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AL JUZGADO DE INSTRUCCION
NUMERO TRES

Don JOAN BUADES FELIU y dona MARIA TERESA CASTELLA
LOPEZ, mayores de edad, consortes, abogados colegiados en el ICAIB, con
nameros 951 y 1266, ambos con domicilio profesional el Palma, avenida Jaume
I, 4, ante el Juzgado comparecen y DICEN;

Que habiendo tenido conocimiento que este Juzgado de Instruccion, y
en el seno de las Diligencias Previas referenciadas, ha incorporado las
Diligencias Informativas namero 152/2008 remitidas por la Fiscalia de les llles
Balears y ha diligenciado a la Unidad Organica de la Guardia Civil en punto a
que contintie con la investigacion patrimonial iniciada en su dia, entendemos
oportuno comparecer y realizar las siguientes,

MANIFESTACIONES

s
Sentido y finalidad de este escrito

En las Diligencias Informativas referidas, los fiscales que las
instruyeron, elevaron al Excmo. Sr. Fiscal Superior de Balears una denuncia
por presunto delito de cohecho entre cuyos denunciados se encuentran los
firmantes.

Ese hecho alcanzé notoriedad desde el momento en que la denuncia, y
con ella la totalidad de las Diligencias Informativas, fueron objeto de
/(ﬁ
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conocimiento por diversos medios de comunicacion que, a su vez Io
trasladaron a la opinion publica.

Entre las noticias publicadas por algunos medios, se nos cito, indicando
nuestra concreta filiacion, profesion y demas datos que nos identifican
plenamente, amén de tener copia de datos personales relacionados con
nuestro patrimonio, ingresos, cuentas corrientes, etc.

Su Seiioria dicto, el 11 de septiembre de 2009, un proveido que, entre
otros particulares, decia,

sucesivas diligencias; por recibida la informacién Fiscal que en su anterior escrito anunciaba
la Agencia Tributaria, de la que se dard traslado a las partes personadas, inase a las
Diligencias de su razén y, dado su volumen, é&brase el Tomo X al que servird de
encabezamiento testimonio de la presente resoluci6n; por recibidas de la Fiscalia de les Illes
Balears las Diligencias Informativas registradas bajo el N° 152/08 ébrase con ellas el Anexo
Sexto v, en atenci6n a su volumen, quede aquél sobre la mesa del proveyente sin que se dé

traslado del mismo a las partes pero también sin que se acuerde practicar diligencia alguna

que en él se sustente hasta que no concluya su estudio.

De esa resolucion, se colegia que si bien el Juzgado daba por recibidas
las Diligencias, las dejaba sobre la mesa de S.S2,, para estudio y resolucion.

Finalmente, el 21 de septiembre, el Juzgado dicté providencia,
acordando proseguir con la investigacion en curso, haciéndose extensivaa un
posible delito fiscal, encomendando la investigacion a la Unidad Organica de la
Guardia Civil, coordinada con la AEAT y elo Grupo de Delincuencia Econémica
de la Jefatura Superior de Policia .

Expuesto cuanto antecede, se da la concurrencia de los siguientes
datos y hecho;

l La existencia de una investigacién en curso, iniciada primigeniamente
por la Fiscalia, y proseguida, bajo la autoridad del Juzgado, por Unidad
Organica de la Guardia Civil. .

. La indicacién, en esas Diligencias Informativas, de la participacion de
mis principales en algunos de los hechos investigados.

M. La atribucion e incriminacion realizada por la los fiscales denunciantes
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en conductas que se tachan de delictivas.

Iv. El conocimiento que tienen los comparecientes de la existencia de esas
Diligencias.
V. El firme e inquebrantable designio colaborar con la Administraciéon de la

Justicia en el ejercicio de su cometido, aclarando y dando razones de
cuantos extremos conozcan que pueda facilitar la investigacién que el
Juzgado ordena proseguir.

A lo anterior deben unirse dos consideraciones adicionales que si bien
no son facticas, justifican aiin mas la presentacioén de este escrito, (a) la queja
y protesta, respetuosa pero firme y exigente, por el hecho de que los fiscales
denunciantes no nos requirieran, en el curso de las Diligencias que instruyeron,
la declaracion, informacién o documentacién que tuvieran a bien, ya que con
toda seguridad y de inmediato se la proporcionado, y (b) el mas que entendible
azoramiento y preocupacién que nos produce, juntamente a nuestras familias,
allegados, empleados y colaboradores saber que se estan instruyendo unas
diligencias en las que somos objeto de investigacion, sin que se nos haya dado
la oportunidad de coadyuvar a la mismas y aportar elementos que puedan
despejar y aclarar extremos que son objeto de esas pesquisas. Quizas
juridicamente el modo de instruir esa investigacién es correcto, pero, de igual
manera, debe entenderse que a cualquier persona de bien la existencia de una
denuncia en su contra le acongoja, afecta y produce ansiedad (y y sin
necesidad de ser pietistas para comprenderlo) ya que a nadie le satisfacen los
juicios paralelos, las murmuraciones o fabulas sobre su persona, maxime
cuando son infundadas.

Por todo ello, y sin perjuicio de nuestra disposicién en comparecer
y prestar declaracion ante Su Sefioria cuando desee y las veces que lo
considere oportuno, interesamos que se incorpore a la causa el presente
escrito que analiza y contrapone los hechos que se nos imputan en la
denuncia formulada por los Fiscales, todo ello con el fin de patentizar (i) la
concreta participacién de mis mandantes en los hechos que la Fiscalia
investigé y su adecuacion plena a Derecho, y (ii) el firme designio de colaborar
en la investigacién, de manera voluntaria y franca, sin necesidad de
requerimientos que podrian aparentar entorpecimiento, renuencia u otra actitud
obstativa totalmente alejada del talante, comportamiento y trayectoria
profesional y personal de los firmantes.

Para facilitar al llmo. Sr. instructor el ejercicio de su ministerio, hemos
redactado un escrito de tenor claro y ordenado, analizando, puntualizando y
rebatiendo, una a una, las afirmaciones y valoraciones de los denunciantes que
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desembocan en la imputacion de un delito de cohecho.

La metodologia seguida en este escrito consiste en trascribir, en
paragrafos sombreados y en negrita, el texto literal de la denuncia (sin
enmiendas, apostillas o correcciones), folios 1571 a 1.577 de las Diligencias
Informativas, para, a renglén seguido, proceder a su analisis.

Adicionalmente acompaiiamos diversos documentos (en soporte fisico
o digital), interesando su incorporacién a la Causa.
Refutacion del escrito de denuncia

Procedemos conforme hemos comentado,

DENUNCIA
por delito de COHECHO

3°.- Se dirige la presente denuncia contra:

. Maria Teresa Castella Lopez con domicilio en la calle San Felio n° 8 de
Palma

~Juan Buades Feliu con domicilio en la calle San Felio, n° 8 de Palma

El domicilio que se indica es incorrecto. Nunca los sefiores Buades-
Castella han tenido ese domicilio, en ningan tiempo han pernoctado en esa
direccion y no existe ni un solo documento o dato de hecho que avale esa
afirmacién.

El domicilio personal y profesional del matrimonio denunciado es
conocido por los denunciantes y en las Diligencias Informativas figura indicado
en una pluralidad de documentos.

Designando esa direccion, San Felio, n° 8 de Palma, se crea una
vinculacién domiciliaria con el sefior Matas, en una suerte de formacion de
indicios incriminatorios que no son ciertos.
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ambos como propietarios y administradores de hecho de la sociedad
Nova Labritja SL con CIF: B-57071532.

Los consortes Buades-Castella NO son propietarios de la compaiiia
referida; ciertamente son socios de Hacienda Macondo, SL que, a su vez, fue
socio de Nova Labritja, SL, titulando el 50 por 100 de su capital social, nunca

mas de ese porcentaje.

Negamos la condicion de administradores de hecho que se nos
arroga, sin que exista un solo antecedente que avale esa afirmacion, mas alla
de una imputacién que tiene por finalidad articular la denuncia. En efecto, la
denuncia, sin prueba alguna que lo confirme, efectia esa afirmacién como
cobertura y argumento para poder incluir a los consortes Buades-Castella.

Analicemos la realidad;

. La sefiora Castella, abogada en ejercicio desde 1982, fue
administradora mancomunada de la compaiia desde mayo hasta
noviembre de 2003, siendo sustituida en el cargo por don Francisco
Bernat Brondo (q.e.p.d.) diplomado en empresariales, amigo y cufiado
del matrimonio Buades-Castella, fallecido en mayo de 2004.

A su fallecimiento, fue sustituido por don José Ramis Roser,
economista, amigo y director financiero de las sociedades familiares de
la familia Buades-Feliu.

. El sefior Buades, abogado en ejercicio desde 1977, nunca ha ocupado
cargo organico ni ha sido apoderado voluntario de la compaiiia.

