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Resumen

La presente investigacion tiene como principal objetivo medir la concentracion del
mercado inmobiliario ecuatoriano en el periodo fiscal 2010-2018. Con base en el marco
tedrico se determind que las variables que afectan la concentracion de mercado son los

ingresos obtenidos por las empresas.

En el mismo sentido, se efectud el calculo del indice de Concentracion Herfindahl-
Hirschman (IHH) y ratios de concentracion (CR) para conocer cuan concentrado esta
este sector. Es asi como el IHH se situd entre 66 y 128 puntos durante el periodo
analizado. Con respecto al CR4, éste se ubico entre 11% a 17.7% y el CR8 se situd entre
20% y 27%. Asi pues, sobre la base de los resultados obtenidos se pudo determinar que
el sector inmobiliario es muy competitivo y con un nivel bajo de concentracién. No
obstante, el resultado podria variar si se toma en cuenta que grandes grupos econémicos

tienen o controlan méas de una empresa del sector.

Por otro lado, en cuanto a los resultados obtenidos del empleo en el sector; lo mas
importante fue que el sector inmobiliario tuvo un incremento de personal de 19.8%
durante el periodo de estudio. Ademas, las microempresas del sector contratan el 52%
del total de los empleados del sector. Aparte de eso, el sector inmobiliario obtuvo un
decrecimiento de 2.12% en cuanto a los ingresos obtenidos durante el periodo analizado.
En conclusion, con base en los resultados se establecieron recomendaciones para

controlar el aumento de la concentracion del sector inmobiliario ecuatoriano.

Palabras Claves: concentraciéon de mercado, indice Herfindahl-Hirschman, ratios

de concentracion, sector inmobiliario, ingresos, empleo.
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Abstract

The main objective of this investigation is to measure the concentration of the
Ecuadorian real estate market in the fiscal period 2010-2018. Based on the theoretical
framework, it was determined that the variables that affect market concentration are the

income obtained by the companies.

In the same sense, the calculation of the Herfindahl-Hirschman Concentration Index
(IHH) and concentration ratios (CR) was carried out to know how concentrated this
sector is. In this way, the HHI was situated between 66 and 128 points during the
analyzed period. With respect to CR4, it was between 11% to 17.7% and CR8 was
between 20% and 27%. Thus, based on the results obtained, it was determined that the
real estate sector is very competitive, and it had a low level of concentration. However,
the result could be different if one takes into consideration that large economic groups

have or control more than one company in this sector.

On the other hand, according to the results obtained from employment in the sector;
The most important thing was that the real estate sector had a staff increase of 19.8%
during the studied period. In addition, micro-enterprises in the sector hired 52% of the
total employees in the sector. Apart from that, the real estate sector obtained a decrease
of 2.12% in terms of the income obtained during the analyzed period. In conclusion,
based on the results, recommendations were established to control the increase in the

concentration of the Ecuadorian real estate market.

Keywords: Market concentration, Herfindahl-Hirschman Index, Concentration

ratio, real estate sector, incomes, employment.
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Introduccion

El sector inmobiliario es uno de los méas importante en la economia de un pais porque
define muchas politicas de estado como el acceso universal a bienes superiores o el
cierre de brechas de inequidad consagrados en el Plan Nacional del Buen Vivir. Por otro
lado, a través de la historia los abusos de empresas con practicas monopolistas u
oligopolistas han afectado la competitividad en cualquier mercado del mundo en
detrimento de los intereses de la poblacién. Es asi como, un mercado con tendencias
monopolistas tiene un poder de mercado suficiente como para influir en el precio de

venta (Hgj et al, 2007).

En este contexto, la transcendencia de este estudio se ve reflejada en la importancia
de tener consumidores bien informados al momento de comprar o alquilar una vivienda.
Por ejemplo, si un mercado esta concentrado de manera indebida puede causar graves
consecuencias como un aumento desmedido del precio de las casas o de los arriendos.
Uno de los cuestionamientos importantes es conocer ¢Cudl es el grado de concentracion
del sector inmobiliario del Ecuador durante los ejercicios fiscales comprendidos entre

2010y 2018?

El objetivo principal de este estudio es analizar y medir el grado de concentracion de
mercado en el sector inmobiliario del Ecuador en el periodo fiscal 2010 y 2018 para
generar informacion que sirva en la toma de decisiones mas eficientes en el sector. Para
tal efecto, se utilizara técnicas de medicion como el célculo del indice Herfindahl-

Hirschman (IHH) y los Ratios de Concentracion CR4 y CR8, ademaés se identificara las
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variaciones en el empleo desde la segmentacion del sector de las empresas inmobiliarias
ecuatorianas y asi mismo conocer las variaciones en los dividendos desde la
segmentacion del sector.

Por otro lado, se estableceran como hipotesis el sefialamiento de que el mercado
inmobiliario tiene un grado de concentracion muy alto. Asi pues, esta hipotesis estara
sometidas a prueba en los resultados obtenidos. Finalmente, se utilizard una revision
bibliografica de los datos de la Superintendencia de Bancos, Servicio de Rentas Internas,

Banco Central del Ecuador, Instituto Nacional de Estadisticas y Censo, entre otras.

Planteamiento del problema

Inexistencia de un estudio que mida la concentracion del sector econémico
inmobiliario en el Ecuador. Asi mismo, la concentracion del sector inmobiliario afecta el
acceso a vivienda nueva por parte de los ecuatorianos. En el mismo sentido, en esta
perspectiva se considera que en la misma linea de concentracion del sector se da la

distribucion del capital, lo que margina la participacion de las MIPYMES en este sector.

Metodologia

Siguiendo los lineamientos de Hernandez (2014) se decidi6 realizar una investigacion
con un enfoque cuantitativo y con un alcance descriptivo. Asi mismo, por las
caracteristicas especificas de esta investigacion se plantea un disefio no experimental

(Hernandez, 2014; Arias, 2012).

Variables

Después de la revision de la literatura se dispuso apropiado utilizar variables
cuantitativas ya que éstas tienen caracteristicas numericas (Blanco, 2011). Por tanto, las
variables para este estudio seran: el tamafio empresarial, ingresos y empleo.
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Unidad de analisis

La unidad de analisis es el qué o a quién se esta estudiando, es decir, es el objeto de
estudio (Arias, 2012). Es asi como para esta investigacion la unidad de andlisis son las

empresas del sector inmobiliario ecuatoriano.

Recopilacion de datos

Se realizard una revision bibliogréfica detallada de la base de datos de la SCVS, la
cual esta basada en la informacion que por reglamento entregan las empresas a la
institucién. Por otro lado, la informacion financiera de las empresas que esta en esta base

de datos es extraida del formulario 101! del Servicio de Rentas Internas.

Delimitacion del Sector Inmobiliario.

Para delimitar el sector se ha tomado en consideracién el manual de Clasificacion
Industrial Internacional Uniforme (CIIU) publicado por la Organizacion de Naciones
Unidas (ONU). De esta manera se tomara a las empresas cuyas actividades se

encuentren categorizadas en la seccion L del mencionado manual.

Poblacion

Con respecto a la poblacién de este trabajo, se tomara todas las empresas del sector
inmobiliario ecuatoriano que se encuentren legalmente constituidas y reguladas por la
SCVS en el periodo 2010-2018. Asi mismo, como se dispone de toda la informacion del

sector resulta innecesario realizar técnicas de muestreo (Lind, Marchal y Wathen, 2008).

