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DOCUMENTO DE AMPLIACIÓN REDUCIDO PARA EL SEGMENTO DE 

NEGOCIACIÓN BME GROWTH DE BME MTF EQUITY   

(“BME GROWTH”) 

BARCINO PROPERTY SOCIMI, S.A. 

MARZO DE 2021 

 

El presente Documento de Ampliación 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 

negociación BME Growth de BME MTF Equity (“BME GROWTH” o el “Mercado”) y se ha 

preparado con ocasión de la incorporación en BME GROWTH de las acciones de nueva emisión objeto 

de la ampliación 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 inversión en empresas que cotizan en la Bolsa. La inversión en 

empresas negociadas en BME GROWTH debe contar con el asesoramiento adecuado de un profesional 

independiente. 

Se recomienda a los accionistas e inversores leer íntegra y cuidadosamente el presente Documento de 

Ampliación Reducido con anterioridad a cualquier decisión de inversión relativa a las acciones de nueva 

emisión. 

Ni la Sociedad Rectora de BME MTF Equity ni la Comisión Nacional del Mercado de Valores han 

aprobado o efectuado ningún tipo de verificación o comprobación en relación con el contenido de este 

Documento de Ampliación Reducido (en adelante, el “Documento de Ampliación”). 

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

administradores. El Mercado se limita a revisar que la información 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. 

número A-62585849, debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 21.918, 

Folio11, sección B, Hoja M-390614, Asesor Registrado en BME GROWTH, actuando en tal condición 

respecto a la Sociedad, entidad que ha solicitado la incorporación de las acciones de nueva emisión 

objeto de la ampliación 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 negociación 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 “Compañía” o el “Emisor”) en la preparación del presente Documento de 

Ampliación 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 

negociación BME Growth de BME MTF Equity (“Circular BME GROWTH 2/2020”). 

Segundo. Que ha revisado la información que el Emisor ha reunido y publicado.  

Tercero. Que el Documento de Ampliación Reducido cumple con la normativa y con las exigencias de 

contenido, precisión y calidad que le son aplicables, no omite datos relevantes ni induce a confusión a 

los inversores.  
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1. INCORPORACIÓN DE LOS VALORES POR REFERENCIA DEL 

DOCUMENTO INFORMATIVO DE INCORPORACIÓN  

1.1. Mención a la existencia del Documento Informativo de Incorporación y a que se encuentra 

disponible en las páginas webs de la entidad emisora y del Mercado  

Barcino Property SOCIMI, S.A. (en adelante “Barcino”, la “Sociedad”, la “Compañía” o el 

“Emisor”) preparó con ocasión de la incorporación de sus acciones a BME GROWTH, efectuada 

el 27 de diciembre de 2017, el correspondiente Documento Informativo de Incorporación 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 

incorporación y exclusión en el Mercado Alternativo Bursátil de acciones emitidas por Empresas 

en Expansión y por Sociedades Anónimas Cotizadas de Inversión en el Mercado Inmobiliario 

(SOCIMI) (actualmente vigente, la Circular 1/2020, de 30 de julio, sobre requisitos y 

procedimiento aplicables a la incorporación y exclusión en el segmento de negociación BME 

Growth de BME MTF Equity). 

Adicionalmente, Barcino preparó con ocasión de la ampliación de capital social dineraria 

efectuada en julio de 2018 el correspondiente Documento de Ampliación 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 negociación al Mercado 

Alternativo Bursátil (actualmente vigente, la Circular BME GROWTH 2/2020). 

Tanto el mencionado DIIM como el DAR julio 2018 pueden consultarse en la página web de la 

Sociedad (http://www.barcino.com) así como en la página web de BME GROWTH 

(https://www.bmegrowth.es/esp/Ficha/BARCINO_PROPERTY_SOCIMI__S_A_ES010528400

6.aspx), donde además se puede encontrar la información financiera, información privilegiada y 

otra información relevante publicada relativa a la Sociedad y a su negocio. 

1.2. Persona o personas, que deberán tener la condición de administrador, responsables de la 

información contenida en el Documento de Ampliación. Declaración por su parte de que la 

misma, según su conocimiento, es conforme con la realidad y de que no aprecian ninguna 

omisión relevante. 

D. Mateu Turró Calvet, como Presidente del Consejo de Administración de la Sociedad, en nombre 

y representación de Barcino, en virtud de la delegación expresa del Consejo de Administración 

celebrado en su reunión del 17 de diciembre 2020, asume la responsabilidad del contenido del 

presente Documento de Ampliación, cuyo formato se ajusta al Anexo 2 de la Circular BME 

GROWTH 2/2020. 

http://www.barcino.com/
https://www.bmegrowth.es/esp/Ficha/BARCINO_PROPERTY_SOCIMI__S_A_ES0105284006.aspx
https://www.bmegrowth.es/esp/Ficha/BARCINO_PROPERTY_SOCIMI__S_A_ES0105284006.aspx
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D. Mateu Turró Calvet, como responsable del presente Documento de Ampliación, declara que la 

información contenida en el mismo es, según su conocimiento, conforme con la realidad y no 

aprecia ninguna omisión relevante.  

