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Documento Informativo 
 
redatto ai sensi dell’art. 71 del Regolamento Emittenti e ai sensi dell’art. 5 del Regolamento per le 

Operazioni con Parti Correlate relativo 
all’operazione di Vendita del 40,24% del capitale sociale di Poggio Imperiale S.r.l. da Eukedos 

S.p.A. a La Veranella S.r.l. 
 

Documento Informativo reso disponibile il 17 giugno 2026 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Documento informativo messo a disposizione del pubblico presso la sede legale di Eukedos S.p.A. 
(Firenze, Via Benedetto da Foiano n. 14), sul sito internet di Eukedos S.p.A. www.eukedos.it, oltre 
che sul meccanismo di stoccaggio autorizzato “1Info” (www.1info.it). 
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PRINCIPALI DEFINIZIONI 

 
 
Borsa Italiana Borsa Italiana S.p.A., con sede in Milano, Piazza degli Affari n. 6 
Comitato OPC Indica il Comitato per le Operazioni con Parti Correlate, organo composto da 

amministratori indipendenti di EUKEDOS SPA deputato - ai sensi dell'Articolo 6, 
punto 6.1, della Procedura - a rilasciare un parere motivato non vincolante 
sull'interesse della Società al compimento di operazioni con parti correlate, 
nonché sulla convenienza e correttezza sostanziale delle relative condizioni 

Documento Informativo Indica il presente Documento Informativo redatto ai sensi dell'art.5 e dell'allegato 4 del 
Regolamento Consob per le Parti Correlate e dell'allegato 3B del Regolamento Emittenti 

EUKEDOS Indica EUKEDOS S.p.A., con sede legale in Firenze (FI), Via Benedetto da Foiano n.14 
iscritta nella sezione ordinaria del registro delle imprese di Firenze al numero 
01701100354 

LA VILLA Indica LA VILLA SPA., con sede legale in Firenze (FI), Via Benedetto da Foiano n.14 
iscritta nella sezione ordinaria del registro delle imprese di Firenze al numero 
05548060481 

POGGIO 

 

 

LA VERANELLA 

 

Indica POGGIO IMPERIALE SRL, con sede legale in Firenze (FI), Via Benedetto da 
Foiano n.14 iscritta nella sezione ordinaria del registro delle imprese di Firenze al numero 
05159750487 

Indica LA VERANELLA SRL, con sede legale in Firenze (FI), Via Benedetto da Foiano 
n.14 iscritta nella sezione ordinaria del registro delle imprese di Firenze al numero 
04446090484 

Operazione Indica la cessione a favore di LA VERANELLA da parte di EUKEDOS della 
Partecipazione di POGGIO 

Partecipazione Indica la partecipazione complessivamente pari al 40,24% del capitale sociale di 
POGGIO 

Closing Indica il perfezionamento dell'Operazione avvenuto in data 10 GIUGNO 2026 
Procedura OPC EUKEDOS Indica la procedura per le operazioni con parti correlate approvata in data 6 maggio 2022 

dal Consiglio di Amministrazione 
Regolamento OPC CONSOB Indica il Regolamento recante disposizioni in materia di operazioni con parti correlate, 

adottato da Consob con delibera n. 17221 del 12 marzo 2010 e s.m.i. 
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PREMESSA 
 
Il presente documento informativo è stato predisposto dalla Società ai sensi dell'Articolo 71 e 
dell’allegato 4 del Regolamento Emittenti, in conformità all’art. 5, e allegato 3B del Regolamento 
OPC Consob nonché ai sensi dell'Articolo 5 della Procedura OPC EUKEDOS. 
Il presente Documento Informativo è stato predisposto con riferimento all'Operazione avente ad 
oggetto la vendita da parte di EUKEDOS a LA VERANELLA dell’intera Partecipazione, del capitale 
sociale di POGGIO. 
L’operazione di vendita della Partecipazione è stata approvata dal Consiglio di Amministrazione di 
EUKEDOS in data 10 giugno 2026, previo rilascio, in data 17 Maggio 2026, da parte del Comitato 
Parti Correlate, ai sensi dell'Articolo 8, comma 1, art. 7 del Regolamento OPC Consob e 
dell'Articolo 3, comma 2, della Procedura OPC EUKEDOS, di un parere motivato non vincolante 
sull'interesse della Società al compimento dell'Operazione, nonché sulla convenienza e correttezza 
sostanziale delle relative condizioni (come infra meglio precisato). Detto parere è accluso sub 
allegato "A" al presente Documento Informativo. 
Come meglio specificato nei successivi paragrafi del presente Documento Informativo, 
l'Operazione costituisce un'operazione con parti correlate in quanto l’Ing. Carlo Iuculano ricopre, 
allo stesso tempo, le cariche di Presidente del Consiglio di Amministrazione, Amministratore 
Delegato e Legale Rappresentante di EUKEDOS e di LA VERANELLA, società quest’ultima detenuta 
al 100% da LA VILLA che risulta altresì detenere n. 20.465.527 azioni ordinarie EUKEDOS, senza 
valore nominale, pari all’89,991% del totale delle azioni della medesima.  
L'Operazione si configura, inoltre, quale operazione di "maggiore rilevanza" tra parti correlate ai 
sensi di quanto prescritto dall'Articolo 8, comma 1, del Regolamento Consob OPC e dall'Articolo 2 
della Procedura OPC EUKEDOS. Ai sensi di tale ultima disposizione, infatti, sono da intendersi 
"Operazioni di maggior rilevanza con Parti Correlate", le operazioni definite nell’allegato A della 
Procedura OPC EUKEDOS eccedenti le soglie di rilevanza degli indici in essa contenuti 
(controvalore, attivo, passivo) pari o superiori al 5%. 
Pertanto, EUKEDOS ha provveduto a predisporre e a mettere a disposizione il presente 
Documento Informativo, in conformità alle disposizioni del Regolamento Consob e della 
Procedura. 
Si precisa peraltro che EUKEDOS rientra nella definizione di "società di minori dimensioni" di cui 
all'Articolo 3, comma 1, lett. f), del Regolamento Consob OPC e, pertanto, fermi gli obblighi 
informativi previsti dall'Articolo 5 del Regolamento Consob OPC, la stessa ha deciso di avvalersi 
delle disposizioni di cui all'Articolo 10, comma 1, del citato Regolamento Consob OPC, adottando 
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anche con riferimento alle operazioni di "maggiore rilevanza" la procedura prevista per le 
operazioni di "minore rilevanza". 
Il presente Documento Informativo è stato messo a disposizione del pubblico in data 17 giugno 
2026 presso la sede legale della Società, sul sito internet della Società (www.eukedos.it), nonché 
presso il meccanismo di stoccaggio autorizzato delle informazioni regolamentate, all'indirizzo 
www.1info.it. 
 

1. AVVERTENZE 

1.1. Rischi connessi ai potenziali conflitti di interesse derivanti dall'Operazione.  
L'Operazione costituisce un'operazione con parti correlate in quanto: 

a. LA VILLA, socia di maggioranza di EUKEDOS, titolare di n. 20.465.527 azioni ordinarie 
EUKEDOS, senza valore nominale, pari all’89,991% del totale delle azioni di EUKEDOS; 

b. Carlo Iuculano ricopre la carica di Presidente del Consiglio di Amministrazione, 
Amministratore Delegato e Legale Rappresentante di LA VERANELLA, LA VILLA e di 
EUKEDOS. 

c. Simona Palazzoli ricopre la carica di Amministratrice Delegata e Legale Rappresentante di 
LA VERANELLA, LA VILLA e di EUKEDOS. 

d. Gilles Cervoni ricopre la carica di Consigliere di Amministrazione in LA VILLA e la carica di 
Consigliere di Amministrazione e Presidente del Comitato Parti Correlate, membro dei 
Comitati Remunerazione e Controllo e Rischi di EUKEDOS. 

