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Resumen  

 

La presente investigación tiene como principal objetivo medir la concentración del 

mercado inmobiliario ecuatoriano en el periodo fiscal 2010-2018. Con base en el marco 

teórico se determinó que las variables que afectan la concentración de mercado son los 

ingresos obtenidos por las empresas.  

 

En el mismo sentido, se efectuó el cálculo del Índice de Concentración Herfindahl-

Hirschman (IHH) y ratios de concentración (CR) para conocer cuán concentrado está 

este sector. Es así como el IHH se situó entre 66 y 128 puntos durante el periodo 

analizado. Con respecto al CR4, éste se ubicó entre 11% a 17.7% y el CR8 se situó entre 

20% y 27%. Así pues, sobre la base de los resultados obtenidos se pudo determinar que 

el sector inmobiliario es muy competitivo y con un nivel bajo de concentración. No 

obstante, el resultado podría variar si se toma en cuenta que grandes grupos económicos 

tienen o controlan más de una empresa del sector. 

 

Por otro lado, en cuanto a los resultados obtenidos del empleo en el sector; lo más 

importante fue que el sector inmobiliario tuvo un incremento de personal de 19.8% 

durante el periodo de estudio. Además, 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 conclusión, con base en los resultados se establecieron recomendaciones para 

controlar el aumento de la concentración del sector inmobiliario ecuatoriano. 

 

Palabras Claves: concentración de mercado, Índice Herfindahl-Hirschman, ratios 

de concentración, 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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Introducción 

 

El sector inmobiliario es uno de los más importante en la economía de un país porque 

define muchas políticas 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 prácticas monopolistas u 

oligopolistas han afectado la competitividad en cualquier mercado del mundo en 

detrimento de los intereses de la población. Es así como, un mercado con tendencias 

monopolistas tiene un poder de mercado suficiente como para influir en el precio de 

venta (Høj 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 está 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 ¿Cuál es el grado de concentración 

del sector inmobiliario del Ecuador durante los ejercicios fiscales comprendidos entre 

2010 y 2018?  

 

El objetivo principal de este estudio es analizar y medir el grado de concentración de 

mercado en el sector inmobiliario del Ecuador en el periodo fiscal 2010 y 2018 para 

generar información que sirva en la toma de decisiones más eficientes en el sector. Para 

tal efecto, se utilizará técnicas de medición como el cálculo del Índice Herfindahl- 

Hirschman (IHH) y los Ratios de Concentración CR4 y CR8, además se identificará las 
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variaciones en el empleo desde la segmentación del sector de las empresas inmobiliarias 

ecuatorianas y así mismo conocer las variaciones en los dividendos desde la 

segmentación del sector. 

 Por otro lado, se establecerán como hipótesis el señalamiento de que el mercado 

inmobiliario tiene un grado de concentración muy alto. Así pues, esta hipótesis estará 

sometidas a prueba en los resultados obtenidos. Finalmente, se utilizará una revisión 

bibliográfica de los datos de la Superintendencia de Bancos, Servicio de Rentas Internas, 

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

Planteamiento del problema 

Inexistencia de un estudio que mida la concentración del sector económico 

inmobiliario en el Ecuador. Así mismo, la concentración 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 línea de concentración del sector se da la 

distribución del capital, lo que margina la participación de las MIPYMES en este sector. 

Metodología 

Siguiendo los lineamientos de Hernández (2014) se decidió realizar una investigación 

con un enfoque cuantitativo y con un alcance descriptivo. Así mismo, por las 

características específicas de esta investigación se plantea un diseño no experimental 

(Hernández, 2014; Arias, 2012). 

Variables 

Después de la revisión de la literatura se dispuso apropiado utilizar variables 

cuantitativas ya que éstas tienen características numéricas (Blanco, 2011). Por tanto, las 

variables para este estudio serán: el tamaño empresarial, ingresos y empleo. 
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Unidad de análisis 

La unidad de análisis es el qué o a quién se está estudiando, es decir, es el objeto de 

estudio (Arias, 2012). Es así como para esta investigación la unidad de análisis son las 

empresas del sector inmobiliario ecuatoriano. 

Recopilación de datos 

Se realizará una revisión bibliográfica detallada de la base de datos de la SCVS, la 

cual está basada en la información que por reglamento entregan las empresas a la 

institución. Por otro lado, la información financiera de las empresas que está en esta base 

de datos es extraída del formulario 1011 del Servicio de Rentas Internas.  

Delimitación del Sector Inmobiliario. 

Para delimitar el sector se ha tomado en consideración el manual de Clasificación 

Industrial Internacional Uniforme (CIIU) publicado por la Organización de Naciones 

Unidas (ONU). De esta manera se tomará a las empresas cuyas actividades se 

encuentren categorizadas en la sección L del mencionado manual. 

