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COTIZADAS DE INVERSIÓN EN                                                                                          
EL MERCADO INMOBILIARIO (“MAB-SOCIMI”)

Hadley Investments SOCIMI, S.A. 

Julio de 2017 

El presente Documento de Ampliación Reducido ha sido redactado de conformidad con el modelo 

establecido en el Anexo 2 de la Circular MAB 17/2016 de 26 de julio sobre requisitos y procedimientos 

aplicables a los aumentos de capital de entidades cuyas acciones estén incorporadas a negociación al 

Mercado Alternativo Bursátil (en adelante el “Mercado” o el “MAB”) y se ha preparado con ocasión 

de la incorporación en el MAB-SOCIMI de las acciones de nueva emisión objeto de la ampliación de 

capital. 

Los inversores de empresas negociadas en el MAB-SOCIMI deben ser conscientes de que asumen un 

riesgo mayor que el que supone la inversión en empresas que cotizan en las Bolsas de Valores. La 

inversión en empresas negociadas en el MAB-SOCIMI debe contar con el asesoramiento 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 del Mercado Alternativo Bursátil 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”).
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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 el MAB, 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 del MAB 16/2016 sobre el 

Asesor Registrado, 

DECLARA 

Primero. Que ha asistido y colaborado con Hadley Investments SOCIMI, S.A. (en adelante “Hadley”, 

la “Sociedad”, la “Compañía” o el “Emisor”) en la preparación del presente Documento de 

Ampliación Reducido exigido por la Circular MAB 17/2016 de 26 de julio sobre requisitos y 

procedimientos aplicables a los aumentos de capital de entidades cuyas acciones estén incorporadas a 

negociación en el Mercado Alternativo Bursátil (en adelante “Circular MAB 17/2016”). 

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

Tercero. Que el Documento de Ampliación Reducido cumple 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 POR REFERENCIA DEL DOCUMENTO INFORMATIVO 

DE INCORPORACIÓN  

1.1. Documento Informativo de Incorporación. 

Hadley Investments SOCIMI, S.A. (en adelante “Hadley”, la “Sociedad”, la “Compañía” o el 

“Emisor”) preparó con ocasión de la incorporación de sus acciones al MAB-SOCIMI, efectuada 

el 15 de junio de 2016, el correspondiente Documento Informativo de Incorporación al Mercado 

(en adelante “DIIM”), de conformidad con el modelo establecido en el Anexo de la Circular MAB 

14/2016 sobre requisitos y procedimientos 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). 

El mencionado DIIM puede consultarse en la página web de la Sociedad 

(http://www.hadleysocimi.com), así como en la página web del MAB 

(https://www.bolsasymercados.es/mab/esp/SOCIMI/Ficha/HADLEY_INVESTMENTS_SOCIM

I__S_A_U_ES0105126009.aspx), donde además se puede encontrar la información financiera y 

los hechos relevantes publicados relativos a las 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. Andrew Nigel Fellows Homer; D. Daniel Louis Wanek y D. Stefano Questa, es decir, los 

miembros del Consejo de Administración de la Sociedad, en nombre y representación de Hadley, 

en ejercicio de la delegación expresa conferida por el acuerdo del entonces accionista único, 

Stirling Adjacent Investments, S.à.r.l. (en adelante, "Stirling"), con fecha 7 de junio de 2017, 

asumen la responsabilidad del contenido del presente Documento de Ampliación, cuyo formato se 

ajusta al Anexo 2 de la Circular del MAB 17/2016. 

Los citados miembros del Consejo de Administración de Hadley, como responsables del presente 

Documento de Ampliación, declaran que la información contenida en el mismo es, según su 

conocimiento, conforme con la realidad y no incurre en ninguna omisión relevante.  

1.3. Identificación completa de la entidad emisora. 

Hadley Investments SOCIMI, S.A. es una Sociedad Anónima Cotizada de Inversión en el 

Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Fue constituida por tiempo indefinido bajo la denominación 

“Hadley Investments, S.A.”, que tenía el carácter de unipersonal, en escritura elevada a público 

el día 5 de septiembre de 2013 ante el Notario de Madrid, D. Fernando Fernández Medina, bajo 

el número 1.412 de su protocolo. Consta inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 

24 de septiembre de 2013, al Tomo 31.467, Folio 1, Sección 8, Hoja M-566.386 e inscripción 1ª. 

Tiene su domicilio social en la calle Provençals, 39, Torre Pujades, planta 13, 08019, Barcelona, 

que es donde se encuentra también su domicilio fiscal. 
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El 16 de junio de 2014 Stirling, como accionista único de la Sociedad, adoptó el acuerdo por el 

que se decidió el acogimiento de Hadley al régimen especial de SOCIMI, regulado en la Ley de 

SOCIMIs. Adicionalmente, con fecha 17 de junio de 2014 se llevó a cabo la presentación ante la 

Agencia Estatal de la Administración Tributaria, administración de María de Molina, de la 

solicitud para la aplicación del régimen SOCIMI, determinándose así la aplicación del mencionado 

régimen SOCIMI desde el 1 de enero de 2014. 

