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Chers investisseurs, chers amis,

Voila plus de vingt ans que vous avez été nombreux a nous faire
conflance dans la construction de votre patrimoine et nous vous
en remercions. Vous avez partagé nos valeurs et nos fondamentaux
de l'immobilier géré pour étudiants et vous avez eu raison. Plus que
jamais, la pierre financiere démontre sa valeur de placement refuge.

Aujourd’hui, ma passion reste intacte et nous sommes heureux de vous
présenter notre nouveau concept de résidence hoteliere : Koucou.

Comme un dimanche en famille autour d'une belle table, ce nid
douillet je I'ai révé aussi accueillant et chaleureux que moderne et
flexible.

A la frontiére du co-living et de I'hétellerie traditionnelle, avec des
espaces partagés qui favorisent les échanges et des appartements
prives permettant un confort de séjour, Koucou répond aux
nouveaux besoins des voyageurs et offre la possibilité de sé&journer
une nuit, une semaine ou un MOois.

Coté investissement, je m'engage une nouvelle fois a vos cotés et
avec toutes mes équipes pour vous accompagner dans la création
sereine de votre patrimoine.

Renaud MATTERA
Fondateur

© 2023 Sylvain Faisan | Studio Equinoxe
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UNE IMPLANTATION STRATEGIQUE
AU CEUR DE LA REGION
AUVERGNE-RHONE-ALPES

GUILHERAND-GRANGES
. ARDECHE (07)

Occupant une position stratégique a lintersection des
principales aires d'influence de I'Europe de I'Ouest, les
agglomérations du Grand Rovaltain et de Rhéne Crussol
font la liaison entre les régions Auvergne-Rhone-Alpes
et Provence-Alpes-Cote d’Azur, qui comptent parmi les
régions les plus puissantes d'Europe.

Ce point de convergence naturel pour les échanges
entre le sillon alpin et le sillon rhodanien constitue
'épine dorsale de la région et un axe d'échange national
et européen. Cette situation géographique particuliere,
favorable a la convergence des flux humains, est
naturellement un atout pour le développement du
territoire.

AUVERGNE-RHONE-ALPES

« 8 millions d’habitants
- 2° région la plus riche de France
- 1 région industrielle de France

- 14 milliards d’euros de revenus liés au tourisme

DROME-ARDECHE

« Drome : 3¢ département bio de France
- 9 % d'augmentation du nombre de nuitées
- 229 millions de nuitées en 2022

- 6 villages classés « plus beaux villages de France »

GRAND ROVALTAIN ET RHONE CRUSSOL

« +de 250 000 habitants
- Valence : n°1 des villes de taille moyenne les plus attractives

- 22 millions d’euros de financement dans le cadre de la
labellisation « Territoires d'innovation et de grande ambition »

- 10 000 &tudiants
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LE TOURISME EN DROME-ARDECHE
REPONDRE AUX BESOINS D'UNE CLIENTELE
TOURISTIQUE

Avec une diversité exceptionnelle de paysages du Vercors a la Provence en passant
par les gorges de I'Ardéche et le trés connu Vallon-Pont-d’Arc, la Drome et 'Ardéche s’affirment
comme des terres de bien-étre, de pleine nature, de culture, d’artisanat et de patrimoine.

DES SITES NATURELS
D'EXCEPTION

Contreforts et hauts plateaux

du Vercors, Vallon-Pont-d’Arc, le
mont Gerbier-de-Jonc (source

de la Loire), cing parcs naturels
régionaux (Vercors, Monts
d’Ardeche, Baronnies provencales,
Pilat, Cévennes)

EVENEMENTS
INTERNATIONAUX

- Tour de France
- Rallye Monte-Carlo Historigue
- Jumping international de Valence

- Festival de la Gastronomie

CHIFFRES CLEFS

- + de 14 000 emplois touristiques
en moyenne annuelle
(salariés et indépendants)

- 4 stations thermales cn Drome
et Ardeche

- + de 6 voies pour le cyclotourisme

- + de 10 festivals organisés chague
année

GASTRONOMIE,
TERROIR, VIGNOBLE

- Restaurants étoilés : 9 tables
étoilées, dont Anne-Sophie Pic ***

- Vins de la vallée du Rhone et de
'Ardeche : 26 200 hectares
de vignes couvrent la Dréme et
'Ardéche, avec notamment
9 AOC et une forte présence de
I'agriculture biologique.

