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«Las polizas de seguros,
tanto las personales
como las comerciales, no
cubren normalmente el
moho como un riesgo
asegurado. EI problema
surge cuando el moho
aparece como
consecuencia de un
siniestro que si cubre la
poliza.»

Durante estos Gltimos afios,
ha aparecido un nuevo fenéme-
no en el mercado de seguros de
Estados Unidos: los dafios oca-
sionados por el moho. Se ha
producido aqui un desarrollo
subito e inesperado que ha con-
mocionado la industria de los
seguros, ha afectado a las rela-
ciones entre aseguradores y ase-
gurados y ha obligado a la in-
dustria de la construccion a so-
meter a nuevo examen algunas
de sus practicas habituales. El
problema es méas acusado en los
estados del sur, donde el calor y
la humedad contribuyen a in-
tensificarlo. Como quiera que
sea, se han detectado casos de
moho en Nueva York, Connect-
ticut y en algun que otro estado
del resto del pais.

Junto al impacto directo sufri-
do por los propietarios de bienes
inmuebles y por las asegurado-
ras, otro impacto, esta vez indi-
recto, se ha dejado sentir en el
ambito econdmico. Asi, en cier-
tas areas del pais, las entidades
que ofrecen préstamos hipoteca-
rios se han retirado del mercado
al saber que no habia cobertura

aseguradora disponible y los pro-
pietarios se han visto en la impo-
sibilidad de vender sus inmue-
bles una vez aparecido el moho.
Estos sucesos llevan aparejados
graves problemas de caracter fi-
nanciero para los afectados. Por
otro lado, también tienen la vir-
tud de ejercer una fuerte presion
sobre los Grganos de gobierno
local, estatal y federal, para que
establezcan una normativa es-
tdndar que cubra los miles de
problemas que origina.

Ahora bien, ;se trata de un
problema que amenace al mer-
cado de los seguros en otros
paises? Veamos algunos de los
hechos que han conducido a es-
te problema en Estados Unidos,
antes de decidir la respuesta.

¢EN QUE SENTIDO SE USA

EL TERMINO MOHO
EN ESTE ARTICULO?

Tal y como se describe
en la pagina web de NAII
(www.naii.org), la mayor parte
del moho interior es un produc-
to derivado de la reaccidn del
agua ante los materiales de las
construcciones modernas, tales
como el papel base para enyesa-

do, las moquetas, las bases para
papeles pintados y la madera
contrachapada. Aunque la exis-
tencia de simples hongos esta
documentada desde los tiempos
biblicos, las estructuras moder-
nas, que estan aisladas para
mantener el calor y el aire acon-
dicionado, fomentan el creci-
miento del moho, que se ali-
menta de materiales como el
papel que se aplica antes del ye-
so utilizado en algunas cons-
trucciones actuales.

EL MOHO EN LAS POLIZAS
DE SEGUROS

Las pélizas de seguros, tanto las
personales como las comerciales,
no cubren normalmente el moho
COMo un riesgo asegurado. El pro-
blema surge cuando el moho apa-
rece como consecuencia de un si-
niestro que si cubre la pdliza. El
ejemplo mas comun podria cons-
tituirlo una fuga de agua en una
tuberia que no se repara a tiempo
o de forma adecuada. Una fuga de
agua repentina y accidental queda
normalmente cubierta por las p6-
lizas de seguros en los Estados
Unidos. Si se cubre la fuga y el
moho surge como consecuencia

CARACTERISTICAS ESENCIALES DEL MOHO

es beneficioso.

salud.

1. El moho es un tipo de hongo.
2. Se produce normalmente en el medio natural y normalmente

3. Hay mas de 100.000 tipos diferentes de moho, diez de los cuales
se consideran toxicos y pueden causar graves problemas de

4. No todos los tipos de moho que causan dafios a la propiedad se
han catalogado como toxicos.

5. La publicidad de la que han sido objeto ciertos casos de seguros
de "gama alta" ha conducido a una reaccién exagerada.

6. No existen en Estados Unidos normativas de estandares que
regulen o contemplen este problema. Podrian ser de ayuda
aquellos que determinasen cual es el nivel aceptable de moho
en el hogar, un espacio comercial o un edificio pablico o cuéles
son las medidas normativas apropiadas para su solucién.




de ésta, la préactica habitual es in-
cluir los dafios provocados por el
moho y repararlos como inclui-
dos en el ajuste de pérdidas. El
problema se vuelve més complejo
cuando ciertos tipos de mohos es-
pecialmente agresivos empiezan a
extenderse por el resto del edifi-
Cio: se puede empezar por reparar
una fuga de agua de caracter me-
nory terminar con gastos de sane-
amiento en todo el edificio.

