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Resumen. Desde el año 2015, se ha generado un amplio debate social, económico y político sobre los 
factores que influyen en el crecimiento del mercado inmobiliario residencial y el acceso a la vivienda. Entre 
estos factores, tiene especialmente el ámbito turístico, y dentro de este la presencia de la vivienda turística 
vacacional. Este trabajo evalúa la influencia percibida que tienen en la provincia de Málaga las políticas 
públicas genéricas sobre el acceso a la vivienda y las políticas públicas especificas relativas a las viviendas 
turísticas vacacionales, sobre el encarecimiento que se ha producido en los últimos años en el precio de 
las rentas de alquiler residencial, desde la percepción de personas vinculadas al ámbito turístico y el sector 
inmobiliario. Para ello se ha optado por una metodología, que, partiendo de una previa revisión de literatura, 
emplea el método estadístico Partial Least Squares Structural Equation Modeling con los datos obtenidos 
en una encuesta realizada a 413 personas residentes en la provincia de Málaga con vinculación con el 
sector. Los resultados obtenidos indican que estas personas entienden que el crecimiento de la oferta de 
vivienda turística vacacional y la ejecución de políticas públicas en el ámbito de la vivienda, influyen en el 
importante crecimiento del precio de las rentas de alquiler residencial.  

Palabras clave: Viviendas turísticas vacacionales, políticas públicas, acceso a la vivienda en alquiler, 
Partial Least Squares Structural Equation Modelling, economía colaborativa  

MALAGA RESIDENTS' PERCEPTIONS OF THE INFLUENCE OF PUBLIC POLICY ON THE 
RESIDENTIAL AND HOLIDAY RENTAL MARKET 

Abstract. Since 2015, there has been a broad social, economic, and political debate on the factors 
influencing the growth of the residential property market and access to housing. Among these factors, the 
tourism sector, and within this, the presence of holiday homes, is particularly relevant. This paper evaluates 
the perceived influence that generic public policies on access to housing and specific public policies relating 
to tourist holiday homes have in the metropolitan area of Malaga on the increase in the price of residential 
rents in recent years, as perceived by people linked to the tourist sector and the real estate sector. For this 
purpose, a methodology has been chosen which, based on a previous literature review, uses the statistical 
method Partial Least Squares Structural Equation Modeling with the data obtained in a survey of 413 people 
living in Malaga with links to the sector. The results obtained indicate that these people understand that the 
growth in the supply of tourist holiday housing and the implementation of public policies in the field of 
housing, influence the significant growth in the price of residential rental income. 

Keywords: Tourist housing, public policy, access to rental housing, Partial Least Squares Structural 
Equation Modelling, sharing economy. 
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1. INTRODUCCIÓN

Las dificultades existentes en amplios sectores de la ciudadanía para acceder a una vivienda digna y 
adecuada a un precio asumible, es una de las cuestiones que más preocupan en la actualidad a científicos 
y agentes sociales. Dentro de las condiciones generales de acceso a la vivienda en España, destaca el 
encarecimiento producido desde el año 2015 en la vivienda en alquiler (Idealista, 2023), que ha obligado a 
las personas que han optado por este régimen de tenencia a dedicar más recursos económicos familiares 
para poder sufragarlo. Estos recursos familiares, además han ido disminuyendo, en los últimos años como 
consecuencia del aumento moderado de los ingresos salariales (Barómetro Social, 2024), la reducción del 
gasto social (Barómetro Social, 2024), y el menor nivel de ahorros brutos disponibles (Barómetro Social 
con datos del Instituto Nacional de Estadística, 2019).  

Coincidiendo en el tiempo con esta realidad social, se ha producido el desarrollo y crecimiento de un 
nuevo tipo de alojamiento turístico, la vivienda turística vacacional, considerada también factor 
determinante para explicar la evolución del mercado de vivienda en alquiler residencial en el último lustro 
(Instituto Nacional de Estadística, 2024).  