1.3. Identificación completa de la entidad emisora 

Barcino Property SOCIMI, S.A. es una sociedad anónima cotizada de inversión en el mercado 

inmobiliario (SOCIMI), con domicilio social en Barcelona, calle Ramon Turró número 23, y con 

C.I.F. A-66461716. 

 

Fue constituida por tiempo indefinido bajo la denominación “Barcino Property, S.L.” con 

domicilio social en la calle Floridablanca, número 124 de Barcelona, por medio de escritura 

elevada a público el día 30 de enero de 2015 ante el Notario de Barcelona, D. Jesús Julián Fuentes 

Martínez, bajo el número 195 de su protocolo. Consta inscrita en el Registro Mercantil de 

Barcelona, al Tomo 44655, Folio 206, Hoja B 462571, Inscripción 1ª y fecha 3 de febrero de 2015. 

 

El 25 de enero de 2016, el entonces socio único modificó el artículo 2 de los Estatutos Sociales de 

la Sociedad e incluyó los nuevos artículos, 4bis y 13, para su adaptación a los requisitos exigidos 

para la solicitud de acogimiento al régimen fiscal especial de SOCIMI (Sociedad Anónima 

Cotizada de Inversión Inmobiliaria), de aplicación a partir del 1 de enero de 2016, por medio de 

escritura elevada a público el día 27 de enero de 2016 ante el Notario de Barcelona, D. Jesús Julián 

Fuentes Martínez, bajo el número 162 de su protocolo. Consta inscrita en el Registro Mercantil de 

Barcelona, al Tomo 44655, Folio 208, Hoja B 462571, Inscripción 4ª y fecha 10 de febrero de 

2016. 

 

Con fecha 25 de mayo de 2017, la Junta General de Socios acordó el cambio de domicilio social 

a la calle Ramón Turró, número 23, de Barcelona y la transformación de la Sociedad, de sociedad 

limitada a sociedad anónima, lo que se formalizó mediante escritura de fecha 29 de mayo de 2017 

ante el Notario de Barcelona, D. Fernando Bautista Pérez, bajo el número 1.253 de su protocolo. 

Consta inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona, al Tomo 45582, Folio 3, Hoja B 462571, 

Inscripción 9º y fecha 15 de junio de 2017. 

 

El 25 de septiembre de 2017, la Junta General Extraordinaria de Accionistas acordó el cambio de 

denominación social de la Sociedad a “Barcino Property SOCIMI, S.A.” y consiguientemente del 

artículo 4 de los estatutos sociales, así como la derogación y sustitución de los artículos 5, 6, 7, 9, 

10, 11 y 12 y la aprobación de un texto refundido de los estatutos sociales que se formalizó 

mediante escritura de fecha 27 de septiembre de 2017 ante el Notario de Barcelona, D. Fernando 

Bautista Pérez, bajo el número 2132 de su protocolo. Consta inscrita en el Registro Mercantil de 

Barcelona, al Tomo 45.907, Folio 172, Hoja 462.571, Inscripción 11 y fecha 6 de noviembre de 

2017. 

 

El objeto social de Barcino está indicado en el artículo 2º de sus estatutos sociales (en adelante, 

los “Estatutos Sociales”), cuyo tenor literal a la fecha del presente Documento de Ampliación, 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: 

 

"ARTÍCULO 2º.- 

La Sociedad tiene por objeto: 

 

1) La adquisición y promoción de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su 

arrendamiento; 

 

2) La tenencia de participaciones en el capital de otras SOCIMI o en el de otras entidades 

no residentes en territorio español 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 

política obligatoria, legal o estatutaria, de distribución de beneficios. 

 

3) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en 

territorio español, que tengan como objeto social principal la adquisición de bienes 

inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo 

régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la política obligatoria, legal o 

estatutaria, de distribución de beneficios y cumplan los requisitos de inversión a que se 

refiere el artículo 3 de la Ley de 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las 

sociedades anónimas cotizadas de inversión en el mercado inmobiliario (la “Ley de 

SOCIMIs”). 

 

4) La tenencia de acciones o participaciones de Institución Colectiva Inmobiliaria 

reguladas en 

la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversión Colectiva, o norma que 

la sustituya en el futuro. 

