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Comptes consolidés au 31 Décembre 2024 

COMPTE DE RESULTAT 
Montants en Euros 

 Notes  31/12/2024 31/12/2023 
Produits d'exploitation       
Ventes de marchandises                  265 000                1 907 920    
Production vendue           104 681 022              17 776 249    
Production stockée   -         47 250 030              42 164 479    
Production immobilisée       
Subvention d'exploitation       
Reprises sur provisions et transferts de charges               1 221 089                   395 829    
Autres produits                         341                     13 207    
            58 917 422            62 257 684    
Charges d'exploitation        
Achats de marchandises                  651 871                1 574 718    
Variation des stocks de marchandises   -              386 871    -              797 070    
Achats de matières premières              42 202 725              50 137 618    
Variation des stocks de matières   -                  5 819      
Autres achats et charges externes                4 141 231                4 904 729    
Impôts, taxes et versements assimilés                  347 074                   292 234    
Salaires et traitements               2 137 697                1 504 333    
Charges sociales                  785 414                   594 401    
Dotations aux amortissements et provisions                  808 217                1 112 881    
Autres charges                      8 737                     25 346    
            50 690 276            59 349 190    
RESULTAT D'EXPLOITATION             8 227 146              2 908 494    
Produits financiers       
Autres intérêts et produits assimilés                   559 347                   378 212    
Reprises sur provisions et tranferts de charges                  766 385                   499 568    
Gains de change       
Gains sur opérations financières       
              1 325 732                 877 780    
Charges financières       
Dotations aux amortissements et aux provisions               1 295 955                          504    
Intérêts et charges assimilées                1 816 375                1 452 354    
Pertes sur opérations financières       
              3 112 330              1 452 858    
RESULTAT FINANCIER   -         1 786 598    -            575 078    
RESULTAT COURANT AVANT IMPOTS             6 440 548              2 333 416    
Produits exceptionnels       
Sur opérations de gestion                  524 338                   142 081    
Sur opérations en capital                      2 317                       2 418    
Reprises sur provisions et transferts de charges        
                 526 655                 144 499    
Charges exceptionnelles       
Sur opérations de gestion                  414 407                   280 265    
Sur opérations en capital                      3 929                       2 464    
Dotations nettes aux amortissements et provisions                    51 930                     67 006    
                 470 266                 349 735    
RESULTAT EXCEPTIONNEL                   56 389    -            205 236    
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Participation des salariés                            -                               -      
Impôts sur les bénéfices               1 276 575                   779 807    
Quote part du résultat des sociétés mises en équivalence   -                20 901                4 680 721    
Amortissements des écarts d'acquisition       
Total des produits           60 748 908            67 960 684    
Total des charges           55 549 447            61 931 590    
BENEFICE OU PERTE             5 199 461              6 029 094    
Résultat, part du groupe               5 199 461                6 029 094    
Résultat, part des minoritaires       
Résultat par action (€)  34,32 39,80 
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Comptes consolidés au 31 Décembre 2024 

TABLEAU DE FLUX DE TRESORERIE 
Montants en Euros 

   

  2024 2023 

     
FLUX DE TRESORERIE LIES A L'ACTIVITE    
     
Résultat net des sociétés intégrées (hors mise en équivalence) 5 199 461 6 029 095 
Elimination des charges et produits sans incidence sur la trésorerie ou non liés à 
l'activité :    
+/-Mise en équivalence 20 901 -14 054 
+ Dotations aux provisions règlementées    
+ Dotations aux provisions 1 376 303 666 927 
- Reprises provisions -736 857 0 
+ Dotations aux amortissements 779 799 513 464 
+ Valeurs comptables des éléments d'actifs cédés 3 929 2 464 
- Produits des cessions d'éléments d'actifs -899 -2 418 
+/- Divers -1 189 895 0 
      
Marge brute d'autofinancement des sociétés intégrées 5 452 742 7 195 478 
Variation du besoin en fonds de roulement lié à l'activité -8 939 726 -1 262 172 
      