En ningln tiempo el sefior Buades, y la seiora Castella desde
noviembre de 2003, han impartido ordenes, instrucciones, han
representado externamente o dirigido internamente la sociedad.

Ciertamente el sefior Buades, en su condicién de abogado en ejercicio,
sélo o con el concurso de alglin companero/a del Bufete, ha prestado
asesoramiento juridico, redactado escritos, contratos o actas propios de
su cometido profesional relacionados con Nova Labritja, SL.

Es cierto, como se desarrollara <<in extenso>>, que fue él quien,como
mandatario de la entidad, negocié con el matrimonio Matas-Areal la
venta del piso al que alude la denuncia. Ni una cosa ni otra le convierte
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en administrador de hecho, entre otras razones porque todasycada
una de las personas que ha ocupado el cargo han estado, y  estan
plenamente capacitadas, dados sus conocimientos y titulaciones paa
ejercer las funciones del mismo.

En aras a evitar erréneas interpretaciones, explicitamente hacemos
nuestra la gestion y administracion que, a lo largo de la vida de la compaiiia,
han llevado sus sucesivos administradores, la calificamos de impecable,
ajustada a derecho y respetuosa con el orden juridico, de ahi que Hacienda
Macondo, SL haya aprobado sistematicamente esa gestion, agradeciendo a
esos honrados administradores su actuacion, al tiempo que lamentamos, de
manera muy especial, que por una sinrazén se vean envueltos en un asunto
tan ingrato como el que nos ocupa.

La acreditacion de todo ello fluye de las propias Diligencias Informativas
(contratos bancarios, notas del Registro, escrituras publicas, cuentas anuales,
etc.).

Esa afirmacion es muy relevante y va mas alla de un mero desliz o error
ya que se erige como el titulo de incriminacion contra el matrimonio Buades-
Castella al <<vestirlos>> con el ropaje de administradores de hecho para
poder incluirlos en la denuncia, de ahi que remarquemos que esa afirmacioén,
que pudiera parecer inicua, se torna en relevante y, a la vez, incierta.

.~ Con fecha 25 de Octubre de 2006 la entidad Nova Labritja S.L.. con CIF:
B-57071532, representada por Giuseppe Violante (X-2525619-N) y José
Ramis Roser (78.190.387-R) ambos como administradores
mancomunados de dicha sociedad,////! vende por 950.000€ a Jaime Matas
Palou y Maria Teresa Areal Montesinos la vivienda de 465.46 metros
cuadrados de superficie construida asi como el uso exclusivo de:

.~ una terraza de 23,02 metros cuadrados

.~ una terraza-balcén 8,21 metros cuadrados

~ la escalera noble que da acceso a esta casa, la cual parte desde el
patio central exterior y llega hasta una galeria en la que se sitia la puerta
principal de esta vivienda.

.~ el derecho exclusivo a utilizar el jardin trasero del inmueble una vez se
extinga la servidumbre personal con la que esta gravado pudiendo
entonces habilitar una escalera a dicho jardin desde la terraza trasera de
la vivienda.

- también el uso exclusivo de las antiguas caballerizas de 60 metros
cuadrados de zona cubierta sita a la izquierda del patio central.
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En efecto, como consecuencia de un Procedimiento Tributario de
Control, el Gabinete Técnico de la Agencia Estatal de Administraciéon
Tributaria habfa procedido a la valoracién de los Precios de Mercado
(Valor de Mercado) de la totalidad de los locales y viviendas de dicho
inmueble.

Dicho informe de 180 folios fue remitido el 23-3-2009 a la Fiscalia en
respuesta a la peticién del Fiscal en las Diligencias Informativas 152/08.
Dentro de este informe se dedican 27 folios a la valoracién 24/09
realizada el 10 de Febrero de 2009 que es la que se refiere a este
inmueble y en la que se indica:

El valor de mercado estimado a 25 de Octubre de 2006 es de 2.477.550 €.
El informe de valoracién esta firmado por Maria José Gil Diez-Ticio
Arquitecto de Hacienda y Jefa del Gabinete Técnicoy lleva el visto bueno
del Jefe de la Dependencia Luis Alberto Miguez Raventds.

Nuevamente errénea narracion de la realidad.

Concordamos la descripcién del inmueble vendido por ser ajustada a la
que figura en la escritura de declaracion de obra nueva., no asi el resto del
relato.

En efecto, a pesar de que existen evidencias en las Diligencias
Informativas, que seguidamente se comentaran, se elude distinguir entre la
perfeccion del contrato con el agotamiento del mismo.

Lo que expondremos no es excepcional o insdlito; al contrario, son miles
los ciudadanos que compran una vivienda en una fecha concreta y otorgan la
escritura publica, que constituye el titulo transmisivo, afios mas tarde sin que
se cuestione que la compra se perfeccioné cuando se alcanzé el acuerdo
inicial.

Antes de examinar los pormenores del caso, nos referiremos al Cddigo
Civil, concretamente a los articulos que regulan y norman la cuestién que nos
ocupa.

El articulo 1.254 sefiala <<El contrato existe desde que una o varias
personas consienten en obligarse, respecto de otra u otras, a dar alguna
cosa o prestar algun servicio>> (sic), el articulo 1.258 preceptia, <<Los
contratos se perfeccionan por el mero consentimiento y desde entonces
obligan no sélo al cumplimiento de lo expresamente pactado sino también a
todas sus consecuencias que, segtin su naturaleza, sean conformes a la buena
fe, al uso y a la Ley>> (sic). Finalmente, el articulo 1.450 dispone <<La venta
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se perfeccionara entre comprador y vendedor, y sera obligatoria para
ambos, si hubieren convenido en la cosa objeto del contrato, y en el
precio, aunque ni la una ni el otro se hayan entregado>> (sic).

Sabido es que nuestro sistema de transmisién del dominio se rige por la
exigencia del titulo (contrato) y el modo (entrega) para considerarse
transmitido el dominio. El articulo 1.462 lo regula de manera magistral al
sefialar <<Se entendera entregada la cosa vendida, cuando se ponga en poder
y posesion del comprador. Cuando se haga la venta mediante escritura publica,
el otorgamiento de ésta equivaldra a la entrega de la cosa objeto del contrato,
si de la misma escritura no resultare o se dedujere claramente lo contrario>>,
articulo que debe ponerse en relacion con el Libro Tercero, <<De los
diferentes modos de adquirir la propiedad>>, en especial el articulo 609 que
dice; <<La propiedad se adquiere por la ocupacién. La propiedad y los demas
derechos sobre los bienes se adquieren y transmiten por la ley, por
donacién, por sucesion testada e intestada, y por consecuencia de ciertos
contratos mediante la tradicién. Pueden también adquirirse por medio de la
prescripcion>> (sic).

Adicionalmente a las disquisiciones juridicas, entendemos que es
procedente referirnos a dos palabras de uso corriente en el idioma espaiol y su
exacto significado obtenido del Diccionario de la Lengua Espaiiola, de la Real
Academia de la Lengua, Vigésima Segunda Edicién. Esos términos son;

<<apalabrar. tr. Dicho de dos o mas personas: Concertar de palabra
algo>>.

<<concertar. (Del lat. concertare).

2. tr. Ajustar, tratar del precio de algo.
3. tr. Pactar, ajustar, tratar, acordar un negocio. U. t. c. prnl.>>

Ambos términos son de aplicacion al referirnos a la realidad acontecida,
remitiéndonos al ingente material probatorio que existe en las Diligencias
Informativas.

Ese material demuestra que la venta del piso se perfeccioné en abril de
2004, o sea que en esa fecha se concerté de palabra la misma, agotandose el
negocio juridico transmisivo el 25 de octubre de 2006, con ocasion del
otorgamiento de la escritura publica.

W
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Igualmente esta acreditado en esas Diligencias que, ademas, en abril
de 2004 se entreg6 la posesion material del piso, en el ser y estado que
presentaba, para que sus nuevos duefios pudieran acondicionarlo conforme a
sus designios, gusto e intereses.

En una venta existen cuatro (4) variables relevantes, a saber, (a) objeto,
(b) precio, (c) la traditio o entrega, y (d) pago.

Analicemos esos elementos en la venta del tan repetido <<palacete
MATAS>>

) Objeto de la compraventa. El objeto vendido fue un piso en planta
primera cuyas caracteristicas registrales, coinciden con las detalladas
en la denuncia.

Al perfeccionarse la venta, ese piso (como acontecié con todos los
de la finca) se transmiti6 en el estado que presentaba, siendo
precariamente habitable.

NO formaba parte del acuerdo, que la vendedora asumiera la ejecucién
de las obras de adaptacion, rehabilitacion o acomodacién que sus
adquirentes emprendieran o decidieran realizar para ajustarlo a sus
necesidades. ltem mas, ignoramos las obras ejecutadas por los
compradores, su alcance, contenido o coste ya que ninguna
participacion tuvo en ellas Nova Labritja, SL (o los firmantes). En
definitiva, se vendia un <<BUC>>, término catalan que define a la
perfeccion el objeto de la venta.

o Condiciones contractuales de la compraventa. Enla compraventa a
favor del matrimonio Matas-Areal se observaron idénticas condiciones
que las de los restantes adquirentes, a saber;

1) Nova Labritja SL. se obligd a ejecutar, exclusivamente, las obras
de los elementos comunes e instalaciones generales.