En cualquier caso, este encarecimiento del precio del alquiler residencial ha acabado derivando el 
debate social hacia la responsabilidad que las políticas públicas tienen en esta situación. Así, se 
contemplan diversas orientaciones que van desde el convencimiento de que el mercado es capaz de 
ajustarse por sí solo, reconociéndose desde este punto de vista que se está produciendo una insuficiente 
oferta incapaz de atender los incrementos de demanda (López-Rodríguez & De los Llanos, 2019); hasta 
otras posiciones que defienden un mayor intervencionismo del sector público en el mercado de la vivienda, 
para que este legisle y actué en precios, oferta y otros elementos del mercado inmobiliario (Caravantes & 
Romero, 2021). Con independencia de la orientación que se tome, conviene conocer con exactitud las 
causas que justifican esta situación, prestando especial atención a la influencia que tienen las políticas 
públicas, así como la actividad del sector turístico y más concretamente la irrupción de la vivienda turística 
vacacional en el mercado de viviendas de alquiler residencial.   

Así, el objetivo de este documento es recoger las percepciones de personas que están directamente 
relacionadas con el mercado de alquiler residencial y turístico vacacional en la provincia de Málaga a nivel 
profesional o personal, para con ellas evaluar la influencia que la actuación de las políticas públicas en el 
ámbito de la vivienda tiene en la dinámica de precios y en el parque de vivienda en alquiler residencial, en 
un entorno de crecimiento de la vivienda turística vacacional. En el apartado 2 se describirá la situación de 
acceso de la vivienda en España, destacando el referido a la vivienda en alquiler y las posibilidades que se 
ofrecen de políticas públicas. Además, se describirá la influencia de la vivienda turística vacacional en los 
entornos urbanos, así como en la oferta y precio de la vivienda en alquiler residencial. A continuación, el 
apartado 3 indicará las políticas públicas de vivienda seguidas para el sector de la vivienda turística 
vacacional. En el apartado 4 se detalla la metodología empleada, partiendo de la realización de una 
encuesta cuantitativa destinada a un público amplio, con algún tipo de relación con la vivienda en alquiler 
turístico o residencial. En dicha encuesta se plantea la opinión de los encuestados sobre la situación del 
sector actual, los factores que influyen, y la aplicación de determinadas medidas de políticas públicas. 
Posteriormente se recogerán y analizarán los datos obtenidos, mediante el método estadístico Partial Least 
Squares Structural Equation Modeling (PLS), con una gran trayectoria en estudios relacionados con las 
Ciencias Sociales. Finalmente se menciona las principales conclusiones obtenidas a través del método 
estadístico. Estas, respaldan las posiciones que defienden un mayor protagonismo de las políticas públicas 
en el ámbito de la vivienda, cuyo fin último es proporcionar una mayor racionalidad a su mercado, que 
posibilite precios y oferta en vivienda de alquiler para los sectores de población con dificultades para su 
acceso. 

2. LA IMPORTANCIA DEL CONTEXTO, LA ACTITUD DEL ESTADO Y SITUACIÓN DEL ACCESO A
LA VIVIENDA. LA INFLUENCIA SOCIAL DE LA VIVIENDA TURÍSTICA VACACIONAL 

La importancia económica y social de los sectores turísticos e inmobiliario en España ha sido destacada 
no sólo en los ámbitos académicos, sino también en el debate político y social actual, como consecuencia 
de su influencia en la marcha de la economía en general (García Montalvo, 2013), y en su aportación al 
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bienestar, convivencia social, sostenibilidad, empleo, inversión empresarial, así como expectativas de 
beneficios en forma de rentas de trabajo (Pareja & Romero., 2012), rentas de capital (Núñez Tabales, 
2007), y capacidad recaudatoria en beneficio de las haciendas públicas (Vinuesa Angulo, 2013). 

Pero frente a estas cuestiones, cabe plantear las primeras matizaciones relacionadas con la actitud del 
sector público y las instituciones hacia estos procesos y sus consecuencias, y su distinto grado de 
compromiso; lo que determinará la existencia, o no, de controles y planificación estratégica; su nivel de 
promoción y apoyo; los sectores sociales beneficiados y perjudicados; la apuesta por la diversificación o el 
monocultivo de un sector económico; así como la estructura recaudatoria y política de gasto público. 