Población 

Con respecto a la población de este trabajo, se tomará todas las empresas del sector 

inmobiliario ecuatoriano que se encuentren legalmente constituidas y reguladas por la 

SCVS en el periodo 2010-2018. Así mismo, como se dispone de toda la información del 

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

 

                                                 
1 Formulario de tipo impositivo ecuatoriano que todas las empresas legalmente constituidas deben 

presentar el primer cuatrimestre del periodo fiscal posterior. 
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Desarrollo del tema 

La vivienda es considerada entre los 3 elementos básicos de los seres humanos junto 

con la alimentación y vestimenta, es decir, la vivienda es una necesidad muy básica que 

promueve el gasto privado y público. En diversos países 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 países como Francia casi el 60% de la población 

es propietaria de su vivienda (Zhu, 2014).  

 

En el mismo sentido, pese a la gran importancia de este sector económico, los 

economistas no se han enfocado mucho en su entendimiento. Es así 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 estabilización de la economía 

real (Zhu, 2004). Así mismo, acorde con datos del Fondo Monetario Internacional (FMI) 

(2014) dos tercios del alrededor de las 50 últimas 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 costó 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 sólo es útil para los hogares sino para las pequeñas empresas, 

los intermediarios financieros, para inversiones a largo plazo o garantías que respaldan 

créditos. Así pues, un estudio que incluyó datos provenientes de 32 economías 

desarrolladas y de economías emergentes se examinó los precios de las viviendas. En la 
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investigación se señala que una baja del precio de las viviendas, sobrevaloración, 

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 próximos 3 años (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 estimación del decrecimiento del PIB. En otras 

palabras, se sustenta la teoría que, con esta información se puede alertar de manera 

anticipada las crisis financieras. Así mismo, el informe encuentra una relación entre las 

políticas y los precios de las viviendas en riesgo. La evidencia indica que endurecer las 

políticas 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 intervención2 está asociado a 

menores riesgos al desplome del precio de la vivienda, no obstante, esto aplica a las 

economías desarrolladas y en un periodo a corto plazo. 

 

En el contexto ecuatoriano, desde la perspectiva de la concentración de capital, el 

boom del sector construcción-inmobiliario en el sector privado y público (aunque 

sectores distintos están relacionados entre sí) supuso un enriquecimiento acelerado de 

unas 60 empresas enmarcadas en estos 2 sectores económicos (Ruiz, 2018). Acorde con 

la lista de la SCVS (2016) sobre las 500 empresas más grandes del país, las empresas de 

los sectores construcción-inmobiliario tenían el 10% de los activos totales de todas las 

empresas del ranking con ganancias de más de 160 millones de dólares en el periodo 

fiscal 2015. Así mismo, una docena de esas empresas pertenecían a grandes grupos 

                                                 
2 Es el principal mecanismo de la política monetaria que consiste en modificar la tasa de interés que 

cobran las entidades financieras por concepto de préstamos. 
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empresariales del país como el Consorcio Nobis, la constructora brasileña Odebrecht, la 

Corporación El Rosado, Constructora Hidalgo e Hidalgo y Herdoíza Crespo 

Construcciones.  

 

En este mismo sentido, cabe recalcar que, dado el crecimiento vertical de muchas de 

las empresas pertenecientes a grandes grupos económicos, éstas comenzaron a invertir 

en la producción y venta de insumos de construcción. Por esta razón, el poder de estas 

empresas grandes ha generado una influencia significativa en el precio de los materiales 

e insumos para la construcción que en su mayoría (85%) se producen en el país (Ruiz, 

2018). 

 

En lo que se refiere al gobierno ecuatoriano, éste adoptó una política pública con el 

fin de aliviar el déficit de vivienda en el país. Para este objetivo se designó al Banco del 

Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (BIESS) para que, a partir del año 2010, los 

créditos hipotecarios tengan una tasa preferente de cerca del 7%. Esto último dinamizó 

la petición de créditos hipotecarios, los cuales sumaron un monto de unos 82 millones de 

dólares mensuales entre octubre del 2010 y diciembre del 2017 (BIESS, 2017). Por el 

contrario, el sector privado otorgó préstamos hipotecarios por un monto cercano a los 

4,200 millones de dólares entre los años 2007 al 2015. (Asociación de Bancos Privados, 

2018). No obstante, el déficit habitacional en el Ecuador se situó en torno al 22% (INEC, 

2014). 

 

Con respecto al sector inmobiliario ecuatoriano según un estudio de la 

Superintendencia de Compañías, Valores y Seguros (SCVS) el sector inmobiliario tuvo 
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ingresos por 464.12 millones de dólares 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 económico. Por el 

contrario, las microempresas, pequeñas y medianas (MIPYMES) obtuvieron el 41.35% 

del total (SCVS, 2017). 

 

Por lo que se refiere al año 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 año 2015, la tendencia vuelve a revertirse 

con una captación 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 

continuación, se muestra la evolución de los ingresos del sector inmobiliario ecuatoriano 

en el periodo de estudio. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 1. Evolución de los Ingresos del Sector Inmobiliario 2010-2018. 