L'Operazione si configura, inoltre, quale operazione di "maggiore rilevanza" tra parti correlate ai 
sensi di quanto prescritto dall'Articolo 8, comma 1, del Regolamento OPC CONSOB e dall'Articolo 2 
della Procedura OPC EUKEDOS, come precisato successivamente. Conseguentemente, EUKEDOS 
ha attivato i presidi e le misure previsti dal Regolamento Consob e dalla Procedura relativamente 
alle operazioni di maggiore rilevanza. 
Con riferimento ai rischi di potenziali conflitti di interesse derivanti dall'Operazione, stante le 
cariche ricoperte ed elencate in precedenza dall’Ing. Carlo Iuculano, si rileva che i soggetti sopra 
riportati sono portatori di un interesse potenzialmente in conflitto con EUKEDOS.  
Eccezion fatta per quanto appena precisato, in considerazione delle caratteristiche dell'Operazione 
e degli effetti ad essa collegati e da essa derivanti, EUKEDOS ritiene di non essere esposta a 
particolari rischi connessi a potenziali conflitti di interesse diversi da quelli tipicamente inerenti ad 
operazioni tra parti correlate, né rischi diversi da quelli tipicamente inerenti a operazioni di 
analoga natura. 
Si fa peraltro presente che: 
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- in data 27 maggio 2026, il Comitato Parti Correlate ha espresso all'unanimità il proprio 
parere favorevole al compimento dell’Operazione di cessione delle quote di POGGIO, 
ritenendo che l'Operazione integri i requisiti prescritti dalla vigente disciplina in materia di 
operazioni con parti correlate, sia sotto il profilo dell'interesse sociale di EUKEDOS al suo 
compimento, sia sotto il profilo della convenienza e correttezza sostanziale delle relative 
condizioni ("Parere Comitato"), allegato al presente Documento Informativo; 

in data 10 giugno 2026, il Consiglio di Amministrazione di EUKEDOS, preso atto del Parere del 
Comitato OPC, e della situazione economico patrimoniale di POGGIO al 31 marzo 2026 ha 
deliberato di approvare l'Operazione ritenendo sussistente l'interesse sociale di EUKEDOS al suo 
compimento e avendo valutato la convenienza e correttezza sostanziale delle relative condizioni 
con l'astensione del Presidente del Consiglio di Amministrazione, Sig. Carlo Iuculano degli 
amministratori Sig. Gilles Cervoni e Sig.ra Simona Palazzoli, in conformità a quanto previsto dalle 
applicabili disposizioni di legge e dall'Articolo 3, comma 6, della Procedura, conferendo al 
Consigliere Sig.ra Viola Sismondi, tutti i più ampi poteri ai fini del perfezionamento 
dell'Operazione, sottoscrivere l’atto di Compravendita delle quote di POGGIO con LA VERANELLA. 
 
 

2. INFORMAZIONI RELATIVE ALL'OPERAZIONE 

2.1. Descrizione sintetica delle modalità e dei termini dell'Operazione. 
L'Operazione, come già trattato in precedenza, ha avuto ad oggetto la vendita da parte di 
EUKEDOS della Partecipazione di POGGIO a LA VERANELLA. 

2.1.1. Descrizione della Società oggetto dell'Operazione di acquisto. 
La società POGGIO, soggetto giuridico partecipato da EUKEDOS al 40,24%, è una società che 
detiene un solo immobile adibito a residenza sanitaria assistenziale (RSA) in Firenze, attualmente 
locato a LA VERANELLA, società detenuta al 100% da LA VILLA. 

2.1.2. Modalità, condizioni e determinazioni del corrispettivo 
Il corrispettivo ("Prezzo") per la vendita della Partecipazione è stato convenuto tra le parti in euro 
2.600.000,00 ed è stato determinato tendendo conto di 3 fattori: 

• La quota di minoranza detenuta da EUKEDOS in POGGIO che non le permettono di incidere 
sulla governance della medesima e sulle decisioni strategiche della società; 

• il business di POGGIO che la vede detenere un solo asset immobiliare rappresentato da una 
RSA locata alla società correlata LA VERANELLA rendendo di fatto quest’ultima l’unico 
soggetto potenzialmente interessato all’acquisto della Partecipazione; 
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• la possibilità di monetizzare un asset non strategico ed investire le risorse ottenute nel core 
business rappresentato dalla gestione delle RSA attraverso la controllata Edos S.r.l. 
ottenendo una plusvalenza di circa 160 mila euro rispetto al valore di acquisto della 
Partecipazione avvenuto soltanto 3 anni fa. 

  
Il Consiglio di Amministrazione ha pertanto valutato l’operazione di cessione di POGGIO coerente 
con l’attuale assetto societario del Gruppo e con le proprie strategie di sviluppo. 
 
L’atto di Compravendita della Partecipazione verrà stipulato nei prossimi giorni e prevederà che il 
Prezzo sia contestualmente pagato ad EUKEDOS. 
 
La Perizia di stima della partecipazione su Poggio Imperiale di proprietà di Eukedos S.p.A. (Rag. 
Maurizia Fadini, maggio 2026): valuta la quota di partecipazione in euro 2.506.005,00.  
La valutazione della Target corrisponde al valore ottenibile dalla cessione immediata 
dell’immobile, distribuibile come valore di liquidazione al socio Eukedos S.p.A. proporzionalmente 
alla quota di interessenza del 40,24%. Il valore dell’immobile, determinato secondo il metodo 
finanziario (Income Approach) con capitalizzazione ponderata dei canoni locativi, ammonta a € 
7.307.000. Da tale importo vengono detratte le imposte sulla plusvalenza fiscale realizzata in capo 
a Poggio Imperiale S.r.l. (IRES e IRAP al 28,82% su € 4.090.831 di plusvalenza, pari a € 1.178.977), 
ottenendo una disponibilità liquida netta di € 6.285.023. La quota spettante a Eukedos S.p.A. 
(40,24%) ammonta a € 2.529.093, dalla quale si detraggono le imposte a suo carico sulla 
liquidazione (€ 23.088), per un valore netto della partecipazione di € 2.506.005. 

 

Valore immobiliare – stima ponderata € 7.307.000 

Canone annuo corrente € 200.000 

Canone teorico per terminal value € 498.000 

Yield di capitalizzazione (terminal value) 6,0% 

Valore fiscale dell’immobile in Poggio Imperiale € 3.216.169 

Plusvalenza fiscale € 4.090.831 

Imposte  € 1.178.977 

Disponibilità liquide Poggio Imperiale € 6.285.023 
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40,24% di Poggio Imperiale € 2.529.093 

Valore fiscale della partecipazione € 2.432.891 

Imposte a seguito della liquidazione € 23.088 

Liquidità residua – Valore partecipazione € 2.506.005 

 
Poiché l’acquisizione in esame rientra tra quelle con Parti Correlate l’operazione è stata oggetto di 
analisi da parte del Comitato Parti Correlate che ha valutato la medesima prendendo come 
riferimento la perizia di stima della partecipazione su Poggio Imperiale di proprietà di Eukedos 
S.p.A redatta dalla Rag. Maurizia Fadini.  
 

2.1.3. Fonti di finanziamento   
Il prezzo finale, determinato tra le parti, sarà liquidato contestualmente all’atto di Compravendita. 

2.1.4. Indicazione della compagine azionaria dell’emittente conferitario e 

dell’eventuale soggetto controllante ai sensi dell’art. 93 TUF. 
 
EUKEDOS è proprietaria del 100% delle quote di Edos Srl, del 100% delle quote di La Villa Real 
Estate Srl, e del 40,24% di Poggio Imperiale Srl, il restante 59,76% del capitale di Poggio Imperiale 
Srl è di proprietà di La Veranella Srl. 
LA VILLA possiede, come già in precedenza indicato, l’89,991% delle azioni di EUKEDOS, il quale è 
sottoposto alla direzione e coordinamento della controllante. Il restante 10,009% appartiene al 
Mercato.  
LA VILLA possiede il 100% delle quote di LA VERANELLA.    

2.2. Motivazione e finalità dell’operazione  

2.2.1. Motivazioni dell’operazione con particolare riguardo agli obiettivi 

gestionali dell’emittente  
Con la cessione di POGGIO, EUKEDOS potrà monetizzare un asset non strategico e destinare le 
risorse ottenute con l’Operazione allo sviluppo del proprio core business.  
 

2.2.2. Indicazioni dei programmi elaborati dall’emittente 
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L’emittente intende procedere nel progetto ultimando le operazioni in portafoglio incrementando 
gli asset gestiti.  

2.3. Rapporti con la società oggetto dell’operazione 
La società acquirente La Veranella S.r.l. condivide con EUKEDOS la medesima controllante 
rappresentata da La Villa SpA che detiene il 100% di La Veranella S.r.l. ed l’89,99% di Eukedos 
S.p.A. 

2.3.1. Rapporti significativi intrattenuti dall’emittente 
EUKEDOS e le società direttamente controllate dalla medesima (Edos S.r.l. e La Villa Real Estate 
S.r.l.) non hanno rapporti economici-patrimoniali diretti con la società oggetto di vendita Poggio 
Imperiale S.r.l.  

2.3.2. Rapporti significativi dell’emittente, delle sue controllate e dei suoi 

dirigenti e componenti del CDA 
Fanno parte dell’organo amministrativo di EUKEDOS nonché di quello di LA VERANELLA, 
acquirente di POGGIO, l’Ing. Carlo Iuculano la Dr.sa Simona Palazzoli.  
LA VILLA è il socio di maggioranza di EUKEDOS e controlla al 100% LA VERANELLA. Il Dott. Gilles 
Cervoni, consigliere di Eukedos, è anche amministratore di LA VILLA SPA. 

