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Resumen

El Instituto Nacional de Estadistica y Censos
(INEC), tiene a bien difundir en el presente boletin
los resultados de la Encuesta Nacional de
Edificaciones  (ENED), correspondientes al
periodo 2020.

A través de los resultados de la ENED se puede
caracterizar y medir el comportamiento del
sector de la construccion y del mercado
inmobiliario. Asi para el aio 2020, el nOmero de
edificaciones estimado a nivel nacional fue de
24.764, un 25,7% menos en relacién con el ano
2019.

El ndmero de viviendas proyectadas fue de
33.772 unidades habitacionales; la superficie
fotal de terrenos prevista para levantar las
edificaciones fue de 9.8 millones de metros
cuadrados, mientras que el drea total de
construccion registrd 5.5 millones de metros
cuadrados aproximadamente. De las
potenciales edificaciones, el 89,5% corresponde
a nuevas construcciones, en mayor medida con
una finalidad residencial.

Palabras clave: edificaciones, permiso de
construccion, viviendas, dreas, materiales.

Infroduccion

Los resultados de la Encuesta de Edificaciones
son utilizados por entidades que tienen como fin
planificar, controlar y ejecutar programas de
desarrollo urbano-territorial y similares; ya que
constituyen una senal importante para identificar
las expectativas de construccién y la demanda
de inversién de los hogares.

En la primera seccion de este boletin, se brinda
al lector una breve sintesis metodoldgica que
permite conocer las caracteristicas técnicas de
la investigacion. Posteriormente, se presentan los
principales resultados relacionados al nUmero de
edificaciones; viviendas y dreas a construirse; los
principales materiales utilizados; las
caracteristicas relacionadas al tipo de obra; vy
uso de la edificacién en los permisos de
construccion aprobados.

Finalmente, se realiza un andlisis comparativo
con estadisticas relacionadas de los paises de la
region.

! De acuerdo con la Divisidn Politica Administrativa (DPA) 2019.
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Aspectos metodoldgicos

La Encuesta de Edificaciones (ENED), es una
operacién estadistica de periodicidad anual
que caracteriza las edificaciones a ejecutarse a
través de los permisos de construccidén emitidos
por los Gobiernos Autbnomos Descentralizados
Municipales (GADM).

Tiene como objetivo, proporcionar informacién
estadistica actualizada sobre el ritmo de
crecimiento de los potenciales proyectos
inmobiliarios a construirse, referente a: viviendas,
locales comerciales e industriales, edificios
administrativos, clinicas, entre otros. El desarrollo
de esta operaciéon estadistica se ha basado en
las necesidades de los usuarios y experiencias
internacionales como: Colombia, Chile, la
Oficina Europea de Estadistica (Eurostat), entre
ofros.

La informaciéon se recolecta mediante un
formulario fisico, el cual es entregado al
informante que solicita la aprobaciéon de un
permiso de construccidn en las oficinas
municipales a nivel nacional, o, a su vez el
informante procede a la descarga del formulario
directamente de la pdgina del INEC.
Generalmente, el formulario forma parte de los
requisitos previos para la obtencidn de un
permiso de construccidn de edificaciones, que
constituyen la unidad de andlisis de la
investigacion.

En este sentido, es importante mencionar que la
aprobaciéon de permisos es resultado de un
proceso técnico-administrativo, por lo tanto, su
aprobacién estd sujeta a estos factores. Un
permiso puede contener dentro de si, la
aprobacién de una o mds edificaciones vy
viviendas.

La cobertura geogrdfica es nacional y la
informacién se desagrega a nivel cantonall
segun el Clasificador Geogrdfico Estadistico.



Notas para el lector:

El periodo de levantamiento de la informacion
comprende de enero a diciembre del ano 2020.

Por la dificultad que ha presentado el ano 2020, el
7.7% de cantones no registraron permisos de
construccion, los cuales fueron justificados por
varios factores suscitados en las oficinas
municipales, uno de ellos son las actividades de
teletrabajo, el cual limité la atencidn a la
ciudadania de manera presencial.

La aprobaciéon de un permiso no garantiza la
ejecucién de una edificacion, por lo tanto, los
datos presentados miden el potencial desempeno
del sector de la construccién.