 

5) Junto con la actividad económica derivada del objeto social principal, las SOCIMI 

podrán 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 realizarán por medio de los correspondientes 

profesionales, con título oficial, cuando así sea preciso.” 
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2. ACTUALIZACIÓN DE LA INFORMACIÓN DEL DOCUMENTO 

INFORMATIVO DE INCORPORACIÓN 

2.1 Finalidad de la ampliación de capital. Destino de los fondos que vayan a obtenerse como 

consecuencia de la incorporación de las acciones de nueva emisión, 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 serán suficientes para todos los usos 

propuestos, se declarará la cantidad y las fuentes de los demás fondos necesarios  

Introducción 

 

La ampliación de capital objeto de este Documento de Ampliación, tiene como finalidad ejecutar 

los acuerdos adoptados en la Junta General Extraordinaria de Accionistas celebrada el 28 de enero 

de 2021, donde se aprobó, entre otros acuerdos, el aumento de capital que se comunicó al mercado 

a través de otra información relevante de fecha 28 de enero de 2021 en la página web de BME 

GROWTH y en la página 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 características: 

 

• Aumento de capital por compensación de créditos con accionistas .  

El aumento de capital consiste en la emisión de 2.963.942 nuevas acciones por su valor 

nominal de 1 euro cada una, con una prima de emisión por acción de 0,45 euros, por lo que el 

tipo de emisión de cada acción 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 emisión (1.333.773,90 euros).  

 

De conformidad con el artículo 301 de la Ley de Sociedades de Capital, el Consejo de 

Administración de Barcino procedió a emitir un informe sobre la naturaleza y características de 

los créditos a compensar y KPMG Auditores, S.L., en calidad de auditor de la Sociedad, procedió 

a emitir la correspondiente certificación acreditativa de la exactitud de los datos de los créditos a 

compensar. 

 

Tanto el informe del consejo de administración como la certificación del auditor fueron puestos a 

disposición de los accionistas en la página web de la Sociedad y en la página web de BME Growth, 

en fecha 24 de diciembre de 2020, mediante su incorporación como anexo al anuncio de 

convocatoria de la Junta General Extraordinaria de accionistas y también se adjuntan al presente 

Documento de Ampliación como Anexos I y II, respectivamente.  

 

Finalidad de la ampliación de capital 

 

El aumento de capital llevado a cabo mediante compensación de créditos se estimó conveniente 

para la Sociedad ya que supuso cancelar una serie de créditos con 16 acreedores diferentes, 

reduciendo las necesidades de financiación vía deuda de la Sociedad, con la inmediata mejora de 

la situación de tesorería y de liquidez y aumentando al mismo tiempo los fondos propios y la 

solvencia de la Sociedad. 

https://barcinoproperty.com/
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Los créditos cuyas compensaciones constituyeron el contravalor del aumento de capital resultaron 

de la materialización de la siguiente propuesta:  

 

▪ BARCINO MANAGEMENT, B.V: suscribirá 1.051.880 acciones, desembolsando la total 

cantidad de 1.525.226 euros. Para ello compensará un crédito que tiene frente a la Sociedad, 

en concepto de préstamo, contraído el 8 de diciembre de 2020. 

▪ BJORKBACKEN INVESTMENT LTD: suscribirá 284.482 acciones, desembolsando la total 

cantidad de 412.498,90 euros. Para ello compensará un crédito que tiene frente a la Sociedad, 

en concepto de préstamo, contraído el 16 de noviembre de 2020. 

▪ CHARVET: suscribirá 206.896 acciones, desembolsando la total cantidad de 299.999,20 

euros. Para ello compensará un crédito que tiene frente a la Sociedad, en concepto de 

préstamo, contraído el 21 de octubre de 2020. 

▪ SCYLLA SOCIÉTÉ CIVILE : suscribirá 172.413 acciones, desembolsando la total cantidad 

de 249.998,85 euros. Para ello compensará un crédito que tiene frente a la Sociedad, en 

concepto de préstamo, contraído el 8 de julio de 2020. 

▪ ALAIN FICHEUR: suscribirá 172.413 acciones, desembolsando la total cantidad de 

249.998,85 euros. Para ello compensará un crédito que tiene frente a la Sociedad, en concepto 

de préstamo, contraído el 10 de noviembre de 2020. 

▪ MADS RYUM LARSEN: suscribirá 137.931 acciones, desembolsando la total cantidad de 

199.999,95 euros. Para ello compensará un crédito que tiene frente a la Sociedad, en concepto 

de préstamo, contraído el 11 de noviembre de 2020. 

▪ ANDERS PETERSON: suscribirá 137.931 acciones, desembolsando la total cantidad de 

199.999,95 euros. Para ello compensará un crédito que tiene frente a la Sociedad, en concepto 

de préstamo, contraído el 2 de octubre de 2020. 