2.4. Documenti a disposizione del pubblico  

2.4.1. Indicazione dei luoghi in cui può essere consultata la documentazione 
Sono a disposizione del pubblico presso la sede della società in Firenze, Via Benedetto da Foiano 
n.14 e sul sito internet (www.eukedos.it) i seguenti documenti: 

- Documento Informativo; 
- Parere motivato non vincolante Comitato OPC del 27.05.2026. 
- Perizia di stima della partecipazione su Poggio Imperiale di proprietà di Eukedos S.p.A. 

(Rag. Maurizia Fadini, maggio 2026): euro 2.506.005; 
- Bilancio d’esercizio chiuso al 31/12/2025 di Poggio Imperiale S.r.l.  

 

3. Effetti significativi dell’operazione 

3.1. Descrizione di eventuali effetti significativi dell’operazione sui fattori chiave che 

influenzano e caratterizzano l’attività dell’emittente nonché sulla tipologia di business 
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svolto dall’emittente medesimo  
 
Poiché trattasi di una cessione di cessione di un asset non strategico l’Operazione non avrà impatti 
diretti sull’attività di EUKEDOS e delle proprie controllate dirette. 

3.2. Descrizione delle eventuali implicazioni dell’operazione sulle linee strategiche afferenti 

ai rapporti commerciali, finanziari e di prestazione accentrate di servizi tra le imprese del 

gruppo 
 
Poiché trattasi di una cessione di cessione di un asset non strategico l’Operazione non avrà impatti 
diretti sulle linee strategiche di EUKEDOS e delle proprie controllate dirette. 
 

4. DATI ECONOMICI, PATRIMONIALI E FINANZIARI RELATIVI ALLE ATTIVITA’ 

VENDUTE  

4.1. Dati economici, patrimoniale e finanziari relativi alla partecipazione venduta 
Si allega al presente documento il bilancio individuale di POGGIO per l’esercizi anno 2025 che è 
redatto in conformità ai principi contabili italiani OIC. 

4.1.1. Tavola comparativa degli stati patrimoniali e dei conti economici 

riclassificati relativi agli ultimi due esercizi della società venduta 

 

Stato Patrimoniale 
   31/12/2025    31/12/2024  

Stato patrimoniale   
Attivo   

B) Immobilizzazioni   
II - Immobilizzazioni materiali 3.222.758 3.336.263 
Totale immobilizzazioni (B) 3.222.758 3.336.263 

C) Attivo circolante   
II - Crediti   
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esigibili entro l'esercizio successivo 271.091 76.333 
Totale crediti 271.091 76.333 

IV - Disponibilità liquide 3.347 10.142 
Totale attivo circolante (C) 274.438 86.475 

D) Ratei e risconti    2.526 
Totale attivo 3.497.196 3.425.264 

Passivo   
A) Patrimonio netto   

I - Capitale 10.329 10.329 
III - Riserve di rivalutazione 4.159.235 4.159.235 
IV - Riserva legale 2.500 2.500 
VI - Altre riserve 3.573    
VIII - Utili (perdite) portati a nuovo (784.496) (784.496) 
IX - Utile (perdita) dell'esercizio 67.808 3.574 
Totale patrimonio netto 3.458.949 3.391.142 

D) Debiti   
esigibili entro l'esercizio successivo 38.193 3.971 
esigibili oltre l'esercizio successivo    30.000 
Totale debiti 38.193 33.971 

E) Ratei e risconti 54 151 
Totale passivo 3.497.196 3.425.264 

 
 
Conto Economico 

   31/12/2025    31/12/2024  
Conto economico   

A) Valore della produzione   
1) ricavi delle vendite e delle prestazioni 200.000 100.000 
5) altri ricavi e proventi   

altri 1.261 502 
Totale altri ricavi e proventi 1.261 502 

Totale valore della produzione 201.261 100.502 
B) Costi della produzione   

7) per servizi 2.945 3.201 
10) ammortamenti e svalutazioni   
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a), b), c) ammortamento delle immobilizzazioni immateriali e 
materiali, altre svalutazioni delle immobilizzazioni 

118.126 58.993 

b) ammortamento delle immobilizzazioni materiali 118.126 58.993 
Totale ammortamenti e svalutazioni 118.126 58.993 

14) oneri diversi di gestione 5.534 32.778 
Totale costi della produzione 126.605 94.972 

Differenza tra valore e costi della produzione (A - B) 74.656 5.530 
C) Proventi e oneri finanziari   

16) altri proventi finanziari   
d) proventi diversi dai precedenti   

altri 1 1 
Totale proventi diversi dai precedenti 1 1 

Totale altri proventi finanziari 1 1 
17) interessi e altri oneri finanziari   

altri 6 412 
Totale interessi e altri oneri finanziari 6 412 

Totale proventi e oneri finanziari (15 + 16 - 17 + - 17-bis) (5) (411) 
Risultato prima delle imposte (A - B + - C + - D) 74.651 5.119 
20) Imposte sul reddito dell'esercizio, correnti, differite e anticipate   

imposte correnti 6.849 1.545 
imposte relative a esercizi precedenti (6)    
Totale delle imposte sul reddito dell'esercizio, correnti, differite e 
anticipate 

6.843 1.545 

21) Utile (perdita) dell'esercizio 67.808 3.574 

 

4.1.2. Società di revisione 
La società Poggio Imperiale S.r.l. non ha l’obbligo previsto dall’art 2477 del Codice civile in quanto 
non supera i limiti dimensionali per la nomina. 

4.1.3. Stato patrimoniale e conto economico riclassificato relativi al primo 

semestre dell’esercizio in corso 

Non disponibili 
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4.1.4. Cash flow e situazione finanziaria netta 
 

 
 

 

Rendiconto finanziario 31-dic
2025

A - DISPONIBILITA' E MEZZI EQUIVALENTI ALL'INIZIO DELL'ESERCIZIO 10.142 
B - DISPONIBILITA' GENERATE (ASSORBITE) DALL'ATTIVITA' OPERATIVA
      Utile (perdita) dell'esercizio 67.808 
      Ammortamenti e svalutazioni 118.126 
      Altre variazioni 0 
Flusso (assorbimento) di cassa dell’attività operativa prima delle variazioni del capitale circolante 185.934 
      (Incremento) / Decremento dei crediti verso clienti (194.757)
      (Incremento) / Decremento delle attività correnti 3.588 
      Incremento / (Decremento) dei debiti verso fornitori 1.228 
      Incremento / (Decremento) delle passività correnti 1.834 
      Variazione netta delle altre attività/passività non correnti
Flusso (assorbimento) di cassa dell’attività operativa per variazioni del capitale circolante (188.107)

Totale  (B) Flusso di cassa derivante dall'attivita' operativa            (2.173)
C - DISPONIBILITA' GENERATE (ASSORBITE) DALLE ATTIVITA' DI INVESTIMENTO
      (Investimenti) in immobilizzazioni (4.621)
      Disinvestimenti in immobilizzazioni 0 
Totale (C) Flusso (Assorbimento) di cassa derivante dall'attivita' di investimento            (4.621)
D - DISPONIBILITA' GENERATE (ASSORBITE) DALLE ATTIVITA' FINANZIAMENTO
      Nuove accensioni banche 0 
      Variazione netta delle altre attività/passività finanziarie 0 
Totale  (D) Flusso (Assorbimento) di cassa derivante dalle attività di finanziamento                      -   

VARIAZIONE NETTA DELLE DISPONIBILITA' E MEZZI EQUIVALENTI            (6.794)

DISPONIBILITA' E MEZZI EQUIVALENTI ALLA FINE DELL'ESERCIZIO              3.347 

Posizione Finanziaria Netta 31/12/2025

Disponibilità liquide e mezzi equivalenti 3.347 
Attività finanziarie a breve termine (A) 3.347 

Indebitamento finanziario a breve termine (B) 0 

Posizione (Indebitamento) finanziaria netta a breve (A+B) 3.347 
Debito verso obbligazionisti -                     
Indebitamento finanziario a medio lungo termine 0 

Posizione (Indebitamento) finanziaria netta 3.347 
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4.2. Dati economici patrimoniali e finanziari relativi alla società venduta 

4.2.1. Stato patrimoniale e conto economico della società venduta 
Allegato 

4.2.2. Indicazione della redditività dell’immobile venduto 
In base alle condizioni di mercato al momento dell’ultimazione. 

