inmolgx.com

[ SISTEMA EDUCATIVO inmoley.com DE FORMACION CONTINUA PARA PROFESIONALES INMOBILIARIOS. © ]

CURSO/GUIA PRACTICA
SEGUROS EN ACTIVOS
HOTELEROS

CAR/EAR, RESPONSABILIDAD, PERDIDA DE BENEFICIO, DSU Y COVENANTS

767 pags.

>Para aprender, practicar ﬂ

>Para ensefiar, dar soluciones
>Para progresar, luchar
Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados



inmolgx.com

Todos los derechos reservados. No esta permitida la reproduccion total o parcial
de este libro, por ningun medio, ya sea informatico, electrénico, mecanico,
fotocopia, grabacion, o cualquier otro, asi como su préstamo, alquiler o cualquier
otra forma de cesion de uso, sin previa autorizacién por escrito de los titulares de
los derechos de propiedad intelectual.

Esta obra se ha elaborado con fines didacticos, por lo que el editor, autor, o
cualquier persona relacionada con la misma se exoneran de toda responsabilidad
resultante de las actuaciones de cualquier clase realizadas en base a esta obra,
asi como de cualquier error u omisién que pudiese contener.

Copyright © inmoley.com

>Para aprender, practicar A
>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados



inmolgx.com

Indice

EQUE APRENDERAR?........ccueeveeerrseeressesesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssens 25
INEFOAUCCION. .....ueeaeeieeeaeiiiiieiiiiiiiiiiisieiiiieesseneeessseensssssssnsssssssnsssssssssssssssssnsssssssnsssssssnns 26
PARTE PRIMERAL. .......oeeeieiiiiiiiiiiiiiiiaiinissississssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssns 28
FUNDAMENTOS DE LOS SEGUROS EN ACTIVOS HOTELEROS: RIESGO HOTELERO, ESTRUCTURA DEL
PROGRAMA ASEGURADOR Y LOGICA ECONOMICA DEL SEGURO........cccvveeurreeerineecnneessreesesnne 28
Capitulo 1: Fundamentos de los seguros en activos hoteleros: naturaleza del riesgo hotelero,
funcion economica del seguro y enfoque internacional Espafia—-Latinoamérica................ 28
1. El activo hotelero como riesgo asegurador COMPIEjo.......cceeuereenirrencrreererenerennerenseerencerennerenne 28

a. Diferencia entre inmueble, negocio hotelero, marca, operador y flujos de caja.......ccccceeeecvvreeecieeeennnenn. 28

b. Singularidades del riesgo en hoteles urbanos, vacacionales, resort, apartahotel y lujo.........cccccccnnnee. 30

c. Riesgos de construccion, explotacion, responsabilidad y financiacién en un mismo activo.................... 33

2. Funcién economica y juridica del seguro en activos hoteleros ........ccccceeveeenciireeeciiienecennenen. 35

a. Transferencia del riesgo y preservacion del valor del activo.........cccueiieeiieeiiciieicsiec e, 35

b. Proteccion del EBITDA, del NOI y de la capacidad de repago ........ccceecveeeueeriieeiieeniiieeiee st 37

c. Relacion entre seguro, continuidad operativa y proteccion del inVersor.........coccceeeeeeveerieeeneeeneeeneeenne 39

3. Principales familias de seguros en activos hoteleros ............ccccceiiiieeeiiiiiieiiiiieeiiiiieeeennnenenn. 41

a. Seguros de conStrucCion: CAR Y EAR .....ooi i ciiie ettt ettt ettt e e et e e e aae e e staeeeesataeeseasaeaesasaeeeensseeeennsaeas 41

b. Seguros de explotacion: dafios materiales, pérdida de beneficio y responsabilidad..............cccceeeenneen. 42

c. Coberturas financieras y contractuales: DSU, covenants y exigencias de acreedores............cccccvveeenneeen. 44

4. Perspectiva internacional Espafia y Latinoamérica en seguros hoteleros.......c...cccceeueerrvennnnnns 45

a. Diferencias de mercado asegurador, capacidad y acceso al reaseguro ........cccceeevveeeeeceieeesiieeeeeieee e 45

b. Diferencias de exposicidn por territorio: sismo, huracdn, inundacién, inestabilidad social .................... 46

c. Diferencias en practica contractual, peritacion y resolucion de siniestros .........cccceveveeeencieeeeccieee e, 47

5. Ciclo de vida del activo hotelero y mapa de SegUros........cccccceeiiiiirimnnneiiiiiininnnnnnneissiisnnnneennne 48

a. Fase de adquisicion Y dU@ dilIZENCE ...eiivuiiiiiiiiecie et sae e st e e sbeesba e e saneenes 48

b. Fase de disefio, construccion, apertura y estabilizacion ........c..ccvevciiiiiiiiiiiiiiec e 49

c. Fase de explotacidn, reposicionamiento, ampliacion y salida........cccevviirieiiieinieciieeeecee e 49

6. Metodologia de analisis para la gestion aseguradora del hotel.......ccc.ccovveeiiiriniiiiiiniiiinenan. 50

a. ldentificacidn, cuantificacion y priorizacion de FMeSZOS ......uuviicuiieieiiiie et saaeas 50

b. Disefio de programa, limites, sublimites y franquiCias......cc.ccceeveiieii e 51

c. Integracion del seguro en la estrategia de gestion del activo .......cceeveeeiee e, 51

Capitulo 2: Estructura del programa de seguros en activos hoteleros: pdlizas maestras, pdlizas

locales, limites, sublimites Y franQUICIQS ...........ceeeueeveerereeerereneeereneeennseeensesennsesenssersnsesennes 53
1. Arquitectura técnica del programa asegurador hotelero ..........ccccceereeeiiiiiiniceiieecceneeeneeenenes 53
a. Programa local frente a programa internacional ...........cccueeeeiciiieieciii e e
b. Péliza maestra, DIC/DIL y coordinacién multinacional
c. Compatibilidad entre exigencias locales y estandares del grupo inversor .........ccccceeecveeeeecieeeeccveee e, 57
2. Limites, sublimites y capacidad del mercado asegurador........ccccccoveeeniiiiieeiiireniiiireneceenenenn 59
a. Determinacidn del limite por activo Y POr @VENTO........ccccuiie ettt et e et e e e 59
b. Sublimites criticos en agua, inundacién, terrorismo, averia de maquinaria y ciber ........cccccceeeeeeinneenn. 61



inmolgx.com

c. Capas primarias, exceso y reaseguro facultativo 0 autOmMAtiCo .....c.eevvveviieeiiiiiiiii e, 63
3. Franquicias, deducibles y retencion del rieSg0 .......cccceirieeeiiiieeecciiiicceiirecece e receee e reneeessenenes
a. Franquicia fija, porcentual y por periodo de carencia................
b. Criterios para decidir la autoretencién del propietario
c. Impacto de la franquicia en prima, tesoreria y siniestralidad ............ccoecvveeiiiiiicici e, 67
4. Definiciones esenciales de la pdéliza hotelera.........cccccceeiiiiiiiiieiiiciiiiirree e 69
a. Bienes asegurados, existencias, FF&E y mejoras del arrendatario........ccccceevcvveeeeiieeecccieeecciee e 69
b. Valor de reposicidn, valor real, depreciacidn y ajustes por infraseguro .........ccecceevvieeeveeniieeneeniieeneennne 70
c. Periodo de indemnizacién, fecha de siniestro y delimitacién temporal de la cobertura.........cccceeeueenne 72
5. Exclusiones, garantias y condiciones precedentes..........cccccceereeeniirieenciireeenieenenensesreneseesnennnes 73
a. Exclusiones tipicas y suimpacto real €n el hotel.........c.cooiiiiiiiiiiiiec e 73
b. Warranty, condition precedent y deberes del asegurado........cccoccueviviiieiiiiiiieiniiee e 74
c. Riesgo de rechazo o reduccién de indemnizacidn por incumplimiento técnico ........cccceeevcvveeeecveeeenneen. 75
6. Integracion documental del programa de SEGUI0S........cceuuiieeereenirienereenierenerenerenseeraserennnenes 77
a. Slips, cotizaciones, binders, polizas y SUPIEMENTOS........cccuiieeiiiiieeeiiie et eetee e e e e e ra e e 77
b. Certificados de seguro y evidencias para financiadores y contrapartes .........cccccceeeveveeeeiciieececieeeccveeenns 78
c. Control documental, renovaciones y trazabilidad de cambios...........ccoeveeeiiiiiiieiiie e, 79

Capitulo 3: Intervinientes en los seguros en activos hoteleros: propietario, operador, gestor,
broker, asegurador, perito, financiador y asesor técnico...............cceeueeeeerereeerereenereenrenennn. 81

1. El propietario del hotel como tomador y asegurado estratégico.......cccceeerreenncerreenncereennncenens 81
a. Poder de decisidn sobre coberturas, [imitesy retenCion ..........cccooveeriiiiiieiiiieeeeeeee e 81
b. Coordinacidn con operador, asset manager y property Man@gEr ........cceceerveeerueerireeeneesseeeneessreeeseesne 83
c. Responsabilidad por omisiones en la contratacion del programa.........ccooceeeveeevieriieenieenieesee e 84