Adaptado de SCVS (2019), recuperado de https://appscvs.supercias.gob.ec/rankingCias/ 
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En la figura 1 se puede apreciar la evolución de los ingresos en el sector inmobiliario 

ecuatoriano dentro del periodo de estudio. Así pues, en el año 2010 se puede ver que el 

sector inmobiliario tuvo ingresos por más de 1,300 millones de dólares y este importe 

creció sustancialmente al año siguiente hasta llegar a los más de 1,500 millones de 

ingresos. Luego, se puede visualizar un decrecimiento significativo de 13.5% en los 

ingresos en el año fiscal 2012. Por otro lado, a partir del año 2013, los ingresos del 

sector inmobiliario habían permanecido con un crecimiento constante hasta el año 2017 

cuando se produjo un decremento del 3.4% de los ingresos. En definitiva, el sector sufrió 

un nuevo y considerable decrecimiento de sus ingresos en el año fiscal 2018, al 

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

 

En relación 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 últimos tiempos. En particular, las 

empresas grandes habían contratado el 7.24% del total de las personas que conformaron 

el mercado laboral del sector inmobiliario en el año 2013, mientras que las MIPYMES 

contrataron al 92.76% del total. Mas adelante, en el año 2014, las grandes empresas 

contrataron al 11.45% del total de las contrataciones laborales de este sector, 

aumentando también en el número de personal contratado. Por otro lado, las MIPYMES 

tuvieron una disminución tanto en número como en participación, ubicándose con el 

88.55% del total del mercado laboral inmobiliario.  

 

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

inmobiliario ecuatoriano decrecieron sutilmente en número de personal contratado, pero  



 

10 

 

 

aumentaron su participación al 12.04% del mercado laboral inmobiliario. En contraste, 

las MIPYMES disminuyeron en 7.14% el número de personal contratado, por ende, su 

tasa de participación con respecto al total del mercado laboral inmobiliario se situó en 

87.96%. (SCVS, 2017) Así pues, se muestra las plazas de empleo generadas por el 

sector inmobiliario en el periodo 2010-2018. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

En la figura 2 se puede observar que en el año 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 así como 

para los 2 años siguientes la participación de las empresas grandes en el empleo del 

sector inmobiliario se mantuvo entre el 6% y 7%. Después, en el año 2013, la 

participación de las empresas grandes tuvo un incremento de casi 9% en el total de 

empleos generados por el sector. Luego, para el año 2014, las empresas grandes del  

Figura 2. Evolución del Empleo en el Sector Inmobiliario Ecuatoriano. 

Adaptado de SCVS (2019), recuperado de https://appscvs.supercias.gob.ec/rankingCias/ 
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sector tuvieron un aumento considerable en su participación del empleo en el sector, 

ubicándose en un 13.66%. Para los siguientes 3 años, la participación de las empresas 

grandes decayó con respecto al 2014 y se mantuvo entre el 7% y 8%. Finalmente, en el 

año 2018, en cuanto a la participación del empleo generado por las empresas grandes del 

sector, esta se ubicó en 6.11%.  

      

En conjunto, en el año 2010, las plazas generadas por el sector fueron de 22 584, lo 

cual se fue incrementando los 2 años siguientes hasta alcanzar una cifra que superó las 

30 000 personas contratadas y alcanzando incrementos porcentuales de entre 12% y 

21%. Luego, en el año fiscal 2013, el sector reportó un decremento de más del 18% del 

personal contratado, que fue seguido de otro decrecimiento de 4.4% de las 

contrataciones. Mas adelante, en el 2015, se apreció una ligera recuperación de este 

mercado laboral con un incremento cercano al 3% de nuevos empleos generados, pero 

decreció al año siguiente un 1.38%. Después en el año fiscal 2017, se mostró una 

recuperación sustancial al incrementarse el 27.34% en las contrataciones, aunque acto 

seguido en el siguiente año volvió 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 año 2013, el 0.8% de las empresas del sector se consideraban grandes 

mientras que el restante 99.2 % se distribuían entre las MIPYMES: Luego, tanto en el 

año 2014 como en el año 2015, la distribución porcentual era prácticamente la misma 

entre grandes y MIPYMES. Así mismo, cabe señalar que, aunque las grandes empresas 

tuvieron una variación casi nula en cuanto al número de empresas, no así, las MIPYMES  
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ya que éstas sí tuvieron unas variaciones entre el -6.9% y 3.3% en el número de 

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

consideraciones que se toman en cuenta para las categorizaciones de tamaño de empresa. 

 

Tabla 1. Clasificación de las Empresas Ecuatorianas Según su Tamaño. 

Clasificación de las Empresas Ecuatorianas Según su Tamaño. 

Tipo 

Empresa 

Volumen de Venta anuales 

(dólares) 

Personal ocupado 

Micro Menor o igual a 100 000 1 a 9 

Pequeña De 100 000 a 1 000 000 10 a 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 Código Orgánico de la Producción, 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. Además, las pequeñas empresas son las que tienen un volumen de ventas 

anuales entre 100 mil dólares y un millón de dólares, y emplean entre 10 a 49 personas. 

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

ventas anuales entre 1 millón y 5 millones de dólares y empleen entre 50 a 199 personas. 