5. Dati economici e patrimoniali finanziari proforma dell’Emittente 

5.1. Situazione patrimoniale e conto economico consolidati pro-forma  

5.1.1. Situazione patrimoniale e conto economico consolidati pro-forma 
Il bilancio consolidato pro forma riclassificato del Gruppo Eukedos per il periodo chiuso al 31 
dicembre 2025 si presenta di seguito. L'obiettivo della redazione del bilancio pro forma è 
innanzitutto quello di rappresentare, così come previsto dall’art. 71 del Regolamento Consob 
11971/1999 e dalla relativa Comunicazione 1052803/2001, la situazione patrimoniale, finanziaria 
ed economica del Gruppo Eukedos coerentemente con la configurazione che ha assunto ad oggi a 
seguito della vendita del 40,24% di Poggio Imperiale S.r.l. A tal fine, l’effetto della vendita della 
partecipazione è stato riflesso in modo retroattivo, come se l’operazione fosse stata effettuata al 
31 dicembre 2025. Il bilancio consolidato d’esercizio chiuso al 31 dicembre 2025 del Gruppo 
Eukedos è stato oggetto di revisione contabile da parte della società di revisione Crowe Bompani 
S.p.A. 
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SCHEMA Stato patrimoniale
(in migliaia di euro ) 31-dic Di cui parti 31-dic 31-dic

2025 correlate 2025 2025

Gruppo Eukedos - 
Consolidato

Vendita Poggio 
Imperiale

Gruppo 
Eukedos - 

Consolidato post 
vendita

Attività
Attività non correnti:
Avviamento                       20.167 (1.041)                   19.126 
Attività immateriali                                  1                              1 
Attività materiali                    102.094                102.094 
Attività per diritto d'uso                       45.233                  45.233 
Partecipazioni                         1.392 (1.392)                               0 
Crediti per imposte anticipate                         3.412                     3.412 
Altre attività non correnti                             299                         299 

Totale attività non correnti                    172.598                             -   -                  2.433                170.165 
Attività correnti:
Rimanenze                                 -   
Crediti commerciali                         4.818                         117                     4.818 
Crediti tributari                         1.013                 1.013,0 
Altre attività correnti                         1.488                     2.600                     4.088 
Disponibilità liquide e mezzi equivalenti                             416 416,0                   

Totale attività correnti                         7.735                         117                     2.600                  10.335 
Attività destinate alla vendita                                 -                               -                               -   
Totale attività                    180.333                         117                         167                180.500 
Passività e patrimonio netto
Patrimonio netto:                             -   
Capitale sociale                       28.704                  28.704 
Azioni proprie
Riserve 1.149  1.149  
Utile (perdita) dell'esercizio del Gruppo (749)  167  (582)  
Patrimonio netto di Gruppo 29.104 167 29.271 
Capitale e Riserve di terzi
Utile (perdita) dell'esercizio dei terzi
Patrimonio netto di terzi                                 -   

Totale Patrimonio netto                       29.104                             -                           167                  29.271 
Passività non correnti:                             -   
Fondi rischi ed oneri                             168                         168 
Fondo per imposte differite                         3.471                     3.471 
Fondo TFR                             346                         346 
Debiti verso banche e altri finanziatori - quota non corrente                       55.428                  27.649                  55.428 
Debiti verso altri finanziatori per diritti d'uso - quota non 
corrente

                      54.214                         235                  54.214 

Altre passività non correnti                         1.141                         964                     1.141 
Debiti per acquisizioni - quota non corrente                                 -   

Totale passività non corrente                    114.768                  28.847                             -                  114.768 
Passività correnti:
Debiti commerciali                         7.228                         259                     7.228 
Debiti tributari                         2.261                     2.261 
Debiti verso banche e altri finanziatori - quota corrente                       15.284                     6.817                  15.284 

Debiti verso altri finanziatori per diritti d'uso - quota corrente                         3.362                           51                     3.362 

Altre passività correnti                         8.326                           75                     8.326 
Debiti per acquisizioni - quota corrente

Totale passività correnti                       36.461                     7.202                             -                    36.461 
Passività destinate alla vendita                                 -                               -                               -   
Totale passività e patrimonio netto                    180.333                  36.049                         167                180.500 
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(in migliaia di euro ) 31-dic Di cui parti 31-dic 31-dic
2025 correlate 2025 2025

Gruppo Eukedos - 
Consolidato

Vendita Poggio 
Imperiale

Gruppo 
Eukedos - 

Consolidato post 
vendita

Valore della Produzione:
Ricavi delle vendite e delle prestazioni 51.639 51.639 

Variazione delle rimanenze di prodotti finiti e lavori in corso 
su ordinazione
Incrementi di Immobilizzazioni per lavori interni                                 -   
Altri ricavi e proventi 1.268 366 1.268 

di cui non ricorrenti

Totale valore della produzione 52.907 366 52.907 

Costi della produzione:
Costi per consumo di merci (2.460) (2.460)

Costi per servizi e godimento beni di terzi (13.384) (400) (13.384)

Costi del personale (24.397) (24.397)

Variazione delle rimanenze di materie prime, sussidiarie e di 
consumo

0 

Accantonamenti (234) (234)

di cui non ricorrenti
Oneri diversi di gestione (1.279) (1.279)

Totale costi della produzione (41.754) (400) (41.754)

Margine operativo lordo 11.154 (34) 11.154 

Ammortamenti e svalutazioni delle Immobilizzazioni (5.751) (56) (5.751)

Margine operativo netto 5.403 (90) 5.403 

Proventi ed (oneri) finanziari (5.483) (1.475) (5.483)

Utili (perdite) da partecipate 167 167 

Risultato prima delle imposte (80) (1.565) 167 87 

Imposte (669) (669)

Utile (perdita) dell'esercizio del Gruppo (749) 167 (582)

Utile (perdita) base per azione (in unità di euro) (0,0329) (0,0329)
Utile (perdita) diluito per azione (in unità di euro) (0,0329) (0,0329)
Utile (perdita) dell'esercizio (749) 167 (582)

Utile (Perdita) attuariale dalla valutazione del TFR ai sensi 
dello IAS 19 revised

(4) (4)

Utile (Perdita) dalla valutazione al MTM dei contratti di 
finanza derivata

55 55 

Utile (perdita) Complessivo dell'esercizio (698) 167 (531)
Utile (perdita) Complessivo dell'esercizio di terzi
Utile (perdita) Complessivo dell'esercizio di Gruppo (698) 167 (531)
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La predisposizione del bilancio consolidato pro forma ha comportato in sintesi, oltre alla 
eliminazione della partecipazione in Poggio Imperiale S.r.l., ai sensi degli IFRS l’adozione delle 
seguenti assunzioni:  

- l’attuale struttura del Gruppo Eukedos, la vendita della società POGGIO, nonché il prezzo 
effettivo di vendita della partecipazione da cui deriva una plusvalenza di euro 167.109,37, 
sono state fatte retroagire al 31 dicembre 2025;  

- il bilancio consolidato pro forma è stato predisposto adottando gli stessi principi contabili e 
criteri di valutazione applicati per la redazione del bilancio consolidato del Gruppo 
Eukedos. Si precisa che le informazioni contenute nel bilancio consolidato pro forma 
rappresentano delle simulazioni e pertanto non necessariamente si sarebbero ottenuti i 
risultati in essi rappresentati se le assunzioni adottate per la loro elaborazione si fossero 
realmente verificate all’inizio dell’esercizio considerato 

5.1.2. Dati economici e patrimoniale da rettificare e le rettifiche pro forma  
Le rettifiche pro forma sono sostanzialmente riconducibili agli effetti delle usuali eliminazioni di 
consolidamento. Le principali rettifiche riguardano:  

- iscrizione di un credito verso la parte correlata LA VERANELLA pari al prezzo di vendita della 
partecipazione POGGIO; 

- l’eliminazione della partecipazione su POGGIO; 
- la rilevazione della plusvalenza generata dalla vendita; 

Il valore della differenza di consolidamento è stato determinato con riferimento al prezzo di 
vendita della Partecipazione concordato tra EUKEDOS e LA VERANELLA, ed il valore della 
partecipazione risultante dal bilancio consolidato al 31 dicembre 2025, ciò al fine di rendere 
possibile la concordanza tra il risultato del Conto Economico e quello dello Stato Patrimoniale 
consolidati pro forma.  
Sulla base di quanto esposto, la plusvalenza è stata imputata a proventi da vendita di 
partecipazioni direttamente a conto economico. 
 
In sintesi, gli effetti pro forma dell’acquisizione in oggetto hanno comportato: 

- una riduzione della voce Goodwill del 5,16% circa, in quanto il consolidamento della società 
Poggio Imperiale S.r.l. avviene con il metodo del patrimonio netto;  

- una riduzione della voce Partecipazioni del 100%;  
- considerata la natura della società venduta, gli asset posseduti dalla medesima e il metodo 

di consolidamento utilizzato. gli impatti sul conto economico sono da ritenersi, al 31 
dicembre 2025, non significativi.  
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5.1.3. Dati proforma consolidati 
Vedasi tabella dei dati proforma 

5.1.4. Note esplicative 

6. Prospettive dell’emittente e del gruppo ad esso facente capo 

6.1. Indicazioni generali sull’andamento degli affari dell’emittente dalla chiusura 

dell’esercizio 
Il primo trimestre del 2026 presenta un andamento gestionale positivo come risulta dai principali 
dati economico-finanziari. Il fatturato ed il reddito operativo sono in linea con le attese per 
l’esercizio in corso.  