2) El comprador debia costear, a_sus exclusivas expensas, las
obras privativas precisas para dejar el piso adquirido <<a su
gusto>>, sufragando los trabajos, materiales y elementos que
eligiera, sin necesidad de atenerse a calidades, proveedores,
decoracion, etc. predeterminadas por la promotora. Esas obras
podia ejecutarlas, de una tacada, por etapas o con el ritmo que
decidiera y contratando al constructor, industriales, contratistas y
subcontratistas de su directa y libre eleccion, sin coste alguno, ni
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J\Ls\Buades - Castalla\20091002 - Escrito manifestaciones.doc Pagina 9



responsabilidad, para Nova Labritja SL. siendo esta compaiia
ajena a las obras y consiguientemente a cualquier beneficio que
de ellas se derivase. La Unica limitacion impuesta era no afectar a
los elementos comunes Y a la seguridad y estructura de la finca.

3) La promotora permitia a los respectivos compradores que

iniciaran sus obras privativas antes de formalizar las escrituras

de compraventa, con la Unica limitacion de que esos trabajos no

incidieran en el desarrollo de las obras en las partes generales o
comunes.

4) La promotora, en el momento en que el desarrollo de los
trabajos en los elementos comunes y estructurales lo permitiera,
otorgaria la escritura de division horizontal, la regulacion de los
elementos comunes, usos y demas exigencias contenidas en la
Ley de Propiedad Horizontal de 1960.

5) El adquirente de un piso o parte determinada, si asi lo deseaba,
podria subrogarse en el préstamo con garantia hipotecaria
concertado por la promotora con ARQUIA y que gravaba las
diferentes partes determinadas, debiendo negociar las condiciones
directamente con la entidad financiera.

Esas afirmaciones estan acreditadas en las Diligencias Informativas de
manera reiterada, amén de ser notorias e, incluso, reiteradamente
apuntadas por las denuncias anénimas que figuran incorporadas en las
Diligencias y que los fiscales denunciantes siempre han considerado
muy solventes, fundadas y conocedores de la realidad.

) Precio de la compraventa y su pago. El precio inicialmente
convenido, en abril de 2004, fue de 900.000.-€ (150.000.000.-Ptas.), no
950.000.-€

Ese importe se fij6 e atencién al valor real y de mercado del bien en
aquella fecha.

No estamos ante una afirmacion gratuita o voluntarista.

A fin de acreditar esa afirmacién, acompafamos tres (3) Certificados
de Tasacion emitidos por TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.
(TINSA), compaiiia de tasacion inscrita en el Registro del Banco de
Espaiia con el nimero n°® 4313, de prestigio y credibilidad acrfeditada.
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Esos certificados estan datados a 21 de agosto de 2003 (vigente la
opcion de compra y con el proyecto de rehabilitacion practicamente
definido), 3 de agosto y 22 de septiembre de 2004, con las obras de
elementos comunes avanzadas y las privativas <<al aire de cada
uno>>.

Esos informes, confeccionados en diferentes momentos (uno es
anterior al inicio de la rehabilitacion y los restantes cuando el proceso
de rehabilitacion de los elementos generales estaba en curso), al
referirse a la parte determinada transmitida al matrimonio Matas-Areal,
le asignan los siguientes valores;

> 21 de agosto de 2003.

‘; TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.  N°Expcdientn (8-04657,03-° vV 31¢
:',;:,,z Jcsé Echegaray, 9. 28230 Lus Rozas, MAGRID  R¥: CARQ*®

Tl 91372 75 00, Fax 91 37275 10 Fecha  21-03-2003
Inscita w0 of Regibo od Jancs oo Ks00ts con o ¥ 4313 Ret . Tasador. LJD (01103 - 13-AGQ0Y)

CERTIFICADO DE TASACION
CERTIFICA:

- Ias 8 Vivendas y el garaje descritcs en of informe, situedos cn Catle Sont Fefiv, n® 8, 2n el municip'd de PALMA DE
1AALLORCA. provincia de ISLAS BALEARES tene tos siguicntes dates:

Estado el iInmucble: EN REHABILITACION
Slizaclén do Ocupscion:  Sin ocupante
Nombro del Solicitante;  NOVA LABRITJA S4..

NLFJCAFR:  B-ST071532 .
DESGLOSE DEL VALOR DE TASACION
VIASACION VM,
SCenst. Unitarlo Vis.Totsl V.Seguro
o Euros Eurcsim® Euros Euros
~ w Vind P
487,20 1.354.41600 2.700.00 133441000 $70.603.54
Terrazss do 821 y 23.92 m2.
VIV Vw3POaa
118 61.22040 2.780,00 67.220403 28.319,62
|__rovaLuscow0 REGITRAL  1421.63840 s snsus  swenn

> 3 de agosto de 2004.

i TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. N Expocionie 1B-05597/03-2° V.316
{ l JSoné Echogarny, 9. 26230 Los Razas. MADRID  RE: CARQ ° 0700 PALMA

Tel. 913727500, Fax 91 3727510 Fochx O308-2004
\iscrs on o Regesro oo Dirco s Eepataconwm 31y Ret.Tasodor: ETS (00004 -)

CERTIFICA:

as 8 Viviendas y el garaje descritos en el informae, situsdos en Calle Sant Feliu, n° 8, en el municipio da PALMA DE
VALLORCA, provincin de ISLAS BALEARES liena los sigufentes datos:

Estado del Inmuoblo: EN REHABILITACION

Situacién do Ocupacién:  Elinmuetie estd en obras

Entidad Financlera: CAJA DE ARQUITECTOS SDAD.COOP.CTO.LTA.
Hombro dol Soficitante:  NOVA LABRITJASL.

N.LFJC.LF.n% 8-57071632
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VALOR HIPOTECARIO HIPOTESIS INMUEBLE TERMINADO

Valor Hip.
ValerHip.  tamb. Ter. VM.
S.Const.  lomb. Ter. f [ i6n V.7
L Eurcs Eurosim® Eurcs Euros
Ve W Vh3PA® . - R R R
45720 14835060 305800 1489.857.60 SIS
Terrazss e 021 y .02 2.
V.Seguro 570.508.54 Euwroe
MV, WVWIPSBYs... ... ... - ... B
24,48 7394244 305800 nsaau “500
V.Seguro 22.319.52 Ewroe

TOYAL VICDAD REGISTRAL; __ 1.883.630.04

> 22 de septiembre de 2004.

TI N S TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. l;" Egmwg?@?m 4°vIe
Josd Echogaray, 9. 26230 Las Razas. MADRID : . ALMA
Tl 013727500 Foa 91 37275 10 Fecha:  22-03-3004

- CERTIFICADO DE TASACION
CERTIFICA:

123 8 Viviendas, las 2 Oficinas y los 2 Gargjes descnitos en ¢ informe, situsdos en  Calle Sant Feliu, n* 8, eng
municigio de PALMA DE MALLORCA, provincin do ISLAS BALEARES uene s sigutentes dates:

Estado del Inmuetle: EN REHABILITACION

Situacién de Ocupacién:  El inmueble ¢std en obras

Entidad Financiera: CAJA DE ARQUITECTCS SDAD.COOP.CTOLTA.
Nombre del Solicitante:  NOVALABRITIASL

N.ALFJCAF.n% 8-57071532
Esta valoracién znula y sustituye a la valeraelén con nimero de cxpediente 1B-05697/03-3

- VALOR HIPOTECARIO HIPOTESIS INMUEBLE TERMINADO
Vator

Hp.
ValerHip,  Inmb. Ters .

s SConst.  lnmb.Ter. rh parscién VT

m m* Guros Eurosim® Euros Eures
§ s s s s 30 —
@003 VIV VNIPS Ca ’

57208 143389000 260000 148385000 105316058
V Segueo 670.587.00 Ewcs

Los certificados de tasacién obran incorporados en escrituras publicas,
en expedientes de la entidad de crédito y son de rigurosidad
incontrovertible, emitidos por tasadores expertos, una vez girada
exhaustiva visita a la totalidad del inmueble (interiores y exteriores),
valorando el proyecto, efectuando métodos comparativos, con
indicacion y concrecion de los testigos, detallando los elementos de
homogenizacion, etcétera y todo ello referido a los afios 2003 y 2004.

Adicionaimente sefialar que esas tasaciones tenian por finalidad
obtener, y mantener, la financiacion solicitada a la entidad financiera
ARQUIA, siendo ésta quien eligié la compaiiia de tasacién, de ahi que
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mal argiiirse que las tasaciones sean acomodaticias, manipuladas o
influenciadas.

