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1. Planteamiento de la cuestion: antecedentes

Por la Presidentay la Secretaria de la sociedad mercantil gestora del Mercado de Otxarkoaga
se ha puesto en conocimiento de la Direccién de Bilbao Zerbitzuak, mediante escrito de
fecha 16 de julio de 2025, que el 8 de julio de 2025 se ha celebrado en dicho Mercado una
Junta General extraordinaria de la sociedad mercantil Mercado de Otxarkoaga, S. L., en la
gue se acordado la disolucion voluntaria de dicha sociedad.

La Junta General extraordinaria fue convocada por el Letrado de la Administraciéon de
Justicia, Jaime Mourenza Arriola, que lo es del Juzgado de lo Mercantil n2 2 de Bilbao,
mediante Decreto n2 000284/2025, de fecha 10 de junio de 2025, a instancia de José
Antonio Merino Saquero, de José Luis Martinez Saez y de la sociedad Neregaiz, S. L. U.,
socios de la sociedad mercantil Mercado de Otxarkoaga, S. L.

La sociedad mercantil Mercado de Otxarkoaga, S. L., se constituyd el 28 de junio de 1995,
mediante escritura publica otorgada ante el notario de Bilbao, Ignacio Linares Castrillén. Esta
escritura se encuentra en su protocolo, referenciado con el nimero 2.538.

La sociedad, con CIF B48762405, se encuentra inscrita en el Registro Mercantil de Bizkaia,
en el tomo 325, folio 31, hoja BI-14.183, y tiene por objeto, de conformidad con lo dispuesto
en el articulo 2 B) de sus Estatutos “La administracion y gestion de mercados, publicos o
privados, centros y galerias comerciales.

Las actividades enumeradas podrdn también ser desarrolladas por la sociedad, total o
parcialmente, de modo indirecto, o mediante la participacion en otras sociedades con objeto
andlogo”.

José Antonio Merino Saquero es titular de 84.579 participaciones de la mencionada
sociedad, numeradas de la 218.070 a la 246.262 y de la 443.615 a la 500.000, lo que
representa la titularidad del 15,87 % del total de participaciones de la sociedad Mercado de
Otxarkoaga, S. L.

José Luis Martinez Saez es titular de 18.795 participaciones de la mencionada sociedad,
numeradas de la 319.633 a la 336.955, quien asimismo representa a la sociedad Neregaiz,
S. L. U,, titular de 34.986 participaciones de la mencionada sociedad, numeradas de la
148.098 a la 165.420, lo que representa la titularidad del 10,09 % del total de participaciones
de la sociedad Mercado de Otxarkoaga, S. L., y, asimismo, es titular de 17.662
participaciones de la mencionada sociedad, numeradas de la 165.421 a la 183.083, lo que
representa la titularidad del 9,81 % del total de participaciones de la sociedad Mercado de
Otxarkoaga, S. L.

En consecuencia, José Antonio Merino Saquero, José Luis Martinez Saez y la sociedad
Neregaiz, S. L. U., son titulares del 25,68 % de las participaciones de la sociedad mercantil
Mercado de Otxarkoaga, S. L., por lo que superan el 5 % requerido para poder solicitar la
celebracién de una Junta General por los socios minoritarios.
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Los mencionados socios instaron, mediante expediente de Jurisdiccidon Voluntaria al Juzgado
de lo Mercantil de Bilbao que por turno correspondiera, de conformidad con lo dispuesto
en el articulo 168 del Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, la convocatoria de una Junta
Extraordinaria para exigir la inclusidn en el orden del dia de la misma, entre otros asuntos,
de la disolucion voluntaria o judicial de la sociedad mercantil Mercado de Otxarkoaga, S.
L., por exceder el 10 % (sic. 20 %) del Capital Social en autocartera.

La referida autocartera de la sociedad Mercado de Otxarkoaga, S. L., se constituyé mediante
acuerdo adoptado validamente por los 14 socios y socias asistentes, entre presentes y
representados y representadas, que representaban el 91,65 % del capital social, a la Junta
General de Socios celebrada el 21 de diciembre de 2020, bajo la Presidencia de José
Antonio Merino Saquero, en los términos siguientes:

“PRIMERO. La transmisidn de las participaciones sociales del socio CARNICAS PAM, S. L., a
favor de la sociedad MERCADO DE OTXARKOAGA, S. L. Aprobado por UNANIMIDAD.

DECIMO. Exclusién de la socia Antonia de la Hoz Cazallas en virtud del articulo 18 de los
Estatutos de la Sociedad y en cumplimiento con la Ley de Sociedades de Capital vigente a
valor nominal y para autocartera de MERCADO DE OTXARKOAGA, S. L. Aprobado por
UNANIMIDAD.

UNDECIMO. Exclusion del socio Amador Ramirez Garcia en virtud del articulo 18 de los
Estatutos de la Sociedad y en cumplimiento con la Ley de Sociedades de Capital vigente a
valor nominal y para autocartera de MERCADO DE OTXARKOAGA, S. L. Aprobado por
UNANIMIDAD.

DUODECIMO. Exclusion del socio Zacarias Sdnchez Huertas en virtud del articulo 18 de los
Estatutos de la Sociedad y en cumplimiento con la Ley de Sociedades de Capital vigente a
valor nominal y para autocartera de MERCADO DE OTXARKOAGA, S. L. Aprobado por
UNANIMIDAD.

DECIMOTERCERO. Exclusién del socio Miguel Angel Azpiri Gabilondo en virtud del articulo
18 de los Estatutos de la Sociedad y en cumplimiento con la Ley de Sociedades de Capital
vigente a valor nominal y para autocartera de MERCADO DE OTXARKOAGA, S. L. Aprobado
por UNANIMIDAD.

DFECIMOCUARTO. Exclusion de la socia Maria Pilar Diaz Lopez en virtud del articulo 18 de
los Estatutos de la Sociedad y en cumplimiento con la Ley de Sociedades de Capital vigente a
valor nominal y para autocartera de MERCADO DE OTXARKOAGA, S. L. Aprobado por
UNANIMIDAD”.

La suma de las anteriores participaciones en régimen de autocartera supera el 50 % del total
de participaciones de la sociedad mercantil Mercado de Otxarkoaga, S. L.
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2. Regulacion normativa de la autocartera de una sociedad

Cuando hablamos de “autocartera”, nos referimos a la situaciéon en la que una sociedad
adquiere y mantiene en su poder sus propias acciones o participaciones o las acciones o
participaciones adquiridas por parte de una sociedad perteneciente a un grupo de empresas
sobre los titulos emitidos por su sociedad dominante.

La Ley de Sociedades de Capital (en adelante LSC) establece dos tipos de adquisiciones, las
originarias y las derivativas. La autocartera es una adquisicion derivativa que se produce
cuando una sociedad adquiere y mantiene un numero determinado de participaciones
sociales de la propia compafiia. En cambio, una adquisicion es originaria cuando las
participaciones sociales que van a ser adquiridas son emitidas por primera vez por la
sociedad.

Conforme al articulo 135 de la LSC la adquisicién originaria en una sociedad limitada esta
prohibida y, en caso de realizarse es nula de pleno derecho, no obstante, la adquisicidn
derivativa esta permitida, aunque en los supuestos tasados del articulo 140 de la LSC:

“a) Cuando formen parte de un patrimonio adquirido a titulo universal, o sean adquiridas a
titulo gratuito, o como consecuencia de una adjudicacion judicial para satisfacer un crédito
de la sociedad contra el titular de las mismas.

b) Cuando las participaciones propias se adquieran en ejecucion de un acuerdo de reduccion
del capital adoptado por la junta general.

¢) Cuando las participaciones propias se adquieran en el caso previsto en el articulo 109.3
(régimen de transmisidon forzosa de participaciones).

d) Cuando la adquisicion haya sido autorizada por la junta general, se efectue con cargo a
beneficios o reservas de libre disposicion y tenga por objeto participaciones de un socio
separado o excluido de la sociedad, participaciones que se adquieran como consecuencia
de la aplicacion de una clausula restrictiva de la transmision de las mismas, o
participaciones transmitidas mortis causa.