▪ XAVIER D'AUDIFFRET-PASQUIER: suscribirá 137.931 acciones, desembolsando la total 

cantidad de 199.999,95 euros. Para ello compensará un crédito que tiene frente a la Sociedad, 

en concepto de préstamo, contraído el 27 de octubre de 2020. 

▪ RAYMAL SC: suscribirá 137.931 acciones, desembolsando la total cantidad de 199.999,95 

euros. Para ello compensará un crédito que tiene frente a la Sociedad, en concepto de 

préstamo, contraído el 23 de noviembre de 2020. 

▪ LOHIZUNE: suscribirá 124.137 acciones, desembolsando la total cantidad de 179.998,65 

euros. Para ello compensará un crédito que tiene frente a la Sociedad, en concepto de 

préstamo, contraído el 14 de julio de 2020. 

▪ DMZB PATRIMOINE SC: suscribirá 103.448 acciones, desembolsando la total cantidad de 

149.999,60 euros. Para ello compensará un crédito que tiene frente a la Sociedad, en concepto 

de préstamo, contraído el 2 de noviembre de 2020. 

▪ CAROLE CHAUVIN: suscribirá 68.965 acciones, desembolsando la total cantidad de 

99.999,25 euros. Para ello compensará un crédito que tiene frente a la Sociedad, en concepto 

de préstamo, contraído el 23 de octubre de 2020. 

▪ CHARLES-HUBERT LE BARON: suscribirá 68.965 acciones, desembolsando la total 

cantidad de 99.999,25 euros. Para ello compensará un crédito que tiene frente a la Sociedad, 

en concepto de préstamo, contraído el 29 de octubre de 2020. 
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▪ JEROME SOUIED: suscribirá 65.517 acciones, desembolsando la total cantidad de 94.999,65 

euros. Para ello compensará un crédito que tiene frente a la Sociedad, en concepto de 

préstamo, contraído el 6 de julio de 2020. 

▪ ALEXANDRA FABIENNE WOLER SOUIED: suscribirá 58.620 acciones, desembolsando 

la total cantidad de 84.999,00 euros. Para ello compensará un crédito que tiene frente a la 

Sociedad, en concepto de préstamo, contraído el 6 de julio de 2020. 

▪ ANNA MARIA BASSOLS ANTONIETTI: suscribirá 34.482 acciones, desembolsando la 

total cantidad de 49.998,90 euros. Para ello compensará un crédito que tiene frente a la 

Sociedad, en concepto de préstamo, contraído el 23 de octubre de 2020. 

2.2 Información privilegiada y otra información relevante disponible. Mención a la existencia 

de las páginas webs de la entidad emisora y del Mercado en las que se encuentra disponible 

la información privilegiada y otra información relevante publicada desde su incorporación 

al Mercado 

En cumplimiento de lo dispuesto en la Circular 3/2020, de 30 de julio, sobre la información a 

suministrar por empresas incorporadas a negociación en el segmento BME Growth de BME MTF 

Equity (“Circular BME GROWTH 3/2020”), toda la información privilegiada y otra información 

relevante publicada desde su incorporación a BME GROWTH, está disponible en la página web 

de la Sociedad (https://barcinoproperty.com/), así como en la página web de BME Growth 

(https://www.bmegrowth.es/esp/Ficha/BARCINO_PROPERTY_SOCIMI__S_A_ES01052840

06.aspx#ss_documentacion), donde además se puede encontrar la información relativa a la 

Sociedad y a su negocio.  

 

Ambas páginas web, en cumplimiento de la citada Circular BME GROWTH 3/2020, recogen 

todos los documentos públicos que se han aportado al Mercado para la incorporación de las 

acciones de Barcino Property SOCIMI, S.A. 

2.3 Información financiera. Referencia a las últimas cuentas publicadas por la entidad emisora, 

ya sean cuentas anuales auditadas o información financiera intermedia  

De conformidad con la Circular BME GROWTH 3/2020, la Sociedad publicó con fecha 26 

de octubre de 2020 la información financiera sometida a revisión limitada correspondiente 

al periodo de 6 meses terminado el 30 de junio de 2020, a saber: 

 

✓ Estados Financieros Individuales Intermedios del periodo de seis meses finalizado el 

30 de junio de 2020, formulados con sujeción al plan general contable español (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 revisión limitada. 

Esta información ha sido incluida en el Anexo III del presente Documento de Ampliación. 

https://barcinoproperty.com/
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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 revisión limitada por KPMG Auditores, S.L., que emitió el 

correspondiente informe de revisión limitada sin salvedades, con fecha 22 de octubre de 2020. 