El 4 de mayo de 2016 el accionista único decidió realizar el cambio de denominación de Hadley 

Investments, S.A.U. a Hadley Investments SOCIMI S.A.U., en virtud de la escritura elevada a 

público el día 5 de mayo de 2016 ante el Notario María del Rosario de Miguel Roses, bajo el 

número 1.014 de su protocolo, posteriormente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con 

fecha 27 de mayo de 2016 en el Tomo 31467, Folio 216, Sección 8, Hoja M-566386 e inscripción 

12.  Asimismo, el día 13 de junio de 2016 el entonces accionista único decidió trasladar el 

domicilio social a su emplazamiento actual, calle Provençals, 39, Torre Pujades, planta 13, 08019, 

Barcelona. 

Finalmente, con fecha 9 de junio de 2017, tal y como se informó al mercado mediante Hecho 

Relevante publicado el 13 de junio de 2017, el entonces accionista único de la Sociedad vendió  

325.204 acciones de la Sociedad en el MAB. Esta pérdida del carácter de unipersonalidad se 

procederá a elevar a público, tan pronto se inscriba en el Registro Mercantil de Barcelona la 

ampliación de capital descrita en el apartado 2.1 del presente Documento de Ampliación.   

El objeto social de Hadley está indicado en el artículo segundo de sus estatutos sociales (en 

adelante, los “Estatutos Sociales”), el cual se modificó en virtud de la escritura elevada a público 

el día 4 de junio de 2014 ante el Notario de Madrid, D. Fernando Fernández Medina, bajo el 

número 1.364 de su protocolo. Consta inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 13 

de junio de 2014, en el Tomo 31.467 Folio 4, Sección 8, Hoja M-566386 e inscripción 2ª . Su 

tenor literal a la fecha del presente Documento de Ampliación, en consonancia con lo previsto 

en la Ley 11/2009, de 26 de octubre (en adelante la “Ley de SOCIMIs”), es el siguiente: 

"ARTICULO SEGUNDO.- La Sociedad tendrá como objeto social: 

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

arrendamiento.  

2.-  La tenencia de participaciones en el capital social de Sociedades Cotizadas de 

Inversión en el Mercado Inmobiliario (“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 que al establecido para las SOCIMI en cuanto a la política 
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obligatoria, legal o estatutaria, de distribución de beneficios y cumplan con los 

requisitos de inversión a que se refiere el artículo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de 

octubre, por la que se regulan las Sociedades Anónimas Cotizadas de Inversión en 

el Mercado Inmobiliario. 

4.-  La tenencia de acciones o participaciones en Entidades de Inversión Colectiva 

Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de 

Inversión Colectiva." 
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2. ACTUALIZACIÓN DE LA INFORMACIÓN DEL DOCUMENTO 

INFORMATIVO DE INCORPORACIÓN 

2.1 Finalidad de la ampliación de capital.  

Hadley ha llevado a cabo una ampliación de capital por compensación del crédito existente entre 

Stirling y la Sociedad, consistente en la emisión de un total de 5.606.060 acciones de un valor 

nominal de 1 euros cada una de ellas, con una prima de emisión de 4,28 euros por acción, siendo 

el precio de emisión unitario por acción de 5,28 euros y ascendiendo el importe efectivo total de 

la ampliación (incluyendo valor nominal y prima de emisión) a 29.599.996,80 euros, sin derecho 

de suscripción preferente al no resultar el mismo de aplicación.  

Dicho crédito nace de la adquisición el 30 de mayo de 2017 por parte de una entidad filial 

íntegramente participada por la Sociedad denominada Sardes Holdco, S.L.U. de un portfolio de 

nueve promociones residenciales (con un total de 391 viviendas, 490 plazas de aparcamiento, 128 

trasteros y 5 locales comerciales) propiedad del fondo de inversión inmobiliaria Caixa Catalunya 

Propietat, FII (en liquidación) por un precio total de 37 millones de euros. El precio de los activos 

ha sido desembolsado íntegramente con financiación aportada por el entonces accionista único de 

la Sociedad, Stirling. 

Con posterioridad a dicha compra, el 2 de junio de 2017, Stirling cedió el 80% del referido derecho 

de crédito frente a la filial Sardes Holdco, S.L.U. a Hadley. A cambio, la Sociedad reconoció un 

derecho de crédito a favor de su accionista único por un importe 29,6 millones de euros, que ha 

sido posteriormente capitalizado mediante la aprobación del aumento de capital por compensación 

del referido crédito reconocido por la Sociedad que se ha descrito en este apartado.  

Se remite al lector del presente Documento de Ampliación a leer el Informe Especial sobre 

Aumento de Capital por Compensación de Créditos elaborado por el auditor Deloitte, S.L. (en 

adelante “Deloitte”) y el Informe del Consejo de Administración adjuntos en los Anexos II y III, 

respectivamente, del presente Documento de Ampliación Reducido. 

2.2 Factores de riesgo 

Los factores de riesgo existentes no difieren sustancialmente de los incluidos en el DIIM de junio 

de 2016, alguno de los cuales han sido actualizados para reflejar la situación actual de Hadley una 

vez incorporada al Mercado.  