Por otro lado, también existen
problemas de responsabilidad
civil. Por ejemplo, podemos con-
siderar el caso de un asegurado
que sufre una fuga de agua en su
apartamento mientras esta de
viaje lejos de casa. De darse las
condiciones adecuadas de en-
charcamiento y humedad, el
moho aparecera facilmente. En
caso de que no se repare lafuga a
tiempo y se dé lugar a que el
moho se desarrolle, éste se puede
extender a otras zonas del edificio
e incluso a la totalidad del mismo,
lo que puede implicar un dafio de
envergadura que, en efecto, no
queda contemplado en la péliza
de responsabilidad civil personal.

¢POR QUE HA PASADO EL

MOHO, DE FORMA SUBITA,
A OCUPAR EL CENTRO DE
ATENCION DE LA OPINION
PUBLICA AMERICANA?

Al mismo tiempo que los
casos de moho iban en aumento
de forma considerable, sobre to-
do en viviendas de zonas muy
calurosas y hiumedas, la concien-
cia de la opinién publica sobre el
problema se ha visto acentuada
principalmente por la publicidad
en torno a unos cuantos casos ju-
diciales. Uno de los més conoci-
dos es el caso Ballard, en el que
un jurado adjudicé USD 32 millo-
nes (EUR 28,54 millones) a una
familia de Tejas que se vio obliga-
da a abandonar su propiedad de
lujo a causa del moho. El desglo-
se de la suma es como sigue: USD
4 millones (EUR 3,57 millones)
por dafios a la propiedad y USD
28 millones (EUR 24,97 millones)
por dafios punitivos. Sin embar-
go, la demanda estaba basada en
la premisa de que la aseguradora
no reparo las fugas de agua con
la suficiente rapidez, de modo

que dio pie a que el moho se de-
sarrollase y extendiese. En efec-
to, se trataba de moho, pero mas
exactamente, de un moho “no
atajado” o de un moho “al que se
dejo crecer de forma inadverti-
da”. Pese a que la mayor parte de
las pérdidas respondieron a una
circunstancia secundaria, es de-
cir, a la “omision de la accion”,
esta circunstancia convirtié una
reparaciéon probablemente de
orden menor en un dafio global
a todo el edificio. (Un tribunal de
apelacion redujo recientemente
la indemnizacion a la cantidad
de USD 4 millones, EUR 3,57 mi-
llones, sin dejar de confirmar la
conclusion del jurado.)

¢POR QUE HAY AHORA

MAS CASOS DE MOHO
QUE, POR EJEMPLO, HACE
30 ANOS?

Parece tratarse de un fenéme-
no reciente pero, en tal caso,
(cuales son los agentes que han
contribuido a este subito incre-
mento del problema? La opinion
mas generalizada es que los prin-
cipales causantes son las nuevas
tendencias en los materiales de
construccion, tales como:

e Disefios de construccién
mas herméticos, en respuesta a
la demanda de sistemas de cale-
faccion optimos y de aire acon-
dicionado mas eficaz.

e Técnicas de construccion
en cambio constante.

e El uso de materiales de
construccion mas ligeros de los
gue se alimenta el moho.

e La tendencia a construir en
zonas hdmedas, maritimas o
cercanas a rios y lagos (donde
también se utilizan este tipo de
disefios mas aislantes y de mate-
riales mas ligeros).

¢HAN CONTRIBUIDO

DE ALGUN MODO LAS
ASEGURADORAS?

En cierto modo, las asegura-
doras agudizaron el problema en
si, al haber tardado en recono-
cerlo mientras distintos tipos de
moho invadian los edificios. Por

otro lado, la industria también
fue algo lenta en tomar concien-
cia de la importancia critica de la
reparacion rapida e inmediata de
un dafio, dado que cuanto mas
tiempo dure un desperfecto, mas
grave y amplio sera. Asimismo,
durante las Gltimas décadas se ha
producido una ampliacién de las
coberturas de las pélizas lo que
sin duda es un objetivo digno de
esfuerzo. No obstante, puede fa-
vorecer la reinterpretacion de los
términos, con frecuencia para
sorpresa de los mismos que dise-
fiaron los condicionados.

Todos estos elementos han
contribuido a la evolucién de
esta situacion que, en los ulti-
mos diez afios ha desembocado
en significativas pérdidas mate-
riales y, en algunos casos, inclu-
so dafios personalest.

:COMO ESTAN TRATANDO

EL PROBLEMA LAS
COMPANIAS DE SEGUROS?