Flux net de trésorerie généré par l'activité (A) -3 486 984 5 933 306 

      
FLUX DE TRESORERIE LIES AUX OPERATIONS 
D'INVESTISSEMENT     
      
Acquisitions d'immobilisations -678 866 -767 007 
Cessions d'immobilisations 440 713 2 418 
Variation du besoin en fonds de roulement d'investissement     
Incidence des variations de périmètre 50 732 -241 701 
      
Flux net de trésorerie lié aux opérations d'investissement (B) -187 421 -1 006 290 

      
FLUX DE TRESORERIE LIES AUX OPERATIONS DE FINANCEMENT     
      
Comptes courants d'asssociés 371 554 -2 529 676 
Emission d'emprunt 2 738 555 -4 552 095 
Distribution de réserves     
      
Flux de trésorerie liés aux opérations de financement (C) 3 110 109 -7 081 771 

      
VARIATION DE LA TRESORERIE (A+B+C) -564 296 -2 154 755 
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Comptes consolidés au 31 Décembre 2024 
  TABLEAU DE FLUX DE TRESORERIE 

Montants en Euros 
    

    

Trésorerie  
Au 

31/12/2024 
Au 

31/12/2023  
Valeurs mobilières de placement 7 967 370 5 286 917  
Disponibilités 8 166 204 15 192 202  
Concours bancaires courants -19 823 886 -23 605 135  
 -3 690 312 -3 126 016  
Variation de trésorerie -564 296   
    

Variation du besoin en fond de roulement lié à l'activité 
Au 

31/12/2024 
Au 

31/12/2023  
Stock 61 185 503 108 733 017  
Avances et acomptes versés sur commandes 2 274 20 231  
Créances clients et comptes rattachés  24 725 508 28 252 596  
Autres créances (hors cessions d'immobilisations) 15 551 843 13 882 414  
Charges constatées d'avance  103 239 84 577  
Frais d'émission d'emprunts 68 762 89 181  
Dettes fournisseurs et comptes rattachés  9 015 529 14 012 675  
Dettes fiscales et sociales  6 464 751 6 529 947  
Autres dettes  2 374 657 1 746 621  
Produits constatés d'avance 40 635 882 93 132 269  
Variation du périmètre (1) -1 029 388 -2 463 308  
BFR 42 116 922 33 177 196  
Variation BFR (Besoin) 8 939 726   
    
Variation du besoin en fond de roulement d'investissement    
Variation des dettes sur immobilisations et des emprunts de crédit-
bail    
Variation des créances sur immobilisations    
Variation du besoin en fond de roulement d'investissement 0 0  

 
 

(1) Variation du périmètre  
Variation des capitaux propres -823 313 
BFR N-1 GHSC -278 119 
BFR N-1 LE REFUGE 72 044 
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1.  REFERENTIEL COMPTABLE  

Les états financiers consolidés au 31 décembre 2024 reflètent la situation comptable de la 
société UP et de ses filiales sur une période de 12 mois. 

Ces comptes consolidés annuels sont présentés conformément aux normes et dispositions 
légales et règlementaires actuellement applicables en France et notamment au règlement 
ANC 2020-01. 

 
 