En la actualidad, el gasto en vivienda en España se lleva una parte importante de los ingresos de las 
familias, concretamente en el año 2022 el 32,45% del gasto familiar total se dedicaba a costear su acceso, 
ya sea como pago de una hipoteca o de un alquiler, gastos de mantenimiento, reparación o mejora, etc., 
por encima de 27,3% que existía en el año 2008 (Encuesta de Presupuestos Familiares 2024, Instituto 
Nacional de Estadística).  

Pero este encarecimiento se ha manifestado con mayor claridad en el acceso a la vivienda en alquiler, 
habiéndose producido durante esos años una diferente evolución de las rentas de alquiler y los ingresos 
familiares. Si se toma el Índice de Precios de alquiler de viviendas proporcionado por la empresa Idealista, 
durante el periodo 2012-2023, basado en los precios ofertados por sus clientes, puede apreciarse que la 
media del precio por metro cuadrado del alquiler en España subió un 50%, mientras que las rentas medias 
de los hogares en España (Instituto Nacional de Estadística, 2024), lo hicieron un 16,1%, es decir el 
incremento de las rentas medias de alquiler en España, han subido más de 3 veces que las rentas medias 
de los hogares. Esta disparidad de crecimientos de ambas variables expresa una dificultad creciente de los 
hogares que deciden o no tienen más remedio que vivir de alquiler, por lo que un conocimiento de los 
factores que determinan el precio de la vivienda es un primer punto de partida para poder tomar medidas 
de políticas públicas que permitan facilitar el acceso a la vivienda para los sectores de menores ingresos 
familiares. 

Dentro de estos factores, se encontraría el desarrollo y crecimiento de la vivienda turística vacacional, 
por lo que se hace necesario confirmar la relación existente entre esta y las políticas públicas en vivienda. 
Desde el año 2014, este tipo de alojamiento ha tenido en todo el mundo efectos económicos beneficiosos 
por la vía de mayores necesidades de empleo (Biagi et al, 2012), mayor actividad empresarial, nuevas vías 
de inversión para ahorradores e incremento de la riqueza de los propietarios de inmuebles, en un contexto 
económico donde no existen alternativas claras en otros sectores donde poder desarrollar proyectos 
empresariales consolidables en el futuro (O´Reagan 2017). Pero al mismo tiempo puede generar otros 
efectos, como un incremento en los precios de la vivienda en alquiler o propiedad (García López et al 2019) 
y una disminución de la oferta de ambas (Brossat, 2019) gracias a la conversión de la vivienda residencial 
en alojamiento como consecuencia, en parte, de la liberalización del mercado de la vivienda y el cambio de 
la vivienda como refugio y vehículo de inversión (Gurran, 2017). Además, su crecimiento en zonas turísticas 
puede coincidir en el tiempo con la demanda de viviendas de segmentos poblacionales emergentes con 
fuerte poder adquisitivo como el relacionado con el sector empresarial ligado a las nuevas tecnologías por 
internet, que pueden de manera conjunta influir en la asequibilidad del mercado de alquiler local y a los 
procesos de gentrificación urbana (Urrestarazu et al, 2022). 

Por todos estos motivos, convine evaluar la actuación de las políticas públicas como facilitadores o no 
del desarrollo de la vivienda turística vacacional, y su responsabilidad en proporcionar una mejora en la 
accesibilidad al derecho a la vivienda, permitiendo una sostenibilidad de recursos públicos y naturales en 
las ciudades que presentan este fenómeno, tal y como se verá a continuación.  

3. LA ACTUACIÓN DE LAS ADMINISTRACIONES PÚBLICAS EN EL MERCADO DE LA VIVIENDA.
POLÍTICAS PÚBLICAS PARA EL SECTOR DE LAS VIVIENDAS TURÍSTICAS VACACIONALES. 

