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Introduccion —

[a “asegurabilidad”
es un termino
inapropiado

La funcion esencial del seguro

— distribuir las péerdidas para
mantener los riesgos en niveles
gestionables — esta bajo presion
debido al clima extremo.

Cuando los eventos meteoroldgicos
extremos se vuelven mas frecuentes
y SevVeros, y se siguen construyendo
edificios en zonas de alto riesgo.

el riesgo simplemente pasa a ser
demasiado caro de transferir.



Las empresas y los inversores estan
cada vez mas preocupados por
como el deterioro de las condiciones
meteorologicas afectara su
cobertura de seguro y qué significa
eso para el valor a largo plazo de sus
activos.

Los clientes nos plantean preguntas practicas:
¢Cémo cambiaran mis primas a medida que
aumente el clima extremo? ;Qué medidas puedo
adoptar para gestionar el riesgo y contener los
costos? ;Donde se vera restringido el acceso

al seguro? ;Y cdmo concilio los incentivos de
renovacién anual de las aseguradoras con mi
horizonte de tenencia de activos a mas largo plazo?

El término “asegurabilidad” se utiliza ampliamente,
pero puede inducir al error. El problema no es

el seguro en si — es el aumento del costo del
riesgo (véase la Figura 1). Para los inversores, las
preocupaciones sobre “asegurabilidad” sefialan
preocupaciones sobre “inversion”.! Incrementos
pronunciados de primas o retiradas subitas de
capacidad pueden modificar las condiciones de la
deuday los retornos para los inversores.

Si bien estan surgiendo sefiales tempranas de
alerta en algunos mercados de vivienda residencial?
como el riesgo de incendios forestales en California,
el seguro comercial presenta un panorama mas
complejo. Esto se debe a que los ciclos de mercado
pueden enmascarar tendencias relacionadas con

el clima, incluso cuando el peligro subyacente esta
aumentando.

Segun el analisis de Guy Carpenter, se prevé que el
cambio anual en las pérdidas aseguradas globales
promedio anuales derivadas de la evolucidn del
riesgo fisico asociado al cambio climatico sea de
aproximadamente un 1% desde una perspectiva

de solo peligrosidad. Esto es incluso antes de
considerar el impacto del aumento en la densidad y
el valor de las edificaciones.

Este documento utiliza el Marco habilitador de
seguros de Marsh Risk para desglosar estas
preocupaciones sobre “asegurabilidad”. El marcoy
la guia de diagnostico identifican los impulsores de
precio del sequro de propiedad que los asegurados
pueden influir, desplazando la respuesta de reactiva
a proactiva mediante:

* Habilitador 1: Evaluar el riesgo a futuro y las
opciones de resiliencia

* Habilitador 2: Mejorar la calidad de los datos de
riesgo y modelar las medidas de resiliencia

¢ Habilitador 3: Incentivar la inversiéon en
resiliencia

* Habilitador 4: Compartir las mejores guias 'y
estandares de resiliencia

Los casos de estudio muestran como las
organizaciones que invierten en medidas de
resiliencia a nivel de activos pueden mejorar las
condiciones de los seguros y, en Ultima instancia,
la solvencia bancaria y la capacidad de inversion.
También examinamos como las organizaciones
pueden colaborar con aseguradoras y un conjunto
mas amplio de partes interesadas para adoptar
un enfoque de resiliencia basado en el lugar,
reduciendo el riesgo fisico y el alcance de la
interrupcion del negocio.
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Figura 1. El desafio de la “asegurabilidad”: incremento del riesgo subyacente debido al clima extremo

Preocupaciones sobre la
capacidad de inversion:

-

Senales economicas

Riesgo subyacente

¢Cémo pueden las pdlizas de seguro
de corto plazo respaldar mis activos
de mas largo plazo frente al clima
extremo?

Preocupaciones de asegurabilidad:

¢Cémo cambiara el costo de mi seguro
para un activo en particular con el
tiempo? ;Cédmo puedo asegurarme de
que el costo de mi seguro PD/BI no
aumente? ;Hay areas donde pueda tener
dificultades para acceder al seguro?

El desafio:
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Aumentan el peligro, la exposicion y
la vulnerabilidad, lo que incrementa
el costo total del riesgo. Esto

debe gestionarse adecuadamente
mediante inversiones suficientes y
oportunas.



Uso del Marco
habilitador

de seguros de
Marsh Risk



Figura 2 - Marco habilitador de seguros de Marsh Risk
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Paso 1: Evaluar los impulsores de precio del seguro

El punto de partida de nuestro Marco habilitador En un mercado duro, las aseguradoras, por

de seguros es comprender los impulsores del lo general, estan siendo mas selectivas en su

precio del seguro. Estos pueden dividirse, en suscripcion. Hoy nos encontramos en un mercado

términos generales, en impulsores estructurales mas blando, lo que convierte este momento en una

y ciclicos, como se muestra en la Figura 2. oportunidad para que los asegurados inviertan en
resiliencia como preparacién para el proximo ciclo

Los impulsores estructurales incluyen de mercado duro.3

la modelacién de la exposicion (p. €.,

caracteristicas del activo y disefio del programa La Figura 2 es una representacion simplificada

de seguros) y la modelacion de la experiencia de todas las variables que informan el precio.

