportu-
ni controlli circa le modalità d'uso e la conformità dell'uso
dei segni distintivi e del marchio stesso alle condizioni so-
pra specificate.
E' vietato alla società affittuaria di depositare e/o utiliz-
zare, marchi e/o segni distintivi uguali o confondibili ai
Marchi e ai segni distintivi dell'azienda o, comunque, atti
ad ingenerare inganno o confusione nel pubblico dei consumato-
ri.
Ciascuna Parte si impegna a fare del proprio meglio per evita-
re la violazione di qualsiasi diritto di proprietà industria-
le o intellettuale dell'altra Parte derivante da o connesse
al presente Contratto.
In caso di azione congiunta, i relativi costi saranno equamen-
te ripartiti tra le Parti. Se le Parti non riescono a concor-
dare un'azione comune, ciascuna Parte ha il diritto di avvia-
re un'azione propria, con l'obbligo per l'altra Parte di for-
nire tutta l'assistenza necessaria. I costi saranno sostenuti
dalle Parti che conducono l'azione e l'eventuale risarcimento
dei danni sarà assegnato esclusivamente a tale Parte.
La società affittuaria riconosce, infine, che, salvo i dirit-
ti espressamente concessi ai sensi del presente Contratto,



nulla di quanto qui contenuto gli conferirà alcun diritto, ti-
tolo sui Marchi, sui segni distintivi e/o sul Know-How, e sul-
le informazioni riservate essendo gli stessi di proprietà e-
sclusiva della società affittante.
La società affittuaria si obbliga ad adottare ogni misura at-
ta a proteggere le informazioni riservate dell'azienda così
come il marchio ed i segni distintivi, anche in relazione ai
suoi dipendenti, collaboratori e professionisti che per qual-
siasi motivo vengano a conoscenza dei predetti dati.
Ai fini del presente Contratto e delle Licenze sopra conces-
se, per Informazioni Riservate si intendono:
- tutte le informazioni aziendali, i segreti industriali, com-
merciali, il Know-How della società affittante sia che consi-
sta in manuali, disegni, schemi, grafici, elenchi, tabelle,
tecnologie, dati tecnici o commerciali, modelli, prototipi,
metodi e/processi e/o formule o altro;
- tutte le informazioni necessarie per la realizzazione dei
Prodotti, e ciò indipendentemente dalla titolarità delle rela-
tive Autorizzazioni;
in qualsiasi forma (scritta o orale, in formato visivo o elet-
tronico, su supporto magnetico o digitale, senza esclusione
alcuna) ed indipendentemente dal fatto che queste siano speci-
ficamente identificate come "riservate", eventualmente trasfe-
rite al Licenziatario anche prima della sottoscrizione del
presente Contratto.
La società affittuaria si obbliga espressamente a mantenere
segrete le Informazioni Riservate ricevute dalla società af-
fittante, a non compiere alcun atto di comunicazione a terzi
e/o di divulgazione ed a non utilizzarle per scopi diversi
dall'esecuzione del presente Contratto, con qualsiasi strumen-
to e/o in qualunque modalità.
Più nello specifico, la società affittuaria si impegna:
a) a mantenere la segretezza e la rigorosa confidenzialità
delle Informazioni Riservate e a non divulgarle in nessun mo-
do, né integralmente né in parte, a terzi, e ad adottare tut-
te le ragionevoli misure di sicurezza per impedire la divulga-
zione delle Informazioni Riservate stesse e l'accesso da par-
te di soggetti non autorizzati;
b) a limitare la conoscenza o l'accesso alle Informazioni Ri-
servate al proprio personale, nonché ad eventuali consulenti,
collaboratori, fornitori, solo nei termini strettamente indi-
spensabili ed ai fini del presente Contratto, rendendo tali
soggetti individualmente e previamente edotti per iscritto e
vincolandoli al rispetto dei relativi obblighi di riservatez-
za, alle stesse condizioni di cui al presente articolo, re-
stando comunque inteso tra le Parti che della loro condotta
risponderà la società affittuaria;
c) a conservare e custodire con diligenza le Informazioni Ri-
servate, adottando misure di sicurezza idonee ad impedirne
l'accesso non autorizzato da parte di terzi, essendo inteso



