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BARCINO PROPERTY SOCIMI, S.A.

MARZO DE 2021

El presente Documento de Ampliacién Reducido ha sido redactado de conformidad con el modelo
establecido en el Anexo 2 de la Circular 2/2020, de 30 de julio sobre requisitos y procedimiento
aplicables a los aumentos de capital de entidades cuyas acciones estén incorporadas al segmento de
negociacion BME Growth de BME MTF Equity (“BME GROWTH?” o el “Mercado”) y se ha
preparado con ocasion de la incorporacién en BME GROWTH de las acciones de nueva emision objeto
de la ampliacidn de capital.

Los inversores en las empresas negociadas en BME GROWTH deben ser conscientes de que asumen
un riesgo mayor que el que supone la inversién en empresas que cotizan en la Bolsa. La inversion en
empresas negociadas en BME GROWTH debe contar con el asesoramiento adecuado de un profesional
independiente.

Se recomienda a los accionistas e inversores leer integra y cuidadosamente el presente Documento de
Ampliacién Reducido con anterioridad a cualquier decision de inversion relativa a las acciones de nueva
emision.

Ni la Sociedad Rectora de BME MTF Equity ni la Comision Nacional del Mercado de Valores han
aprobado o efectuado ningin tipo de verificacion o comprobacion en relacion con el contenido de este
Documento de Ampliacién Reducido (en adelante, el “Documento de Ampliacion™).

La responsabilidad de la informacién publicada corresponde, al menos, a la entidad emisora y a sus

administradores. EI Mercado se limita a revisar que la informacién es completa, consistente y
comprensible.
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Renta 4 Corporate, S.A., con domicilio social en Paseo de la Habana, 74, Madrid y provista de N.I.F.
nimero A-62585849, debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 21.918,
Folioll, seccion B, Hoja M-390614, Asesor Registrado en BME GROWTH, actuando en tal condicién
respecto a la Sociedad, entidad que ha solicitado la incorporacién de las acciones de nueva emision
objeto de la ampliacién de capital al Mercado, y a los efectos previstos en la Circular de BME
GROWTH 4/2020, de 30 de julio, sobre el asesor registrado en el segmento de negociacion BME
Growth de BME MTF Equity (en adelante, la “Circular BME GROWTH 4/2020”).

DECLARA

Primero. Que ha asistido y colaborado con Barcino Property SOCIMI, S.A. (en adelante, “Barcino”,
la “Sociedad”, la “Compafiia” o el “Emisor”) en la preparacion del presente Documento de
Ampliacién Reducido exigido por la Circular 2/2020 de 30 de julio sobre requisitos y procedimiento
aplicables a los aumentos de capital de entidades cuyas acciones estén incorporadas al segmento de
negociacion BME Growth de BME MTF Equity (“Circular BME GROWTH 2/2020”).

Segundo. Que ha revisado la informacién que el Emisor ha reunido y publicado.
Tercero. Que el Documento de Ampliacién Reducido cumple con la normativa y con las exigencias de

contenido, precision y calidad que le son aplicables, no omite datos relevantes ni induce a confusion a
los inversores.
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1.1

1.2.

INCORPORACION DE LOS VALORES POR REFERENCIA DEL
DOCUMENTO INFORMATIVO DE INCORPORACION

Mencion a la existencia del Documento Informativo de Incorporacion y a que se encuentra
disponible en las paginas webs de la entidad emisora y del Mercado

Barcino Property SOCIMI, S.A. (en adelante “Barcino”, la “Sociedad”, la “Compafiia” o el
“Emisor”) prepard con ocasion de la incorporacidn de sus acciones a BME GROWTH, efectuada
el 27 de diciembre de 2017, el correspondiente Documento Informativo de Incorporacion al
Mercado (en adelante “DIIM”), de conformidad con el modelo establecido en el Anexo de la
Circular del MAB 14/2016, de 26 de julio, sobre los requisitos y procedimiento aplicables a la
incorporacion y exclusion en el Mercado Alternativo Bursatil de acciones emitidas por Empresas
en Expansion y por Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario
(SOCIMI) (actualmente vigente, la Circular 1/2020, de 30 de julio, sobre requisitos y
procedimiento aplicables a la incorporacion y exclusidn en el segmento de negociacion BME
Growth de BME MTF Equity).

Adicionalmente, Barcino prepard con ocasion de la ampliacion de capital social dineraria
efectuada en julio de 2018 el correspondiente Documento de Ampliacién Reducido al Mercado,
en adelante, “DAR julio 2018”.

El DAR julio 2018 fue preparado de conformidad con el modelo establecido en el Anexo 2 de la
Circular del MAB 17/2016, de 26 de julio, sobre requisitos y procedimiento aplicables a los
aumentos de capital de entidades cuyas acciones estén incorporadas a negociacion al Mercado
Alternativo Bursatil (actualmente vigente, la Circular BME GROWTH 2/2020).

Tanto el mencionado DIIM como el DAR julio 2018 pueden consultarse en la pagina web de la
Sociedad (http://www.barcino.com) asi como en la pagina web de BME GROWTH
(https://www.bmegrowth.es/esp/Ficha/BARCINO PROPERTY_SOCIMI__S A ES010528400
6.aspx), donde ademas se puede encontrar la informacion financiera, informacion privilegiada y
otra informacidn relevante publicada relativa a la Sociedad y a su negocio.

Persona o personas, que deberan tener la condicion de administrador, responsables de la
informacién contenida en el Documento de Ampliacion. Declaracion por su parte de que la
misma, seglin su conocimiento, es conforme con la realidad y de que no aprecian ninguna
omision relevante.

D. Mateu Turré Calvet, como Presidente del Consejo de Administracion de la Sociedad, en nombre
y representacion de Barcino, en virtud de la delegacion expresa del Consejo de Administracion
celebrado en su reunién del 17 de diciembre 2020, asume la responsabilidad del contenido del
presente Documento de Ampliacién, cuyo formato se ajusta al Anexo 2 de la Circular BME
GROWTH 2/2020.
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1.3.

D. Mateu Turr6 Calvet, como responsable del presente Documento de Ampliacidn, declara que la
informacion contenida en el mismo es, segun su conocimiento, conforme con la realidad y no
aprecia ninguna omision relevante.

Identificacion completa de la entidad emisora

Barcino Property SOCIMI, S.A. es una sociedad andnima cotizada de inversion en el mercado
inmobiliario (SOCIMI), con domicilio social en Barcelona, calle Ramon Turré nimero 23, y con
C.I.LF. A-66461716.

Fue constituida por tiempo indefinido bajo la denominacién “Barcino Property, S.L.” con
domicilio social en la calle Floridablanca, nimero 124 de Barcelona, por medio de escritura
elevada a publico el dia 30 de enero de 2015 ante el Notario de Barcelona, D. JesUs Julian Fuentes
Martinez, bajo el nimero 195 de su protocolo. Consta inscrita en el Registro Mercantil de
Barcelona, al Tomo 44655, Folio 206, Hoja B 462571, Inscripcién 12 y fecha 3 de febrero de 2015.

El 25 de enero de 20186, el entonces socio Unico modifico el articulo 2 de los Estatutos Sociales de
la Sociedad e incluyé los nuevos articulos, 4bis y 13, para su adaptacién a los requisitos exigidos
para la solicitud de acogimiento al régimen fiscal especial de SOCIMI (Sociedad Andnima
Cotizada de Inversion Inmobiliaria), de aplicacion a partir del 1 de enero de 2016, por medio de
escritura elevada a publico el dia 27 de enero de 2016 ante el Notario de Barcelona, D. Jesus Julian
Fuentes Martinez, bajo el nimero 162 de su protocolo. Consta inscrita en el Registro Mercantil de
Barcelona, al Tomo 44655, Folio 208, Hoja B 462571, Inscripcion 42 y fecha 10 de febrero de
2016.