2. Fuera de estos supuestos, la adquisicion derivativa es nula de pleno derecho”.

Esta situacion cambid con la entrada en vigor de la Ley 28/2022, de 21 de diciembre, de
fomento del ecosistema de las empresas emergentes, conocida también como la Ley de
Startups. Esta ley facilita a las empresas mantener una politica retributiva con la que poder
atraer y retener talento, teniendo en cuenta la situacion de inicio y pocos ingresos de la que
parten. Para ello, se flexibilizan los casos tasados de generacidon de autocartera en las
sociedades limitadas. El articulo 10 de esta Ley 28/2022 recoge expresamente el régimen de
autocartera, no obstante, esta sujeto al cumplimiento de una serie de requisitos:

o Este régimen es solo aplicable a las Sociedades Limitadas.
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e La finalidad de adquirir esas participaciones propias en autocartera es que sean
entregadas en un futuro a terceros.

e Una vez constituida la autocartera, el patrimonio neto no podra ser inferior a la cifra
del capital social mas las reservas indisponibles (legales o estatutarias).

e Las participaciones que formen la autocartera no podran suponer una cifra superior
al 20 % del capital social.

o Esta operacidon de autocartera debe estar sujeta a la exclusiva ejecucién de un plan
de retribuciones o también conocido como plan de incentivos.

e Los destinatarios del plan de retribuciones pueden ser empleados, administradores u
otros colaboradores de la sociedad.

Con respecto a la aprobacion de este régimen, corresponde a la junta general de la sociedad
autorizar la adquisicidon de participaciones propias.

En este sentido, el articulo 10 de la Ley 28/2022 recoge otros requisitos mas especificos del
procedimiento para poner en marcha el plan de incentivos asociado a esta operaciéon de
autocartera:

e El plan de retribuciones o también conocido como plan de incentivos debe estar
recogido en los estatutos sociales.

e Parainiciar el plan se requerira un acuerdo de la junta general de socios.

e La adquisicion debe producirse dentro de los cinco afios siguientes al acuerdo de
autorizacion.

e Las participaciones adquiridas en autocartera deben encontrarse totalmente
desembolsadas.

Es preciso reiterar que este sistema representa una ampliacién respecto a la regulacion
aplicable a la autocartera en sociedades limitadas recogida en la Ley de Sociedades de
Capital. Como se ha indicado anteriormente, la LSC solo permite la compra de
participaciones sociales de manera derivativa en casos especificos, bajo ciertas condiciones,
y en caso contrario, estas adquisiciones se considerarian nulas de pleno derecho.

Precisamente lo que pretende la Ley de Startups es reflejar la vida misma de una sociedad y
proporcionar ayudas en sus inicios para que pueda llegar a crecer. Las empresas emergentes
cuentan con pocos ingresos para atraer y retener a grandes perfiles que puedan colaborar
con ellos y proporcionarles una imagen mas consolidada en el mercado.

En este sentido, tal y como se desprende de la exposicidon de motivos de esta ley, desde el
punto de vista retributivo, no pueden pagar sueldos altos porque no tienen liquidez y no
pueden comprometer una participacion en los beneficios de la empresa por las limitaciones
que el Derecho mercantil y tributario establecen a la emisidon de acciones con este fin. De
esta manera, esta ley amplia las situaciones en las que es posible adquirir participaciones de
manera derivativa, extendiendo la posibilidad a la creacién de planes de incentivos.
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Cabe mencionar que existe cierta controversia con respecto a las adquisiciones originarias
pues del articulo 10 no se desprende una explicacién clara sobre éstas, no obstante, en la
exposiciéon de motivos se menciona expresamente la posibilidad de "emision" de acciones
para autocartera, lo que sugiere la viabilidad de ambos tipos de generacién de autocartera,
la original y la derivativa.

En caso de incumplimiento de los requisitos establecidos en la Ley de Startups, el régimen
sancionador es el descrito en la Ley de Sociedades de Capital. Este sistema implica la venta
obligatoria de las participaciones propias adquiridas. En caso de no efectuarse esta venta,
se iniciara una reduccion del capital social. En caso de que la sociedad no lleve a cabo esta
reduccion por voluntad propia, podrd instarse por orden de un tribunal o por el registrador
mercantil.

Esto, no obstante, no es menos cierto que esta regulacidon referida a las empresas
emergentes resulta dificilmente aplicable a una sociedad mercantil como es la sociedad
Mercado de Otxarkoaga, S. L., por lo que nos vamos a circunscribir a analizar la repercusion
que tiene la regulacién de la autocartera en la LSCy, en particular, discernir sobre los limites
aplicables en la misma a su autocartera.

Muchas son las razones que justifican un régimen limitativo para la autocartera. La
propiedad de titulos representativos del capital social por parte de las propias sociedades
mercantiles que lo emiten supone una alteracion de los principios de realidad vy
conservacion del capital y una minoracion de la garantia patrimonial que el capital
representa para los acreedores de la sociedad.

Desde un punto de vista financiero, la adquisicién de autocartera se asemeja en sus efectos
a una devolucién de aportaciones sociales que, como es sabido, es una figura que goza de
una especial regulacion tendente a la proteccion del principio de igualdad de trato entre
socios. Ademas, por efecto de la adquisicidon de titulos en autocartera se sustituye un valor
cierto, el del activo empleado en la compra, por uno incierto, el valor de las acciones o
participaciones, variable y de hecho fluctuante. Por otra parte, la tenencia de autocartera
colocaria al érgano de administracion en la posicién de administrado, sumando a sus
poderes de gestidon aquellos otros que derivan de la propiedad, lo que podria llevar a una
perversion de su deber de actuar en el mejor interés social, asi como a una distorsion de la
funcidn fiscalizadora que la junta general realiza respecto de los administradores en el
desempeno de sus funciones.

Por todas estas razones, la legislacion ha venido imponiendo ciertos limites a la posibilidad
de mantener capital social en autocartera, de cuya ignorancia pueden derivar consecuencias
tan graves como la nulidad de pleno derecho del negocio de adquisicion. Los referidos
limites dibujan una regulacidn de cardcter restrictivo que afecta Unicamente a titulos
representativos del capital social y no a otros instrumentos negociables.
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En consecuencia, la sociedad de responsabilidad limitada deberd como maximo en tres
anos desde la adquisicion, proceder aenajenar o amortizar sus propias participaciones
sociales por su valor razonable. Plazo que se reduce aun afio para las participaciones
adquiridas de la sociedad dominante.

Si transcurrido dicho plazo las participaciones en autocartera no se hubieran enajenado o
amortizado mediante la reduccion de capital, cualquier interesado podra solicitar al Registro
Mercantil o al Juzgado de lo Mercantil la pertinente reduccion de capital con amortizacién
de participaciones sociales, sin perjuicio de la eventual responsabilidad en la que puedan
haber incurrido los administradores.

Por ultimo, tanto en las sociedades de responsabilidad limitada como en las sociedades
andnimas, es importante tener en cuenta que, aunque la sociedad sea titular de las acciones
o participaciones propias adquiridas, no podra ejercitar los derechos politicos ni econdmicos
que corresponderian a cualquier otro socio.

En definitiva, la autocartera no es una causa directa de disolucion, pero puede llevar a la
disolucion si no se gestiona correctamente y se incumplen las condiciones establecidas por
la ley, como se ha solicitado judicialmente en esta ocasidn por José Antonio Merino Saquero,
José Luis Martinez Saez y la sociedad Neregaiz, S. L. U., socios de la sociedad mercantil
Mercado de Otxarkoaga, S. L., dado que puede ser utilizada para fines fraudulentos o para
ocultar problemas financieros, lo que hace necesario proteger el capital social y asegurar
que la sociedad pueda cumplir con sus obligaciones, y los intereses de los acreedores y
socios y socias, quienes pueden solicitar la intervencidn judicial para su proteccion.

3. Disolucion voluntaria de la sociedad Mercado de Otxarkoaga, S. L.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 9 g) de los Estatutos de la sociedad Mercado
de Otxarkoaga, S. L., “corresponde a los socios constituidos en Junta General, decidir, por
mayoria, la voluntad de la sociedad, obligando los acuerdos vdlidamente adoptados por la
misma a todos, incluso a los disidentes y ausentes.

Es competencia de la Junta:
g) La disolucion de la sociedad”.

A mayor abundamiento, el articulo 19 de los Estatutos de la sociedad Mercado de
Otxarkoaga, S. L., a propdsito de la “Disolucion y Liquidacion” de la sociedad, dispone que
“La Sociedad se disolverd por acuerdo de la Junta General adoptado en cualquier tiempo, o
por cualquiera de las causas previstas en la Ley, procediéndose a su liquidacion segun lo que
ésta dispone”.

Resulta obvio destacar que la Junta General de Socios y Socias de la sociedad mercantil
Mercado de Otxarkoaga, S. L., goza de autonomia plena para poder adoptar los acuerdos
que estimen mas convenientes en defensa de sus intereses, como por ejemplo, en esta
ocasion, acerca de la disolucion de la mencionada sociedad, y que, por tanto, desde Bilbao
Zerbitzuak debemos limitarnos a analizar qué hacer a partir de la adopciéon de dicho
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acuerdo, a la vista de las implicaciones que presenta dicha disolucion a efectos practicos
en la vigencia de la concesion administrativa de que disfrutaba la sociedad mercantil
Mercado de Otxarkoaga, S. L., hasta el 26 de septiembre de 2026, fecha en que finalizaba
la concesidn otorgada a dicha sociedad por el Ayuntamiento de Bilbao para la explotacion
del Mercado de Otxarkoaga mediante gestion indirecta.