Como contrapunto de esas tasaciones, en las Diligencias Informativas
se unen unos informes de tasacién confeccionados <<ex post>>, en
2009, transcurridos mas de cuatro (4) afios, por una arquitecta del
Ministerio de Hacienda que reconoce haberla emitido valorando el
inmueble terminado, a precios de octubre de 2006 sin haber visitado el
inmueble (ni antes, ni durante, ni después de las obras), informe que
hemos rebatido con contundencia en los escritos que acompaiamos y
a los que nos remitimos debido a su extension.

Por ultimo recordar, y si es necesario intentaremos acreditarlo, el
vertiginoso aumento de los precios inmobiliarios en los afios a los que
nos referimos.

¢ Por qué el precio se aumenté de 900.000 a 950.000.- €uros?

La explicacion es sencilla.

La promotora, una vez que las obras en los elementos comunes y
estructurales alcanzaron un nivel de definicion y ejecucién suficiente,
otorgd, el 29 de octubre de 2004, la escritura de division horizontal que
posibilitaba la transmision de las partes determinadas a sus
adquirentes, indicandoles su interés en materializar esos otorgamientos
cuanto antes.

Asi pues, las escrituras se otorgaron en las siguientes fechas,

. Ana Serra, 29 de octubre de 2004.

) Daniel Llofriu y José Linares, 8 de noviembre de 2004.

. Margarita Mira y Pelaires, SL, 17 de diciembre de 2004.

. Giuseppe Violante, 31 de diciembre de 2004.

. Hacienda Macondo, SL, 8 de febrero de 2005.

Nétese que todas, excepto la del matrimonio Matas-Areal, se
formalizaron en la época prevista.

.
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Los consortes Matas-Areal manifestaron su imposibilidad pagar el
precio pactado, o sea el diferencial entre la responsabilidad hipotecaria
que aseguraba el piso vendido y los 900.000.-€, mas el IVA,
convenidos, ya que ain no habian conseguido vender su vivienda en
C'as Catala, no sin anadir que esperaban materializar esa venta en
breve.

A la vista de ello, y las necesidades de tesoreria, el 31 de diciembre de
2004, Nova Labritja, SL increment6 el importe del préstamo hipotecario
concertado con ARQUIA en 270.000.-€uros, financiacion precisa para ir
finalizando las obras de los elementos comunes; ese incremento del
préstamo se garantiz6 con un mayor gravamen de la parte determinada
vendida al matrimonio Matas-Areal, a quienes se informé cabalmente
de ese proceder.

La realidad es que los compradores no vendieron su vivienda con la
rapidez que habian anunciado, generando un aumento de onerosidad y
coste para la promotora. Planteada por la promotora la cuestion a los
consortes Matas-Areal, finalmente se avinieron a incrementar el precio
inicialmente pactado en 50.000.-€, estableciéndose un precio definitivo
de 950.000.-€ mas su VA, o sea 1.016.500.-€, cantidad que se pagé en
la forma que resefia la escritura (parte en subrogacion en el préstamo,
el resto mediante una operacién bancaria efectuada por ARQUIA el dia
de la firma)

¢ Por qué no se formalizaron la escritura publica, o contratos
privados, cuando se convino la compraventa?

Al comentar el asunto, son recurrentes preguntas del siguiente tenor,
. Por qué no se otorgo escritura al alcanzar el acuerdo?, ¢ No habia
contrato privado?, cumple, por tanto, dar una explicacion.

Partiendo de la premisa que para la perfeccion de la contratacién no es
menester la concreta férmula documental, afiadiendo a ello que no se
firmé contrato privado con ninguno de los compradores, otorgandose
directamente las escrituras publicas de compraventa a pesar de que
todos los pisos, excepto en el caso del atico de Mira-Pelaires que se
consensud pocas semanas antes de la firma, se apalabraron en el
primer cuatrimestre de 2004 ya que en Pascua de 2004 todas las
operaciones de venta, excepto las de ese atico, estaban concertadas.

La explicacion es sencilla y radica en razones diversas que
seguidamente se relacionan,

M
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1) No estaba hecha la divisién horizontal y el propio devenir de la
obra aconsejaba no otorgar titulos que pudieran entrar en
confrontacién con el resultado final de los elementos comunes. En
efecto, algunos servicios generales, que devinieron en elementos
comunitarios, se fueron modificando en el devenir de la obra,
circunstancia que no es extrafia en obras y trabajos de de
rehabilitacién ya que se plantean situaciones en el curso de la
obra, inesperadas al proyectarse, que exigen una respuesta no
programada. El consejo juridico, en casos asi, es esperar a que
los elementos estructurales comunes estén terminados, o
perfectamente definidos, y otorgar entonces la division horizontal
evitando con ello, y supuesto de introducirse futuras variaciones o
modificaciones, alteraciones del régimen de la propiedad
horizontal en las que seria necesario el concurso del adquirente.

2) Controversia sobre la tributacion de las compraventas. En
efecto, cabia la posibilidad de la las ventas estuvieran sujetas a
IVA (como asi fue) caso de que se considerara que el volumen de
rehabilitacion era relevante; por el contrario, estarian gravadas por
ITP si esa rehabilitacion se consideraba de menor entidad o
secundaria. La cuestion no era trivial ya que el sujeto pasivo del
impuesto es distinto (vendedor o comprador) segun se devengara
uno u otro impuesto. Finalmente el asesor fiscal de la compania
entendié que las ventas tributaban por IVA 'y asi se hizo.

Nétese que la Conselleria de Hisienda del Govern Balear, y asi
consta en las Diligencias Informativas (folio 1964), examiné, en
enero de 2007, el expediente a fin de determinar si se habia
devengado el ITP para poder girar la oportuna liquidacion.

3) Devengo del impuesto. Si se otorgaban los titulos de
transmision (ya fueran publicos o privados) y, ademas, se
entregaba la posesion se devengaban los impuestos
correspondientes. Supuesto de estar sujeta la transmision al IVA,
la vendedora deberia ingresar el importe en la Hacienda Publica,
percibiéndolo de la compradora. En el concreto caso del
matrimonio Matas-Areal ese pago no era posible al haber
manifestado no estar en condiciones de pagar siquiera el IVA,
63.000.-€, hasta que vendieran su vivienda de C'as Catala. En
definitiva firmar contratos no era conveniente para la promotora si
ello no iba acompaiiado del pago del precio, circunstancia que en
el caso que nos ocupa no acontecia, por lo dicho.

m
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4) Seguro decenal. Para la inscripcion de la escritura de
declaracién de rehabilitaciéon, reforma y divisién horizontal se
suscitaba la controversia de si era preciso concertar el seguro de
decenal preceptuado por la Ley de Ordenacion de la Edificacion
(LOE) 38/99. La formalizacién de ese seguro exigia la previa
supervisién de un Organismo de Control Técnico (O.C.T.). Enlos
trabajos de rehabilitaciéon de los elementos comunes y generales
no habia intervenido ninguna, al mostrarse reacios a participar en
obras de rehabilitacion debido a su complejidad e incégnitas
constructivas. Hasta que ese extremo se solventd, y no fe
precisamente facil (Existen diversas Resoluciones de la D.G.R.N.
que dan fe de la complejidad de la cuestién), el otorgamiento de la
division horizontal y ulteriores ventas resultaba imposible ya que el
articulo 20 de dicha Ley dispone <<Requisitos para la
escrituracion e inscripcién 1. No se autorizaran ni se inscribiran
en el Registro de la Propiedad escrituras publicas de declaracion
de obra nueva de edificaciones a las que sea de aplicacién esta
Ley, sin que se acredite y testimonie la constitucién de las
garantias a que se refiere el articulo 19.>> (sic).

5) Garantia de cobro. Por ultimo, y no por ello menos importante,
la vendedora no asumia riesgo entregando la posesion inmediata
(no la mediata) a los compradores y permitirles ir ejecutando
obras de restauracion, consolidacion o reestructuracion de sus
respectivos pisos, ya que el inmueble seguia titulado a su nombre.
Los compradores iban incorporando valor y en el improbable caso
de impago del precio, disputa, litigio o controversia, la vendedora
mantenia la condiciéon de <<dominus>> de los bienes por lo que el
riesgo era muy remoto para no decir nulo.

Todas estas consideraciones fluyen de las Diligencias Informativas que
los denunciantes han estado instruyendo durante seis (6) meses. Un analisis
mesurado y respetuoso con la imparcialidad aboca a esa conclusion.