En anos anteriores, los principales resultados de la
ENED se publicaron para la variable “Permisos de
construccién”. A partir de la publicacion del
periodo de referencia 2018, esta variable pasa a
denominarse “Edificaciones a construir’. Esto
permite diferenciar las series de “permisos” y
“edificaciones”, considerando que en cada
permiso de construccidon se puede aprobar la
construccion de una o varias edificaciones. Esta
diferenciacion no afecta la serie de estas variables.

Para mds informacién de la operacién estadistica
consultar el siguiente link:
http://www.ecuadorencifras.gob.ec/edificaciones

Principales resultados

En esta seccidn, se presentan los principales
resulfados obtenidos en la Encuesta de
Edificaciones correspondientes al periodo 2020.

1. Evolucion historica del nimero de
edificaciones y permisos de construccion

El Grdafico 1 muestra el registro del nUmero de
permisos y edificaciones a construir, en el
periodo 2011-2020. En el ano 2012, el cantén
Quito (el de mayor incidencia nacional en esta
estadistica) registré un descenso en el nUmero de
permisos de construccidon vy edificaciones,
debido al cambio en los procesos de
aprobacién; a partir de ese ano la revisién vy
acreditacién de planos se delegd a las
entidades colaboradoras?, previo ala emision de
la licencia o permiso por parte de la autoridad
municipal. A partir de 2015, el nUmero de

2 Fl Distrito Metropolitano de Quito tiene actualmente convenio con
dos entidades colaboradoras (Desintecsa SA. y Colegio de
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permisos de construccidn aprobados crecid de
forma sostenida a una tasa promedio anual del
6,9% hasta el 2018, mientras que en el periodo
2019, el nUmero de permisos de construccion
cayd en un 9,9% en referencia al ano 2018. En el
ano 2020, el numero de permisos de
construccién tiene un descenso del 30,4%,
reflejando la fuerte desaceleracion del sector de
la construccidon a causa de la crisis econdmica y
de salud generados por la COVID-19.

Grdfico 1. Edificaciones a construir y permisos de
construccion, serie 2011-2020.

Edificaciones a construir  —l—— Permisos de construccion
42.042
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Fuente: Encuesta de Edificaciones 2020.
2. Edificaciones y viviendas a construir

En un permiso se puede aprobar la construccién
de una o varias viviendas; en este sentido, en la
Tabla 1 se detalla el nUmero de edificaciones y
viviendas a construir por regiones.

Tabla 1. NUmero de edificaciones y viviendas a
construir por regiones (2020).

Edificaciones a Viviendas a
construir construir
Sierra 11.978 18.856
Costa 11.166 13.017
Amazonia 1.509 1.728
Insular 111 171
Total 24.764 33.772

Fuente: Encuesta de Edificaciones 2020.

En cuanto al nUmero de edificaciones a construir
a nivel nacional, en 2020 se registraron un fotal
de 24.764. De acuerdo con la Tabla 1, el 48% de
los proyectos inmobiliarios se concentran en las
provincias de la region Sierra.

En cada una de las regiones, las provincias con
mayor nUmero de edificaciones a construir
fueron: Pichincha, 4.570; Guayas, 5.961; Zamora
Chinchipe, 324 y Galdpagos, 111.

Los cantones con mayor nUmero de
edificaciones a construir se muestran en el
Grdfico 2. Quito y Guayagquil, registraron el 15,2%
y 12,6%, respectivamente, del fotal de

Arquitectos de Pichincha) para la revisiéon y acreditacion de planos y
demds documentacioén, previo a la emision del permiso de
construccion.


http://www.ecuadorencifras.gob.ec/edificaciones/

edificaciones a nivel nacional.

Grdfico 2. Edificaciones a construir por principales
cantones.
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Fuente: Encuesta de Edificaciones 2020

Del mismo modo, en el Grdfico 3 se observa que
el cantén Quito registré el mayor nimero de
viviendas a construir para el 2020, con el 24,1%
del total nacional.

Grdfico 3. NUmero de viviendas a construir por
principales cantones.
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Fuente: Encuesta de Edificaciones 2020.

3. Superficie de terreno y dreas de
construccion

La Tabla 2 muestra que la superficie total del lote
o terreno para las potenciales construcciones fue
de 9.8 millones de metros cuadrados (m2). Asi
mismo, se registraron 7.2 millones de metros
cuadrados para espacios verdes. Ademds, el
drea total a construir llegd a 5.5 millones de
metros cuadrados que incluye el drea a construir
residencial, no residencial y drea para
parqueaderos,

3 Es el drea destinada para parqueadero de edificaciones no
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Tabla 2. Caracterizacion de superficie y dreas a
construir.

superficie/Areas ‘ Valor en metros

cuadrados
Superficie del terreno 9.835.441
Area a construir residencial 4.153.038
Areas a construir no residencial 1.354.157
Area a construir parqueadero 16.897
Area para espacios verdes 7.271.906

Fuente: Encuesta de Edificaciones 2020.