Con fecha 25 de mayo de 2017, la Junta General de Socios acord6 el cambio de domicilio social
a la calle Ramon Turrd, nimero 23, de Barcelona y la transformacion de la Sociedad, de sociedad
limitada a sociedad anénima, lo que se formalizé mediante escritura de fecha 29 de mayo de 2017
ante el Notario de Barcelona, D. Fernando Bautista Pérez, bajo el nimero 1.253 de su protocolo.
Consta inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona, al Tomo 45582, Folio 3, Hoja B 462571,
Inscripcidn 9° y fecha 15 de junio de 2017.

El 25 de septiembre de 2017, la Junta General Extraordinaria de Accionistas acordo el cambio de
denominacidn social de la Sociedad a “Barcino Property SOCIMI, S.A.” y consiguientemente del
articulo 4 de los estatutos sociales, asi como la derogacion y sustitucion de los articulos 5, 6, 7, 9,
10, 11 y 12 y la aprobacion de un texto refundido de los estatutos sociales que se formalizo
mediante escritura de fecha 27 de septiembre de 2017 ante el Notario de Barcelona, D. Fernando
Bautista Pérez, bajo el nimero 2132 de su protocolo. Consta inscrita en el Registro Mercantil de
Barcelona, al Tomo 45.907, Folio 172, Hoja 462.571, Inscripcion 11 y fecha 6 de noviembre de
2017.

El objeto social de Barcino esté indicado en el articulo 2° de sus estatutos sociales (en adelante,
los “Estatutos Sociales™), cuyo tenor literal a la fecha del presente Documento de Ampliacién, en
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consonancia con lo previsto en la Ley 11/2009, de 26 de octubre (en adelante, la “Ley de
SOCIMIs”), es el siguiente:

"ARTICULO 2°.-

La Sociedad tiene por objeto:

1) La adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento;

2) Latenencia de participaciones en el capital de otras SOCIMI o en el de otras entidades
no residentes en territorio espafiol que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que
estén sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMI en cuanto a la
politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios.

3) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes 0 no en
territorio espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo
régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o
estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de inversion a que se
refiere el articulo 3 de la Ley de 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las
sociedades anonimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario (la “Ley de
SOCIMIs”).

4) La tenencia de acciones o participaciones de Institucion Colectiva Inmobiliaria
reguladas en
la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversion Colectiva, o norma que
la sustituya en el futuro.

5) Junto con la actividad econdmica derivada del objeto social principal, las SOCIMI
podran desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas
cuyas rentas en su conjunto representen menos del 20 por 100 de las rentas de la sociedad
en cada periodo impositivo o aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo
con la ley aplicable en cada momento.

Quedan excluidas del objeto social aquellas actividades que precisen por ley de requisitos no
cumplidos por la sociedad ni por los estatutos.

Las actividades integrantes del objeto social se realizaran por medio de los correspondientes
profesionales, con titulo oficial, cuando asi sea preciso.”
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2.

21

ACTUALIZACION DE LA INFORMACION DEL DOCUMENTO
INFORMATIVO DE INCORPORACION

Finalidad de la ampliacidn de capital. Destino de los fondos que vayan a obtenerse como
consecuencia de la incorporacion de las acciones de nueva emision, desglosados en cada uno
de los principales usos previstos por orden de prioridad de cada uso. Si el emisor tiene
conocimiento de que los fondos previstos no serdn suficientes para todos los usos
propuestos, se declarara la cantidad y las fuentes de los demas fondos necesarios

Introduccion

La ampliacion de capital objeto de este Documento de Ampliacion, tiene como finalidad ejecutar
los acuerdos adoptados en la Junta General Extraordinaria de Accionistas celebrada el 28 de enero
de 2021, donde se aprobd, entre otros acuerdos, el aumento de capital que se comunicoé al mercado
a través de otra informacién relevante de fecha 28 de enero de 2021 en la pagina web de BME
GROWTH y en la pagina web de la Sociedad: https://barcinoproperty.com/.

El aumento de capital aprobado por la Junta General Extraordinaria, celebrada el 28 de enero de
2021 tiene las siguientes caracteristicas:

e Aumento de capital por compensacion de créditos con accionistas .

El aumento de capital consiste en la emision de 2.963.942 nuevas acciones por su valor
nominal de 1 euro cada una, con una prima de emision por accion de 0,45 euros, por lo que el
tipo de emision de cada accion es de 1,45 euros, lo que hace un total de 4.297.715,90 euros
entre nominal (2.963.942 euros) y prima de emision (1.333.773,90 euros).

De conformidad con el articulo 301 de la Ley de Sociedades de Capital, el Consejo de
Administracion de Barcino procedié a emitir un informe sobre la naturaleza y caracteristicas de
los créditos a compensar y KPMG Auditores, S.L., en calidad de auditor de la Sociedad, procedié
a emitir la correspondiente certificacion acreditativa de la exactitud de los datos de los créditos a
compensar.

Tanto el informe del consejo de administracién como la certificacion del auditor fueron puestos a
disposicion de los accionistas en la pagina web de la Sociedad y en la pagina web de BME Growth,
en fecha 24 de diciembre de 2020, mediante su incorporacion como anexo al anuncio de
convocatoria de la Junta General Extraordinaria de accionistas y también se adjuntan al presente
Documento de Ampliacién como Anexos | y I, respectivamente.

Finalidad de la ampliacién de capital

El aumento de capital llevado a cabo mediante compensacion de créditos se estimo conveniente
para la Sociedad ya que supuso cancelar una serie de créditos con 16 acreedores diferentes,
reduciendo las necesidades de financiacion via deuda de la Sociedad, con la inmediata mejora de
la situacion de tesoreria y de liquidez y aumentando al mismo tiempo los fondos propios y la
solvencia de la Sociedad.
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Los créditos cuyas compensaciones constituyeron el contravalor del aumento de capital resultaron
de la materializacion de la siguiente propuesta:

= BARCINO MANAGEMENT, B.V: suscribira 1.051.880 acciones, desembolsando la total
cantidad de 1.525.226 euros. Para ello compensara un crédito que tiene frente a la Sociedad,
en concepto de préstamo, contraido el 8 de diciembre de 2020.

= BJORKBACKEN INVESTMENT LTD: suscribira 284.482 acciones, desembolsando la total
cantidad de 412.498,90 euros. Para ello compensara un crédito que tiene frente a la Sociedad,
en concepto de préstamo, contraido el 16 de noviembre de 2020.

= CHARVET: suscribira 206.896 acciones, desembolsando la total cantidad de 299.999,20
euros. Para ello compensara un crédito que tiene frente a la Sociedad, en concepto de
préstamo, contraido el 21 de octubre de 2020.

= SCYLLA SOCIETE CIVILE : suscribira 172.413 acciones, desembolsando la total cantidad
de 249.998,85 euros. Para ello compensard un crédito que tiene frente a la Sociedad, en
concepto de préstamo, contraido el 8 de julio de 2020.

= ALAIN FICHEUR: suscribird 172.413 acciones, desembolsando la total cantidad de
249.998,85 euros. Para ello compensara un crédito que tiene frente a la Sociedad, en concepto
de préstamo, contraido el 10 de noviembre de 2020.

= MADS RYUM LARSEN: suscribirg 137.931 acciones, desembolsando la total cantidad de
199.999,95 euros. Para ello compensara un crédito que tiene frente a la Sociedad, en concepto
de préstamo, contraido el 11 de noviembre de 2020.

= ANDERS PETERSON: suscribird 137.931 acciones, desembolsando la total cantidad de
199.999,95 euros. Para ello compensara un crédito que tiene frente a la Sociedad, en concepto
de préstamo, contraido el 2 de octubre de 2020.

=  XAVIER D'AUDIFFRET-PASQUIER: suscribird 137.931 acciones, desembolsando la total
cantidad de 199.999,95 euros. Para ello compensara un crédito que tiene frente a la Sociedad,
en concepto de préstamo, contraido el 27 de octubre de 2020.

= RAYMAL SC: suscribird 137.931 acciones, desembolsando la total cantidad de 199.999,95
euros. Para ello compensara un crédito que tiene frente a la Sociedad, en concepto de
préstamo, contraido el 23 de noviembre de 2020.