2.4 Información sobre tendencias significativas en cuanto a producción, ventas y costes de la 

entidad emisora, desde la última información de carácter periódico puesta a disposición del 

Mercado hasta la fecha del Documento de Ampliación  

Descripción de todo cambio significativo en la posición financiera del emisor durante ese 

periodo o declaración negativa correspondiente. Asimismo, descripción de la financiación 

prevista para el desarrollo de la actividad del emisor 

La última información 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 revisión limitada por el auditor, siendo éstos los últimos estados financieros 

disponibles a la fecha de publicación del presente Documento de Ampliación, los cuales fueron 

formulados por el Consejo de Administración en fecha 28 de septiembre de 2020. 

A continuación, se indican las tendencias significativas estimadas a fecha 31 de diciembre de 2020. 

La información correspondiente al ejercicio 2020 no ha sido sometida a auditoría ni revisión 

limitada. La información correspondiente al ejercicio 2019 sí ha sido sometida a auditoría. 

 

Las variaciones con respecto al ejercicio 2019 están fundamentalmente vinculadas con el impacto 

del Covid 19 en Barcino. Durante el segundo y tercer trimestre de 2020, una parte significativa de 

las unidades arrendadas a estudiantes y jóvenes profesionales provenientes de otras poblaciones y 

países mediante contratos de temporada quedaron vacías, sin posibilidad de comercializarlas 

durante el confinamiento total del primer estado de alarma. Sin embargo, el mayor impacto se 

experimentó en uno de los inmuebles orientado a estancias de corta duración 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 situación de incertidumbre a corto y 

medio plazo con motivo de la pandemia, Barcino ha optado por asegurar máximos niveles de 

ocupación a 6-12 meses vista de las unidades de su cartera que habían quedado vacantes. Esto ha 

Ejercicio 2020 Ejercicio 2019 Diferencia % variación

1.301.411 1.672.730 -371.320 -22%

16.580 3.595 12.985 361%

-100.343 -123.991 23.648 -

-1.656.303 -1.854.702 198.399 -

-653.918 -566.590 -87.327 -

197.894 238.294 -40.400 -17%

10.008 0 10.008 -

-884.671 -630.664 -254.007 -

1.445 424 1.021 241%

-586.610 -369.596 -217.014 -

-585.165 -369.172 -215.993 -

-1.469.836 -999.836 -470.000 -

0 0 0 -

-1.469.836 -999.836 -470.000 -

-1.469.836 -999.836 -470.000 -

Importe neto de la cifra de negocios

Otros ingresos de explotación

Gastos de personal

Ingresos financieros

Otros gastos de explotación

Excesos de provisiones

RESULTADO DEL EJERCICIO

Gastos financieros

RESULTADO FINANCIERO

RESULTADO ANTES DE IM PUESTOS

Impuesto sobre beneficios

RESULTADO DE LAS OPERACIONES CONTINUADAS

Amortización del inmovilizado

Otros Resultados

RESULTADO DE EXPLOTACIÓN

CUENTA DE PÉRDIDAS Y GANANCIAS
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sido posible debido a la calidad de los activos y su localización, pero también a la disminución de 

precios de alquiler en línea con los del mercado residencial en Barcelona durante ese mismo 

periodo.  El resultado final ha sido que la Compañía ha visto reducidos sus ingresos en un 22%. 

Su ocupación 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 financiación: 

un préstamo firmado en diciembre 2019 y tres líneas ICO en 2020. 

La obra del Activo 10 llevada a cabo durante el 2020 está finalizada y la del Activo 11 está previsto 

que lo esté a finales de marzo del año en curso. 

Actualmente quedan pendientes de rehabilitar los Activos 8, 13 y 15. Se prevé acometer la 

rehabilitación de dos de dichos inmuebles durante este 2021 y el último durante 2022. En 2020 la 

compañía obtuvo financiación a través de la firma de diversas líneas ICO por importe de 973 mil 

euros y de préstamos convertibles que ascendieron a 4.298 miles de euros. 

• Líneas ICO: Se han firmado tres líneas ICO por importe total de 373 miles de euros, con 

vencimiento 5 años y uno de carencia, a un tipo medio del 2,4%. 

• Préstamo: Con una cuarta entidad bancaria se firmó un préstamo de 600 miles de euros, 

con vencimiento a cinco años, uno de carencia y a un tipo de interés del 1,8%. 

• 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 compañía en 4.298 miles de euros. 

Para los próximos doce meses la compañía prevé financiarse con los flujos de caja que genere su 

propia actividad. 

2.5 Previsiones o estimaciones de carácter numérico sobre ingresos y costes futuros. Información 

respecto al grado de cumplimiento 

No aplica dado que la Compañía no ha presentado previsiones. 

2.6 Declaración sobre el capital circulante 

El Consejo de Administración declara que, después de haber efectuado el análisis necesario, 

realizado con la diligencia debida, la Compañía dispone del capital circulante suficiente para llevar 

a cabo su actividad durante los 12 meses siguientes a la fecha de presentación del Documento de 

Ampliación. 