(p. €j., siniestralidad). Por lo general, los En el Anexo, se pueden encontrar mas detalles,

compradores de seguros tienen mayor donde exploramos subcomponentes con mayor

influencia sobre los impulsores estructurales. profundidad.

Los impulsores ciclicos suelen ser una funcién
del entorno macroeconémico, que incide en
los costos y el apetito de mercado. Impulsores
ciclicos como el acceso a capital determinan los
ciclos de mercado asegurador duro y blando,
como se explica en este video.
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Paso 2: Priorizar los impulsores para mayor atencion

En un ecosistema de seguros que funciona
adecuadamente, hay capital disponible, los riesgos
se gestionan y, como resultado, las aseguradoras
estan dispuestas a cubrir el riesgo a un costo
aceptable para los compradores. Sin embargo, con
el incremento del clima extremo, el precio puede
convertirse en una barrera. Esto podria deberse

a que el riesgo de pérdida es demasiado alto o a
que ciertos aspectos de la exposicion al riesgo se
comprenden deficientemente.

Utilizamos un sistema RAG (rojo, ambar, verde)
para destacar dreas que estan siendo, o tienen

el potencial de ser, tensionadas por el clima
extremo. Las organizaciones pueden utilizar
nuestra guia de diagnéstico de asegurabilidad
para identificar componentes que estén en ambar
0 rojo y actuar (véase el Recuadro 1).

Marsh Climate Property Insurance:
Guia de Diagnostico de Asegurabilidad

Nuestra guia sencilla de diagndstico analiza los factores estructurales y ciclicos que influyen en
la fijacion de precios de los seguros para identificar donde pueden existir desafios ahora o en
el futuro, y sugiere medidas para abordar estos desafios.

Si bien es importante tener en cuenta tanto los factores estructurales como los ciclicos que
influyen en los precios de los seguros, en realidad, la mayoria de los compradores de seguros
pueden influir principalmente en los componentes estructurales, como se ilustra en la Figura 4.

Descargue la guia
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Paso 3: Implementar habilitadores

Hay cuatro habilitadores clave que las desarrolladores), propietarios de infraestructuras

organizaciones pueden utilizar para comprender (gobierno, sector privado), asi como con

y gestionar el riesgo. En algunos casos, sera responsables de politicas publicas y reguladores

necesario coordinarse con actores de todo para implementar estos cambios.

el ecosistema de seguros (corredores, (re)

aseguradoras, agencias de modelizacién), del Los casos de estudio del Anexo demuestran

entorno construido (planificadores, arquitectos, como trabajamos con nuestros clientes para
ayudarles.

Comprender el riesgo

Evaluar el riesgo a futuro y las opciones de resiliencia

Los riesgos relacionados con el clima estan evolucionando. Los compradores de seguros pueden
utilizar modelos climaticos prospectivos para fundamentar la toma de decisiones en materia de
gestién de riesgos. Por ejemplo, mediante modelos ajustados al clima, asesoramos habitualmente

a inversores en la debida diligencia de seguros contra riesgos climaticos para comprender el
impacto a largo plazo de los fendmenos meteoroldgicos extremos en los activos y, por lo tanto,

en su rentabilidad. Posteriormente, sometemos los programas de seguros de nuestros clientes a
pruebas de estrés bajo diversos escenarios climaticos. Comprender los dafios materiales previstos y
las pérdidas por interrupcién de la actividad empresarial puede respaldar la evaluacion de diferentes
medidas de resiliencia.

Habilitador 1

Para obtener mas informacién, consulte estudios de caso sobre la debida diligencia en materia
de asegurabilidad para un gestor de activos reales en Florida y las pruebas de estrés realizadas al
programa de seguros de una empresa del Reino Unido en multiples escenarios de inundacién.

