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Seccion de comentarios jurisprudenciales

El Tribunal Supremo califica los contratos de locales de los aeropuertos ges-
tionados por Aena como concesiones de servicios y no como arrendamientos
de local de negocio.

Recientemente se ha publicado la
STS 317/2021 recaida en el recurso
de casacion contencioso-administra-
tivo 3210/2019 por la que nuestro
Alto Tribunal ha calificado los con-
tratos celebrados por AENA S.M.E.,
S.A., en los aeropuertos cuya gestion
le corresponde como verdaderos con-
tratos de concesion de servicios y no
como contratos de arrendamiento de
local de negocio.

El fallo, de 8 de marzo de 2021, dilu-
cida como cuestién que presenta in-
terés casacional (LO 7/2015) si de-
terminados contratos de alquiler de
local celebrados por AENA, deben
ser calificados como contratos de
arrendamiento (tal y como sostenia
el gestor aeroportuario) o bien como
concesiones de servicio (como apre-
ci6 el Tribunal Administrativo Cen-
tral de Recursos Contractuales y la
Sala de lo Contencioso-administra-
tivo de la Audiencia Nacional).

Recordemos que Aena es el gestor de
infraestructuras aeroportuarias que
con caracter de sociedad mercantil
estatal encuentra su régimen juri-
dico en el Real Decreto-ley 13/2010.
Precisamente el Capitulo I del Titulo

IT del citado instrumento normativo
abordé la creacion de la sociedad es-
tatal y discipliné su marco norma-
tivo.

Parte del debate judicial pivota so-
bre de la disposicién transitoria ter-
cera del citado RD-ley y su aplicabi-
lidad al caso examinado. Dicha dis-
posicién transitoria preveia en su
apartado cuarto que “las concesiones
demaniales otorgadas por la entidad
publica empresarial AENA (hoy
S.M.E) sobre bienes de dominio pu-
blico aeroportuario se transformaradan
en contratos de arrendamiento”.

El Tribunal Supremo, rechazando el
argumento de la recurrente, en-
tiende que dicha disposicién no es de
aplicacion al caso planteado, de un
lado porque dicha norma tiene carac-
ter de Derecho transitorio; y de otro,
porque los concretos locales sobre los
que versaba la cuestion (de restaura-
ci6n) no podian considerarse como
bienes de dominio publico. Enten-
diendo que los servicios o actividades
de restauracién, por no estar afectos
a servicios de navegacion aérea deja-
ron de tener la consideracion de bie-
nes de dominio publico
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aeroportuario (ex articulo 9 del RD-
ley), no quedaron afectados por la
conversion forzosa en contratos de
arrendamiento de la citada e dispo-
sicion transitoria.

Posteriormente la Sentencia entra a
calificar esta tipologia de contratos y
acaba concluyendo que no pueden
merecer el calificativo de contratos
de arrendamiento en la medida en
que la arrendadora se reservaba
parte de las facultades de direccion
de la actividad como la fijaciéon de
precios maximos de venta, el esta-
blecimiento de estandares en la cali-
dad de productos o la intervencion
en la decoracién de los locales.

A continuacién entra a analizar la
aplicabilidad del articulo 5 de la di-
rectiva 2014/23 relativa a la adjudi-
cacion de contratos de concesion
[aplicable desde abril de 2016 ha-
bida cuenta del efecto directo de la
directiva no transpuesta en plazo
conforme a doctrina jurisprudencial
del TJUE) en cuanto a la definicién
del contrato de concesién de servi-
cios en el que los contratos objeto de
debate encontrarian cabida, deste-
rrando igualmente la posibilidad de
aplicacion del contrato de servicios
de la LCSP por existir transferencia
del riesgo operacional al concesiona-
rio.

La sentencia cuenta, no obstante,
con un minusculo voto particular
que dando la razén a la recurrente
parece hundir sus raices en la natu-
raleza y finalidad a que respondi6 el
RD-ley 13/2010, esto es, a la liberali-
zacion de los servicios aeroportua-
rios.

La consecuencia de la calificacion
efectuada por parte del Tribunal Su-
premo en su reciente sentencia es
que AENA pasa a estar vinculada en

este tipo de contrataciones por la
LCSP (en la medida en que ésta le
resulta de aplicacién ex articulo 3
LCSP) y a la normativa de contrata-
ci6n europea que le sea aplicable en
tanto se trate de contratos sujetos a
regulacion armonizada.

No obstante, a raiz del pronuncia-
miento judicial y habida cuenta de la
situaciéon extraordinaria en la que
nos encontramos inmersos desde el
14 de marzo de 2020, cabe pregun-
tarse cual es el verdadero alcance de
la sentencia en relacién con las vici-
situdes de dichos contratos durante
la pandemia asociada a la Covid-19.

En este sentido cabe recordar que los
contratos de concesiéon de servicios
celebrados por cualesquiera entida-
des incluidas dentro del concepto de
Sector Publico del articulo 3 LCSP
(AENA lo esta) contaron con un régi-
men juridico especifico respecto al
reequilibrio econémico de la conce-
si6n, suponiendo, en esencia, una po-
sitivacion de la clausula rebus.

Particular interés reviste la cuestion
de si esta regulacion sui generis de la
rebus en contrataciéon publica (que
trae causa del régimen general de la
LCSP para el reequilibrio de las con-
cesiones), excluiria o no la potencial
aplicaciéon jurisdiccional de dicha
clausula en aquellos contratos que,
aun sometidos a la LCSP (por ser de
aplicaciéon subjetiva al ente contra-
tante, ex articulo 3), se rijan en
cuanto a sus efectos y extincién, por
el Derecho privado.

Cuestion ésta que presenta diversas
aristas y que por su complejidad po-
dremos entrar a valorar con mayor
detenimiento en otra nota juridica
sin perjuicio de anticipar que a nues-
tro juicio, la modulacion contractual
por via rebus, si resultaria posible.