che, in caso di divulgazione non autorizzata per iscritto dal
Licenziante, sarà a carico del Licenziatario l'onere di prova-
re di aver adottato tali misure;
d) ad informare immediatamente per iscritto il Licenziante
qualora le Informazioni Riservate fossero divulgate in viola-
zione del presente articolo e/o vi fosse stato l'accesso da
parte di soggetti non autorizzati, prendendo tutti i provvedi-
menti possibili per ridurre al minimo le conseguenze di tale
divulgazione;
e) alternativamente restituire e/o distruggere, fornendo evi-
denza dell'avvenuta eliminazione, su semplice richiesta scrit-
ta della società affittante, tutti i supporti cartacei, elet-
tronici, magnetici o di altra natura contenenti le Informazio-
ni Riservate e tutte le copie eventualmente riprodotte.
In caso di cessazione del Contratto, per qualsiasi motivo es-
sa intervenga, gli obblighi di cui al presente articolo rimar-
ranno in vigore per un periodo di dieci (10) anni dallo scio-
glimento del Contratto e/o dalla scadenza.
La società affittuaria sarà responsabile di eventuali danni
subiti dalla società affittante in conseguenza della sua inos-
servanza dell'obbligo di segretezza di cui al presente artico-
lo, nonché in caso di inosservanza da parte dei suoi dipenden-
ti o di terzi da lui incaricati.
La responsabilità per violazione del presente articolo compor-
terà l'applicazione delle norme in materia di concorrenza
sleale e di tutela dei segreti aziendali, ricorrendone i pre-
supposti, e - in ogni caso - la parte inadempiente sarà tenu-
ta a corrispondere all'altra parte una somma a titolo di pena-
le pari a euro  100.000,00 (centomila virgola zero zero), sal-
vo il risarcimento del maggior danno.

Articolo 9
Crediti e debiti dell'Azienda

Tutti i crediti ed i debiti per rapporti conclusi anteriormen-
te alla data di effetto del Contratto sono rispettivamente a
favore ed a carico della società affittante.
Tutti i crediti ed i debiti per rapporti sorti nel corso del-
l'affitto, anche se verranno a scadere posteriormente alla
cessazione del contratto, sono rispettivamente a vantaggio e
carico della società affittuaria.
Le parti convengono che l'azienda è affittata nello stato di
fatto in cui attualmente si trova, senza il subentro da parte
della società affittuaria nei debiti e crediti aziendali rife-
ribili alla società affittante in espressa deroga di quanto
previsto all'art. 2560 c.c..
Ogni debito e credito contratto durante il periodo di effica-
cia del presente contratto sarà a carico della società affit-
tuaria.
Qualora la società affittuaria fosse tenuta a corrispondere
somme relative a debiti aziendali riferibili alla gestione an-
tecedente la data di efficacia del contratto di affitto d'a-



zienda, la società affittante sarà tenuta a corrispondere
quanto anticipato entro 30 giorni dal pagamento previa presen-
tazione di idonea pezza giustificativa del pagamento stesso.

Articolo 10
Successione nelle commesse in corso

Le parti dichiarano che nessuna delle commesse già iniziate a
far data dall'efficacia del Contratto verrà eseguita dalla so-
cietà affittuaria.
Tutte le commesse ricevute a decorrere dalla data di effica-
cia del Contratto verranno eseguite dalla società affittuaria.

Articolo 11
Successione nei contratti

L'affitto dell'azienda non comporterà la successione della so-
cietà affittuaria nei contratti stipulati dalla società affit-
tante con riferimento all'Azienda, i quali, conseguentemente,
non saranno trasferiti.

Articolo 12
Data di efficacia e Durata

L'Affitto avrà efficacia a far data dalla sua sottoscrizione.
L'affitto avrà durata di sei mesi, a decorrere dal giorno del-
la stipula del presente contratto fino al 24 dicembre 2025,
rinnovabile per ulteriori 12 mesi con scadenza semestrale.
La scadenza si intenderà tacitamente rinnovata di semestre in
semestre, in difetto di disdetta da comunicarsi a mezzo lette-
ra raccomandata o PEC, almeno 3 (tre) mesi prima della scaden-
za del contratto.
Al termine del contratto l'azienda e per il caso di mancato e-
sercizio del diritto di opzione, sarà riconsegnata alla socie-
tà affittante in ogni suo elemento costitutivo nello stato di
fatto in cui si trova e comunque in buono stato manutentivo,
fatto salvo il normale deperimento d'uso.