! Formulario de tipo impositivo ecuatoriano que todas las empresas legalmente constituidas deben
presentar el primer cuatrimestre del periodo fiscal posterior.

4



Desarrollo del tema

La vivienda es considerada entre los 3 elementos basicos de los seres humanos junto
con la alimentacion y vestimenta, es decir, la vivienda es una necesidad muy basica que
promueve el gasto privado y publico. En diversos paises la vivienda es el mayor
componente de riqueza que poseen las familias. Por ejemplo, en Estados Unidos las
propiedades inmobiliarias representan alrededor del 50% del total de activos del sector
privado no financiero. Por otro lado, en paises como Francia casi el 60% de la poblacién

es propietaria de su vivienda (Zhu, 2014).

En el mismo sentido, pese a la gran importancia de este sector econémico, los
economistas no se han enfocado mucho en su entendimiento. Es asi como la crisis del
2008 (la mayor desde 1929) produjo devastadoras consecuencias en EE. UU. como el
colapso inmobiliario producida por la burbuja inmobiliaria. De hecho, las variaciones
del sector inmobiliario han jugado un rol importante es la estabilizacion de la economia
real (Zhu, 2004). Asi mismo, acorde con datos del Fondo Monetario Internacional (FMI)
(2014) dos tercios del alrededor de las 50 dltimas crisis bancarias estuvieron ligadas a
los vaivenes del precio de las viviendas. Por ejemplo, en Irlanda el rescate de los bancos

por la crisis inmobiliaria cost6 alrededor del 40% del Producto Interno Bruto (PIB).

Con respecto a las perspectivas del sector inmobiliario en el corto plazo no es
alentador. La vivienda no sélo es util para los hogares sino para las pequefias empresas,
los intermediarios financieros, para inversiones a largo plazo o garantias que respaldan
créditos. Asi pues, un estudio que incluyd datos provenientes de 32 economias

desarrolladas y de economias emergentes se examinoé los precios de las viviendas. En la



investigacion se sefiala que una baja del precio de las viviendas, sobrevaloracion,
incremento desmedido del crédito hipotecario y unas rigurosas condiciones financieras,
hacen prever un aumento en los riesgos hacia la baja de los precios de las viviendas en

los proximos 3 afios (FMI, 2019).

En el mismo contexto, en el informe del FMI (2019) encuentra que los precios de las
viviendas en riesgo ayudan a realizar una estimacion del decrecimiento del PIB. En otras
palabras, se sustenta la teoria que, con esta informacion se puede alertar de manera
anticipada las crisis financieras. Asi mismo, el informe encuentra una relacion entre las
politicas y los precios de las viviendas en riesgo. La evidencia indica que endurecer las
politicas se asocia a un decrecimiento del riesgo de que se desplomen los precios de las
viviendas. En definitiva, la evidencia indica que la tasa de intervencion? esta asociado a
menores riesgos al desplome del precio de la vivienda, no obstante, esto aplica a las

economias desarrolladas y en un periodo a corto plazo.

En el contexto ecuatoriano, desde la perspectiva de la concentracion de capital, el
boom del sector construccidén-inmobiliario en el sector privado y puablico (aunque
sectores distintos estan relacionados entre si) supuso un enriquecimiento acelerado de
unas 60 empresas enmarcadas en estos 2 sectores economicos (Ruiz, 2018). Acorde con
la lista de la SCVS (2016) sobre las 500 empresas mas grandes del pais, las empresas de
los sectores construccion-inmobiliario tenian el 10% de los activos totales de todas las
empresas del ranking con ganancias de mas de 160 millones de dolares en el periodo

fiscal 2015. Asi mismo, una docena de esas empresas pertenecian a grandes grupos

2 Es el principal mecanismo de la politica monetaria que consiste en modificar la tasa de interés que
cobran las entidades financieras por concepto de préstamos.
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empresariales del pais como el Consorcio Nobis, la constructora brasilefia Odebrecht, la
Corporacion EIl Rosado, Constructora Hidalgo e Hidalgo y Herdoiza Crespo

Construcciones.

En este mismo sentido, cabe recalcar que, dado el crecimiento vertical de muchas de
las empresas pertenecientes a grandes grupos econdémicos, éstas comenzaron a invertir
en la produccion y venta de insumos de construccién. Por esta razon, el poder de estas
empresas grandes ha generado una influencia significativa en el precio de los materiales
e insumos para la construccion que en su mayoria (85%) se producen en el pais (Ruiz,

2018).

En lo que se refiere al gobierno ecuatoriano, éste adoptd una politica publica con el
fin de aliviar el déficit de vivienda en el pais. Para este objetivo se designo al Banco del
Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (BIESS) para que, a partir del afio 2010, los
créditos hipotecarios tengan una tasa preferente de cerca del 7%. Esto Gltimo dinamiz6
la peticion de créditos hipotecarios, los cuales sumaron un monto de unos 82 millones de
ddlares mensuales entre octubre del 2010 y diciembre del 2017 (BIESS, 2017). Por el
contrario, el sector privado otorgé préstamos hipotecarios por un monto cercano a los
4,200 millones de dolares entre los afios 2007 al 2015. (Asociacion de Bancos Privados,
2018). No obstante, el déficit habitacional en el Ecuador se situd en torno al 22% (INEC,

2014).

Con respecto al sector inmobiliario ecuatoriano segun un estudio de la

Superintendencia de Compafiias, Valores y Seguros (SCVS) el sector inmobiliario tuvo



ingresos por 464.12 millones de ddlares en utilidades durante los periodos fiscales 2013-
2015. En el caso de las grandes empresas de este sector, en el periodo fiscal 2013, éstas
captaron el 58.65% del total de las utilidades totales de todo el sector econémico. Por el
contrario, las microempresas, pequefias y medianas (MIPYMES) obtuvieron el 41.35%

del total (SCVS, 2017).

Por lo que se refiere al afio 2014, la tendencia se revierte ya que las MIPYMES
tuvieron el 57.89% del total de utilidades, mientras que las grandes empresas de este
sector captaron el 42.11%. Finalmente, en el afio 2015, la tendencia vuelve a revertirse
con una captacion del 55.73% de las utilidades del sector por parte de las grandes
empresas, dejando a las MIPYMES con el 44.27% restante (SCVS, 2017). A
continuacion, se muestra la evolucion de los ingresos del sector inmobiliario ecuatoriano

en el periodo de estudio.
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Figura 1. Evolucién de los Ingresos del Sector Inmobiliario 2010-2018.
Adaptado de SCVS (2019), recuperado de https://appscvs.supercias.gob.ec/rankingCias/



En la figura 1 se puede apreciar la evolucién de los ingresos en el sector inmobiliario
ecuatoriano dentro del periodo de estudio. Asi pues, en el afio 2010 se puede ver que el
sector inmobiliario tuvo ingresos por mas de 1,300 millones de dodlares y este importe
crecio sustancialmente al afio siguiente hasta llegar a los mas de 1,500 millones de
ingresos. Luego, se puede visualizar un decrecimiento significativo de 13.5% en los
ingresos en el afio fiscal 2012. Por otro lado, a partir del afio 2013, los ingresos del
sector inmobiliario habian permanecido con un crecimiento constante hasta el afio 2017
cuando se produjo un decremento del 3.4% de los ingresos. En definitiva, el sector sufrio
un nuevo y considerable decrecimiento de sus ingresos en el afio fiscal 2018, al

registrarse un 13.8% menos de sus ingresos con respecto al afio anterior (SCVS, 2019).