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

importe en ventas anuales de más de 5 millones de dólares y emplean 200 o más 

personas. Cabe recalcar que el parámetro de volumen de ventas predomina ante el 
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parámetro de número de empleados. A continuación, se muestra la evolución del número 

de empresas en el periodo estudiado. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

En el mismo sentido, en la figura 3 se puede observar cómo el número de empresas 

en el sector ha tenido una tendencia a decrecer. Acorde con datos de la SCVS (2019), en 

el año 2010, el número de empresas existentes en este sector era de 8 063 empresas y 

para el año siguiente tuvo una ligera variación. Después, en el año 2012, el número de 

empresas se redujo en un 4.34%, pero al año siguiente se redujo drásticamente el 

número de empresas en el sector (-27.2%). Luego, entre los años 2014 y 2017, el 

número de empresas se mantuvo relativamente estable con unas variaciones entre el -2% 

y 4%. No obstante, en el periodo fiscal 2018, el número de empresas se redujo 

sustancialmente de 5 750 a 4 751, lo cual representa una caída 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 

Figura 2. Evolución del Número de Empresas en el Periodo 2010-2018. 

Adaptado de SCVS (2019), recuperado de https://appscvs.supercias.gob.ec/rankingCias/ 
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alquileres, dado su relación directa entre precio de la vivienda-alquiler de vivienda 

(Macías y Ramírez, 2015). En definitiva, por las estadísticas expuestas y dado la 

connotación social y económica que tiene el sector inmobiliario no sólo a nivel local 

sino también mundial; resulta importante realizar esta investigación. La finalidad de este 

estudio es generar información del sector que pueda servir tanto a inversionistas como a 

futuras regulaciones o beneficios tributarios.  

Revisión de la literatura.  

 

En el trabajo de Sala (2008) se abordan diferentes factores determinantes en la 

concentración industrial de la economía española. Así mismo, la autora teoriza diversos 

factores de concentración industrial como la intensidad en la utilización de la mano de 

obra (ITF), intensidad en la utilización de capital humano (ICAP), divergencias 

tecnológicas (TECN), externalidades de localización (EXINTRA), tamaño de la planta 

(TAM), índice de la demanda sectorial (DM), acuerdos internacionales, adopción de 

moneda única, acceso al mercado, tamaño empresarial y edad de la empresa (FMED y 

FMAD). El trabajo de Sala concluye que los factores relevantes son la localización de la 

industria, movilidad de la mano de obra y el carácter multinacional (tamaño empresarial) 

que pudieren tener las firmas. 

 

Así mismo, Gallego, Salazar y Gallego (2011) analizaron la concentración de 

mercado de suministro de electricidad mayorista. En particular, se analizan variables 

como la capacidad de un generador, la ubicación geográfica, las barreras de transmisión, 

los requisitos vigentes, entre otras. En el caso de la metodología, se utiliza algunos 

índices en el cual destaca el Índice de Herfindahl-Hirschman. En definitiva, el estudio 
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concluye que el estado colombiano debe cambiar la metodología de cálculo para 

determinar una posición dominante de este mercado, debido a que en ocasiones 

sobreestima y en otras subestima el poder de mercado. Así mismo, los autores 

recomiendan revisar las adjudicaciones de las concesiones, ya que muchas empresas 

abarcan mercados que están fuera de sus límites de concesión. 

 

Sobre el mismo tema, Banovac (2005) realizó una investigación sobre el proceso de 

privatización y liberación del mercado de la electricidad y gas de Croacia. Así pues, el 

autor hace una revisión exhaustiva de la literatura sobre diversos métodos para medir la 

concentración 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 

Unión Europea hace a los mercados internos. Así mismo, hace mención a los métodos 

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

 

En relación con el trabajo de Oliveira, Lohmann, y Costa (2016), los autores realizan 

una adaptación empírica del Índice de Herfindahl-Hirschman (IHH) para analizar la 

concentración de la congestión de los aeropuertos de Brasil. Particularmente analizaba 

las variables flujo de pasajeros con viajes internacionales, con vuelos locales, el precio 

del combustible de avión y los competidores efectivos para determinar si la red de 

aerolíneas está concentrada. Para concluir, la investigación determinó dicha red está más 

concentrada que antes de que entrara en vigor la última regulación hecha en el Brasil. 

Además, los autores planteaban recomendaciones de formas para regular la congestión 

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 

algún competidor posee un desmesurado poder de mercado, esto conlleva una 

connotación en el bienestar y en la forma de asignar recursos. Es así 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 afectación negativa en el bienestar del 

consumidor.  Adicional a eso, este hecho produce una afectación en la demanda de 

factores, en el dinamismo de la industria, en la distribución de los ingresos del sector, 

entradas y salidas del mercado, y hasta en los incentivos de innovación (Beattie, 

Goodacre y Fearnley, 2003). 