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 de junio de 2016, los cuales, de materializarse, podrían afectar de 

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

patrimonial del Emisor. 
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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:

Nivel de endeudamiento 

La Sociedad indirectamente, a través de su filial Sardes Holdco, S.L.U., a raíz de la adquisición de 

los inmuebles, mantiene una deuda de 7,4 millones de euros con Stirling. Dicha deuda devenga a 

un tipo de interés anual del 6% y su principal vence íntegramente en junio de 2024. Adicionalmente 

a esta deuda, la Sociedad tiene un préstamo concedido por Stirling por importe de 3,3 millones de 

euros a 31 de diciembre de 2016 cuyo principal vence íntegramente en junio de 2019. 

El incumplimiento en el pago de la deuda podría tener un efecto negativo en las operaciones, 

situación financiera, proyecciones, resultados y valoración de Hadley. 

Riesgos de cambios normativos 

Las actividades de la Sociedad están sometidas a disposiciones legales y reglamentarias de orden 

técnico, medioambiental, fiscal y mercantil, así como a requisitos urbanísticos, de seguridad, 

técnicos y de protección al consumidor, entre otros. Las administraciones locales, autonómicas y 

nacionales pueden imponer sanciones por el incumplimiento de estas normas y requisitos. Las 

sanciones podrían incluir, entre otras medidas, restricciones que podrían limitar la realización de 

determinadas operaciones por parte de la Sociedad. Además, si el incumplimiento fuese 

significativo, las multas o sanciones podrán afectar negativamente al negocio, los resultados y la 

situación financiera de la Sociedad. 

Asimismo, un cambio significativo en estas disposiciones legales y reglamentarias, o un cambio 

que afecte a la forma en que estas disposiciones legales y reglamentarias se aplican, interpretan o 

hacen cumplir, podría forzar a la Sociedad a modificar sus planes, proyecciones o incluso 

inmuebles y, por tanto, asumir costes adicionales, lo que afectaría negativamente a la situación 

financiera, resultados o valoración de la Sociedad.

Por otra parte, el sistema de planificación urbanística, sobre todo a nivel local, puede sufrir retrasos 

o desviaciones. Por este motivo, la Sociedad no puede garantizar que, en el caso de nuevos 

proyectos que requieran la concesión de licencias por parte de las autoridades urbanísticas locales, 

estas se concedan a su debido tiempo. Además, si surgiera la necesidad de buscar nuevas 

autorizaciones o de modificar las ya existentes, existe el riesgo de que tales autorizaciones no 

puedan conseguirse o se obtengan con condiciones más onerosas y/o con la imposición de 

determinadas obligaciones impuestas por las autoridades urbanísticas locales encargadas de 

conceder tales autorizaciones. 

Potencial conflicto de interés como consecuencia de que uno de los accionistas últimos de la 

Sociedad es una sociedad vinculada al accionista mayoritario de la compañía encargada de la 

gestión de los activos 



Documento de Ampliación Reducido de Hadley Investments SOCIMI, S.A.                 Julio 2017     6 

La Sociedad firmó con Servihabitat Servicios Inmobiliarios, S.L. (en adelante “Servihabitat) (ver 

apartado 1.6.1 del Documento Informativo de Incorporación publicado en el MAB) un contrato 

para la gestión de los activos. A fecha del presente Documento de ampliación, Hadley sigue 

contando con un accionista de control, Stirling, cuyo accionista único es Stirling Adjacent Holdco, 

S.à.r.l. (en adelante “Stirling Holdco”), y cuyo accionista único a su vez es TAO Finance 3, L.L.C. 

(en adelante “TAO”) que está en manos de fondos de inversión privados (en adelante “Fondos”) 

y la gestión la lleva a cabo TSSP Adjacent Opportunities Management LLC. Adicionalmente, unos 

fondos gestionados por TPG Opportunities II Management, LLC ostentan una participación del 

51% en Servihabitat, gestor de los activos de Hadley. A pesar de que los servicios prestados están 

contractualmente definidos, dado que tanto TSSP Adjacent Opportunities Management, LLC 

como TPG Opportunities II Management, LLC están bajo el control de TPG Opportunities 

Advisers, LLC (ambos son asesores financieros registrados en la SEC (U.S. Securities and 

Exchange Comission)), en determinadas circunstancias podría manifestarse un conflicto de 

intereses como consecuencia de ello.  

Concentración de los ingresos de los locales comerciales y derechos de superficie por inquilino 

Hadley cuenta con 4 inquilinos distintos para sus 5 locales comerciales y derechos de superficie. 

De estos 4 inquilinos, los más representativos son el IVIMA que representó el 59% del importe 

neto de la cifra de negocio del ejercicio 2016 y Conforama que representó el 24% del importe neto 

de la cifra de negocio de dicho ejercicio. Si dichos inquilinos atravesaran circunstancias financieras 

desfavorables que le impidieran atender a sus compromisos de pago debidamente, podría verse 

afectada negativamente la situación financiera de la Sociedad. 