La primera conclusién que cabe establecer es que dicha concesion administrativa debe
considerarse extinguida, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 100 a) de la Ley
33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas (en adelante
LPAP), conforme al cual “Las concesiones y autorizaciones demaniales se extinguirdn por las
siguientes causas:

a) Muerte o incapacidad sobrevenida del usuario o concesionario individual o extincion de
la personalidad juridica”.

Obviamente, la sociedad mercantil Mercado de Otxarkoaga, S. L., concesionaria del Mercado
de Otxarkoaga, es una persona juridica y su disolucidn acarrea, inexcusablemente, la
extincion de su personalidad juridica y, en consecuencia, la finalizacion de la concesion
administrativa de que venia disfrutando para la gestidon indirecta del Mercado de
Otxarkoaga.

A partir de este momento se trata de dilucidar cdmo proceder ante el hecho de que estamos
en presencia de una finalizacion anticipada de la concesién, por demas, no esperada ni
deseada por Bilbao Zerbitzuak, que nos avoca a afrontar serias dificultades de todo tipo
como, por ejemplo, si es necesario operar el cierre inmediato de la actividad de los puestos
de venta abiertos en dicho Mercado hasta en tanto se proceda a la adjudicacion a un nuevo
concesionario de la explotacion de este espacio, tras la oportuna licitacidon publica, o si es
posible arbitrar un mecanismo provisional de gestidn en tanto se produce aquél resultado,
nos exige atender a la naturaleza juridica de la concesidn que nos ocupa y a la legislacion
aplicable en la materia para resolver adecuadamente esta cuestion.

4. Concepto y naturaleza juridica de la concesion demanial

Efectivamente, dilucidar sobre esta cuestiéon nos enfrenta al concepto y naturaleza juridica
de la concesidn demanial que, a este efecto, puede ser definida como aquel acto
administrativo por virtud del cual la Administracion titular del bien en cuestién confiere a un
tercero un derecho de uso privativo y temporal de una porcién del dominio publico o un
derecho de uso comun especial de duracidn superior a cuatro ainos, conservando aquélla en
todo caso su titularidad, asi como las potestades de policia necesarias para asegurar el
cumplimiento de las condiciones de la concesidn y la indemnidad del bien concedido.

La naturaleza de la concesién demanial ha dado lugar a prolongados debates doctrinales que
propugnaban, respectivamente, su naturaleza de acto administrativo o de contrato. La
doctrina clasica entendia que las concesiones demaniales eran actos administrativos,
siendo, por tanto, unilaterales. Sin embargo, esta calificacion resulta hoy cuestionada por la
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doctrinay la jurisprudencia, sobre la base de que la concesién demanial da lugar a un vinculo
estable, con derechos y deberes para ambas partes, sin perjuicio de las facultades legales de
revocacion que, por razones del interés publico que esta llamada a proteger, conserva la
Administracidn titular del bien.

Tal circunstancia ha llevado a parte de la doctrina moderna a afirmar el caracter contractual
de las concesiones demaniales, apoyandose para ello, ademas, en que el Reglamento de
Bienes de las Entidades Locales (en adelante RBEL) establece que la concesién demanial se
otorgara con arreglo a ciertas normas especificas y “a la normativa reguladora de la
contratacion de las Corporaciones Locales”, en su articulo 78.2; argumento al que hoy cabria
anadir la precision contenida en el articulo 94 de la LPAP cuando sefiala que “en ningtn caso
podrdn ser titulares de concesiones sobre bienes y derechos demaniales las personas en
quienes concurra alguna de las prohibiciones de contratar reguladas en el Real Decreto
Legislativo 2/2000, de 16 de junio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de
Contratos de las Administraciones Publicas” (o TRLCAP, normativa anterior a la vigente Ley
9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Publico, en adelante LCSP),
estableciéndose la extincidn de la concesién cuando, con posterioridad al otorgamiento de
la misma, el concesionario incurra en alguna de aquellas prohibiciones.

Sin embargo, el que nos encontremos ante una relacion juridica bilateral, eso es evidente, y
el que existan remisiones a la legislacidn contractual publica no supone necesariamente que
la concesidn demanial sea un contrato. La bilateralidad no implica necesariamente el
caracter contractual, siendo asi que normalmente un contrato supone un negocio bilateral,
pero no siempre se da la relacién inversa.

En primer lugar y, ante todo, el articulo 9 de la LCSP, que regula las “Relaciones juridicas,
negocios y contratos excluidos en el ambito del dominio publico y en el ambito patrimonial”,
expresamente dispone que “1. Se encuentran excluidas de la presente Ley las autorizaciones
y concesiones sobre bienes de dominio publico y los contratos de explotacion de bienes
patrimoniales distintos a los definidos en el articulo 14, que se requlardn por su legislacion
especifica salvo en los casos en que expresamente se declaren de aplicacion las
prescripciones de la presente Ley”.

Junto a ello, debe advertirse que las concesiones demaniales siguen un procedimiento de
otorgamiento diferente al de los contratos, el cual es, ademas, regulado por las diferentes
leyes sectoriales como el RBEL (articulos 78 y siguientes) y, por la LPAP, con caracter genérico
(articulos 93 y 96).

Bien podria haber habido una remision genérica a la legislacién contractual publica que,
simplemente, no se produce. Cabria entonces decir que las concesiones de uso privativo de
bienes demaniales crean derechos y obligaciones en virtud de una decision administrativa
aceptada por el concesionario, dando lugar a una figura juridica negocial o bilateral, pero
no contractual, sometida a normas propias, sin perjuicio de la remisiéon en ocasiones a la
figura de los contratos, a los que, sin duda, se parece; pero con los que no se identifica
plenamente.
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Es esta la linea que parece seguir la Junta Consultiva de Contratacion Administrativa en su
Informe 5/1996, de 7 de marzo, cuando sefiala que “la figura de la concesion demanial debe
quedar relegada a supuestos que encajen en su concepto, sin que resulte aplicable a la
misma la Ley de Contratos de las Administraciones Publicas, sino su normativa especifica”, o
en el Informe 27/1996, de 30 de mayo, en el que, planteada la cuestién de si en las
licitaciones para la adjudicacion de una concesidon administrativa “la constitucion de
garantias provisionales o definitivas han de determinarse con arreglo al Reglamento de
Bienes de las Corporaciones Locales de 13 de junio de 1986 o con sujecion a la Ley 13/1995,
de 18 de mayo, de Contratos de las Administraciones Publicas”, después de afirmar la plena
aplicacion de la legislacién contractual a los supuestos de concesiones administrativas de
servicios publicos, establece que “en las concesiones demaniales debe admitirse la
subsistencia de los preceptos del Reglamento de Bienes de las Entidades Locales de 13 de
junio de 1986, con las especialidades que, en cuanto a garantias provisionales y definitivas
se contienen en el articulos 87.3 y 90.1 del citado Reglamento”.

Por su parte, el Tribunal Supremo nos ensefia que “la concesion demanial supone una
relacion bilateral, que comporta para el concesionario unos determinados derechos
administrativos que no pueden ser desconocidos por la libre decision de la Administracion
concedente” (STS 6/5/1996), afiadiendo que “ofrece un marcado, aun cuando no exclusivo,
talante contractual” (STS 29/4/1988).

Como argumento de derecho positivo cabria sefialar, ademas, que el articulo 89 de la LPAP
contempla como realidades juridicas distintas contrato y concesion, al regular la ocupacion
por terceros de espacios en los edificios administrativos del patrimonio del Estado la
concesion demanial y un “contrato que permita la ocupacion de acuerdo con lo previsto en
el Real Decreto Legislativo 2/2002, de 16 de junio, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley de Contratos de las Administraciones Publicas”.

5. Diferencias entre concesiones demaniales, contratos de concesion y explotacion
patrimonial

Como continuacion de lo expuesto en el apartado anterior, conviene ahora atender a la
diferenciacién entre las figuras de la concesion demanial, la explotacion patrimonial y el
contrato de concesion, a fin de poder determinar cual debe ser la calificacién juridica
adecuada en cada caso de contratacién publica.

La relevancia es evidente, especialmente, ante la exclusién, por el articulo 9.1 de la LCSP
antes citado de los negocios juridicos relacionados con el dominio publico y en el ambito
patrimonial.

Como primera pauta, cabe sefalar que el contrato administrativo se configura como una
herramienta para poder satisfacer un fin publico, para realizar una actividad prestacional;
mientras que en la gestién del patrimonio de la Administracién Publica, va a primar el interés
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en administrar el patrimonio del ente publico y la mera explotacién del bien, sin necesidad
de atender a una finalidad publica como fin principal.