 
2.  PERIMETRE ET METHODE DE CONSOLIDATION 

2.1       Liste des entreprises consolidées au 31 décembre 2024 
 

 Pays Méthode % d'intérêts 
31/12/24 

% d'intérêts 
31/12/23 

 
UP France Mère 100% 100%  

PERIMMO France IG 100% 100%  

SPORTING IMMOBILIER France IG 100% 100%  

SCCV AIGUES MARINES France IG 100% 100%  

SCCV ALLEES DE LA REYNARDE France IG 100% 100%  

SCCV 769 MAZARGUES France IG 100% 100%  

SCI NATURA PARC IMMO France IG 100% 100%  

SNC DOMAINE DE LA RODE France IG 100% 100%  

SCCV HDB France IG 100% 100%  

SAS TCI France IG 100% 100%  

SCCV AIX REPENTANCE France IG 100% 100%  

SCCV COURS SAINT LOUIS France IG 100% 100%  

SARL LEBAM France IG 100% 100%  

SCCV 154 ROUMAGOUA France IG 100% 100%  

SCCV PANORAMA B France IG 100% 100%  

SNC SET CLUB RESORT France IG 100% 100%  

SARL HABSIDE RENOVATION France IG 100% 100%  

SCCV LE VERGER France IG 100% 100%  

SNC CASSIDIA France IG 100% 100%  

SNC DOMAINE DE LORGES France IG 100% 100%  

SCCV RIVA BIANCA France IG 100% 100%  

SCCV CŒUR ACCATES France IG 100% 100%  

SCCV OPEN AIR France IG 100% 100%  

SAS THUMINE France IG 100% 100%  

SARL LA LICORNE France IG 100% 100%  

SCCV EASY France IG 100% 100%  
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SCCV MARSEILLE ESPRADEAUX France IG 100% 0% 
MAS DES OLIVIERS France IG 100% 0% 
SCCV FORT LACYDON France IP 88% 88% 
SCCV ST CYR LA MADRAGUE France IP 80% 80% 
SCCV LE REGENT France IP 80% 80% 
SCCV CANTEPERDRIX France IP 80% 80% 
SNC PARC REYNARDE France IP 70% 70% 
SCCV LES CATALANS France IP 70% 70% 
SNC 14 AVENUE PONTIER France IP 70% 70% 
SNC 49 PRAT France IP 65% 65% 
SNC CASSIS SENIOR France IP 60% 60% 
SAS KOP France IP 51% 51% 
SCCV GARRIGUES-BEDARRIDES France IP 50% 50% 
SCCV 36 LORD DUVEEN France IP 50% 50% 
SCI ART HOTEL France IP 50% 50% 
SNC LE LOUIS REGE France IP 50% 50% 
SNC CASTEL PARK France IP 50% 50% 
SCI 73 PERIER France IP 50% 50% 
SARL ROSSI France IP 50% 50% 
SCI SAINT JEAN France IP 50% 50% 
SNC DOMAINE DE LA TOUR France IP 50% 50% 
SNC LES CHALETS DU GRAND HOTEL France IP 50% 50% 
SAS NAVION France IP 50% 50% 
SAS BOULE DE NEIGE France IP 50% 50% 
SAS GRAND HOTEL SERRE CHEVALIER France IP 50% 33% 
SAS LE REFUGE DU GRAND HOTEL France IP 50% 0% 
SAS FONT BRUN INVESTISSEMENT France IP 47,5% 47,5% 
SAS SET CLUB TENNIS PISCINE France IP 45% 100% 
SCCV ARCHETYP France IP 37,5% 37,5% 
SCI CHÂTEAU BORELY France IP 34% 34% 
SARL 19 FORTIA France MEE 30% 0% 
SAS SET TO WORK France MEE 25,5% 25,5% 
SAS JUVENAL MOZART France MEE 25% 25% 
SAS IMMOBILIERE ARTHOTEL France MEE 12,75% 12,75% 
SAS SET PRO France MEE 12,75% 12,75% 

     
 
(IG = Intégration Globale, ME = Mise en Equivalence, NC = non consolidé) 
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2.2 Evolution du périmètre de consolidation 
 

- Acquisition de 17% des actions de la SAS GRAND HOTEL SERRE CHEVALIER portant le 
pourcentage de détention à 50% 

- Intégration dans le périmètre de sa filiale, la SAS LE REFUGE DU GRAND HOTEL du fait de 
cette acquisition 

- Cession de 55% des actions de la SAS SET CLUB TENNIS PISCINE ramenant le pourcentage 
de détention à 45% 

- Constitution de la SCCV MARSEILLE ESPRADEAUX détenue à 100% 
- Constitution de la SARL 19 FORTIA détenue à 30% 
- Intégration dans le périmètre de la SARL LE MAS DES OLIVIERS, filiales à 100% de la SAS 

THUMINE, dont les comptes n’étaient antérieurement pas disponibles 
- Sortie du périmètre d’intégration des sociétés suivantes du fait de leur liquidation : 

• SAS PARIS BORELY 
• SCCV L’APARTE 
• SNC LE VIRTUOSE 
• SCCV ROBION LUBERON 
• SCCV CŒUR PROVENCE 
 

 
 

 
 

3.  REGLES ET METHODES COMPTABLES 

3.1 Modalités de consolidation 
 

La date de clôture des comptes de ces sociétés est le 31 décembre. 
 