2.3 Información financiera. 

De conformidad con la Circular MAB 15/2016 información a suministrar por empresas en 

expansión y SOCIMI incorporadas a negociación en el mercado alternativo bursátil (texto 

refundido), en fecha 28 de abril de 2017, la Sociedad publicó las cuentas anuales individuales de 

la Sociedad a 31 de diciembre de 2016, preparadas de conformidad con los principios contables 

españoles e Informe de Gestión del ejercicio 2016 junto con el correspondiente informe de 

auditoría independiente. El informe de auditoría se presentó sin salvedades ni opinión 

desfavorable. 

Se adjunta como Anexo 1 al presente Documento de Ampliación las cuentas anuales individuales 

del ejercicio 2016, junto con el correspondiente informe de auditoría con opinión favorable 

emitido por el auditor de cuentas de la Sociedad, Deloitte. 
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Información financiera individual correspondiente a los ejercicios 2016 y 2015: 

La información financiera del ejercicio 2016 y 2015 incluida en este apartado, ha sido elaborada 

partiendo de los estados financieros anuales auditados por Deloitte. 

  

Balance de situación (miles de euros): 

Activo: 

Activo (miles de euros) 31/12/2016 31/12/2015

      

Activo no corriente:     

Inmovilizado intangible 4 0

Aplicaciones informáticas 4 0

Inversiones inmobiliarias 15.726 15.907

Terrenos 7.083 7.083

Construcciones 8.643 8.824

Inversiones financieras a largo plazo 9.676 10.531

Acuerdo de concesión, derecho de cobro 9.519 10.439

Otros activos financieros a largo plazo 157 92

Total activo no corriente 25.406 26.438

      

Acitvo corriente:     

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 740 184

Clientes por ventas y prestaciones de servicios 645 118

Otros créditos con las Administraciones Públicas 95 66

Inversiones financieras a corto plazo 936 830

Acuerdo de concesión, derecho de cobro 936 830

Efectivo y otros activos líquidos equivalentes 1.233 4.048

Tesorería 1.233 4.048

Total activo corriente 2.909 5.062

Total activo 28.315 31.500
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A continuación se analizan las principales partidas del activo: 

Inversiones inmobiliarias: el único movimiento en 2016 se correspondió con la amortización de 

las construcciones: 

Miles de euros 31/12/2015 Adiciones 31/12/2016

Coste:  

Terrenos   7.083 - 7.083

Construcciones 9.097 - 9.097

  16.180 - 16.180

Amortización acumulada: 

Construcciones (273) (181) (454)

  (273) (181) (454)

Neto:    

Terrenos  7.083 - 7.083

Construcciones 8.824 (181) 8.643

Total neto 15.907 (181) 15.726

La Sociedad tenía inversiones inmobiliarias en alquiler al cierre de los ejercicios 2016 y 2015. En 

cuanto al uso y ubicación geográfica de dichas inversiones, se distribuyó, a cierre del ejercicio 

2016, de la siguiente manera: 

Inversiones financieras (largo y corto plazo): el saldo de las cuentas del epígrafe “Inversiones 

financieras a largo plazo” e “Inversiones financieras a corto plazo” al cierre de los ejercicios 2016 

y 2015 fue el siguiente: 

Locales y Naves 

industriales 

Metros 

cuadrados 

Metros 

cuadrados  arrendados

Península 589 589

Islas Baleares 1.750 1.750

Islas Canarias 11.259 11.259

Total 13.598 13.598

                

                            Miles de euros 

Corriente No Corriente 

Acuerdo de concesión, 
derecho de cobro 

Acuerdo de concesión, 
derecho de cobro 

Depósitos y fianzas 
a largo plazo 

Total no corriente 

Préstamos y partidas a cobrar 936 9.519 157 9.676

Saldo a 31 de diciembre de 2016 936 9.519 157 9.676

Préstamos y partidas a cobrar 830 10.439 92 10.531

Saldo a 31 de diciembre de 2015 830 10.439 92 10.531
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Al 31 de diciembre de 2016 y 2015 la Sociedad calificó los acuerdos firmados con el Instituto de 

la Vivienda de Madrid (“IVIMA”) mediante los que se alquilan al citado organismo público los 

edificios destinados a la vivienda que la Sociedad adquirió en régimen de derecho de superficie 

con fecha 28 de noviembre de 2014, en la partida “Acuerdo de concesión, derecho de cobro”, 

por lo que ha reconoció una cuenta a cobrar por el valor actual de los pagos mínimos a recibir 

por el arrendamiento, descontados al tipo de interés implícito del proyecto. 

Los importes incluidos en esta partida del activo corriente y no corriente del balance de situación 

adjunto corresponden al activo financiero reconocido por la contraprestación recibida por la 

Sociedad a cambio de la infraestructura, cuyo tipo de descuento corresponde al tipo de interés 

calculado en función de los cobros garantizados en el contrato concesional por el IVIMA. De 

esta manera, la valoración del activo financiero, año tras año, debe realizarse siguiendo los 

siguientes criterios:  

- Incrementándose por los servicios prestados de operación y mantenimiento realizados durante 

los ejercicios 2016 y 2015, por la capitalización del interés implícito asociado al derecho de cobro 

a largo plazo y, finalmente, por los costes de obra, en caso de producirse. 