 

Por otro lado, la investigación de Grullon, Larkin y Michaely (2018) muestra 

evidencia de que en Estados Unidos y algunos países de Europa ha existido un aumento 

constante en el poder de mercado de ciertas industrias. Así pues, a comienzos del siglo 

XXI, la concentración de la industria estadounidense tuvo un cambio sustancial; el 

índice IHH tuvo un incremento del 75% en las últimas 2 décadas. Por otro lado, dicha 

investigación utilizó variables como la utilidad en el ejercicio de diferentes firmas de 

diferentes industrias y la competitividad de firmas extranjeras. Además, 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 teoría económica que señala que la libre competencia promueve la asignación 

eficiente de los recursos. De hecho, los autores indican que a finales del siglo XX esta 
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premisa propició que los gobiernos a nivel mundial adoptasen una serie de reformas 

económicas que incluían reducción 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) presentó en su estudio un modelo, en el cual, 

un nivel mas alto de competitividad ayuda a que las más productivas “Firmas 

Superestrellas” se apoderen de participación de mercado, incrementando la 

concentración de la industria. Particularmente, el trabajo señala que una intensa 

competición de calidad podría 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 desarrolló en 

su estudio trata sobre la implicación en la economía de las fuerzas de aglomeración y sus 

consecuencias acumulativas, pueden causar un desarrollo regional dispar como 

consecuencia de la integración. Así mismo, Krugman señala la importancia de la 

economía geográfica, lo cual, trata de la concentración de la población y de la 

producción. Además, indica que el comercio no solo surge de las ventajas comparativas 

sino también de incrementar los retornos en un contexto de concentración de 

producción, incluso cuando es confrontado con un mercado disperso. 

 

Con respecto a la investigación de Callejón (1998) donde se busca determinar la 

concentración geográfica de 30 sectores económicos de España; la autora busca 
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mediante algunos modelos (incluyendo el índice IHH) demostrar sus hipótesis. En el 

caso de las variables relevantes que usa esta investigación están la localización de las 

empresas, número de participantes y tamaño de empresas. En definitiva, Callejón 

concluye que en España no existe un proceso de concentración geográfica, más bien la 

tendencia ha sido la desconcentración geográfica de las industrias.  

 

Desde hace algunos años, el índice IHH se viene aplicando para medir las 

concentraciones en la industria. En el caso de la investigación de Aguilo (1979), el autor 

aplica el índice para medir las concentraciones de 39 industrias españolas. Adicional a 

eso, el trabajo hace una exhaustiva revisión literaria sobre índices y coeficientes para 

estimar la concentración de una industria. Así mismo, el estudio hace mención del 

tamaño de empresas (según número de empleados) e ingresos por ventas como las 

variables utilizadas. Si bien el estudio no tiene conclusiones definitivas, ayuda a la 

aplicabilidad del índice 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 análisis de la estructura mundial de la industria del aceite de palma y su 

influencia en los precios del producto. Además, 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 índice IHH y los coeficientes de 

concentración o ratios de concentración (CR) para medir los niveles de concentración de 

este mercado. En definitiva, el estudio concluye que el mercado está 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.  



 

19 

 

 

Otro ejemplo de aplicabilidad del índice IHH y las ratios de concentración (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 

hipótesis de la existencia de una estructura oligopolista y si el establecimiento de 

barreras de entrada a nuevos competidores sería óptimo desde la visión de los entes 

reguladores. En el mismo sentido, Hoxha (2013) analiza la estructura del sector bancario 

y la relación de dependencia financiera del sector manufacturero; empleando los 

métodos CR y IHH. Finalmente, se concluye las empresas tienen un mejor desempeño 

cuando se financian con instituciones bancarias del exterior, pero esto se da en los países 

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

 

Por otro lado, Elmas y Degirmen (2009) hicieron un análisis de la inversión 

extranjera directa (IED) y cómo esta influye en la concentración del mercado de la 

industria de Manufactura de Turquía. Es así como, el periodo analizado comprende los 

años 1989 y 2006. Así mismo, la investigación realizó el cálculo de la concentración con 

los índices IHH y CR. En definitiva, el estudio concluye que no existe una relación 

relevante entre la IED y el aumento en la concentración del mercado manufacturero 

turco. 

 

En el contexto ecuatoriano, la investigación de Horna, Guachamín y Cutiupala (2009) 

realizó un análisis de concentración 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. Así pues, el trabajo utiliza el índice IHH y el índice de Entropía 
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para cumplir con el principal objetivo de calcular las concentraciones. En definitiva, 

entre las conclusiones más destacadas están de que el sector inmobiliario ecuatoriano se 

desenvuelve en un ambiente de concentración moderado y que en la categoría “grandes 

empresas del sector inmobiliario” se encuentra el segmento de mercado menos 

competitivo. 

 

En el mismo sentido, Horna et al. En su análisis del marco teórico engloba la 

argumentación de que es fundamental detallar como está estructurado este sector de la 

economía ecuatoriana que es tan transcendente para la economía ecuatoriana. Así 

mismo, en la investigación se decide utilizar el IHH de manera creativa para hacer frente 

a una nueva visión que contrapone las políticas reiterativas, cambiantes y a veces hasta 

caóticas en el sector inmobiliario del Ecuador. 