6.2. Previsione dei risultati dell’esercizio in corso 
Il Gruppo Eukedos ha affrontato in modo soddisfacente le criticità degli anni passati adeguandosi 
alle situazioni macroeconomiche e proseguendo comunque nel piano di sviluppo intrapreso anche 
quale alternativa alle strutture gestite e divenute non più sostenibili. 
L’operazione di cui al presente Documento Informativo si inserisce e completa il processo di 
sviluppo del Gruppo Eukedos. 

6.3. Non sono forniti dati previsionali 

Operazione con parti correlate – Informazioni aggiuntive 

1. Compensi dei componenti del Consiglio di Amministrazione dell’Emittente 
 
I compensi dei consiglieri di amministrazione deliberati dall’assemblea degli Azionisti di EUKEDOS 
non sono destinati a variare a seguito dell’Operazione.  
 

2. Indicazione delle parti correlate con cui l'Operazione è stata posta in essere 
L'Operazione costituisce un'operazione con parti correlate in quanto:  

a. LA VILLA SPA possiede, come già in precedenza indicato, l’89,991% delle azioni di 
EUKEDOS; 

b. Gilles Cervoni ricopre la carica di Consigliere di Amministrazione in LA VILLA, che controlla 
al 100% la società acquirente LA VERANELLA, e la carica di Consigliere di Amministrazione e 



  
 
  
 EUKEDOS S.P.A. 
 

 
 
Società soggetta alla direzione e coordinamento di La Villa S.p.A. P.IVA 05548060481 

 
 

 
Via Benedetto da Foiano 14 - 50125 - Firenze  

 
 

 
Capitale sociale € 28.703.679,20 I.V. 

     
 Tel. +39 055 0682844  I  Fax +39 055 0682837   P.IVA 01701100354 

     
 info@eukedos.it  |  www.eukedos.it   REA: FI-614572 

 
Pag. 19 di 19 

Presidente del Comitato OPC, membro dei Comitati Remunerazione e Controllo e Rischi di 
EUKEDOS. 

c. Carlo Iuculano Simona Palazzoli sono membri del consiglio di amministrazione di LA VILLA, 
EUKEDOS e LA VERANELLA. 

3. Indici di rilevanza applicabili 
L'Operazione si configura, inoltre, quale operazione di "maggiore rilevanza" tra parti correlate ai 
sensi di quanto prescritto dall'Articolo 8, comma 1, del Regolamento Consob OPC e dall'Articolo 2 
della Procedura. Si precisa, altresì, che EUKEDOS rientra nella definizione di "società di minori 
dimensioni" di cui all'Articolo 3, comma 1, lett. f), del Regolamento Consob OPC e, pertanto, fermi 
gli obblighi informativi previsti dall'Articolo 5 del Regolamento Consob OPC, la stessa ha deciso di 
avvalersi delle disposizioni di cui all'Articolo 10, comma 1, del citato Regolamento Consob OPC, 
adottando anche con riferimento alle operazioni di "maggiore rilevanza" la procedura prevista per 
le operazioni di "minore rilevanza". 
Si precisa che applicando l'indice di rilevanza del controvalore dell'Operazione ai sensi delle soglie 
della Procedura OPC EUKEDOS, lo stesso risulta superiore al 5% in quanto, al 31 dicembre 2025, 
base dati riveniente dal più recente documento contabile periodico pubblicato, ossia il bilancio 
chiuso al 31.12.2025 emerge quanto di seguito rilevato: 
 

• l’indice del controvalore dell’Operazione è pari al 8,93%; 
• l’indice delle attività è pari al 1,44% e  
• l’indice delle passività è pari al 0,02%.   

 
Pertanto, EUKEDOS ha provveduto a predisporre e a mettere a disposizione il presente 
Documento Informativo, in conformità alle disposizioni normative vigenti. 
 
L’importo della compravendita pari a 2.600.000,00 è stato classificato nella voce “Altre attività 
correnti”  
 
ALLEGATI:  

1. Parere del Comitato OPC  
2. Opinion Società di Revisione 
3. Bilancio chiuso al 31.12.2025 di POGGIO IMPERIALE S.r.l. 
4. Perizia di Stima della partecipazione di Poggio Imperiale S.r.l. redatta dalla Rag. Fadini. 



  
  
  

 EUKEDOS S.P.A. 
 
 
 

 
 

Società soggetta alla direzione e coordinamento di La Villa S.p.A. P.IVA 05548060481 
 

 
 
Via Benedetto da Foiano 14 - 50125 - Firenze  

 

 
 
Capitale sociale € 28.703.679,20 I.V. 

     

 Tel. +39 055 0682844  I  Fax +39 055 0682837   P.IVA 01701100354 
     

 info@eukedos.it  |  www.eukedos.it   REA: FI-614572 
 

Pag. 1 di 5 

 
COMITATO PER LE OPERAZIONI CON PARTI CORRELATE DI EUKEDOS SPA 

                                                               Parere del 27 maggio 2026 
 
 
 

 
1- PREMESSA 

 

Il Comitato delle Operazioni con Parti Correlate di Eukedos Spa è stato istituito ai sensi del 
Regolamento adottato dalla Consob Spa recante disposizioni in materia di operazioni con Parti 
Correlate n. 17221del 12 marzo 2010 e s.m.i. (Regolamento OPC Consob) e più precisamente in 
accordo con l’articolo n. 6.1 della Procedura relativa alle operazioni con Parti Correlate approvata 
dal Consiglio di Amministrazione dell’Emittente, nella sua ultima revisione, in data 06.05.2022 
(Procedura OPC Eukedos), è stato incaricato di esprimere il proprio parere non vincolante 
sull’operazione societaria meglio descritta nel successivo paragrafo 2.  
L’intervento del Comitato è stato attivato dal Consiglio di Amministrazione di Eukedos Spa nella 
adunanza del 21 maggio 2026. Il Comitato si è riunito in data 27 maggio 2026. 
 

2- DESCRIZIONE DELL’OPERAZIONE 

In estrema sintesi questo Comitato è stato chiamato ad esprimere al Consiglio di Amministrazione 
dell’Emittente un parere motivato non vincolante sull’interesse della Società al compimento di una 
operazione con parte correlata, nonché sulla convenienza e sulla correttezza sostanziale e 
procedurale delle relative condizioni circa la decisione di cedere l’intera partecipazione, pari al 
40,24%, del capitale sociale della società Poggio Imperiale Srl alla parte correlata La Veranella Srl, 
partecipata al 100% da La Villa Spa. Eukedos S.p.A. è controllata all'89,99% da La Villa S.p.A. 
Entrambe le parti dell'operazione — venditore e acquirente — fanno, dunque, capo allo stesso 
soggetto controllante. La Veranella S.r.l. già detiene la quota di maggioranza del 59,76% di Poggio 
Imperiale S.r.l. Il corrispettivo convenuto per la cessione è pari a euro 2.600.000. 
 
 

3- PRESUPPOSTI E RAGIONE DELL’INTERVENTO DEL COMITATO 

Il Comitato ha esaminato il quadro normativo applicabile e ritiene che l’operazione si qualifichi 
inequivocabilmente come operazione con parte correlata, ai sensi dell’art. 2391-bis del Codice 
civile, del Regolamento OPC Consob e della procedura OPC Eukedos, adottata da Eukedos Spa. 
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L’esistenza del comune controllo di La Villa S.p.A. su entrambe le società ne è presupposto 
incontestabile, ai sensi della definizione di “parte correlata” rinviata dallo stesso Regolamento OPC 
Consob allo IAS 24. 
Quanto alla classificazione, il Comitato OPC ha verificato, sulla base del bilancio consolidato di 
Eukedos Spa più recentemente approvato, che il patrimonio netto consolidato della Società risulta 
inferiore a euro 52.000.000, soglia al di sotto della quale il controvalore dell'operazione (euro 
2.600.000) supera il 5% del patrimonio netto consolidato. L'operazione deve pertanto essere 
classificata come operazione con parte correlata di maggiore rilevanza. Tuttavia, Eukedos Spa, 
essendo una società quotata di minori dimensioni, si avvale della facoltà di applicare, a tale 
operazione di maggior rilevanza, la disciplina dell’art. 10 del Regolamento OPC Consob, 
qualificando la suddetta operazione come di minor rilevanza, ai sensi dell’art. 7 del Regolamento 
OPC Consob. 
 