- Reduciéndose, por otro lado, por la renta que la Sociedad recibe del IVIMA por la explotación 

de aquellas infraestructuras sujetas al contrato de concesión. 

El movimiento del acuerdo de concesión, derecho de cobro para el ejercicio 2016 y 2015 fue el 

siguiente: 

Miles de euros 31/12/2016 31/12/2015 

Acuerdo de concesión, derechos de cobro 11.269 11.868

+ Inversión realizada en la infraestructura                           - 30

+ Ingreso por mantenimiento 61 182

+ Ingreso por aplicación del tipo de interés efectivo 1.601 1.508

- Cobros por parte de la entidad concedente  (2.476) (2.319)

Acuerdo de concesión, derechos de cobro  10.455 11.269

La tasa de rendimiento se calculó con el valor inicial del activo financiero y los flujos generados 

después de descontar de los cobros recibidos los ingresos imputados a los servicios de operación 

y mantenimiento. La valoración al cierre del 2016 fue de 10.455 miles de euros (11.269 miles de 

euros al cierre del ejercicio 2015), de los cuales, 936 miles de euros se clasificaron en el corto 

plazo (830 miles de euros al 31 de diciembre de 2015). 

La Sociedad, de acuerdo con el contrato de concesión, no tiene previsto adquirir o construir 

durante la duración de la concesión, ni efectuar reposiciones por importes significativos. De 

acuerdo con los contratos formalizados, las concesiones tienen fecha de vencimiento prevista 

para el 29 de abril de 2022 y 16 de octubre de 2023. 

Finalmente, la partida “Depósitos y fianzas a largo plazo” al cierre de los ejercicios 2016 y 2015 

recogía los importes recibidos en concepto de fianzas exigidas a los arrendatarios, las cuales 
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fueron depositadas en los organismos de la Vivienda pertinentes dependiendo de la Comunidad 

Autónoma donde se ubicase el activo. 

Efectivo y otros activos líquidos equivalentes: el saldo al cierre del ejercicio 2016 disminuyó 

como consecuencia, principalmente, del pago del dividendo correspondiente al ejercicio 2015 y 

el reparto de la prima de emisión realizado en 2016, lo que supuso una salida de tesorería de un 

total de 5,1 millones de euros (compensado parcialmente por la generación de caja del negocio 

durante el ejercicio 2016). 

Pasivo:

Pasivo (miles de euros) 31/12/2016 31/12/2015

      

Patrimonio neto:     

Fondos propios     

Capital 5.000 5.000

Capital escriturado 5.000 5.000

Prima de emisión 17.785 20.132

Reservas 369 144

Reserva legal 376 151

Otras reservas -7 -7

Resultado del ejercicio 2.248 2.251

(Dividendo a cuenta) -1.053 0

Total patrimonio neto 24.349 27.527

      

Pasivo no corriente:     

Deudas a largo plazo 177 207

Otros pasivos financieros 177 207

Deudas con empresas del Grupo y asociadas a largo plazo 3.354 3.354

Total pasivo no corriente 3.531 3.561

      

Pasivo corriente:     

Deudas a corto plazo con empresas del grupo 254 52

Deudas con empresas del Grupo y asociadas a corto plazo 254 52

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 181 360

Proveedores 56 193

Proveedores, empresas de Grupo y asociadas 8 135

Otras deudas con las Administraciones Públicas 117 32

Total pasivo corriente 435 412

Total Patrimonio neto y pasivo 28.315 31.500
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A continuación se analizan las principales partidas del patrimonio neto y pasivo: 

Patrimonio neto: 

a) Capital social 

Al cierre de los ejercicios 2016 y 2015, el capital social de la Sociedad estaba representado por 

5.000.000 acciones nominativas de un euro de valor nominal, totalmente suscritas y 

desembolsadas. 

b)  Prima de emisión 

El saldo de la “Prima de emisión” se originó íntegramente durante el ejercicio 2014 por importe 

de 21.770 miles de euros como consecuencia del aumento de capital social. 

Con fecha 30 de junio de 2015 el accionista único de la Sociedad decidió distribuir a su favor una 

parte de la prima de emisión por importe de 1.638 miles de euros.  

Con fecha 21 de octubre de 2016 el accionista único de la Sociedad decidió distribuir a su favor 

una parte de la prima de emisión por importe de 2.347 miles de euros. 

En consecuencia, al 31 de diciembre de 2016 y al 31 de diciembre de 2015 el saldo de la “Prima 

de emisión” ascendió a 17.785 y 20.132 miles de euros, respectivamente. 

c) Reserva legal 

Al cierre de los ejercicios 2016 y 2015, la reserva legal no se encontraba completamente 

constituida. 