Articolo 13
Obblighi della società affittuaria

La società affittuaria dovrà gestire l'azienda affittata di-
rettamente, senza modificarne la destinazione economica ed in
modo da conservarne l'efficienza, il valore, l'avviamento del-
l'organizzazione e le dotazioni, salvo il deterioramento d'u-
so.
Sono deducibili dal reddito d'impresa della società affittua-
ria le quote di ammortamento dei cespiti ammortizzabili, così
come normale usura e il deterioramento fisico ed economico
dei beni stessi.
Per quanto riguarda le spese di manutenzione delle mura si
precisa che sono a carico della società affittuaria solo le
spese di ordinaria manutenzione.
La società affittuaria si dichiara a conoscenza delle pattui-
zioni contenute nel contratto di leasing immobiliare, citato
in premessa, ne accetta vincoli ed obblighi e si obbliga a ri-
spettare le pattuizioni.
La società affittuaria si impegna a custodire ed utilizzare



l'azienda in conformità delle leggi e delle disposizioni an-
che locali, che regolano il suo funzionamento con particolare
riguardo alle norme antinfortunistiche ed antinquinamento e
ad effettuare tutte le denunce e a sottoporre l'azienda a tut-
ti i collaudi, ispezioni e verifiche che fossero prescritti
per la natura o l'impiego della stessa.

Articolo 14
Obblighi della società affittante

Le società affittante intende procedere al perfezionamento
del presente Contratto al fine di mantenere la continuità a-
ziendale, con l'unica finalità di garantire la miglior soddi-
sfazione dei creditori, preservare i valori aziendali, garan-
tire il mantenimento dell'efficienza dei beni strumentali che
compongono l'azienda, nonché permettere il mantenimento dei
rapporti di lavoro, nell'obiettivo finale di preservare il va-
lore complessivo dell'azienda, e particolarmente del suo av-
viamento anche al fine di evitare l'interruzione di tutti i
rapporti di lavoro in essere.
Preso atto di tale situazione, la società affittante si impe-
gna, con l'ausilio di professionisti esperti della materia, a
presentare domanda di accesso ad uno degli strumenti di riso-
luzione della crisi d'impresa previsti dal CCII, allo scopo
di mantenere la continuità aziendale indiretta e preservare i
valori aziendali come pure i rapporti di lavoro con le mae-
stranze.
Il presente contratto di affitto costituisce un atto prodromi-
co al processo di risoluzione della crisi d'impresa della so-
cietà affittante, con la precisazione in ogni caso che l'af-
fitto di azienda mantiene la continuità aziendale che diversa-
mente verrebbe meno.

Articolo 15
Canone

Il canone dell'affitto dell'azienda è convenuto tra le parti
in complessivi euro 54.000,00 (cinquantaquattromila virgola
zero zero), da pagarsi in rate mensili posticipate ciascuna
dell'importo di euro 9.000,00 (novemila virgola zero zero)
scadenti il giorno 5 di ogni mese successivo a quello di com-
petenza, a partire dalla prima che scadrà il giorno 5 agosto
2025, salvo la frazione di mese tra la data di efficacia del
presente contratto e la prima rata che verrà pagato con la ra-
ta di agosto.
Le parti dichiarano che il canone come sopra quantificato, co-
sì come il prezzo pattuito per il patto di riscatto, è stato
liberamente determinato sulla scorta della perizia del 4 giu-
gno 2025, del dott.Gianluca Orru che entrambe le parti dichia-
rano di aver visionato, discusso e di espressamente avere ac-
cettato.
In caso di proroga del contratto di affitto il canone verrà
confermato in euro 9.000,00 (novemila virgola zero zero) men-
sili.