2.7 Factores de riesgo. Actualización de los factores de riesgo incluidos en el Documento 

Informativo de Incorporación  

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 únicos a los que hace 

frente la Sociedad.  
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Además de toda la información expuesta en el presente Documento de Ampliación y antes de 

adoptar la decisión 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, podrían 

afectar de manera adversa al negocio, los resultados, las perspectivas o la situación financiera, 

económica o patrimonial del Emisor. 

Además, podría 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 situación financiera, económica o patrimonial del Emisor. 

A continuación, se indican los factores de riesgo más relevantes: 

Riesgo derivado de la pandemia de coronavirus 

El 11 de marzo de 2020 la Organización Mundial de la Salud elevó la situación de emergencia de 

salud pública ocasionada por el brote de coronavirus (Covid 19) a pandemia internacional. La 

rápida evolución de los hechos, a escala nacional e internacional, supone una crisis sanitaria sin 

precedentes, que está impactando en el entorno macroeconómico y en la evolución de los negocios. 

La Sociedad considera que, dada la complejidad de la situación y su evolución, no es practicable 

en este momento realizar de forma fiable una estimación cuantificada de su potencial impacto en 

el negocio, ya que dependerá en gran medida de la amplitud y duración de la pandemia, que 

actualmente no se puede predecir. Es evidente, en todo caso, que la evolución de la pandemia 

podría tener un impacto material negativo en los resultados y en las perspectivas de la Sociedad y 

afectar su situación financiera, económica y patrimonial. 

El impacto en la Sociedad en el ejercicio 2020, a falta de la auditoría oficial, se ha calculado en 

una reducción de los ingresos del 22% con respecto al 2019. A pesar del impacto prolongado de 

la pandemia, la tasa de ocupación de la cartera se ha ido recuperando hasta alcanzar niveles pre-

covid (85% considerando los activos en operación 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 explotación 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 contraída para financiar principalmente las adquisiciones de 

nuevos activos inmobiliarios mediante la concesión de garantías hipotecarias sobre inmuebles que 

ya habían sido adquiridos.  

Durante el 2020 la compañía obtuvo financiación a través de la firma de diversas líneas ICO 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 Ampliación. 
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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 

afectaría negativamente a la situación financiera, resultados o valoración de Barcino.  En el caso 

que no se pudiera atender el pago de la deuda financiera existente, esto conllevaría la ejecución de 

los activos relacionados con los préstamos hipotecarios. 

No existe ningún tipo de convenant financiero a destacar. 

Posible limitación a incrementar el nivel de apalancamiento 

Barcino lleva a cabo sus actividades en un sector que requiere un nivel importante de inversión. 

Para financiar sus adquisiciones de activos inmobiliarios, Barcino está 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 máximo del 60%.  A 31 de 

diciembre de 2020, el ratio LTV de la Compañía es de 30,6%, que incluye nueva financiación 

firmada durante 2020 (ICO y préstamos convertibles). 

En caso de no tener acceso a financiación o en caso de no conseguirla en términos convenientes, 

la posibilidad de crecimiento del Emisor podría quedar limitada, lo que tendría 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 podrían suponer un incremento de 

los costes financieros para Barcino. Un incremento en el nivel de deuda supondría, adicionalmente, 

una mayor exposición a los posibles incrementos de los tipos de interés en los mercados crediticios.  

En el supuesto de que Barcino no consiguiera financiación para realizar su actividad o únicamente 

pudiese obtener deuda bajo unas condiciones financieras muy gravosas, se vería limitada su 

capacidad para aumentar su cifra de negocios en el futuro.  

Cambios negativos en las actuales condiciones crediticias podrían provocar un impacto sustancial 

adverso en las actividades, resultados y situación 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 mantendrán 

una participación minoritaria, por lo que no podrán influir significativamente en la adopción de 

acuerdos en la Junta General de Accionistas ni en el nombramiento de los miembros del Consejo 

de Administración. 

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

La Sociedad está 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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gestión incorrecta por parte de dicha empresa podría afectar a la situación financiera, proyecciones, 

resultados y valoración 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 condición de accionista y gestor 

de activos de la Sociedad, podría llevar a cabo acciones corporativas y de gestión que podrían 

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. actúe 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 podría 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, podría afectar negativamente a la situación financiera, resultados o 

valoración 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 

existía ningún inquilino relevante a efecto de rentas, al no haber inquilinos cuyas rentas 

representen más de un 10% sobre el total de ingresos, podría 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 podría afectar 

negativamente a la situación financiera, resultados o valoración de la Sociedad.  