En relacién con el empleo generado del sector inmobiliario en el Ecuador la SCVS
(2017) detalla que la tasa de empleo del sector se ha mantenido con fluctuaciones
propias de la inestabilidad del mercado en los Gltimos tiempos. En particular, las
empresas grandes habian contratado el 7.24% del total de las personas que conformaron
el mercado laboral del sector inmobiliario en el afio 2013, mientras que las MIPYMES
contrataron al 92.76% del total. Mas adelante, en el afio 2014, las grandes empresas
contrataron al 11.45% del total de las contrataciones laborales de este sector,
aumentando también en el numero de personal contratado. Por otro lado, las MIPYMES
tuvieron una disminucion tanto en ndmero como en participacién, ubicandose con el

88.55% del total del mercado laboral inmobiliario.

En el mismo contexto, en el afio fiscal 2015 las empresas grandes del sector

inmobiliario ecuatoriano decrecieron sutilmente en nimero de personal contratado, pero



aumentaron su participacién al 12.04% del mercado laboral inmobiliario. En contraste,
las MIPYMES disminuyeron en 7.14% el nimero de personal contratado, por ende, su
tasa de participacion con respecto al total del mercado laboral inmobiliario se situ6 en
87.96%. (SCVS, 2017) Asi pues, se muestra las plazas de empleo generadas por el

sector inmobiliario en el periodo 2010-2018.
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Figura 2. Evolucion del Empleo en el Sector Inmobiliario Ecuatoriano.
Adaptado de SCVS (2019), recuperado de https://appscvs.supercias.gob.ec/rankingCias/

PLAZAS DE EMPLED

En la figura 2 se puede observar que en el afio 2010, las plazas generadas por las
grandes empresas fueron de 6.3% con respecto al total de empleos del sector
inmobiliario, mientras que, las MIPYMES generaron el restante 93.7%. Es asi como
para los 2 afios siguientes la participacion de las empresas grandes en el empleo del
sector inmobiliario se mantuvo entre el 6% y 7%. Después, en el afio 2013, la
participacion de las empresas grandes tuvo un incremento de casi 9% en el total de

empleos generados por el sector. Luego, para el afio 2014, las empresas grandes del
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sector tuvieron un aumento considerable en su participacion del empleo en el sector,
ubicandose en un 13.66%. Para los siguientes 3 afos, la participacion de las empresas
grandes decayd con respecto al 2014 y se mantuvo entre el 7% y 8%. Finalmente, en el
afio 2018, en cuanto a la participacion del empleo generado por las empresas grandes del

sector, esta se ubicé en 6.11%.

En conjunto, en el afio 2010, las plazas generadas por el sector fueron de 22 584, lo
cual se fue incrementando los 2 afios siguientes hasta alcanzar una cifra que supero las
30 000 personas contratadas y alcanzando incrementos porcentuales de entre 12% y
21%. Luego, en el afio fiscal 2013, el sector reporté un decremento de mas del 18% del
personal contratado, que fue seguido de otro decrecimiento de 4.4% de las
contrataciones. Mas adelante, en el 2015, se aprecié una ligera recuperacion de este
mercado laboral con un incremento cercano al 3% de nuevos empleos generados, pero
decreci6 al afio siguiente un 1.38%. Después en el afio fiscal 2017, se mostré6 una
recuperacion sustancial al incrementarse el 27.34% en las contrataciones, aunque acto

seguido en el siguiente afio volvio a decrecer en 12.44% (SCVS, 2019).

En cuanto a la cantidad de empresas en el sector inmobiliario, la SCVS (2017) indica
que, en el afio 2013, el 0.8% de las empresas del sector se consideraban grandes
mientras que el restante 99.2 % se distribuian entre las MIPYMES: Luego, tanto en el
afio 2014 como en el afio 2015, la distribucidon porcentual era practicamente la misma
entre grandes y MIPYMES. Asi mismo, cabe sefialar que, aunque las grandes empresas

tuvieron una variacion casi nula en cuanto al nUmero de empresas, no asi, las MIPYMES
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ya que éstas si tuvieron unas variaciones entre el -6.9% y 3.3% en el numero de

empresas durante el periodo 2013-2015. Por otro lado, resulta importante indicar las

consideraciones gque se toman en cuenta para las categorizaciones de tamafio de empresa.

Tabla 1.

Clasificacion de las Empresas Ecuatorianas Segun su Tamafio.

Tipo Volumen de Venta anuales Personal ocupado
Empresa (dolares)

Micro Menor o igual a 100 000 la9

Pequeia De 100 000 a 1 000 000 10a 49

Mediana De 1 000 000 a 5 000 000 50 a 199

Grande De 5 000 000 en adelante 200 en adelante

Adaptado del Reglamento del Codigo Organico de la Produccién, Comercio e Inversiones (2011).

En la tabla 1 se puede apreciar que son considerados microempresas a las

organizaciones que obtengan ventas hasta $100 000 anuales y empleen a menos de 10

personas. Ademas, las pequefias empresas son las que tienen un volumen de ventas

anuales entre 100 mil ddlares y un millon de délares, y emplean entre 10 a 49 personas.

Asi mismo, la ley considera medianas empresas a las organizaciones con montos de

ventas anuales entre 1 millon y 5 millones de délares y empleen entre 50 a 199 personas.

Para finalizar, son consideradas grandes empresas a las instituciones que obtienen un

importe en ventas anuales de mas de 5 millones de délares y emplean 200 0 maés

personas. Cabe recalcar que el parametro de volumen de ventas predomina ante el
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parametro de numero de empleados. A continuacion, se muestra la evolucion del numero

de empresas en el periodo estudiado.

.....

MUMERD DE EMPRESAS
-
A
A

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
ANDS

Figura 2. Evolucién del Numero de Empresas en el Periodo 2010-2018.
Adaptado de SCVS (2019), recuperado de https://appscvs.supercias.gob.ec/rankingCias/
En el mismo sentido, en la figura 3 se puede observar como el nimero de empresas
en el sector ha tenido una tendencia a decrecer. Acorde con datos de la SCVS (2019), en
el afio 2010, el namero de empresas existentes en este sector era de 8 063 empresas y
para el afio siguiente tuvo una ligera variacion. Después, en el afio 2012, el nimero de
empresas se redujo en un 4.34%, pero al afio siguiente se redujo drasticamente el
nimero de empresas en el sector (-27.2%). Luego, entre los afios 2014 y 2017, el
namero de empresas se mantuvo relativamente estable con unas variaciones entre el -2%
y 4%. No obstante, en el periodo fiscal 2018, el nimero de empresas se redujo

sustancialmente de 5 750 a 4 751, lo cual representa una caida de 17.37%.