Adicionalmente, cuesta entender que si se investiga sobre la
irregularidad de la compraventa de un piso no se llame a declarar a comprador
y vendedora para que den una explicaciéon clara, razonable, documentada y
entendible de las vicisitudes acontecidas y se realicen las mas variadas
investigaciones periféricas, incorporando un cimulo de documentacion inhabil
para la investigacion. Y no es una valoracion o consideracion interesada, ya
que asi lo asevera el Excmo. Sr. Fiscal General del Estado al afirmar que
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<<no se ha obtenido dato concreto alguno que confirme minimamente tal
hipétesis, fechas, objeto, numero, naturaleza o documentacion>> (sic.

contribuyentes vecinos del investigado a los que la AEAT parece que

Esta tasacién sigue los mismos parametros que la efectuada a otros
sigue actuaciones inspectoras.

Esta afirmacion se desactiva con un simple comentario.

Ni la AEAT, ni la Conselleria d'Hisenda del Govern Balear, ni el
Ajuntament de Palma, han incoado expediente alguno a los compradores (1)
sefiora Serra, (2) sefior Llofriu, (3) sefior Linares, (4) seforita Mira y (5)
Pelaires, SL. Asi nos lo han ratificado las personas citadas, afiadiendo que no
se ha efectuado comprobaciones de valores ni les han levantado acta alguna.
La AEAT se ha limitado a efectuar unas valoraciones <<ex post>>, sin
consecuencia alguna o aparente finalidad, mas alla de apalancar la denuncia.

En efecto la AEAT ha incoado a Nova Labritja, SL, un expediente de
comprobacion sobre transmisiones entre empresas vinculadas
(concretamente las ventas realizadas al sefior Violante y a Hacienda Macondo,
SL) sin que de esos expedientes puedan derivarse consecuencias por las
razones que se exponen <<in extenso>> en los escritos que acompanamos. A
dia de hoy ese expediente esta en tramite y estamos en la fundada creencia de
que cuando pase el cedazo de los tribunales, quedara desactivado (véanse los
solidos argumentos que se desarrollan en los escritos presentados).

De dicha valoracion realizada por la AEAT se dio traslado al Director de
la Oficina de Informacién Deontolégica del Colegio de Arquitectos
(Rafael Balaguer Galmés) que actia como perito judicial en diversas
causas y en diligencias de Investigacion de la Fiscalia-con promesa de
guardar secreto y actuar rectamente- quien confirmé la correccion del
procedimientos para determinar el valor y consideré escaso el valor
determinado ya que él considera mas adecuado al valor de mercado
para esa fecha el de 2,86 millones de euros puesto que encuentra
ciertas salvedades en la tasacion de la AEAT. En efecto, este perito no
comparte algunos coeficientes de homogeneizacion de las muestras de
testigos (porque no se computd la ausencia de parking en diversos
testigos) y no se ha valorado algo trascendente (que afecta al precio de
mercado) como es el hecho de tratarse de es una casa seiiorial y
exclusiva con elementos escultoricos y una fachada muy trabajada de

e e e ]
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| un estilo ecléctico muy cercano al renacentista. |

Ignoramos en que términos se solicité la opinién del arquitecto
Balaguer. Simplemente sefialar que ese profesional no requiri6 visitar, ni visito,
el inmueble, no examind los pisos, ignora las calidades, acabados,
equipamientos, instalaciones, distribucion; siquiera converso con el arquitecto
Violante autor del proyecto de rehabilitacién y director de las obras de las zonas
comunes para requerirle la informacion o documentacién que pudiera precisar.
Poco, o nulo, crédito merece una valoracion de una obra de rehabilitacion de
las caracteristicas que nos ocupa, realizada sin visitar <<in situ>> el bien
valorado, sin conocer los materiales, acabados, equipamiento, acomodacién y
adecuacion de las partes distintas partes determinadas que conformaban los
bienes a tasar y sin referirse a (i) la época de su valoracion (si en 2004, 2006 6
2007), y (ii) si se atiene a la vivienda concluida, acabada y equipada o
simplemente en estructura y pendiente de acondicionamiento, restauracion,
adecuacion y rehabilitacion.

En realidad, el hecho de que el inmueble tiene un valor muy superior es
casi un hecho notorio.

Cierto es que hoy, e incluso en 2006, el inmueble que en 2004 adquirié
el matrimonio Matas-Areal tiene un precio superior a 900.000.-€ y que,
previsiblemente, se incrementara con el paso de los afios, suele acontecer.

Pero ese no es el <<thema decidendi>>. En efecto, las cuestiones
mollares son tres, (i) fecha en que se alcanza el acuerdo y se perfecciona el
contrato, (ii) precio pactado, y (iii) objeto y cosa vendida. Otras
consideraciones son fuegos de artificio, argumentos hueros e insustanciales,
inadmisibles en una denuncia del calado de la que nos ocupa.

Pues bien, la tozuda realidad es que;

> La venta se convino y perfeccion6 en abril de 2004. En este punto
debemos remarcar, entre otras, la declaracion que consta en el folio
1553 de las diligencias informativas mencionadas, declaracion del
constructor que rehabilité la vivienda de los sefiores Matas-Areal, don
Juan Serra Cladera, folio 1553 y siguientes. En la misma se manifiesta
textualmente lo siguiente;
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Que comparece a requerimiento de los Instructores aportando los
documentos que a continuacion se relacionan:

s Copia Plan de Seguridad y Salud relativo a Jarefgrma y rehabilitacion de
la vivienda sita en la Calle Sant Feliu n° Mma de Mallorca con
registro de enirada en la Conselleria de Trabajo y Formacion n° 16231 de
fecha 15 de octubre del 2004.

s Copia de la comunicacion de apertura o comienzo de la actividad
presentada con idéntica fecha en dicha Conselleria.

PREGUNTADO si en dicha fecha se habian iniciado algun fipo de obra,
MANIFIESTA que Unicamente se limitaron ztg dicha fecha a desmontar y
acondicionar el inmueble para su reforma in(egral? procediendo a la toma de
catas al objeto de conocer el estado real del gble.

PREGUNTADO bajo que supervision o indicacién recibia las instrucciones,
MANIFIESTA que bajo las érdenes de Maile Areal.

PREGUNTADO sobre que fecha aproximada podriamos estar hablando,
MANIFIESTA que en aquellos entonces se encontraban realizando trabajos en
la Sede del Partido popular sita en la Calle Palau Real, motivos por los que por
la proximidad al inmueble de la calle Sant Feliu se desplazaron en numerosas

ocasiones. Que como fecha aproximada seria a mediados del afjo 2004.

PREGUNTADO que trabajadores destiné a la obra de la calle Sant Feliu n° 8
1°, MANIFIESTA que unicamente llevo a tres o cuatro trabajadores de confianza
cuando puntualmente iban a la obra, por indicacion directa de Maite Areal. Que
en ocasiones podian pasar largos periodos de tiempo sin realizar ningtin tipo de
trabajo en la misma.

PREGUNTADO quienes eran los responsables directos de las obras y daban
las instrucciones, MANIFIESTA que era la Sefiora Maile Areal.

PREGUNTADO desde cuando tuvo conocimiento que el citado inmueble
pertenecia a la familia Matas-Areal, MANIFIESTA que desde el primer dia que
entré en dicha obra en el aiio 2004.

> El objeto vendido era un piso precariamente habitable que precisaba de
rehabilitacién, adecuacion e inversion, debido asumir sus compradores
esos costes, de igual manera como acontecié con las restantes partes
determinadas vendidas, que no eran sino <<bucs>> determinados y de
destino privativo, con elementos comunes y servicios generales
ejecutados por la promotora.

e —
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Resulta muy ilustrativa, a esos efectos, la certificacion que el 4 de
marzo de 2008, y con ocasién de una Inspeccién girada por el
Ajuntament de Palma, para comprobar el correcto pago del Impuesto
sobre Construcciones Edificaciones y Obras (ICIO) emitié la direccion
facultativa, mucho antes de que las Diligencias de la Fiscalia se
incoaran.

Acompaiiamos copia integra de esa certificacién, habiendo solicitado
testimonio al Ajuntament de Palma a efectos de concordancia. La
misma senala;

.Que cl coste do las obras roalizadas finalmente ascendlé a 541.880'27 ouros, del cual el el 100%
del presupuasto de la cbra arriba mencicnada so ha dedicado a la rehabllitaclén do olementos
comunitarios dol Edificle, do los cuales mis do un 70% a elomontos estructurales.

- Que no se ha realizado intervencitn en &l interior de las viviendas y locates, salvo en lo que afecta a
tas instalacicnes generales, puesto que ya reunfan condiciones minimas de habitablliad y que

anlerfiomments a nuesira intervencién el inmueble eslaba integralmente habilado. N

> Se entregd la posesién del piso, y con ello la posibilidad de iniciar las
obras de reforma (como asi fue), al alcanzarse el acuerdo de venta, eso
es desde abril de 2004, nos remitimos a lo dicho.

> El precio convenido, 900.000.-€uros, era concorde al estado que
presentaba ese piso, en abril de 2004.

> Los criterios para la determinacion del precio estan en linea a los
seguidos en la totalidad de las transmisiones realizadas en Ia
promocion.