Aspectos legales  

En relación con los aspectos legales que rige esta investigación, es fundamental 

señalar a la ley Orgánica de Regulación y Control del Poder de Mercado como el marco 

jurídico que regula todos los abusos del poder de mercado que pudiere haber en el 

Ecuador por parte de las compañías legalmente constituidas. Adicional a eso, cabe 

mencionar la necesidad de conocer la Ley de Compañías donde existe un reglamento 

que fue expedido por la SCVS y que afecta a este estudio. Es así como, este reglamento 

estipula que, aparte de la regulación y control, todas las empresas constituidas 

legalmente tienen que compartir información con la institución sobre los accionistas, 

representante legal, formulario 101, números de empleados, entre otros. 
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Aparte de eso, sería importante conocer la Ley del Régimen Tributario que es el 

marco jurídico que todo contribuyente al fisco debe conocer. En ella se encuentra las 

obligaciones y derechos tributarios que tienen todas las compañías del Ecuador. En 

definitiva, es verdaderamente relevante realizar una revisión documental sobre decretos 

presidenciales, ordenanzas, excepciones tributarias, beneficios tributarios, reglamentos y 

demás que pudiere afectar el mercado inmobiliario.  

Índice de Concentración de Herfindahl- Hirschman 

 El índice de Herfindahl- Hirschman es usado para medir el grado de concentración 

que existe en una industria y es el más utilizado a nivel mundial. Este índice puede ser 

usado para detectar monopolios (mercado donde existe un solo competidor) o mercado 

de oligopolios (pocos competidores en una industria) (Hayes, 2019). La fórmula para 

calcular el Índice Herfindahl-Hirschman (IHH) es:  

 

 

 

Donde n es el número total de empresas de la industria 

La letra S es la participación de una empresa en la industria. 

La letra i sería la unidad de análisis (empresa inmobiliaria). 

 

Por otro lado, existen diversos autores que tienen sus propios parámetros para medir 

los resultados. Es así como esta investigación se sustentará acorde a la información del 

Departamento de Justicia de los EE. UU. (2012).  En este contexto, esta institución 

señala que la Comisión Federal de Comercio basa parte de su análisis de concentración 

de mercados en el IHH. Además, esta comisión pone en marcha una investigación 
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antimonopolio si el coeficiente IHH tiene características de alta concentración de 

mercado o si hay una transacción que incremente el IHH en más de 100 puntos (como 

fusiones entre empresas). A continuación, se muestra la tabla de interpretación de 

resultados del coeficiente IHH. 

Tabla 2. Interpretación del Índice Herfindahl-Hirschman. 

Interpretación del Índice Herfindahl-Hirschman 

IHH Resultado 

0 a 1 000 Baja Concentración 

1 000 a 1800 Moderada Concentración 

            Más de 1 800 Alta Concentración 

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

Cálculo del Índice de Concentración de Herfindahl-Hirschman 

Una vez definido en la tabla 2 la interpretación de los resultados del Índice IHH, se 

procede a realizar el cálculo para el periodo fiscal 2010-2018, obteniendo los siguientes 

resultados.  

Tabla 3. Índice de Concentración IHH para el Sector Inmobiliario Ecuatoriano. 

Índice de Concentración IHH para el Sector Inmobiliario Ecuatoriano. 

Año 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 Índice IHH entre los años 2010 y 

2013, no superaron los 100 puntos. No obstante, en el año 2014 el índice se ubico en 

casi 127 puntos y se mantuvo sobre los 100 puntos desde entonces. Así mismo, en el año 

2018, el índice alcanzó un pico de 128.27 puntos siendo éste el más alto registrado desde 

al menos el último decenio. En definitiva, según los resultados obtenidos con base en los 

datos de la SCVS, se podría inferir que el mercado inmobiliario ecuatoriano tiene 

características de ser muy competitivo, obteniendo una categorización de “baja 

concentración”. 

 

Vale la pena aclarar que estos resultados serían definitivos si se asume que una 

persona natural o jurídica no puede ser dueño o controlar de manera accionaria más de 

una empresa del sector inmobiliario. Dado que esto último no se da en la práctica, se 

puede tomar como referencia en periodo fiscal 2018, en donde, grandes grupos 

económicos poseen o controlan muchas empresas del sector. Por ejemplo, la 

Corporación El Rosado tiene bajo su control empresas inmobiliarias como Adepasa 

(6.39% participación), Lavie (1.46%), Motke (3.22%) o Inmerisa (0.24%); obteniendo 

una participación 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 participación), Urbanizadora 

Naciones Unidas (1.07%), Inmomundo (0.73%), ReferenceCorp (0.66%) entre otras; 

obteniendo una participación de al menos 8.83%. Así mismo, el grupo NOBIS con no 
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menos de 3.63% de participación, la familia De la Torre Ronquillo con al menos 6.30% 

de participación, la familia Medina Manrique con no menos de 2.01% de participación, 

el grupo KFC con al menos 1.72% de participación o el grupo Comandato con al menos 

0.81% de participación.  

