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Madrid y Barcelona lideran las 
caídas del alquiler: más de un 6,5%
AGOSTO/  Pese a la reactivación por la vuelta de verano, son las dos capitales españolas donde más caen 
los alquileres: un 8,2% en Madrid y un 6,6% en Barcelona debido al exceso de oferta y falta de demanda.

Inma Benedito. Madrid 
Con el fin del verano, los en-
granajes del mercado del al-
quiler se ponen a funcionar a 
pleno rendimiento gracias a la 
vuelta de vacaciones de em-
pleados y estudiantes. Pero 
este año, las grandes capitales 
españolas, epicentro de esta 
demanda, no sólo no están 
viendo subidas de precio, sino 
que lideran las caídas a nivel 
nacional.  

Madrid y Barcelona, donde 
antes de la pandemia los al-
quileres llegaron a subir un 
50% en cinco años, limitando 
el acceso de jóvenes y colecti-
vos vulnerables, ahora son las 
capitales españolas donde 
más caen los precios, debido a 
una demanda todavía débil y 
una bolsa de pisos sin alquilar 
que no termina de absorberse. 
No en vano, la capital y la ciu-
dad condal arrastran descen-
sos interanuales un mes tras 
otro desde julio de 2020, es 
decir, durante 14 meses con-
secutivos, según Fotocasa. 

En agosto de 2021, alquilar 
un piso en Madrid es un 8,2% 
más barato que hace un año, y 
eso que en agosto de 2020 no 
había vacuna, miles de em-
presas habían cerrado por 
restricciones o falta de de-
manda y más de un millón de 
empleados se encontraban en 
ERTE. “Por temporalidad, 
agosto siempre ha sido uno de 
los meses con más demanda 
en alquiler, ya que para mu-
chos el fin del periodo estival 
marca el comienzo de la nue-
va temporada. Sobre todo de 
los más jóvenes, el colectivo 
que más interactúa con este 
mercado”, explica María Ma-
tos, directora de Estudios y 
portavoz de Fotocasa.  

Madrid no es la única capi-
tal en anotarse grandes des-
censos. En Barcelona ocurre 
más de lo mismo: desde agos-
to de 2020 los precios han caí-
do un 6,6%, en Palma de Ma-
llorca y Málaga más de un 3%, 
y es su peso sobre el mercado 
nacional el que explica que los 
alquileres en España cayeran 
de media un 3% interanual en 
agosto. Otras grandes ciuda-
des como Sevilla o Valencia 
también experimentan caídas 
alrededor del 1%, según los 
datos publicados por el portal 
Fotocasa.  

Pero si agosto es el mes de 
la rentrée, ¿qué ha pasado en 
2021 para que el aumento de 
la demanda no se traduzca en 

trasvase masivo de pisos tu-
rísticos como alquiler vaca-
cional, sumado a nuevas ofer-
tas de pisos en renta se fueron 
acumulando en los portales 
inmobiliarios, y aunque las 
grandes ciudades gozan de 
ser mercados dinámicos, la 
falta de demanda rompió con 
el dinamismo. Ahora hace fal-
ta que el mercado absorba esa 
bolsa de pisos acumulados 
para que el precio empiece a 
subir. “Le queda muy poco 
tiempo de caer a los alquile-
res. El stock pendiente de co-
locar está absorbiéndose muy 
rápido”, añade Bernardos.  

En Barcelona, en cambio, 
no se verán subidas debido al 
control de precios regulado 
por la Generalitat. En los últi-
mos meses, mientras ha habi-
do un exceso de oferta y poca 
demanda, no se han notado 
los daños colaterales de la me-
dida. Pero en cuanto la oferta 
se vaya absorbiendo y regrese 
la demanda itinerante, la pre-
sión ejercida como un dique 
por el control de precios pro-
vocará un trasvase: los pisos 
en alquiler convencional sal-
drán en caño hacia el alquiler 
de temporada, donde no apli-
ca el control y los propietarios 
pueden subir el precio. 

En cuanto a los municipios 
que más han sufrido el des-
censo de precios, además de 
Madrid y Barcelona destaca 
Benidorm, con una caída del 
9,2% en el valor de las rentas; 
el Campello, también en Ali-
cante (-8,1%); L’Hospitalet de 
Llobregat (Barcelona, -7,1%); 
Santa Lucía de Tirajana (Gran 
Canaria, -6,4%) y Alcorcón 
(Madrid, -5,5%).  

En los próximos meses, va-
ticina Bernardos, ocurrirá lo 
contrario a lo vivido en 2020. 
Volverá la población itineran-
te, los estudiantes de grado y 
una parte de los de máster. 
Esto ya va a hacer que el mer-
cado se reactive. En cuanto a 
los turistas, se espera un buen 
final de año gracias a la vacu-
nación. “A partir de aquí toda 
la demanda de alquiler con-
vencional volverá a lo que 
era”, apunta. Esto será tam-
bién gracias a la enorme bolsa 
de ahorro generada durante 
el confinamiento, que alcanza 
niveles históricos. Buena par-
te de los españoles seguirá sin 
poder permitirse la entrada 
de un piso con este extra aho-
rrado, pero sí hacer frente a 
una fianza de alquiler. El mer-
cado laboral es el que engrasa 
los engranajes de los alquile-
res, y cabe recordar que toda-
vía hay cerca de 300.000 per-
sonas en ERTE y el paro se si-
túa en el 15,3%. 

una subida de precios? Para 
empezar, que aunque la de-
manda itinerante (estudian-
tes, directivos, turistas...) re-
gresa, lo hace paulatinamente 
y sigue sin ser suficiente para 
absorber toda la oferta de pi-
sos anunciados. En ese senti-
do, Gonzalo Bernardos, pro-
fesor Titular y director del 
Máster Inmobiliario de la 

Universidad de Barcelona ex-
plica que “en septiembre es 
cuando está volviendo una 
parte de la población itineran-
te”.  

No tanto la de turistas, sin 
embargo. Madrid y Barcelona 
son precisamente dos de los 
destinos turísticos más gol-
peados por la pandemia. 
Mientras los mercados de sol 

y playa y de interior han recu-
perado algo de lo perdido en 
un 2020 negro para el sector, 
los destinos urbanos conti-
núan sufriendo la ausencia de 
viajeros. Su desaparición pro-
vocó la acumulación de una 
gran bolsa de viviendas sin al-
quilar, en muchos casos anti-
guos pisos turísticos a los que 
no había cómo darles salida. 

Éstos inundaron el mercado 
del alquiler tradicional. 

Este mes, por lo tanto, po-
drían apreciarse cambios en 
la demanda gracias al retorno 
de estudiantes, directivos y, 
en menor medida, turistas, 
pero para que esto se traduz-
ca en subidas de precio hará 
falta que la oferta se reduzca. 
Durante los últimos meses, el 

¿QUÉ HA PASADO CON LOS ALQUILERES EN AGOSTO?
Variación interanual del precio del alquiler por capitales en agosto, en %.

Fuente: Fotocasa
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La capital y la ciudad 
condal arrastran 14 
meses consecutivos 
de descensos en el 
precio del alquiler


