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CAPITU LO V 

5.	 LA.S INSTITUCIONES E5TA.TA'LES y LA ACCION 

HABITA.CIONA.L. 

'En esta parl:e se ana.lizarán las características generales 

de las dos instituciones estatales que se dedican a la produccióny 

financ iamiento de viviendas. 

En el caso del Instituto Ecuatoriano de Seguri.dad Social 

( IESS ) se hará un análisis muy preliminar proporcionando un cuadro 

general de la instituci6n a fin de ubicar el rol que pumple su acción 
¡ f 

habit~c tona1 !!. . 

1 / La inforrnaci6n que se dispuso sobre el IESS fue mf.Jy 1imitada, así 
por ejemplo no se encontraron ser'ies de datos sobre distribuci6n geo
gráfica de las sol ie itudes de crédito hipotecario, sobre niveles de sala
rios de la poblaci6n afiliada, sobre precios de venta de las viviendas. 
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Con respecto al Banco Ecuatori.an~ de la Vivienda- y la / ' ~ 

Junta Nacioral. de la Vivienda (BEV-JNV) se mostFar.:á._ el proces'o de 

"desarrollo irsfítuciona.l en relacion' a la cDYuritura pol(tico-econ6mica 

así como el rr.arco legal y ftrenctero de su gesti6n. 
, ','!: " ... 

5.1 CARA.CTERISTICAS GENERALES DE LA ACCION I 
{ 

HABITA.CIONA.L DE LA.S INSTITUCIONES ESTATALES < 

Las dos instituei~n~públieas viviendistas financia~~en el 

perrada 1914-71 'e-l 66.7% del total de viviendas construídas en el país,
~,\~; , 

correspondiendo el~,'30~.1% al IESS y el ~.á% al BEV-JNV--.:;' ,( .. Cuadro 

No. 1 ) 

El Gráfico No. 1 muestra el rrayor dinamismo del BEV

JNV frente a las demás instituciones. Mientras la tasa de crecimiento 

del número de créditos del BEV-JNV es del 22.1 la del IESS es del 

4.5. Por otra parte la acci6n del IESS presenta mayores oscilaciones 

coyunturales que la del BEV-JNV. (ver coeficientes correlativos cuadro 

No. 1 ) 

Teniendo en cuenta el monto del financiamiento vemos 

en el CLad'ro No 2 que con el 25.4% de recursos' las instituciones pú

bl leas financian el 66. 7% de las viviendas del sector form3.1 de todo 

el palS. El BEV con el 12.4% del valor' de los créditos financia el 
, lo, 

36.6% mientras que el IESS con el 13.0% del valo~ financia el 30.1% 

de las viviendas ~ Esta constataci6n nos conduce a ma:st re. r más ade

lante las diferenciaS en el monto promedio de los préstamos del sec

tor público y del m'JtLalismo. 
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#Cuadro No. 1 

Número de créditos ...hipotecarios concedi.dos en el total del país 1976-1977 

Años BEY-JNV IESS Tbtál Mutualistas Otros Total TOTAL 

Público Privado 

1976 3.215 4.146 7.361 2.419 1.712 4.131 110492 ..... 
1977 5.357 2.921 8.278 2.565 1 .103 3.668 110946 ro 

OJ 

ITOTAL 8.572 7.007 15.639 4.984 2.815 7.799 23.438 

% 36.6 30.1 66.7 21.3 12.0 33.3 100.0 
~ 

FUENTE: Superintendercia de Bancos. Memoria 1978 
IESS Departamento de Crédito 
INEC Ercuesta de Edificaciones, 
E~BORA-CION: Autor 

.' 

'1. '

,-...,. 
---.. .~ 

,,' ........ "
 

.._ .....
~.. ~ _........ 

.. . _ ... _ ..... _t""" 
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Cuadro No 2 

Valor de los créditos otorgados para la construcci.6n de vivi.enda 1976-1977 

( precios en 1972 - miles de sucres )	 ,"" 

s', .. 