 

En este contexto, dado estas particularidades, el resultado del cálculo del IHH sería 

algo inexacto. En efecto, si se aglomeran todas las empresas inmobiliarias que poseen o 

controlan estos grupos económicos como una sola empresa por cada grupo, el resultado 

IHH sería mayor. Por ejemplo, si se toma en cuenta esto último, el índice IHH para el 

periodo económico 2018 asciende de 128.27 hasta los 285.68 puntos, lo cual es un 

incremento significativo de más del doble de puntos. No obstante, este nuevo resultado, 

aun así, se encuentra dentro del rango considerado como un mercado competitivo de 

baja concentración.  

 

 

Figura 3. Evolución 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 Índice 

de Concentración Herfindahl-Hirschman en el sector inmobiliario ecuatoriano durante el 

periodo estudiado. Esto quiere decir, en términos generales, que ciertas empresas han 

acumulado más ingresos en detrimento de otras. Este último hecho debería comenzar a 

preocupar si el índice IHH continúa con la tendencia alcista. 

Tabla 4. Ratios de Concentración del Sector Inmobiliario. 

Ratios de Concentración 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 participación del mercado de las 4 empresas más 

grandes (CR4) con respecto a los ingresos y de las 8 empresas (CR8) con más ingresos 

del sector inmobiliario ecuatoriano.  En el mismo sentido, se puede ver un incremento de 

estos 2 índices durante el periodo estudiado tanto del CR4 como del CR8. En conjunto, 

se puede inferir lo mismo que con el cálculo del IHH; la concentración de este mercado 

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

En cuanto al análisis 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. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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. Además de las 

microempresas, las pequeñas también registraron variaciones considerables, no así las 

empresas medianas y grandes que han mostrado cierta estabilidad dentro del periodo. En 

el mismo sentido, se puede inferir que en épocas de recesión, las empresas grandes y 

medianas son las que mejor soportan las consecuencias manteniendo casi invariable su 

nómina de empleados. 

 

Figura 4. Variaciones del Empleo en el Sector Inmobiliario Ecuatoriano Segregado por 

Tamaño Empresarial. 

Adaptado de SCVS (2019), recuperado de https://appscvs.supercias.gob.ec/rankingCias/ 
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Tabla 5. Variaciones del Empleo del Sector Inmobiliario Ecuatoriano. 

Variaciones del Empleo del Sector Inmobiliario Ecuatoriano. 

  Microempresas Pequeñas 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 
DESVIACIÓN 

ESTÁNDAR 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 año, las pequeñas 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 año. Así 

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 pequeñas empresas casi 38%, seguido de las medianas 

con un 9.93% y luego las grandes empresas con un poco más 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 señalar que pudiere existir cierto nivel de distorsión en 

los datos de las categorizaciones por tamaño debido a que se mantuvo la designación 

que hizo la SCVS en sus bases de datos. Así pues, es importante señalar que esta 

institución realiza un promedio de los últimos 5 años en cuanto a los ingresos y números 

de empleados contratados para realizar mencionada segmentación. Por ejemplo, si una 

empresa tuvo características de microempresa 4 años seguidos y al quinto año tuvo 

características de empresa grande; lo más probable es que al quinto año siga apareciendo 

como microempresa.   

Análisis de las Variaciones de los Ingresos del Sector Inmobiliario. 

En lo que se refiere al análisis de las variaciones de los ingresos del sector 

inmobiliario, se puede apreciar información de relevancia que ayudan a entender mejor 

las tendencias que han tenido las empresas de este sector. 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

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

ecuatoriano segregado por tamaño empresarial. Con respecto a las microempresas se 

Figura 5. Variaciones del Ingreso en el Sector Inmobiliario Ecuatoriano Segregado por 

Tamaño Empresarial. 

Adaptado de SCVS (2019), recuperado de https://appscvs.supercias.gob.ec/rankingCias/ 
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puede visualizar que en el año 2011 tuvieron su pico de ingresos y luego, tuvieron un 

decremento constante hasta el 2018. Así mismo, las pequeñas empresas tuvieron una 

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

medianas tuvieron una evolución 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 año 2015, después, tuvieron un decremento sostenido 

los 3 años siguientes. 

Tabla 6. Variaciones del Ingreso del Sector Inmobiliario (Millones $) 

Variaciones del Ingreso del Sector Inmobiliario (Millones $). 

  Microempresas Pequeñas Medianas Grandes TOTAL 

2010  $               191,36   $   436,71   $   302,10   $412,60  
 

$1.342,77  

2011  $               242,01   $   520,09   $   351,27   $417,47  
 

$1.530,84  

2012  $               103,45   $   320,21   $   353,88   $546,27  
 

$1.323,81  

2013  $                 83,94   $   319,29   $   326,13   $674,82  
 

$1.404,18  

2014  $                 64,01   $   303,32   $   464,09   $650,14  
 

$1.481,56  

2015  $                 64,10   $   333,13   $   323,17   $850,46  
 

$1.570,86  

2016  $                 64,73   $   333,19   $   341,45   $838,51  
 

$1.577,88  

2017  $                 59,57   $   324,52   $   358,88   $781,79  
 

$1.524,76  

2018  $                 51,62   $   268,01   $   333,98   $660,67  
 

$1.314,28  

MEDIA  $               102,75   $   350,94   $   350,55   $648,08  
 

$1.452,33  

VARIANZA 4564,788178 6048,6994 2127,888 26871,8 11496,686 
DESVIACIÓN 

ESTÁNDAR  $                 67,56   $      77,77   $     46,13   $163,93  $    107,22  

MINIMO  $                 51,62   $   268,01   $   302,10   $412,60  
 

$1.314,28  

MAXIMO  $               242,01   $   520,09   $   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 