Las consecuencias sociales que en la actualidad está teniendo el encarecimiento y la escasez de 
vivienda en alquiler residencial, han hecho que se plantee cual debe de ser la respuesta social más 
adecuada. Esta respuesta va desde posiciones que defienden el libre mercado y la necesidad de mayor 
volumen de oferta de inmuebles provisto por este (López-Rodríguez & De los Llanos, 2019), hasta otras 
con una mayor orientación intervencionista del sector público en ámbitos que van desde el control de 
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precios, la duración máxima de los contratos (Arias Sanz 2015), la legislación de las sociedades de 
inversión del mercado inmobiliario (Ardura et al, 2020). Incluye ese debate la construcción de vivienda social 
en alquiler o la fiscalidad de las grandes multinacionales de comercialización de viviendas turísticas por 
internet, y la explotación de viviendas turísticas vacacionales (Brossat 2019). 

La defensa de una orientación intervencionista con carácter social, parten de la consideración de las 
políticas de vivienda, como instrumento que garantiza el acceso a la vivienda para la población, 
fundamentalmente entre las familias con menor renta (Cano & Etxezarreta 2014); mientras que también 
existe un tipo de intervencionismo más desarrollista en la que estas políticas sirven para incentivar la 
producción de viviendas en épocas de recesión (Pareja & Sánchez 2012), siendo esta la consideración 
sobre la vivienda que ha acabado imponiéndose en España en el último siglo (Rodríguez Alonso, 2010). 

Como consecuencia de ello, se ha producido un mayor protagonismo del mercado frente a la acción del 
sector público a la hora de proveer de viviendas a la ciudadanía, reduciendo a un papel marginal la acción 
de provisión de viviendas públicas y aprobando medidas legislativas que facilitaban la actividad de los 
agentes inmobiliarios (Idoate 2008). Así por ejemplo, en España, la vivienda protegida se provee 
prácticamente en forma de venta, tan sólo el 2% del total de su parque se destina al alquiler (Ministerio de 
Fomento 2019), pero incluso la primera es muy reducida si la comparamos con el resto del parque de 
viviendas de renta libre, ya que poco más del 10% de las viviendas existentes son viviendas protegidas 
(Ministerio de Fomento 2019), lo que convierte a este país en uno de los últimos en Europa en porcentaje 
de vivienda social (Naredo 2010).  

Existen otros instrumentos que puede emplear el Estado en política de vivienda. Así, desde el punto de 
vista de intervención social habría que citar el control de alquileres, por el que se establecen controles y 
límites a las rentas mensuales de alquiler establecidas por los propietarios de vivienda en alquiler 
residencial, la están realizando las autoridades municipales de las principales ciudades europeas, aunque 
con una orientación muy diferente en función del posicionamiento ideológico de los gobiernos municipales 
(Novy & Colomb, 2016), las políticas públicas de vivienda que se han realizado con anterioridad y el ámbito 
competencial disponible por el municipio. De esta manera, y teniendo presente la actividad turística, pueden 
encontrase ciudades con objetivos en su política de vivienda que pretenden frenar el crecimiento de la 
vivienda turística vacacional con medidas de control de las rentas de alquiler, como es el caso de Berlín 
(Fields & Uffer 2016), Paris (Brossat 2019), Ámsterdam (Van Duijne et al, 2018), Viena (Kadi, 2015) o 
Barcelona (Rosa, 2019); otras como Milán, que han optado por regulaciones más moderadas con consenso 
con las plataformas de la llamada economía colaborativa; y finalmente un grupo numeroso de ciudades que 
no han adaptado ninguna medida destacada (Aguilera et al, 2019), como el ejemplo de la ciudad de Málaga. 

Por el contrario, leyes actuales han tenido una orientación a favor del libre mercado, destacando la Ley 
4/2013 de Flexibilización y fomento del mercado del alquiler de viviendas, reformada en marzo de 2015, 
que tenía como objetivo fundamental flexibilizar el mercado del alquiler para lograr la dinamización de este, 
disminuyendo los derechos de los inquilinos con el fin de hacer más atractivo el mercado del alquiler para 
los propietarios (Pareja, 2015).  

Tras la descripción realizada sobre como la doctrina académica ha analizado la influencia de la vivienda 
turística vacacional y las políticas públicas sobre la oferta y el precio de la vivienda en alquiler residencial, 
se pasará a continuación a describir como dicha influencia es percibida por personas que tienen relación 
directa con el ámbito de la vivienda en alquiler, turístico o vacacional,  mediante el enfoque metodológico 
elegido, el Partial Least Squares Structural Equation Modeling, en la siguiente sección. 