Mejorar la calidad de los datos de riesgo y modelar las medidas
de resiliencia

Comprender a fondo las caracteristicas de un activo (edificio) y las medidas de resiliencia
implementadas mejora la capacidad de la aseguradora para valorar la resiliencia y, por lo tanto,

fijar el precio del riesgo. Nuestro equipo de ingenieros expertos ayuda habitualmente a los clientes

a garantizar que las aseguradoras comprendan con precision la vulnerabilidad de un sitio ante el
riesgo de catastrofes naturales y que los asegurados conozcan las medidas que pueden tomar para
mejorarla, incluyendo el retorno de la inversién de dichas medidas. Asimismo, nuestros equipos

de analisis en Guy Carpenter han estado desarrollando modelos de catastrofes naturales para
incorporar caracteristicas de resiliencia que van mas alla del propio sitio asegurado, como las mejoras
en la reduccién del riesgo que proporcionan las zonas de proteccion contra incendios forestales.
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Obtenga mas informacién sobre los datos de riesgo en si, incluyendo los lugares circundantes,
como la mejora de la calidad del riesgo en este estudio de caso de un propietario de activos en los
EE.UU.
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Gestionar el riesgo
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Habilitador 4

Incentivar la inversion en resiliencia

Las mejoras en el riesgo subyacente a menudo requieren inversidon. Hemos innovado una serie

de incentivos para la resiliencia, como un mecanismo de seguro vinculado a la sostenibilidad en

Asia, que recompensa la resiliencia en funcién de indicadores clave de rendimiento especificos.
Asimismo, Guy Carpenter ha estructurado un bono de resiliencia pionero emitido por la Asociacién
de Suscripcion de Seguros de Carolina del Norte (NCIUA), que canaliza parte de los rendimientos del
bono a una cuenta de resiliencia destinada a mejoras en linea con los IBHS FORTIFIED Roofs descritos
en el Elemento Facilitador*

Obtenga mas informacién sobre los seguros vinculados a la sostenibilidad y el bono de resiliencia
en el Anexo.

Compartir guias y estandares de resiliencia de mejores practicas

Compartir las mejores guias de resiliencia puede resultar Util para los actores a lo largo de la
cadena de valor inmobiliaria (arquitectos, promotores, prestamistas, propietarios de viviendas,
aseguradoras) al evaluar opciones de resiliencia. Un ejemplo es un manual de mitigacién de riesgos
de JLL, ULI, y Resiliency Company®, que proporciona mejores practicas de gestion de riesgos para
las partes interesadas en el proceso inmobiliario comercial, destacando cémo sus exposiciones
individuales y estrategias de gestién del riesgo estan interconectadas.

La estandarizacién también puede incentivar la adopcién de medidas de resiliencia entre las
organizaciones. Un ejemplo son las guias IBHS FORTIFIED Roofs, que permiten a los actores a lo
largo de la cadena de valor inmobiliaria realizar evaluaciones de riesgo comparables, tal como se
utilizé en un bono de resiliencia pionero en su tipo.

Los peligros climaticos no impactan un activo de forma aislada. En su lugar, estos peligros se
propagan a través de infraestructuras criticas como la electricidad y el agua, convirtiendo un peligro
en una disrupcion operativa mas amplia. Las guias para estos componentes a nivel de sistema suelen
ser escasas o estar desactualizadas (p. ej., codigos de edificacién). Nuestra publicacion, “Addressing
the system-level gap", explora cdmo las empresas pueden reforzar su resiliencia basada en el lugar
al invertir en nuevas zonas urbanas e industriales o al actualizar enfoques de gestién del riesgo en
ubicaciones existentes.

10 | Habilitar la “asegurabilidad” en los mercados de inmuebles comerciales


https://fortifiedhome.org/roof/
https://fortifiedhome.org/roof/

Conclusion

El Marco habilitador de seguros de Marsh Risk y la
guia de diagnostico complementaria pueden ayudar a
las organizaciones a identificar donde los impulsores
de precio del seguro estan en ambar o rojo y actuar.
Los compradores de seguros pueden seguir tres pasos:

|

Comprender los impulsores de precio del sequro — saber cuadles son estructurales (aquellos sobre
los que puede influir) y cudles son ciclicos.

2

Priorizar los impulsores para mayor atencion usando un sistema “RAG"” — identificar los
impulsores de precio del seguro en ambar o rojo para regiones, peligros o mercados con preocupaciones.

3

Implementar habilitadores en coordinacién con los actores — comprender y gestionar la resiliencia a
nivel de activo y emprender intervenciones basadas en el lugar.

El término asegurabilidad esta ganando traccion, pero puede inducir a error. Sefiales visibles como los
impactos sobre la asequibilidad y la disponibilidad del sequro ponen de relieve el aumento invisible del
riesgo subyacente que debe gestionarse. Esperamos que nuestro Marco habilitador de seguros ayude a
empresas e inversores a seguir innovando e implementando habilitadores en un mundo cambiante.



Anexo 1

ista no exhaustiva
de factores
determinantes del
precio del seguro

Enla Figura 5, desglosamos los
factores determinantes del precio

del seguro en subcomponentes.

Estos no son exhaustivos y pueden
desglosarse en categorias adicionales.