- Produits du terroir : truffe, huile
d'olive, chataigne, miel, plantes
aromatiqgues et huiles essentielles,
fromages de chevre, fruits d'été.

« Ouverture en 2024 des halles
gastronomiques Jean-Bouin a
Valence

CLIENTELE CIBLE
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TOURISME VERT
ET SPORTS DE PLEINE
NATURE

- Canoé-kayak, ski alpin et nordique,
randonnée pédestre, éguestre ou
a vélo, aviron, escalade, parapente,
spéléologie.

- Montagnes, rivieres et lacs

© MaBraS

CULTURE ET PATRIMOINE

- 900 dolmens et 14 volcans éteints
depuis des siecles

- Grotte Chauvet (patrimoine
mondial de 'UNESCO)

- Vallon-Pont-d’Arc (un million
de visiteurs par an)

- Palais idéal du facteur Cheval

- Chateaux de la Drome et de
'Ardeche

- Cité du chocolat

- 6 villages classés « plus beaux
villages de France »

© Patrick Aventurier
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Notre clientéle cible : une clientéle touristique de passage pour une nuit ou résidente pour plusieurs jours, qui recherche
des hébergements de tailles différentes, a proximité des points d’'intéréts de la région.

Période de location
- Vacances scolaires
- Vacances dété

- Week-ends

[ ]
Occupants
h  Personnes seules
- Couples

- Groupes d'amis
- Clubs de sports

|
1
1
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- Artistes :

@ Durée
- En transit pour une nuit

- En vacances dans la région

- De passage pour un évenement

- En itinérance (ViaRhéna)



L'ECONOMIE EN DROME-ARDECHE

REPONDRE AUX BESOINS D'UNE CLIENTELE

D’AFFAIRES

Labellisée « Territoires d’innovation et de grande ambition », Valence Romans, capitale
des start-up de territoire, bénéficie d’'un financement de 22 millions d’euros pour transformer

durablement le territoire et créer prés de 1500 emplois dans les années a venir.

SECTEUR D'INNOVATION ET D'EMPLOI

gal

INDUSTRIE
- 14 % de 'emploi

- Grands donneurs d'ordre :
EDF, Areva, Thales

- Sous-traitance (aéronautique,
nucléaire, mécanique et
métallurgie)

- Des compétences de haut
niveau

@

LOGISTIQUE

+ 3,2 % des empilois (2 353)
-+ 6,7 % par an, depuis 2008
- 120 établissements

« Péle multimodal connecté

AGRO-ALIMENTAIRE

+ 39 % des emplois

+ Des entreprises
agroalimentaires solidement
ancrées : Saint-Jean,
Pasquier, Valrhona, Agrana
Fruit France, Délifrance,
Charles & Alice

COMMERCES
- 18 % des emplois

+13 200 emplois dans le
commerce

- 1853 établissements

- Margues Avenue :
1,8 million de visiteurs annuels

- Densité commerciale parmi
les plus élevées de France

FRENCH

TECH

IN THE
ALPS

4

Valence-Romans,
labellisé French Impact.
Une philosophie : encourager

Valence #1 des villes
les plus attractives de France,
selon le barometre Arthur Loyd
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Valence-Romans lauréat
de I'appel a projet «Territoires
d’innovation ».