Deudas a largo y corto plazo: 

El saldo de las cuentas del epígrafe “Deudas no corrientes” al cierre de los ejercicios 2016 y 2015 

fue el siguiente: 

Categorías  
Miles de euros 

31/12/2016 31/12/2015

Otros pasivos financieros 177 207

Préstamos con empresas del grupo 3.354 3.354

Total 3.531 3.561

Se recoge un préstamo concedido por el accionista único el 19 de junio de 2014 por importe inicial 

de 6.745 miles de euros y vencimiento fijado en un único pago el 19 de junio de 2021. El préstamo 

descrito devenga un interés fijo de mercado y podrá ser cancelado anticipadamente por la Sociedad 

sin penalización alguna. En este sentido, durante el ejercicio 2015 la Sociedad formalizó la 

cancelación anticipada del citado préstamo por importe de 3.391 miles de euros mediante dos 
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pagos efectuados con fecha 19 de febrero de 2015 y 29 de septiembre de 2015 por importes de 

3.377 y 14 miles de euros, respectivamente. En ambos casos las cancelaciones de deuda 

formalizadas supusieron también la liquidación de los intereses devengados y no pagados 

acumulados hasta las respectivas fechas. En consecuencia, al cierre de los ejercicios 2016 y 2015 

el importe pendiente ascendió a 3.354 miles de euros. 

Al 31 de diciembre de 2016, los intereses devengados y no liquidados ascendieron a 254 miles de 

euros (52 miles de euros al cierre del ejercicio 2015), y se registraron en el epígrafe “Deudas con 

empresas del Grupo y asociadas” del pasivo corriente. 

El epígrafe “Otros pasivos financieros” del balance de situación adjunto incluye las fianzas a largo 

plazo cobradas a los arrendatarios de inmuebles. 

Cuenta de resultados: 

Cuenta de resultados (miles de euros) 31/12/2016 31/12/2015

      

Operaciones continuadas:     

Importe neto de la cifra de negocios 3.693 3.238

Prestación de servicios 2.092 1.730

Ingreso financiero, acuerdo de concesión 1.601 1.508

Otros gastos de explotación -1.063 -584

Servicios exteriores -531 -377

Tributos -46 -207
Pérdidas, deterioro y variación de provisiones por operaciones 
comerciales -486 0

Amortización del inmovilizado -182 -182

Resultado de explotación 2.448 2.472

      

Ingresos financieros 2 10

Gastos financieros -202 -231

Por deudas con empresas del Grupo y asociadas -202 -231

Resultado financiero -200 -221

Resultado antes de impuestos 2.248 2.251

Impuesto sobre beneficios 0 0

Resultado del periodo 2.248 2.251

A continuación se analizan las principales partidas de la cuenta de resultados: 
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Importe neto de la cifra de negocios 

La distribución del importe neto de la cifra de negocios correspondiente a la actividad ordinaria de 

la Sociedad se centra, básicamente, en Madrid, Navarra, Islas Baleares e Islas Canarias siendo su 

distribución por actividades durante los ejercicios 2016 y 2015 la que se relaciona a continuación: 

Tipo de actividad 
Miles de euros 

2016 2015 

Arrendamiento de inmuebles 2.031 1.548

Ingresos de créditos a largo plazo, acuerdo de concesión  1.601 1.508

Ingresos por operaciones de mantenimiento, acuerdo de concesión  61 182

Total 3.693 3.238

Los ingresos en concepto de arrendamiento de inmuebles del ejercicio incluyeron 322 miles de 

euros correspondientes a la facturación de los gastos comunes de ejercicios anteriores de un 

inmueble a uno de los inquilinos. En relación con el citado inmueble, la facturación de los costes 

comunes correspondientes al ejercicio 2016 ascendió a 164 miles de euros. 

Otros gastos de explotación 

Los gastos de explotación del ejercicio 2016 registrados en la sociedad, variaron respecto a los del 

ejercicio 2015 en 478.141,88 euros. Dichas variaciones se derivaron principalmente del aumento 

del gasto en honorarios relacionados con auditoría, servicios jurídicos y por la contabilización de 

correcciones valorativas.  

El aumento de la partida de servicios exteriores en el ejercicio 2016 se debió a que la Sociedad 

incorporó la totalidad de sus acciones en el Mercado Alternativo Bursátil (MAB). Para llevar a 

cabo dicha operación, se requirió la contratación adicional de servicios prestados tanto por 

auditores, notarios, profesionales jurídicos… aumentándose así los gastos en dicha partida.  

La partida de tributos fue menor en 2016 debido a que a partir de junio de 2016 se acordó refacturar 

el IBI de los inmuebles a los clientes. 

Por otra parte se decidió contabilizar una dotación por deterioro de valores, en relación con varias 

facturas pendientes de cobro de ejercicios anteriores, por un total de 486.456,72 euros, como 

previsión del impago de las mismas. 

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

respecto al grado de cumplimiento. 

La Sociedad no ha publicado previsiones o estimaciones por lo que esta sección del Documento 

de Ampliación no aplica. 
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2.5 Información sobre tendencias significativas en cuanto a producción, ventas y costes del 

emisor desde la última información de carácter periódico puesta a disposición del Mercado 

hasta la fecha del Documento de Ampliación. 