2. El operador hotelero y su influencia en el riesgo asegurador ..........cccceeirieeiiiriniiiiieneiisinenenn. 86
a. Aprobaciones del propietario y deberes del operador en prevencion..........c.ccceecvveeeeiieeeccieeeeccieee e 86
b. Interaccion entre contrato de gestion hotelera y POlizas ........cocecveiiiiiiieeciiieeecee e

c. Reparto de responsabilidades en siniestros y reclamaciones

3. El broker de seguros especializado en activos hoteleros..........ccccovreeeeiiiieiciiieeccciireecceeeenan.
a. Funcion técnica en 1a colocacion del FESE0 ......uuieieiiii ittt e e e s e e e e
b. Disefio de wording, comparativa de mercado y estrategia de renovacion
c. Responsabilidad profesional del broker por error U omision .........cc.eeevecieeiiciieecce e
4. Aseguradores, coaseguradores y reasegUradores........cccceeeiieeeeiiienneriennsesiesnssessennsssssennsnsnes
a. Seleccién de compaiiias por solvencia, rating y experiencia sectorial
b. Estructuras de participacion y liderazgo en riesgos COMPIEJOS........ccccueeeeiiiiieieiiiie e
c. Gestion del mercado duro y de restricciones de capacidad ........ccccveeeeeiieeiciiiececiiee e
5. Peritos, adjusters, consultores forenses y asesores de Siniestros .....c....ccccceeeereeenceereennceenennnns 93
a. Verificacidn de causa, alcance y cuantificacion de dafios ..........ceeeeviieieciieecciee e 93
b. Célculo de pérdida de beneficio y periodos de reCuUperacion ............ccuveeevciieeieciee s e 94
. Gestion de controversias tEcniCas Y Probatorias....cccuiieccuieeiiciie e e 94
6. Financiadores, inversores y asesores legales en el programa asegurador.......cc.cccceeeveuereeanenes 95
a. Exigencias de cobertura en financiacion senior y Mezzanine..........c..oooeeeeeeciiieeecieee e e 95
b. Revision legal de cldusulas, endosos y derechos del acreedor ...........cceeeeeviieieiiiiccciie e 96
c. Coordinacion del seguro con covenants, security package y compliance ........ccccooveeeeiieiiecieececieec e, 96
PARTE SEGUNBDA L. ......... .eeeeeeeeeeeeeeeiieeeeeieeetessnseesessnssesessnsessessassssassassssessassssnssassssnssasnnses 98

SEGUROS EN ACTIVOS HOTELEROS DURANTE LA CONSTRUCCION, REFORMA Y



inmolgx.com

REPOSICIONAMIENTO: CAR, EAR, RESPONSABILIDAD Y DSU .....cccuciimuiiimeiiriniieecieesrenseeeneeaes 98
Capitulo 4: Seguros CAR y EAR en activos hoteleros: alcance, bienes cubiertos, exclusiones y
siniestros en obra NUEVA Y reforma ............ccceeeeceireeeniirieeniissssnsiessnenusssssssssssssssssssssssnsnes 98

1. Naturaleza y finalidad de CAR y EAR en proyectos hoteleros..........cccceueeerreencerrenncereneneenenes 98

a. Diferencias entre Construction All Risks y Erection All RiSKS.........ccceiiiiirieiiieeiienieeeeeee e 98
b. Aplicacién a hotel de nueva planta, ampliacidn o reposicionamiento..........ccceecueerieenieeiiieeeieenieenneenn 100
c. Riesgos de obra civil, instalaciones, mobiliario técnico y puesta en marcha ........ccccceeeeveeeiciieeecciieeeenes 102
2. Bienes y trabajos asegurados en CAR/EAR hotelero .........cccueeeeeiiiiieieiiieieieeeneeeneeeeeeeeeeeeeeeenne 104
a. Obra permanente, temporal y materiales acopiados .........eeeecueeeeiciiie e et 104
b. Equipos, maquinaria y elementos electrOmMECANICOS.........ccevcuvieeeiiiieceeee et et sre e e e 106
c. FF&E, OS&E y suministros criticos en fase de implantacion.........ccoceeovieriiiiniiniiiine e, 107
3. Coberturas adicionales relevantes @n CAR/EAR.......ccc.eeuueeiieiieereneneneniieieeeeesssssssssssssesesssssssnes 108
a. Dafos por error de disefio, mantenimiento y gastos de desescombro .........ccceeeeeevieiieiinieenieenieenee. 108
b. Gastos extraordinarios, horas extra y transporte UrgeNnte ..........coecueevieeniieiieeniee et 110
c. Dafos a propiedades preexistentes y bienes adyacentes .......cccceeeviiieieiieiiiiiiee et 111
4. Exclusiones y zonas de conflicto @n CAR/EAR .......cceuuueiieiiteiemeeeneieeteeeeeennssssssereeeessnnnsssssesens
a. Desgaste, defecto conocido, dolo y mala calidad intrinSeca.......cccccveeeeiieiiiciiee e
b. Defectos de disefio, de materiales y de €JECUCION ........c..ueeeiiiiieeiiiee et

c. Interaccidn con garantias del contratista y seguros decenales o equivalentes....

5. Siniestros tipicos en construccion y reforma de hoteles..........ccceireeeiiiriieiiiieecccrreecceeeeee,
a. Incendio, colapso, dafios por agua, robo y vandaliSmo...........cceeeeriiiiiiiiiie i
b. Fallos de instalaciones MEP y dafios en pruebas y comisionado
c. Dafios durante obra con hotel abierto o parcialmente operativo..........cceceeevieiiiiinieiiiieceeeeee,

6. Estrategia practica de contratacion de CAR/EAR ........cccceeeeeeeiiieieieeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseseseseseeens
a. Tomador ideal segln estructura de EPC, GMP o multi-contrato
b. Suma asegurada, calendario de obra y ampliaciones de plazo........cccccceeeiieiiiiiiiiee e
c. Coordinacion con contrato de obra, project monitoring y financiacién

Capitulo 5: Responsabilidad durante la construccion y reforma de activos hoteleros: RC

general, cruzada, patronal y danos A tErceros .............ceeeueeeeenieeeerereenirreerereeesessenssseassnnens 125
1. Responsabilidad civil en proyectos hoteleros en construccion..........cccceeeerieeeieiieennicrieeneenns 125
a. Riesgos frente a terCEIrOS Y VISITANTES .....ccccuiii ettt et e e ette e e e etae e e e sate e e eetaee e eaaeeeesataeeeennes 125

b. Riesgos frente a colindantes, infraestructuras y via publica ........cccceeveieiiiiiieicci e, 127

c. Particularidades de las obras en centros urbanos y destinos turisticos .........cccceevvieeieiieeeccieeeesciee s 128

2. Modalidades de responsabilidad relevantes ...........cccccvvveeeeiiiiiiiiiinnnniniiini.. 130
a. Responsabilidad civil general de 0bra .......cc..oiiiiie i e e 130

b. Responsabilidad civil cruzada entre intervinieNntes .........cccvviiiiii e 131

c. Responsabilidad patronal y de subcontratistas.........ceeeieiiieiiiiiiiie e e 133

3. Responsabilidad por contaminacion, vibraciones y afecciones colaterales........................... 134
a. Dafios medioambientales aCCideNtales ........ueiiiuiiiiiiiiie e e 134

b. Dafios por polvo, ruido, vibracidn y asentamientos.......ccceeecuieeeeciiie i e 135

c. Reclamaciones de vecinos, comercios y huéspedes afectados ..........cceecveeeiiiieeerciee e 136

4. Seguros complementarios de responsabilidad en entornos hoteleros.........ccccecevvuirenncreannnne 137
a. RC profesional de proyectistas, direccidn facultativa y project manager ........ccceccveeeevieeeecveeeescvee s 137

o S{@No [N o oo I¥ Lot fo 1AV AN o To 1Y el A= | o T= [ L3S 138

c. RC de transporte y logistica de equUip0S @SPECIAIES .......ccccuviiiiiiieieieee e et 138



inmolgx.com

5. Distribucidn contractual del riesgo de responsabilidad.........c.ccccceirieeniiirrieiiiirrccerecceeeee, 139
a. Indemnities, hold harmless y waivers of sSubrogation ...........c.ccooeeiiiiiiiiiiiiini e, 139
b. Limites de responsabilidad y caps cONtractuales ...........cc.eoveeiiiiiiiiiiieinieeeeeeeee e 140
c. Compatibilidad entre péliza y régimen de responsabilidades del contrato ..........cccceeeeveeevciieeccciieeeenes 140
6. Gestion de reclamaciones de terceros en obra hotelera ...........cccouiviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniinnnnennnn. 141
a. Notificacion temprana y preservacion de eVideNnCia .......cccueeeicieeeeiiiieceiee e e e eere e eve e e e et e e e eanes 141
b. Defensa juridica, reserva de derechos y estrategia transaccional ..........cccccceeeeiiiiiicciie e, 142
c. Prevencion reputacional cuando la obra afecta a la operacidn hotelera..........cocceeevieiiiiiiiiniiienieeee. 142