4. ENFOQUE METODOLÓGICO DESDE EL PARTIAL LEAST SQUARES STRUCTURAL EQUATION
MODELING. 

Para cumplir con el objetivo planteado por este artículo de conocer la percepción social de la influencia 
que tienen sobre el precio del alquiler residencial en la provincia de Málaga, factores como la vivienda 
turística vacacional y la actuación de las políticas públicas en vivienda, se ha optado por emplear una 
metodología basada en el análisis de datos estadístico Partial Least Squares Structural Equation Modeling 
(PLS), que cuenta con una gran trayectoria en estudios relacionados con las Ciencias Sociales, y de forma 
destacada en el ámbito del turismo (Usakli & Kucukergin, 2018). 
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Este método parte de los datos obtenidos en una encuesta obtenida de una muestra de la población 
que se ha considerado público objetivo de la misma, con conocimientos directos sobre el objeto de estudio, 
bien por su experiencia vital y laboral, o por su actividad docente e investigadora. 

Para obtener y tratar los datos de manera adecuada, era necesario determinar previamente el tamaño 
óptimo de la muestra estudiada, que contase con un grado de confianza determinado que permitiese llegar 
a conclusiones rigurosa. Por este motivo, se optó por una muestra con un error máximo inferior al 5% para 
un nivel de confianza del 95%, todo ello conforme a los medios y recursos técnicos y económicos 
disponibles (Torres y Paz 2006); siempre y cuando, además, en dicha muestra estuviera representada por 
población relacionada con la vivienda en alquiler, y que además se pudiera adaptar a las exigencias 
anteriormente señaladas.  

Finalmente se lograron 413, mediante un trabajo de promoción y envíos durante tres meses, desde 
septiembre a diciembre de 2018, en los que se fueron recogiendo las encuestas respondidas por cada 
colectivo y por los participantes individuales que habían aceptado la invitación de formar parte del proceso, 
datos que fueron recogidas mediante la herramienta informática en internet “Google Formularios”.  

Respecto al tipo de preguntas diseñadas, se optó por preguntas cerradas de estimación, mediante una 
escala de Likert en las respuestas que está entre el 1 y el 7, en función del grado de acuerdo o desacuerdo 
con las afirmaciones presentadas.  

En cuanto a la naturaleza del contenido de las preguntas, estas tratan sobre cuestiones concretas y 
opiniones, distribuyéndose en tres partes: En primer lugar, se sitúan las llamadas preguntas de 
identificación, en la que incluimos cuestiones definitorias del encuestado como el sexo, edad (año de 
nacimiento), domicilio (código postal de residencia), nivel de estudios y nivel de ingresos familiares; 
referidas a las variables independientes principales, y en las que se garantiza el anonimato del encuestado. 
En segundo lugar, se recogen una serie de preguntas que intentan recoger la opinión de los encuestados 
sobre todos los factores que influyen en el precio y el parque de vivienda en alquiler, estableciendo la 
anterior gradación en cada una de ellas, así como recoger la realidad de estos.  

La confluencia de todos estos factores permitió que la encuesta recogiese la opinión de los encuestados 
sobre la situación del sector actual, los factores que influyen, y la aplicación de determinadas medidas de 
políticas públicas, con la intención de confirmar la idoneidad de los factores determinantes recogidos 
anteriormente, así como cuantificar el peso de cada uno de ellos, haciendo extensivos los resultados a 
públicos más amplios (Jansen, 2013), pasando a continuación a la fase de tratamiento de datos. 

4.1 Análisis de datos e interpretación de resultados 

Una vez recogidos los datos proporcionada por los cuestionarios elaborados en la forma y por los 
sujetos comentados con anterioridad, se analizan las cuestiones relevantes relacionadas con siete 
dimensiones que recogen la percepción que manifiestan los usuarios de viviendas sobre el mercado de 
alquiler de estas, desde una perspectiva tanto vacacional como residencial. 