tamaño empresarial. Es así como se puede visualizar que el promedio de ingreso de las 

grandes empresas es de un poco más de 648 millones de dólares por año, las medianas y 

pequeñas tiene un promedio similar de un poco más de 350 millones, y las 

microempresas tienen una media de ingresos de casi 103 millones. En conjunto, el sector 

decreció 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 pequeñas empresas del sector decrecieron un 73.02% y 38.63% 

respectivamente en el periodo considerado. 
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Conclusiones 

En definitiva, la realización de este trabajo trajo consigo relevantes conclusiones 

acerca del sector inmobiliario ecuatoriano en el periodo estudiado. A través de la 

investigación se alcanzó todos los objetivos propuestos con anticipación. Así mismo, 

ésta aporta datos relevantes que resultan útiles para potenciales inversionistas y/o 

consumidores de los bienes y servicios producidos por este sector. 

 

El primer objetivo específico de este trabajo se refería al cálculo del Índice de 

Concentración de Herfindahl – Hirshman para el sector inmobiliario ecuatoriano en el 

periodo fiscal 2010-2018. Con respecto a este objetivo, se efectuó el cálculo de manera 

satisfactoria obteniendo un coeficiente IHH entre 66 a 128 puntos a lo largo del periodo 

estudiado. En este sentido, el índice se ubicó en el rango de “mercado competitivo de 

baja concentración” 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 encontró que importantes grupos económicos del Ecuador son dueños 

de varias empresas del sector inmobiliario, lo cual, hace que el cálculo del índice de 

concentración IHH sea subestimado. En este mismo contexto, para el periodo fiscal 

2018 se identificó a algunas empresas pertenecientes a estos grupos económicos 

hegemónicos y se consolidaron en una sola empresa por grupo; y el IHH se incrementó 
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de manera sustancial pasando de 128 a 286 puntos. Además, los resultados obtenidos 

hacen prever la existencia de una tendencia alcista en cuanto al índice IHH, lo cual 

indica que ciertas empresas, en términos generales, están concentrando los ingresos cada 

vez más 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 contrató 

cerca de un 20% más de empleados en el periodo de estudio, lo cual resulta beneficioso 

para la economía ecuatoriana. Segundo, sin importar el tamaño de la empresa, dentro del 

periodo estudiado, todos los segmentos contrataron más personal, aunque las pequeñas 

empresas obtuvieron un crecimiento mayor (32%) con respecto a los otros tamaños 

empresariales.  

 

Así 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 pequeñas 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 conclusión, 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 señalado, se efectuó de manera exitosa su 

desarrollo y se hallaron hechos relevantes. Este sector económico 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 más del 60% y las medianas de 

más del 10%. No obstante, las empresas más vulnerables (microempresas y pequeñas) 

tuvieron un decremento en sus dividendos. Es así como las microempresas disminuyeron 

sus ingresos en más del 73% y las pequeñas tuvieron una reducción de 38.6%. 

 

En el mismo sentido, una empresa grande pasó de obtener ingresos al principio del 

periodo de 9.8 millones de dólares a tener un promedio de más de 14 millones de dólares 

en ingresos anuales al final del periodo (cerca de 44% más). Por otro lado, una empresa 

mediana obtuvo al comienzo del periodo un ingreso medio anual de 1.4 millones de 

dólares y al final del periodo un poco más de 1.8 millones anuales en promedio 

(alrededor de 28% más).  

 

Así mismo, una empresa pequeña del sector inmobiliario recibió al comienzo del 

periodo un poco más 358 mil dólares de ingresos anuales en promedio, en cambio, al 

final del periodo tuvo algo más de 276 mil dólares de ingresos anuales (unos 22% 

menos). En referencia a las microempresas, al inicio del periodo estudiado, una 

microempresa del sector inmobiliario obtenía un poco más de 29 mil dólares y al acabar 

el periodo una microempresa recibió cerca de 15 mil dólares anuales (casi la mitad). 



 

34 

 

Esto quiere decir que en promedio una empresa grande obtiene casi mil veces más que 

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

 

En conclusión, dado que los objetivos específicos ayudan a lograr el objetivo general, 

se puede decir con absoluta seguridad que esta investigación ha cumplido con todos los 

objetivos propuestos previamente. En definitiva, basado en los datos obtenidos el sector 

inmobiliario ecuatoriano no está concentrado, pero el índice IHH ha estado 

incrementándose en los últimos años.   
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Anexos 

Anexo 1 

Extracto del Reglamento a la Ley Orgánica de Regulación y Control del Poder de 

Mercado. 
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