Por otro lado, un mercado inmobiliario concentrado puede imponer precios

arbitrarios de las viviendas y esto pudiere traer consigo un aumento desmedido de los
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alquileres, dado su relacion directa entre precio de la vivienda-alquiler de vivienda
(Macias y Ramirez, 2015). En definitiva, por las estadisticas expuestas y dado la
connotacion social y econdémica que tiene el sector inmobiliario no s6lo a nivel local
sino también mundial; resulta importante realizar esta investigacion. La finalidad de este
estudio es generar informacion del sector que pueda servir tanto a inversionistas como a

futuras regulaciones o beneficios tributarios.

Revision de la literatura.

En el trabajo de Sala (2008) se abordan diferentes factores determinantes en la
concentracion industrial de la economia espafiola. Asi mismo, la autora teoriza diversos
factores de concentracion industrial como la intensidad en la utilizacion de la mano de
obra (ITF), intensidad en la utilizacion de capital humano (ICAP), divergencias
tecnoldgicas (TECN), externalidades de localizacion (EXINTRA), tamafio de la planta
(TAM), indice de la demanda sectorial (DM), acuerdos internacionales, adopcién de
moneda Unica, acceso al mercado, tamafio empresarial y edad de la empresa (FMED y
FMAD). El trabajo de Sala concluye que los factores relevantes son la localizacion de la
industria, movilidad de la mano de obra y el caracter multinacional (tamafio empresarial)

que pudieren tener las firmas.

Asi mismo, Gallego, Salazar y Gallego (2011) analizaron la concentracion de
mercado de suministro de electricidad mayorista. En particular, se analizan variables
como la capacidad de un generador, la ubicacion geografica, las barreras de transmision,
los requisitos vigentes, entre otras. En el caso de la metodologia, se utiliza algunos

indices en el cual destaca el indice de Herfindahl-Hirschman. En definitiva, el estudio
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concluye que el estado colombiano debe cambiar la metodologia de célculo para
determinar una posicion dominante de este mercado, debido a que en ocasiones
sobreestima y en otras subestima el poder de mercado. Asi mismo, los autores
recomiendan revisar las adjudicaciones de las concesiones, ya que muchas empresas

abarcan mercados que estan fuera de sus limites de concesion.

Sobre el mismo tema, Banovac (2005) realiz6 una investigacion sobre el proceso de
privatizacion y liberacion del mercado de la electricidad y gas de Croacia. Asi pues, el
autor hace una revision exhaustiva de la literatura sobre diversos métodos para medir la
concentracion de las industrias y escoger los que mejor se adapten a la realidad croata.
En definitiva, el estudio concluye que este sector ha generado la necesidad de considerar
métodos de monitoreo regulatorios permanentes para cumplir con las regulaciones que la
Union Europea hace a los mercados internos. Asi mismo, hace mencién a los métodos

IHH y CR como los mejores para modularlos a este caso particular.

En relacion con el trabajo de Oliveira, Lohmann, y Costa (2016), los autores realizan
una adaptacion empirica del Indice de Herfindahl-Hirschman (IHH) para analizar la
concentracion de la congestion de los aeropuertos de Brasil. Particularmente analizaba
las variables flujo de pasajeros con viajes internacionales, con vuelos locales, el precio
del combustible de avion y los competidores efectivos para determinar si la red de
aerolineas esta concentrada. Para concluir, la investigacion determiné dicha red esta mas
concentrada que antes de que entrara en vigor la Gltima regulacién hecha en el Brasil.
Ademas, los autores planteaban recomendaciones de formas para regular la congestion

con la finalidad de mejorar el flujo de personas.
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Con respecto al trabajo de Edmond, Midrigan y Xu (2018) se manifiesta que cuando
algin competidor posee un desmesurado poder de mercado, esto conlleva una
connotacion en el bienestar y en la forma de asignar recursos. Es asi como una firma que
percibe un precio sobre el costo marginal tiende a producir un monto menor de bienes y
servicios, por lo que esto provoca una afectacion negativa en el bienestar del
consumidor. Adicional a eso, este hecho produce una afectacion en la demanda de
factores, en el dinamismo de la industria, en la distribucion de los ingresos del sector,
entradas y salidas del mercado, y hasta en los incentivos de innovacion (Beattie,

Goodacre y Fearnley, 2003).

Por otro lado, la investigacion de Grullon, Larkin y Michaely (2018) muestra
evidencia de que en Estados Unidos y algunos paises de Europa ha existido un aumento
constante en el poder de mercado de ciertas industrias. Asi pues, a comienzos del siglo
XXI1, la concentracion de la industria estadounidense tuvo un cambio sustancial; el
indice IHH tuvo un incremento del 75% en las Gltimas 2 décadas. Por otro lado, dicha
investigacion utilizé variables como la utilidad en el ejercicio de diferentes firmas de
diferentes industrias y la competitividad de firmas extranjeras. Ademas, los autores
concluyeron que no encontraron suficiente evidencia sobre un sustancial aumento en la

eficiencia operacional que explique el incremento del poder de mercado.

Hay que destacar el estudio de Irvine y Pontiff (2009), el cual, analizan el argumento
de la teoria econdmica que sefiala que la libre competencia promueve la asignacién

eficiente de los recursos. De hecho, los autores indican que a finales del siglo XX esta
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premisa propicié que los gobiernos a nivel mundial adoptasen una serie de reformas
econdmicas que incluian reduccion de impuestos, normas antimonopolio,
desregulaciones. Estos hechos transformaron las condiciones de la industria para

innumerables mercados, resultando en un incremento en la libre competencia.

En el mismo sentido, Autor et al. (2019) present6 en su estudio un modelo, en el cual,
un nivel mas alto de competitividad ayuda a que las mdas productivas “Firmas
Superestrellas” se apoderen de participacion de mercado, incrementando la
concentracion de la industria. Particularmente, el trabajo sefiala que una intensa
competicion de calidad podria incrementar los costos totales de operaciones en una
determinada industria, por ejemplo, un bajo precio-costo marginal reduce el numero de

competidores en un mercado.

Por lo que se refiere al pensamiento de Krugman (1991) el modelo que desarroll6 en
su estudio trata sobre la implicacion en la economia de las fuerzas de aglomeracién y sus
consecuencias acumulativas, pueden causar un desarrollo regional dispar como
consecuencia de la integracion. Asi mismo, Krugman sefiala la importancia de la
economia geografica, lo cual, trata de la concentracion de la poblacién y de la
produccién. Ademas, indica que el comercio no solo surge de las ventajas comparativas
sino también de incrementar los retornos en un contexto de concentracion de

produccién, incluso cuando es confrontado con un mercado disperso.

Con respecto a la investigacién de Callejon (1998) donde se busca determinar la

concentracion geografica de 30 sectores economicos de Espafia; la autora busca
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mediante algunos modelos (incluyendo el indice IHH) demostrar sus hipdtesis. En el
caso de las variables relevantes que usa esta investigacion estan la localizacion de las
empresas, nimero de participantes y tamafio de empresas. En definitiva, Callején
concluye que en Espafia no existe un proceso de concentracion geografica, mas bien la

tendencia ha sido la desconcentracion geografica de las industrias.