Figura 5 - Desglose no exhaustivo de los factores determinantes del precio del seguro
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Anexo 2

Facilitadores en accion:
casos de estudio de
todo el mundo

Para dar vida al Marco de
Habilitadores de Seguro de Marsh
Risk, analizamos cinco ejemplos de
como Marsh Risk esta apoyando

a clientes, tanto empresas como
inversores, para garantizar la
viabilidad a largo plazo del seguro de
danos materiales y de interrupcion
de negocio (PDBI).



Caso de estudio 1:

Debida Diligencia sobre la
asegurabilidad a largo plazo para una
cartera de bienes raices en Florida

Evaluar el riesgo a futuro y las opciones de resiliencia

¢Cual era el problema de “asegurabilidad?

Un gran inversor institucional con una presencia inmobiliaria significativa en Florida

se enfrentaba a una creciente incertidumbre en torno a la asegurabilidad a largo plazo
de sus inversiones, ya que el aumento de los riesgos climaticos ejercia una presién
creciente sobre los valores de los inmuebles. El gestor de activos inmobiliarios buscaba
una visién clara y prospectiva de cdmo estos factores combinados podrian afectar la
asegurabilidad de los activos, la asequibilidad de la cobertura y el rendimiento de la
inversion a largo plazo, tanto para su cartera existente como para futuras adquisiciones.
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¢Cual fue la solucion?

Para evaluar la asegurabilidad, el gestor de activos necesitaba mas informacién para
tomar decisiones de inversién fundamentadas en funcién de la evolucion de los costos
de los seguros para sus activos. Marsh realiz6é una revision de mercado integrada en
dos fases, que combind la ciencia climatica, el analisis inmobiliario y la experiencia en
seguros y mercado. La primera fase incluyé una evaluacién integral del riesgo climatico
en toda Florida. La sequnda fase analiz6 el mercado de seguros de propiedad de Florida
para evaluar los diferentes factores que influyen en la disponibilidad de seguros,

como la dinamica de precios, el desarrollo normativo y el papel de los mecanismos
respaldados por el estado.

¢Cémo abordé el problema?

El gestor de activos contaba con un marco claro y listo para la toma de decisiones que
le permitia comprender dénde era mas probable que el riesgo climatico y las presiones
de los seguros erosionaran el valor de los activos. El analisis puso de relieve los puntos
criticos geograficos de riesgo elevado, sirvié de base para un posible reequilibrio de la
carteray reforzé los criterios de adquisicion mediante un proceso de diligencia debida
mejorado, lo que transformd el programa de seguros y la distribucién de probabilidad
de los componentes de riesgo de “ambar” a “verde”.
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Marco de caso de estudio:

Diligencia debida sobre la asegurabilidad a largo
plazo para una cartera de bienes raices en Florida

Evaluar los factores que influyen Priorizar los impulsores para mayor
en los precios de los seguros atencion
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Consultores estratégicos de riesgo: Realizar evaluacién del riesgo climatico

Habilitador 1

X Consultores estratégicos de riesgo: Evaluar la dindmica de precios, el desarrollo regulatorio y los
Evaluar el MO E puntos criticos de riesgo geogréfico.
futuro y las opciones
de resiliencia

Gestor de activos: Reequilibrar la cartera y mejorar el proceso de due diligence —
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Caso de estudio: 2

Pruebas de estrés de los programas
de seguros bajo diferentes escenarios
de inundacion en el Reino Unido.

Evaluar el riesgo a futuro y las opciones de resiliencia

¢Cual era el problema de “asegurabilidad?

Una empresa que posee multiples activos estaba expuesta a dafios materiales e
interrupcion de negocio (PDBI) derivados del riesgo de inundacién. Esto requirié
una reevaluacion de la estrategia de seguro PDBI de la empresa para considerar su
programa de seguros futuro y su estrategia de retencién de riesgos ante el cambio
climatico.
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¢Cual fue la solucion?

Los consultores de riesgos de Marsh sometieron a prueba de estrés el programa

de seguros de la empresa bajo diferentes escenarios climaticos, también conocido
como optimizacion financiera del riesgo climatico. Esto ayudé al cliente a identificar
posibles deficiencias en su cobertura de sequro PDBI. Por ejemplo, si bien la gravedad
(magnitud de AAL) de un evento de inundacidn era la misma en todos los escenarios
climaticos, la frecuencia estaba aumentando, de modo que un evento de 1 en 200 afios
se convertia en un evento de 1 en 100 afios.

¢Cémo abordé el problema?