'innovation sociale.
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communauté de la région

Auvergne-Rhdne-Alpes

10 000

entreprises

CLIENTELE CIBLE

2018 et 2019.
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10 000

étudiants
en Dréme-Ardéche

pdles de compétivité

2000

créations d’entreprises
paran

100 000

emplois

Une clientéle d’affaires de passage pour une nuit, une semaine ou plusieurs mois qui recherche des
hébergements de qualité, ergonomiques, flexibles et conviviaux, a proximité des zones d’activités économiques et

des réseaux de transport.
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AGRICULTURE
- 995 exploitations
- 8 210 emplois

- Croissance des
surfaces certifiées
bio

' 2 0 .
- Période de location
- Hors vacances scolaires
- Du lundi au vendredi
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INDUSTRIES CREATIVES

-+ 85,6 % de croissance
depuis 2008

+ 38 établissements

- Ecole de cinéma (réalisation
de films d'animation) :
La Poudriere

- Studios de production :
Folimage et TeamTO

- Péle de Iimage Animée :
La Cartoucherie

Occupants

- Salariés en mutation
- Séjours affaires

- Séminaires

- Team building

)¢

LUXE

+ Savoir-faire historique :
chaussure, petite
maroquinerie, bagagerie,
bijoux, accessoires / tannerie

- Donneurs dordre : Hermes,
Louis Vuitton

« Commerciaux

+ Formations

- Stages

+ Lancements commerciaux

d

FORMATION / RECHERCHE

Premier pdle universitaire
décentralisé de France, tant
en matiere deffectifs que de
formations proposées,

le Grand Rovaltain bénéficie
d’'un support important
quant a la recherche
fondamentale et appliquée
et d'une dynamique

de plusieurs pdles de
compétitivité



Kitch’'n Bed

KOU
COU

la mAaigdn Kbucdow

BIENVENUE A LA MAISON, C’EST CE CONCEPT

A LA FRONTIERE DU CO-LIVING ET DE U'HOTELLERIE
TRADITIONNELLE QUE NOUS AVONS VOULU CREER,
TEL UN PETIT NID... DE COUCOU.

Les voyageurs peuvent y rester le temps qu'ils veulent, ils seront
ici chez eux, accuelillis comme dans une famille. Certains restent
une nuit, d’autres, plusieurs mois. Certains sont la pour le travail,
d’autres, de passage pour les vacances.

Notre volonté : offrir a tous un lieu de vie qui favorise la
rencontre, les synergies et le bien-étre des voyageurs dans
des appartements agréables a vivre, des espaces partagés
«comme a la maison » et des services pour faciliter le guotidien.
Les voyageurs, regus comme dans une grande maison de
famille, sSapproprient les espaces partagés : ateliers, formations,
évenements...



la mAaigdWn KBUWCOW

APPARTEMENTS PRIVES

- Appartements du T1 au T3 entierement équipés, connectés
et ergonomiques

ESPACES PARTAGES

- 200 m? de salle de co-living, avec cuisine ouverte familiale,
coin salon, bibliothegue et ludotheque

- Salle de réunion digitale

COMMODITES

- Studio fitness

- Bornes de recharge pour voiture électrique
« Wifi dans tous les espaces et appartements
- Local pour deux roues

- Parking extérieur

- Laverie accessible aux voyageurs

DES PLATS A PARTAGER
A TOUS LES MOMENTS
DE LA JOURNEE

Aussi réconfortants gue ceux de
Nnos grands-meres, un dimanche
dautomne.

DES PRODUITS
DU TERROIR

Nous mettons a 'honneur les
merveilleux produits des terroirs
drémois et ardéchois, cuisinés
avec amour.

DES PETITS DEJEUNERS
GOURMANDS, FRAIS
ET EQUILIBRES

Parce gque le petit déjeuner

clest aussi ce qui fait la différence,
nous mettons sur la table des
produits frais et de qualité.