Desde hace algunos afios, el indice IHH se viene aplicando para medir las
concentraciones en la industria. En el caso de la investigacion de Aguilo (1979), el autor
aplica el indice para medir las concentraciones de 39 industrias espafiolas. Adicional a
eso, el trabajo hace una exhaustiva revision literaria sobre indices y coeficientes para
estimar la concentracion de una industria. Asi mismo, el estudio hace mencion del
tamafio de empresas (segun nimero de empleados) e ingresos por ventas como las
variables utilizadas. Si bien el estudio no tiene conclusiones definitivas, ayuda a la

aplicabilidad del indice IHH en el estudio de concentraciones de las industrias.

En cuanto al trabajo de Navarro, Ocampo y De las Salas (2013), estos autores
realizan un andlisis de la estructura mundial de la industria del aceite de palma y su
influencia en los precios del producto. Ademas, Navarro et al. Utiliza la variable precio
internacional del aceite de palma y busca relacionarlo con el IHH. Por otro lado, los
autores hacen uso de herramientas como el indice IHH y los coeficientes de
concentracion o ratios de concentracion (CR) para medir los niveles de concentracién de
este mercado. En definitiva, el estudio concluye que el mercado esta altamente
concentrado, pero no tiene influencia en el precio del producto debido al fuerte

posicionamiento de aceite de girasol y aceite de soya como productos sustitutos.
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Otro ejemplo de aplicabilidad del indice IHH y las ratios de concentracion (CR) en la
industria en Latinoamérica, es el trabajo de Gonzales (2008) en donde se analiza el
grado de competencia del sistema bancario boliviano. En ese sentido, el autor formula la
hipdtesis de la existencia de una estructura oligopolista y si el establecimiento de
barreras de entrada a nuevos competidores seria dptimo desde la vision de los entes
reguladores. En el mismo sentido, Hoxha (2013) analiza la estructura del sector bancario
y la relacién de dependencia financiera del sector manufacturero; empleando los
métodos CR y IHH. Finalmente, se concluye las empresas tienen un mejor desempefio
cuando se financian con instituciones bancarias del exterior, pero esto se da en los paises

donde la concentracion bancaria es elevada y no hay muchos competidores.

Por otro lado, Elmas y Degirmen (2009) hicieron un analisis de la inversién
extranjera directa (IED) y como esta influye en la concentracion del mercado de la
industria de Manufactura de Turquia. Es asi como, el periodo analizado comprende los
afios 1989 y 2006. Asi mismo, la investigacion realizo el calculo de la concentracion con
los indices IHH y CR. En definitiva, el estudio concluye que no existe una relacion
relevante entre la IED y el aumento en la concentracién del mercado manufacturero

turco.

En el contexto ecuatoriano, la investigacion de Horna, Guachamin y Cutiupala (2009)
realizé un andlisis de concentracion del sector inmobiliario del periodo fiscal 2000-2008.
Los autores sugieren como variables del estudio al empleo, el capital social, los activos y

el ingreso operacional. Asi pues, el trabajo utiliza el indice IHH y el indice de Entropia
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para cumplir con el principal objetivo de calcular las concentraciones. En definitiva,
entre las conclusiones mas destacadas estan de que el sector inmobiliario ecuatoriano se
desenvuelve en un ambiente de concentracion moderado y que en la categoria “grandes
empresas del sector inmobiliario” se encuentra el segmento de mercado menos

competitivo.

En el mismo sentido, Horna et al. En su analisis del marco teérico engloba la
argumentacion de que es fundamental detallar como esta estructurado este sector de la
economia ecuatoriana que es tan transcendente para la economia ecuatoriana. Asi
mismo, en la investigacion se decide utilizar el IHH de manera creativa para hacer frente
a una nueva vision que contrapone las politicas reiterativas, cambiantes y a veces hasta

cadticas en el sector inmobiliario del Ecuador.

Aspectos legales

En relacion con los aspectos legales que rige esta investigacion, es fundamental
sefialar a la ley Orgéanica de Regulacion y Control del Poder de Mercado como el marco
juridico que regula todos los abusos del poder de mercado que pudiere haber en el
Ecuador por parte de las compafiias legalmente constituidas. Adicional a eso, cabe
mencionar la necesidad de conocer la Ley de Compafiias donde existe un reglamento
que fue expedido por la SCVS y que afecta a este estudio. Es asi como, este reglamento
estipula que, aparte de la regulacion y control, todas las empresas constituidas
legalmente tienen que compartir informacion con la institucion sobre los accionistas,

representante legal, formulario 101, nimeros de empleados, entre otros.
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Aparte de eso, seria importante conocer la Ley del Régimen Tributario que es el
marco juridico que todo contribuyente al fisco debe conocer. En ella se encuentra las
obligaciones y derechos tributarios que tienen todas las compafias del Ecuador. En
definitiva, es verdaderamente relevante realizar una revision documental sobre decretos
presidenciales, ordenanzas, excepciones tributarias, beneficios tributarios, reglamentos y

demas que pudiere afectar el mercado inmobiliario.

Indice de Concentracion de Herfindahl- Hirschman

El indice de Herfindahl- Hirschman es usado para medir el grado de concentracion
que existe en una industria y es el méas utilizado a nivel mundial. Este indice puede ser
usado para detectar monopolios (mercado donde existe un solo competidor) o mercado
de oligopolios (pocos competidores en una industria) (Hayes, 2019). La férmula para

calcular el Indice Herfindahl-Hirschman (IHH) es:

n

IHH = Zsf

=1

Donde n es el nimero total de empresas de la industria
La letra S es la participacion de una empresa en la industria.

La letra i seria la unidad de anélisis (empresa inmobiliaria).

Por otro lado, existen diversos autores que tienen sus propios parametros para medir
los resultados. Es asi como esta investigacion se sustentard acorde a la informacion del
Departamento de Justicia de los EE. UU. (2012). En este contexto, esta institucion
sefiala que la Comision Federal de Comercio basa parte de su andlisis de concentracion

de mercados en el IHH. Ademas, esta comision pone en marcha una investigacion
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antimonopolio si el coeficiente IHH tiene caracteristicas de alta concentracion de
mercado o si hay una transaccion que incremente el IHH en mas de 100 puntos (como
fusiones entre empresas). A continuacion, se muestra la tabla de interpretacion de
resultados del coeficiente IHH.

Tabla 2.

Interpretacion del indice Herfindahl-Hirschman

IHH Resultado

0a1000 Baja Concentracion

1 000 a 1800 Moderada Concentracion
Mas de 1 800 Alta Concentracion

Adaptado del Departamento de Justicia de EE.UU. (2012)

Calculo del Indice de Concentracion de Herfindahl-Hirschman

Una vez definido en la tabla 2 la interpretacion de los resultados del indice IHH, se
procede a realizar el calculo para el periodo fiscal 2010-2018, obteniendo los siguientes
resultados.

Tabla 3.

indice de Concentracion IHH para el Sector Inmobiliario Ecuatoriano.

Ao IHH
2010 77.45
2011 66.39
2012 75.14
2013 94.88
2014 126.71
2015 110.19
2016 107.54
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2017 103.88
2018 128.27

Adaptado de la SCVS (2019).