= LOHIZUNE: suscribira 124.137 acciones, desembolsando la total cantidad de 179.998,65
euros. Para ello compensara un crédito que tiene frente a la Sociedad, en concepto de
préstamo, contraido el 14 de julio de 2020.

= DMZB PATRIMOINE SC: suscribira 103.448 acciones, desembolsando la total cantidad de
149.999,60 euros. Para ello compensara un crédito que tiene frente a la Sociedad, en concepto
de préstamo, contraido el 2 de noviembre de 2020.

= CAROLE CHAUVIN: suscribira 68.965 acciones, desembolsando la total cantidad de
99.999,25 euros. Para ello compensara un crédito que tiene frente a la Sociedad, en concepto
de préstamo, contraido el 23 de octubre de 2020.

= CHARLES-HUBERT LE BARON: suscribird 68.965 acciones, desembolsando la total
cantidad de 99.999,25 euros. Para ello compensara un crédito que tiene frente a la Sociedad,
en concepto de préstamo, contraido el 29 de octubre de 2020.
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2.2

2.3

= JEROME SOUIED: suscribira 65.517 acciones, desembolsando la total cantidad de 94.999,65

euros. Para ello compensara un crédito que tiene frente a la Sociedad, en concepto de
préstamo, contraido el 6 de julio de 2020.

=  ALEXANDRA FABIENNE WOLER SOUIED: suscribira 58.620 acciones, desembolsando

la total cantidad de 84.999,00 euros. Para ello compensara un crédito que tiene frente a la
Sociedad, en concepto de préstamo, contraido el 6 de julio de 2020.

=  ANNA MARIA BASSOLS ANTONIETTI: suscribira 34.482 acciones, desembolsando la

total cantidad de 49.998,90 euros. Para ello compensara un crédito que tiene frente a la
Sociedad, en concepto de préstamo, contraido el 23 de octubre de 2020.

Informacidn privilegiada y otra informacion relevante disponible. Mencion a la existencia
de las paginas webs de la entidad emisora y del Mercado en las que se encuentra disponible
la informacion privilegiada y otra informacion relevante publicada desde su incorporacion
al Mercado

En cumplimiento de lo dispuesto en la Circular 3/2020, de 30 de julio, sobre la informacion a
suministrar por empresas incorporadas a hegociacion en el segmento BME Growth de BME MTF
Equity (“Circular BME GROWTH 3/2020”), toda la informacion privilegiada y otra informacion
relevante publicada desde su incorporacion a BME GROWTH, esta disponible en la pagina web
de la Sociedad (https://barcinoproperty.com/), asi como en la pagina web de BME Growth
(https://www.bmegrowth.es/esp/Ficha/BARCINO PROPERTY_SOCIMI__S A ES01052840
06.aspx#ss_documentacion), donde ademas se puede encontrar la informacion relativa a la
Sociedad y a su negocio.

Ambas péginas web, en cumplimiento de la citada Circular BME GROWTH 3/2020, recogen
todos los documentos publicos que se han aportado al Mercado para la incorporacion de las
acciones de Barcino Property SOCIMI, S.A.

Informacion financiera. Referencia a las Gltimas cuentas publicadas por la entidad emisora,
ya sean cuentas anuales auditadas o informacion financiera intermedia

De conformidad con la Circular BME GROWTH 3/2020, la Sociedad publicé con fecha 26
de octubre de 2020 la informacién financiera sometida a revision limitada correspondiente
al periodo de 6 meses terminado el 30 de junio de 2020, a saber:

v Estados Financieros Individuales Intermedios del periodo de seis meses finalizado el
30 de junio de 2020, formulados con sujecion al plan general contable espafiol (PGC)
(aprobado por el Real Decreto 1514/2007, el cual ha sido modificado por el Real
Decreto 602/2016 y sus Adaptaciones Sectoriales) junto con el correspondiente
informe de revision limitada.

Esta informacion ha sido incluida en el Anexo 111 del presente Documento de Ampliacion.
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Los Estados Financieros Individuales Intermedios del periodo de seis meses finalizado el 30 de
junio de 2020 han sido sometidos a revision limitada por KPMG Auditores, S.L., que emiti¢ el
correspondiente informe de revision limitada sin salvedades, con fecha 22 de octubre de 2020.

Informacion sobre tendencias significativas en cuanto a produccion, ventas y costes de la
entidad emisora, desde la Gltima informacion de caracter periddico puesta a disposicién del
Mercado hasta la fecha del Documento de Ampliacion

Descripcion de todo cambio significativo en la posicion financiera del emisor durante ese
periodo o declaracién negativa correspondiente. Asimismo, descripcion de la financiacion
prevista para el desarrollo de la actividad del emisor

La Gltima informacién financiera publicada por la Sociedad corresponde a los Estados Financieros
Individuales Intermedios del periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2020 y que han
sido objeto de revision limitada por el auditor, siendo éstos los ultimos estados financieros
disponibles a la fecha de publicacién del presente Documento de Ampliacidn, los cuales fueron
formulados por el Consejo de Administracion en fecha 28 de septiembre de 2020.

A continuacion, se indican las tendencias significativas estimadas a fecha 31 de diciembre de 2020.
La informacion correspondiente al ejercicio 2020 no ha sido sometida a auditoria ni revision
limitada. La informacién correspondiente al ejercicio 2019 si ha sido sometida a auditoria.

CUENTADE PERDIDAS Y GANANCIAS Ejercicio 2020 | Ejercicio 2019 Diferencia % variacion
Importe neto de la cifra de negocios 1.301.411 1.672.730 -371.320 -22%
Otros ingresos de explotacion 16.580 3.595 12.985 361%
Gastos de personal -100.343 -123.991 23.648 -
Otros gastos de explotacion -1.656.303 -1.854.702 198.399 -
Amortizacion del inmovilizado -653.918 -566.590 -87.327 -
Excesos de provisiones 197.894 238.294 -40.400 -17%
Otros Resultados 10.008 0 10.008 -

RESULTADO DE EXPLOTACION -884.671 -630.664 -254.007 -
Ingresos financieros 1.445 424 1.021 241%
Gastos financieros -586.610 -369.596 -217.014 -

RESULTADO FINANCIERO -585.165 -369.172 -215.993 -

RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS -1.469.836 -999.836 -470.000 -

Impuesto sobre beneficios 0 0 0 -

RESULTADO DE LAS OPERACIONES CONTINUADAS -1.469.836 -999.836 -470.000 -

RESULTADO DEL EJERCICIO -1.469.836 -999.836 -470.000 -

Las variaciones con respecto al ejercicio 2019 estan fundamentalmente vinculadas con el impacto
del Covid 19 en Barcino. Durante el segundo Yy tercer trimestre de 2020, una parte significativa de
las unidades arrendadas a estudiantes y jovenes profesionales provenientes de otras poblaciones y
paises mediante contratos de temporada quedaron vacias, sin posibilidad de comercializarlas
durante el confinamiento total del primer estado de alarma. Sin embargo, el mayor impacto se
experimentd en uno de los inmuebles orientado a estancias de corta duracion gravemente afectado
por las restricciones de movilidad de la pandemia. A partir del segundo trimestre del 2020, una
vez finalizado el periodo de confinamiento total y ante una situacién de incertidumbre a corto y
medio plazo con motivo de la pandemia, Barcino ha optado por asegurar maximos niveles de
ocupacion a 6-12 meses vista de las unidades de su cartera que habian quedado vacantes. Esto ha
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2.7

sido posible debido a la calidad de los activos y su localizacién, pero también a la disminucion de
precios de alquiler en linea con los del mercado residencial en Barcelona durante ese mismo
periodo. El resultado final ha sido que la Compafiia ha visto reducidos sus ingresos en un 22%.
Su ocupacion media se ha reducido en un 8% respecto al 2019. Los gastos financieros se
incrementaron en aproximadamente 200 miles de euros debido a la firma de nueva financiacion:
un préstamo firmado en diciembre 2019 y tres lineas ICO en 2020.