4- FASE ISTRUTTORIA 
Il Comitato ha analizzato con attenzione le ragioni di interesse di Eukedos Spa al compimento 
dell'operazione, valutando criticamente le informazioni disponibili. 
La partecipazione del 40,24% in Poggio Imperiale S.r.l. presenta caratteristiche strutturali di 
illiquidità e non strategicità che ne rendono razionale la dismissione: 

1) si tratta di una quota di minoranza priva di controllo in una società a responsabilità limitata 
non quotata, che per sua natura non consente ad Eukedos Spa alcuna leva gestionale sul 
sottostante; 

2) il principale — e sostanzialmente unico — asset di Poggio Imperiale S.r.l. è un immobile 
locato alla stessa La Veranella S.r.l.; circostanza che rende l'unico acquirente 
economicamente razionale e strutturalmente motivato proprio il soggetto con cui 
l'operazione viene conclusa, non essendo realisticamente configurabile un processo 
competitivo con terzi indipendenti in assenza di un diritto di prelazione e in presenza di un 
conduttore titolare della quota di maggioranza; 

3) la monetizzazione dell'investimento consente ad Eukedos Spa di trasformare in liquidità un 
asset a bassa redditività, rendendola disponibile per il sostegno alle attività operative delle 
proprie controllate o per la riduzione dell'indebitamento finanziario; 

4) la Società ha fornito al Comitato OPC adeguate informazioni sull'utilizzo previsto dei 
proventi della cessione, il tutto nell’interesse di Eukedos Spa. 

Il Comitato OPC valuta positivamente la sussistenza dell'interesse di Eukedos Spa all'operazione, 
avendo riscontrato la coerenza della dismissione con gli obiettivi di razionalizzazione del 
portafoglio partecipativo e di miglioramento del profilo di liquidità della Società. 
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5- ANALISI E CONGRUITA’ DEL CORRISPETTIVO 
 

Il Comitato OPC ha dedicato particolare attenzione alla verifica della congruità del corrispettivo 
della partecipazione di minoranza posseduta da Eukedos Spa in Poggio Imperiale S.r.l., concordato 
in euro 2.600.000, tenendo conto del quadro valutativo complessivo emergente dalla 
documentazione agli atti. I dati rilevanti sono i seguenti: 

- Valore della perizia di stima, 2026: euro 2.506.005; 
- Valore di carico in bilancio: euro 2.432.891; 
- Prezzo concordato per la cessione: euro 2.600.000; 
 

La valutazione di Poggio Imperiale S.r.l. corrisponde al valore ottenibile dalla cessione immediata 
dell’immobile, distribuibile come valore di liquidazione di Poggio Imperiale S.r.l. al socio Eukedos 
S.p.A. proporzionalmente alla quota di interessenza del 40,24%. Il valore di tale immobile, 
determinato secondo il metodo finanziario (Income Approach) con capitalizzazione ponderata dei 
canoni locativi, ammonta ad € 7.307.000. Da tale importo vengono detratte le imposte sulla 
plusvalenza fiscale, realizzata con la cessione di Poggio Imperiale S.r.l. (IRES e IRAP al 28,82% su 
€ 4.090.831 di plusvalenza, pari a € 1.178.977), ottenendo una disponibilità liquida netta di € 
6.285.023. La quota spettante a Eukedos S.p.A. (40,24%) ammonta a € 2.529.093, dalla quale si 
detraggono le imposte a suo carico sulla liquidazione (€ 23.088), per un valore netto della 
partecipazione di € 2.506.005. 
Di seguito una tabella riepilogativa: 

Valore immobiliare – stima ponderata € 7.307.000 

Canone annuo corrente € 200.000 

Canone teorico per terminal value € 498.000 

Yield di capitalizzazione (terminal value) 6,0% 

Valore fiscale dell’immobile in Poggio Imperiale € 3.216.169 

Plusvalenza fiscale € 4.090.831 

Imposte  € 1.178.977 

Disponibilità liquide Poggio Imperiale € 6.285.023 
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40,24% di Poggio Imperiale € 2.529.093 

Valore fiscale della partecipazione € 2.432.891 

Imposte a seguito della liquidazione € 23.088 

Liquidità residua – Valore partecipazione € 2.506.005 

 
Il Comitato rileva, inoltre, quanto segue: 

- La partecipazione oggetto di cessione è una quota in una società a responsabilità limitata 
non quotata, strutturalmente priva di un mercato secondario e soggetta alle limitazioni alla 
trasferibilità tipiche di tale forma societaria. La componente di illiquidità è già in parte 
incorporata nello sconto di minoranza sopra indicato, rendendo il prezzo complessivamente 
coerente con le caratteristiche dell'investimento. 

- Coerenza con la Relazione di stima. Il prezzo concordato di euro 2.600.000 si colloca al di 
sopra della Relazione di stima (2.506.005) e al di sopra del valore di carico in bilancio (euro 
2.432.891). Eukedos realizza pertanto una plusvalenza sull'operazione, il che costituisce un 
indicatore di per sé significativo di congruità del corrispettivo.  

- Canone di locazione. Il Comitato OPC ha acquisito e verificato le condizioni del contratto 
di locazione dell'immobile in capo a La Veranella S.r.l., riscontrandone la sostanziale 
allineamento con i valori di mercato. Tale circostanza è stata correttamente considerata nella 
Relazione di stima. 

- Assenza di processo competitivo. Il Comitato OPC prende atto che non è stato avviato un 
processo di vendita aperto a potenziali acquirenti terzi. Tuttavia, come già osservato in 
merito all'interesse di Eukedos Spa all'operazione, la struttura proprietaria di Poggio 
Imperiale S.r.l. — in cui La Veranella S.r.l. detiene già il 59,76% e l'immobile è condotto in 
locazione dalla stessa — rende de facto assente un mercato concorrenziale per tale 
partecipazione. Un processo competitivo avrebbe comportato costi e dilazioni temporali 
difficilmente giustificabili in assenza di una reale alternativa. La ragionevole impossibilità di 
individuare acquirenti terzi indipendenti, resa evidente dalla struttura dei diritti societari, 
mitiga significativamente il rilievo di questa circostanza. 

Il Comitato OPC, all'esito di questa analisi, ritiene che il prezzo di euro 2.600.000 sia congruo e in 
linea con le condizioni di mercato, tenuto conto delle caratteristiche specifiche della partecipazione, 
degli sconti di minoranza e illiquidità applicabili e della struttura operativa di Poggio Imperiale 
S.r.l. Il fatto che il prezzo sia superiore sia alla stima peritale sia al valore di carico, con una 
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plusvalenza per Eukedos Spa, costituisce un elemento centrale a sostegno della valutazione positiva 
del Comitato OPC.  
La decisione è stata presa a maggioranza dei suoi membri, stante il fatto che il Sig. Gilles Cervoni si 
è astenuto, in conflitto di interessi, poiché è anche consigliere di amministrazione di La Villa Spa.  

 
6- CONCLUSIONI 

Sulla base dell'istruttoria compiuta, delle verifiche svolte e delle valutazioni analiticamente esposte 
nei paragrafi precedenti, il Comitato OPC esprime parere favorevole a maggioranza dei suoi 
membri in merito all'operazione di cessione della partecipazione del 40,24% in Poggio Imperiale 
S.r.l. da Eukedos Spa a La Veranella S.r.l. al prezzo di euro 2.600.000, nonché sulla convenienza e 
correttezza sostanziale e procedurale dell’operazione con parte correlata nel suo complesso. 
Il parere favorevole si fonda sulle seguenti considerazioni sintetiche: 

1. l'operazione è stata correttamente qualificata come operazione con parte correlata di 
maggiore rilevanza e la procedura seguita è conforme alle previsioni normative e 
regolamentari applicabili; 

2. sussiste un interesse apprezzabile di Eukedos Spa alla dismissione di una partecipazione di 
minoranza strutturalmente illiquida e non strategica, con realizzazione di una plusvalenza 
rispetto al valore di carico; 

3. il prezzo concordato è congruo, superiore al range della Relazione di stima e al valore di 
carico in bilancio, con uno sconto rispetto al valore immobiliare proporzionale contenuto ed 
economicamente giustificato dagli sconti di minoranza e illiquidità propri della 
partecipazione; 

4. il processo decisionale seguito risponde pienamente ai requisiti di correttezza procedurale e 
sostanziale imposti dalla disciplina per le Operazioni con Parti Correlate. 

 
Il COMITATO PER LE OPERAZIONI  
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RELAZIONE DELLA  SOCIETÀ DI REVISIONE INDIPENDENTE  SUL PROSPETTO 
PROFORMA AL 31  DICEMBRE  2025, AI SENSI DELL’ART. 162, COMMA  2, LETT. 
C), DEL DECRETO  LEGISLATIVO DEL 24  FEBBRAIO  1998, N°58 E ALLA 
COMUNICAZIONE  N. DEM/1061609  DEL 9  AGOSTO 2001  
 

Al Consiglio di Amministrazione della Società Eukedos S.p.A. 