A continuación se detalla la cuenta de resultados de la Sociedad a 31 de mayo de 2017, la cual no 

ha sido sometida a revisión limitada ni auditoría. Asimismo, dicha información financiera se 

compara con la correspondiente al mismo periodo del ejercicio anterior la cual no ha sido sometida 

a revisión limitada ni auditoría. Resaltar que estas magnitudes financieras comparadas contemplan 

el mismo perímetro de inmuebles todos los meses. 

Cuenta de resultados:

Cuenta de resultados (miles de euros) 31/05/2017(*) 31/05/2016(*) Variación % Variación

        

Operaciones continuadas:       

Importe neto de la cifra de negocios 1.260 1.395 -135 -10%

Prestación de servicios 1.260 1.395 -135 -10%

Ingreso financiero, acuerdo de concesión 0 0 0 0%

Otros gastos de explotación -250 -502 252 -50%
Servicios exteriores -126 -337 211 -63%

Tributos -3 -165 162 -98%
Pérdidas, deterioro y variación de provisiones 
por operaciones comerciales -121 0

  
               -121 -100%

Amortización del inmovilizado -77 -76 -1 1%

Resultado de explotación 933 817 116 14%

      
Ingresos financieros 0 1 -1 -100%

Gastos financieros -84 -83 -1 1%

Por deudas con empresas del Grupo y asociadas -84 -83 -1 1%

Resultado financiero -84 -82 -2 2%

Resultado antes de impuestos 849 735 114 16%

Impuesto sobre beneficios 0 0 0 0%

Resultado del periodo 849 735 114 16%

(*) Cuenta de resultados no sometida a revisión limitada ni auditoria. 

A continuación resaltamos las principales variaciones existentes entre los periodos analizados: 

� Prestación de servicios: en marzo de 2016 la Sociedad registró un ingreso no recurrente 

derivado de la rescisión del contrato de arrendamiento con Worten antes de la fecha pactada. 

Por dicho incumplimiento de contrato, Worten asumió una penalización de 152 miles de 

euros. 

� Servicios exteriores: durante los cinco primeros meses de 2016, la Sociedad incurrió en 

gastos no recurrentes como consecuencia de su incorporación en junio de 2016 al MAB tales 

como la contratación adicional de profesionales como auditores, notarios y profesionales 

jurídicos. 
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� Tributos: a partir de junio de 2016, se decidió refacturar el IBI de los inmuebles a los clientes 

por lo que el saldo en 2017 es significativamente menor.  

� Pérdidas, deterioro y variación de provisiones por operaciones comerciales: se decidió 

dotar el cargo extraordinario facturado al cliente Conforama en julio 2016 al seguir pendiente 

de cobro. 

2.6 Declaración sobre el capital circulante. 

La Sociedad declara que después de efectuar el análisis necesario con la diligencia debida, dispone 

del capital circulante (working capital) suficiente para llevar a cabo su actividad durante los 12 

meses siguientes a la fecha de incorporación de las nuevas acciones. 

2.7 Información pública disponible.  

De conformidad con los dispuesto en la Circular MAB 15/2016 sobre la información a 

suministrar por Empresas en Expansión y SOCIMI incorporadas a negociación en el Mercado 

Alternativo Bursátil, se declara que toda la información financiera periódica y relevante desde su 

incorporación al MAB, está disponible en la página web de la Sociedad 

(http://www.hadleysocimi.com), así como en la página web del MAB 

(https://www.bolsasymercados.es/mab/esp/SOCIMI/Ficha/HADLEY_INVESTMENTS_SOCI

MI__S_A_U_ES0105126009.aspx), donde además se puede encontrar la información relativa a 

la Sociedad y a su negocio.  

Ambas páginas web, en cumplimiento de la citada Circular MAB 15/2016, recogen todos los 

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

Hadley Investments SOCIMI, S.A. 
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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. 

Con carácter previo a la aprobación del aumento de capital objeto del presente Documento de 

Ampliación, el capital social de la Sociedad ascendía a 5.000.000 euros, representado por 

5.000.000 acciones de 1 euro de valor nominal cada una. Todas las acciones tenían los mismos 

derechos económicos y políticos. 

Con fecha 7 de junio de 2017 Stirling, entonces accionista único de la Sociedad, acordó aumentar 

el capital social en 5.606.060 euros, mediante la emisión y puesta en circulación de 5.606.060 

acciones ordinarias de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, de la misma clase y serie que las 

acciones anteriormente en circulación y representadas mediante anotaciones en cuenta. Dicho 

acuerdo fue comunicado mediante hecho relevante el día 8 de junio de 2017.  Stirling decidió 

emitir las acciones a un tipo de emisión por acción de 5,28 euros, de los cuales 1 euro se 

corresponde con el valor nominal de las acciones y 4,28 euros con la correspondiente prima de 

emisión. En consecuencia, el importe efectivo total de la ampliación de capital (incluyendo su 

valor nominal y el importe de la prima de emisión) asciende a 29.599.996,80 euros. Dicha 

ampliación de capital no dineraria se corresponde con la compensación del crédito existente entre 

Stirling y la Sociedad de 29.600.000 euros. 