Riesgo a posibles retrasos en la ejecución de obras y reformas  

A fecha del presente Documento de Ampliación, Barcino cuenta con un portfolio de 15 inmuebles. 

De las dos obras en curso durante el 2020, una ha finalizado y la otra está muy próxima a su fin. 

En lo que respecta a los 3 inmuebles pendientes de rehabilitación, el Covid 19 ha provocado algún 

contratiempo de carácter administrativo, lo cual está conllevando un retraso en la tramitación de 

dos de los expedientes de obras. Esto podría tener un impacto adverso en cuanto al inicio de la 

explotación de dichos inmuebles. 

Riesgo vinculado al nivel de ocupación de los inmuebles  

El grado de ocupación 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 ocupación 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 operación).  La situación 

con respecto al Covid 19 puede considerarse estabilizada en cuanto a este indicador. 
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3 INFORMACIÓN RELATIVA A LA AMPLIACIÓN DE CAPITAL 

 

3.1 Número de acciones de nueva emisión cuya incorporación se solicita y valor nominal de las 

mismas. Referencia a los acuerdos sociales adoptados para articular la ampliación de 

capital. Información sobre la cifra de capital social tras la ampliación de capital en caso de 

suscripción completa de la emisión. En caso de que se trate de un aumento de capital con 

cargo a aportaciones no dinerarias (incluyendo aumentos de capital por compensación de 

créditos), breve descripción de la aportación, incluyendo menciones a la existencia de 

informes de valoración e indicación de la disponibilidad de los mismos 

 

A la fecha del presente Documento de Ampliación, 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 económicos y políticos. 

 

Importe de la emisión y acciones que se emiten: 

 

La Junta General Extraordinaria de Accionistas de Barcino acordó, en su sesión celebrada el 28 de 

enero de 2021, aumentar el capital social de la Sociedad a través de un aumento de capital por 

compensación 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 emisión por acción de 

0,45 euros), emitiendo acciones de la misma clase y serie que las acciones actualmente en 

circulación y representadas mediante anotaciones en cuenta. 

 

Dicha ampliación de capital fue desembolsada mediante aportaciones no dinerarias. 

Concretamente, las acciones que se emitieron para ejecutar el aumento de capital se adjudicaron 

por compensación de créditos, supuesto previsto en el artículo 301 del texto refundido de la Ley 

de Sociedades de Capital. La escritura elevada a público con fecha 29 de enero de 2021 ante el 

Notario de Barcelona, D. Eduardo Bautista Blázquez, bajo el número 223 de su protocolo está 

inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona, al Tomo 47.311, Libro 0, Folio 161, Hoja 462571, 

Inscripción 22ª y fecha 24 de febrero de 2021. Los créditos compensados se pueden consultar en 

el apartado 2.1 del presente Documento de Ampliación  

 

La valoración de las nuevas acciones se calculó de acuerdo con el NAV por acción de 31 de 

diciembre de 2019, con un descuento del 24,5%. 

 

Para ello, acordó emitir las acciones a un tipo de emisión por acción de UN EURO Y CUARENTA 

Y CINCO CÉNTIMOS (€ 1,45) (el “Precio de Suscripción”) 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 emisión. El desembolso total, atendiendo al número total de acciones 

emitidas, ascendió a 4.297.715,90 euros. 
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Capital resultante de la ampliación: 

 

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 estará 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 artículo 301 de la Ley de Sociedades de Capital, el Consejo de 

Administración de Barcino procedió a emitir un informe sobre la naturaleza y características de 

los créditos a compensar y KPMG Auditores, S.L., en calidad de auditor de la Sociedad, procedió 

a emitir la correspondiente certificación acreditativa de la exactitud de los datos de los créditos a 

compensar. 

 

Tanto el informe del consejo de administración como la certificación del auditor fueron puestos a 

disposición de los accionistas en la página web de la Sociedad y en la página web de BME Growth, 

en fecha 24 de diciembre de 2020, mediante su incorporación como anexo al anuncio de 

convocatoria de la Junta General Extraordinaria de accionistas y también se adjuntan al presente 

Documento de Ampliación como Anexos I y II, respectivamente.  

3.2 Descripción de la fecha de inicio y del periodo de suscripción de las acciones de nueva emisión 

con detalle, en su caso, de los periodos de suscripción preferente, adicional y discrecional, así 

como indicación de la previsión de suscripción incompleta de la ampliación de capital 

Los aumentos de capital por compensación de créditos no llevan aparejados derechos de 

suscripción preferente de conformidad con la legislación mercantil aplicable. Las nuevas acciones 

han sido íntegramente suscritas en el momento de la adopción del acuerdo de ampliación por parte 

de la Junta General Extraordinaria. 