5.1. Diferencia entre las concesiones demaniales y la gestion del patrimonio en las
Entidades Locales

Como es sabido los bienes publicos pueden tener la condicién de bienes de dominio publico
o patrimonial. Dependiendo de cuadl sea su calificacidn son diferentes las formas de gestion.

En nuestra legislacion, los bienes de dominio publico pueden estar destinados a un uso
publico como, por ejemplo, los caminos, plazas, calles, paseos, parques, aguas de fuentes y
estanques, puentes y demds obras publicas de aprovechamiento o utilizacion generales cuya
conservacion y policia sean de la competencia de la Entidad Local.

O pueden estar destinados a un servicio publico como, por ejemplo, los destinados
directamente al cumplimiento de fines publicos de responsabilidad de las Entidades Locales,
tales como Casas Consistoriales, Palacios Provinciales y, en general, edificios que sean de las
mismas, mataderos, mercados, lonjas, hospitales, hospicios, museos, etc., y, en general,
cualesquiera otros bienes directamente destinados a la prestacion de servicios publicos o
administrativos.

El articulo 78 del RBEL dispone que “estardn sujetos a concesion administrativa:
a) El uso privativo de bienes de dominio publico.
b) El uso anormal de los mismos.

Las concesiones se otorgardn previa licitacion, con arreglo a los articulos siguientes y a la
normativa reguladora de la contratacion de las Corporaciones locales”.

Ademas, el articulo 79 del mismo reglamento establece que “en ningun caso podrad
otorgarse concesion o licencia alguna por tiempo indefinido. El plazo de duracion mdximo de
las concesiones serd de noventa y nueve afios, a no ser que por la normativa especial se
sefiale otro menor.” Este plazo ha sido reducido, con cardcter general, por lo dispuesto en el
articulo 93.3 de la LPAP conforme al cual “las concesiones se otorgardn por tiempo
determinado. Su plazo mdximo de duracion, incluidas las prorrogas, no podrd exceder de 75
anos, salvo que se establezca otro menor en las normas especiales”.

Por el contrario, son bienes patrimoniales los que, siendo propiedad de la Entidad Local, no
estén destinados a uso publico ni afectados a un servicio publico y puedan constituir fuentes
de ingresos para la Entidad. Los bienes patrimoniales se rigen por su legislacidén especifica
y, en su defecto, por las normas de Derecho privado.

El articulo 1 del RBEL contempla el régimen aplicable a estos bienes en las Entidades Locales.

En cuanto a la utilizacion de los bienes patrimoniales, el RBEL hace referencia a las normas
de contratacion publica, en su articulo 92 que dispone que “1. El arrendamiento y cualquier
otra forma de cesion de uso de bienes patrimoniales de las Entidades locales se regird, en
todo caso, en cuanto a su preparacion y adjudicacion por la normativa reguladora de
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contratacion de las Entidades locales. Serd necesaria la realizacion de subasta siempre que
la duracion de la cesion fuera superior a cinco afios o el precio estipulado exceda del 5 por
100 de los recursos ordinarios del presupuesto. 2. En todo caso, el usuario habrd de satisfacer
un canon no inferior al 6 por 100 del valor en venta de los bienes.”

Ademas, el Real Decreto Legislativo 781/1986, de 18 de abril, por el que se aprueba el texto
refundido de las disposiciones legales vigentes en materia de Régimen Local (en adelante
TRRL) en su articulo 83 dispone que “El arrendamiento de bienes patrimoniales de las
Entidades locales se regird, en todo caso, en cuanto a su preparacion y adjudicacion por las
normas juridico-publicas que regulen la contratacion.”

En base a estos preceptos no le sera de aplicacion la legislacién de contratos publicos en la
preparaciéon de los negocios de explotacion patrimonial, aunque existen dos
posicionamientos claramente diferenciados.

o El criterio de la Junta Consultiva de Contratacion Publica del Estado que defendid la
necesidad de aplicar el bloque normativo relativo a la contratacion publica para la
preparaciéon y adjudicacion de los contratos de explotaciéon patrimonial cuando la
normativa patrimonial establezca dicha remisién (Informe 25/2008, de 29 de enero
de 2009).

e LalJunta Consultiva de Contratacion Administrativa de Aragon defiende una postura
radicalmente opuesta, la exclusidon de la aplicaciéon de la normativa aplicable en
materia de contratacién publica a los de explotacidon patrimonial, si bien dicha
exclusién no es absoluta, por cuanto el TRLCAP de 2011y la vigente LCSP de 2017, en
previsiones expresas sobre la atribucion de drganos municipales para celebrar
contratos patrimoniales (Disposicidon Adicional 22, 32, etc.), asi lo contemplan.

5.2. Contratos de concesion de la LCSP

La regulacién de las concesiones se encuentra a lo largo de la articulacion de la LCSP, aunque
su regulacion especifica esta en los articulos 14, 15, el capitulo Il del contrato de concesion
de obras (articulos 247 a 283) y el capitulo Il del contrato de concesidn de servicios (articulos
284 a 322) y sus correspondientes disposiciones adicionales o finales.

Es importante sefialar que desaparecio la figura de la gestion de servicios, surgiendo con la
Directiva 2014/23/UE, relativa a la adjudicacién de contratos de concesion, la figura de la
concesion de servicios, que se anade dentro de la categoria de las concesiones a la ya
existente figura de la concesidn de obras.

En lo que respecta a los contratos de concesion de obras y de contratos de concesién de
servicios, merece destacarse que en ambas figuras necesariamente debe existir una
transferencia del riesgo operacional de la Administracidon al concesionario, delimitdandose
éste en el articulo 14 de la Ley.
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El plazo de duracién de los contratos de concesion serd limitado y se calculard en funciéon de
las obras y de los servicios que constituyan su objeto. En el supuesto de que el contrato de
concesion tenga una duracion superior a 5 afos, la duracion maxima de dicha concesién no
podra exceder del plazo que se considere razonable a fin de que el concesionario recupere
las inversiones realizadas para la explotacién del contrato de concesién, junto con un
rendimiento sobre el capital invertido, teniendo en cuenta las inversiones necesarias para
alcanzar los especificos objetivos contractuales.

Se establece un plazo maximo de cuarenta afios para los contratos de concesién de servicios
que comprendan la ejecucién de obras y la explotacidn de servicio.

Por lo que a la retribucidn del concesionario se refiere, la LCSP determina que las tarifas que
percibe el concesionario tienen la naturaleza de prestacidn patrimonial de caracter publico
y no tributario.

En relacion con el reequilibrio econdmico que surge del contrato de concesién, se contempla
la posibilidad de que el contratista desista del contrato de concesién cuando éste resulte
extraordinariamente oneroso para él, que suponga un incremento neto de los costes de, al
menos, el 5 % del importe neto de la cifra de negocios de la concesién por el periodo que
reste hasta la conclusion de la misma, en los supuestos establecidos en la ley (articulo 270.4
de la LCSP).

6. Legislacion aplicable a las concesiones demaniales

La regulacion de las concesiones demaniales depende de la entidad concedente. Si se trata
de la Administracién General del Estado su regulacion se establece en la Ley 33/2003, 3
noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas.

Si se trata de la Administracion autondmica su regulacion dependerd de la normativa
autondédmica que se haya dictado o, en su defecto, la LPAP, que tendra en todo caso cardcter
basico.

Y si se trata de la Administracién local su regulacién viene establecida por lo dispuesto en el
Texto Refundido de las Disposiciones Legales Vigentes en materia de Régimen Local (en
adelante TRRL), aprobado por Real Decreto Legislativo 781/1986, de 18 de abril, y el
Reglamento de Bienes de las Entidades Locales y, subsidiariamente, por la LPAP.

La concesion demanial nace por un acto de la Administracion titular del bien en el que
acuerda conceder a determinada entidad privada la facultad para ocupar y edificar, en su
caso, un bien de su propiedad para destinarlo a la finalidad que prevea la concesidn
demanial, imponiéndole derechos (uso privativo del bien, explotar las edificaciones, etc.), y
obligaciones (destinar el bien al destino previsto, la fijacién de un canon, de una serie de
condiciones, etc.)

En cuanto a la adjudicacion de las concesiones demaniales en ocasiones dicha concesion se
adjudica de forma directa por la Administracion, por razones de interés publico que debera
justificar en el expediente correspondiente, pero si es previsible que existan varios
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operadores interesados en la concesion demanial de determinado bien, lo mas habitual es
que la Administracidn abra un procedimiento de publica concurrencia.