Grdéfico 4. NUmero de edificaciones a construir por
rangos de drea total de construccién por m2,
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Fuente: Encuesta de Edificaciones 2020.

De acuerdo con el Grdafico 4, el 51,8% de las
edificaciones a construir se aprobaron para
dreas inferiores a los 200 m2.

En el ano 2020, a nivel nacional las viviendas
planificadas a construir registraron 108 m?2 de
construccién. En el cantén Cuenca se observa el
mayor superficie de construccién por vivienda
(161 m2), mientras que Guayaquil, presentd la
menor superficie (83 m2), tal como lo indica el
Grdfico 5.

Grdfico 5. Area de construccion por vivienda, segin
cantones en metros cuadrados (superficie medianal).
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Fuente: Encuesta de Edificaciones 2020.

residenciales.



4. Principales materiales

El hormigdn armado fue el principal material
para las edificaciones a construir a nivel
nacional, en cimientos (96%), pisos (49%),
estructura (86%) y cubierta (48%). El principal
material de las paredes fue el bloque, registrado
para el 70% de las potenciales edificaciones (ver
Grdfico 6).

Grdfico 6. Porcentaje de edificaciones a construir
segUn material de construccion por etapas de la
obra.

g 14%

30%
51% 52%

96% 86%

70%
49% 48%

Cimientos Pisos Estructura Paredes Cubierta

Hormigdén armado  mBloque Ofros materiales

Nota: Otros materiales para cimientos incluye: hormigdn ciclépeo,
pilotes de madera, pilotes de hormigdn, cimientos portantes. Para
pisos: cerdmica, porcelanato, madera, tierra estabilizada, piso
laminado. Para estructura: metdlica, madera, muros portantes. Para
paredes: madera, ladrillo, adobe, cana, prefabricada, Idmina de
yeso. Para cubierta: teja, fiorocemento, Idminas metdlicas, y
policarbonato.

Fuente: Encuesta de Edificaciones 2020.

5. Tipo de obra y uso de la edificacion

De las 24.764 potenciales edificaciones
estimadas para el ano 2020, las construcciones
nuevas representaron el 89,5%.

Grdfico 7. Porcentaje de participacion de
edificaciones a construir, por fipo de obra.

Ampliacion
8,8%
Ul Reconstruccion
Construccién \ 1 7%

89.5%

Fuente: Encuesta de Edificaciones 2020.

Como se observa en el Grdfico 8, el uso

4 Edificaciones residenciales: cuando sea exclusiva para la ocupacion
de una vivienda, dos viviendas, o 3 o mds viviendas.
5 Comercial, industrial, administrativo, educacién, salud, recreacioén,
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residencial4 fue el principal propdsito para el
86,2% de las edificaciones a construir (incluye
edificaciones para una, dos y tres o mds
viviendas). Por su lado, los fines no residenciales®
y mixtos¢ comprenden el resto de las
edificaciones potenciales (13,8%).

Grdfico 8. Participacion segin el uso de los
edificaciones a construir.

Edificaciones de una vivienda m

Edificaciones de dos viviendas | 6,8%
Edificaciones de tres o mds viviendas | 6,4%
Comercial | 5.7%
Mixto | 5.8%

Industrial | 1.1%

Ofros Usos* | 1.1%

Nota: Otros usos incluye: Edificio Administrativo, Educacién, Cultura,
Complejos recreacionales, Salud, Transporte, y Ofros.
Fuente: Encuesta de Edificaciones 2020.

6. Anadlisis comparativo

Analizar las estadisticas de paises de la regidon
permite contrastar el escenario infernacional en
el que se encuentra el Ecuador. Para este fin, en
la Tabla 3, se muestra informacién de Bolivia,
Chile, Colombia y Costa Rica, paises que
también generan estadisticas de edificaciones
mediante la informacidén recolectada de
permisos de construccion.

Tabla 3. NUmero de permisos de construccion,
viviendas y drea a construir en paises de la
regién. Aino 2020.