3.3 Información relativa a la intención de acudir a la ampliación de capital por parte de los 

accionistas principales o los miembros del Consejo de Administración 

La totalidad de las acciones emitidas han sido suscritas por los aportantes indicados en el punto 

2.1 del presente Documento de Ampliación.  Entre estos aportantes existen 3 accionistas cuya 

participación, tras la ejecución de la ampliación 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 ampliación de capital ningún directivo ni Consejero de la Sociedad. 

3.4 Características principales de las acciones de nueva emisión y los derechos que incorporan, 

describiendo su tipo y las fechas a partir de las que serán efectivos 

El régimen legal aplicable a las Nuevas Acciones de la Sociedad es el previsto en la ley española 

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 adaptación del derecho español a la 

normativa de la Unión Europea en materia del Mercado de Valores, así como en sus respectivas 

normativas de desarrollo que sean de aplicación.  

Las acciones son nominativas, están 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 nº 1 y de sus entidades participantes autorizadas. Las acciones están 

denominadas en euros.  

Todas las acciones de la Sociedad son ordinarias y atribuyen los mismos derechos políticos y 

económicos. Las que se emiten con ocasión de la ampliación de capital tendrán los mismos 

derechos que las acciones actualmente en circulación a partir de la fecha en que la ampliación de 

capital se haya declarado suscrita y desembolsada.  

3.5 En caso de existir, descripción de cualquier condición estatutaria a la libre transmisibilidad 

de las acciones de nueva emisión, compatible con la negociación en el segmento BME Growth 

Las acciones emitidas en virtud de la ampliación de capital pueden ser transmitidas libremente, sin 

estar sometidas a restricciones ni condicionamientos de ningún tipo.  
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4 OTRA INFORMACIÓN DE INTERÉS 

No aplica 
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5 ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES  

 

5.1 Información relativa al Asesor Registrado, incluyendo las posibles relaciones y vinculaciones 

con el emisor  

 

La Sociedad contrató con fecha 23 de febrero de 2017 a Renta 4 Corporate, S.A. como Asesor 

Registrado, cumpliendo así 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 

incorporación a BME GROWTH y en todo momento mientras la Sociedad esté presente en este 

mercado. 

 

Como consecuencia de esta designación, desde dicha fecha, Renta 4 Corporate, S.A. asiste a la 

Sociedad en el cumplimiento de la relación de obligaciones que le corresponden en función de la 

Circular BME GROWTH 4/2020.  

 

Renta 4 Corporate, S.A. fue autorizada por el Consejo de Administración de BME MTF Equity 

como Asesor Registrado el 2 de junio de 2008, según 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 pública otorgada el 16 de mayo de 2001, por tiempo indefinido, y 

actualmente está inscrita en el Registro Mercantil de Madrid en el Tomo 21.918, Folio 11, sección 

B, Hoja M-390614, con C.I.F. nº A62585849 y domicilio social en Paseo de la Habana, 74 de 

Madrid. El 21 de junio de 2005 se le cambió su denominación social a Renta 4 Planificación 

Empresarial, S.A., volviendo a producirse esta circunstancia el 1 de junio de 2007 y 

denominándola tal y como se la conoce actualmente. 

 

Renta 4 Corporate, S.A. actúa en todo momento, en el desarrollo de su función como Asesor 

Registrado siguiendo las pautas establecidas en su Código Interno de Conducta. 

 

Adicionalmente, Renta 4 Banco, S.A., perteneciente al mismo Grupo que Renta 4 Corporate, S.A., 

actúa 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 relación ni vínculo más allá del constituido por el nombramiento como Asesor 

Registrado, Entidad Agente y Proveedor de Liquidez. 

 

5.2 En caso de que el Documento de Ampliación incluya alguna declaración o informe de tercero 

emitido en calidad de experto se deberá 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 II al presente Documento de Ampliación el informe realizado por el auditor 

de la Sociedad relativo a la naturaleza y características de los créditos a compensar de la ampliación 
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de capital por compensación 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 únicamente a los fines previstos en el artículo 301 del texto refundido de la Ley de 

Sociedades de Capital.  

5.3 Información relativa a otros asesores que hayan colaborado en el proceso de incorporación 

de las acciones de nueva emisión a BME GROWTH 

Además de los asesores mencionados en otros apartados del presente Documento de Ampliación, 

la Sociedad ha contado con el asesoramiento jurídico 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 I Informe elaborado por el Consejo de Administración de Barcino 

Property SOCIMI, S.A. relativo a la ampliación de capital por 

compensación de créditos  
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ANEXO II Informe especial sobre la ampliación de ca pital por compensación de 

créditos elaborado por el auditor de la Sociedad  
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ANEXO III Estados financieros intermedios correspondientes al periodo de 6 meses 

terminado el 30 de junio de 2020, junto con el correspondiente informe 

de revisión limitada del auditor 

 










































