La obra del Activo 10 llevada a cabo durante el 2020 esta finalizada y la del Activo 11 esta previsto
que lo esté a finales de marzo del afio en curso.

Actualmente quedan pendientes de rehabilitar los Activos 8, 13 y 15. Se prevé acometer la
rehabilitacidn de dos de dichos inmuebles durante este 2021 y el dltimo durante 2022. En 2020 la
compafiia obtuvo financiacion a traves de la firma de diversas lineas ICO por importe de 973 mil
euros y de préstamos convertibles que ascendieron a 4.298 miles de euros.

e Lineas ICO: Se han firmado tres lineas ICO por importe total de 373 miles de euros, con
vencimiento 5 afios y uno de carencia, a un tipo medio del 2,4%.

e Préstamo: Con una cuarta entidad bancaria se firmo6 un préstamo de 600 miles de euros,
con vencimiento a cinco afios, uno de carencia y a un tipo de interés del 1,8%.

e Préstamos convertibles: Se firmaron un total de 16 préstamos convertibles, remunerados
al 3% y convertibles en acciones a un cambio de 1,45, que han incrementado en 2021 los
fondos propios de la compafiia en 4.298 miles de euros.

Para los préximos doce meses la compafiia prevé financiarse con los flujos de caja que genere su
propia actividad.

Previsiones o estimaciones de caracter numérico sobre ingresos y costes futuros. Informacién
respecto al grado de cumplimiento

No aplica dado que la Compafiia no ha presentado previsiones.
Declaracién sobre el capital circulante

El Consejo de Administracion declara que, después de haber efectuado el andlisis necesario,
realizado con la diligencia debida, la Compafiia dispone del capital circulante suficiente para llevar
a cabo su actividad durante los 12 meses siguientes a la fecha de presentacion del Documento de
Ampliacion.

Factores de riesgo. Actualizacion de los factores de riesgo incluidos en el Documento
Informativo de Incorporacion

Los factores de riesgo existentes no difieren sustancialmente de los incluidos en el DIIM de
diciembre de 2017 y en el DAR de julio de 2018. Estos riesgos no son los Unicos a los que hace

frente la Sociedad.
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Ademas de toda la informacion expuesta en el presente Documento de Ampliacion y antes de
adoptar la decision de invertir en acciones de la Sociedad, deben tenerse en cuenta, entre otros, los
riesgos descritos en el DIIM y en el DAR de julio de 2018, los cuales, de materializarse, podrian
afectar de manera adversa al negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion financiera,

econdmica o patrimonial del Emisor.

Ademas, podria darse el caso de que futuros riesgos actualmente desconocidos o no considerados
como relevantes en el momento actual, pudieran tener un efecto en el negocio, los resultados, las

perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial del Emisor.

A continuacion, se indican los factores de riesgo mas relevantes:

Riesgo derivado de la pandemia de coronavirus

El 11 de marzo de 2020 la Organizacion Mundial de la Salud elevo la situacion de emergencia de
salud publica ocasionada por el brote de coronavirus (Covid 19) a pandemia internacional. La
rapida evolucién de los hechos, a escala nacional e internacional, supone una crisis sanitaria sin
precedentes, que esta impactando en el entorno macroeconémico y en la evolucion de los negocios.
La Sociedad considera que, dada la complejidad de la situacion y su evolucion, no es practicable
en este momento realizar de forma fiable una estimacién cuantificada de su potencial impacto en
el negocio, ya que dependera en gran medida de la amplitud y duracion de la pandemia, que
actualmente no se puede predecir. Es evidente, en todo caso, que la evolucion de la pandemia
podria tener un impacto material negativo en los resultados y en las perspectivas de la Sociedad y
afectar su situacion financiera, econdmica y patrimonial.

El impacto en la Sociedad en el ejercicio 2020, a falta de la auditoria oficial, se ha calculado en
una reduccion de los ingresos del 22% con respecto al 2019. A pesar del impacto prolongado de
la pandemia, la tasa de ocupacion de la cartera se ha ido recuperando hasta alcanzar niveles pre-
covid (85% considerando los activos en operacion a 31 de diciembre de 2020). Una vez finalizado
el primer estado de alarma, las obras se han podido ejecutar con normalidad y un nuevo activo
residencial se ha puesto en explotacién en el cuarto trimestre del 2020.

Riesgo relativo al ratio de endeudamiento y capacidad de repago de la deuda

Barcino tiene una deuda con entidades de crédito por un importe total de 15.792 miles de euros a
31 de diciembre de 2020 (15.902 miles de euros a 31 de diciembre 2019) devengando intereses
variables y fijos. Dicha deuda ha sido contraida para financiar principalmente las adquisiciones de
nuevos activos inmobiliarios mediante la concesion de garantias hipotecarias sobre inmuebles que
ya habian sido adquiridos.

Durante el 2020 la compafiia obtuvo financiacidn a través de la firma de diversas lineas 1CO por

importe de 973 miles de euros y de préstamos convertibles que ascendieron a 4,3 millones de
euros. Se encuentran detallados en el apartado 2.4 del presente Documento de Ampliacion.
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En el caso de que los flujos de caja generados por las rentas percibidas de la cartera inmobiliaria
no fueran suficientes para atender el pago de la deuda financiera existente, dicho incumplimiento
afectaria negativamente a la situacion financiera, resultados o valoracién de Barcino. En el caso
que no se pudiera atender el pago de la deuda financiera existente, esto conllevaria la ejecucion de
los activos relacionados con los préstamos hipotecarios.

No existe ningln tipo de convenant financiero a destacar.
Posible limitacion a incrementar el nivel de apalancamiento

Barcino lleva a cabo sus actividades en un sector que requiere un nivel importante de inversion.
Para financiar sus adquisiciones de activos inmobiliarios, Barcino estd recurriendo a
financiaciones hipotecarias y ampliaciones de capital. A 31 de diciembre de 2020 los recursos
propios representaban el 45% del total del pasivo (49% a 31 de diciembre de 2019). El objetivo
estratégico de la Sociedad contempla una ratio Loan To Value maximo del 60%. A 31 de
diciembre de 2020, el ratio LTV de la Compafiia es de 30,6%, que incluye nueva financiacion
firmada durante 2020 (ICO y préstamos convertibles).

En caso de no tener acceso a financiacién o en caso de no conseguirla en términos convenientes,
la posibilidad de crecimiento del Emisor podria quedar limitada, lo que tendria consecuencias
negativas en los resultados futuros de sus operaciones comerciales y, en definitiva, en su negocio.

Un nivel de deuda elevado o aumentos en los tipos de interés podrian suponer un incremento de
los costes financieros para Barcino. Un incremento en el nivel de deuda supondria, adicionalmente,
una mayor exposicién a los posibles incrementos de los tipos de interés en los mercados crediticios.

En el supuesto de que Barcino no consiguiera financiacion para realizar su actividad o Gnicamente
pudiese obtener deuda bajo unas condiciones financieras muy gravosas, se veria limitada su
capacidad para aumentar su cifra de negocios en el futuro.

Cambios negativos en las actuales condiciones crediticias podrian provocar un impacto sustancial
adverso en las actividades, resultados y situacién financiera del Emisor.

Influencia actual de Barcino Management, B.V

La Sociedad se encuentra controlada al 41,7% por Barcino Management, B.V., cuyos intereses
pudieran resultar distintos de los intereses de los potenciales nuevos accionistas, que mantendran
una participacion minoritaria, por lo que no podran influir significativamente en la adopcion de
acuerdos en la Junta General de Accionistas ni en el nombramiento de los miembros del Consejo
de Administracion.

Riesgo como consecuencia de que la actividad de la Sociedad esta operada externamente

La Sociedad esta gestionada por la empresa vinculada Vistalegre Property Management, S.L,
sociedad participada al 100% por accionistas indirectos de la Sociedad. En consecuencia, una
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gestion incorrecta por parte de dicha empresa podria afectar a la situacion financiera, proyecciones,
resultados y valoracion de la Sociedad.