Articolo 16
Partecipazione alla gara competitiva e Offerta irrevocabile
di acquisto
La società affittuaria, consapevole sin da ora che l'Azienda
parteciperà af una più ampia operazione di risanamento azien-
dale, nel corso della quale la vendita dell'Azienda sarà sot-
toposta a procedure competitive ad evidenza pubblica, si impe-
gna sin da ora partecipare a tali procedure ad evidenza pub-
blica e si impegna sin da ora a formulare, ove necessario, ap-
posita offerta irrevocabile di acquisto dell'Azienda concessa
in affitto.
La società affittuaria, in caso di aggiudicazione , avrà di-
ritto di detrarre dal prezzo di vendita dell'azienda quanto
sia stata tenuta a corrispondere in corso di contratto d'af-
fitto a titolo di TFR relativo al periodo antecedente alla da-
ta di efficacia del Contratto.
In caso di mancata aggiudicazione, l'Affittuaria avrà diritto
di essere rimborsata di quanto corrisposto per debiti della
societa affittante antecedenti alla data di efficacia del Con-
tratto.
La società affittuaria si impegna sin da ora a partecipare al-
la gara competitiva che sarà tenuta in corso di procedura di
risanamento, a condizione che lo stesso bando preveda la dero-
ga agli art. 2560 e 2112 cc, per quanto possibile.

Articolo 17
Cessione del contratto

E' espressamente vietata la cessione del presente contratto;
è, altresì, vietato il subaffitto anche parziale dell'azien-
da, salvo il preventivo assenso scritto della società affit-
tante.

Articolo 18
Domicilio

Ai fini dell'esecuzione del presente atto le parti eleggono
domicilio come indicato in epigrafe.

Articolo 19
Legge Applicabile e Foro Competente

Il presente contratto è regolato dal diritto italiano.
Le Parti nel riconoscere che il presente accordo è stato con-
cordato tra di loro su di un piano di assoluta parità negozia-
le, espressamente escludono che il medesimo debba essere sot-
toposto alla disciplina delle clausole vessatorie recata da-
gli artt. 1341 e 1342 del Codice Civile Italiano.
Per tutte le controversie relative all'interpretazione, esecu-
zione o risoluzione del presente Contratto sarà competente il
Tribunale di Venezia, salva la competenza inderogabile di al-
tro Tribunale.

Articolo 20
Spese

Le spese del presente atto sono a carico della società affit-
tuaria al cui carico sono pure tutti gli oneri connessi alla



iscrizione del presente atto nei pubblici registri.
Articolo 21

Disposizioni Finali
Il presente Contratto costituisce la piena e completa intesa
tra le Parti in merito all'oggetto dello stesso e sostituisce
tutti gli altri contratti e intese esistenti tra le stesse, i
quali contratti e intese precedenti, se esistenti, sono auto-
maticamente risolti, annullati e dichiarati improduttivi di
effetti a partire dall'esecuzione del presente Contratto.
La mancata applicazione da parte di una delle Parti di una
qualsiasi disposizione del presente accordo non sarà interpre-
tata come una rinuncia a tali disposizioni o al diritto di ta-
le parte di applicare in seguito ogni singola disposizione
del presente accordo.
Nel caso in cui una delle disposizioni del presente Accordo
venga dichiarata contraria alla legge, le restanti parti del
presente Accordo continueranno ad avere pieno vigore ed effet-
to e la parte incriminata verrà separata da esso, a meno che
tale disposizione non costituisca una condizione sospensiva o
sia stata un incentivo essenziale per una delle Parti a stipu-
lare il presente Accordo, o influisca in modo sostanziale sul
rapporto tra le Parti.
Il presente Accordo non potrà essere emendato o modificato se
non per iscritto, firmato da ciascuna delle Parti e allegato
al presente Accordo come Addendum.
Tutte le comunicazioni da effettuare ai sensi del presente
Contratto dovranno essere inviate per posta raccomandata con
ricevuta di ritorno o  all'indirizzo sopra indicato o all'in-
dirizzo notificato per iscritto dalle Parti o via PEC.

