o
Insur

GRUPO

DOCUMENTO INFORMATIVO DE AUMENTO
DE CAPITAL DE INMOBILIARIA DEL SUR, S.A.
CON CARGO A RESERVAS.

11 de mayo de 2021

Este documento ha sido elaborado conforme a lo establecido en el articulo 1.5 (g) del Reglamento (UE)
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DOCUMENTO INFORMATIVO DE AUMENTO DE CAPITAL DE “INMOBILIARIA DEL SUR,
S.A.” CON CARGO A RESERVAS.

l. Objeto.-
(i) Antecedentes

La Junta General Ordinaria de Accionistas de INMOBILIARIA DEL SUR, S.A. (en adelante, “INSUR” o
la “Sociedad”) celebrada el dia 9 de abril de 2021, en segunda convocatoria, ha acordado, bajo el
punto octavo de su orden del dia, un aumento del capital social con cargo a reservas, por importe
nominal de 3.394.368 € mediante la emisidn y puesta en circulacidn de 1.697.184 nuevas acciones
ordinarias de la misma clase y serie, y con los mismos derechos que las actualmente en circulacidn,
de 2 € de valor nominal cada una de ellas y sin prima de emisién representadas por medio de
anotaciones en cuenta delegando su ejecucién, con facultades expresas de sustitucién, en el
Consejo de Administracién (el “Aumento de Capital”).

(i) Objeto

Este documento informativo (en adelante, el “Documento Informativo”) se emite a efectos de lo
previsto en el articulo 1.5 (g) del Reglamento (UE) 2017/1129 del Parlamento Europeo y del
Consejo, conforme al cual no serd necesaria la elaboracidn y publicacién de un folleto en relacién
con la admisidn a cotizacion de las nuevas acciones de la Sociedad que se emitan con ocasién del
Aumento de Capital “siempre que las citadas acciones sean de la misma clase y que esté disponible
un documento que contenga informacion sobre el numero y la naturaleza de las acciones y los
motivos y pormenores de la oferta”.

El Documento Informativo se encuentra disponible en la pagina web de la Comisidn Nacional del
Mercado de Valores (www.cnmv.es) y en la pagina web corporativa de la Sociedad
(www.grupoinsur.com).

Il. Finalidad del Aumento de Capital.-

La propuesta de Aumento de Capital con cargo a la cuenta de Reservas Voluntarias que propuso el
Consejo de Administracion de INSUR (aprobada, el dia 9 de abril de 2021, por la Junta General
Ordinaria de la Sociedad) se enmarca dentro de su continua politica de generacion de valor para el
accionista, coordinada, siempre, con el mantenimiento de la fortaleza patrimonial de la Sociedad.
Asimismo, el Consejo de Administracion considera que la propuesta que ha efectuado, con ocasion
de la emisidn y puesta en circulacion de nuevas acciones de la Sociedad, aumentara el nimero de
acciones existentes y debera ayudar a favorecer la liquidez de la accion de INSUR.

La recomendacién de que las compafiias mantengan sus fondos propios atendiendo a la actual
situacion de los mercados de capitales no debe ser dbice para que las mismas atiendan una de sus
obligaciones principales con sus accionistas, tal y como es la posibilidad de su remuneracién, si
dispusieran, como es el caso de INSUR, de medios para ello.
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Entre las ultimas tendencias seguidas en materia de retribucidn a los accionistas se encuentran
las operaciones de aumento de capital con cargo a reservas que permiten (i) a la entidad mantener
la estructura de recursos propios poniendo mas acciones en circulacion y, a su vez, (ii) remunerar
al accionista, que podra mantener su participacion en el capital o, si asi lo considera, transmitir sus
derechos de asignacion gratuita en el mercado.