> El precio finalmente pagado se incremento por la demora sufrida en el
otorgamiento de la escritura publica y pago del precio pactado
inicialmente.

Lo dicho no solo es notorio sino que, y eso es lo importante, es la
verdad.

Basta sefialar que para un inmueble del mismo edificio que el de la
persona investigada (el sefialado como escalera uno planta tercera A)
con 205 metros cuadrados construidos (frente a los 465 m2 de Matas)
con muchos menos usos y terrazas que los del denunciado, la AEAT le
calculé un valor determinado para Diciembre del afio 2004 superior al
millén de euros y que en el afio 2007 (nueve meses mas tarde que el de

w
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Jaime Matas) fue tasado a efectos hipotecarios en 1,342 millones de
euros.

Es evidente que el que tiene doble superficie, jardin y mayores usos no
puede tener un valor inferior al mas pequeiio (950.000 € frente a
1.342.000 €).

La afirmacion no es, en absoluto, rigurosa.

> El matrimonio Matas-Areal habia comprado en 2004 y no en 2006 ¢
2007. No referimos a lo dicho en el punto anterior.

> El piso al que aluden los denunciantes no tiene la superficie que
sefialan. Se silencia que en ese atico, de altura interior considerable
(véanse las fotos obrantes en las tasaciones) su propietario construyo,
a sus costas, un nivel que amplia significativamente la superficie
registral vendida en su momento, lo rehabilité, acondicioné equip6 y
amueblé con elementos de gran calidad, dotandolo de cuanto fuere
preciso para tener una vivienda de lujo; ese fue el piso a cuya venta se
refiere la denuncia.

Aportamos certificacion expedida por la Direccion Facultativa,
acreditativa de la protesta por la ejecucion de esos trabajos en la planta
atico, su naturaleza, fecha de ejecucion y afectacién a la configuracion
y estructura del piso.

> No existe homogeneidad que permita la comparacién entre, (a) un piso
atico totalmente equipado, amueblado y “puesto al dia”, vendido en
2007, con (b) la vivienda adquirida por el matrimonio Matas-Areal en
2004, que si bien era de mayor superficie y mas <<noble>> precisaba
de rehabilitacion, acondicionamiento, adecuacion y equipamiento. La
homogeneidad obliga a confrontar elementos comparables en tiempo y
situaciones semejas, so pena de incurrir en arbitrariedad.

> La denuncia nos e ajusta a la verdad cuando alude a la tenencia de
jardin por parte del matrimonio Matas-Areal. Tiene, en su caso, una
expectativa de un jardin sobre el que existe una servidumbre de uso,
con caracter exclusivo y excluyente, a favor de la Congregacién de
Misioneros de los Sagrados Corazones de JesUs y Maria, orden
religiosa de larga historia y que, esperamos, prosiga por muchas
centurias su ministerio generoso y solidario. Es imposible que se de
valor a esa expectativa por la incertidumbre que comporta al estar
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constituida a favor de una congregacion religiosa y no de personas
concretas.

El 25 de Octubre de 2006 la fecha en la que Jaime Matas Palou recibe la
dadiva o regalo en especie por cuantia (al menos) de 1.527.550 € era el
Presidente de la Comunidad Auténoma de las Islas Baleares y Presidente
del Partido Popular de Baleares.

Estamos ante la imputacion de la comision de un delito grave,
incorporada a una denuncia dirigida a su superior jerarquico para que, a su vez,
la presente ante el Juzgado de Instruccion, y con todo respeto pero con la
misma energia, queremos sefalar que los hechos imputados no son ciertos,
sino todo lo contrario muy, muy inexactos.

Abona la tesis de falta de rigor de la denuncia, el hecho de que si el
sefior Matas Unicamente es titular de la mitad indivisa del inmueble, la dadiva
seria, solamente, de la mitad, lo que evidencia el escaso rigor de la misma.

Y que quede claro que para la gente de bien, tan reprobable, execrable
y perseguible es una dadiva de 750.000.-€ como de 1.500.000.-€.

La sociedad vendedora es Nova Labritja SL tiene como administradores
mancomunados iniciales a Giuseppe Violante (arquitecto) y Maria Teresa
Castella Lopez (abogada y esposa del abogado Juan Buades Feliu) mas
tarde es sustituida esta tltima por otro administrador mancomunado.

En la denuncia se silencian dos datos respecto a la senora Castella,
que deben considerarse relevantes, a saber (i) que la sefiora Castella dimitié
de administradora mancomunada en noviembre de 2003, por lo que siquiera
representd a la compafiia en la compra del edificio, (ii) que fue sustituida por un
administrador mancomunado que fallecié, don Francisco Bernat Brondo,
diplomado en empresariales y cuitado de los sefores Buades-Castella, siendo
éste sucedido en el cargo de administrador mancomunado por el sefior Ramis
Roser, amigo, economista y persona de confianza de aquellos. Ambos
administradores eran perfectamente habiles, tanto por titulacion, conocimientos
y practica profesional, para administrar compaiiias, siendo escrupulosos en la
observancia del mandato de diligencia y lealtad que los textos legales les
imponen.

Nada mas lejano a testaferros o fiduciarios como, incluso, se ha llegado
a proponer y que el Excmo. Sr. Fiscal General del Estado fue taxativo al
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desaprobar esas insinuaciones al afirmar,

Asimismo, se planteaba en las denuncias la hipétesis -muy alejada de la
anterior- de que la sociedad vendedora Nova Labritja se hubiera constituido
para canalizar el dinero recibido por el matrimonio Matas-Areal en concepto de
comisiones ilegales, sin que tampoco esta segunda posibilidad haya sido
acreditada en los seis meses que ha durado la investigacién, siquiera a nivel
indiciario. Cabria ademas la posibilidad de que la entidad mercantili Nova

Por los datos obtenidos la titularidad de las participaciones sociales de
esta sociedad esta repartida entre Giuseppe Violante y la familia
Buades/Castella.

Persiste la denuncia en la inexactitud.

Simplemente sefalar que esas participaciones pertenecian al sefior
Violante y a Hacienda Macondo, SL, compaiiia cuyos socios son, en efecto, el
matrimonio Buades-Castella y que opera en el trafico mercantil, sin incidencia
alguna, desde 1997.

Aunque figure Gnicamente como administradora la esposa dos testigos
manifiestan que en toda escritura notarial de la sociedad estaba presente
Juan Buades Feliu.

Nos alzamos ante la sinrazén del argumento.

En primer lugar, hay que preguntarse ja que sociedad se refiere el
pasaje trascrito, a Nova Labritja, SL o a Hacienda Macondo, SL?

En segundo lugar, ¢ es incorrecto, ilegal o delictivo que un abogado en
ejercicio asista a un cliente en la firma de un, dos, tres o todas las escrituras
que ese otorgue?, ;desmerece ese hecho si, ademas, ese abogado tiene
intereses economicos indirectos en esa transaccion?, si es asi, realmente
debemos confesarnos culpables, con reincidencia y reiteracion, ya que la
asistencia a multiples firmas, de multiples clientes, en una amplisima variedad
de operaciones ha sido constante, realidad que afirmaran no dos sino
centenares de testigos, entre ellos la practica totalidad de notarios que han
dado fe, en los ultimos 30 anos, en Palma.

Abona nuestra queja que (i) la afirmaciéon no es cierta, y (ii) en las
Diligencias Informativas no se identifican a esos testigos que manifiestan <<que
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en toda escritura notarial de la sociedad estaba presente Juan Buades Feliu>>
(sic), por lo que son quimeras o no se han aportado a las Diligencias todas las
actuaciones instruidas.

Para terminar ese pasaje senalar que el sefior Buades, con toda
seguridad, asistié a las firmas en las que fue parte Nova Labritja, SL que
seguidamente relacionamos;

1) La escritura de compraventa del inmueble, concertada el 17 de
diciembre de 2003, y la de préstamo con garantia hipotecaria que se
firmo a continuacion. Ademas de la importancia intrinseca del acto, se
da la circunstancia de que ARQUIA, a Gltima hora, insté a los socios de
la prestataria para que afianzaran la operacion, lo que motivé una cierta
controversia ya que no estaba pactado, y al afectar a su patrimonio
familiar, el sefior Buades entendié que debia estar presente y velar por
sus intereses y el de los suyos, oponiéndose al afianzamiento, como asi
acordo finalmente.

2) La escritura de compraventa a favor del matrimonio Matas-Areal,
otorgada el 25 de octubre de 2006. Cortesia hacia la persona que
ocupaba el cargo de President de la Comunitat Autonoma de Balears.
Estoy en la creencia de que ser el comprador distinto y existiera una
relacién de conocimiento (por ejemplo, los propios denunciantes),
hubiera asistido igualmente.

Debe ser objeto de Iinvestigacion también la relacion entre los
propietarios de Nova Labritja (Violante y familia Buades) y las
administraciones publicas a fin de depurar si se trata de una dadiva por
recompensa de acto ya realizado, por promesa de realizar otro

y si el mismo es justo, injusto o delictivo y asi concretar el posible
tipo penal (426, 425, 420 6 419).