Como consecuencia de las cuestiones planteadas y de las dimensiones a analizar se han planteado las 
siguientes hipótesis y subhipótesis de trabajo que pretenden analizar los factores socioeconómicos que 
influyen en el precio de la vivienda turística en régimen de alquiler. Concretamente estas hipótesis de 
trabajo que se plantean son: 

H1: El factor que representa la oferta de viviendas está influenciado por los factores que recogen la 
incidencia de la vivienda turística en su entorno económico (H1.1) y por las medidas de políticas públicas 
para el mercado de alquiler residencial (H1.2). 

H2: El factor que representa las políticas generales de vivienda está influenciado por las medidas de 
políticas públicas para el mercado de alquiler vacacional (H2.1) y por las medidas de políticas públicas para 
el mercado de alquiler residencial (H2.2). 

H3: El factor que recoge el precio de las viviendas turísticas en alquiler está influenciado por la incidencia 
de la vivienda turística en su entorno económico (H3.1), por la oferta de viviendas (H3.2), por la demanda 
de viviendas (H3.3) y por la política general de viviendas (H3.4). 

H4: El factor que recoge el precio de las viviendas turísticas en alquiler está influenciado indirectamente 
por las medidas de políticas públicas para el mercado de alquiler vacacional (H4.1) y por las medidas de 
políticas públicas para el mercado de alquiler residencial (H4.2). 



Percepción de los residentes de Málaga a la influencia de las políticas públicas en el mercado de… 

432 

La metodología utilizada para la estimación del modelo propuesto y la confirmación de las hipótesis 
planteadas se basa en un modelo estructural Partial Least Squares Structural Equation Modeling (PLS), 
que ha sido estimado mediante el software informático SmartPLS 3.0, que es el empleado por el 63% de 
las investigaciones turísticas que decidieron acudir al PLS (Usakli & Kucukergin, 2018), logrando estimar 
modelos más complejos con un menor número de datos (Henseler, 2017).  

La estructura del submodelo basada en siete factores latentes (con sus respectivos veintisiete 
indicadores o ítems reflectivos, significativos estadísticamente) que dan lugar a diez hipótesis a contrastar, 
se presenta, como se ha indicado como un modelo exploratorio. En la figura 1 se presenta las estimaciones 
realizadas con las que se pretende contrastar las hipótesis de trabajo antes mencionadas. 

Figura 1. Estimación del modelo de ecuaciones estructurales propuesto 

Fuente: Elaboración propia. 

La utilización de este modelo queda avalada por los resultados obtenidos para la varianza extraída 
media (AVE), presentados en la tabla 1, que confirman la validez convergente y discriminante del modelo, 
y para los índices de fiabilidad compuesta que como señala Chin, (1998), el índice de fiabilidad compuesta 
en los modelos PLS presenta la ventaja frente a los valores del alfa de Cronbach de no asumir que todos 
los indicadores reciben la misma ponderación, donde para todas las variables latentes superan el valor de 
0.7 sugerido como nivel adecuado por Nunnally y Bernstein (1994). Este valor de 0,7 permite confirmar la 
confiabilidad de los datos y su grado de robustez necesaria para apoyar la estabilidad de los resultados, ya 
que se considera para una investigación exploratoria que este debe ser de un mínimo de 0,60, mientras 
que para las investigaciones confirmatorias y predictivas debe ser 0,70 o superior (Hair et al., 2018). 

Tabla 1. Medidas de fiabilidad 

AVE Fiabilidad 
compuesta 

R2 Alpha de 
Cronbach 

Comunalidad   Redundancia 

DVDV 0.5195 0.7634 0.5622 0.5195 

OV 0.3771 0.7501 0.3897 0.5856 0.3771 0.0242 

PPMA 0.4092 0.8039 0.7134 0.4091 

PPMV 0.6340 0.8717 0.8063 0.6341 

PVA 0.5979 0.8159 0.3651 0.6604 0.5979 0.0136 
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Pol.V 0.5281 0.7702 0.3742 0.5524 0.5281 0.1757 

VTuris 0.4982 0.7432 0.5079 0.4982 

Fuente: Elaboración propia. 