Por todo ello, el Consejo de Administracidon de INSUR considerd procedente implementar, dentro
de la politica de retribucién y creacion de valor para el accionista, la realizacion de una
ampliacidon de capital con cargo a reservas de libre disposicidon de la Sociedad acompasada a las
circunstancias actuales del entorno en el que se desenvuelve la Sociedad y su grupo de empresas y
la expansion en la que actualmente se encuentran inmersa, proponiendo, en consecuencia, a la
Junta General de la Sociedad, una ampliacidn de capital en la proporcién de una accién nueva por
cada diez antiguas.

lll. Detalles y términos del Aumento de Capital.-
(i) Funcionamiento

De conformidad con los términos previstos para la ejecucion del Aumento de Capital, los
accionistas de la Sociedad recibirdn un derecho de asignacion gratuita por cada accién de la
Sociedad de la que sean titulares. Estos derechos de asignacién gratuita seran negociables vy, por
tanto, podran ser transmitidos en las Bolsas de Valores de Madrid y Valencia durante un periodo
de quince (15) dias naturales a contar desde el dia habil bursatil siguiente al de publicacion del
anuncio del Aumento de Capital en el Boletin Oficial del Registro Mercantil.

Finalizado el periodo de negociacién de los derechos de asignacién gratuita se convertirdn
automaticamente en acciones de nueva emision de la Sociedad que seran atribuidas a quienes en
ese momento sean titulares de un nimero determinado de derechos de asignacion gratuita.

Por tanto, con ocasién del Aumento de Capital, los accionistas de la Sociedad tendran la opcidn,
a su libre eleccién, de:

(@)  No transmitir sus derechos de asignacién gratuita. En tal caso, al final del periodo de
negociacién, los accionistas recibiran el nimero de acciones nuevas, en la proporcién que
les corresponda, totalmente liberadas.

(b)  Transmitir la totalidad o parte de sus derechos de asignacidn gratuita en el mercado. En
este caso, los accionistas optarian por monetizar sus derechos. La contraprestacion para el
accionista por los derechos dependeria de las condiciones del mercado, en general, y del
precio de cotizacién de los derechos de asignacion gratuita, en particular.

Ademads, los accionistas de la Sociedad también podran, a su libre eleccién, combinar las referidas
opciones (a) y (b).

Los accionistas que no comuniquen su eleccidn recibiran el nUmero de acciones nuevas que les
corresponda de conformidad con los términos del Aumento de Capital.
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(i) Numero de acciones nuevas a emitir; numero de derechos de asignacion gratuita necesario
para recibir una accion nueva; e importe nominal del Aumento de Capital

Numeros de acciones nuevas a emitir

El nimero de acciones nuevas de la Sociedad a emitir en ejecucidon del Aumento de Capital es de
un millén seiscientas noventa y siete mil ciento ochenta y cuatro (1.697.184).

Las nuevas acciones estaran representadas mediante anotaciones en cuenta y se regirdn por la
normativa reguladora del mercado de valores, siendo la Sociedad de Gestién de los Sistemas de
Registro, Compensacion y Liquidacion de Valores, S.A.U. (lberclear) y sus entidades participantes
las encargadas de la llevanza del registro contable.

Numeros de derechos de asignacion gratuita necesario para recibir una accion nueva

En el Aumento de Capital cada accidn actualmente en circulacidn otorgara a su titular un derecho
de asignacion gratuita.

El nimero de derechos de asignacion gratuita necesario para recibir una de las acciones nuevas de
la Sociedad es de 10.

Los accionistas de la Sociedad que hayan adquirido acciones de la Sociedad hasta el dia de
publicacion del anuncio del Aumento de Capital en el Boletin Oficial del Registro Mercantil, cuya
publicacion se efectuara el 2 de junio de 2021, recibiran un derecho de asignacion gratuita por cada
accion de la Sociedad de la que sean titulares. Por tanto, cada uno de los referidos accionistas
tendrd derecho a recibir una accién nueva por cada 10 acciones antiguas que le correspondan en
la referida fecha.

Importe nominal del Aumento de Capital

El importe nominal del Aumento de Capital asciende a tres millones trescientos noventa y cuatro
mil trescientos sesenta y ocho euros (3.394.368,00 €).

IV. Detalles de la ejecucidon del Aumento de Capital.-
(i) Calendario tentativo
El calendario tentativo previsto para la ejecucion del Aumento de Capital es el siguiente:
: 11 de mayo de 2021:
Comunicacion, mediante hecho relevante, de este Documento Informativo, que contendr3,

entre otras materias, informacién sobre el nimero de derechos de asignacidn gratuita
necesarios para recibir una acciéon nueva.
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- 2 de junio de 2021:

Publicacién del anuncio de la ejecucién del Aumento de Capital en el Boletin Oficial del
Registro Mercantil.