No es extrafio que las asegu-
radoras intenten hallar vias
alternativas para enfrentarse a
esta cuestion, y sus esfuerzos va-
rian segln compariia y estado.
Las formas més comunes son:

e La limitacion de las pérdi-
das.

« La exclusiéon absoluta.

< Laventa de seguros especi-
ficos contra el moho.

Limitacion de pérdidas

La via alternativa que preva-
lece sobre las demés a la hora de
enfrentarse al moho es incluir
por escrito una serie de limita-
ciones a la pdliza, a fin de res-
tringir la cantidad que pueda ser
reclamada por la reparacion y
saneamiento de los dafios cau-
sados por el moho derivado de
una pérdida que si cubra la poli-
za. Dichas limitaciones pueden
quedar restringidas, en el caso
de cobertura a la propiedad, en
tramos de entre USD 10.000
(EUR 8.918,2) a USD 50.000 (EUR
44.591) o bien alcanzar el 10% de
la suma asegurada; y con canti-
dades del orden de los USD
300.000 (EUR 267.546) en la co-

1 Algunos propietarios de inmuebles contaminados han presentado reclamaciones por lesiones. Alegan que los problemas de salud su-
fridos provienen de algunas variedades toxicas de moho, que se desarrollaron al dilatarse las labores de saneamiento en sus propiedades.
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bertura de responsabilidad civil.
Es cierto que estos limites pueden
ser adecuados para muchos ca-
sos de pérdidas; sin embargo, en
los casos extremos en que, por
ejemplo, un hogar haya queda-
do inhabitable, las limitaciones
de pérdidas resultaran ridicula-
mente inapropiadas.

Exclusion absoluta

Otra manera de tratar el pro-
blema es obtener la aprobacion
de la exclusion de cualquier tipo
de cobertura por dafios causados
por el moho, aunque las autori-
dades reguladoras de los distin-
tos estados se muestran reacios.
En tanto que la exclusion del
moho como un riesgo es razona-
ble, puede parecer que la elimi-
nacion de toda cobertura es méas
bien una reaccién exagerada al
problema. En efecto, es una me-
dida drastica; el impacto finan-
ciero potencial, tanto personal
como comercial de una ausencia
de cobertura podria causar serios
perjuicios econémicos.

Ofrecer un seguro especifico
contra el moho

En algunos casos, las asegura-
doras ofrecen cobertura especifi-
ca contra el moho como un su-
plemento, 0 como una péliza in-
dependiente. Esto lo asemeja a
los seguros contra terremotos e
inundacién; asi, nos veriamos
obligados a pagar esa cobertura a
fin de conseguir la proteccion de-
seada. Esto conlleva una serie de
problemas intrinsecos, tales como
el fenébmeno de la antiseleccion.
En cualquier caso, esta solucion
es valida para aquellos que viven
en zonas tradicionalmente afec-
tadas por el moho, ya que podran
decidirse por adquirir esa cober-
tura en particular. Las asegurado-
ras, por su parte, tendran la op-
cion de suscribir y poner precio
al riesgo. Esto serd sin duda bien
recibido por los propietarios de
inmuebles que hallan dificultades
para obtener hipotecas, para que
se les concedan créditos banca-
rios destinados a la introduccion
de mejoras en la vivienda o inclu-
S0 para vender su propiedad. Por
el simple hecho de contar con un
seguro cualificado, el asegurado
tendré estabilizada una situacion
que, de ser otras las circunstan-
cias, podria convertirse en una
amenaza financiera.

Habida cuenta de la ausencia
de normativa ante dafios causa-
dos por el moho por parte del
gobierno federal, las asegurado-
ras estan trabajando con los go-
biernos de los distintos estados a
fin de fijar una normativa de
esta indole. El posible desarrollo
de unos estandares eficaces al
respecto seria muy beneficioso
para arquitectos, contratistas,
gestores de riesgos, expertos en
saneamiento y abogados.

¢SERA ESTE EL PROXIMO
ASBESTO?

Tal y como se afirma en la pu-
blicacion Fortune Magazine (28
de mayo de 2002): «;No resultara
ser el moho como los casos de
asbesto? Lo mas probable es que
no sea asi. En tanto que los liti-
gios por el asbesto se fijaron en
un coste, para aseguradoras y
fabricantes, de USD 60 a 70 miles
de millones (EUR 52,2 a 60,9 mi-
llones), la tasacion del moho pa-
rece que quedara muy por de-
bajo. Ademas, a diferencia del
asbesto toxico, tan s6lo media
docena de las miles variedades
de mohos son susceptibles de te-
ner consecuencias perjudiciales
para la salud.»