LA CUISINE

- Kitchenette tout équipée
- Table a manger et chaises

- Kit ménage

L'ESPACE NUIT

- Literie haut de gamme
- Linge de it

- Dressing

- Tables de chevet

- TV murale connectée

+ Rideaux

L'ENTREE ET LE BUREAU

« Miroir

+ Porte-manteau

- Bureau avec rangement
- Fauteuil de bureau

LA SALLE D’EAU

- Meuble, vasgue et miroir
- Seche-serviettes

- Linge de toilette

+ Produits d’accueil

- WC suspendu
- Douche

Plan non-contractuel




LA GESTION ET LES SERVICES :
GAGES DE QUALITE
POUR VOTRE INVESTISSEMENT

La société Koucou, spécialisée dans la gestion de I'immobilier de tourisme, gére et administre
la maison. Un directeur et son équipe en assurent la gestion et garantissent la commercialisation,
'accueil, 'entretien et le bon fonctionnement des différents services de la résidence :

- Une réception : check-in/out, service de bagagerie et de conciergerie

- Un service d'entretien et de ménage des appartements et parties communes

- Un room service

- Un service de petits déjeuners gourmands et de restauration (familiale et du terroir)
- Une lingerie et une laverie

- Une salle de fitness

- Un espace de co-living/co-working

- Une salle de réunion multimédia

KOUCOU S"OCCUPE EGALEMENT :

« du versement du loyer tous les trimestres
« de I'établissement de votre déclaration fiscale chaque année (si vous le souhaitez)

- de la revente de votre bien a votre demande

85 : Du studio : Classement
lots I au 3 piéces I 3 étoiles
200 m? 75 places 1850 m*
de salle de co-living | de parking extérieur : de jardins



DEUX AVANTAGES FISCAUX MAJEURS

Le statut LMNP (Loueur en Meublé Non Professionnel) concerne les propriétaires particuliers
mettant en location un ou plusieurs logements meublés. Simple a mettre en place, fiscalement
avantageux, I'investissement en LMNP vous garantit un rendement locatif optimal et un

investissement totalement serein |

LES AVANTAGES DE LINVESTISSEMENT EN LMNP

DES REVENUS NON FISCALISES

Ce statut fiscal vous permet d'amortir dans le temps
votre investissement. Lamortissement de I'immobilier*
et du mobilier sont alors imputables sur le bénéfice.
Les revenus locatifs ne sont pas soumis a l'impdt sur
le revenu, ni aux prélevements sociaux pendant de
nombreuses années. Cette disposition fiscale optimise
la rentabilité de votre placement.

* Déduction faite de la valeur HT du terrain

LA RECUPERATION DE LATVA

En France, 'achat d’'un bien immobilier neuf est assujetti
a la TVA au taux de 20 %. Dans le cadre d'une Location
Meublée Non Professionnelle (proposant des prestations
para-hotellieres), cette somme peut étre récupérée
aupres de l'administration fiscale. De méme, avec le
statut LMNP, vous pouvez récupérer la TVA appliquée
aux travaux d'entretien et damélioration du logement.

EXEMPLE DE DECLARATION FISCALE
DE LOUEUR EN MEUBLE

4 )

Appartement (HT) 82000 €
Mobilier (HT) 5900 €
Notaire 310 €
Prét bancaire 72 010 €
Revenus a déclarer (loyer annuel garanti) 3444 €
Amortissement bien immobilier et frais de notaire sur 20 ans* 4397 €

* Déduction faite de la valeur hors taxe du terrain

Amortissement mobilier sur 10 ans 590 €
Charges de copropriété 240 €
Intéréts d'emprunt 1768 €
Total déductions fiscales 6995 €

Déficit généré 3551€

DES LOYERS NETS D’IMPOT.




LA RENTABILITE

LA RENTABILITE DE VOTRE INVESTISSEMENT IMMOBILIER

Investir dans la pierre financiere est le moyen idéal de vous garantir une forte rentabilité :
jusgqu’a 4,20 % de rentabilité garantie pendant neuf ans. De plus, 'indexation des loyers permet
de réajuster votre loyer chaque année et d'augmenter vos revenus.

4 )

EXEMPLE
Appartement 1 piece n°006 (TTC) 98 400 €
Frais de notaire 370 €
Mobilier (TTC) 7080 €
Total investissement (TTC) 108 590 €
Economie de TVA 17580 €
Prix net de l'investissement (HT) 91010 €
Prix net de I'immobilier (HT) 82000 €
Loyer annuel garanti (HT) 3444 ¢
Rentabilité 4,20 %'

N\ J

UNE RENTABILITE FORTE

DE 4,20 %.

