Invitado

lecciones de Espaiia
para Colombia

En mayo pasado, la Oficina de Representacion de MAPFRE
RE en Colombia invitd al equipo técnico de Fasecolda a un
foro sobre seguro decenal. En este evento participaron varios
especialistas, entre ellos Daniel Agut, jefe de Ingenieria de
la Reaseguradora, a quien le formulamos preguntas sobre
el funcionamiento del seguro en Espafia y las lecciones que
pueden aplicarse en nuestro pais.

Carlos Varela
Vicepresidente técnico de Fasecolda
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A partir de su experiencia, ¢cuales son los
aspectos técnicos mas criticos que se deben
evaluar en la suscripcion de un seguro decenal?

La suscripcion del seguro debe combinar el estudio
geotécnico, la viabilidad de la solucién de cimentacién
y una buena revisién cualitativa del disefo estructural.
Las oficinas de control o de prevencién de riesgo aportan
asesoria técnica y revision mas en profundidad de
los célculos realizados en el proyecto; no obstante, el
suscriptor debe tener la titulacion y la formacién técnica
adecuada para que esté en capacidad de detectar
problemas y peligros para la cobertura de seguros.

¢Que tipo de profesionales considera
indispensables en los equipos de suscripcion
de estos seguros?

En Espafia, la solucién que mejor ha funcionado en
suscripcién y en analisis de riesgos es la de disponer
de equipos técnicos multidisciplinares con buenos
geotécnicos (gedblogos, ingenieros civiles), buenos
calculistas (ingenieros de diferentes ramas expertos
en calculo de estructuras, arquitectos y técnicos de
la edificacién), buenos disefiadores y especialistas
en ejecucién de obra. Es fundamental un trabajo en
equipo bien coordinado.

¢Como se estructura el proceso de evaluacion
del riesgo en una compaiia aseguradora
antes de emitir una pdliza decenal?

De manera general, hay un trabajo paralelo por parte
de las oficinas de control o prevencién de riesgo y el
suscriptor, antes de iniciar las obras, que consiste en
la revisiéon del proyecto, los materiales y su calidad.
El suscriptor compara sus conclusiones con el reporte
preliminar de la oficina de control y si no existen
divergencias se puede proceder a la emisién de la
prepéliza o el compromiso de cobertura. En caso de
existir algin punto de desacuerdo técnico, debera
aclararse entre el suscriptor y la oficina de control;
si este perdurase, se debe informar debidamente al
constructor. El trabajo del seguro/control, ademés de
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proveer una poéliza, debe ayudar a la calidad técnica
de los proyectos y a la deteccion prematura de
cualquier posible problema.

La emisiéon de la prepdliza o el compromiso es
solamente la parte inicial del proceso; la ejecucion
y adecuacion al proyecto definido deben analizarse
correctamente por parte del control/prevenciéon de
riesgos, informando debidamente y en tiempo a los
suscriptores para que tomen las medidas adecuadas
si existiese algin problema. La aseguradora debe
informar al constructor toda incidencia que ponga en
peligro la cobertura, para que no tenga inconvenientes
cuando las obras finalicen.

Una vez obtenido el certificado técnico de ocupacion,
el control técnico deberd confirmar que no existen
problemas que comprometan la cobertura de la péliza
y, con la verificacién del suscriptor, ya sera posible la
entrada en vigor del seguro decenal.

En caso de siniestro, ¢cuales son los pasos
claves que sigue la aseguradora espafola
para determinar si aplica la cobertura del
seguro decenal?

La aseguradora debe recibir la reclamacion de los
dafios por parte del asegurado, muchas veces a través
de la comunidad de propietarios. En ocasiones es el
propio constructor o el agente de seguros el que hace
de enlace con la compafiia de seguros para poder
enviar la declaracién de siniestro.
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Una vez el tramitador de siniestros de la aseguradora
reciba la reclamacioén y las fotografias de los dafios
(que son importantes para valorar su gravedad y actuar
rapidamente), procederé a la tramitacion (o al rechazo),
con base en los criterios que tenga establecidos la
aseguradora y las coberturas de la péliza.