Ultimo dia en el que se negocian las acciones de la Sociedad con derecho a participar en el
Aumento de Capital (/ast trading date).

- 3 de junio de 2021:

Fecha a partir de la cual las acciones de |la Sociedad se negocian sin derecho a participar en
el Aumento de Capital (ex—date).

Comienzo del periodo de negociacidn de los derechos de asignacion gratuita.

- 4 de junio de 2021:
Fecha de determinacion por la Sociedad de Gestién de los Sistemas de Registro,
Compensaciéon y Liquidacion de Valores, S.A.U. (lberclear) de las posiciones para la
asignacion de derechos de asignacion gratuita (record-date).

- 17 de junio de 2021:

Fin del periodo de negociacion de los derechos de asignacién gratuita.

- 21 de junio de 2021:

Fecha estimada de otorgamiento de la escritura publica de Aumento de Capital y para la
presentacién a inscripcion de la escritura de Aumento de Capital en el Registro Mercantil.

- 12 de julio de 2021:

Fecha estimada de inicio de la contratacion ordinaria de las nuevas acciones en las bolsas
de Madrid y Valencia.

El anterior calendario es tentativo, en tanto el mismo esta sujeto a plazos y a la obtencion de las
correspondientes autorizaciones cuyo cumplimiento es ajeno al control de la Sociedad.

(i)  Adjudicacion de los derechos de asignacion gratuita y procedimiento a seguir

Los derechos de asignacidén gratuita se asignaran a los accionistas de la Sociedad que hayan
adquirido sus acciones hasta el dia de publicaciéon del anuncio del Aumento de Capital en el
Boletin Oficial del Registro Mercantil, cuya publicacidon esta prevista para el 2 de junio de 2021.
La asignacion se realizard con sujecion a las reglas, sistemas y procedimientos de compensacién
y liquidacidn de valores que resulten de aplicacion.
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Los derechos de asignacién gratuita seran transmisibles en las mismas condiciones que las
acciones de las que deriven y podran ser negociados en el mercado. El periodo de negociacion de
los derechos de asignacidn gratuita en las Bolsas de Valores de Madrid y Valencia a través del
Sistema de Interconexién Bursatil (Mercado Continuo) comenzara el dia habil bursatil siguiente
al dia de publicaciéon del anuncio del Aumento de Capital en el Boletin Oficial del Registro
Mercantil (es decir, el 3 de junio de 2021) y tendra una duracidn de quince dias naturales (es
decir, del 3 de junio de 2021 al 17 de junio de 2021, ambos inclusive). Este periodo no serd
prorrogable.

Durante el periodo de negociacion de los derechos de asignacién gratuita, sus titulares podran
optar entre mantener los derechos que le sean asignados, proceder a la venta, total o parcial, de
los mismos, o adquirir en el mercado derechos de asignacidn gratuita suficientes y en la proporcién
necesaria para suscribir acciones nuevas.

Para decidir entre las opciones que la Sociedad ofrece con ocasién del Aumento de Capital, los
titulares de derechos de asignacién gratuita deberan dirigirse a las entidades en las que tengan
depositadas sus acciones dentro de los plazos correspondientes teniendo en cuenta el calendario
tentativo incluido en este Documento Informativo. La ausencia de comunicacidén expresa implicara
qgue el accionista recibird el nUmero de acciones nuevas en la proporcién que le corresponda
totalmente liberadas.

Finalizado el periodo de negociacion de los derechos de asignacion gratuita, las acciones nuevas
seran asignadas a quienes, de conformidad con los registros contables de la Sociedad de Gestidn
de los Sistemas de Registro, Compensacion y Liquidacién de Valores, S.A.U. (lberclear) y sus
entidades participantes, sean titulares de derechos de asignacion gratuita en la indicada
proporcion.

(iii) Gastosy comisiones

El Aumento de Capital se efectuarad libre de gastos y de comisiones en cuanto a la asignacion de las
nuevas acciones emitidas. La Sociedad asumird los gastos de emisién, suscripcion, puesta en
circulacion, admisién a cotizacién y demas relacionados con el Aumento de Capital.