Capitulo 6: DSU en activos hoteleros: Delay in Start-Up, pérdida de ingresos por retraso y

conexion con la financiacion del Proyecto .............c.ceeueervveeuiirieveiissienssssssssnssesssesensssnens 144
1. Concepto y funcion del DSU en el proyecto hotelero............ceereeeeeriienciiieencereeeneereennneenees 144
a. Diferencia entre DSU, ALOP y coberturas andlogas .........cccevcueieiieriiiieiiieniie ettt 144
b. Riesgo de retraso en apertura, estabilizacion y generacion de caja ......ccccecveeeeviiieveceee s, 146
c. Utilidad del DSU para promotor, inversor y financiador .........cccccoeviiiiieiiiii e 147
2. Requisitos de activacion del DSU .........ccccciieiiieniiieeiereneiennerenseeressernserensesensessassesassesnssessnnes 149
a. Necesidad de dafio material previo cubierto @n CAR/EAR ........ccoueeiueieiieeiteeccee et eetve et e eaaeeeanes 149
b. Vinculacién entre siniestro fisico y retraso del hito de apertura ........ccccceeecveeieiiiiie e, 150
c. Exclusiones temporales y SUpUeStOS SiN CODEITUNA .......ccccuiiiiiiiiieeeciieeceiee et e e e e e e e e eaee e e ebreeeeanes 151
3. Bases de calculo de la pérdida DSU........cccciiieeeiiiieceiiireeeceereneneesreneseessensseessenssssssenssssssennns 152
a. Ingresos previstos, GOP, EBITDA y costes fijos asegurables.........ccocuiirieriiiinieiiiiiniececeeeeee e 152
b. Intereses durante construccion y otros costes finanCieros.......ccoccvieeevieeiiiieeieiiiee e 154
c. Modelizacion del periodo de retraso indemnizable ...........coociiiiiiiiiiiiiiiiii e 155
4. DSU y documentacion financiera del proyecto hotelero ...........cooveeeeiiiieieiiieecccniecccerreeeneens 156
a. Integracion con modelo fiNaNCIEro DASE CASE ......eiieiiiii ettt e e e aae e e e ere e e e e breeeeanes 156
b. Relacién con drawdown, contingencias y fechas de long Stop ........ccoccieiiiiiieicciii e, 157
c. Uso del DSU como proteccidn del servicio de la deuda ..........cceeeeeiiieiciiiii e 158
5. Problemas habituales en la reclamacion DSU.........cccccceiieeiiiiiieiiiiieeiiiieeeiienenesesenesssssenees 160
a. Forecasts poco solidos y presupuestos de apertura irrales.........cccuveeeecieeeiciieeeciiieeeeciee e e eveee s 160
b. Dificultad para demostrar causalidad y duracion del retraso .........ccceecveeiiiiieieciiee e 160
c. Controversias entre peritos tECNICOS Y FOrENSES ....cccuiiiiieiiie it e e e e e e e s baeeeeanes 161
6. Mejores practicas para contratar DSU en proyectos hoteleros........cccccooveeecirieeecciiieencenneeen. 162
a. Definicidon de fecha de apertura y periodo de indemnizacion ..........cccoecieeiiiiieeeniiee e 162
b. Robustez de assumptions comerciales y OPerativas .......cccuviieiiiiiciiiiiiee e e evaaree e 162
c. Alineacidn entre péliza, contratos de obra y financiaCion...........ccocvviiieiiii i 163
PARTE TERCERAL. ........oeeeeeeeeeeeeeeteeetieenenseeestnstessssnssesessnssesessnssssessnssssessnssssessnssssnssnssnns 164
SEGUROS EN ACTIVOS HOTELEROS DURANTE LA EXPLOTACION: DANOS MATERIALES,
RESPONSABILIDAD, PERDIDA DE BENEFICIO Y RIESGOS ESPECIALES .......cceevveenrirnersneearesnnesnnnns 164
Capitulo 7: Seguros de danos materiales en activos hoteleros en explotacion: edificio,
instalaciones, FF&E, averia de maquinaria y riesgos catastroficos ...........ccccccevevrvvveneennen. 164
1. Cobertura de dafios materiales del hotel en 0peracion ..........cccceuieiiieiiiieecicieeeseereeeneenes 164
a. Continente, contenido y elementos de eXplotacion .............cocuieieiiiieeeiiie e e et 164
b. Cobertura de instalaciones criticas: climatizacién, cocinas, lavanderia y ascensores..........cccccccveeeuneen. 166
c. Particularidades de spas, piscinas, centros de congresos y aparcamientos .........cccveeeeveeeriveeeeriiveeennns 167
2. Valoracion aseguradora del activo hotelero...........cceuucerieeiiiieeiiiieceereeeccereeeeeereeee e e eenen 169




inmolgx.com

a. Valor de reposicion a nuevo y actualizacion periddica
b. Efectos del infraseguro y SODreSEGUIO .........eiuiiiiiiiiieee et s
c. Indices de reconstruccion y revision de CaPItalEs.........c.c.cuieieieeieeeeeeeeeeeeeee et s s en s enes
3. Riesgos naturales y catastroficos en hoteles .........couveveeeiiiiiiiiiiiieeiiiiciniiienesseeee e reeesanenens 172
a. Sismo, huracan, inundacion, tormenta, granizo y deslizamiento.........ccccceevviieeeiiiie e 172 g
b. Diferencias de exposicidn entre Espafia, Caribe, México, Chile y CONO SUT.......cceeeveciveeeiciiieeeciiee e, 173
c. Modelizacion catastrofica y limites @SPecifiCoS .....ccuiiiiiieiiiei e 174
4. Averia de maquinaria y @qUIPOS CrtiCOS......ccuueirireneiiieenieiiirnnrerrennnerrrensesrennssessennsesnennnnens 174
a. Calderas, chillers, grupos electrégenos y cuadros ElECLIICOS .....uvivriiiiiriieieiiiiee et e e 174
b. Equipos de cocina, lavanderia y sistemas de CONtrol ..........cceoiieeiiiiiieiniiieiieeeee e 175
c. Impacto de la parada técnica en la experiencia del hu€sped........c.cccoovieiiiiiiiiiiiiiniecee e, 175
5. Daios por agua, incendio y fallos de mantenimiento .......ccccceeeeieeiiieeiiienniieenereeneereneeeeenenennes 176
a. Causas frecuentes en hoteles OPEratIVOS .......ccccuiiieiiiie ettt e e e st e e e e aae e e saaeeeesabaeeeennes 176
b. Prevencion, inspeccion y mantenimiento documentado..........ccccuvieeciieeeciiiieceiiiee et e 176
c. Problemas de cobertura por falta de diligencia tECniCa .........ccuveeeeiiie i 177
6. Integracion del seguro de daiios con la gestion operativa del hotel ...............cccceeeneaannnnneeee. 177
a. Planes de mantenimiento Y PreVeNCION .......c.coiuiiiiiiiiii ettt ettt e nees 177
b. Protocolos de emergencia y continuUidad...........oooueiriiiiiiiiiieiieeie et 178
c. Relacién con la marca, estandares y auditorias tECNICAS. .......ccvueereriiiieieiee e e 178

Capitulo 8: Responsabilidad en activos hoteleros en explotacion: huéspedes, empleados,
proveedores, productos y riesgos €Mergentes .............cccceeeeereensereererensseeeesseseasessesseeensess 180

1. Responsabilidad civil general del hotel frente a huéspedes y visitantes.........cccccceeeereeennnnnnee 180
a. Accidentes en habitaciones, zonas comunes y actividades recreativas
b. Responsabilidad por seguridad, accesibilidad y vigilancia ............cccoivieieiiiiiiiii e,
c. Reclamaciones por caidas, intoxicaciones y dafios a bienes de clientes

2. Responsabilidad patronal y frente a empleados
a. Accidentes laborales y prevencion de riesgos.........cccceeeevveeeenns
b. Subcontratacidn de limpieza, seguridad, mantenimiento y animacion
c. Coordinacion empresarial y reparto de responsabilidad ...........cceouiiiieiiii e

3. Responsabilidad por alimentos, bebidas y productos.........ccceeeeuciiieeeiiiiieceicinieeeceeneeceneeenenan 187
a. Intoxicaciones alimentarias y trazabilidad ...........
b. Productos defectuosos y proveedores externos
c. Eventos, banquetes y externalizacidn de cocina