7. Eleccion de la figura idonea para el caso

En el caso que nos ocupa, la actividad se desarrolla en el Mercado de Otxarkoaga, edifico
de dominio publico de titularidad del Ayuntamiento de Bilbao cuya gestion la realiza Bilbao
Zerbitzuak por delegacidon de aquél, por lo que la explotacién de sus espacios se vincula
directamente al giro o trafico especifico de la Administracién concedente como a la directa
o inmediata satisfaccion de una finalidad publica de la especifica competencia de aquélla.

En todo caso, el fin publico de la actividad va mas alla de la mera explotacién patrimonial en
la que, asimismo, se traslada el riesgo operacional al contratista, que constituye una
caracteristica propia de una actividad prestacional ya sea contrato administrativo de
servicios o un contrato administrativo patrimonial.

La causa del contrato consiste en dar servicio a las personas usuarias de la instalacidn junto
a lafijacién de condiciones de prestacidon por la Administracion relativas a horarios, servicios
y productos de venta en el lugar.

En definitiva, la concesién demanial prevista para la licitacién de las instalaciones del
Mercado municipal de Otxarkoaga responde a la obtencidn de una finalidad publica,
prevaleciendo este interés publico en el servicio a obtener (ofrecer un mejor servicio,
aungue la destinataria y pagadora sea una persona usuaria privada).

8. El interés general como principio inspirador de las politicas publicas

8.1. Concepto de servicio a los intereses generales

El concepto de interés general opera como clausula que justifica no sélo la actividad de las
Administraciones Publicas, sino la existencia misma del propio Estado, de ahi que sea una
cuestion esencial dilucidar sobre si éel interés general es un concepto politico o juridico? Si
es un concepto politico, su contenido serda puramente tdactico y variable, pues la
consideracion sobre lo que queda incluido en el interés general correspondera en el mejor
de los casos al programa politico del partido y, en el peor, a la consideracién puntual del
gestor en el caso concreto.

Por el contrario, si el interés general es un concepto juridico, sus lineas principales derivaran
del ordenamiento legal y de la dogmadtica juridica. Si el interés general es un concepto
juridico, sus notas esenciales quedaran a salvo del capricho puntual de los gestores de lo
publico.

Podemos adelantar que el interés general es una categoria juridica formal. Que su
estructura dogmatica y sus caracteristicas principales estan predeterminadas por las normas
juridicas, con la Constitucion a la cabeza, y que su determinacién en un momento concreto
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no puede depender, salvo de forma tangencial, de la ideologia politica de cada uno o del
criterio personal del empleado publico.

¢éSigue teniendo validez la idea de servicio a los intereses generales? Evidentemente si, pues
resulta insoslayable el mandato constitucional que obliga a la Administracion Publica a servir
con objetividad los intereses generales. El articulo 103.1 de la Constitucion de 1978 declara
de forma terminante que “la Administracion Publica sirve con objetividad los intereses
generales”. En consecuencia, el interés general constituye un concepto abstracto y formal
que expresa “el fin institucional mismo de la Administracion, del conjunto de
Administraciones Publicas, en cuanto poder publico”.

8.2. Elinterés general es algo mas que un concepto juridico indeterminado

La indeterminacion de la clausula “interés general” ha permitido que algunos autores la
hayan incluido sin mas en la categoria de concepto juridico indeterminado. El concepto
juridico indeterminado supone un enunciado que de algin modo es impreciso en sus limites,
por resultar vagos o generales, pero que puede concretarse en la aplicacidon que realiza el
operador juridico a un caso concreto. De este modo, hay conceptos que no admiten una
delimitacion rigurosa, pero que pueden predicarse de las circunstancias y elementos del
hecho concreto al que se aplican. La temeridad, como concepto, no tiene unos limites
precisos; pero el agente de policia que observa la forma en la que un ciudadano conduce un
vehiculo puede calificarla de temeraria en funcion de una serie de elementos vy
circunstancias, como el estado de la via, las condiciones climatoldgicas, la presencia de
peatones o de otros vehiculos. Serd la concurrencia de todos estos elementos y la forma en
que interactuan lo que permitird al agente la elaboracién fundada de un juicio de valor, que
es la existencia de una conduccién temeraria.

Sin embargo, aceptar sin mas que el interés general es un concepto juridico indeterminado
produce cierta insatisfaccién, porque es cierto que puede serlo, pero también es algo mas.
Es cierto que la determinacion del interés general excluye la discrecionalidad administrativa,
ya que en su aplicacidn al caso concreto conducird a una “unidad de solucion justa”, a un
Unico resultado, y en este sentido es un concepto juridico indeterminado. Pero también es
cierto que el interés general es algo mas, pues tiene un alcance que excede la utilidad,
innegable pero limitada, del concepto juridico indeterminado.

En este sentido cabe destacar que el interés general adquiere en nuestro texto
constitucional dimensiones de principio general del Derecho. Las normas juridicas, y en
especial las administrativas, han de interpretarse en el sentido mds favorable a los intereses
generales. Las normas juridicas gozan de legitimidad en la medida en que protegen un bien
juridico; en el Derecho Publico, ese bien juridico contiene siempre y en todo caso elementos
y caracteres de servicio al interés general.

Y la idea de servicio al interés general es ademds un principio de actuacion de las
Administraciones Publicas, principio que guia su quehacer y que da sentido a su propia
existencia. Las Administraciones Publicas, que se nutren de recursos publicos, existen por y
para el interés general.
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Cabe concluir por tanto que el interés general es un concepto juridico indeterminado que
requiere concrecién en la aplicacion de la norma juridica al supuesto de hecho y excluye por
tanto la discrecionalidad en la actuacién administrativa. Pero no sélo es un concepto juridico
indeterminado mds, sino que opera también como principio de actuacion de las
Administraciones Publicas y como principio general del Derecho o criterio para la
interpretacidn de las normas juridicas. En este sentido, el concepto de interés general esta
intimamente ligado a la idea de justicia, pero también al de necesidad.

8.3. ¢éQué es, entonces, el interés general?

El concepto de interés general, bajo la denominacidn de bien comun o voluntad general, es
consustancial al mismo nacimiento del Estado, pues ha operado desde siempre como
justificacion misma del poder. El cambio que ha traido la concepcidon democratica reside en
el hecho de que el interés general pasa de ser una clausula de justificacién, en ocasiones
ciega, del poder, a constituirse en elemento legitimador de las normas juridicas y de la accion
politica. El interés general, una vez juridificado en la Constitucidn, se convierte en clave de
legitimacion de la adopcion de las decisiones y de las politicas publicas.

En todo caso, el concepto de interés general resulta indisociable de la concepcién del propio
Estado. La idea esencial en la construccion del Estado es el servicio a la ciudadania. El Estado
democratico, en la concepcion parlamentarista europea, asume de forma necesaria el
monopolio de la autoridad y el uso de la fuerza para el cumplimiento del Derecho con una
finalidad Unica, que es satisfacer los intereses generales, proporcionar a los individuos lo que
estos no pueden procurarse por si mismos.

A estos efectos, conviene diferenciar entre el interés general y el interés publico, distincion
que se sostiene en el caracter mas abstracto del primero y el sentido mas estricto del
segundo. El interés general es una cldusula abstracta y formal cuya funcién consiste en
representar cualquier bien juridico protegido por la comunidad juridica e identificado y
determinado como tal por el poder publico para la resolucion de los problemas sociales y la
satisfaccion de las necesidades colectivas. Esta categoria genérica no tiene un contenido
material propio preciso, pero su grado de imprecision es variable: mientras que el legislador
tiene una amplia libertad para operar con el concepto, pues su Unico limite es la
Constitucion, la Administracion Publica se mueve en unos limites mucho mas estrechos,
sobre la concrecidn legislativa sucesiva del interés general.

Elinterés publico tiene una significacion mas concreta o estricta: la nocion de interés general
recogida en nuestra Constitucidn se refiere a bienes juridicos imputables a la colectividad,
cuya tutela corresponde, por consiguiente, a los poderes publicos. De esta manera, el interés
general se identifica con el interés publico y se contrapone, genéricamente, al interés
particular o privado.

En cualquier caso, la satisfaccion del interés general no queda en ningin modo fuera del
control de los tribunales. Como es sabido, los tribunales de lo contencioso-administrativo
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no pueden pronunciarse sobre la oportunidad o inoportunidad de una decisidon
administrativa, pero si pueden decidir si es 0 no es conforme a Derecho. Dicha conformidad
a Derecho no se deduce solo de la adecuacién de la actividad administrativa a la norma
positiva, a la letra de la ley, sino también a los principios y valores constitucionales y a su
vinculacion al interés general. No ha de perderse de vista que el articulo 103.1 de la
Constitucion Espafiola afirma de modo inequivoco que “La Administracion Publica sirve con
objetividad los intereses generales [] con sometimiento pleno a la ley y al Derecho”.