Con respecto a la tabla 3 se puede visualizar que el indice IHH entre los afios 2010 y
2013, no superaron los 100 puntos. No obstante, en el afio 2014 el indice se ubico en
casi 127 puntos y se mantuvo sobre los 100 puntos desde entonces. Asi mismo, en el afio
2018, el indice alcanzo un pico de 128.27 puntos siendo éste el mas alto registrado desde
al menos el dltimo decenio. En definitiva, segun los resultados obtenidos con base en los
datos de la SCVS, se podria inferir que el mercado inmobiliario ecuatoriano tiene
caracteristicas de ser muy competitivo, obteniendo una categorizacion de ‘“baja

concentracion”.

Vale la pena aclarar que estos resultados serian definitivos si se asume que una
persona natural o juridica no puede ser duefio o controlar de manera accionaria mas de
una empresa del sector inmobiliario. Dado que esto Gltimo no se da en la practica, se
puede tomar como referencia en periodo fiscal 2018, en donde, grandes grupos
econdémicos poseen o controlan muchas empresas del sector. Por ejemplo, la
Corporacion El Rosado tiene bajo su control empresas inmobiliarias como Adepasa
(6.39% participacion), Lavie (1.46%), Motke (3.22%) o Inmerisa (0.24%); obteniendo

una participacion en el mercado de al menos 11.31%.

En este mismo sentido, el Grupo Quicentro tiene bajo su control varias empresas del
sector como DK Management Services (5.22% de participacion), Urbanizadora
Naciones Unidas (1.07%), Inmomundo (0.73%), ReferenceCorp (0.66%) entre otras;

obteniendo una participacion de al menos 8.83%. Asi mismo, el grupo NOBIS con no
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menos de 3.63% de participacion, la familia De la Torre Ronquillo con al menos 6.30%
de participacién, la familia Medina Manrique con no menos de 2.01% de participacion,
el grupo KFC con al menos 1.72% de participacion o el grupo Comandato con al menos

0.81% de participacion.

En este contexto, dado estas particularidades, el resultado del calculo del IHH seria
algo inexacto. En efecto, si se aglomeran todas las empresas inmobiliarias que poseen o
controlan estos grupos econémicos como una sola empresa por cada grupo, el resultado
IHH seria mayor. Por ejemplo, si se toma en cuenta esto ultimo, el indice IHH para el
periodo economico 2018 asciende de 128.27 hasta los 285.68 puntos, lo cual es un
incremento significativo de mas del doble de puntos. No obstante, este nuevo resultado,
aun asi, se encuentra dentro del rango considerado como un mercado competitivo de

baja concentracion.

f el
2

COEFICIENTE

Figura 3. Evolucién del IHH en el Sector Inmobiliario Ecuatoriano
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En el mismo sentido, en la figura 4 se puede observar una tendencia alcista del indice
de Concentracion Herfindahl-Hirschman en el sector inmobiliario ecuatoriano durante el
periodo estudiado. Esto quiere decir, en términos generales, que ciertas empresas han
acumulado mas ingresos en detrimento de otras. Este Gltimo hecho deberia comenzar a
preocupar si el indice IHH continta con la tendencia alcista.

Tabla 4.

Ratios de Concentracion del Sector Inmobiliario.

CR4 CR8

2010 11,22% 20,04%
2011 11,03% 17,82%
2012 12,14% 18,78%
2013 12,52% 22,29%
2014 16,17% 27,14%
2015 15,16% 23,59%
2016 15,09% 23,61%
2017 14,93% 22,78%
2018 17,65% 25,69%

Adaptado de la SCVS (2019).

En la tabla 4 se puede apreciar la participacion del mercado de las 4 empresas mas
grandes (CR4) con respecto a los ingresos y de las 8 empresas (CR8) con mas ingresos
del sector inmobiliario ecuatoriano. En el mismo sentido, se puede ver un incremento de
estos 2 indices durante el periodo estudiado tanto del CR4 como del CR8. En conjunto,
se puede inferir lo mismo que con el célculo del IHH; la concentracion de este mercado

tiene una tendencia alcista.
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Analisis de las Variaciones del Empleo del Sector Inmobiliario.

En cuanto al andlisis de las variaciones del empleo del sector inmobiliario, se puede
apreciar diferentes hallazgos que ayudan a entender mejor las tendencias que han tenido

las empresas del sector.

J
s

——a—& -8

Figura 4. Variaciones del Empleo en el Sector Inmobiliario Ecuatoriano Segregado por
Tamario Empresarial.
Adaptado de SCVS (2019), recuperado de https://appscvs.supercias.gob.ec/rankingCias/

En la figura 5 se puede apreciar que las microempresas son las que mayor
turbulencia, con respecto al empleo, registraron en el periodo de estudio. Ademas de las
microempresas, las pequefias también registraron variaciones considerables, no asi las
empresas medianas y grandes que han mostrado cierta estabilidad dentro del periodo. En
el mismo sentido, se puede inferir que en épocas de recesion, las empresas grandes y
medianas son las que mejor soportan las consecuencias manteniendo casi invariable su

nomina de empleados.
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Tabla 5.

Variaciones del Empleo del Sector Inmobiliario Ecuatoriano.

Microempresas Pequenas Medianas Grandes TOTAL
2010 13.444 5.279 2.433 1.428 22.584
2011 15.424 6.989 3.194 1.662 27.269
2012 16.375 7.459 4.658 2.130 30.622
2013 12.283 7.402 3.166 2.207 25.058
2014 10.045 6.705 3.923 3.272 23.945
2015 11.852 6.745 3.754 2.254 24.605
2016 12.092 6.847 3.407 1.920 24.266
2017 17.002 8.220 3.296 2.382 30.900
2018 15.554 6.970 2.877 1.654 27.055
MEDIA 13.786 6.957 3.412 2.101 26.256
VARIANZA 5729436,25 622827,75 412098,5 295488,5 8654834
DESVIACION
ESTANDAR 2.393,62 789,19 641,95 543,59 2.941,91
MINIMO 10.045 5.279 2.433 1.428 22.584
MAXIMO 17.002 8.220 4.658 3.272 30.900
VAR. TOTAL 15,69% 32,03% 18,25% 15,83% 19,80%

Adaptado de la SCVS (2019).

En lo que se refiere a la tabla 5, se puede apreciar que las microempresas han

empleado a una media de 13.786 personas por afo, las pequefias empresas han generado

un promedio de casi 7.000 empleos, seguido de las medianas con 3.412 trabajadores y

finalmente las grandes empresas con una media de 2.101 empleados por afio. Asi

mismo, el sector tuvo un crecimiento de casi 20% del mercado laboral del sector

inmobiliario dentro del periodo estudiado. Vale recalcar que de ese casi 20% de

crecimiento en el mercado laboral del sector inmobiliario, las microempresas aportaron

el 47.19% de ese crecimiento, las pequefias empresas casi 38%, seguido de las medianas

con un 9.93% vy luego las grandes empresas con un poco mas de 5%. En definitiva, cada

segmento de empresas ha crecido entre el 15% y el 32% en el periodo de estudio.
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Por otro lado, es importante sefialar que pudiere existir cierto nivel de distorsion en
los datos de las categorizaciones por tamafio debido a que se mantuvo la designacion
que hizo la SCVS en sus bases de datos. Asi pues, es importante sefialar que esta
institucion realiza un promedio de los Ultimos 5 afios en cuanto a los ingresos y nimeros
de empleados contratados para realizar mencionada segmentacion. Por ejemplo, si una
empresa tuvo caracteristicas de microempresa 4 afios seguidos y al quinto afio tuvo
caracteristicas de empresa grande; lo méas probable es que al quinto afio siga apareciendo

como microempresa.