Por la informacion facilitada por la AEAT se conoce que BUFETE
BUADES y HACIENDA MACONDO (sociedades de Juan Buades Feliu)
tuvieron contratos con la administracién auténoma en el afio 2005, 2006,
2007, y que GABINETE MULTIDISCIPLINAR ADD UNO y ZANOBIA
ARQUITECTURA (sociedades de Giusseppe Violante) en los afios 2005,
2006 y 2007 tuvo contratos con organismos autonémicos vy
ayuntamientos gobernados por el PP.

Esa imputacién nos duele, afecta, dana, desprestigia, mancha,
deshonra, mancilla, denigra y contra ella nos rebelamos con la mayor firmeza y
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arrestos puesto que, ademas de un irreparable dafio personal y profesional,
que al escribir esas lineas ya se nos ha infligido y se mantiene, supone el
cuestionamiento de un comportamiento profesional que, a la luz de datos
objetivos, es impecable. Los bienes a los que nos hemos referido

Los denunciantes, sin fundamento alguno, y para poder soportar su
denuncia, mantienen la existencia de un posible cohecho al socaire de que
<<se conoce que BUFETE BUADES y HACIENDA MACONDO (sociedades de
Juan Buades Feliu) tuvieron contratos con la administracién autonoma en el
afio 2005, 2006, 2007>> (sic) anudando a ese hecho la venta, a precio muy
inferior, sostienen, para concluir que existe dadiva a favor del sefior Matas.

Resulta inaudito que habiendo tenido durante SEIS (6) largos meses a
su disposicion a la AEAT, a la Guardia Civil, a la Administracion Autondmicay a
todo ciudadano, corporaciéon o entidad a quien han tenido a bien pedir
informacion, no se han dirigido a quienes ahora denuncian.

En las Diligencias Informativas, concretamente en los folios nimeros
1.048 a 1.082 aparecen los datos de la contratacion que las compaiiias que
citan mantuvieron con la Administracion autonémica ya que se han incorporado
el listado de operaciones superiora 3.000 (IVA incluido), los llamados modelos
347. Notese que existe total concordancia entre las declaraciones de la
Administraciéon pagadora y las del Bufete perceptor.

Bufete Buades Asesores Legales, SRL, facturd, ala Administracién
Autonomica, entre 2005 y 2007, ambos inclusive, un total de 110.285'96.- €,
mas 17.645'75.- € en concepto de IVA.

Acompaiamos las facturas acreditativas de esos pagos y que soportan
los mismos.

Al ser esta cuestién especialmente relevante, relacionamos los montos
facturados a la Administracién autonémica con el volumen total de facturacién
del Bufete en el periodo 2005 a 2007. Estos importes lucen en las cuentas
anuales de la sociedad, depositadas en el Registro Mercantil de Mallorca.

Los importes que se detallan son IVA incluido, o sea que deberia
detraerse el 16 por 100 para hallar la base y, en realidad, el importe facturado
imputable a esa compaiiia.

A Facturacen total Bufete  6.662.979'91~€.
B Facturaciona la Administracién Aufonémica | 127.931'72.-€
C [ Porcentaje que supone Bsobre A | 1,92%
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ANO 2005
A | Facturacion total del Bufete 1.914.715,11 €
B | Facturacion a Administraciones autonémicas 22.004,00 €
C | Porcentaje del B sobre A 1,15 %
Detalle de los asuntos y organismos pagadores
Dir. Gral. Projectes Son Angelats 3.444,00 €
IDI Yanko/Pielsa 11.600,00 €
[s]] Prestacion servicios 6.960,00 €
ANO 2006
A | Facturacion total del Bufete 2.322.267,39 €
B | Facturacion a Administraciones autonémicas 15.737,14 €
C | Porcentaje del B sobre A 0,68 %
Detalle de los asuntos y organismos pagadores
Dir. Gral. Projectes Son Angelats 3.944,00 €
Conselleria Turisme Decreto consumidores 4.640,00 €
(DI Prestacion servicios 7.153,14 €
NO 2007
A | Facturacion total del Bufete 2.425.997,41 €
B | Facturacién a Administraciones autonémicas 90.190,58 €
C [ Porcentaje del B sobre A 3,72 %
Detalle de los asuntos y organismos pagadores
iDir. Gral. Projectes Son Angelats 1.160,00 €
DI Son Angelats 5.800,00 €
DI Yanko/Pielsa 69.600,00 €
DI Prestacion servicios 5.510,58 €
Conselleria Comerc¢ Maijérica 8.120,00 €

Acompaiiamos en papel los <<pantallazos>> de los expedientes en
soporte digital copia de los mismos ya que su impresion generaria una multitud
indeseada de folios (miles).

Ignoramos un dato que podria ser ilustrativo, se trata del total importe
de la facturacién que, en concepto de servicios juridicos externos, se genero,
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durante los afios 2005 y 2007, a cargo de las diversas Administraciones
Publicas de Baleares, para, seguidamente, relacionar esa cifra con la facturada
por nuestro Bufete.

Adicionalmente sefalar que;

o El Poligono de Son Angelats, en Soller, es una realidad en la que el
letrado urbanista del Bufete tuvo una intervencién muy destacada tanto
en la negociacion a tres bandas (INVIFAS, Ajuntament y Govern
Balear) como en su posterior desarrollo y materializacion.

o El Decreto 4/2007 de 2 de febrero, de la Conselleria de Turismo
regulador de los procedimientos de reclamacién de los usuarios
turisticos, cuyo borrador preparamos, se aprobd, publicé y entro en
vigor, sin que nos conste que haya sido derogado, ni modificado.

. Los importes que se vio obligado a satisfacer el Govern Balear a Caixa
de Balears por los afianzamientos prestados a Yanko, quedaron
cabalmente garantizados con la hipoteca sobre las marcas que se
constituyo y cuya preparacion, redaccién y asesoramiento corrié a
cargo de los letrados de Bufete Buades.

. Igualmente exitosa fue la defensa de esos créditos en el seno del
Concurso, consiguiendo mantener el privilegio y asegurar la
recuperacion de ese riesgo, superior a 2.000.000.-€ comprometidos por
la Administracion.

o El Concurso Voluntario de Yanko, SA se solventé en términos muy
convenientes, a la vista de las dificultades existentes, consiguiéndose el
acuerdo de los agentes econémicos intervinientes y Administraciones
implicadas. En las muiltiples negociaciones y en la redaccion del
protocolo de acuerdo tuvo una intervencion determinante de Bufete
Buades.

o El protocolo de Majorica, SA permitié asegurar la continuidad de la
empresa en Mallorca y la preservacion de mas de 200 puestos de
trabajo. Ese protocolo y convenio fue negociado, redactado y preparado
por los letrados de Bufete Buades.

Expuesto lo anterior y a la vista de los importes pagados, el trabajo
desarrollado y los resultados conseguidos ¢ Es de recibo sostener que existe
una dadiva de mas de 1.500.000.-€uros a cambio de contrataciones por
trabajos realmente ejecutados, de significativa complejidad, con intereses en
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controversia de muy elevado valor econdmico, pagandose por ello un total de
110.285'96.-€7?, sostenerlo, ademas de ser incierto, supone una ofensa a la
inteligencia y un ataque al recto sentido comun.

-1l -
Somero apunte del delito de cohecho

El Capitulo V del Titulo XIX, relativo al delito de cohecho, encabeza el
grupo de infracciones delictivas comunmente denominadas de corrupcion, que
comprende, ademas de este delito, el de trafico de influencias, malversacion,
fraudes y exacciones ilegales y en general los abusos en el ejercicio de la
funcién puablica, enderezados a la obtenciéon de un beneficio habitualmente
econdmico. Este tipo de conductas se articulan en torno a un elemento comun,
la instrumentalizacién del cargo con fines ajenos a los publicos.

La «ratio» incriminadora de estas conductas, salvo podriamos afirmar la
tipificada en el articulo 426 CP, deberia cifrarse en el respeto del principio de
imparcialidad u objetividad en el desempefio de la actividad publica, como una
de las condiciones esenciales para su correcto funcionamiento (vid., en este
sentido, Orts, Morillas y Portilla, Rodriguez Ramos y Valeije). Lo que
propiamente se configura como objeto juridico de tutela en el delito de cohecho
es el respeto al principio de imparcialidad, que debe ser entendido como
ausencia de interferencias en la adopcién de decisiones publicas, que
Unicamente deben estar guiadas por los fines que legalmente justifican su
desempeiio. El menoscabo del citado principio se produce en el momento en
que se constata un «acuerdo» o «trato» entre funcionario y particular, dirigido a
la obtencion de un acto o resoluciéon determinado o determinable.