Por otra parte, en la tabla 1 se presentan los resultados que también confirman la fiabilidad interna, la 
validez de los ítems propuestos y la bondad del ajuste7. Este último indicador queda validado al alcanzar 
el índice GoF propuesto por Tenenhauset al. (2005) un valor de 0.4377.  

También es importante señalar que los valores del factor de inflación de la varianza (FIV), que se 
calculan a partir de los valores de R2 de la tabla 1, se sitúan claramente por debajo de cinco. Por ello, es 
posible asegurar la muy escasa presencia de colinealidad en el modelo, ya que cuando los valores de FIV 
son más altos de cinco, el nivel de colinealidad es mayor.  

Por lo que se refiere al poder predictivo del modelo, los valores obtenidos para el estadístico R2 son 
significativos y superiores a 0,1 cumpliéndose de esta forma el criterio de aceptabilidad establecido por 
Falk y Miller (1992). El R2 varía de 0 a 1, con valores más altos que indican un poder explicativo mayor. 
Sin embargo, los valores de R2 aceptables se basan en el contexto de estudio y un valor de R2 como 0.10 
se considera satisfactorio (Shmueli et al., 2016). 

Las correlaciones entre las variables latentes objeto de estudio se muestran en la tabla 2. La validez 
discriminante del modelo se puede confirmar mediante la comparación de los valores AVE de cada variable 
latente con los valores al cuadrado de la matriz de correlaciones entre variables latentes, presentados en 
la tabla 2, según el criterio establecido por Fornell y Larcker (1981). Por sí sola, la desviación media extraída 
(AVE) se obtiene para cada variable latente, cuadrando la carga de cada indicador, y calculando el valor 
medio, siendo el AVE mínima aceptable el 0,50 (Hair et al., 2018).  

Tabla 2. Matriz de correlaciones entre las variables latentes 

DV OV PPMA PPMV PVA Pol.V VTuris 

DV 1.0000 

OV 0.2066 1.0000 

PPMA 0.1657 0.3618 1.0000 

PPMV -0.0992 0.2797 0.5268 1.0000 

PVA 0.1906 0.5249 0.3000 0.2797 1.0000 

Pol.V 0.1365 0.4214 0.5866 0.4564 0.4436 1.0000 

VTuris 0.1114 0.6037 0.2394 0.2056 0.4527 0.3008 1.0000 

Fuente: Elaboración propia. 

En la Tabla 3 se señalan las estimaciones de las relaciones hipotetizadas, tanto directas como 
indirectas, entre variables latentes del modelo estructural que se ha propuesto. Siguiendo a Henseler et al. 

7 El criterio utilizado para medir la bondad del ajuste del modelo es el propuesto por Tenenhauset al. (2005), que 
definido como criterio global de la bondad del ajuste (GoF), se estima como la media geométrica entre los valores 
medios de la comunalidad y el valor medio de R2: 

𝐺𝑜𝐹 = √𝑐𝑜𝑚𝑢𝑛𝑎𝑙𝑖𝑑𝑎𝑑̅̅ ̅̅ ̅̅ ̅̅ ̅̅ ̅̅ ̅̅ ̅̅ ̅̅ × 𝑅2̅̅̅̅
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(2009) se utilizó un método de remuestreo mediante bootstrapping (5000 muestras) que ha permitido 
estimar los valores de los estadísticos t-Student y sus correspondientes errores standard para evaluar la 
significación estadística de los coeficientes correspondientes a cada una de las hipótesis planteadas.  

Tabla 3. Test de hipótesis para los efectos directos e indirectos entre variables latentes 

Hipótesis Relaciones Efectos Directos Error Estándar T-statistic

H3.3 DV -> PVA 0.075 0.0558 1.349 

H3.2 OV -> PVA 0.283 0.0681 4.160* 

H4.2 PPMA -> PVA 0.122 0.0295 4.135* 

H2.2 PPMA -> Pol.V 0.479 0.0517 9.271* 

H1.2 PPMV -> OV 0.162 0.0533 3.045* 

H4.1 PPMV -> PVA 0.098 0.0296 3.305* 

H2.1 PPMV -> Pol.V 0.204 0.0623 3.275* 

H3.4 Pol.V -> PVA 0.255 0.0574 4.436* 

H1.1 VTuris -> OV 0.570 0.0517 11.029* 

H3.1 VTuris -> PVA 0.358 0.0578 6.193* 
Fuente: Elaboración propia. 