Les états financiers des sociétés dans lesquelles UP exerce, directement ou indirectement, un 
contrôle exclusif, sont consolidés suivant la méthode de l'intégration globale. 
 
Les créances et les dettes réciproques ainsi que les produits et les charges réciproques sont 
éliminés dans leur totalité. 
 
Les méthodes d'évaluation des sociétés du Groupe sont homogènes avec celles utilisées par la 
société mère. 
 

3.2 Ecarts d'acquisition 
 
Conformément aux dispositions règlementaires, les écarts d’acquisitions représentent la 
différence entre : 
 
• Le coût d’acquisition des titres de participation 
• La quote-part de l’entreprise acquéreuse dans l’évaluation totale des actifs et passifs 

identifiés à la date d’acquisition. 
 
Les écarts d’acquisition positifs non affectés sont inscrits à l’actif immobilisé sur la ligne 
« Ecarts d’acquisition ». 
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Conformément au règlement ANC n°2015-07 du 23 novembre 2015, les écarts 
d’acquisition ne font pas l’objet d’une dotation/reprise en résultat. En contrepartie, un test 
de dépréciation est réalisé au moins une fois par exercice. 
 
Une dépréciation des écarts d’acquisition positifs, égale à la différence entre la valeur 
nette comptable et la valeur d’utilité, déterminée en fonction des flux nets de trésorerie 
attendus, est constituée lorsque cette dernière valeur est inférieure à l’autre terme 
énoncé. 

   

3.3 Immobilisations incorporelles et corporelles 
 
Les immobilisations incorporelles et corporelles sont évaluées à leur coût d'acquisition 
(prix d'achat et frais accessoires, hors frais d'acquisition des immobilisations) ou à leur 
coût de production. 
 
Les amortissements des immobilisations corporelles sont calculés suivant le mode 
linéaire en fonction de la durée de vie prévue : 
 
- Constructions    5 à 80 ans suivants la nature des 

composants 
- Agencements et aménagements  5 à 10 ans 
- Matériel de transport   4 ans 
- Matériel de bureau et informatique 3 ans 
- Mobilier     5 à 10 ans 

 

3.4 Créances et autres actifs 
 
Les créances et autres actifs sont valorisés à leur valeur nominale. Lorsque leur valeur 
d'inventaire est inférieure à leur valeur brute, une dépréciation est comptabilisée du 
montant de la différence. 
 

3.5 Autres règles et méthodes comptables 

    3.5.1 Indemnités de départ à la retraite 
 
Les droits acquis par les salariés de la société PERIMMO ont été calculés suivant une 
méthode actuarielle. Cette société n’a pas souscrit de contrat « indemnités de fin de 
carrière » et ne dispose pas de capitaux différés en couverture. 
La méthode préférentielle a été appliquée : la provision pour IDR a été comptabilisée. 

    3.5.2 Stock et encours 
 
- Détermination du coût d’entrée 
Le coût d’entrée comprend le coût d’acquisition (charge foncière), les frais d’acquisition, 
ainsi que toutes les charges liées à l’opération immobilière (travaux, honoraires, frais 
techniques, à l’exception des frais de financement et de commercialisation). 
 
 - Cas particulier des ventes par lots 
Les opérations vendues par lots ont été déstockées en fonction du chiffre d’affaires réalisé 
rapporté au chiffre d’affaires prévisionnel. 
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- Dépréciation 
Une évaluation par bien immobilier est effectuée à la clôture des comptes. Si celle-ci fait 
ressortir une moins-value latente éventuelle par rapport au coût d’entrée, une provision 
pour dépréciation est constituée à due concurrence. 
 