Por su parte, en el articulo 426 del Cbédigo Penal, regulador del
denominado doctrinal y jurisprudencialmente delito de cohecho pasivo
impropio, se tipifica como delito: «la autoridad o funcionario publico que
admitiere dadiva o regalo que le fueren ofrecidos en consideracion a su funcion
o para la consecucion de un acto no prohibido legalmente», imponiéndole la
pena de multa de tres a seis meses.

El bien juridico protegido especifico para la modalidad delictiva del
cohecho pasivo impropio, se identifica con la preservacién de la confianza
publica en que los funcionarios ejercen sus funciones, en un Estado de
Derecho, sometidos exclusivamente al imperio de la ley (Auto del Tribunal
Supremo de 1 de junio de 2007, que, a su vez, cita la STS de 16 de marzo de
1998, y en parecido sentido la STS 361/1998, 16 de marzo).

e
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En el presente escrito, es absolutamente ilustrativo que la << supuesta
contraprestacién >> que se manifiesta en la denuncia se trate de los
110.285'96.-€uros, que Bufete Buades Asesores Legales, SRL, facturé a la
Administracién Autonémica, entre 2005 y 2007, ambos inclusive, por un
ingente trabajo realizado y con resultados tangibles y de éxito medible,
poniendo en relacién esa recompensa con el regalo/dadiva de 1.527.550.- €,
realmente inaudito.

Dicho esto y atendiendo todos y cada uno de los elementos ilustrativos
que se han ido explicando en el presente escrito, es impropio hablar que se ha
realizado ofrenda alguna a funcionario, el Ginico elemento comun a todas y cada
una de las figuras delictivas del meritado capitulo.

-IV-
Corolario y conclusion

La denuncia pivota sobre dos afirmaciones erréneas, a saber;

J La dadiva a favor de don Jaume Matas de una significativa suma de
dinero, diferencia existente entre el precio pagado por la mitad indivisa
de una vivienda sita en primer piso del Carrer Sant Feliu, 8, de Palma
(<<El palacete>>) y su valor supuestamente real.

o Que ese obsequio se entregd como contraprestacion y recompensa
por las contrataciones que Bufete Buades, dirigido por Joan Buades,
habia formalizado durante el periodo 2005 a 2007, ambos inclusive, con
la Administracién Autonémica o por hipotéticas promesas de realizar
actos a su favor y beneficio.

Los denunciantes anudan y enlazan ambas imputaciones, para poder
construir un relato que les permita sostener la existencia de un cohecho ya que
es, precisamente, el hecho de vincular, relacionar, ligar y enlazar ambas
hechos lo que converge en una imputacion de conductas que, a renglén
seguido, se valoran como constitutivas de delito.

Pensamos que la denuncia evidencia y adolece de importantisimas
carencias y se fundamenta en hipotesis que se presentan como hechos ciertos,
probados y acreditados cuando la realidad es que no existen y que jamas se
han evidenciado, y ello por cuanto,

. Durante todo el tiempo en que han instruido las Diligencias
Informativas, no se han dirigido a quienes, a la postre, han resuitado
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denunciados a fin de recabar informacion, documentacién, detalle o,
sencillamente, su version de los hechos en aras a aclarar aquellos
extremos que precisaran. Nétese que en la denuncia que presentan la
Unica diligencia que solicitan es la declaracion de los denunciados.

1. Habiendo tenido a su disposicion y servicio, durante todo el tiempo que
ha durado la tramitacion de las Diligencias Informativas ala AEAT, ala
Guardia Civil, a las restantes fuerzas y cuerpos de seguridad del
Estado, a las Administraciones Publicas y a los ciudadanos a quienes
han tenido a bien citar, no ha realizado actuacién alguna en orden a
averiguar esa <<contratacion>> a la que aluden, fechas, objeto,
namero, naturaleza o documentaciéon que le daba soporte y que, de
acuerdo a su tesis, podia ser el dato incriminatorio del cohecho.

. Agrava esa conducta a la que nos referimos en el punto anterior,
cuando en las mismas Diligencias Informativas aparecen los detalles de
facturacion remitidos por la AEAT con indicacidn del monto total, junto
al volumen de facturaciéon del Bufete, datos facilmente conciliables.

V. La denuncia adolece de errores de bulto, medias verdades, sutiles
insinuaciones, lo que la hace ain mas impropia.

V. Y como colofén de todo ello, se formula una vez que el Excmo. Sr.
Fiscal del Estado, superior jerarquico maximo de los denunciantes les
denegara la prérroga solicitada al tiempo que les recordaba, mediante
un Decreto;

En relacidon con esta primera operacion, la investigacion se ha centrado
en determinar si la diferencia (un total de 1.527.550 euros) entre el precio
reconocido de venta (950.000 euros) y el valor de mercado estimado del

inmueble en esas fechas (2.477.550 euros) pudiera constituir un “regalo” en
especie recibido por Jaume Matas en consideracion a que en aquella fecha era
Presidente del Gobiermno Balear y del Partido Popular de Baleares; sin embargo,
de las diligencias practicadas no se ha obtenido dato concreto alguno que
confirme minimamente tal hipotesis, ni las fechas, objeto, nimero, naturaleza o
documentacion relativa a los contratos publicos de los que, segun se
denunciaba, podian haber sido adjudicatarios los participes de la sociedad
vendedora.

Nos preguntamos,

¢ Como es posible que si su superior jerarquico, al que estan sometidos,
les traslada que no se ha obtenido dato concreto alguno que confirme
minimamente tal hipoétesis, fechas, objeto, numero, naturaleza o
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documentacion, persistan en su designio de formular una denuncia como la
comentada?

Porqué creemos en el Estado de Derecho y en los principios que
emanan de la Constitucion Espafiola, hemos redactado este alegato defensivo
de la denuncia de la que hemos sido sujetos pasivos, con la finalidad de
cooperar y colaborar en la investigacién, aportando los datos de hecho que
conocemos, documentos obrantes en nuestro poder y poniéndonos, desde
ahora, a disposicion del llmo. Sr. Juez Instructor para aclarar, ampliar,
puntualizar e informar de todo cuantos sepamos en relacion a la investigacion
en curso, lamentando y deplorando que los sefores fiscales no nos hubieran
requerido con anterioridad a esa denuncia que formulan ya que la colaboracion
que se brinda, ofrece y da, la hubieran recibido de igual manera y no habrian
preparado un escrito tan carente de fundamento.

Tampoco queremos silenciar los dafos que se nos han irrogado, tempo
habra para volver sobre ello.

Por todo lo expuesto;

SUPLICO AL JUZGADO.- Que habiendo por presentado este escrito,
juntamente a los documentos que se acompafian y que se enumeran en el
Otrosi,

A. ADMITA tanto el escrito como los documentos, acordando su insercion
en la causa de su razon.

B. Tenga por EFECTUADAS LAS MANIFESTACIONES que en él se
contienen y por APORTADOS LOS DOCUMENTOS y soporte digital
que se acompanan.

C. Tenga por MANIFESTADA la plena disposicién de los firmantes en
comparecer cuando el Juzgado lo estime oportuno a presencia del limo.
Sr. Instructor a fin de ratificarse en el contenido del escrito y ampliar,
matizar o explicar los extremos que en él se contienen o aquellos que el
Juzgado tenga a bien solicitar y esté al alcance y conocimiento de los
firmantes.

OTROSI PRIMERO DIGO .- Relacién de documentos que se aportan;

]
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1)
2)
3)
4)

5)

6)

7)

8)

9)

10)

Tasaciéon de TINSA de 21 de agosto de 2003.
Tasacién de TINSA de 3 de agosto de 2004.
Tasacion de TINSA de 22 de septiembre de 2004.

Documentacion relativa al procedimiento de determinacién del valor
normal de mercado de la soperaciones vinculadas entre NOVA
LABRITJA,S.L. y HACIENDA MACONDO, S.L..

Facturacion de Bufete Buades Asesores Legales, S.L. a cargo de las
Adminisatrcaiones Autonomicas de les llles Balears.

Pantallazos de los expedientes tramitadoos por Bufete Buades a cargo
de la Administracién Autonémica de les llles Balears durante los afios
2004 a 2007.

DVD en el que se ha incirporado tota la documentacién obrante en los
expedientes tramitados y que se corresponde a los archivos que figuran
en los <<pantallazos>>.

Declaracion prestada por don Juan Serra Cladera en las Diligencias
Infromativas el 20 de febrero de 2009, folio 1553 y siguientes.

Certificado emitido por la direccion facultativa sobre los trabajos
ejecutados, el 4 de marzo de 2008.

Certificacion expedida por la Direccién Facultativa, el 28 de octubre de
2005, acreditativa de su protesta por la ejecucion de rabajos en la
planta atico, su naturaleza, fecha de ejecucion y afectacion a la
configuracion y estructura del piso.

AL JUZGADO DE NUEVO SUPLICO.- Tenga por efectuada la anterior

aportacion a los efectos oportunos.

Palma, a 2 de octubre de 2009

W
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