Abbiamo esaminato i prospetti relativi alla situazione patrimoniale ed al conto economico 
consolidati pro-forma corredati delle note esplicative della Eukedos S.p.A. (la “Società”) per 
l’esercizio chiuso al 31 dicembre 2025.  

Tali prospetti derivano dai dati storici relativi al bilancio consolidato della Società chiuso al 
31 dicembre 2025 e dalle scritture di rettifica pro-forma ad essi applicate e da noi esaminate. 
Il bilancio consolidato chiuso al 31 dicembre 2025 è stato da noi assoggettato a revisione 
contabile a seguito della quale è stata emessa la relazione datata 3 aprile 2026. 

L’operazione di cessione coinvolge oltre ad Eukedos S.p.A., anche la società Poggio 
Imperiale S.r.l. il cui bilancio chiuso al 31 dicembre 2025 è stato da noi assoggettato a 
revisione contabile limitata a seguito della quale è stata emessa la relazione data 16 giugno 
2026. 

I prospetti pro-forma consolidati sono stati redatti sulla base delle ipotesi descritte nelle note 
esplicative, per riflettere retroattivamente gli effetti dell’operazione, come se la cessione da 
parte di Eukedos S.p.A. alla parte correlata La Veranella S.r.l. (controllata al 100% da La 
Villa S.p.A.), della partecipazione detenuta in Poggio Imperiale S.r.l (pari al 40,24% del 
capitale sociale), fosse stata virtualmente effettuata al 31 dicembre 2025. 
I prospetti della situazione patrimoniale e del relativo conto economico pro-forma, corredati 
delle note esplicative relativi all'esercizio chiuso al 31 dicembre 2025 sono stati predisposti 
ai fini di quanto richiesto dall’articolo art. 162, comma 2, lett. C), del decreto legislativo del 24 
febbraio 1998, n°58. 
L'obiettivo della redazione dello stato patrimoniale e del conto economico consolidati pro-
forma è quello di rappresentare, secondo criteri di valutazione coerenti con i dati storici e 
conformi alla normativa di riferimento, gli effetti sull'andamento economico e sulla situazione 
patrimoniale del Gruppo Eukedos S.p.A, dell'operazione summenzionata, come se essa 
fosse virtualmente avvenuta il 31 dicembre 2025 e, per quanto riferito ai soli effetti 
economici, all'inizio dell'esercizio 2026. Tuttavia, va rilevato che, qualora l'operazione di 
cessione della citata partecipazione pari al 40,24% delle quote della società Poggio Imperiale 
S.r.l., fosse realmente avvenuta alla data ipotizzata, non necessariamente si sarebbero 
ottenuti gli stessi risultati qui rappresentati.  
 
La responsabilità della redazione dei prospetti pro-forma compete agli amministratori della 
società Eukedos S.p.a. E' nostra la responsabilità la formulazione di un giudizio professionale 
sulla ragionevolezza delle ipotesi adottate dagli Amministratori per la redazione dei prospetti 
pro-forma e sulla correttezza della metodologia da essi utilizzata per l’elaborazione dei 
medesimi prospetti. Inoltre, è nostra la responsabilità della formulazione di un giudizio 
professionale sulla correttezza dei criteri di valutazione e dei principi contabili utilizzati. 
 



Crowe Bompani Assurance Services SpA 
Member Crowe Global 

© 2026 Crowe Bompani Assurance Services SpA www.crowe.com/it/crowebompani 

Il nostro esame è stato svolto secondo i criteri raccomandati dalla Consob nella 
comunicazione n. DEM/1061609 del 9 agosto 2001 per la verifica dei dati pro-forma ed 
effettuando i controlli che abbiamo ritenuto necessari per le finalità dell’incarico conferitoci.  

A nostro giudizio, le ipotesi di base adottate dalla Società per la redazione dei prospetti relativi 
alla situazione patrimoniale ed al conto economico consolidati pro-forma relativi all'esercizio 
chiuso al 31 dicembre 2025, corredati delle note esplicative per l’operazione di cessione del 
40,24% delle quote della società Poggio Imperiale S.r.l., sono ragionevoli e la metodologia 
utilizzata per l’elaborazione dei predetti prospetti è stata applicata correttamente per le finalità 
informative descritte in precedenza. Inoltre, riteniamo che i criteri di valutazione ed i principi 
contabili utilizzati per la redazione dei medesimi prospetti siano corretti.  

Pisa, 17 giugno 2026 

Crowe Bompani Assurance Services SpA 

Simone Sartini 
(Socio) 
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Stato patrimoniale micro
31-12-2025 31-12-2024

Stato patrimoniale
Attivo

B) Immobilizzazioni
II - Immobilizzazioni materiali 3.222.758 3.336.263
Totale immobilizzazioni (B) 3.222.758 3.336.263

C) Attivo circolante
II - Crediti

esigibili entro l'esercizio successivo 271.091 76.333
Totale crediti 271.091 76.333

IV - Disponibilità liquide 3.347 10.142
Totale attivo circolante (C) 274.438 86.475

D) Ratei e risconti - 2.526
Totale attivo 3.497.196 3.425.264

Passivo
A) Patrimonio netto

I - Capitale 10.329 10.329
III - Riserve di rivalutazione 4.159.235 4.159.235
IV - Riserva legale 2.500 2.500
VI - Altre riserve 3.573 -
VIII - Utili (perdite) portati a nuovo (784.496) (784.496)
IX - Utile (perdita) dell'esercizio 67.808 3.574
Totale patrimonio netto 3.458.949 3.391.142

D) Debiti
esigibili entro l'esercizio successivo 38.193 3.971
esigibili oltre l'esercizio successivo - 30.000
Totale debiti 38.193 33.971

E) Ratei e risconti 54 151
Totale passivo 3.497.196 3.425.264
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1.  
2.  
3.  

a.  
b.  

c.  

Informazioni in calce allo stato patrimoniale micro

Ai sensi dell'art. 2423, c. 2, C.C. il presente bilancio rappresenta in modo veritiero e corretto la
situazione patrimoniale e finanziaria della società e il risultato economico dell'esercizio.
Nella redazione del bilancio d'esercizio sono stati osservati i seguenti postulati generali:

la valutazione delle voci è stata fatta secondo prudenza. A tal fine sono stati indicati
esclusivamente gli utili realizzati alla data di chiusura dell'esercizio, mentre i rischi e le perdite di
competenza dell'esercizio sono stati rilevati anche se conosciuti dopo la chiusura di questo;
la rilevazione e la presentazione delle voci è effettuata tenendo conto della sostanza
dell'operazione o del contratto; in altri termini si è accertata la correttezza dell'iscrizione o della
cancellazione di elementi patrimoniali ed economici sulla base del confronto tra i principi
contabili ed i diritti e le obbligazioni desunte dai termini contrattuali delle transazioni;
si è tenuto conto dei proventi e degli oneri di competenza dell'esercizio, indipendentemente dalla
data dell'incasso o del pagamento. Si evidenzia come i costi siano correlati ai ricavi dell'esercizio;
la valutazione delle componenti del bilancio è stata effettuata nel rispetto del principio della
“costanza nei criteri di valutazione”, vale a dire che i criteri di valutazione utilizzati non sono stati
modificati rispetto a quelli adottati nell'esercizio precedente, salvo le eventuali deroghe necessarie
alla rappresentazione veritiera e corretta dei dati aziendali;
la rilevanza dei singoli elementi che compongono le voci di bilancio è stata giudicata nel contesto
complessivo del bilancio tenendo conto degli elementi sia qualitativi che quantitativi;
si è tenuto conto della comparabilità nel tempo delle voci di bilancio; pertanto, per ogni voce dello
Stato patrimoniale e del Conto economico è stato indicato l'importo della voce corrispondente
dell'esercizio precedente, salvo i casi eccezionali di incomparabilità o inadattabilità di una o più
voci;
il processo di formazione del bilancio è stato condotto nel rispetto della neutralità del redattore.

La società rispetta i requisiti previsti per le micro-imprese di cui all'art. 2435-ter in quanto in questo
esercizio (o per due esercizi consecutivi) non ha superato due dei seguenti limiti:

Totale dell'attivo dello stato patrimoniale: 220.000 Euro;
Ricavi delle vendite e delle prestazioni: 440.000 Euro;
Dipendenti occupati in media durante l'esercizio: 5 unità.