El tramitador comunicara el resultado de la peritacion de
manera escrita a los asegurados o a sus representantes.
Es importante que el perito contacte inmediatamente
a los asegurados para explicar lo mas detalladamente
posible los hallazgos y que se le permita acceder a los
dafos para la realizacién de las pruebas necesarias,
su tasacién y la determinacién de la mejor solucién
(reparacion o reconstruccion). Las peritaciones podrian
incluir pruebas geotécnicas o estructurales que
demorarian la decisién final de la aseguradora.

Una vez finalizada la peritacién, si los dafios son
objeto de cobertura, sera la compafiia de seguros
la que determine la cuantia de la indemnizacioén, la
comunique a los asegurados y la liquide debidamente.

Aunque lasolucién de indemnizacién es la més frecuente,
la compafiia de seguros voluntariamente puede ofrecer la
posibilidad de reparar directamente los dafios.

¢Qué papel juegan los informes técnicos y
periciales en la resolucion de siniestros bajo
esta cobertura?

Son esenciales para determinar si los dafios
detectados son de importancia y afectan la
estabilidad de los edificios. La presencia de averias no
implica necesariamente la falta de estabilidad de la
estructura. EI seguro decenal cubre la reparacién de
dafios materiales que comprometan la estabilidad de
la construccidn, de ahi que se requiere una evidencia
técnica debidamente estudiada por el perito o experto
que asi lo demuestre. La peritacién es un proceso
necesario en todos los casos y debe ser realizada por
un experto con el perfil técnico adecuado.
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¢Como ha evolucionado la relacion entre
aseguradoras y promotores o constructores
en Espafa desde la implementacion del
seguro decenal?

La figura del constructor colombiano esta representada
en Espafia por los promotores inmobiliarios, que pueden
realizar ademas los trabajos de construccién o encargarlos
directamente a un contratista; ellos han sido reacios a la
existencia de seguros obligatorios como el decenal y han
defendido siempre la postura de generar calidad en la
construccién a través de la excelencia.

La relacién entre los promotores mas profesionales
y las aseguradoras ha evolucionado en pro de una
mayor calidad y, por supuesto, de un seguro en
el cual tuviesen un valor afiadido méas alla de la
obligatoriedad de contratacién. La existencia de
garantias opcionales voluntarias, la prevencion
de riesgos y la excelencia en el servicio han sido
las herramientas que han aportado una mayor
receptividad del seguro decenal por parte del sector
inmobiliario y, en muchas ocasiones, un distintivo de
profesionalidad frente a los competidores.

Toda la industria de la construccion de edificios
de viviendas y sus intervinientes en Espafia son
plenamente conscientes de que se ha mejorado
en la calidad de las construcciones y el sector ha
conseguido una madurez muy positiva que se refleja
en la satisfacciéon de los compradores.

Algunos constructores suelen mostrarse
reacios a contratar este tipo de seguros.
¢Qué estrategias considera efectivas para
acercarse a ellos y mostrarles el valor de
esta cobertura?

La aparicién del seguro supone una evidente mejora
de la calidad en la construccioén, debido sobre todo
al analisis técnico de la aseguradora y al control y
prevencion de riesgos.



Los equipos técnicos de las constructoras pueden
tener un complemento muy positivo frente a
su responsabilidad con la gerencia de riesgos
proporcionada por el seguro decenal y un buen aliado
para proteger su patrimonio a través de esta cobertura.

La excelencia en el servicio proporcionado por la
compafila de seguros con la cobertura decenal
puede convertirse en un «cero problemas» para la
construccion de edificios de viviendas y su venta,
ademas de un aval de profesionalidad.

En Espana se utilizan los organismos de
control técnico (OCT) y en Colombia la norma
prevé los supervisores técnicos. ( Consideras
viable que estos ultimos puedan ejercer las
labores de los OCT?