Años BEV-JNV IESS	 Total Mutual ista Financieras Bancario TOTALi 

Públi.co y otros 

1976 206.904 408.563 615.467 329.047 233.277 1.357G783 2.535.574 ..1977 447.936 276.117 724.053 368.417 314.512 18327.780 2.734.762 ro 
<O~¡. t 

TOTAL 654.840 684.680 1.339.520 697.464 547.789 2.685.563 5.270.336 I 

%	 12.4 13.0 24.5 13.2 10.4 51.0 100.0
 

FUENTE: Superintendencia de Bancos. Memoria 1978 
IESS Departamento""de Crédito '\., 

\.Il'lEC Encuesta de edificaciones ,:
E~BORACION: Autor	 \, 

, 

r¡-~:-- f<). r- ~ ;/98 el r 
·fl'Ci't';J,r,., te, ? y;; . ,,&, J~i /JY J(r.~t#¿r3 

.--..... 
-........._-(:;/) 
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Del análisis del Cuadro No 3 se desprende la desigual 

distribuci6n del créditopúbt'Ü:~o para vivienda en el pa(s concentrando 

las provincias de GLByas y Pichincha el 79.8% del total del crédito 

otorgado en el año 1976 !/.. En el mismo cuadro se observa como 

el crédito per cápita de Pichinct1a es aprOximadamente un 82% más 

alto que el de Guayas presentando las provincias de la Costa y del 

Oriente los más bajos valores. 

/, Es importante destacar' que el BEV presenta la mayor 

I (lo,concentraci6n del crédi.to en Guayaquil mientras que el IESS c;;oncen , " 

tra el crédito en mayor proporci6n en Quito. 

,: 
El Cuadro No. 4 muestra que la oferta del BEV - IESS: 

. y f\AutLal istas :'$e dirige a dlferentes sectores sociales-.' -el BEV es la 

institución que fillé\ncia las viviendas de más bajo precic:> .. El IESS 

presenta una situación intermedia financiando viviendas de 'más alt9 

precio promedio que el BE\/ pero inferiores en precio a las del Mu:
/tual ismo. . En el período cor~ iderado las tres instituciones conceden 

,,J ..... 

créditos' promedios ntás altos en Quito que en Guayaquil s.¡oiendc) más < 

significativa la diferencia· e~l el caso del BEV cuyos créditos de Quito 
" 

son un 301 más.altos que los de Guayaquil. A partir de 1974
'-

2 se o1=>-
. 

serva que el IE5'S. t~nto en Quito como en Guayaquil,béi}a .el ,monto de) 

crédito promedio haciéndose menor la diferencia entre el BE\¡ y el 
.;

IESS. El mLItLJé\l ismo por su parte manifiesta la terdencia de s'Mbi~ 

el precio promedio de su oferta, sobre todo en Guayaquil en los dos 

últimos años. 

1/ S610 se analiza la distribución regional para un año por no disponer 
de series de datos para el IESS. 
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Cuadro So. ~. DistribucIón Reglona! del Cr!dlto PObl1eo par. Vlvi~nd•• 1916. 

PrOYinci.~ 
8. E. \'. 'J. 'l. \'. 

~úml'ro Valor 
Cr~J t tl'1S ~ CréJito, , 

r. E.S.S. 
Número 
Crédito' , Valor 

CréJlto~ 

TOTAL 
Vóltor 

Por 
1000 Hab. 

rtchinchu 

A: uay 

Chl"tho razQ 

IIJ.' ! 

t6~ 

53 

..ll:.!1 
S.04 

1.65 

t 1 S. 7Sl 

32.6Z3 

9.639 

llJ.1 
8.86 

2.62 

'8~O 

1~n' 

~1 

~S. 1 

!.9 

1.0 

~bS.819 

19 ... ~ t 

tt.9S& 

SO.z 

Z.6 

1.0 

48t.SSZ 

5Z.394 

16.591 

~ 

4.& 

1.5 

480 

14J 

54 
Car\"h I 

161 S.20 9.064 2•.16 • .t 0.3 2.JZ3 0.3 11 • 3a 1 1.0 ·94 .... 
Tun J( &1";, ~.U:l S" 1. 71 ;' • b t 1 1.07 <O) S t.a 12.696 1.1 20.301 1.9 '3 

ú) ..... 
Co t U P:l~~ i 

to) ó1 

1 

"" 
O.Ol 

~.o5 

1RO 

~ ... S3 

O.OS 

Z•.")8 

1! 