Analisis de las Variaciones de los Ingresos del Sector Inmobiliario.
En lo que se refiere al andlisis de las variaciones de los ingresos del sector
inmobiliario, se puede apreciar informacion de relevancia que ayudan a entender mejor

las tendencias que han tenido las empresas de este sector.

<
¢
1
<
y

Figura 5. Variaciones del Ingreso en el Sector Inmobiliario Ecuatoriano Segregado por
Tamafo Empresarial.
Adaptado de SCVS (2019), recuperado de https://appscvs.supercias.gob.ec/rankingCias/

En la figura 6 se puede apreciar la evolucion de los ingresos del sector inmobiliario

ecuatoriano segregado por tamafio empresarial. Con respecto a las microempresas se
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puede visualizar que en el afio 2011 tuvieron su pico de ingresos y luego, tuvieron un

decremento constante hasta el 2018. Asi mismo, las pequefias empresas tuvieron una

evolucion muy similar que las microempresas del sector. Por otro lado, las empresas

medianas tuvieron una evolucion de los ingresos con bajas y altas un poco

imperceptibles durante el periodo estudiado. En cambio, las empresas grandes tuvieron

un crecimiento constante hasta el afio 2015, después, tuvieron un decremento sostenido

los 3 afios siguientes.

Tabla 6.

Variaciones del Ingreso del Sector Inmobiliario (Millones $).

Microempresas Pequeiias Medianas Grandes TOTAL
2010 S 191,36 S 436,71 $ 302,10 $412,60  $1.342,77
2011 S 242,01 $ 520,09 $ 351,27 $417,47  $1.530,84
2012 S 103,45 $ 320,21 $ 353,88 $546,27  $1.323,81
2013 S 83,94 $ 319,29 $ 326,13 $674,82  $1.404,18
2014 S 64,01 S 303,32 S 464,09 $650,14  $1.481,56
2015 S 64,10 S 333,13 S 323,17 $850,46  $1.570,86
2016 S 64,73 $ 333,19 S 341,45 $838,51  $1.577,88
2017 S 59,57 S 324,52 $ 358,88 $781,79  $1.524,76
2018 S 51,62 S 268,01 $ 333,98 $660,67  $1.314,28
MEDIA S 102,75 S 350,94 $ 350,55 $648,08  $1.452,33
VARIANZ/—\, 4564,788178 6048,6994 2127,888 26871,8 11496,686
DESVIACION
ESTANDAR S 67,56 S 77,77 S 46,13 $16393 S 107,22
MINIMO S 51,62 S 268,01 $ 302,10 $412,60  $1.314,28
MAXIMO S 242,01 S 520,09 S 464,09 $850,46  $1.577,88
VAR. TOTAL -73,02% -38,63% 10,55% 60,12% -2,12%

Adaptado de la SCVS (2019).
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Con respecto a la tabla 6, se muestra la media de ingresos del sector segregados por
tamafo empresarial. Es asi como se puede visualizar que el promedio de ingreso de las
grandes empresas es de un poco mas de 648 millones de dolares por afio, las medianas y
pequefias tiene un promedio similar de un poco mas de 350 millones, y las
microempresas tienen una media de ingresos de casi 103 millones. En conjunto, el sector
decrecio un 2.12% en el periodo investigado, no obstante, tanto las grandes como las
medianas empresas tuvieron un incremento en sus ingresos de 60.12% y 10.55%
respectivamente dentro del periodo fiscal 2010-2018. Por el contrario, tanto las
microempresas como las pequefias empresas del sector decrecieron un 73.02% y 38.63%

respectivamente en el periodo considerado.
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Conclusiones

En definitiva, la realizacion de este trabajo trajo consigo relevantes conclusiones
acerca del sector inmobiliario ecuatoriano en el periodo estudiado. A través de la
investigacion se alcanzo todos los objetivos propuestos con anticipacion. Asi mismo,
ésta aporta datos relevantes que resultan Utiles para potenciales inversionistas y/o

consumidores de los bienes y servicios producidos por este sector.

El primer objetivo especifico de este trabajo se referia al calculo del indice de
Concentracion de Herfindahl — Hirshman para el sector inmobiliario ecuatoriano en el
periodo fiscal 2010-2018. Con respecto a este objetivo, se efectud el calculo de manera
satisfactoria obteniendo un coeficiente IHH entre 66 a 128 puntos a lo largo del periodo
estudiado. En este sentido, el indice se ubico en el rango de “mercado competitivo de
baja concentracion” el cual establece que existen suficientes empresas en el mercado
para hacerlo competitivo. Por otro lado, se establece que las empresas inmobiliarias
legalmente constituidas en el periodo de estudio no han concentrado el mercado

inmobiliario de manera indebida.

No obstante, se encontrd que importantes grupos econdémicos del Ecuador son duefios
de varias empresas del sector inmobiliario, lo cual, hace que el calculo del indice de
concentracion IHH sea subestimado. En este mismo contexto, para el periodo fiscal
2018 se identifico a algunas empresas pertenecientes a estos grupos econdmicos

hegeménicos y se consolidaron en una sola empresa por grupo; y el IHH se incrementd
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de manera sustancial pasando de 128 a 286 puntos. Ademas, los resultados obtenidos
hacen prever la existencia de una tendencia alcista en cuanto al indice IHH, lo cual
indica que ciertas empresas, en términos generales, estan concentrando los ingresos cada

vez mas desde el periodo fiscal 2010.

En lo que respecta al segundo objetivo que trataba sobre las variaciones del empleo
en el sector inmobiliario; este objetivo fue desarrollado de manera apropiada y de la cual
se desprenden algunas conclusiones. El primero es que el sector inmobiliario contrato
cerca de un 20% mas de empleados en el periodo de estudio, lo cual resulta beneficioso
para la economia ecuatoriana. Segundo, sin importar el tamafio de la empresa, dentro del
periodo estudiado, todos los segmentos contrataron mas personal, aunque las pequefias
empresas obtuvieron un crecimiento mayor (32%) con respecto a los otros tamafos

empresariales.

Asi mismo, una empresa grande contrataba al empezar el periodo de estudio un
promedio de 34 empleados y al finalizar el periodo unos35 empleados, lo que no resulta
una diferencia no significativa (casi 3%) a tomar en cuenta. En cuanto a una mediana
empresa, al inicio del periodo contrataba en promedio a 11.3 empleados y al terminar el
periodo estudiado a 16 empleados, lo cual es un incremento de casi 42% en promedio.
Por otro lado, las empresas pequefias del sector inmobiliario contrataban a 4.33 personas
en promedio, en cambio, al final del periodo una de estas contrataba a 7 empleados.,
obteniendo un incremento de casi 62%. En conclusion, una microempresa al inicio del
periodo contrataba a 2.04 personas en promedio y al finalizar una microempresa

contrataba a 4 personas, lo cual es casi el doble de personal.
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En cuanto al tercer objetivo propuesto que trata sobre los dividendos obtenidos del
sector inmobiliario ecuatoriano en el periodo sefialado, se efectu6 de manera exitosa su
desarrollo y se hallaron hechos relevantes. Este sector econdmico tuvo un decrecimiento
en el periodo de estudio de 2.12%, pero las empresas menos vulnerables (grandes y
medianas empresas) tuvieron un crecimiento en sus ingresos. En efecto, las empresas
grandes obtuvieron un incremento de sus ingresos de mas del 60% y las medianas de
mas del 10%. No obstante, las empresas mas vulnerables (microempresas y pequefias)
tuvieron un decremento en sus dividendos. Es asi como las microempresas disminuyeron

sus ingresos en mas del 73% vy las pequefias tuvieron una reduccion de 38.6%.