4. Responsabilidad profesional y errores de gestion .........ccccoiieeiiiiiieiiiiieeieiiieeienineenenneenenens 189
a. Riesgos del operador, del property manager y del asset Manager.........ccceeeeeeeiiiiieeeeeecccciieee e 189
b. Errores en reservas, custodia y SErviCios PremilM .......cccueeeicieeeeirereeeireeesiaeeeeseeeeeeeeeeesnreeesssenesssnnens 190
c. Coordinaciéon con seguros D&O y E&O cuUaNdO ProCeAA ......ccccuveeeeiiiieieieeecciieeesieeeeeeeee e sveeeeseaeeeeanes 190
5. Riesgos emergentes de responsabilidad en hoteles.........cccceveeiiiiniiiiiiiiiiiiiciiccrccreereaees 191
a. Ciberincidentes y filtracion de datos de hUESPEAES........c..ueievcuieiieiiiie e 191
b. Violencia, acoso, seguridad privada y crisis reputacionales.........cccceeeeueereriiieeeciie e 192
c. Uso de tecnologias inteligentes y automatizacion de SErviCios..........cceecuiieiiiieeeciiiee et 192
6. Gestidn integral de reclamaciones de responsabilidad en operacion ...........cccceeeirreeennnnnnne.. 193
a. Protocolos de atencidn al siniestro y conservacion de pruebas...........cccuveeeiiieeeciiieeeeiieeeeeieeeeeveee e 193
b. Coordinacién con abogados, peritos y departamento Operativo .........cccccccuveeeeeiieeeciieeecciiee e e 193
c. Estrategias de cierre, transaccion y aprendizaje preventivo ........ccveeeieceeeeeceeee e see e 194

Capitulo 9: Pérdida de beneficio en activos hoteleros: cdlculo, periodo de indemnizacion,
I

=)



inmolgx.com

gastos permanentes y reconstruccion del resultado................ccceuueeeeuerreenereeereerenceeeanannnn. 195
1. Naturaleza de la pérdida de beneficio en el hotel...........ccoremmerriecerricrccrrrccrreeee 195
a. Diferencia entre dafio material y dafio financiero derivado .........c.cccoeveeiiiiiiiiniiiiniee e, 195
b. Cobertura de margen bruto, beneficio bruto y gastos permanentes ........cccccceeceereiniieniieenieeniieenneen. 197
c. Particularidades del negocio hotelero frente a otros activos inmobiliarios..........cccceeeeeieiiciieeeccieeeens 199
2. Construccion de la base econdmica de la cobertura ..........cccccevviiiiiiiiiiiiiiiiiiinininnn,
a. Presupuesto anual, STR, ADR, REVPAR Y GOP ......coocuiiiiceiiie e ceee ettt eetee e sevee e e st e e e eeaa e e ssaaeeeestaeeeennns
b. Estacionalidad, segmentacidon y eventos extraordinarios..........

c. Hoteles estabilizados frente a hoteles en reposicionamiento

. Periodo de indemnizacion y recuperacion real del Nnegocio......cc.ccceeeeuierreenciireeecirrenencennenen. 204
a. Tiempo material de reparacion y tiempo comercial de recuperacion ..........cccceevcveeeeiieeeinieeeeniieeennne 204
b. Periodos de carencia y tiempos de espera........ccecceevveeeeeenieennnenn.

c. Reputacion, pérdida de posicionamiento y curva de demanda

. Cuantificacion de la pérdida de beneficio hotelera......cccccceeereniireeiciieriiiecirenerencereeereenenen 207
a. Habitaciones, F&B, eventos, spa y Otros iNGreS0OS aCCESONIOS ...uuiieiurieeeireeeeireeeeiireeeeisreeesisseeeesseeeeannes 207
b. Gastos ahorrados y gastos extraordinarios para mitigar la pérdida ..........cccceeeeeiiiiiiciiee e, 209
c. Tratamiento de cierres parciales y dafios POr ZONAS .....ccccuueeeicuieeeeiiieeeeiee e eetee e e stee e eeeae e e siaeeeeebaeeeennns 210

. Problemas probatorios y controversias frecuentes.........ccccccereeenciiiieeciireeecieneeeneeeneeeneeenenens 211
a. Forecasts optimistas y datos histOricos iNSUFICIENTES .....ccuuiiiiciieieiiie e 211
b. Distorsion por reformas, cambios de marca o reposiCioNamieNtoS........ccovcveeieriieeiriieeesiieeeerieee e 211
c. Interaccidn con fuerza mayor, pandemias y restricciones administrativas.........c.cccceeeveverevivieeeeniieeennns 212

. Mejores practicas para una pdliza eficaz de pérdida de beneficio .....cccccveurreecrencrrencreennnnen. 213
a. Definicidn correcta del periodo de indemMNIizZaCion.........cccuviiiciieieiiiie e 213
b. Documentacion contable y 0perativa NECESANIa ........ccocuveeiiiiieeecee ettt e e e eae e e 213
c. Sincronizacion con dafios materiales, DSU y covenants financCieros .........cccocueeeecciieeeeciee e 214

Capitulo 10: Riesgos especiales y coberturas complementarias en activos hoteleros:

terrorismo, ciber, fraude, arte, dinero y eventos extraordingrios .................cccccceeeuceeennen.. 215
1. Riesgos politicos, terrorismo y violencia Civil.........ccciieuuiiiimiiiiiiiiiiiircrrrrrcrr e 215
a. Cobertura disponible y limites de MErcado .........ccoociiiiieiiie e e e e et e e e eanes 215
b. Hoteles en localizaciones sensibles 0 de alta eXPOSiCION .........eeveciiieiiiie e e 217
C. Interaccidn con alertas de Viaje Y OCUPACION ........eiieiiiieieiee e esiree e e e e e see e s e e e saeeeesbeeeeennes 218
2. Ciberseguro aplicado al Negocio hotelero ..........cciveeeiiiieeeiiiiecrce e erecee e renee e e ee e e e e ennns 219
a. Proteccién de datos de huéspedes y medios de PAZ0 ....ccveveveeeeeeriiieieiee e ceee e e e e e e 219
b. Interrupcion de negocio por fallo de SISTEMAS ....cccuuiiiiciiie e e 221
c. Extorsion digital, respuesta a incidentes y COSteS fOrENSES........cececuiiiieiiieecciee et 222
3. Fraude, deshonestidad y Crimen..........cooeeiiiiiieiiiiiirciireeer e rene s e rene s s s enessssenens 223
a. Hurto interno, fraude en caja y apropiacion indebida ............ccceeeeiiiiiieiiii e 223
b. Riesgos en reservas, pasarelas de pago y gift cards
c. Protocolos de control interno Y aSegUIramMIiENTO .....cccuuiieeeeiieeicieeeeciieeeetee e eete e e e st e e e e eee e e senaeeeesreeeeennes
4. Obras de arte, joyas, efectivo y bienes especiales ........ccceveeeieiiiieiiiiienieiiececeerreeeeeeeenneens 225

a. Hoteles de lujo y activos singulares
b. Custodia, inventario y valoracion............ccccceeevveeenn.
c. Requisitos de seguridad y exclusiones frecuentes

. Eventos extraordinarios y cancelacion .........cccceuuiiiieeeiiiieiiiiieeesiereence e reeee e re s s e eenens 227

a. Congresos, bodas, eventos corporativos y alta dependencia comercial........ccccovvieeeiieiiiiiiieeee e e, 227