'07 

LO 

Z.U 

1. lOa 

17. Z21 

1.0 

2.3 

":.288 

ZS.~~.a 

O.b 

~ . .s 

:S, 

·0 

(",h~hur3, . O.:: "01 O. lb 1ll.\ Z.S 12.126 1.8 J3.j'!" 1.2 tt: 
801 í \·-..r 

Ce'''_.r 

C U .3 " .•1 __ 

• 
S· 

1~ 

, 10· 

1. 71 

n. ~~ 

.s~ 

-.SOn 

;. Y,:,o 

t S.l . :" oS () 

~.O.J 

O. "9 

~ 

1S 

-.' 
l.s~· 

0.4 

O.tt 

~~.tJ 

2.019 

4.208 

Z~tt.bJ' 

0.3 

. O.ft 

3:.~ 

9.58S 

.. 
• t :" 

,\~, . ,; .. , 

0.9 

'L -;' 

~ 

b6 

J9 

~o() 

\1a n~lh t ~ .... 9) Z.9tt ,.¡ .b", 5.99 10-1 .:.s lS.8l~ 1.1 ~O.>O9 ~.~ 37 
Lo~ Rlu~ '?.I 2.30 l . .$.s~ O.~ft St .... _ 9.149 1.3 11. ';94 1.1 JO 
~I Oro .a 0.13 67h O. IR 3Z 0.& 4.361 0.9 5.0:\7 o. S 19 

~SI'ftc.'r,.ltJa' 

J- r o \ I r, \," 1,J" l1 r i (' n t :t 1e s 
3 
I 

0.09 

0.03 
b~8 

~on 

O.Ol 

O.Ob 

~S 

~O 

0.7 
O.S 

4.813 

2.888 

0.1 
0 • .1 

i. S71 

3.088 

O.S 
0.3 

Z1 
11 

t;.1 1 .í p -.1 Ku ... 
1 173 113 4! 

T '1 T \ l .;.;. t ; 100.0 lbs.na.: 100.0 .sl~h ,~.O 1!b.S30 tOO.O l' 09-'.91 Z '00.0 

Fuente: I.E.5.S. Opto.rr~itn (1) 5610 se anali%3 la distribución 
Super 1 tl"-.1t-rll.: I~ Jc Roaf1\,"M regiona ~ para un ."0 flOr no J t! 

I.t.-hor.'1C' 16n: Autor poner de series Je ~to, ~ra 

el rLC;S. 
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, 

;.:\i C:u¡hlro No. 4.', .¡ Cr~d'~o~ prolltcdJo del sector I'Ghlico y del si! 

t~.3 Ilutualista para vivlen.Ja. 1972·1919 

(precios de 1.972) 

I 2 3 3/1 3/2 

8.E.V. ·J.N.V. I.I:.S.5 .. tolat ua1iSO) 

1972 
QJ 11'0 69.97 1]4.11 

;;¡fl.~"-'-' 

aJAYlQJll 26.09 139.!>2 

1973 

QJITO SI.lb 12b.32 

'~YAQJIL 4b.48 142.17 
~ 

v_:. 

1974 

~Jlro 42.44 104.47 74. S4 1.7S o.',f 
QJAY,\Qj 11. 27.SO 76.S9 100.73 . J.b6 1.32 

197~. 