Area a
Pais Permisos Viviendas construir (en

miles)
Ecuador 19.203 33.772 5.524
Bolivia 3.690 ND 1.807
Chile ND 140.573 14.618
Colombia ND 156.416 16.760
Costa Rica 17.409 20.885 2.130

Notas: 1. Colombia levanta 302 municipios de 32 departamentos del
pais. Bolivia, Chile y Colombia levantan y publican informaciéon
mensual. 2. ND=Dato no disponible o no presentado por el pais.
Fuentes: Estadisticas de Edificaciones que se encuentran publicadas
en las pdginas web de los paises mencionados.

Para contar con un andlisis mds apropiado de los
resultados de cada pais, se calcula indicadores
que ajustan las variables en términos de su
poblacién.

En este sentido, de acuerdo con el Grdfico 2, en
Ecuador el niUmero de viviendas a construir es 19

entre ofros.
6 Tienen uso residencial y no residencial.



por cada 10 mil habitantes, en el ano 2020; es el
menor registro del grupo de comparacién. Chile
destaca con el valor mds alto, registrando 72
viviendas a construir por cada 10 mil habitantes.

Grdfico 9. Viviendas a construir por cada 10 mil
habitantes en paises de la regidn (Afo 2020).

72

41
31

Ecuador Chile Colombia  Costa Rica

Nota 1. El indicador no es publicado por las oficinas estadisticas
analizadas, se calcula como el nimero de viviendas a construir
multiplicado por 10.000 y dividido para la poblacion total.

Nota 2. Bolivia no dispone de informaciéon del nimero de viviendas.
Nota 3. Los datos de la poblacién se tomaron de las proyecciones
poblacionales de estadisticas oficiales de cada pais.

Fuentes: Estadisticas de Edificaciones que se encuentran publicadas
en las pdginas web de los paises mencionados.

Por otro lado, al analizar el drea total a construir
por cada 100 habitantes, el Ecuador se sitUua
como el cuarto pais con mayor drea a construir
después de Chile, Colombia y Costa Rica (ver
Grdafico 10).

Gréfico 10. Area a construir por cada 100 habitantes
en paises de la regién (metros cuadrados).

75
&3

Ecuador Bolivia Chile Colombia Costa Rica

Nota 1: Este indicador no es publicado por las oficinas estadisticas
analizadas; se calcula como el drea a construir multiplicado por 100 y
dividido para la poblacion total.

Nota 2: Incluye las dreas de edificaciones residenciales y no
residenciales.

Nota 3: Los datos de la poblacién se tomaron de las proyecciones
poblacionales de estadisticas oficiales de cada pais.

Fuentes: Estadisticas de Edificaciones que se encuentran publicadas
en las pdginas web de los paises mencionados.
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Glosario

Ampliaciones: Puede ser de dos tipos:
Ampliacién horizontal que se refiere a
construcciones en las que debe existir
comunicacién directa e interior, entre la parte
anfigua vy la nueva, caso confrario la
construcciobn debe darse como nueva
construccion. Ademds, estdn las ampliaciones
hacia arriba que son aquellas obras que se
realizan sobre una construccidén ya existente.

Area total a construir: Es la suma de las superficies
horizontales (pisos) que tiene la edificacion.

Edificaciones: Indica el numero de
construcciones para las cuales se solicita un
permiso de construccidn. Una edificacion puede
tener diversos usos (residencial y no residencial);
y, registrar una o varias unidades habitacionales
(viviendas).

Formulario permiso de construccion (INEC):
Forma parte de un conjunto de documentos
habilitantes para la obtencién de una licencia
de construccion, este debe ser llenado por los
proyectistas, constructores o propietarios de la
edificacién a construir. En un formulario se puede
solicitar la aprobacidon de una o mds
edificaciones.

Nueva Construccion: Es aquella obra de
ingenieria que se construird desde los cimientos y
debe tener toda la informacién que se requiera
para la misma.

Reconstruccion: Son aquellas obras que no
afectan a los cimientos, ni a la estructura de la
edificacion.

Superficie total del terreno: Se refiere a la
superficie o tamano, en metros cuadrados, que
fiene el terreno o lote de terreno sobre el cual se
levantard la edificacion.
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Todas las bases de datos del INEC ahora son libres en
nuestra pdgina web. La base, los cdiculos y la
metodologia de esta encuesta estdn disponibles en la
misma fuente.

Mdas informacidn disponible en:
http://www.ecuadorencifras.gob.ec

Ecuador cuenta con el INEC

DIRECCION EJECUTIVA
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