inmolgx.com

b. Coberturas de cancelacidn, reubicacidn y gastos adiCionales..........ccevvuveeiriiieiiiiiie e 228
c. Interaccidn con contratos con ClieNtes Y ProVEEAOIES ........eiviceieieriiiee ettt e et e e saeeeesbeeeeeanee 228
6. Criterios para decidir coberturas especiales en un hotel.........cccccoiveeeiiiiiiniiiiienciiiiienciinnnenen. 229
a. Perfil de huésped, ubicacion y posicionamiento del activo.........cccccuveeeeciiii e e 229
b. Coste de la prima frente a severidad del MESZ0 ........uiiiciiie i 229
C. Priorizacion segln apetito de riesgo del iNVEISOr.........iiiciiiiiiciie e e e e e e e et e e e eanns 230
PARTE CUARTAL. ..o eeeeieeeitiitiieiiitnitiitnstesesssrestosssssssssossnsssssssssassasssssssssnssnsssssssssnssnsssssssssnns 231
SEGUROS EN ACTIVOS HOTELEROS, FINANCIACION Y CONTRATOS: COVENANTS, REQUISITOS DE
ACREEDORES Y ALINEACION CON LA DOCUMENTACION DEL NEGOCIO ......ccoueeeuveecnreenersnnennnes 231
Capitulo 11: Covenants de seguro en la financiacion de activos hoteleros: requisitos de
prestamistas, breach, remedios y control documental .................cceueeeeuerveerereenieeeenenennnns 231
1. Funcidn del seguro en la financiacion hotelera.......ccccoieiiieeiiieeiiiiiciieiiienceieenereeeeeeneeeeneenens 231
a. Proteccidn del colateral y del flujo de Caja.....ccocuiiereeeiiiiiieeie e 231
b. Requisito de bancabilidad en project finance y financiacidn corporativa......cccccccceeeecieeeicieeeencieee e, 233
c. Perspectiva del prestamista, del inversor y del propietario .........cceceeeveeriiiiniennieenieceeeeeee e 235
2. Contenido habitual de los covenants de SEZUr0 ..........cceeeeuierieeeciiiecenciereeeeeereneneeereneseeenenans 236
a. Coberturas minimas, limites y franquicias admisibles ........c.cooorieiiiiiniiiiii e, 236
b. Asegurados adicionales, |0ss payee y first 0SS PAYEE.......cccccuvieeeiiiieiiiee ettt 238
c. Rating minimo del asegurador y plazos de renNOVACION ........ccviivieiiiiiinieiiie ettt sae e 239
3. Incumplimientos de covenants y SUS CONSECUBNCIAS ..cuureuerrenrerennirennerenseeraseernsscrensesensersnsanes 241
a. Eventos de incumplimi@nto TECNICO ........cccuiiieiiiiee et cetee ettt e eete e e s etae e e e sate e e eetaee e saaeeeesateeaeennns 241
b. Remedios del prestamista: cure period, contratacidn forzosa o default.......cccccccoveveiiininiiieiincien e, 242
c. Impacto sobre drawdowns, diVideNdOS Y FESEIVAS.......cccccuieieiiieeeeiiieeeeiee e eciee e e s e e eereeeesaeeeesbaeeeenes 243
4. Documentacion exigida por financiadores ..........cccceiiieeiiiiiiiceirecerrree e e e ennaaens 245
a. Certificados de seguro y evidencias de pago de Prima ....cc.eeeiceeeeeiiieeieiiee e e e e e e saee e e sbaee e 245
b. Copias de pdliza, endorsements y cartas del broker..........occuveeeeciiiiiciiee e e e 246
c. Calendario anual de compliance docUmMENtal .....ccuuviiiiiiii i e 247
5. Coordinacion entre covenants y realidad del mercado asegurador .........ccccccevveeriiirineninnenen. 248
a. Cuando la capacidad del mercado no permite el wording ideal .........cccvvveeeiiiiiiiiiiiei s 248
b. Negociacion de carve-outs y materiality thresholds .........cooociieieiiiicccie e, 249
c. Adaptacion de covenants €n renovaciones COMPIEJAS.......uviiiceeeieriiiieieiieeeccieeeesieeeeeree e e saeeeesbaeeeennes 250
6. Gestion practica del cumplimiento de covenants de SEZUIO ........cccceeueiireeeciriecencierennnceneennn. 251
a. Matriz de obligaciones por 0peracion y POr @CtiVO ........cccueriicieeeeriiieceiee e ccree e e e eere e saee e e sbaeeeeanes 251
b. Responsables internos y externos del SEgUIMIENTO ......c.uueveiiiieieiiiie e 252
C. Reporting a banca, FONAOS € INVEISOIES ........cciiiiiiiiiiiiiieeee et e e et e e e e e e sbare e e e e e e eesbataeeeeeesennnnnees 253

Capitulo 12: Seguros y contratos del ecosistema hotelero: construccion, gestion, franquicia,

arrendamiento, SUMINIStrO Y OPEIACION.........c.ceeeevriveeeiirirensisnnesessssrssssssssssssssssssssssssssees 255
1. Contrato de construccion y coherencia con CAR/EAR .......cccceeerererererereseeenesesesesesesesesssenesenns 255

a. Obligaciones de aseguramiento del contratista y del promotor.........cccuvveeiiiiiciiiiieee s 255

b. Distribucion de riesgos Y dedUCIDIES ...........oooiiiiieiie ettt e e et e e e eare e e eeanaeas 257

c. Waivers, subrogacién y responsabilidad cruzada..........ccccueeiicieiieciie e 258

2. Contrato de gestion hotelera y obligaciones de SEgUIO.........ccceuueiireeeciiieeeiieieeeeeerecnneeenenan. 260

a. Quién contrata, quién paga y quién administra SINIESTrOS.........ceeevciiieieiiee e e 260

b. Aprobaciones del propietario y facultades del 0perador.........ccccccuvveeeieeicciie e 261

c. Reparto de indemnizaciones y aplicacion de foNdos............oevciieieiiiie e 263



inmolgx.com

3. Contratos de franquicia y estandares de seguro de marca......cccccoeveeeeeiireeecirrececserenenceneenens 264
a. Coberturas minimas exigidas Por 12 CAdEN@ ........coiiiiiiiiiiiee e 264
b. Asegurados adicionales y proteccion reputacional...........cooceeiieeiiiiiiiiiniieieee e 265
c. Conflictos entre estandar de marca y mercado 10Cal .......ccueeeviieieiiiie et 266
4. Arrendamientos hoteleros y seguros entre propietario y arrendatario .......cccccceerveeneniiennnens 267
a. Seguros del iINMUEDIE Y Al NEGOCIO ... ..uiiieiiie e e e e e e e e e e s e e e e sataeeeennes 267
b. Reposicién de dafios y responsabilidad reciproca ........cccceeeccuiieeeiiiie e 267
c. Pérdida de rentas y continuidad contractual..........cccooiiiiiiiiiiiiiiiei e 268
5. Contratos con proveedores y terceros Operadores .........cccceeereeeeeereceneereneneeerenaneessenssssssennes 268
a. Mantenimiento técnico, seguridad, spa, restauracion ¥ 0CIO ......cccceeevieriiiiinieiniie et 268
b. Requisitos de RC y limites minimos Por CONTrato.........coiueeriiiiiiiiiieiieeee e 269
c. Verificacion de certificados y control de VIENCIa ....ccoveeeiieriiiiiiiieniii e 269
6. Clausulas contractuales criticas SOBre SEGUI0S .......cceeeireniiieeierenniieeereeneereneereeerenserensersnsenes 270
a. Indemnizacién, limitacion de responsabilidad Y CAPS ....ccccuveeiiiieieciiie e e 270
b. Obligacion de notificar siniestros y cooperar €n reclamaciones.........cccueeeecuieeeeiiiieeeeiiieeecireeeeceeeeeeeaneeas 271
c. Solucién de controversias y prueba doCUMENTAl..........eeceiiiiiiiiiec e et e e e e e et e e e eaens 271

Capitulo 13: Due diligence aseguradora en compraventa, refinanciacion y reposicionamiento

(o (=200 Lot 1700 X £ 1o ] =] (=] o X3RS 273

1. Objetivo de la due diligence de seguros en hoteleria.........cccccoerimmeeriienciiiieccireereereeeneeees 273

a. ldentificacidn de lagunas de cobertura y riesgos retenidos........ccoccuveeieiieiiiiiiee e 273

b. Revision de historicidad de siniestros y siniestralidad ..........ccccceeviiiiiriiee i 275

c. Relevancia para pricing, financiaCion ¥ SPA.........ooi it e e et e e e nanee 276

2. Revision documental del programa vigente ..........ccceuciiieeeiiiieciciiiececeerececeeeeneneseseneseesennns 277

a. Pdlizas, suplementos, certificados y claims NiStOry ........ccccviiiiiiiieiiiic e e 277

b. Limites, sublimites, franquicias y exclusiones materiales ..........cccccueeeeiieieciiie e 278

c. Consistencia entre pdliza, contratos y OPeracion real...........cocoueeeeeiiiieceiiie e e e 279

3. Due diligence técnicay de Prevencion ..........ccccceiiieeeiiiieneiiiieneiiiienessirenesssssenssssssensssssssnnes 281

a. Estado del edificio y de 1as instalaciones CritiCas..........oeccciiiiiciieeeciiee ettt eevee e et eeeanns 281

b. Proteccion contra incendios, agua y continuidad Operativa .........cccceeeceeeeiiieeicciie e 282

c. Informe de ingenieria y suimpacto en primay capacidad.........ccceecuieeieiiereiiiiee e 283

4. Due diligence financiera y de pérdida de beneficio.......ccccceviemueiiiieieiiiiceiireceeereee e 284

a. Coherencia entre capitales y valor del aCtiVO.......ccoocviiiieiiir i e et 284

b. Robustez de la base econdmica de Bl Y DSU .......ccccuiiiiiiiieeciiie ettt e eteee e et eeeaae e e eare e e e eaaae e eeanaeas 285

C. Analisis de covenants de SEZUID EXISTENTES. ......cuiiiiiiiieeeiiee e cctee e e et e e eette e e eeaeeeestteeeeesaeeesaaeeeesataeeeennes 285

5. Hallazgos habituales y consecuencias en la transacCion..........ccceeeeiieeniiiiieeiiinenesiisneneniennenens 286

a. Infraseguro, exclusiones ocultas y limites iNSUFICIENTES ..........ccueiieiiiiiiieciie e 286

c. Ajustes de precio, retenciones y condiciones precedentes........ccceccuveeeecieeeiciieeesiieeeecree e eeeee e e e s 288

6. Plan de remediacion tras la due diligence ...........oveeeeiiiieeiiiierecrrecee e ereeee e e ee e e eennns 288

a. Acciones inmediatas antes de cierre 0 deSembOISO.........cooeciireeiiii i 288

b. Renegociacion de programa y condiciones con €l Mercado .........ccceeecueeeeviiieieciie e 289

c. Hoja de ruta de integracidon post-adqUIiSICION..........cccuiiiieiiieeiiiee et cete et e et eee e e eeaae e e ebaeeeennns 289

PARTE QUINTAL. ..uaeeeeeeeitieieterersesessssssssesesesassssssssssssssssssasassssssssssssssssssssssasasasassssssssnnes 291
GESTION DEL SINIESTRO EN SEGUROS DE ACTIVOS HOTELEROS: NOTIFICACION, PERITACI()N,