El interés general queda, de esta forma, definido en sus lineas generales en nuestro texto
constitucional. No sélo en sus preceptos sino, tal vez de modo principal, en los valores que
consagra y en los principios generales del Derecho tal como han sido interpretados por
nuestros Tribunales.

La satisfaccion del interés general sirve por tanto como criterio orientador de las politicas
publicas, pero también como limite de las decisiones que adoptan los gestores de lo publico.
Aquellas que resulten contrarias o lesivas a los intereses generales seran también contrarias
al ordenamiento juridico.

La apreciacién de qué medida responde mejor a la satisfaccion del interés general no puede
ser manejada como una simple operacion mecanica o matemdtica. Como otras
apreciaciones del campo de lo politico, tal decision entrafia un cierto grado de
incertidumbre y de riesgo. Y también de responsabilidad, responsabilidad que puede
deducirse por medios politicos, pero también, segun las circunstancias, por la via de los
tribunales.

9. Propuesta de resolucion

El articulo 79.2 de la Ley 7/85, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de Régimen Local (en
adelante LRBRL) dispone que los bienes de las Entidades Locales son de dominio publico o
patrimoniales. Respecto a los primeros puede afirmarse que son aquellos que
perteneciendo a una Entidad Local, estan destinados a un uso o servicio publico, siendo
ejemplificativa la enumeracién que al respecto hacen los articulos 4 del RBELy 74.2 del TRRL,
debiendo resaltarse que lo fundamental es que tales bienes estén destinados al
cumplimiento de los fines publicos de responsabilidad de las entidades locales, que ostenten
su titularidad y que sean necesarios para el funcionamiento de sus servicios publicos.

Asi mismo, se definen lo que son bienes de servicio publico, que son aquellos que se
encuentran directamente destinados al cumplimiento de fines publicos de responsabilidad
de las Entidades Locales, tales como Casas Consistoriales, Palacios Provinciales y, en general,
edificios que sean de las mismas, mataderos, mercados, lonjas, hospitales, hospicios,
museos, montes catalogados, escuelas, cementerios, elementos de transporte, piscinas y
campos de deporte, y, en general, cualesquiera otros bienes directamente destinados a la
prestacion del servicio publico de que se trate.

En el caso concreto que nos ocupa, el Mercado de Otxarkoaga es un edifico de titularidad
municipal que es, por definicién, un bien de dominio y servicio publico, por lo que cualquier
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aprovechamiento privativo sobre el mismo o cualquiera de sus espacios debe plantearse,
necesariamente, a través de una concesion demanial.

Defendida la condicién demanial del Mercado de Otxarkoaga se precisa concretar el régimen
de utilizaciéon y aprovechamiento de este tipo de bienes a la hora de poder articular el
mecanismo que se precisa para consentir el uso de un particular de manera privativa.
Teniendo en cuenta lo dispuesto en el articulo 84.3 de la LPAP, las concesiones vy
autorizaciones sobre bienes de dominio publico se regiran, en primer término, por la
legislacion especial reguladora de aquellas, teniendo caracter supletorio las disposiciones
contenidas en esa misma ley. De esta manera, la regulacién a la que previamente hemos de
acudir en el supuesto planteado es la contenida en el RBEL, en los articulos 74 y siguientes,
conforme a los cuales la utilizacion de los bienes de dominio publico podrd realizarse
mediante su “uso privativo” que, conforme establece el articulo 75.5 del RBEL es “e/
constituido por la ocupacion de una porcion del dominio publico, de modo que limite o
excluya la utilizacion por los demds interesados”, supuesto que es directamente aplicable a
nuestro caso. Y, por disposicion expresa del articulo 78.1 a) del RBEL “El uso privativo de
bienes de dominio publico estd sujeto a concesion administrativa”.

A este efecto, con caracter general, el articulo 93.1 de la LPAP, dispone que “El otorgamiento
de concesiones sobre bienes de dominio publico se efectuard en régimen de concurrencia”,
si bien afade que “No obstante, podrd acordarse el otorgamiento directo en los supuestos
previstos en el articulo 137.4 de esta ley, cuando se den circunstancias excepcionales,
debidamente justificadas, o en otros supuestos establecidos en las leyes”.

Entre las circunstancias excepcionales que posibilitan que se pueda acordar el otorgamiento
directo de la concesion, como se propugna en este caso, destaca la prevista en el apartado
c) del articulo 137.4 de la LPAP, que establece que “se podrd acordar la adjudicacion directa
cuando el inmueble resulte necesario para dar cumplimiento a una funcion de servicio
publico o a la realizacion de un fin de interés general por persona distinta de las previstas en
los pdrrafos a) -Cuando el adquirente sea otra Administracion publica o, en general,
cualquier persona juridica de derecho publico o privado perteneciente al sector publico-y b)
-Cuando el adquirente sea una entidad sin dnimo de lucro, declarada de utilidad publica, o
una iglesia, confesion o comunidad religiosa legalmente reconocida”.

Dicha justificacién reside, en el presente caso, en la situacion sobrevenida de cese de la
actividad desarrollada en el Mercado de Otxarkoaga como consecuencia de la resolucion
de la concesion original otorgada a la sociedad mercantil Mercado de Otxarkoaga, S. L., a
raiz del acuerdo de su disolucién voluntaria, adoptado por su Junta General en los términos
qgue ya han sido comentados en los apartados precedentes.

De otra parte, no podemos obviar que la mencionada resolucién de la concesién para la
explotacién del Mercado de Otxarkoaga se ha producido como consecuencia de la solicitud
formulada de manera voluntaria por José Antonio Merino Saquero, José Luis Martinez Saez
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y la sociedad Neregaiz, S. L. U., con la que han forzado la disolucién de la sociedad mercantil
a la que pertenecian.

Y, ante esta situacion soélo caben dos soluciones: el cierre de las instalaciones del Mercado
de Otxarkoaga hasta en tanto se pueda llevar a cabo una nueva licitacion para el
aprovechamiento privativo de las mismas mediante concurrencia competitiva, o la
adjudicacion directa de la concesidn, al amparo de lo dispuesto en el articulo 137.4 de la
LPAP, a favor de los socios y socias de la disuelta sociedad mercantil Mercado de
Otxarkoaga, S. L., que asi lo soliciten en el improrrogable plazo de tres dias naturales
contados a partir del siguiente al de la notificacion de la presente resolucion, por razén de
la imperiosa urgencia resultante de los intereses afectados por la resolucién de la concesién
y atendido el interés general que representa la continuidad de la actividad del Mercado de
Otxarkoaga, como medida provisional y de urgencia hasta en tanto se elabore unos nuevos
Pliegos de Clausulas Administrativas Particulares y de Prescripciones Técnicas que han de
regir la licitacién de una nueva concesiodn, a cuyo efecto se propone un plazo maximo de
ejecucion de un afio.

En todo caso, esta adjudicacidon provisional de la concesién se realizard a favor de la
propuesta unitaria que sea capaz de aglutinar al mayor nimero de los actuales socios y
socias que sean titulares de un puesto de venta en el actual Mercado de Otxarkoaga que,
en su conjunto, garanticen la mas amplia, por variada, oferta comercial, desestimandose
aquellas propuestas que no puedan cumplir esta condicién o que resulten minoritarias en el
caso de que se formularen distintas propuestas o que planteen la incorporacion de personas
ajenas a los actuales socios y socias de la extinta sociedad gestora del Mercado de
Otxarkoaga.

En consecuencia, las propuestas que se formulen deberan reflejar, necesariamente, el
nombre y apellidos de las personas o la denominacidn social, en su caso, de quienes soliciten
continuar con la concesidn, con expresiéon de su firma como medio de acreditar su
conformidad, en el ya sefialado plazo de dos dias naturales a partir de la adopcién de esta
resolucion.

De esta manera se puede garantizar la continuidad de la actividad del Mercado de
Otxarkoaga, independientemente del cese de la actividad de la sociedad mercantil
adjudicataria de la concesion original como consecuencia de la resolucién llevada a cabo por
la disolucidn de la sociedad mercantil Mercado de Otxarkoaga, S. L., instada por algunos de
SUS sOCios.

Esta medida que, se insiste, se propone con caracter provisional y de urgencia, responde a
la necesidad de mantener e impulsar, si cabe, la actividad comercial del Mercado de
Otxarkoaga que, en el caso de que se produjera un cierre de sus instalaciones, de larga
duracion, podria afectar muy negativamente a la futura continuidad de la actividad del
Mercado de Otxarkoaga.

Desde la Direccién de Bilbao Zerbitzuak no renunciamos a que el Mercado de Otxarkoaga
siga contribuyendo a reforzar el posicionamiento del barrio en que se ubica, con una muy
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limitada oferta comercial y terciaria, circunstancias que nos permite destacar que el
Mercado de Otxarkoaga tienen un gran potencial de desarrollo para, ademas de
desempenar una funcidon comercial o de suministro, cumplir una funcién social; que habra
de marcar su estrategia a futuro: hacer comunidad. En este sentido pese a contar con un
mejorable porcentaje de ocupacién, esta situacidn se interpreta en un marco de juego con
potencial de desarrollo o adaptacion a su entorno.