 
 
 

4.        FAITS CARACTERISTIQUES DE L'EXERCICE 
 

 
 

• A la date d’arrêté des comptes 2024, la direction n’a pas connaissance 
d’incertitudes significatives qui remettent en cause la capacité de l’entité à 
poursuivre son exploitation malgré la situation de conflit en UKRAINE en-cours 
depuis mars 2022. 

• Au 31/12/2024, les titres des sociétés suivantes qui sont intégrés par une mise en 
équivalence sont retenus pour une valeur nulle compte tenu des capitaux propres 
négatifs de ces dernières à cette date : 
o SAS JUVENAL MOZART 
o SAS IMMOBILIERE ARTHOTEL 
o SAS SET TO WORK 
o SAS SET PRO 

 

5.        INFORMATIONS PERMETTANT LA COMPARABILITE DES COMPTES 

 

5.1     POSTES DU BILAN 

5.1.1      Immobilisations incorporelles 
 
Les mouvements des immobilisations incorporelles sur l’exercice se présentent comme 
suit : 
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Le détail du poste « écart d’acquisition » est le suivant : 
 

 

 

5.1.2      Immobilisations corporelles 
 
Les mouvements des immobilisations corporelles sur l’exercice se présentent comme suit : 
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5.1.3     Titres mis en équivalence 
 

 
 

Les titres mis en équivalence représentent la quote-part de capitaux propres détenue par UP 
dans ses filiales. 

 
 

5.1.4     Immobilisations financières 
 
Les mouvements des immobilisations financières se présentent comme suit : 
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5.1.5    Stocks 
 

Stock Montants au 
31/12/24 

Montants au 
31/12/23 

STOCK GHSC 42 117 0 

STOCK LE REFUGE 13 425 0 

STOCK NAVION 1 526 534 1 412 093 

STOCK COURS SAINT LOUIS 2 372 323 1 322 973 

STOCK ALLEES DE LA REYNARDE 234 578 13 256 197 

STOCK ST CYR LA MADRAGUE 0 77 551 

STOCK CANTEPERDRIX 0 3 087 673 

STOCK 769 MAZARGUES 195 994 195 994 

STOCK LA LICORNE 11 064 147 8 713 664 

STOCK GARRIGUES-BEDARRIDES 5 653 22 478 

STOCK SAS TCI 688 485 688 485 

STOCK SCCV FORT LACYDON 0 24 452 595 

STOCK PERIMMO PHOCEENS 6 560 126 6 560 126 

STOCK PERIMMO ST MARTIN DE CRAU 1 506 476 1 234 046 

STOCK PERIMMO NANS LES PINS 825 643 825 643 

STOCK PERIMMO FRANCOIS MOISSON 475 425 475 425 

STOK SPORTING IMMOBILIER RUE DES ABEILLES 1 844 1 844 

STOCK SCCV 154 ROUMAGOUA 1 191 208 909 128 

STOCK SCCV CŒUR ACCATES 3 231 572 2 915 000 

STOCK SNC LES CHALETS DU GRAND HOTEL 367 013 6 644 645 

STOCK SNC SET CLUB RESORT 1 304 065 18 535 975 

STOCK LE VERGER 5 695 619 3 829 760 

STOCK FONT BRUN INVESTISSEMENT 959 088 2 587 191 
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STOCK CASSIDIA 245 739 214 894 

STOCK DOMAINE DE LORGES 867 943 867 943 

STOCK RIVA BIANCA 82 598 82 598 

STOCK ARCHETYP 172 079 65 963 

STOCK THUMINE 11 840 613 6 029 693 

STOCK OPEN AIR 3 732 485 1 406 020 

STOCK EASY 5 160 122 1 577 526 

STOCK 49 PRAT 822 589 739 894 

Total stock net 61 185 503 108 733 017 

 

5.1.6 Echéances des créances clients 
 

Etat des créances au 31/12/2024 Montants au 
31/12/24  - 1 an  + 1 an 

Créances clients 24 725 508 24 725 508   

Provision -82 269 -82 269   

Total créance sur la clientèle 24 643 239 24 643 239   

 
 
5.1.7    Trésorerie, actions et autres titres à revenu variable 
 

Les valeurs mobilières de placement sont comptabilisées suivant la méthode du premier 
entré et premier sorti. Une provision est constituée lorsque la valeur de marché est 
inférieure à la valeur comptable. 
 