CUANTIFICACION, COBRO Y CONTROVERSIAS.......cctcteitrnererecereceererecescacsssecessacassesassssacsssasnnses 291



inmolgx.com

Capitulo 14: Gestion del siniestro en activos hoteleros: protocolos, evidencia, mitigacion y

estrategia de iNdemnizZacCionN ...............cevveeuniirieneniiiiieeniiiiiseniisiieneissssssssssssssnssesssesssssnees

1. Preparacion previa del hotel para gestionar un Sini@stro........cccceeeeerreeecirieeccereeenccereeeneenes
a. Manual interno de actuacidn y cadena de mando .........coceeviiiiiieniiiiiiieiie e
b. Directorio de contactos: broker, asegurador, perito y abogados
c. Plan de continuidad y comunicacion de CriSiS ........cceiiuiiiiiieiiiiiiiieiie ettt

2. Notificacion inicial del siniestro y activacion de coberturas
a. Plazos y forma de comunicar el hecho..........cccoeevvviiiiieiiinnen.
b. Informacién minima necesaria y reservas de derechos
c. Riesgos de notificacion tardia 0 INCOMPIELA ........ueiieiiiie e e e et e e

3. Mitigacidn de dafios y gastos de emergencia ........ccccceevreeeeiiiececiiieceeeereeenceeseneneessennseessennes 300
a. Medidas razonables para evitar agravacion ..........cceeviiieriieriiii et 300
b. Contratacidn urgente de proveedores y trazabilidad de COSTES .......ccovveviiiiiiieiiiiie i, 302
c. Coordinacién entre operacidn hotelera y reparacion tECNICa ......eovveeeveeriieirieeie e 303

4. Evidencia documental y probatoria del siniestro...........cccvvvrereeiiiiiiiiininncisiiiinnininnn, 304
a. Fotografias, videos, partes internos y registros tECNICOS ........ccveeeeiiieieiieeecciee e e e e e et eeeeaees 304
b. Facturas, presupuestos, datos de ocupacion y contabilidad............cccocieieiiiieieciii e, 305
c. Custodia de restos, muestras y evidencia digital..........cccecuriiiiiiieieciiee e e 307

5. Estrategia de cuantificacion e interlocucion con el mercado........ccoceeuciireeenciiieeecenneeencennenen. 308
a. Preparacion del Claim fil@ ......ooo o s 308
b. Negociacion con peritos de dafios materiales y BI/DSU ........ccceveeierienienenieneieeeeeeseenie e eneeee s 309
c. Gestidn del calendario de anticipos y liquidacion final ...........ccoveeriiiiiiiiiii e 310

6. Cierre del siniestro y lecciones de Mejora ......ccccoiveeeciiiececiiiecieiiieceee e receeeereneneeseennssesennns 311
a. Liquidacion, salvamentos Y rECUPEIACIONES .........eeeeiiiieeeitieeeeeieeeeetreeeeitteeeseaeeeesateeeeesseeesassesaesnseeeeannns 311
b. Revision de pdliza tras €1 SINIESTIO ......uiiicciiie ettt e et e et e e e et e e e e sare e e eeaaaeeesbbeeeensseeeeenneeas 312
c. Ajuste de prevencion, limites y franquicias para la siguiente renovacion..........cccccceeeeeieeeiciiieeecciiee e 313

Capitulo 15: Controversias en seguros de activos hoteleros: reservas de cobertura, rechazo del

siniestro, peritajes contradictorios y resolucion de disputas..................cccceeuueeeeenneeeenen.. 315

1.

. Reservas de cobertura y cartas de posicion

Causas habituales de controversia en seguros hoteleros ...........cccceeeireeeieiiieniiiiieeiieieeennene.
a. Discrepancias sobre causa del dafo........cc.uuiiiiiiiiiciiiiee e e et e e e e e aaraes
b. Conflictos sobre exclusiones, mantenimiento y dol0........ccocuveeieiiiii i e
c. Diferencias sobre cuantificacién y periodo de indemnizacion ....

2. COMO interpretarlas CoOrmECTaMENTE. ... .ii i iie ettt e e s e e et e e e e s e e e s aeeeesaaeeeesnteeeennnes
b. Respuesta estratégica del asegurado............coccuveeeiiiiieeciiie e
c. Conservacion de derechos y prevencidén de admisiones perjudiciales

. Peritajes contradictorios y expertos independientes.......cccccceeeeeiiiieeiiiiieriiineeenieenenenseenenens 324
a. Cuando conviene nombrar perito propio.......ccccceveeeeeveeeecveeennn.
b. Coordinacién entre experto técnico, contable y juridico
c. Valor del informe forense €N Bl Y DSU .........uiiiiiiieeiiiiieceiee st e e ettt e e et e s vae e e e snta e e esnaee e snaeeaesnteeeennnes

. Negociacion, mediacion y formulas extrajudiciales .........cccceereeeniirieeiiireeeieereeeeeeneeeneeenenan. 327
a. Acuerdos parciales y Pagos SiN PEIJUICIO ....uuuieiiuieeeeiiiieceiee e cetee e et e e e e e e e sae e e e seeeeesnaeeeesnteeeennnns 327
b. Mediacion especializada y dispute boards en grandes Siniestros........cccccevcvveeeeiciieeecciee e 328
c. Ventajas e inconvenientes frente al [itiZI0 ......eieeeiciiiiiii e e 329

. Arbitraje y jurisdiccion en programas internacionales ..........cccceeiiiieeiiiiieiiiineeniceneeeseenenen. 331




inmolgx.com

a. Determinacion de ley aplicable y foro competente .........ccceecveiiieniiiiiiiii e 331
b. Problemas de pdlizas maestras y polizas l0Cales ..........occueiviiiiiiiiiiiiiiieee e 332
C. Ejecucion transfronteriza de reSOIUCIONES. ... ..oocuiiiiiiiiiiieie ettt saa e s saaeeaees 333
6. Aprendizajes contractuales y aseguradores tras la disputa.....ccc.ccovveeiiiiiineiiiiiieciiinieniinnnenen. 334
a. Reformulacion de wordings Y @NdOrSEMENTS.......ccccciiiiieiiie e e e ritee e ssree e e s e e e eeee e s saveeeestaeeeennes 334
b. Mejora de gobernanza interna del SINTESTIO .......ccccviiiiciiie e e esere e e 334
c. Reasignacion de responsabilidades entre propietario, operador y aseSOres........c.cceeecveeeecveeeesivveeennns 335
PARTE SEXTAL. ..ot eeeeeteeeneeeeacnteseacnssessssnssassssnssessssnssasessnssasessnssasnssnsensassnnssnnssnnenne 337
CHECKLISTS Y FORMULARIOS DE SEGUROS EN ACTIVOS HOTELEROS: CAR/EAR, RESPONSABILIDAD,
PERDIDA DE BENEFICIO, DSU Y COVENANTS ......ccccoteereiinrecieessressessssesssessssessssssssesssessssassassnns 337
Capitulo 16: Checklists de suscripcion y auditoria de seguros en activos hoteleros .......... 337
1. CHECKLIST. Underwriting inicial del activo hotelero ..........cc..cerreeeceiiiencirieecceeeeeeceeeeneeeees 338
Seccion 1. Datos generales del activo y del proyecto asegurador ..........oocueevveerieiniienieenieenieesee e 338
Seccion 2. Datos constructivos, ubicacion y exposicion catastrofica.......ccceeveevieiniiiinieiniiienieeeeeeeee, 339
Seccion 3. Proteccion contra incendios y estado de instalaciones .........ooceeeeeeeiieiniiinieiniienieee e 339
Seccidn 4. Informacidn operativa clave para dafios ¥ Bl ......cccuviieciieeiiiiie et 340
2. CHECKLIST. Revision anual del programa de seguros del activo hotelero........cccccceuuereenreannnne 341
Seccidn 1. Capitales, HMites Y SUDIIMITES .....cccccuiiiiiiiiee et e et e e e sre e e rae e e s baeeeeas 341
Seccidn 2. Cambios operativos, reformas y NUEVOS FMESZO0S ... ..viiieuieeeiiiiieeeiieeeeeireeeesireeeesreeeeesaeeessreeaans 342
Seccion 3. Siniestralidad Y aCCIONES COMMECLOIAS .....uiiiuriiriiieiieieii ettt ettt ettt esaeeesaees 342
3. CHECKLIST. Cumplimiento de covenants de seguro en financiacion hotelera........................ 343
Seccion 1. Documentacion exigida por financiadores............evviiiiieiiiiiiieee e 344
Seccidn 2. Fechas criticas de renovacion Y rePOrtiNg .........ceeeciiieeeiieeiiieeeesiee e eere e sveeeeseeeeseeaeessnnreeeens 344
Seccidn 3. Control de asegurados adicionales y 10SS PAYEES........ccccuveeiiiiieeeciiee et e vee e e bvee e 345
4. CHECKLIST. Due diligence aseguradora en transacciones hoteleras.......cccccceceeiiriiirennenniiiennns 345
Seccion 1. Revision documental MINIMA ..ooueiiieiiiieiieeieecieese et sbe e e e saaeesaaeesaaeenaes 346
Seccidn 2. Alertas rojas tEcniCas Y fINANCIEIAS ......coccuieiiiiiieceiee et e et e e e sre e e e eaae e e eaaeeeans 346
Seccidn 3. Plan de remediacion Previo @l CIBITE.........evec ettt et e e e tr e e e e rae e e e eareeeaas 347
5. CHECKLIST. Coordinacidn seguro—contratos del ecosistema hotelero............cccccuereaannnnnnee.. 347
Seccidén 1. Contrato de gestion, franquicia y arrendamiento.........cccceevcveeieriiiecciee e e 348
Seccidn 2. Contratos de construccion y mantenimiento.......cccviiiecieeiiiiee et cee e aee e 348
Seccidn 3. Certificados de terceros y control de proveedores.......c.ueeevvveeeecieeeeeieeeesiieeeesieeeeeeaeeesaneeeens 349
6. CHECKLIST. Riesgos emergentes y coberturas especiales en activos hoteleros...................... 350
Seccidn 1. Ciber, terrorismo, contaminacion Y EVENTOS .......cccuiiieiiieeeiiieeeecieeeeeiee e e etreeeesre e e eeraeeeeareeeans 350
Seccidn 2. Hoteles de Iujo con bienes @SPECIales.........cccvviieeiii et 351
Seccidn 3. Riesgos derivados de obra con hotel abierto............ooociiiiiiiiiicciiec e 351