Las soluciones analiticas, como la modelizacidon de pérdidas previstas en escenarios
climaticos futuros, ayudaron a la empresa a comprender el rendimiento de su
programa de seguros en diferentes escenarios climaticos y a realizar los cambios
necesarios, como inversiones en adaptacion. Esto dio como resultado que el
componente del programa de seguros pasara de “ambar” a “verde”. Ademas de las
medidas de adaptacidn especificas, la modelizacion de la correlacién regional también
ayudd a la empresa en la toma de decisiones estratégicas en torno a la gestién de
activos (por ejemplo, reubicacion, oportunidades de inversién).
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Marco de caso de estudio:

Pruebas de estrés de los programas de seguros
bajo diferentes escenarios de inundacion en el
Reino Unido

0 Evaluar los factores que influyen Priorizar los impulsores para mayor
en los precios de los seguros atencion

Bajo Medio Alto
sin preocupaciones uno a tomar en cuenta se requiere mayor atencién

R ettt i e TP A
{ — {
1 1
i Impulsores estructurales Programa de seguros :
1 1
1 . 1
o : Modelado de exposicién Vulnerabilidad !
3 | 1
o ! . 1
3 | Componente de modelado Peligro I
1 1
] ! EXpOSICion 3 I int - !
1 L xposicién a la interrupcién 1
Exposicién —
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S 1 1
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a i Modelado de la experiencia B Pérdidas de clientes —_— Costos de pérdida esperados Distribucién de probabilidad '
h estimable del riesgo 0
1 1
1 1
1 |
| Correlacién regional de pérdidas |
1 1
| 1
b o J
Habilitador 1 Consultores de riesgo estratégico: Realizar pruebas de estrés a los programas de seguros bajo
diferentes escenarios de inundacién; investigar la correlacién regional del riesgo.
Evaluar el riesgo a
futuro y las opciones Negocio: Reestructurar el programa de seguros e informar la toma de decisiones sobre _

de resiliencia la gestidn de activos (por ejemplo, la reubicacién, oportunidades de inversion).
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Caso de estudio 3:

Mejora de la calidad de los datos
de riesgo para la cartera de
activos fisicos de una institucion
educativa estadounidense.
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Mejorar la calidad de los datos de riesgo y modelar las
medidas de resiliencia

¢Cual era el problema de “asegurabilidad?

Las medidas de resiliencia a nivel de activos de una universidad estadounidense no se
reflejaron con precisién en su modelo de catastrofes y, por lo tanto, tampoco en las
consideraciones sobre el precio de los seguros.

¢Cual fue la solucién?

CAT-DQ es el proceso integral de calidad de datos de Marsh, disefiado para mejorar la
precisidn y confiabilidad de los modelos de catastrofes mediante la validacién de los
datos de entrada, la realizacién de evaluaciones in situ y la actualizacién de los datos de
entrada del modelo. Este enfoque reduce la incertidumbre en los datos, lo que beneficia
directamente a la suscripcidn de pélizas al proporcionar expectativas de pérdidas mas
claras y precisas, ademas de revelar areas para el fortalecimiento de los activos y la
inversion en resiliencia. Para este cliente, los ingenieros de riesgos de Marsh realizaron
quince evaluaciones in situ, que representaban el 71% de su AAL total. Con base en la
evaluacion, se actualizaron los datos de entrada del modelo de catastrofes. Por ejemplo,
se verificaron o corrigieron las elevaciones de los pisos de los activos, se corrigi6 la
codificacién del modelo de catastrofes y se recopilaron otros modificadores secundarios.

¢Cémo abordo el problema?

Como resultado, las aseguradoras ganaron mayor confianza en el riesgo modelado, lo
que les permitid ofrecer condiciones mas precisas y, a menudo, mejores. En este caso,
esto se tradujo en una reduccién del 65% en la pérdida promedio anual para todos los
activos analizados. Esto provoco que los siguientes factores determinantes de la fijacion
de precios de los seguros pasaran de “ambar” a “verde”: programa de seguros, inclusion
de modificadores secundarios en el modelado y fortalecimiento de los activos.
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Marco de caso de estudio:

Mejora de la calidad de los datos de riesgo para
la cartera de activos reales de una institucion
educativa estadounidense

a Evaluar los factores que influyen Priorizar los impulsores para mayor
en los precios de los seguros atencion

Bajo Medio Alto
sin preocupaciones uno a tomar en cuenta se requiere mayor atencién

Impulsores estructurales
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= Programa de seguros

9 (retenciones)
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@ ——L Modelado de exposicién

i) S— I—
(=] Componente o Caracteristicas Medidas de resiliencia Endurecimiento
g de modelado N Vulnerabilidad N de los activos [~ (modificadores = de activos

A

a

secundarios)

,.______________
—

Implementar facilitadores

Consultores de riesgos a la propiedad: Realizar evaluaciones de sitios para recopilar datos sobre
las caracteristicas de los activos

Consultores de riesgos a la propiedad: Actualizar los datos de entrada del modelo CAT y
proporcionar una vision general de las oportunidades de fortalecimiento de activos

Habilitador 2

Mejorar la calidad de />
los datos de riesgo y
modelizar las medidas
de resiliencia

Negocios: Utilizar datos de mejor calidad en las conversaciones sobre suscripcién de pélizas —

Negocios: Evaluar las oportunidades de fortalecimiento de activos e invertir en resiliencia —

Aseguradora: Mayor confianza, lo que resulta en una reduccién del 65% en el AAL para los activos
analizados
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Caso de estudio 4:

Seguros vinculados a la
sostenibilidad en Asia

Incentivar la inversion en resiliencia
¢Cual era el problema de “asegurabilidad?