Sin perjuicio de lo anterior, los accionistas de la Sociedad deben tener en cuenta que las entidades
participantes en la Sociedad de Gestidn de los Sistemas de Registro, Compensacién y Liquidacidn
de Valores, S.A.U. (Iberclear) en las que tengan depositadas sus acciones podran establecer, de
acuerdo con la legislacion vigente, las comisiones y los gastos repercutibles en concepto de
administracidon que libremente determinen derivados del mantenimiento de los valores en los
registros contables. Asimismo, las referidas entidades participantes podran establecer, de acuerdo
con la legislacidn vigente, las comisiones y gastos repercutibles en concepto de tramitacién de
ordenes de compra y venta de derechos de asignacidn gratuita que libremente determinen.

V. Nimero y naturaleza de las nuevas acciones a emitir.-

(i) Valor nominal, representacion y tipo de emisién de las nuevas acciones
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Las acciones nuevas que se emitan con ocasion del Aumento de Capital seran acciones
ordinarias de 2 € de valor nominal cada una, de la misma clase y serie que las actualmente
en circulacién, representadas por medio de anotaciones en cuenta, cuyo registro contable
se atribuird a la Sociedad de Gestién de los Sistemas de Registro, Compensacion y
Liquidacion de Valores, S.A.U. (lberclear) y a sus entidades participantes.

Las nuevas acciones se emitirdn a la par, sin prima de emisidn, por lo que el tipo de emisidn
se correspondera con su valor nominal y seran asignadas gratuitamente a los accionistas
en los términos indicados anteriormente.

(i) Derechos de las nuevas acciones

Las nuevas acciones atribuiran a sus titulares los mismos derechos politicos y econdmicos
que las acciones ordinarias de la Sociedad actualmente en circulacién a partir de la fecha
en que el Aumento de Capital se declare suscrito y desembolsado.

(iii) Contraprestacion y balance que sirve de base al Aumento de Capital

El Aumento de Capital no comporta desembolso alguno para los accionistas de la Sociedad.
El desembolso se realizard integramente con cargo a las reservas de libre disposicién de la
cuenta de reservas voluntarias.

El balance que sirve de base al Aumento de Capital es el correspondiente al ejercicio
cerrado a 31 de diciembre de 2020, que fue debidamente auditado por los auditores de
cuentas de la Sociedad y aprobado por la Junta General Oerdinaria de Accionistas celebrada
el dia 9 de abril de 2021, bajo el punto primero del orden del dia.

(iv) Acciones en depoésito

Una vez finalizado el periodo de negociacién de los derechos de asignacidn gratuita, las
acciones nuevas que, una vez emitidas, no hubieran podido ser asignadas por causas no
imputables a la Sociedad se mantendran en depdsito a disposicion de quienes acrediten la
legitima titularidad de los correspondientes derechos de asignacioén gratuita.

Trascurridos tres afios desde la fecha de finalizacidn del referido periodo de negociacion de
los derechos de asignacion gratuita, las acciones que aun se hallaren pendientes de
asignacion podran ser vendidas de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 117 de la Ley de
Sociedades de Capital, por cuenta y riesgo de los interesados. El importe liquido de la
mencionada venta sera depositado en el Banco de Espaina o en la Caja General de Depésitos
a disposicion de los interesados.

(v)  Solicitud de admision a negociacion

La Sociedad solicitara la admisidn a negociacidn de las acciones nuevas que se emitan como
consecuencia del Aumento de Capital en las Bolsas de Valores de Madrid y Valencia, a
través del Sistema de Interconexion Bursatil (Mercado Continuo) y realizara los tramites y
actuaciones que sean necesarios y presentara los documentos que sean precisos para la
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admisién a negociacién de las nuevas acciones emitidas haciéndose constar expresamente
el sometimiento de la Sociedad a las normas que existan o puedan dictarse en materia de
Bolsa y, especialmente, sobre contratacidon, permanencia y exclusion de la negociacion
oficial.