La figura del supervisor técnico y su independencia son
perfectamente compatibles con la labor de los OCT y la
prevencién de riesgos para el seguro decenal, siempre
y cuando se desarrolle una metodologia de trabajo
encaminado a la normalizacién del riesgo que necesitan
las compafiias de seguros.

La labor del supervisor ha sido fundamental para la
revisién de los proyectos; ahora existe la oportunidad de
dar un paso mas, diversificando y realizando un control
que sea perfectamente compatible con el seguro
decenal y dar un servicio que aporte mucho méas valor
afiadido al constructor.

Es importante que las aseguradoras sean claras
en sus criterios de aceptacion de supervisores
técnicos y que aquellos con los que decidan
trabajar se distingan por su alta calidad de servicio
y profesionalidad, ellos deben ser otro verificador
maés de la excelencia en la construccion.
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© El seguro decenal ayuda
claramente a la calidad de
los edificios y ordena el
mercado de la construccion
CON uNnos requisitos que
deben cumplirse.

¢Qué diferencias observa entre el modelo
espafiol y el colombiano en cuanto a la
implementacion del seguro decenal?

Son modelos muy similares:
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El seguro es de dafios materiales, con idénticas
exclusiones y objeto del seguro: se indemniza para
la reparacién de los dafios materiales producidos
en el edificio por fallas estructurales que pongan en
peligro la estabilidad de la construccion asegurada.

El asegurado es el propietario de la vivienda y el
objeto del seguro es su proteccion.

Se emite un compromiso o prepdliza antes del
inicio de los trabajos, con un cobro parcial de
la prima, y el seguro entra en vigor durante diez
afios, a partir del certificado técnico de ocupacién
y el pago de la prima restante.

4. Es necesario un control de obra realizado por

un supervisor técnico independiente o un
organismo de control técnico o de prevencién
de riesgos que verifiquen el proyecto completo,
los materiales utilizados y la correcta ejecucion
para la normalizacion del riesgo. Es importante
que las funciones actuales establecidas para
el supervisor se amplien adecuadamente para
poder cumplir los requisitos de cobertura del
seguro decenal.

En Colombia el supervisor técnico independiente
es contratado por el constructor, al igual
que ocurre en Espafia con el organismo de
control técnico, no obstante, en Espafia no
es considerado como un agente interviniente
en la ley de edificacion y viene impuesto por
las compafiias de seguros. En Colombia el
supervisor técnico si es un agente contemplado
en la ley y tiene responsabilidad directa.
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6. La ley de Ordenacién de la Edificacién en Espafia
contempla dos garantias mas: tres afios por defectos
de habitabilidad y un afio por los de terminacién y
acabado. Estas garantias podrian tener obligatoriedad
de seguro en un futuro, mediante decreto; no obstante,
se trabajan actualmente de manera voluntaria. En
Colombia, el amparo mediante el seguro decenal se
focaliza inicamente en la estabilidad de los edificios.

¢Qué retos y oportunidades ve en la expansion
del seguro decenal en América Latina,
especialmente tras su adopcion en Colombia?

El seguro ayuda claramente a la calidad de los edificios y
ordena el mercado de la construccién con unos requisitos
que deben cumplirse, responde durante varios afios por
los defectos estructurales y puede hacerlo por otro tipo
de fallas, mediante coberturas adicionales.

Cualquier tipo de edificio puede disponer de esta
garantiasisecumplen losrequisitos de normalizacion
del riesgo, de manera similar a como se realiza con
viviendas. Oficinas, hospitales, centros logisticos
o centros comerciales se pueden ver beneficiados
de este seguro, que ofrece a financiadores y futuros
compradores los avales técnicos y estandares de
calidad requeridos.

El modelo colombiano se va a convertir en un claro
referente para paises vecinos y creo que también
para el resto de Latinoamérica, donde los problemas
relacionados con la falta de estabilidad de los
edificios son frecuentes: deslizamientos, problemas
de expansividad o hundimientos que arruinan
las construcciones y dejan a los propietarios
desprotegidos, sin vivienday afrontando un préstamo
hipotecario que deben pagar.
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