Articolo 22
Trattamento dati personali

Le parti sottoscritte danno atto di aver ricevuto dal Notaio
incaricato di autenticare le firme apposte alla presente
scrittura privata, l'informativa di cui all'art. 13 del
D.Lgs.vo 30 giugno 2003 n. 196 (c.d. Legge Privacy) e autoriz-
zano l'intero trattamento dei dati personali per tutti i fini
inerenti e conseguenti al presente atto nonché le comunicazio-
ni a tutti gli uffici competenti e la conservazione dei dati,
anche oltre i termini di legge, esonerandolo da ogni responsa-
bilità al riguardo e rinunciando a qualsiasi tutela del segre-
to professionale.

Articolo 23
Spese e imposte

Il presente contratto è soggetto ad Imposta sul Valore Aggiun-
to.
Ai fini della tassazione prevista dall’art. 35, comma
10-quarter, DL 223/06, convertito dalla legge 248/06, essendo
il valore normale del bene immobile superiore al 50% (cinquan-
ta per cento) del valore complessivo dell’azienda, il canone
sconta l’imposta di registro pari all’1% (uno per cento) ai



sensi dell’art. 5, lettera a-bis, tariffa parte I, DPR
131/86; la quale sarà dovuta in eguale misura dalle parti.
Le spese di registrazione, per la parte spettante, così come
tutte quelle inerenti e conseguenti la formazione di quest'at-
to, faranno carico alla società affittuaria.

Articolo 24
Prestazione energetica immobile

Ai sensi dell'articolo 6 D. LGS 19 agosto 2005 n. 192 e
s.m.i. compreso il Decreto del Ministero dello Sviluppo Econo-
mico del 26.6.2009 e il D.Lgs.  3 marzo 2011 n. 28 e
D.L.4.6.2013 N. 63 convertito con modificazioni dalla Legge
n. 90 del 3.8.2013, e per ogni conseguente effetto di legge,
le parti dichiarano di essere a conoscenza della normativa in
materia  e dei relativi obblighi di cui alla sopra citata nor-
mativa con espressa dichiarazione della società "TM SRL", a
mezzo del legale rappresentante, di aver ricevuto le informa-
zioni  e la documentazione in ordine alla prestazione energe-
tica degli edifici; in particolare l'attestato di prestazione
energetica, redatto in data 21 marzo 2017 dal tecnico abilita-
to Nunzio Aiello, viene consegnato alla società affittuaria
con la precisazione che, a decorrere dalla data del suo rila-
scio non si sono verificate cause di decadenza.

Articolo 25
Rinvio

Per quanto non espressamente previsto  dal presente contrat-
to, si rinvia alle norme del Codice Civile in materia di con-
tratto di affitto di azienda.

Articolo 26
Il presente atto è soggetto agli adempimenti di cui alla leg-
ge 12 agosto 1993 n.310.
F.to: Panizzo Eleonora - Alessandro Berti.
Repertorio n.5460------------------------------Raccolta n.2857

AUTENTICA DI FIRME
Io sottoscritto avv.Riccardo BIDELLO, notaio in Verona, i-
scritto al Collegio Notarile di Verona, certifico che i signo-
ri:
- PANIZZO Eleonora nata a Monastier di Treviso (TV) il 17 gen-
naio 1980 e domiciliata in Fossalta Di Piave (VE) alla via
dell'Artigianato n.52, nella sua retro indicata qualità;
- BERTI dott.Alessandro nato a Verona l'8 settembre 1973 e do-
miciliato in San Donà di Piave (VE) al corso Silvio Trentin
n.24, nella sua retro indicata qualità;
della cui identità personale, qualità e poteri di firma io no-
taio sono certo, hanno sottoscritto alla mia presenza, firman-
dolo a margine del primo, terzo e quarto foglio, l'atto che
precede alle ore 12,00 del quale ho dato lettura.
Verona, piazza Cittadella n.26, ventiquattro giugno duemila-
venticinque.
F.to: Riccardo Bidello (L.S.).

























Certifico io dott.Riccardo BIDELLO, notaio in Verona, che la presente 
fotocopia di n.24 pagine è conforme all'originale.
Si rilascia in carta semplice per gli usi consentiti dalla legge.
Verona, 8 luglio 2025
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