Ademas, no podemos olvidar que los mercados municipales de Bilbao representan una parte
fundamental del patrimonio histérico y cultural de la ciudad, aunando a un gran nimero de
comerciantes locales de la ciudad y que “El Ayuntamiento de Bilbao ha apostado por su
rehabilitacion, mejora de la accesibilidad, mejora de la eficiencia energética y reduccion del
impacto ambiental y generacion de alianzas que incentiven el consumo en los comercios alli
situados”.

Buena muestra de este apoyo es la ejecucién en 2023 de una instalacién eléctrica de
generacion fotovoltaica, con 276 m? de ocupacion en la fachada y 440 m? de ocupacién en
la pérgola de la plaza Angela Arregui, sobre la cubierta del Mercado de Otxarkoaga, que, por
sus caracteristicas constructivas esta llamada a convertirse en un auténtico icono para el
barrio de Otxarkoaga.

La potencia nominal de la instalacién es de 103,53 KWp lo que ya estd haciendo posible un
ahorro estimado del 47 % de la energia eléctrica que consume el Mercado de Otxarkoaga.

En este sentido, debemos ligar la razén econdmica y de utilidad expuesta con la defensa del
interés general que incumbe a Bilbao Zerbitzuak en este dmbito por cuanto justifica el
cumplimiento de su misién que por disposicion expresa del articulo 6.1 de sus Estatutos, es
“desarrollar de forma directa y descentralizada las competencias municipales en materia de
mercados municipales y cementerios”.

Y, mas concretamente en materia de mercados, facilitar a la ciudadania de Bilbao el acceso
a la compra de alimentos variados y de calidad mediante la gestidn de los espacios fisicos
necesarios para el desarrollo de las personas comerciantes y usuarias de los Mercados
municipales, la gestién de los contratos de uso de los puestos de venta y la vigilancia del
cumplimiento de la normativa municipal, de conformidad con lo dispuesto en la Ordenanza
reguladora de los Mercados municipales.

En definitiva, el fin institucional mismo de Bilbao Zerbitzuak en cuanto forma parte de la
Administracién, del conjunto de Administraciones Publicas, en cuanto poder publico, o como
hemos puesto de manifiesto en un apartado anterior, ademads de que podamos apreciar en
este supuesto un “interés social”, “necesidad publica” y “utilidad publica” el “interés
publico”, esto es, conceptos que se integran en el de interés general que recoge nuestra
Constitucion, es una clara manifestacién del interés general que representa Bilbao
Zerbitzuak y, a tal efecto, hemos dejado constancia de que su aplicacién al caso concreto
conduce a una “unidad de solucion justa”, resultado que protege el desarrollo de la actividad
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actual con los empresarios que, de facto, vienen desarrollandola por encargo de la anterior
concesionaria.

En consecuencia, a la vista de lo expuesto en los anteriores apartados de este informe, de
conformidad con las atribuciones que confiere al Director Gerente el articulo 17 k) de los
Estatutos de Bilbao Zerbitzuak, por el presente dispongo:

12. Al amparo de lo establecido en el articulo 79.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora
de las Bases de Régimen Local, en concordancia con los articulos 4 del Real Decreto
1372/1986, de 13 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Bienes de las Entidades
Locales, y 74.2 del Real Decreto Legislativo 781/1986, de 18 de abril, por el que se aprueba
el Texto Refundido de las disposiciones legales vigentes en materia de Régimen Local, los
mercados municipales son bienes de servicio publico por cuanto se encuentran
directamente destinados al cumplimiento de los fines publicos de responsabilidad de las
entidades locales, que ostenten su titularidad y que sean necesarios para el funcionamiento
de sus servicios publicos.

En el presente caso, el Mercado de Otxarkoaga es un edifico de titularidad del Ayuntamiento
de Bilbao destinado al servicio publico de mercados vy, por tanto, es un bien de dominio y
servicio publico, por lo que cualquier aprovechamiento privativo sobre el mismo o
cualquiera de sus espacios debe plantearse, necesariamente, a través de una concesion
demanial.

22, De conformidad con lo dispuesto en el articulo 6.1 de los Estatutos de Bilbao Zerbitzuak,
la gestion del Mercado de Otxarkoaga se encuentra delegada en Bilbao Zerbitzuak, como
Entidad Publica Empresarial Local dependiente del Ayuntamiento de Bilbao, adscrita
organicamente al Area de Salud y Consumo del Ayuntamiento, para el ejercicio de las
competencias atribuidas al municipio por el articulo 25.2 j) de la Ley 7/1985, de 2 de abril,
Reguladora de las Bases de Régimen Local, en materia de “ferias, abastos, mercados, lonjas
y comercio ambulante”, y por el articulo 17.1.34 de la Ley 2/2016, de 7 de abril, de
Instituciones Locales de Euskadi, en cuanto se refiere a la “Ordenacion y gestion del comercio
interior. En concreto, lo relativo a la ordenacion y gestion sobre mercados, abastos...”

32, Al amparo de lo dispuesto en el articulo 84.3 de la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del
Patrimonio de las Administraciones Publicas, el régimen de utilizacidén y aprovechamiento
de los bienes de dominio y servicio publico a la hora de poder articular el mecanismo que se
precisa para consentir el uso de un particular de manera privativa se rige, en primer término,
por la legislacién contenida en los articulos 74 y siguientes del Reglamento de Bienes de las
Entidades Locales, aprobado por el Real Decreto 1372/1986, de 13 de junio, el uso privativo
de bienes de dominio publico estd sujeto a concesién administrativa.

A este efecto, con caracter general, el articulo 93.1 de la Ley 33/2003, de 3 de noviembre,
del Patrimonio de las Administraciones Publicas, dispone que “El otorgamiento de
concesiones sobre bienes de dominio publico se efectuard en régimen de concurrencia”, si
bien afiade que “No obstante, podrd acordarse el otorgamiento directo en los supuestos
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previstos en el articulo 137.4 de esta ley, cuando se den circunstancias excepcionales,
debidamente justificadas, o en otros supuestos establecidos en las leyes”.

Entre las circunstancias excepcionales que posibilitan que se pueda acordar el otorgamiento
directo de la concesion, como se propugna en este caso, destaca la prevista en el apartado
c) del articulo 137.4 de la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las
Administraciones Publicas, que establece que “se podrd acordar la adjudicacion directa
cuando el inmueble resulte necesario para dar cumplimiento a una funcion de servicio
publico o a la realizacion de un fin de interés general por persona distinta de las previstas en
los pdrrafosa)y b).”

42, Dicha justificacién reside, en el presente caso, en la situacidén sobrevenida de disolucion
de la sociedad mercantil Mercado de Otxarkoaga, S. L., como consecuencia del acuerdo
adoptado por su Junta General de Socios y Socias, en la sesién celebrada el 8 de julio de
2025, lo que provoca el fin de la concesidon administrativa otorgada por el Ayuntamiento de
Bilbao a favor de la mencionada sociedad con motivo de la extincién de su personalidad
juridica, cuya finalizacién ordinaria estaba prevista para el 29 de septiembre de 2026.

Y, con el objetivo de evitar el cierre del Mercado de Otxarkoaga hasta en tanto se pueda
llevar a cabo una nueva licitacién para el otorgamiento de la concesion administrativa que
posibilite el aprovechamiento privativo del mismo en régimen de gestion indirecta mediante
concurrencia competitiva, se estima de interés proceder a la adjudicacion directa de la
concesion, al amparo de lo dispuesto en el articulo 137.4 de la Ley 33/2003, de 3 de
noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas, a favor de los socios y socias
que formulen una propuesta unitaria que sea capaz de aglutinar el mayor nimero de los
actuales socios y socias que sean titulares de un puesto de venta en el actual Mercado de
Otxarkoaga que, en su conjunto, garanticen la mas amplia, por variada, oferta comercial,
desestimandose aquellas propuestas que no puedan cumplir esta condicién o que resulten
minoritarias en el caso de que se formularen distintas propuestas o que planteen la
incorporacion de personas ajenas a los actuales socios y socias de la extinta sociedad gestora
del Mercado de Otxarkoaga.

En consecuencia, las propuestas que se formulen deberan reflejar, necesariamente, el
nombre y apellidos de las personas o la denominacidn social, en su caso, de quienes soliciten
continuar con la concesidn, con expresion de su firma como medio de acreditar su
conformidad, en el ya sefialado plazo de dos dias naturales a partir de la adopcién de esta
resolucion.