A pesar del sensacionalismo, el
moho no podré desbancar al as-
besto. Como se desprende del
texto arriba incluido, no es un da-
flo oculto que vaya a aparecer
de repente difundiéndose por
todo el mundo y dispuesto a sor-
prendernos por muchos afios,
sino que mas bien se trata de un
fenémeno relativamente normal
gue ir4 controlandose segun se
aprenda como prevenir su pre-
sencia, y en la medida en que los
suscriptores sean mas conscien-
tes del problema, la suscripcion
de riesgos sea mas eficaz en las
areas afectadas, que se hagan se-
guimientos de las evolucién de
las propiedades infectadas y los
peritos sean mas precavidos a la
hora de establecer las indemniza-
ciones por dafios, no sélo por los
inmediatos, sino por la necesidad
y el alcance de los trabajos de sa-
neamiento necesarios. En este
sentido, ya se esta progresando
en la elaboracién de programas
para que las ciudades ajusten su
normativa de construccién y pa-
ra que los arquitectos y construc-
toras adapten sus préacticas.

¢ES POSIBLE QUE ESTE

PROBLEMA SE DE TAMBIEN
EN OTROS PAISES?

El moho esta por todas par-
tes. Es un hecho conocido, sabe-
mos que crece en cualquier lu-
gar y que algunas variedades
son toxicas. Si la industria ase-
guradora de su pais cuenta con
exposiciones en areas calurosas
y himedas, tiene bastantes posi-
bilidades de vérselas con los si-
niestros causados por el moho.

Hallara aqui algunas cuestio-
nes que debera sopesar a la hora
de considerar si este fendbmeno
puede o no producirse en su pais:

e ;Las polizas béasicas de se-
guros en su pais, cubren los gas-
tos de reparacién de dafios cau-
sados por el moho en razén de
un dafio asegurado?

* :/Se hace extensiva esta co-
bertura a los trabajos de sanea-
miento de la propiedad?

e ;Qué ocurriria en su siste-
ma asegurador si un tasador que
no esté bien informado acerca
de la naturaleza del moho paga
para que se repare un desperfec-
to causado por una fuga de agua
pero no acomete las medidas de
saneamiento necesarias para eli-
minar el moho toxico?

e ;Ilmperan en su pais los mé-
todos de construccién moder-
nos con materiales ligeros?

e ;Las técnicas de construc-
cién con mas aislamiento han
provocado la aparicion de edifi-
cios «enfermos»?

Este fendmeno, como otros
que surgen de forma repentina,
parece haber superado ya su fase
inicial de crecimiento. Hay pues
motivos para pensar que el im-
pacto de los nuevos dafios asi
como de los pleitos empezara a
atenuarse, y para albergar la es-
peranza de que el problema se
ataje en términos menos drama-
ticos cuando todas las partes
adapten sus practicas y procedi-
mientos. El progreso en este sen-
tido se hard més evidente cuando
se tomen medidas urgentes para
educar a la opinién publica, para
ofrecer formacién a los suscripto-
res de seguros y al personal en-
cargado de interponer las de-
mandas y para adaptar las nor-
mativas de la construccion. Es
posible que ya hayamos pasado
lo peor. [ |




PARA MAS INFORMACION...

Benfield Blanch. “Mold: Issues for Insurers” 2001 (“Problemas de moho para las compafiias aseguradoras”)
|http://www.benfieldgroup.com |

Environmental Protection Agency (Agencia de proteccion del Medio Ambiente)
|http://www.epa.gov/iag/molds/moldresources.html#Large%20Buildings%20and%20Mold |
National Association of Independent Insurers (Asociacion nacional de aseguradores independientes)
http://www.naii.org/sitthome.nsf/IndustrylssuesMold?OpenPage

National Association of Mutual Insurance Companies (Asociacion nacional de mutuas aseguradoras)
[http://www.moldupdate.com/ |

Texas Department of Insurance (Departamento de seguros de Tejas)
[http://www.tdi state. tx.us/commish/mold.html |

Building Industry Site (Sitio web de la industria de la construccion)
| http://www.housingzone.com/forums/mold_insurance/ |

Insurance Information Institute (Instituto de informacion sobre seguros)
|http://www.iii.org/media/hottopics/insurance/mold?2/ |

American Society of Heating, Refrigerating and Air-Conditioning Engineers
(Asociacion americana de ingenieros de calefaccion, refrigeracion y aire acondicionado)
|http://xp20.ashrae.0rg/NEWS/2003_moId-maint.htm
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