En el mismo sentido, una empresa grande pasé de obtener ingresos al principio del
periodo de 9.8 millones de dblares a tener un promedio de més de 14 millones de dolares
en ingresos anuales al final del periodo (cerca de 44% mas). Por otro lado, una empresa
mediana obtuvo al comienzo del periodo un ingreso medio anual de 1.4 millones de
dblares y al final del periodo un poco mas de 1.8 millones anuales en promedio

(alrededor de 28% mas).

Asi mismo, una empresa pequefia del sector inmobiliario recibié al comienzo del
periodo un poco mas 358 mil dolares de ingresos anuales en promedio, en cambio, al
final del periodo tuvo algo mas de 276 mil dolares de ingresos anuales (unos 22%
menos). En referencia a las microempresas, al inicio del periodo estudiado, una
microempresa del sector inmobiliario obtenia un poco mas de 29 mil dolares y al acabar

el periodo una microempresa recibio cerca de 15 mil délares anuales (casi la mitad).
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Esto quiere decir que en promedio una empresa grande obtiene casi mil veces mas que

los ingresos de una microempresa en el periodo sefialado, lo cual resulta muy llamativo.

En conclusion, dado que los objetivos especificos ayudan a lograr el objetivo general,
se puede decir con absoluta seguridad que esta investigacion ha cumplido con todos los
objetivos propuestos previamente. En definitiva, basado en los datos obtenidos el sector
inmobiliario ecuatoriano no esta concentrado, pero el indice IHH ha estado

incrementandose en los Gltimos afos.
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ANexos

Anexo 1

Extracto del Reglamento a la Ley Organica de Regulacion y Control del Poder de

Mercado.

REGLAMENTO A LEY ORGANICA DE REGULACION Y
CONTROL DEL PODER MERCADO

Decreto Ejecutivo 1152

Registro Oficial 697 de 07-may.-2012
Ultima modificacion: 14-jul.-2017
Estado: Reformado

Rafael Correa Delgado
PRESIDENTE CONSTITUCIONAL DE LA REPUBLICA

Considerando:

Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador ha incorporado nuevos principios al Sistema
Econémico, la politica comercial, la politica econémica y los derechos de personas consumidoras y
usuarias, orientados a, entre oftros, propiciar el intercambio justo y complementario de bienes y
servicios en mercados transparentes y eficientes; evitar cualquier practica de monopolio y oligopolio
privados, o de abuso de posicion de dominio en el mercado y otras practicas de competencia
desleal; impulsar y velar por el comercio justo como medio de acceso a bienes y servicios de calidad,
que minimice las distorsiones de la intermediaciéon y promueva la sustentabilidad, la transparencia y
eficiencia en los mercados y el fomento la competencia en igualdad de condiciones y oportunidades;

Que, en el Registro Oficial Suplemento No. 555 de 13 de octubre de 2011 , se publicé la Ley
Organica de Regulacién y Control del Poder de Mercado, cuyo objeto es evitar, prevenir, corregir,
eliminar y sancionar el abuso de operadores econdémicos con poder de mercado; la prevencion,
prohibicién y sancién de acuerdos colusorios y otras practicas restrictivas; el control y regulaciéon de
las operaciones de concentracién econémica; y la prevencion, prohibicién y sancién de las practicas
desleales, buscando la eficiencia en los mercados, el comercio justo y el bienestar general de los
consumidores y usuarios, para el establecimiento de un sistema econdmico social, solidario y
sostenible;

Que, de conformidad a la Disposicién Transitoria Quinta de la Ley Organica de Regulacién y Control
del Poder de Mercado, le corresponde al Presidente de la Republica dictar el Reglamento a la Ley
Organica de Regulacién y Control del Poder de Mercado en el plazo maximo de ciento ochenta dias
de publicada la Lev en el Reaistro Oficial:
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Art. 26.- Procedimiento de investigacién de concentraciones no notificadas.- Si la notificacion para
fines Informativos o por cualquier otro medio llegare a su conocimiento la realizacion de una
concentracion eventualmente sujeta al procedimiento de notificacion obligatoria, 1a Superintendencia
de Control del Poder do Mercado podrd efectuar actuaciones previas con ol fin de determinar si
concurren las circunstancias para dicha notificacion de acuerdo con el articulo 16 de la Ley.

Si de las actuaciones previas realizadas la Superintendencia de Control del Poder de Mercado
concluyere que la operacion de concentracion debid ser notificada y autorizada, informard de este
particular al o los operadores econdmicos que debleron notificaria para que on of tdrmino de treinta
(30) dias justifiquen la falta de notificacion,

Vencido el término para presentar explicaciones, si la Superintendencia de Control del Poder de
Mercado considera que no son salisfactorias y de haber mérito para la prosecucidon de la
investigacion, iniclard el procedimiento de investigacion que no podrd exceder ol término de sesenta
(60) dias, prorrogables por sesenta (60) dias adicionales por una sola vez.

La Superintendencia podrd ordenar la realizacidn de las investigaciones necesarias, en ejercicio de
las facultades establecidas en Ia Ley, para determinar sl la operacion de concentracion que se
hublere concretado sin previa autorizacion o antes de haberse expedido la correspondiente
autorizacion, crea modifica o refuerza el poder de mercado de los operadores econdmicos que
participaron en ella y los efectos anticompetitivos que hublere creado o pudiere crear, para lo cual
aplicard los criterios establecidos en el articulo 22 de la Ley.

Art. 62 - Resolucion de Iniclo de investigacion.- Vencido el término para que el presunto o presuntos
responsables presenten explicaciones, si el organo de Investigacion estimare que oxisten
presunciones de la existencia de alguna de las infracciones previstas en la Ley, emitikd, en el término
de diez (10) dias, una resolucién debidamente motivada en la que dard por iniciada la etapa de
Investigacion y establecerd su plazo de duracion que no podrd exceder de cliento ochenta (180) dias,
prorrogables hasta por clento ochenta (180) dias adicionales por una sola vez.

Art. 71.- Etapa de resolucion - Una vez recibido el informe final y en el término de tres (3) dias, ol
organo de sustanciacion y resolucion correrd traslado con el mismo a las partes, las que podran
presentar alegatos ante dicho drgano en ol término de diez (10) dias.

Si ol drgano de sustanciacion y resolucion lo estimare conveniente, ordenard que se convoque a
audiencia pablica sefalando el dia y hora de la misma. Los interesados, podran alegar y presentar
los documentos y justificaciones que estimen pertinentes.

Habléndose corrido trasiado a las partes con ol Informe final, 0, una vez efectuada la audiencia

publica, el drgano de sustanciacion y resolucion, dictard resolucion debldamente motivada en un
plazo maximo de noventa (90) dias.
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