(JUno 76.92 91. 23 119. SI 1. SS 1.]1 

ID\Y~"'IL S7.16 80.0S 148.46 . 2.6 .. 8S 

197b 

~Iro 1»2.18 102.09 15.4.21 , 2.48 1. SI 

WAYAQJII. bY.8b 88.S7 114.08 1.84 1.18 

1977 

QUI'IO 107.8b 93.40 142.31' -- 1.31 1. S2 

(ll\YAQUll b9.3h 101.75 132.02 1. 77 1.21 

1978 

99.10 10S.8S 165.62 1.67 1.S6
tlJlTO 

140.Q2 1.l6 1.49
(lj,\YfQ.l1l 'b.34 93.~9 

1979 
~ # 

162.S6 1.19QJITO 85.98 
..
, 

: .. . ~.	 
.
.;

" 95.22 .	 176.37 1.IS 
"- OJAYN~JJL 

i	 QUITO 74 . .eh 10H.24 136.46 

S7.l1 101.1S 131.78i	 ÓJAY~Jl 

i	 QUITO/l ~ 
YAQJ1L ' 1.10 1.0S 1.02 

t-tcnor,. 1.971 

D.f..S,S Ul'rart~nto de Cr6dito 

fuente: Supe..' fa nt C1lJcnc i:l '-'e 8anc'os. 

IJabor3l' i~n: Autor 

,é 

t,' 

/ "!
" 

2/1 

1.92 

5.3S 

/ 
{ 

"2~.6 

3.0S 

"2.46 

2.79 

1. 19 

1.40 

I.h4 

1.4:\ 

0.17 

1.47 

1.07 

1. 22 
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De acuerdo a la inforrraci6n disponible podemos estirn:lr 

en base al préstamo promedio de 1977 del BE~ de Quito y Guayaquil, 

que estarán en ·posibilidades de acceder a este préstamo un 24% de 

los haga t"'eS de Quito y un 34% de 'los hagares de Guayaquil 1/. 

En relaci6n al IESS veremos más adelante que su cobe,r

tura sobre la poblaci6n total es mt.Jy reducida, en 1977 en Quito un 

27.1% de la población está afiliada y en Guayaquil un 13.4%. Como no 

disponemos de la distribtJci6n de ingresos de la población afil iada nc> 

podem:s estim·:lr la proporct6n de esa población qL'e tiene posibil ida-

des de acceder al préstamo r.romedio. 

5.2	 EL INSTITUTO I=:CUA,TORIANO DE SEGURIDAD 

SOCIA,L 

El financiamientc· públ ico de viviendas aparece vinculado 

a las instituci.ones de segurid.:td social cuyo primer antecedente es la 

Caja de Pensiones surgida en 1928 ~/ En esta época surge también el 

E3:tnco Ccnt ral, el E3anco Hipotecario, la Superintendencia de Béincos, 

el Ministerio de f=>revisión Social y Traoojo, estas transform'3ci,ones 
'r'

inst ituciona.les del período 1925 a 1930 permiten el afianzamiet,to del 

Estado como instrumento de racionéll izaci,6n y cCf'trol luego de la Re\/o
/ ~ 

1/ Se tom:1 ron ~orrl:) base los préstamos promedio ~ ra- 1.-977 de, Quito 
y G\JaYQqlJil: 5/'217.762 y si 140,.034 respectivamente.Se catClflaron las 
amortizaciones mensuales: si 2~106 y si 1.356 cstirn6ndose, el sueldo' 
mensual consideranci<) la ñmartizaci6ncomoun :~O% efe éste: si 1iJ.520 y 
3.780. F:>ara calclJlar el porcentaje de r)orJlaci6n con posibilidades de 
acceder se ton16 en CLJenta la distril)ución de'- ingrx~sos para Quito y 
Guayaqllil de la EnCtlc.sta de ~·fo~qres de INEC par'\1. 1977(ver atlexo) / 
~/ D~cr;9~9, No 18 F~.O. No 5~) de 13 de rn3rzo de 1028. Ley de Jubila- < 
ci6n, nlorlteplO civil, aJlo,"'ro y cooperat \\'Cl, para en');Jleados,pút)l leos 'J' 
bartCarlos J)lJbl ic()s y pt~lvad~}s. 

I 
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e· luci6n Jul iana. Más tarde se cre6 conjuntamente el Seguro Social Obl i 

gatori.o y el aparato estatal para su apl lcaci6n, 'el Instituto Nacional 

de Previsión Social, entidad autónoma bajo la supervigilancia del Mi

ni.sterio de Previsión Soc ial y Trabajo V, para empleados públ leos 

privados y asalariados. En 1937 entra a funcionar la caja del Seguro 

para empleados privados y obreros la cual por primera vez en Ecua

dor financia la adquisici6n de viviendas en urbanizaciones a través de 

préstamos hipotecarios. La primera urbc1nizaci6n que se real iza en 

Quito es el barrio Bol Ívar en el año 1945 con 215 viviendas unifamil ia

res y en Guayaquil, en 1942, se construye la e iudade la Grace con 30 

vivi.endas unifamil iares para tratajadores de esa empresa. 