Sulla scorta del 2° comma dell'art. 2435-ter C.C., la società:
ha applicato, in relazione agli schemi di bilancio e ai criteri di valutazione, la stessa disciplina prevista per le società
che redigono il bilancio in forma abbreviata;
si è avvalsa delle seguenti semplificazioni:

esonero dalla redazione del Rendiconto finanziario;
esonero dalla redazione della Nota integrativa, in quanto, in calce allo Stato patrimoniale,
risultano:

l'informativa sui compensi, le anticipazioni e i crediti concessi agli amministratori e ai sindaci;
l'informativa sugli impegni, le garanzie e le passività potenziali non risultanti dallo Stato patrimoniale;

esonero dalla redazione della Relazione sulla gestione, in quanto, in calce allo Stato
patrimoniale, risultano:

il numero e il valore nominale delle azioni proprie e delle azioni o quote di società controllanti possedute
dalla società, con l'indicazione della parte di capitale corrispondente;
il numero e il valore nominale delle azioni proprie e delle azioni o quote di società controllanti acquistate o
alienate dalla società nel corso dell'esercizio, con l'indicazione della parte di capitale corrispondente, dei
corrispettivi e dei motivi degli acquisti e delle alienazioni.

Si precisa che lo Stato patrimoniale e il Conto economico riflettono le disposizioni degli articoli 2423-
ter, 2424, 2425 e 2435-bis del C.C.
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Importo complessivo degli impegni, delle garanzie e delle passività potenziali non risultanti dallo
Stato patrimoniale
Nell'esercizio in commento la società non ha assunto impegni, non ha prestato garanzie e non ha
rilevato passività potenziali.

Azioni proprie e azioni o quote di società controllanti possedute, acquisite o alienate
nell'esercizio, anche per tramite di società fiduciaria o per interposta persona
Si precisa che:

la società non possiede azioni proprie, neppure indirettamente;
la società non possiede, direttamente o indirettamente, azioni o quote di società controllanti;
nel corso dell'esercizio la società non ha posto in essere acquisti o alienazioni di azioni proprie e
azioni o quote di società controllanti, anche per il tramite di società fiduciaria o interposta persona.

Partecipazioni in imprese comportanti responsabilità illimitata
Ai sensi di quanto disposto dall'art. 2361 c. 2 C.C., si segnala che la società non ha assunto
partecipazioni comportanti la responsabilità illimitata in altre imprese.

Informazioni generali

La Società è proprietaria dell'immobile sito in Firenze (FI), denominato RSA La Veranella, che, in
conformità al proprio oggetto sociale, viene concesso in locazione alla società collegata La Veranella
Srl. Con decorrenza 01 gennaio 2025 è stato sottoscritto un nuovo contratto di locazione, con
scadenza il 31 dicembre 2030, rinnovabile a scadenza.

Fatti di rilievo verificatisi nel corso dell'esercizio

Nel corso dell'anno 2025 non ci sono fatti di rilievo da evidenziare.

Informazioni su fatti di rilievo avvenuti dopo la chiusura dell'esercizio

Con riferimento al punto 22 quater dell' art. 2427 del Codice Civile, non si segnalano fatti di rilievo
successivi alla chiusura dell'esercizio che abbiano inciso in maniera rilevante sull'andamento
patrimoniale, finanziario ed economico della Società.
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Conto economico micro
31-12-2025 31-12-2024

Conto economico
A) Valore della produzione

1) ricavi delle vendite e delle prestazioni 200.000 100.000
5) altri ricavi e proventi

altri 1.261 502
Totale altri ricavi e proventi 1.261 502

Totale valore della produzione 201.261 100.502
B) Costi della produzione

7) per servizi 2.945 3.201
10) ammortamenti e svalutazioni

a), b), c) ammortamento delle immobilizzazioni immateriali e materiali, altre svalutazioni 
delle immobilizzazioni 118.126 58.993

b) ammortamento delle immobilizzazioni materiali 118.126 58.993
Totale ammortamenti e svalutazioni 118.126 58.993

14) oneri diversi di gestione 5.534 32.778
Totale costi della produzione 126.605 94.972

Differenza tra valore e costi della produzione (A - B) 74.656 5.530
C) Proventi e oneri finanziari

16) altri proventi finanziari
d) proventi diversi dai precedenti

altri 1 1
Totale proventi diversi dai precedenti 1 1

Totale altri proventi finanziari 1 1
17) interessi e altri oneri finanziari

altri 6 412
Totale interessi e altri oneri finanziari 6 412

Totale proventi e oneri finanziari (15 + 16 - 17 + - 17-bis) (5) (411)
Risultato prima delle imposte (A - B + - C + - D) 74.651 5.119
20) Imposte sul reddito dell'esercizio, correnti, differite e anticipate

imposte correnti 6.849 1.545
imposte relative a esercizi precedenti (6) -
Totale delle imposte sul reddito dell'esercizio, correnti, differite e anticipate 6.843 1.545

21) Utile (perdita) dell'esercizio 67.808 3.574
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Bilancio micro, altre informazioni

Elenco rivalutazioni effettuate

Alla data di chiusura dell'esercizio di cui al presente bilancio, i beni della società risultano essere stati
oggetto delle rivalutazioni riepilogate nei seguenti prospetti:

Immobilizzazioni materiali

Terreni e Fabbricati
D.L. 185/08 4.238.375

Totale Rivalutazioni 4.238.375

Effetti della rivalutazione dal D.L. 185/2008
La società si è avvalsa della opportunità offerta dall'art. 15, commi da 16 a 23, del D.L. 29.11.2008 N.
185 (conv. nella L. 2/2009), per rivalutare gli immobili strumentali ammortizzabili iscritti nel suo
patrimonio alla data del 31/12/2007 ed ancora iscritti alla data del 31/12/2008, il cui valore contabile
era inferiore al valore di mercato. Come previsto dalle leggi evidenziate nel prospetto di seguito
indicato, sono stati rivalutati i seguenti immobili ammortizzabili, ossia i fabbricati scorporati dell'area
di sedime non ammortizzabile:

D.L. 185/08
Conv. L. 2
/2009

Costo storico Valore residuo 
ante rivalutazione

Importo 
rivalutazione

Imposta 
sostitutiva

Riserva di 
rivalutazione L. 2

/2009

Fabbricati             332.465,83              273.951,42          3.379.024,29              101.370,73          3.277.653,56  

Terreni               45.464,80                39.297,72              859.350,59                12.890,26              846.460,33  

Totale         4.238.374,88              114.260,99          4.124.113,89  

Patrimonio netto

Il Patrimonio netto contabile risultante dal bilancio chiuso al 31 dicembre 2025 ammonta a
complessivi euro 3.458.949 (euro 3.391.142 nel precedente esercizio).
La voce Riserve di rivalutazione, relativa alle rivalutazioni dei beni indicati nel paragrafo delle 
Immobilizzazioni Materiali, è così composta:

Riserva di Rivalutazione DL 185/2008 euro 4.124.113,89
Riserva di Rivalutazione L 413/1991 euro 33.102,30
Riserva di Rivalutazione L 72/1983 euro 2.018,46

Le suddette riserve risultano “disponibili” sia per la copertura delle perdite, con i limiti alla
distribuzione degli utili di cui all'art. 13 co. 2 della Legge 342/2000, sia per l'aumento del capitale
sociale.

Altre informazioni
La capogruppo italiana La Villa S.p.A. non redige il bilancio consolidato in quanto rispetta i casi di
esonero ai sensi dell'IFRS 10, in particolare è controllata dalla società Groupe Maisons de Famille,
con sede in Courbevoie (Francia), che redige il bilancio consolidato in accordo con i principi contabili
internazionali, che include i dati e le informazioni relative al Gruppo La Villa e alle sue controllate.
Tuttavia, la capogruppo La Villa S.p.A ha deciso in maniera volontaria di redigere un subconsolidato
e di allegarlo al proprio bilancio di esercizio depositato presso il Registro delle Imprese.
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Proposta di destinazione degli utili o di copertura delle perdite

Si propone all'assemblea di così destinare il risultato d'esercizio:

Risultato d'esercizio al 31/12/2025 Euro 67.808
Riserva Straordinaria Euro 67.808

Nota integrativa, parte finale

Nel confermare che il presente bilancio sottoposto alla Vostra approvazione rappresenta in modo
veritiero e corretto la situazione patrimoniale e finanziaria della Società ed il risultato economico
dell'esercizio, invitiamo a deliberarne l'approvazione unitamente con la proposta di destinazione del
risultato d'esercizio, così come predisposto dall'Organo amministrativo.

Firenze,  26 marzo 2026
Il Presidente del Consiglio di Amministrazione
Ing. Carlo Iuculano
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Dichiarazione di conformità del bilancio

Il sottoscritto Ing. Carlo Iuculano ai sensi dell'art. 47 del d.p.r. n. 445/2000, dichiara che il documento
informatico in formato xbrl contenente lo stato patrimoniale, il conto economico e le informazioni in
calce sono conformi ai corrispondenti documenti originali depositati presso la società.
Firenze, 26 marzo 2026
Il Presidente del Consiglio di Amministrazione
Ing. Carlo Iuculano
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