En Hong Kong, un importante propietario de activos vio cdmo sus primas de sequros
aumentaban un 117% tras el paso del supertifon Mangkhut en 2018. A medida que los
fendmenos meteoroldgicos extremos se vuelven cada vez mas severos y frecuentes, los
administradores de bienes raices buscan vincular sus esfuerzos de resiliencia con las
condiciones de los seguros para mantener la asequibilidad.
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¢Cual fue la solucién?

Link REIT, junto con Marsh y AXA, puso en marcha un programa piloto de seguros
vinculados a la sostenibilidad®, una iniciativa pionera en Asia que incorpora las
medidas de resiliencia que las compafias adoptan en sus pdlizas de sequros, a través
del cumplimiento de indicadores clave de rendimiento (KPI). El ahorro derivado

de la reduccidn de las primas de seguros puede utilizarse para impulsar un mayor
fortalecimiento de la resiliencia. Este enfoque también puede aplicarse a nuevos
desarrollos y rehabilitaciones.

¢Cémo abordé el problema?

Tras su gira de presentacidn de seguros centrada en la resiliencia, Link REIT redujo

sus primas de seguros en un 11,7% en 2025 en comparacion con 2024. Link también
recibié un descuento adicional del 7,5% vinculado a indicadores clave de rendimiento
(KPI), lo que la incentivé a invertir 3 millones de dd6lares de Hong Kong adicionales en
medidas de resiliencia ante inundaciones. Estas mejoras también permitieron a Link
obtener un compromiso de contrato de seguro de dos afios en lugar de la renovacion
anual estandar. Este mecanismo de incentivos no solo fomenta la resiliencia, sino que
también impulsa la competencia entre las aseguradoras, con un mayor nimero de ellas
compitiendo por la cobertura y dispuestas a mejorar las condiciones de las polizas. Al
integrarse en el Marco de Habilitacion de Seguros de Marsh Risk, esto garantiz6 que

los componentes ecoldgicos, como el fortalecimiento de los activos, se incorporaran al
programa de seguros. También influyé en los factores ciclicos que determinan los precios
de los seguros, como la dindmica competitiva.
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Marco de caso de estudio:

Seguros vinculados a la sostenibilidad en Asia

Evaluar los factores que influyen Priorizar los impulsores para mayor
en los precios de los seguros atencion

Bajo Medio Alto
sin preocupaciones uno a tomar en cuenta se requiere mayor atencién
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Gestor de activos, corredor y asegurador: Disefiar indicadores clave de rendimiento
(KPI) para evaluar el desempefio de la resiliencia.

|

@@LO@@

Gestor de activos y corredor: Demostrar su desempefio en relacién con los KPIL.

Habilitador 3

. Gestor de activos, corredor y asegurador: Proyecto piloto de seguros vinculados a la sostenibilidad.
Incentivar la
inversién en

resiliencia Gestor de activos: Utilizar el ahorro de costos (reduccién de la prima del 11,7% y un descuento

adicional del 7,5% vinculado a los KPI) para impulsar una mayor resiliencia (3 millones de HK$ -
adicionales en medidas de resiliencia ante inundaciones).

Gestor de activos, corredor y asegurador: Contratar un seguro a dos afios en
lugar de la renovacién anual esténdar.

Incentivar la competencia: que mas aseguradoras compitan por la cobertura
y estén dispuestas a mejorar las condiciones de las pélizas.

22 | Habilitar la “asegurabilidad” en los mercados de inmuebles comerciales



Caso de estudio 5:

Bono de resiliencia unico en su tipo
en Carolina del Norte
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Compartir guias y estandares de resiliencia de mejores practicas

¢Cudl era el problema de “asegurabilidad?

Carolina del Norte sufre frecuentes tormentas y huracanes, cuya frecuencia e intensidad
aumentan con el tiempo. Los dafios en los tejados representan entre el 70% y el 90%

del total de las pérdidas catastréficas residenciales aseguradas, dependiendo de los
fendmenos meteoroldgicos especificos. Esto tiene un impacto directo en la asequibilidad
de los seguros para los propietarios representados por asociaciones de vivienda.

¢Cual fue la solucién?