La unificación de la Caja de Pensiones y del Seguro en la 

caja Nacional del Seguro Social se enmarca dentro de las accionp...s 

reforrredoras del gobierno de la Junta Mil itar, en la esfera administra

tiva. 2/. 

"Medida impulsi:lda por el Estado de la que resultaron más 
favorecidos los empleados públ ieos y bancarios de la (;aja 
de Pens iones, (~aja que estaba. desfirenciada a causa de la 
conslJetudinélria mora del Estado, y al fusiona.rse c()n la 
caja del Seguri ) qLle no tenían probtem35 fina.ncieros pudo 
atender las der13ndas de esos sectores de afil iados • 

La ampl iac ión <:fet Seguro Social en este perlodo, así Cb

mo su cambio f:l.dministrativo surgen del modelo desarro
llista-moderniz~:lnte puesto en m3rcha por la Junta Militar, 
la i.niciativa parte del Estado, quien problematizó las nece
sidades de ciertos sectores sociales a los que corlcedió el 
benefic io de la protección de la seguridad social" 3/ 

1 / Decreto No. 12 RO No 8 de octubre 1935

g/ Decreto No. 517 de 19 de septi.embre de 1963
 
~I GA,RCIA R. La Sequridad Social en el Ecuador: análisis s()cial-polÍ

ttco e institucional. Tesis del curso postgrado de la Maestría en Cien

cias Sociales FLACSO Sede Academica de Quito. Inédita. 1980.
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El InstitLlto Ecuatoriano de Seguridad Social tiene como 

objetivo prestar servicios médicos, jubilaciones, pensiones de invali·

dez, seguro de cesantía, y además otorga préstamos para vivienda al 

amparo de una disposici6n <lue establece que puede realizar tnversic)nes 

para sus afil iados tJ Resulta claro que la vivienda no se ha incorpor<ldo 

a la seguridad soctal como unaprestaci6n más si.no como una. inver

si6n que sirve á la valorizé,ci6n de los capitales del sector inmobHia-" . ';~r 
l' . 

rio y a la acumulaci6n inte('f')a aunque en los últimos años los intere- . :~!, 
1,' 

ses reales de los créditos han sido negati.vos a causa del proceso 

inflacionario. 

Ello IESS se caY'acteriza por presentar una baja 'c-obertura 

poblacional. A, lo largo del perlado 1972-1979 el porcentaje de pc)bla

ci6n afil iada en relación a ta poblaci.6n econ6micamerite activa hél ido 

creciendo lentamente hasta alcanzar en 1979 la máxima cobertura. del 
/

20%. "j¡:~ede observarSe en 'el CLadro No. 5 que las tasas de inc;re
<

mento de. la población afil iada son levemente decrecientes '1-' 

" 
'~ El ~rigen de l()s recursos proviene de los aportes de los 

'v_ ~, 

trabajadores y patrQ()es, dE' la utilidades de las inversiones en empre~ 

sas en las cuales es accior'lista, de los intereses de crédttó3otorgados 

a personas e instituciones, de valores fiduciarios y de tnteres.$ por 

depósitos bancarios a plazo fijo. Mientra.s que la proporción eje apor

tes en los recursos ha tendido a decrecer, la prqJorción de recursos 
t 

que se obtienen de las inversiones real izadas Itél resultado creciente 

( ver cuadro No. 6 ). 

Como se puede observar en el Cuadro No. 7 el rnonto de 

las prestaciones en el período COt1sidcrado no crece en relaci6n al au

mento del nLJmerO de afiliados de modo que el valor de las prestacio- . 