Conflicto de interés con el gestor de la Sociedad

La Sociedad Gestora Vistalegre Property Management, S.L es una sociedad participada al 100%
por accionistas indirectos de la Sociedad. Dichos accionistas en su condicién de accionista y gestor
de activos de la Sociedad, podria llevar a cabo acciones corporativas y de gestién que podrian
entrar en conflicto con los intereses de otros potenciales accionistas de la Sociedad. No se puede
asegurar que los intereses de Vistalegre Property Management, S.L coincidan con los intereses de
los futuros compradores de las acciones de la Sociedad o que Vistalegre Property Management,
S.L. actle de forma beneficiosa para la Sociedad.

Conflictos de interés con partes vinculadas

La Sociedad ha realizado operaciones con alguno de sus principales accionistas y otras partes
vinculadas y podria seguir haciéndolo en el futuro. En caso de que dichas operaciones no se
realicen en condiciones de mercado, favoreciendo los intereses de sus principales accionistas y
otras partes vinculadas, podria afectar negativamente a la situacién financiera, resultados o
valoracién de Barcino.

Riesgo vinculado al cobro de las rentas mensuales derivadas de los contratos de arrendamiento
y a la solvencia y liquidez de los inquilinos

Barcino a 31 de diciembre de 2020 cuenta con 163 inquilinos. A pesar de que a dicha fecha no
existia ningun inquilino relevante a efecto de rentas, al no haber inquilinos cuyas rentas
representen mas de un 10% sobre el total de ingresos, podria darse el caso de que una parte
relevante de los inquilinos atravesaran circunstancias desfavorables, financieras o de cualquier
otro tipo, que les impidiera atender debidamente a sus compromisos de pago, lo cual podria afectar
negativamente a la situacion financiera, resultados o valoracidn de la Sociedad.

Riesgo a posibles retrasos en la ejecucion de obras y reformas

A fecha del presente Documento de Ampliacion, Barcino cuenta con un portfolio de 15 inmuebles.
De las dos obras en curso durante el 2020, una ha finalizado y la otra estd muy préxima a su fin.
En lo que respecta a los 3 inmuebles pendientes de rehabilitacion, el Covid 19 ha provocado algin
contratiempo de caracter administrativo, lo cual estd conllevando un retraso en la tramitacion de
dos de los expedientes de obras. Esto podria tener un impacto adverso en cuanto al inicio de la
explotacion de dichos inmuebles.

Riesgo vinculado al nivel de ocupacion de los inmuebles
El grado de ocupacién de los inmuebles se ha visto reducido considerablemente en el segundo y

tercer trimestre del 2020 como consecuencia del estado de alarma provocado por el Covid 19. A
fecha 31 de diciembre de 2019 la ocupacion media era del 93%, reduciéndose a 31 de diciembre
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de 2020 al 85% (considerando en ambos indicadores solo los activos en operacion). La situacion
con respecto al Covid 19 puede considerarse estabilizada en cuanto a este indicador.
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3.1

INFORMACION RELATIVA A LA AMPLIACION DE CAPITAL

Numero de acciones de nueva emisién cuya incorporacion se solicita y valor nominal de las
mismas. Referencia a los acuerdos sociales adoptados para articular la ampliacion de
capital. Informacion sobre la cifra de capital social tras la ampliacién de capital en caso de
suscripcion completa de la emision. En caso de que se trate de un aumento de capital con
cargo a aportaciones no dinerarias (incluyendo aumentos de capital por compensacion de
créditos), breve descripcion de la aportacion, incluyendo menciones a la existencia de
informes de valoracion e indicacion de la disponibilidad de los mismos

A la fecha del presente Documento de Ampliacidn, el capital social de la Sociedad asciende a
21.560.168 euros, representado por 21.560.168 acciones de 1 euro de valor nominal cada una,
totalmente suscritas y desembolsadas, y representadas mediante anotaciones en cuenta. Todas las
acciones tienen los mismos derechos econdmicos y politicos.

Importe de la emisién y acciones que se emiten:

La Junta General Extraordinaria de Accionistas de Barcino acordd, en su sesion celebrada el 28 de
enero de 2021, aumentar el capital social de la Sociedad a través de un aumento de capital por
compensacion de créditos con accionistas por importe nominal total de 2.963.942 euros (2.963.942
nuevas acciones por su valor nominal de 1 euro cada una con una prima de emisidn por accién de
0,45 euros), emitiendo acciones de la misma clase y serie que las acciones actualmente en
circulacién y representadas mediante anotaciones en cuenta.

Dicha ampliacién de capital fue desembolsada mediante aportaciones no dinerarias.
Concretamente, las acciones que se emitieron para ejecutar el aumento de capital se adjudicaron
por compensacion de créditos, supuesto previsto en el articulo 301 del texto refundido de la Ley
de Sociedades de Capital. La escritura elevada a publico con fecha 29 de enero de 2021 ante el
Notario de Barcelona, D. Eduardo Bautista Blazquez, bajo el nimero 223 de su protocolo esta
inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona, al Tomo 47.311, Libro 0, Folio 161, Hoja 462571,
Inscripcion 222 y fecha 24 de febrero de 2021. Los créditos compensados se pueden consultar en
el apartado 2.1 del presente Documento de Ampliacién

La valoracion de las nuevas acciones se calculd de acuerdo con el NAV por accién de 31 de
diciembre de 2019, con un descuento del 24,5%.

Para ello, acord6 emitir las acciones a un tipo de emision por accion de UN EURO Y CUARENTA
Y CINCO CENTIMOS (€ 1,45) (el “Precio de Suscripcion”) de los cuales, un euro (€ 1) se
corresponde con el valor nominal de las acciones y cuarenta y cinco céntimos (€ 0,45) con la
correspondiente prima de emision. El desembolso total, atendiendo al nimero total de acciones
emitidas, ascendio a 4.297.715,90 euros.
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3.2

3.3

3.4

Capital resultante de la ampliacion:

Una vez ejecutado el mencionado aumento de capital aprobado en la Junta General Extraordinaria
celebrada el 28 de enero de 2021, el capital social de la Sociedad estara dividido en 24.524.110
acciones de un euro (1 euro) de valor nominal cada una de ellas, alcanzando una cifra de capital
social de 24.524.110 euros.

De conformidad con el articulo 301 de la Ley de Sociedades de Capital, el Consejo de
Administracién de Barcino procedio a emitir un informe sobre la naturaleza y caracteristicas de
los créditos a compensar y KPMG Auditores, S.L., en calidad de auditor de la Sociedad, procedio
a emitir la correspondiente certificacién acreditativa de la exactitud de los datos de los créditos a
compensar.

Tanto el informe del consejo de administracion como la certificacion del auditor fueron puestos a
disposicion de los accionistas en la pagina web de la Sociedad y en la pagina web de BME Growth,
en fecha 24 de diciembre de 2020, mediante su incorporacion como anexo al anuncio de
convocatoria de la Junta General Extraordinaria de accionistas y también se adjuntan al presente
Documento de Ampliacién como Anexos | y 11, respectivamente.

Descripcion de la fecha de inicio y del periodo de suscripcion de las acciones de nueva emisién
con detalle, en su caso, de los periodos de suscripcién preferente, adicional y discrecional, asi
como indicacion de la prevision de suscripcion incompleta de la ampliacién de capital

Los aumentos de capital por compensacion de créditos no llevan aparejados derechos de
suscripcion preferente de conformidad con la legislacion mercantil aplicable. Las nuevas acciones
han sido integramente suscritas en el momento de la adopcion del acuerdo de ampliacion por parte
de la Junta General Extraordinaria.

Informacion relativa a la intencién de acudir a la ampliacién de capital por parte de los
accionistas principales o los miembros del Consejo de Administracion

La totalidad de las acciones emitidas han sido suscritas por los aportantes indicados en el punto
2.1 del presente Documento de Ampliacion. Entre estos aportantes existen 3 accionistas cuya
participacién, tras la ejecucién de la ampliacion de capital, supera el 5% del capital: Barcino
Management B.V. (41,0%), Bjorkbacken Investment Limited (9,6%) y Scylla Société Civile
(7,3%).