Trésorerie nette Montants au 
31/12/24 

Montants au 
31/12/23 

Valeurs mobilières de placement 7 967 370 5 286 917 

Provision pour dépréciation des VMP 0 0 

Disponibilité 8 166 204 15 192 202 

Découverts 19 823 886 23 605 135 

Total Trésorerie nette -3 690 312 -3 126 016 
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5.1.8 Variation des capitaux propres 
 

Variation des capitaux propres Total 

Capitaux Propres au 01/01/24 33 982 456 

Résultat consolidé 2024 5 199 461 

Variations de périmètre 823 313 

Capitaux Propres au 31/12/24 40 005 230 

Dont intérêts minoritaires 0 

 
Le capital social de UP est de 15 150 000 €. Il est composé de 151 500 actions ordinaires, 
entièrement libérées. 

 
 

5.1.9    Provisions pour risques et charges 
 
L’analyse des variations des provisions sur l’exercice est la suivante : 

 
 

Nature des provisions Montants au 
31/12/23 Augmentat° Diminut° Montants au 

31/12/24 

Louis Rege : litige 99 099 1 410 96 942 3 567 

Rossi Investissement : litiges 6 000     6 000 

Castel Park : litiges 22 961     22 961 

36 Lord Duveen : litiges 8 263     8 263 

Domaine de la Tour : litige 105 000     105 000 

Château Borely : litige 34 000   32 250 1 750 

IDR 69 011   5 746 63 265 

Total provisions 344 334 1 410 134 938 210 806 
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5.1.10    Autres passifs 

 

Autres passifs  Montants au 
31/12/234  - 1 an  + 1 an Montants au 

31/12/23 

Dettes fournisseurs 9 015 529 9 015 529   14 012 675 

Dettes fiscales et sociales 6 464 751 6 464 751   6 529 947 

Autres dettes 2 374 657 2 374 657   1 746 621 

Produits constatés d'avance 40 635 882 38 503 633 2 132 249 93 132 269 

TOTAL 58 490 819 56 358 570 2 132 249 115 421 512 

 

5.2     POSTES DU COMPTE DE RESULTAT 

Le chiffre d’affaires de la société se compose des ventes de biens et des prestations de 
services facturées aux divers programmes immobiliers. 
 
La ventilation du chiffre d’affaires est la suivante : 
 

Ventilation du Chiffre d'affaires Exercice 
2024 

Ventes de marchandises 265 000 

Production vendue de Services 7 059 435 

Production vendue de Biens 97 621 587 

TOTAL 104 946 022 

 

5.3     ENGAGEMENTS FINANCIERS 

5.3.1 Engagements reçus 

Néant 
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5.3.2 Engagements donnés 

 1) Cautionnements solidaires en garantie des indemnités d’immobilisation prévues dans le cadre 
des promesses de vente relatives aux terrains suivants : 

- 18 et 20 rue de la Ciotat 13260 Cassis – 395 000 € et 32 008 € 

- La Gavotte 13790 Châteauneuf-le-Rouge – 96 000 € 

- 35 Bd Maire 13008 Marseille – 315 000 € 

2) Caution FONGECIF dans le cadre du bail en-cours avec cette société 72 500 € 

 
5.3.3 Dettes garanties par des sûretés réelles 

- Nantissement de 3 comptes bancaires rémunérés à hauteur de 2 000 000 € 

- Nantissement de comptes de titres financiers à hauteur de 350 000 € 

- Nantissement de contrats d’assurance vie à hauteur de 2 650 000 € 

- Hypothèque conventionnelle à hauteur de 6 950 000 € 

 

5.4     EFFECTIF MOYEN ET PIDR 
 

 

Effectif moyen Exercice 
2024 Exercice 2023 

PERIMMO 14 12 

SPORTING IMMOBILIER 10 10 

 
 
 
Les engagements de retraite au 31 décembre 2024 s’élèvent à 63 266 €. 
























