Dicha propuesta debera ser formulada y notificada a Bilbao Zerbitzuak antes del transcurso
del improrrogable plazo de tres dias naturales contados a partir del siguiente al de la
notificacidon de la presente resolucién.

52, A la propuesta validamente aceptada por cumplir las anteriores condiciones, se le
otorgara un plazo de un mes para que las personas titulares de puestos a cuyo favor se
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adjudique provisionalmente la concesidon administrativa puedan adoptar los acuerdos y dar
los pasos necesarios conducentes a su constitucion como sociedad u otro tipo de asociacién
que estimen adecuada a sus intereses, de modo que serd a la nueva entidad que se deba
constituir a la que se entenderan referidos todos los derechos y obligaciones que ahora se
adjudican provisionalmente a favor de aquellas.

De esta manera se trata de garantizar la continuidad de la actividad del Mercado de
Otxarkoaga, independientemente del cese de la actividad de la sociedad mercantil
adjudicataria de la concesién original como consecuencia de la resolucién llevada a cabo por
la disolucién de la sociedad mercantil Mercado de Otxarkoaga, S. L., instada por algunos de
SUS sOCios.

Esta medida se adopta con caracter provisional y de urgencia hasta en tanto se elabore unos
nuevos Pliegos de Clausulas Administrativas Particulares y de Prescripciones Técnicas que
han de regir la licitacién de una nueva concesion, a cuyo efecto se propone un plazo maximo
de ejecucidn de un afio o hasta que se produzca la nueva adjudicacion a la concesionaria
que corresponda, lo que primero suceda, con el fin, precisamente, de preparar
adecuadamente la nueva licitacidn mientras se mantiene abierta la instalacién para la
prestacion del servicio de mercado en el Mercado de Otxarkoaga.

De esta manera se garantiza la continuidad de la actividad del Mercado de Otxarkoaga,
independientemente del cese de la actividad de la sociedad mercantil adjudicataria de la
concesion original como consecuencia de la disolucién llevada a cabo acuerdo de su Junta
General de Socios y Socias.

Esta medida que, se insiste, se propone con caracter provisional y de urgencia, responde a
la necesidad de mantener e impulsar, si cabe, la actividad comercial del Mercado de
Otxarkoaga que, en el caso de que se produjera un cierre de sus instalaciones, de larga
duraciéon, podria afectar muy negativamente a la futura continuidad de la actividad del
Mercado de Otxarkoaga.

Desde la Direccién de Bilbao Zerbitzuak no renunciamos a que el Mercado de Otxarkoaga
siga contribuyendo a reforzar el posicionamiento del barrio en que se ubica, con una muy
limitada oferta comercial y terciaria, circunstancias que nos permite destacar que el
Mercado de Otxarkoaga tienen un gran potencial de desarrollo para, ademas de
desempenar una funcidon comercial o de suministro, cumplir una funcién social; que habra
de marcar su estrategia a futuro: hacer comunidad.

Ademas, no podemos olvidar que los mercados municipales de Bilbao representan una parte
fundamental del patrimonio histérico y cultural de la ciudad, aunando a un gran nimero de
comerciantes locales de la ciudad y que “El Ayuntamiento de Bilbao ha apostado por su
rehabilitacion, mejora de la accesibilidad, mejora de la eficiencia energética y reduccion del
impacto ambiental y generacion de alianzas que incentiven el consumo en los comercios alli
situados”.

62. El canon de la concesién demanial se establece en la cantidad de 31.604,99 €, IVA
excluido, al afho, incrementable cada ejercicio con el IPC acumulado a 31 de diciembre del
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ejercicio anterior, que se pagara mensualmente mediante domiciliacion bancaria en la
cuenta que necesariamente debera facilitar la parte concesionaria, de la que sea titular, el
dia 5 de cada mes, por adelantado, sin que se admita su fraccionamiento en el supuesto de
que el ultimo plazo sea inferior al mes.

El primer pago se producird en el mes siguiente al del ultimo pago realizado por la anterior
concesionaria.

72. La parte concesionaria vendra obligada, asimismo, a satisfacer integramente a su cargo
los costes inherentes al mantenimiento general del mercado, como limpieza de elementos
comunes, seguridad, mantenimiento de sistemas de elevacidn, consumos de agua y de
energia eléctrica, seguros, gastos de administracion, etc., en la cuantia y condiciones en la
que al efecto venia abonando la anterior concesionaria.

En particular, la concesionaria estd obligada al cumplimiento de las disposiciones siguientes:

a) Bafios a cargo de la concesionaria: deben estar a disposicidén de las personas clientes que
lo soliciten, salvo por arreglos necesarios e imprescindibles que no se puedan llevar a cabo
fuera del horario o exijan una actuacidon inmediata. En cualquier caso, toda incidencia que
afecte al normal funcionamiento de los bafios a cargo de la concesionaria debera ser
comunicada a Bilbao Zerbitzuak, a la mayor brevedad, dando cuenta del estado y evolucion
de laincidencia y de las medidas adoptadas para su resolucién.

b) Limpieza de las instalaciones interiores y de los accesos al Mercado desde el exterior: es
responsabilidad exclusiva de la parte concesionaria el mantenimiento y limpieza del espacio
destinado al Mercado, incluso de sus accesos, a fin de garantizar en todo momento su
correcta limpieza e higiene. Bilbao Zerbitzuak podrd requerir a la concesionaria su limpieza,
en cualquier momento, siempre que aprecie que su mantenimiento o limpieza no es la
adecuada para el uso que tiene atribuido.

c) Eventos especiales con cierre al publico: la concesionaria debera solicitar y obtener la
correspondiente autorizacion de Bilbao Zerbitzuak, sin perjuicio de otras autorizaciones que
fueran igualmente exigibles, como condicidén inexcusable para su organizacién y realizacion,
de modo que en ningun caso se realizaran sin su expreso consentimiento. En la solicitud
deberdn desglosar las consecuencias en cuanto al normal funcionamiento (sonido excesivo,
aglomeraciones previstas, seguridad...) y aquellas otras que fueren exigibles segun la
normativa que resulte aplicable al caso, en cada momento.

d) Entrada de producto: siempre a través de la planta sétano del Mercado de Otxarkoaga,
los dias laborables, hasta las once de la mafanay por las vias establecidas, esto es, mediante
el uso del montacargas.

La concesionaria sera directamente responsable de los dafios que se puedan originar como
consecuencia de la utilizacién de las escaleras o ascensores para el traslado y entrada de
mercancia, en vez del montacargas.
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e) Depdsito de basuras: se realizard exclusivamente en los lugares establecidos para ello.

f) Cualquier incidencia que ocurra (humedades, rotura de tuberias, atascos, atasco de la zona
de lavado, etc.), se comunicard a la mayor brevedad a Bilbao Zerbitzuak, para su
conocimiento, sin perjuicio de que la concesionaria deba adoptar las medidas urgentes para
su subsanacion.

82. Dado el caracter urgente y provisional de esta concesion, se aplicaran a la misma lo
dispuesto en los Pliegos de Cldusulas Administrativas Particulares y de Prescripciones
Técnicas que rigieron en la licitacion de la concesién demanial otorgada a la sociedad
mercantil Mercado de Otxarkoaga, S. L., en todo lo que no se oponga a la regulacién
contenida en esta nueva concesidon temporal.

99, Las personas titulares de los puestos que no se integren en la propuesta Unica o
mayoritaria, en su caso, por cualquier causa, dispondran de cinco dias habiles siguientes al
de la notificacidn de esta resolucién, para facilitar la venta del producto existente en su
puesto a la fecha de la practica de la notificacion; disponiendo de quince dias naturales
adicionales, sin venta, exclusivamente para poder llevar a cabo las tareas necesarias para
dejar vacio y expedito el local a disposicion de Bilbao Zerbitzuak quien, en caso de
incumplimiento de este plazo, podrd ordenar el desalojo de oficio del local pasando a la
persona exconcesionaria los costes del desalojo.

En ninguln caso la persona exconcesionaria podra realizar obras de demolicion o retirada de
elementos de fabrica o adosados de manera permanente a la estructura del local, pudiendo
llevarse los bienes muebles que no requieran, por tanto, labor alguna de obra o
manipulacién para su extraccion.

En todo caso, las labores de desalojo se deberdn realizar, bajo autorizacion de Bilbao
Zerbitzuak, en las fechas y horas en que se prevea que pueden causar el minimo
inconveniente o molestia a las personas usuarias y clientes del Mercado de Otxarkoaga.

92, Notifiquese esta resolucidn a las personas socias de la sociedad Mercado de Otxarkoaga,
S. L., para su conocimiento y cumplimiento en los términos propuestos en la presente
resolucidon adoptada, sin perjuicio del derecho que asiste a las personas interesadas a
presentar el recurso de alzada que contra la misma estimen oportuno formular.