No ha acudido a la presente ampliacion de capital ningun directivo ni Consejero de la Sociedad.

Caracteristicas principales de las acciones de nueva emision y los derechos que incorporan,
describiendo su tipo y las fechas a partir de las que seran efectivos

El régimen legal aplicable a las Nuevas Acciones de la Sociedad es el previsto en la ley espafiola
y, en concreto, en las disposiciones incluidas en el RDL 1/2010 de 2 de julio por el que se aprueba
el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital y en el RDL 4/2015 de 23 de octubre por
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el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Mercado de Valores y el Real Decreto Ley
21/2017 de 29 de diciembre de medidas urgentes para la adaptacion del derecho espafiol a la
normativa de la Union Europea en materia del Mercado de Valores, asi como en sus respectivas
normativas de desarrollo que sean de aplicacion.

Las acciones son nominativas, estan representadas por medio de anotaciones en cuenta y se hallan
inscritas en los correspondientes registros contables a cargo de Iberclear, con domicilio en Madrid,
Plaza de la Lealtad n° 1 y de sus entidades participantes autorizadas. Las acciones estan
denominadas en euros.

Todas las acciones de la Sociedad son ordinarias y atribuyen los mismos derechos politicos y
econdmicos. Las que se emiten con ocasién de la ampliacién de capital tendran los mismos
derechos que las acciones actualmente en circulacion a partir de la fecha en que la ampliacién de
capital se haya declarado suscrita y desembolsada.

En caso de existir, descripcion de cualquier condicion estatutaria a la libre transmisibilidad
de las acciones de nueva emision, compatible con la negociacion en el segmento BME Growth

Las acciones emitidas en virtud de la ampliacion de capital pueden ser transmitidas libremente, sin
estar sometidas a restricciones ni condicionamientos de ningun tipo.
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4 OTRA INFORMACION DE INTERES

No aplica
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51

52

ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES

Informacion relativa al Asesor Registrado, incluyendo las posibles relaciones y vinculaciones
con el emisor

La Sociedad contraté con fecha 23 de febrero de 2017 a Renta 4 Corporate, S.A. como Asesor
Registrado, cumpliendo asi el requisito que establece la Circular BME GROWTH 1/2020. En
dicha Circular se establece la necesidad de contar con un Asesor Registrado en el proceso de
incorporacion a BME GROWTH y en todo momento mientras la Sociedad esté presente en este
mercado.

Como consecuencia de esta designacion, desde dicha fecha, Renta 4 Corporate, S.A. asiste a la
Sociedad en el cumplimiento de la relacion de obligaciones que le corresponden en funcion de la
Circular BME GROWTH 4/2020.

Renta 4 Corporate, S.A. fue autorizada por el Consejo de Administracion de BME MTF Equity
como Asesor Registrado el 2 de junio de 2008, segun se establece en la Circular BME GROWTH
4/2020, figurando entre los primeros trece asesores registrados aprobados por dicho mercado.

Renta 4 Corporate, S.A. es una sociedad de Renta 4 Banco, S.A. constituida como Renta 4 Terrasa,
S.A. mediante escritura publica otorgada el 16 de mayo de 2001, por tiempo indefinido, y
actualmente esta inscrita en el Registro Mercantil de Madrid en el Tomo 21.918, Folio 11, seccién
B, Hoja M-390614, con C.I.F. n°® A62585849 y domicilio social en Paseo de la Habana, 74 de
Madrid. El 21 de junio de 2005 se le cambi6 su denominacion social a Renta 4 Planificacion
Empresarial, S.A., volviendo a producirse esta circunstancia el 1 de junio de 2007 y
denominéndola tal y como se la conoce actualmente.

Renta 4 Corporate, S.A. actlia en todo momento, en el desarrollo de su funcién como Asesor
Registrado siguiendo las pautas establecidas en su Cadigo Interno de Conducta.

Adicionalmente, Renta 4 Banco, S.A., perteneciente al mismo Grupo que Renta 4 Corporate, S.A.,
actta como Entidad Agente y Proveedor de Liquidez.

La Sociedad con Renta 4 Corporate, S.A. y Renta 4 Banco, S.A. declaran que, a la fecha, no existe
entre ellos ninguna relacién ni vinculo mas alla del constituido por el nombramiento como Asesor
Registrado, Entidad Agente y Proveedor de Liquidez.

En caso de que el Documento de Ampliacién incluya alguna declaracion o informe de tercero
emitido en calidad de experto se deberd hacer constar, incluyendo el nombre, domicilio
profesional, cualificaciones y, en su caso, cualquier interés relevante que el tercero tenga en
la entidad emisora

Se adjunta como anexo Il al presente Documento de Ampliacion el informe realizado por el auditor
de la Sociedad relativo a la naturaleza y caracteristicas de los créditos a compensar de la ampliacion
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de capital por compensacién de créditos. Este informe ha sido realizado por KPMG Auditores,
S.L, con domicilio social en Paseo de la Castellana 259C, 28046 Madrid. Este informe especial ha
sido preparado Unicamente a los fines previstos en el articulo 301 del texto refundido de la Ley de
Sociedades de Capital.

5.3 Informacidn relativa a otros asesores que hayan colaborado en el proceso de incorporacion
de las acciones de nueva emision a BME GROWTH

Ademas de los asesores mencionados en otros apartados del presente Documento de Ampliacién,

la Sociedad ha contado con el asesoramiento juridico del letrado mercantilista Borja Ferrer Rivas,
con domicilio profesional en la calle Floridablanca, 124, entresuelo de la ciudad de Barcelona.
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ANEXO | Informe elaborado por el Consejo de Administracion de Barcino
Property SOCIMI, S.A. relativo a la ampliacién de capital por
compensacion de créditos
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BARCINO PROPERTY SOCIMI, S.A.

Informe del Consejo de Administracién relativo a un aumento de capital
por compensacion de créditos

El Consejo de Administracién de BARCINO PROPERTY SOCIMI, S.A. (la
“Sociedad”™) suscribe este Informe (el “Informe”) en cumpiimiento de lo previsto
en el articulo 301 de Ia Ley de Sociedades de Capital.

1,- Descripcion de 12 operacién. NGmero de acciones sociales a emitir y
cuantia de la ampliacién de capital

La ampfiaclén de capital social propuesta consiste en ampliar el capital social de
la Sociedad, fijado en la cuantia de 21.560.168 euros, hasta |z cifra de 24.524.110
euros, es decir, aumentario en l2 cuantia de 2.963.942 euros mediante la com-
pensacidn de los créditos gue se detaila en el apartado 2 siguiente.

Pera ello, se emitiran 2.963.942 acciones ordinarias, representadas mediante ano-
taciones en cuenta, de 1 euro de valor nominal cada una de ellas,

Estas acciones otorgardn los mismos derechos y obligaciones que las hasta ahora
existentes. Cada una de las nuevas acclones comenzara a gozar de los derechos
a ella inherentes a partir de su suscripcién y desemboise.

De aprobarse Iz ampliacién de capital propuesta, {as acciones sociales se emitiran
con prima de emisién de 0,45€ por accidn, esto es, un total de 1.333,773,90 euros
en concepto de prima de emisién. En consecuencia, el total importe a desemboisar
en concepto de nominal y prima de emisién, ascendera a la cantidad de
4.297.715,30 euros.

2.- Tdentidad de los aportantes. Naturaleza y caracteristicas de los
créditos a compensar

Se detalla 2 continuacidn la identidad del aportante, la naturaleza vy caracteristicas
del crédito a compensar, y el nimero de acciones que se le entregardn a cambio:

a) BARCINO MANAGEMENT, B.V., sociedad de nacionalidad
holandesa, con domicilio en Hoogoorddreef 15, 1101 BA Amsterdam
(Paises Bajos), con CIF NOO38693H y provista de RSIN nUmero
8544823785, inscrita en el Registro Mercantil de 12 cadmara de
comercio con numero 62452894, suscribird 1.051.880 acclones,

o pesa



b)

c)

d)

e)

desembolsando la total cantidad de 1.525.,226 euros. Para elio,
compensara un crédito que, por dicha cantidad, tiene frente a |a
Sociedad en concepto de préstamo. E! crédito ha sido contraido el 8
de diciembre de 2020 y devengard intereses que la Sociedad
devolvers al acreedor y que no seran objeto de capitalizaclér.