En mayo de 2025, Guy Carpenter estructuré un innovador bono de resiliencia de 600
millones de délares estadounidenses, emitido por la Asociacion de Suscripcién de Seguros
de Carolina del Norte (NCIUA). Este bono es la primera transaccion que no solo ofrece
proteccién financiera contra catastrofes naturales, sino que también integra caracteristicas
de resiliencia ante desastres, lo que permite nuevas fuentes de financiacién privada para
apoyar las medidas de gestion de riesgos.

Un evento desencadenante de resiliencia (por ejemplo, un afio con menos pérdidas) activa
el pago, que la NCIUA puede utilizar para apoyar a sus asegurados mediante la financiacion
de subvenciones para techos reforzados IBHS o mejoras a un techo reforzado IBHS durante
el proceso de reclamacion. El estandar de techo reforzado IBHS es un estandar voluntario
que se ha implementado como programa piloto en varios estados de EE. UU.

¢Cémo abordé el problema?

El objetivo principal de este bono de resiliencia es integrar caracteristicas de resiliencia
para proteger las viviendas existentes e incentivar la construccién de viviendas

mas seguras. El programa de certificacién de Techos Reforzados de IBHS permite la
coordinacion entre las partes interesadas en los parametros de resiliencia que pueden
utilizarse en toda la cadena de valor de la propiedad, desde el disefio del edificio hasta

las soluciones de transferencia de riesgos. Investigaciones de la Universidad Estatal de
Carolina del Norte’ indican que las viviendas construidas segun los estandares de Techos
Reforzados experimentan menos reclamaciones de seguros y de menor gravedad tras
eventos de tormenta, con un 63% menos de reclamaciones tras tormentas sin nombre en
comparacion con las viviendas con techos estandar. Este mecanismo de incentivos no solo
fomenta la resiliencia, sino que también incentiva la competencia entre las aseguradoras,
con mas aseguradoras compitiendo por la cobertura y dispuestas a mejorar las condiciones
de las pdlizas. Al integrarse con el Marco de Habilitacion de Seguros de Marsh Risk,

esto garantiz6 que los componentes ecolégicos, como el endurecimiento de activos,

se incorporaran al programa de seguros. También influyé en los factores ciclicos que
determinan los precios de los seguros, como la dinamica competitiva.
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Marco de caso de estudio:

Bono de resiliencia tinico en su tipo en
Carolina del Norte.

Evaluar los factores que influyen Priorizar los impulsores para mayor
en los precios de los seguros atencion

Bajo Medio Alto
sin preocupaciones uno a tomar en cuenta se requiere mayor atencién
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Asociacién de vivienda, aseguradora, corredor de reaseguros, reaseguradora:
Guy Carpenter estructuré un “bono de resiliencia” de 600 millones de délares, emitido por NCIUA.

Inversores: Invertir en el mercado de bonos CAT.

Habilitador 4

Compartir gufas y
estandares de resiliencia
de mejores practicas

Asociacién de vivienda, aseguradora: Un evento desencadenante de resiliencia (por ejemplo, un afio
con menos pérdidas) activa el pago, que la NCIUA puede utilizar para apoyar a sus asegurados mediante
la financiacién de las subvenciones IBHS Fortified Roof.

Propietarios: Invertir en techos reforzados IBHS nuevos o en mejoras durante el proceso
de reclamacién. (63% menos reclamaciones tras tormentas sin nombre en comparacién con —
quienes tienen techos estandar).
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Glosario

* Interrupcién de negocio: Pérdidas financieras que sufre una empresa cuando
sus operaciones se ven interrumpidas por un evento cubierto (como una
tormenta o un incendio). La cobertura de seguro de interrupcién de negocio
normalmente paga por la pérdida de ingresos y los gastos extraordinarios para
ayudar a restablecer las operaciones.

* Modelo CAT: Modelo utilizado por suscriptores para estimar pérdidas
potenciales derivadas de eventos meteorol6gicos, combinando informacién
sobre el peligro (el evento), lo expuesto (personas, edificios, activos) y cuan
vulnerables son esos activos.

» Capacidad: La cantidad de riesgo o cobertura de seguro que el mercado (un
asegurador o reasegurador) esta dispuesto y puede proporcionar a un cliente
o programa; efectivamente, el limite financiero de lo que los aseguradores
suscribiran.

» Impulsores ciclicos: Factores determinantes del precio del seguro impulsados
por el mercado. Las empresas deben ser conscientes de estos factores, pero
tienen una influencia limitada sobre ellos. Esto incluye costos y apetito del
mercado.

* Modelado de la exposicién: Modelizacion del propio riesgo meteorolégico
sobre el activo y el programa de seguros PDBI. Incluye el programa de seguros
global (retenciones), componentes de modelizacién (p. ej., peligro, exposicion,
vulnerabilidad) y riesgo de modelo (p. ej., actualizaciones de versién del modelo
CAT).

* Modelado de la experiencia: Modelado de las pérdidas individuales y de la
industria en el pasado y de las pérdidas futuras esperadas. El modelado de la
exposicion puede influir en el modelado de la experiencia.