* Rentabilité calculée hors frais de notaire et de mobilier

LES GARANTIES

GARANTIE DES LOYERS

La rentabilité de votre investissement est garantie par un bail commmercial ferme
de neuf ans. Vous confiez votre appartement au gestionnaire Koucou qui le met en
location et vous garantit vos loyers douze mois sur douze, que votre appartement
soit loué ou non.

Linvestissement immobilier traditionnel comporte des risques :
X Loyers impayés

X Absence de locataires

X Dégradations

X Etc..

» Investir dans la résidence Koucou annule tous les risques locatifs.

 Les revenus seront indexés chaque année sur I'indice de référence des loyers
publié par I'INSEE.

« lensemble de I'équipe Koucou est garante de I’entretien de la résidence,
gage de pérennité de votre patrimoine.

DES REVENUS GARANTIS
PAR UN CONTRAT.
VOUS VOUS CONSTITUEZ
UN PATRIMOINE IMMOBILIER
SANS RISQUE
ET DE MANIERE SEREINE.



LE FINANCEMENT LA RETRAITE - LA REVENTE

Avec peu ou pas d’'apport personnel, vous pouvez facilement vous constituer un capital Linvestissement locatif avec Koucou vous permet de créer un patrimoine sans risque,
immobilier et prévoir votre avenir en toute sérénité. avec un effort d’épargne trés faible. Au terme du bail, vous pourrez soit continuer de
Vous pouvez également le financer a 'aide d’un plan épargne logement (PEL). louer a Koucou et profiter des revenus, soit revendre et récupérer le capital facilement
Notre conseiller en patrimoine se chargera de votre étude personnalisée. acquis.

LA RETRAITE

LINVESTISSEMENT

Depuis de nombreuses années, le nombre dactifs cotisants par
retraité ne cesse de diminuer. Le montant des retraites diminue et ce
Appartement 1 piece n°006 (HT) 82000 € phénomeéne ne va qu'en saggravant.
Afin de prévoir votre avenir sereinement, il est impératif d'épargner en

Frais de notaire 370 €
complément des régimes de cotisation obligatoires.
Mobilier (HT) 5900 €
Total investissement 91010 €
LA REVENTE
LE FINANCEMENT La société Koucou peut, si vous le désirez, vous assister lors de la
revente de votre appartement.
-] \ f 02 \
SIMULATION N°1 SIMULATION N Ce marché intéresse particulierement des investisseurs gui souhaitent
profiter du statut de loueur en meublé non professionnel et conserver
Apport personnel 3N0 € Apport personnel 19 000 € tous les avantages liés 4 ce statut.
Prét bancaire” 87900 € Prét bancaire” 72010 €
\_ J \_ J
PROTECTION DE LA FAMILLE
En cas de déces, et des le 1° jour, 'assurance contractée avec le prét
L’EPARGNE rembourse les échéances. Votre famille deviendra donc propriétaire
et percevra les loyers.
Prét mensuel 466 € Prét mensuel 382 €
(taux fixe de 2,5 % sur 20 ans hors assurance*) (taux fixe de 2,5 % sur 20 ans hors assurance*)
Loyer mensuel 287 € Loyer mensuel 287 €
Effort d’épargne 179 € Effort d’épargne 95 €
\_ J \_ J

UNE PARTIE IMPORTANTE DU PRIX
DE LAPPARTEMENT EST
PAYEE PAR LES VOYAGEURS
VOTRE PATRIMOINE IMMOBILIER ET PAR LA REDUCTION DE LA TVA.

POUR 95 € / MOIS.

* Simulation avec un prét bancaire de 2,5 %, sur 20 ans, hors assurance déces. Données du 1¢ septembre 2022. Colt du crédit 2 718 € pour 10 000 € empruntés.

@



LES PLANS PAR NIVEAU
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UNE IMPLANTATION STRATEGIQUE
PROCHE DES COMMODITES
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LES AVANTAGES DU PROJET KOUCOU

VOTRE PATRIMOINE A PARTIR DE 95 €/MOIS*
Méme avec un faible apport, vous vous constituez un patrimoine de grande valeur.
*Voir exemple page 24.