CHARVET, sociedad civil de nacionalidad francesa, con domicilio en
40 Rue Spontini, 75116 Paris {Francia). Inscrita en el Registro
Mercantli de la cdmara de comercio de Paris con nimero
822007142, suscribird 206.896 acciones, desembolsando la total
cantidad de 299.999,20 euros. Para ello, compensard un crédito
gue, por dicha cantidad, tiene frente 2 la Sociedad en concepto de
préstamo. El crédito ha sido contraido el 21 de octubre de 2020 vy
devengara intereses que la Sociedad devolverad al acreedor y que no
serdn objeto de capitalizacion.

SCYLLA SAS, scciedad privada de responsabllidad limitada de
nacionalidad francesa, con domicilio en en La Droulinais, 35170
Bruz, Francla, con CIF N2500645C. inscrita en el Registro Mercantil
de la cimara de comercio de Rennes con nimero 502626799,
suscriblrd 172.413 acciones, desembolsando la total cantidad de
249.998,85 euros. Para ello, compensara un crédito que, por dicha
cantidad, tiene frente a fa Sociedad en concepto de préstamo. &l
crédito ha sido contraido el 8 de julio de 2020 y devengara intereses
gue la Sociedad devolvera al acreedor y que no serdn objeto de
capitalizacién, junto con el excedente del préstamo gQue no se
capitaliza.

JEROME SQUIED, de nacionalidad francesa, casado, inversor, con
domicilio en 9 Boulevard du Chateau, 92200 Neuilly Sur Seine,
Francia con NIE Y-4925902-Y y pasaporte nimero 091092201468,
suscribiré 65.517 acciones, desembolsando la total cantidad de
94.999,65. eurcs. Para ello, compensarz un crédito que, por dicha
cantidad, tiene frente a ia Sociedad en concepto de préstamo. El
crédito ha sido contraido el 6 de julio de 2020 y devengara intereses
que la Sociedad devolverd 2l acreedor y gue no seran objeto de
capitaiizacién, junto con el excedente del préstamo que no se
capitaliza.

ALEXANDRA FABIENNE WOLER SOUIED, de nacionalidad
francesa, casado, abogado, con domicilio en 9 Boulevard du
Chateau, 52200 Neuilly Sur Seine, Francia con NIE Y-4925522-A y

Pig.2 ™




pasaporte nUmero 11CT38916, suscribird 58.620 acciones,
desembpolsando la total cantidad de 84.999,00 euros. Para elio,
compensara un crédito que, por dicha cantidad, tiene frente a |a
Sociedad en concepto de préstamo. El crédito ha sido contraido ei 6
de julio de 2020 y devengara intereses que ja Sociedad devolvers
al acreedor y que no serin objeto de capitalizacién, junto con el
excedente del préstamo que no se capitaliza.

MADS RYUM LARSEN, de nacionalidad dznesz, casado, inversor,
con domicilio en South Rise, South Road, St. George's Hill,
Weybridge Surrey KT13 ONA, Reino Unido, con NIE Y50408182Z y
pasaporte ndmero 208588523, suscribird 137.931 acciones,
desembolsando fa total cantidad de 199.999,95 euros. Para ellc,
compensara un crédito que, por dicha cantidad, tiene frente a la
Sociedad en concepto de préstamo. Ei crédito hz side contraido el
11 de noviembre de 2020 y devengara intereses que la Sociedac
devolverd al acreedor y que no serdn objeto de capitalizacién.

g) ANDERS PETERSON, de nacionalidad sueca, casado, inversor, con

n)

domicilio en Jungfrauenthal 22, 20149 Hamburg, Alemania, con NIE
Y5030296A y pasaporte nimero 89394914, suscribird 137.931
acciones, desembolsando la total cantidad de 199.999,95 euros.
Para ello, compensara un crédito que, por dicha cantidad, tiene
frente a la Sociedad en concepto de préstamo. El crédito ha sido
contraido el 2 de octubre de 2020 y devengara intereses que ia
Sociedad devolvera al acreedor y que no serdn objeto de
capitalizacidn.

LOHIZUNE, sociedad de nacionalidad francesa, con domicilic en 54
Rue La Bruyére, 75009 Paris, Francia, con CIF N2501393] inscrita
en el Registro Mercantil de la camara de comercio de Paris con
numero 799018544, suscribird 124.137 acciones, cesemboisando iz
total cantidad de 179.998,65 euros. Para ello, compensard un
crédito que, por dicha cantidad, tiene fremte 2 la Sociedad en
concepto de préstamo. Ei crédito ha sido contraido el 14 de julio de
2020 y devengars intereses que la Socledad devolvera al acreedor
Y Que no seran objetc de capitalizacidn, junto con el excedente del
préstamo que no se capitaliza.

BJORKBACKEN INVESTMENT LTD, sociedad de responsabilidad
limitada de nacionalidad chipriot2, con domicilic en Lampousas, 1,
1095, Nicosla, Chipre, inscrita en el Registro Mercantil de la camara




by

<)

de comercio de Nicosia con ndmerc HE402564 y NIF 1042564M,
suscribira 284.482 acciones, desembolsando l2 total cantidad de
412.498,90 euros. Para ello, compensara un crédito gue, por dicha
cantidad, tiene frente a l2 Sociedad en concepto de préstamo. El
crédito ha sido contraido el 16 de noviembre de 2020 y devengéré
intereses que la Sociedad devolvera 2l acreedor y que no seran
objeto de capitalizacién.

ANNA MARIA BASSOLS ANTONIETTI, mayor de edad, con
domicilio en 7 rue du Val de la Mosson, 34430 Szint Jean de Védas
(Francia), con pasaporte vigente de nacionalidad francesa
19KRS6010, suscribird 34.482 acciones, desembolsando fa total
cantidad de 49.998,90 euros. Para eillo, compensara un crédito que,
por dicha cantidad, tiene frente a la Sociedad en concepto de
préstamo. El crédito ha sido contreido el 23 de octubre de 2020 y
devengar intereses que la Sociedad devolverd al acreedor y que no
seran objeto de capitalizacién, junto con el excedente del préstamo
que no se capitaliza.

CAROLE CHAUVIN, mayor de edad, con domicilic en 7 rue du Val
de la Mosson, 34430 Saint Jean de Védas (Francia), y Pasaporte
vigente de nacionalidad francesa ndmero 12DD98123, suscribird
68.965 acciones, desembolsando ia total cantidad de 99.999,25
euros. Para ello, compensard un crédito que, por dicha cantidad,
tiene frente a fa Sociedad en concepto de préstamo. E! crédito ha
sido contraldo ei 23 de octubre de 2020 vy devengara intereses que
la Sociedad devolverd al acreedor y que no seran objeto de
capitalizacién, junto con ei excedente del préstamo que no se
capitaliza.

CHARLES-HUBERT LE BARON, mayor de edad, con domicilio en
63 Glouscester Place, Flat 5, W1U8IL Londres, Reino Unido, ¥y
pasaporte vigente de nacionalidad francesa ndmero 19KR07012,
suscribird 68.965 acciones, desembolsando ia total cantidad de
96.999,25 euros. Para ello, compensara un crédito gue, por dicha
cantidad, tiene frente a la Sociedad en concepto de préstamo. El
crédito ha sido contrzido el 29 de octubre de 2020 y devengard
intereses que la Sociedad devolvera al acreedor y que no seran
objeto de capitalizacién.

m) XAVIER D'AUDIFFRET-PASQUIER, mayor de edad, con domicilio

en 23 Queens Gate Gardens, Flat 2, SW75LZ Londres, Reino Unido,



n)

=)}

¥ pasaporte vigente de nacionalidad francesa ndamerc 17FC69124,
suscribird 137.931 acciones, desembolsando la total cantidad de
195.999,95 euros. Para ello, compensard un crédito que, por dicha
cantidad, tiene frente a la Sociedad en concepto de préstamo. EI
crédito ha sidoe contraido el 27 de octubre de 2020 y devengarz
intereses que la Sociedad devolverd al acreedor Y que no seran
objeto de capitalizacion.