Las nuevas acciones emitidas en virtud de la ampliación de capital gozan de los mismos derechos 

políticos y económicos que las que anteriormente se encontraban en circulación. 

El aumento de capital descrito en el presente apartado ha quedado formalizado en virtud de la 

correspondiente escritura pública otorgada el día 7 de junio de 2017 ante la Notario de Madrid D.ª 

María del Rosario de Miguel Roses, bajo el número 1.478 de su protocolo. A fecha del presente 

Documento de Ampliación dicha escritura se encuentra pendiente de inscripción el Registro 

Mercantil de Barcelona. Asimismo, se hace constar que una vez tenga lugar la referida inscripción 

la Sociedad procederá a elevar a público la pérdida de su carácter de unipersonal, que fue 

comunicada al mercado mediante Hecho Relevante publicado el 13 de junio de 2017. 

El capital social de la Sociedad resultante asciende a 10.606.060 euros, dividido en 10.606.060 

acciones de 1 euro de valor nominal cada una de ellas de la misma serie y clase. 

La Sociedad pone a disposición del mercado, el Informe del Consejo de Administración a los 

efectos previstos en los artículos 286 y 301 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de 

Capital, así como el Informe Especial sobre Aumento de Capital por Compensación de Créditos 



Documento de Ampliación Reducido de Hadley Investments SOCIMI, S.A.                 Julio 2017     17 

supuesto previsto en el Artículo 301 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital 

elaborado por los auditores de la Sociedad, en los Anexos II y III, respectivamente, del presente 

Documento de Ampliación Reducido. 

Tal y como acordó el entonces accionista único el 7 de junio de 2017, se solicitará la incorporación 

a negociación de las nuevas acciones emitidas en el MAB estimando que, salvo imprevistos, las 

nuevas acciones serán incorporadas a negociación en el MAB una vez realizada la inscripción de 

las mismas como anotaciones en cuenta en Iberclear y en el menor plazo posible desde la 

publicación del presente Documento de Ampliación. 

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. 

La ampliación de capital por compensación de créditos, al no tener derecho de suscripción 

preferente alguno asociado, ha sido suscrita íntegramente por Stirling en el momento del 

otorgamiento de la correspondiente escritura pública.  

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. 

No aplica 

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 

el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Mercado de Valores.  

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, incluidas las que se emiten con ocasión de la ampliación de capital serán 

ordinarias y atribuirán los mismos derechos políticos y económicos que las acciones actualmente 

en circulación a partir de la fecha en que la ampliación de capital se declare suscrita y 

desembolsada.  
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3.5 En caso de existir, descripción de cualquier restricción o condicionamiento a la libre 

transmisibilidad de las acciones de nueva emisión, compatible con la negociación en el MAB-

SOCIMI. 

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 



Documento de Ampliación Reducido de Hadley Investments SOCIMI, S.A.                 Julio 2017     20 

5 ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES 

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

con el emisor.  

Cumpliendo con el requisito establecido en la Circular del MAB 14/2016, de 26 de julio, sobre los 

Requisitos y procedimientos 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, modificada por la Circular 20/2016, de 5 de diciembre, 

y por la Circular del MAB 1/2017, de 11 de abril, que obliga a la contratación de dicha figura para 

el proceso de incorporación al MAB, segmento de SOCIMI, y al mantenimiento de la misma 

mientras la Sociedad cotice en dicho mercado, la Sociedad contrató con fecha 3 de diciembre de 

2015 a Renta 4 Corporate, S.A. como Asesor Registrado. 

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 del MAB 16/2016, sin que exista entre ellos ninguna relación más allá del Asesor 

Registrado.  

Renta 4 Corporate, S.A. fue autorizada por el Consejo de Administración del MAB como Asesor 

Registrado el 2 de junio de 2008, según se establece en la Circular del MAB 16/2016, 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. 

5.2 Declaraciones e informes de terceros emitidos en calidad de expertos, incluyendo 

cualificaciones y, en su caso, cualquier interés relevante que el tercero tenga en el emisor. 

En el Anexo II se ha puesto a disposición del mercado un Informe Especial sobre Aumento de 

Capital por Compensación de Créditos elaborado por los auditores de la Sociedad a los efectos 

previstos en el artículo 301 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital. 
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En el Anexo III se ha puesto a disposición del mercado un Informe del Consejo de Administración 

a los efectos previstos en los artículos 286 y 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 al MAB. 

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

el despacho de abogados Uría Menéndez Abogados, S.L.P., con N.I.F. B-28563963 y domicilio 

en la calle Príncipe de Vergara, 187 de Madrid, ha prestado servicios de asesoramiento legal a la 

Sociedad. 
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ANEXO I Cuentas Anuales individuales e informe de auditoría para el ejercicio 

cerrado a 31 de diciembre de 2016 
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ANEXO II Informe Especial sobre la propuesta de aumento de capital por 

compensación de créditos 
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ANEXO III Informe del Consejo de Administración  

 

 

 

 

 

 




