Capitulo 17: Formularios técnicos de contratacion y renovacion de seguros en activos

o =] L= o N 353
1. FORMULARIO. Recopilacidn de informacién del activo hotelero........ccccccovveeeiirrinniirninnnnnnne. 353
Seccidn 1. Datos generales del activo y [0CaliZaCion .........oeeeeuiiiicciiee e 354
Seccidn 2. Datos técnicos del edificio y de inStalaCiones ...........oovcueeeiiciieiccie e e 354
Seccidn 3. Datos operativos y finanCieros @SeNCIales..........coccviviiciieeiiciie e 355

2. FORMULARIO. Solicitud de cotizacion de dafios y pérdida de beneficio .........ccccccceereaannnnnneee. 356
Seccidn 1. Capitales y bases de ValoraCion...........oovcuieeeiiiie ettt e e e e see e s eeae e e snaeeeaas 356
Seccidn 2. Historial de siniestros y medidas de prevenCiOn ...........ceeciuvieeeciiieeceiiee et 357




inmolgx.com

Seccion 3. Bases econdmicas de Bl y periodo de indemnizacion ..........ccooueeeiiiiieiniienieinieeieeeeeeeee 358
. FORMULARIO. Solicitud de CAR/EAR y DSU para proyecto hotelero .........cccccceeeeereeerereeenenns 358
Seccion 1. Datos del proyecto y calendario de 0bra ........ccoiieiiiieiieiiiiiiee e 359
Seccidn 2. Contratistas, presupuesto y método CONSLIUCTIVO .....uivvveiriiiiieiniieiiecie e 359
Seccion 3. Base financiera del retraso y fechas criticas .......ocvvvveiiieiniiinieeniieeee e 360
. FORMULARIO. Matriz de seguros por CONtrato ......cccccceireeniiiienniniienniinieenssisisenssssiesssssssennes 361
Seccidn 1. Contrato, cobertura exigida y responsable de contratacion..........cccccccveeeviieeecciiee e, 361
Seccion 2. Limites minimos, franquicias y certificados .........c.eovuiiiieiiiiiiiiiieieee e 362
Seccion 3. Incidencias, vencimientos Y ObSErvVaCioNes.......coo.veiiiiiiieiiiieiieesie et 363
. FORMULARIO. Revisién comparativa de ofertas de Seguro......cc.cceeeeeuirreeencirreeencierenenceenenen. 364
Seccion 1. Prima, limites, exclusiones y franquiCias.........ceeiieeriiiiieiiiienieeie e 364
Seccion 2. Diferencias de wording y condiciones eSpeciales ..........ceoeueerieiniiienieeniiienieeeeseeeee e 365
Seccidn 3. Evaluacion técnica y recomendacion final ..........ccovviiiiiie e 365
. FORMULARIO. Aprobacion interna del programa de SegUIroS.......ccccceeeiiiirrrrmnnenssisiinenennnenens 366
Seccidn 1. Resumen ejecutivo para comité 0 propiedad ...........cceeuieeeiiiiieeeiiie e cee e eerae e 366
Seccidn 2. Riesgos retenidos y coste total del Programa ........c.eececuieeeiciiiececiiee e 367
Seccion 3. Decision final y archivo de SOPOITE .........ooiiiiiiiiiiiiii e 368

Capitulo 18: Formularios y checklists de siniestros en activos hoteleros listos para usar..369

1. FORMULARIO. Notificacion inicial de Siniestro.........cccceeeereeuciiriincerieencerreenceeeeenneeseennneenens 369
Seccidn 1. Datos del siniestro, fecha, causa aparente y dafos ......cccceevcveeiiiiieeiciiee e e 370
Seccion 2. Medidas urgentes adoptadas........coiveeeiieiieiniie ettt 370
Seccidn 3. Contactos y documentacion inicial adjunta ..........ccceeoieiiieeiiiieeeiiee e 371

2. FORMULARIO. Control de gastos de emergencia y mitigacion .......ccccccceeerenerrencrencrenncrennnnns 372
Seccidn 1. Proveedor, concepto, importe y justifiCaCion ...........ooccieeiiiiie et 372
Seccidn 2. Relacidn con el siniestro y aprobacion iNterNa ...........cccveeiiiiieieciiee et e e 373
Seccidn 3. Evidencia de pago y soporte documental ..........ccccviiiiiiiie i 373

3. FORMULARIO. Cuantificacion preliminar de dafios materiales........ccccccooreeecirieeeiciirennncinneeen. 374
Seccidn 1. Zona afectada y descripCion tECNICA .....ccveeeeiiiieeeiiie e etee e cee et eeee e sre e e e stae e e eeaeeeenreeeens 374
Seccidn 2. Presupuesto de reparacion 0 re€POSICION......cc.uuieieciireiciieeesiee e et e e esaeeeesraeeeeseeeeeevaeeeesseeeens 375
Seccidn 3. Estado del avance y 0bservaciones PeriCiales.......ccuiiiceieeiiiieeeeiiie e e e 375

4. FORMULARIO. Cuantificacion de pérdida de beneficio ........ccceceiiiineiiiiieniciiiiniciiienicnieennnens 376
Seccidn 1. Ingresos hiStOricoS Y ProyECtATOS .......ccocuieeeiiiieeeiee e et e e ette e e ettt e e eeaae e e etreeeesabeeeseasaeeessaeeaans 376
Seccidn 2. Habitaciones fuera de servicio y periodos afectados.........ccueeeeeiiiiiciiic e 377
Seccidn 3. Gastos ahorrados, gastos extraordinarios y pérdida neta .........cccceeeeeiieeciiieeecciee e 377

5. CHECKLIST. Gestion del expediente de Siniestro......ccccccceeeeuiiiieeniciiecencieieeeceeneeeneeeneneneesnenans 378
Seccion 1. Notificacion, peritacion y SEEUIMIENTO ....ccueiriiiiieiriieiiece e s 378
Seccion 2. Documentacion pendiente y Plazos CritiCOS......eiiiiiriiiiieeniierieerie e s 379
Seccion 3. Estado de antiCipos, rESEIVAs Y CIEITE .....ciiuiirieiiieenieesieesie et et ste et sabeesateesareesateesaeeenaees 379

6. FORMULARIO. Lecciones aprendidas tras el Sini@stro.....c...ccceeeeeiiieeeiiiieeeiiiirenenciinenenseenenens 380
Seccidn 1. Fallos detectados €n PrevenCion 0 MESPUESTA ....ccecuvieieeuieeeeiieeeeeieeeeeieeeeeetreeeeesreeeeesaeeeeesreeaaas 380
Seccidn 2. Mejoras en podliza, contratos Y OPEraCiON .........cccecuviiieiiiee ettt e et e e e et e e eaaee e e eareeeeas 381
Seccidn 3. Plan de accidn con responsable y calendario.........c..cooccuiiiiiiiiiececiie e 382

Capitulo 19: Modelos documentales de apoyo para seguros en activos hoteleros, financiacion
Ve Lo T T=1 2 Lo 3 [ 1 (=] 4 (Lo S 383

1.