ALAIN FICHEUR, mayor de edad, con domicilio en 3 Boulevard de
la Tour Maubourg, 75007 Paris, Francia y pasaperte vigente de
nacionalidad francesz niUmero 13Ci84618, suscribird 172.413
acciones, desemboisando la total cantidad de 249.998,85 euros.
Para ello, compensard un crédito que, por dicha cantidad, tiene
frente a la Sociedad er concepto de préstamo. & crédito ha sido
contraido e} 10 de noviembre de 2020 y devengard intereses que la
Sociedad devoiverz al acreedor y que no serdn objeto de
capitalizacién.

RAYMAL SC, sociedad civil de nacionalidad francesa, con domicilio
en 64 rue de la Croix Nivert, 75015 Paris, Francia, inscrita en el
Registro Mercantil de lz cdmara de comercio de Paris con nimero
891028995, suscribird 137.931 acciones, desembolsando a2 totai
cantidad de 199.999,55 euros. Para eilo, compensara un crédito
que, por dicha cantidad, tiene frente a la Scciedad en concepto de
préstamo. El crédito ha sido contrafdo el 23 de noviembre de 2020
y devengara intereses que la Sociedad devolvers al acreedor Yy Que
no seran objeto de capitalizacion.

DMZE PATRIMOINE SC, sociedad civil inmcbiliaria de nacionalidad
francesa, con domidlio en 15 Boulevard Delessert, 75016 Paris,
Francia, inscrita en el Registro Mercantii de la camara de comercio
de Paris con nimero 851915575, suscribird 103.448 accienes,
desembolsande la total cantidad de 149.999,60 euros. Para elio,
compensara un Cr_édito que, por dicha cantidad, tiene frente a la
Sociedad en concepto de préstamo. El crédito ha sido contraido el 2
de noviembre de 2020 y devengard intereses gue la Scciedad
devolvera al acreeder y que no serdn objeto de capitalizacién.
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Con el fin de poder capitalizar los referidos créditos, en el dia de hoy, la Sociedad
{como deudor) y los acreedores descritos han declarado diche crédito, liguido,
vencido y exigible.

3.- Concordancia con la contabilidad social

Se hace constar expresamente la concordancia de fos datos relativos a los créditos
con la contabilidad social.

Una certificacién del auditor de cuentas de la Sociedad acreditard oue, una vez
verificada la contabilidad social, resultan exactos los datos sabre el crédito a com-
pensar.

4.- Modificacion del capital social

En caso de aprobarse e! aumento del capital social en los términos propuestos en
este Informe, se modificaré el articulo 4 de los estatutos sociales de Ia Sociedad,
de modao que a2 nueva redaccion propuestz de este articulo, con derogacion de la
anterior, sera la sigujente:

“ARTICULO 4.- CAPITAL SOCIALY REPRESENTACION DE LAS ACCIONES
Capital soclai

E! capital social, que est3 totaimente suscrita y desembolsado, se fija en
VEINTICUATRO MILLONES QUINIENTOS VEINTICUATRO MIL CIENTO DIEZ EUROS
(24.524.110€) y estd representado por en VEINTICUATRO MILLONES
QUINIENTAS VEINTICUATRO MIL CIENTO DIEZ (24.524.110) accones ordinarias,
nominativas, de UN EURO (1€) de valor nominal cada una de ellas, y numeradas
correlativamente de ia 1 a la 24.524.110, ambos inclusive.

La totalidad de jas acciones perténecen a und finica clase y serie y confieren a su
titular Jos mismos derechos y obligaciones.

Representacién de las acciones

Las acciones tendrdn el cardcter de pominativas y estarén representadas por
medio de anotaciones en cuenta y se constituyen como tales en virtud de lo
inscripcién en el correspondiente registro contabie,

L3 legitimacién para ef ejercicio de Jos derechos def accionista, incluido en su caso

¥




fa transmisién, se obtiene mediante la inscripcion en el registro contable que
presume la titularidad legitima y habiiita af titular registraf a exigir que la Sociedad
le reconozca como accioniste. Dicha Jegitimacién podrd acreditarse mediante
exhibicidn de los certificados cportunos, emitidos por la entidad encargada de f2
flevanza del correspondiente registro contable.

Si la Sociedad realiza alguna prestacién a favor de quien figure comeo titular de
conformidad con el registro contable, quedars fiberada de la obligacién
correspondiente, aunque aquél no sea el titufar real de ia accion, siempre gue fa
realizara de buena fe y sin culpa grave.

En ja hipbtesis de que lz persona que aparezca fegitimada en los asientos del
registro contable tenga dicha legitimacién en virtud de un titulo fiduelario u otro
de analogo significado, la Sociedad podrs requerirle para que acredite_ta/
condicion de fiduciario.” :

En Barcelona, a 17 de diclembre de 2020.

-

I\

D. Ma Tu}ré Calvet D. Frapcesc Xavier Ventura Tejxidor

D. Ralph Weichelt
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ANEXO 11 Informe especial sobre la ampliacién de capital por compensacion de
créditos elaborado por el auditor de la Sociedad
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kPMG

parcino Property
SUUM SA

Informe Especial sobre Aumento de Capital por
Compensacién de créditos



T KPMG Auditores, S.L.
M’ Torre Realia
Plaga d’Europa, 41-43
08908 L'Hospitalet de Llobregat
{Barcelona)

Informe Especial sobre Aumento de Capital por Compensacion
de créditos

A los Accionistas de Barcino Property SOCIMI, S.A.

A los fines previstos en el articulo 301 del texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital,
emitimos el presente Informe Especial sobre la propuesta de aumentar el capital en 2.963.942,00
euros, con una prima de emision de 1.333.773,90 euros, por compensacion de créditos, formulada
por los Administradores el 17 de diciembre de 2020 que se presenta en el documento contable
adjunto. Hemos verificado, de acuerdo con la normativa reguladora de la actividad de auditorfa de
cuentas en Espana, la informacién preparada bajo la responsabilidad de los Administradores en el
documento antes mencionado, respecto a los créditos destinados al aumento de capital y que los
mismos, al menos en un 25%, son liquidos, vencidos y exigibles, y que el vencimiento de los
restantes no es superior a cinco afios.

En nuestra opinién, el documento adjunto preparado por los Administradores ofrece informacion
adecuada respecto a los créditos a compensar para aumentar el capital social de Barcino Property
SOCIMI, S.A., los cuales, al menos en un 25% son liquidos, vencidos y exigibles, y que el
vencimiento de los restantes no es superior a cinco anos.

Este Informe Especial ha sido preparado inicamente a los fines previstos en el articulo 301 del texto
refundido de la Ley de Sociedades de Capital, por lo que no debe ser utilizado para ninguna otra
finalidad.

KPMG Auditores, S.L.

Col-legi

de Censors Jurats
de Comptes

de Catalunya

KPMG

2020  Niim. 20/20/05496
IMPORT COL-LEGIAL: 30,00 EUR

Informe sobre treballs diferents
a l'auditoria de comptes

gan Manuel Pla Hernandez

24 de diciembre de 2020
KPMG Auditores, S.L., sociedad espafiola de responsabilidad limitada y firma Reg. Mer Madrid, T. 11.961, F. 90, Sec. 8, H. M -188.007, Inscrp. 9
miembro de la organizacion global de KPMG de firmas miembro independientes N.LF. B-78610153

afiliadas @ KPMG Internstional Limited, sociedad inglesa limitada por garantia.
Todos los darachos reservados.
Paseo ds la Castellana, 269C 28046 Madrid



ANEXO Il Estados financieros intermedios correspondientes al periodo de 6 meses
terminado el 30 de junio de 2020, junto con el correspondiente informe
de revision limitada del auditor
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