I 
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Cuadro No 5 

Cobertura poblacional del Seguro Social 1971-1979 

Años % Poblaci6n Poblaci6n Tasas Incremo 
afil iada afil iada Pob .. afil ia
Poblact6n total PEA da. 

1971 5.3 15.7 

1972 5.5 16.2 6.47 

1973 5.6 16.8 6.30 

1974 5.7 17.3 5.97 

1975 5.9 17.9 6.40 

1976 6.1 18.5 6.00 

1977 6.2 19.0 5.88 

1978 6.3 19.4 5.76 

1979 6.5 20.0 5.64 

,FUENTE: Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social
 

ELABORACION: Autor
 

l',~ ;.(,.' 

I ':' ,,';~ 

~. 

'. 
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Cuadro No. 6
 

Orígen de los Recursos del IESS ( % )
 

1972 1073 1974 1975 1976 1977 1979 1979 

Saldo anterior 

,~aortes 

ContrtbtJeión del 

Inversiones 

OtrQs i.ngresos 

Estado 

6.0 

63.0 

.... 

18. O 

13.0 

4.0 

60.0 

-
24.0 

12.0 

1~.O 

60.0 

18. O 

10.0 

17.0 

60.0 

.. 

13.0 

10.0 

:5.0 

54.0 

15.0 

1':).0 

15.u 

56.0 

12.0 

17 O 

20.0 

50.0 

30 O 

8s0 

49~:) 

-11 

43,0 

TOTAL 100.0 100. O 100.0 100.0 100.0 100.0 100. O 100. O #. 

FUENTE: IESS 

, 

~ ..........
 
----., 

.......1.
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Cuadro No 7 

Prestaciones del IESS 1972 - 1979 

( miles de sucres 1972 ) 

Años Valor Indice Número Valor Prest ~ 

Prestaciorles base:72=100 Afilindos por afiliado 

1972 1 .240.000 " 100.0 349.944 3.545 

1973 1.251.858 100.9 372.205 3.363 

1974 1.170.495 94.3 394.441 2.967 

1975 1 .292.935 104.2 419.652 3.081 

1976 1.387.913 111 .9 444.839 3.120 

1977 1 .418.680 114.4 471 .000 3.012 
'\t\ 

1978 1.473.543 118.8 498.137 2.958 
~' 

,.~, 

1979 1.582.088 ;'" 125.5 526.248 3.006 

FUENTE: IESS 

E LABORACI ON: Autor 

/ 
( 
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ciones por afil iado tiende a decrecer. 

suS inversiones en cédulas hipotecarias de distintos béln

cos sirven pan.? financiar el capital constructor y a los sectores de al

tos ingresos que recurren al financiamiento bancario. Sus inversi.ones 

en bonos del Estado contribuyen a financiar las obras de infraestruc

tura, condiciones generales de la producción y de la circulación del 

capital. Estas inversi.ones si bi.en son Uné\ im;Jortante fuente de utilida

des suponen util i.zar los aportes de los tralJajadores para objetivos 

ajenos a los específicos de la institución. 

La participación de las inversiones en créditos hipoteca

rios parél; vi.vienda en el total de las inversiones tiende lB decrecer 

mientra.s que los préstamos a irstituciones estatales !./ y las inver

siones de rentabil idad económi.ca experimentan un sostenido ascenso 

( ver cuadro No. 8 y Gráfico No. 3 )e 

Los préstamos hipotecarios pare. vivienda están destínarJos 

a la compra de terreno, de vivienda, para la construcción y también 

petra la ampliaci6n. 

Los requisitos para otorgar los préstamos son que los a

fil iados completen diez puntos como mínimo, val iendo un punto por 

cada año de afil iación al IESS ( debiendo acreditar por lo menos cua

tro años ), dos puntas por la c6nyuge, ,dos puntos por cada hijo y un 

punto por el padre .. :o la t'"'né1dre a cargo del afil iado, clo/a dependenci.a 

1/ Según Banco Centr'c31,Gcrencia de EstlJdios Monetarios 1977 se han 
concedido créditos a la Comisi6n de Valores, Corporación Financiera 
Nacional y COFJEC que a su vez canalizan estos recursos hacia las 
cmpt'esas privadas e 
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