VI. Fiscalidad de la operacion.-

Se incluye a continuacidn una breve descripcidén del régimen fiscal aplicable en Espafia de acuerdo
con la legislacién espaiiola en vigor a las dos opciones con las que cuentan los accionistas. Tal
descripcidn no constituye asesoramiento fiscal ni comprende todas las consideraciones de orden
tributario que puedan ser relevantes para un accionista en funcion de sus circunstancias
particulares (en este sentido, no se han tenido en consideracién las especialidades que son de
aplicacién a los accionistas no residentes o sujetos a tributacién en los territorios forales del Pais
Vasco o en la Comunidad Foral de Navarra, asi como los potenciales cambios normativos futuros
gue puedan afectar al régimen fiscal aplicable). Se aconseja a los accionistas que consulten a sus
asesores acerca del tratamiento fiscal que resulte aplicable.

(i) Accionistas que sean contribuyentes del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas
(IRPF) o del Impuesto sobre la Renta de no Residentes (IRNR) sin establecimiento
permanente en Espaiia.

El régimen fiscal aplicable a los accionistas que sean contribuyentes del IRPF o del IRNR,
siempre que en este Ultimo caso no actlen a través de un establecimiento permanente en
Espafia, es el siguiente:

- En el supuesto gue opten por recibir acciones totalmente liberadas.

La entrega de las acciones liberadas no constituye renta a efectos del IRPF o del IRNR, ni
estd sujeta a retencidn o ingreso a cuenta.

El valor de adquisicidn, tanto de las acciones nuevas recibidas como consecuencia del
aumento como de las acciones de las que procedan, sera el resultado de repartir el coste
total entre el numero de titulos, tanto los antiguos como los liberados que
correspondan. La antigliedad de las acciones liberadas serd la que corresponda a la
acciones de las que procedan.

Consecuentemente, en caso de una posterior transmision, la renta sujeta a tributacién
gue se obtenga se calculara por referencia a este nuevo valor de adquisicion.

- En el supuesto que opten por vender los derechos de asignacién gratuita en el mercado.

El importe obtenido en la transmisidn de los derechos de asignaciéon gratuita tendra la
consideracion de ganancia patrimonial en el periodo impositivo en el que se produzca la
transmisidn, sin perjuicio de la eventual aplicacién a los contribuyentes del IRNR de los
convenios internacionales suscritos por Espafia, incluyendo los convenios para evitar la
doble imposicidén, a los que pudieran tener derecho tales contribuyentes, y de las
exenciones establecidas en la normativa del IRNR.
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(i)

El importe obtenido en la transmision de los derechos de asignacién gratuita por parte
de los accionistas que sean contribuyentes del IRPF estd sometido a la correspondiente
retencion a cuenta de dicho impuesto (actualmente, a un tipo del 19 %). Estd retencién
se practicara por la entidad depositaria correspondiente y, en su defecto, por el
intermediario financiero o el fedatario publico que intervenga en la transmision.

Accionistas que sean contribuyentes del Impuesto sobre Sociedades (IS) o del IRNR con
establecimiento permanente en Espafia.

Los accionistas que sean contribuyentes del IS o del IRNR si operan a través de un
establecimiento permanente en Espaina que cierre un ciclo mercantil completo, tributaran
en dichos impuestos conforme a lo que resulte de la normativa contable aplicable (teniendo
en cuenta, en su caso, la Resolucién del ICAC de 5 de marzo de 2.019, que regula el
tratamiento contable de, entre otras operaciones, los aumentos de capital con cargo a
reservas) y, en su caso, los regimenes especiales de dichos impuestos. Y todo ello sin perjuicio
de las reglas de determinacién de la base imponible de dichos impuestos que, en su caso,
resulten de aplicacién y, en particular, la exencién regulada en el articulo 21 de la Ley del IS,
limitada al 95 por ciento para los ejercicios iniciados a partir del 1 de enero de 2.021.

Con independencia del registro contable, de acuerdo con la doctrina administrativa y la
normativa del IS y del IRNR para no residentes que actien a través de un establecimiento
permanente en Espafia, en este contexto, no procede practicar retencion o ingreso a cuenta
alguno en la entrega de los derechos de asignacion gratuita o de las acciones liberadas, o en
la venta en el mercado de derechos de asignacién gratuita.
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