Como se puede observar en esa tabla las relaciones y la significatividad estadística de los coeficientes 
estimados para las diez relaciones propuestas entre las variables latentes del modelo permiten confirmar 
la veracidad de las cuatro hipótesis generales planteadas con anterioridad que fundamentan la elaboración 
del modelo de ecuaciones estructurales analizado, a excepción de la subhipótesis definida por la incidencia 
del factor relacionado con la demanda de viviendas sobre el precio de las viviendas turísticas en alquiler lo 
que podría indicar la existencia de dos mercados diferenciados, uno de adquisición de viviendas con 
consideración de inversión y otro de alquiler de viviendas turística. 

5. CONCLUSIONES

Los resultados estimados y mostrados en la tabla 3, al ser verificadas las hipótesis propuestas se puede 
concluir que el modelo que se ha presentado en este trabajo, que ha sido construido con factores 
significativos del mercado de alquiler turístico, ha resultado de utilidad para determinar la percepción que 
tienen individuos relacionados con el sector de la vivienda residencial y turística vacacional, sobre la 
incidencia que ciertos factores ejercen sobre el precio de las viviendas turísticas en alquiler en la provincia 
de Málaga. Para estos, la aplicación de políticas públicas genéricas en el mercado de la vivienda y aquellas 
diseñadas específicamente para el caso de los alquileres, tanto residenciales como turísticos, ejercen una 
influencia significativa en el precio de las viviendas de alquiler turístico.  

Coincide esta conclusión con otras investigaciones señaladas en el documento, que reafirman el valor 
de las políticas públicas en vivienda para facilitar el acceso a la misma a todos los sectores sociales del 
país. De este modo se refuerza la convicción de que las administraciones publicas pueden tomar medidas 
para facilitar el acceso al derecho a la vivienda, en materias como construcción de vivienda social, fiscalidad 
y regulación de precios. 

Por otra parte, la incidencia de la vivienda turística en su entorno económico y la existencia de ciertos 
factores que condicionan la oferta de viviendas también es percibido como elemento que condiciona las 



LA CIUDAD “VEINTE-TREINTA”. MIRADAS A LOS ESPACIOS URBANOS DEL SIGLO XXI 

435 

variaciones del precio de las viviendas de alquiler turístico en el ámbito geográfico de la provincia de 
Málaga. Cuantitativamente y considerando las relaciones entre los diferentes constructos, la mayor 
incidencia de las dimensiones analizadas sobre el precio de las viviendas de alquiler turístico procedería 
de estos dos últimos factores analizados, esto es, la incidencia de la vivienda turística en su entorno 
económico y la existencia ciertos factores que condicionan la oferta de viviendas también condicionan las 
variaciones del precio de las viviendas de alquiler turístico en la provincia de Málaga. 

Estos resultados confirman la influencia que la vivienda turística vacacional tiene en la oferta y precio 
de la vivienda en alquiler residencial, reduciendo la primera e incrementando el segundo, circunstancias 
que hacen necesario realizar políticas públicas que mejoren los controles administrativos y fiscales al sector 
de la vivienda turística vacacional. Por todo lo anterior, los responsables de la regulación y de la gestión 
pública de la comercialización de viviendas turísticas en alquiler deberían tener en consideración los 
factores señalados para garantizar un mercado que no genere disfuncionalidades en los precios.  

Finalmente, es preciso señalar que la principal limitación de este trabajo ha sido la imposibilidad de 
incluir en este tipo de análisis un conjunto de variables socioeconómicas tales como nivel de inflación, tasas 
de paro y otras referidas a los consumidores de la muestra, tales como el nivel de ingresos, situación laboral 
o nivel cultural, que no han sido incluidas en el modelo por su escasa adaptación a la metodología utilizada,
que hubieran acotado más satisfactoriamente las conclusiones.
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