UN PRIX ACCESSIBLE A GUILHERAND-GRANGES

- Immobilier a partir de 82 000 € HT
- Mobilier a partir de 5 900 € HT

DES AVANTAGES FISCAUX

- Revenus non fiscalisés
+ Récupération de la TVA

@ UNE RENTABILITE GARANTIE
Des loyers garantis 12 mois sur 12 par contrat ferme de 9 ans.

UN HOTEL-RESIDENCE QUI DONNE ENVIE DE RESTER (ET DE REVENIR)

Esprit comme a la maison, espaces de co-living/co-working, salle de réunion,
salle de fitness, laverie et appartements design et connectés.

UN EMPLACEMENT STRATEGIQUE
Implantée dans le sud de la région Auvergne-Rhdne-Alpes, et au carrefour des grands axes
routiers, ferroviaires et fluviaux, Koucou permet d’accueillir une clientéle d’affaires

et de tourisme croissante.

UN GESTION EN TOUTE SERENITE

La société Koucou vous assure un investissement sans risque et garanti, grace a I'expertise
du groupe Mattera, spécialisé dans la promotion et la gestion résidentielle depuis plus

de vingt ans.

DES GARANTIES FORTES
Garantie bancaire d’achévement, de parfait achévement, biennale et décennale.

UN PRODUIT D’INVESTISSEMENT
SUR, FIABLE ET RENTABLE

POUR LES ANNEES A VENIR.
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LUGO

PROMOTEUR IMMOBILIER

Tour de Barcelonne construite au XlI® siecle
offrant.une vue sur la plaine de Valence (Dréme),
berceau de Lugo depuis 2002:

EXPH?HSE‘ PQSSKX]‘FNGUEUQ

Filiale du groupe Mattera implanté & Valence depuis
plus de vingt ans, Lugo vous accompagne durant toutes
les étapes de votre vie immobiliére.

De laccession a linvestissement, nos experts pilotent la
réalisation de projets de qualité implantés dans des villes
au dynamisme reconnu.

D’Aix-en-Provence a Angers, en passant par Lyon, Marseille
ou Valence, ce sont plus de 1 200 logements qui ont été
créés (notamment sous la marque Cap'études).

Notre volonté est de vous apporter une solution clé en
main dans la création de votre patrimoine.

Entreprise familiale a taille humaine, Lugo allie simplicité
et rigueur et affirme son expertise dans les domaines de
'immobilier d'entreprise, résidentiel et de tourisme en
créant des espaces toujours plus innovants et durables.
Et parce gue vos exigences sont les ndtres, Nous ceuvrons
quotidiennement pour garantir une gqualité de vie aux
usagers tout en sécurisant I'investissement des acquéreurs.

Batisseur et créateur dans 'ame, Lugo déniche pour vous
les pépites d'aujourd’hui pour construire les lieux de vie de
demain.

15

PROGRAMMES
IMMOBILIERS

10,4 M€

DE CAPITAL
SOCIAL

+de 1200

LOGEMENTS
CREES

20 ans

D’EXPERIENCE
DANS L'IMMOBILIER

Kitch'n Bed

LUGO

PROMOTEUR IMMOBILIER

S

4ayst °>

_ DEVENEZ PROPRIETAIRE
A PARTIR DE 95 € PAR MOIS

Un investissement immobilier en toute confiance dans un produit d’avenir
pour préparer votre retraite et diversifier votre patrimoine.

WWW.KOUCOU.FR

Pour en savoir plus
et investir a nos cotes,
contactez-nous:

Lugo Promoteur Immobilier
04 69 308516
contact@lugo-promotion.com
www.lugo-promoteur-immobilier.com

Document non contractuel - lllustrations d’artiste. Conception et réalisation emergence-lyon.fr 2023 / RCS LYON 499 114 783. Document et illustrations non contractuels. Photos : Shutterstock, Adobe Stock, sauf mention contraire. Ne pas jeter sur la voie publique.
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