» Reaseguro facultativo: Reaseguro colocado y tarifado por separado para
una péliza o riesgo individual, caso por caso. Esto contrasta con el reaseguro
de tratado, donde los riesgos se agregan a lo largo de toda la cartera de un
asegurador.

* Factores determinantes del precio del seguro: Factores que un suscriptor
considera al evaluar un riesgo y determinar las primas de seguro.
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* Apetito del mercado: Apetito del asegurador por cubrir un riesgo, que puede
determinarse por diversos factores como la disponibilidad de reaseguro
facultativo, la diversificacién de cartera, el potencial de intervencion en precios
(por parte del gobierno), las dinamicas competitivas y el desempefio financiero
del asegurador.

* Riesgo de modelo: Riesgos asociados con la modelizacién, incluida la
incertidumbre del modelo (p. ej., actualizaciones de version del modelo CAT), la
incertidumbre de parametros y de escenarios.

Seguro de dafios materiales e interrupcién de negocio (PDBI): Cobertura
combinada que protege a un asegurado frente a pérdidas o dafios fisicos a la
propiedad (p. €]., edificios, contenidos) y las pérdidas financieras consecuentes
derivadas de la interrupcién de las operaciones del negocio del asegurado (p.
ej., pérdida de ingresos, incremento de costos operativos, gastos adicionales)
mientras la propiedad esta siendo reparada.

* Bono de resiliencia: Instrumento financiero que combina financiacién para
proyectos de resiliencia o mitigacion con seguro. Al invertir en medidas de
reduccion del riesgo, un bono de resiliencia busca reducir pérdidas futuras
potenciales y capturar parte de los ahorros resultantes en costos de sequro o
retornos financieros.

* Retenciones: Parte del riesgo o de la pérdida que es retenida (no transferida)
por la parte asegurada.

* Modificador secundario: Ajuste realizado después de aplicar los principales
factores de suscripcion para afinar precios, limites o supuestos de exposicién
en funcién de caracteristicas adicionales (por ejemplo, condiciones locales del
emplazamiento, detalles especificos de construcciéon o endosos).

* Factores estructurales: Factores determinantes del precio del seguro que se
basan en el activo, sobre los cuales el propietario del activo tiene influencia.
Esto incluye la modelizacion de la exposicién y de la siniestralidad histérica
basada en pérdidas estimadas pasadas y futuras.
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Notas finales

1 TED Talk: Amy Barnes —Will climate change make your home uninsurable

Articulo de Marsh: Reframing Insurability as Investability

Articulo de Marsh: The silent signal: How extreme weather can impact pricing in a soft market

A W N

Informe de Marsh REIT: Sustainability-linked insurance: Rewarding Climate Risk Adapatation

(52}

Manual de Resiliency Company: From vulnerability to value

6 Informe de Marsh: Addressing the system-level resilience gap

7 Articulo sobre el negocio de los seguros: North Carolina expands fortified roof grants
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https://www.ted.com/talks/amy_barnes_will_climate_change_make_your_home_uninsurable
https://www.marshmma.com/us/insights/details/leadership-insurability-as-investability.html
https://www.marsh.com/en-gb/risks/climate-change-sustainability/insights/silent-signal-how-extreme-weather-can-impact-pricing-in-soft-market.html
https://www.linkreit.com/-/media/linkreit/sustainability/esg-insights-and-collaboration/2025/link-white-paper_20250401.pdf?rev=8b7f0eaa5e4d492d8844278a54fae97e&hash=2AA3551CCC23953F2354517D01DDAF1E
https://resiliency.com/climate-risk-management-playbook
https://www.marsh.com/en/services/climate-change-adaption/insights/addressing-system-level-resilience-gap.html
https://www.insurancebusinessmag.com/us/news/property/north-carolina-expands-fortified-roof-grants-with-coastal-funding-boost-543547.aspx

Contactanos

Comuniquese con su representante de
Marsh para analizar con mas detalle
el Marco Habilitador de Seguros.

Rodrigo Suarez René Rios

Lider de Clima y Sostenibilidad, Lider de Clima y Sostenibilidad,
Latinoamérica y el Caribe México
rodrigo.suarez@marsh.com rene.rios@marsh.com
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Acerca de Marsh Risk

Marsh Risk es un negocio de Marsh (NYSE: MRSH), lider global en riesgos, reaseguros, capital, personas,
inversiones, y consultoria de gestidn, asesorando a clientes en 130 paises. Con ingresos anuales
superiores a $24 mil millones de délares y mas de 90,000 colaboradores, Marsh ayuda a generar la

confianza para prosperar a través del poder de la perspectiva. Para mas informacién sobre Marsh Risk,
visita marsh.com, o siguenos en LinkedIn y X.
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