FORMULARIO. Modelo de clausula contractual de seguros para contrato de gestiéon hotelera383

13




inmolgx.com

Seccion 1. Datos de referencia del contrato y del aCtiVo ........eeeeeeiieiiiiiiiiiiiie e 384
Seccion 2. Seguros obligatorios ¥ reparto de COStE.......uiiiiiiiiiiiiieeie et s 384
Seccidn 3. Gestion del siniestro y aplicacion de indemnizacioNes ...........eeeeciieeeccieeeciee e e 385
Seccidn 4. Coordinacidn con aprobaciones del propietario.........cccceeeicveeeeciiieccciee e e 386

2. FORMULARIO. Modelo de clausula contractual de seguros para contrato de obra hotelera..387

Seccidn 1. Datos de referencia de |a obray de 1as Partes......cc.veeiceeeeeiciieeeciee et 387
Seccion 2. CAR/EAR, RC Y SEZUIros COMPIEMENTAIOS . ....cccuieiieeeeeeiieeeteeeiteeereesaeestreesreesaveesaaeesareesaneensnes 388
Seccidn 3. Asegurados, subrogacion y deducibIes ..........c.ueeiviiiiiiiiiiiiiee e 388
Seccidn 4. Obligaciones de certificacion y mantenimiento de cobertura........ccocceeiviieeinniiiiinicee e, 389
3. FORMULARIO. Certificado interno de cumplimiento de covenants de seguro ...................... 390
Seccion 1. Coberturas Vigentes Y lMIteS .....c.eiiiiiiiiiiiieie et 390
Seccidn 2. Confirmacion de prima pagada Y r€NOVACIONES .........ccccuveeeiiuiieeeiieeeeeiieeesireeeesereeeeeneeesnreeeans 391
Seccidn 3. Incidencias, excepciones y medidas COrMECLOras.......ccouviieeiiieeeeiiiieeeeieeeciveeeesrreeeeraeeeeareeeaas 391
4. FORMULARIO. Cuadro de mando de seguros del activo hotelero.......ccccceeeuereeeccrencrenncreannnns 392
Seccion 1. Pdliza, vencimiento, prima y aS@BUIAdON ......ccueeiieiriieiieenieesie et esteesieeesbeesiaeeseaeesaeeesaaeenaees 392
Seccidn 2. Limites, franquicias y SiNieStralidad .......ccceeeviiieiiiiiiiciee e s e e 393
Seccidn 3. Alertas de revision y reSPONSADIES .......cccviiiiiiiieiiie e e 394
5. FORMULARIO. Plan anual de prevencidn asegurable del hotel ...........cccoeeeeeiirrennciirinnninnee.. 394
Seccidn 1. Objetivos de reduccidn de frecuencia y Severidad .........ccovcveeieiiieeeciiee e e 395
Seccidn 2. Actuaciones tECNICAS PriOriZA0AS . ..c.ueieiceieeeiiiieeeiiee e ceee e sree e et e e esaae e e staeeeesateeessraeeessaeeenas 395
Seccion 3. Seguimiento y reporte a propiedad € INVEISOI ......uivviiiieerieeiieenieesieesieeste e esreesiaeeseeenaees 396
6. FORMULARIO. Informe ejecutivo para comité de inversion ......c..cccceeveeeeerenccreecrencrenncrennenns 397
Seccidn 1. Riesgos criticos del activo y gaps de CODEItUra..........cocuieeiiiiiie et 397
Seccidn 2. Impacto en valoracion, financiacion y SESTION ..........coecuiie i 398
Seccién 3. Recomendaciones de accion inmediata y estratégica .....cc.ccvveeevieeeiccieeeiiee e 398
PARTE SEPTIMA. ......vovevevereeessessssssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssenssssnssssssssssseneas 400
PRACTICA DE SEGUROS EN ACTIVOS HOTELEROS: CAR/EAR, RESPONSABILIDAD, PERDIDA DE
BENEFICIO, DSU Y COVENANTS ....cuiieiiuiiiuiimniieniinciniiisiieessessiossiasssssssssssssssssssssssssssssssssssssasssns 400
Capitulo 20: Casuistica prdctica internacional de seguros en activos hoteleros: metodologia de
andlisis y tipolOGiaS A COUSOS...........eeeuueeeeueeeenrereenerenererenseeseasesrnssereessssnssessssssssasssssnssssnns 400
1. Casos de CAR/EAR en hoteles de NUeVa Planta ........ccceceerereriiiiiiiriiineniniiesesesesesesesesesssesesenns 400
a. Siniestros de incendio, agua y Colapso PArCial ........ccuiiiieiiiriiiieeeecee e 400
b. Problemas de defectos Y @XCIUSIONES.........uiiiiiiieieiii e et e e e st e e e e sare e e enneeas 402
. Impacto en calendario y fiNANCIACION .......ccuvii it se e e et e e s e e e e beeeeeanes 404
2. Casos de DSU por retraso en apertura hotelera........cc.cooeeeuiiiiemiiiiiiiiiiierice e eenens 405
a. Demora por siniestro cubierto €N 0bra ... e 405
b. Controversias sobre forecasting de INGrES0OS ........uuiiiiiiiiciiiiiiei e e e e e s e e e e e e eeaarareeea s 406
€. Resolucion y cuantificacion fiNal.........c..oeeiiiir i e e e e e e e 408
3. Casos de pérdida de beneficio en hoteles operativos ......c..cccceeeeeiieeeiciiieeieiiieeeceeeneeeneeenenan. 409
a. Cierre parcial por dafios en habitaciones 0 ZoNas COMUNES ........cevvueirrieriiiienieerie et 409
b. Debate sobre periodo de recuperacion COMErCial........oocuiiriiiiiieriiiiiieere e e 410
C. Ajuste de ingresos Y gast0S ANOITAUOS ......cuuiiiiciieeeiiiee et e e e e e e e s e e e eaee e e enaeeeesnteeeeennes 411
4. Casos de responsabilidad frente a huéspedes y terceros ......cccccceeeiiiiiiinennesiiiniininennnessinnnnn 412
a. Accidentes en instalaciones del hOtEl .......c.uiiiiiiiiiiiiii e 412
b. Reclamaciones por alimentos ¥ SEEUIITAd ..........uuiiiiiiiii et e e e e e e earare e e e 413



inmolgx.com

C. Estrategias de defenSa Y CIBITE ....co.uii ittt ettt ettt e e sna e e sabeenees 413
5. Casos de breach de covenants de SEZUI0 ........cc..cerreeeiiiieeeiiieeeiisreceeeereneneerenanesesenessesennns 414

a. Falta de documentacion o cobertura iNSUfICIENTE. ........eiiiiiiiiiiiiiiei e 414

b. Reaccidon del financiador y medidas COrmECtOras. ... uiiiiiiiiiiiieeeiieeeceeee e e e eeere e s e e e saeae e e eaneeas 415

c. Lecciones para la gobernanza del aCtiVO ..........ccueeieiiiie et 416
6. Casos complejos integrados de programa internacional .......c..ccceciieeiieeiiienciieccrencenenenennnnns 417

a. Poliza maestra y pdliza local €N CONTIICTO .....ueiiieiieeciee e e

b. Intervencidn de reaseguro y peritacion internacional

c. Resolucién coordinada y ensefianzas para futuras 0pPeraciones ...........cceeveeereeriieeneeeneeenie e 419

Capitulo 21: Casos prdcticos de seguros en activos hoteleros: car/ear, responsabilidad, pérdida
de beneficio, dSU Y COVENANLS. ..........ccceueeeeneeeeneereenirreneerreneereaseernssereesssrnsssssssssssassesnassssnns 421

Caso practico 1. "SEGUROS EN ACTIVOS HOTELEROS: CAR/EAR, RESPONSABILIDAD, PERDIDA DE
BENEFICIO, DSU Y COVENANTS." Retraso en la apertura por daiios de agua en la fase final de

[37]¢] =101 & Tt [ o TSP 421
(O TV LY o (=]l 2 o] o1 1=1 o o - USROSt 421
o) (el o T=i T o] U =T - LSRN 424

1. Activacién inmediata de un protocolo reforzado de gestion del siniestro con enfoque de activo hotelero
AV (Lo Yol [oXe [N o] o o= O SR 424
2. Reconstruccion técnica del camino critico y analisis pericial del retraso imputable al siniestro....... 425

3. Reformulacion financiera del expediente DSU con base econdmica hotelera realista y defendible 426
4. Gestidn activa de la relacién con el financiador y negociacion preventiva de un waiver condicionado427
5. Revision de la posible responsabilidad de contratistas, instaladores y terceros, sin perjudicar la cobertura

(o] TaToiT o T | A OO OO P PP PPPOTPPOTOPPRRRPRIOt 428
6. Redisefio del programa asegurador y de la gobernanza del riesgo para la siguiente fase del activo 429
CONSECUEBNCIAS PreVISTAS. ....eiieiiei ittt ettt et e e e e sttt e e e e s e ettt eeesesanbe et eeeeeesannbnbeeeeeeesannnnreee 430
Resultados de 1as Medidas AdOPtadas. ... iciiiieeii et e e e e e s eara e e e e e e s esnaraaeeeeeeennns 432
(Yol o] g T AN o1 =Y g Vo [To 1= 13RS 434

Caso practico 2. "SEGUROS EN ACTIVOS HOTELEROS: CAR/EAR, RESPONSABILIDAD, PERDIDA DE
BENEFICIO, DSU Y COVENANTS." Incendio durante la reforma parcial con hotel abierto y

reclamaciones de hU@Spedes...........coeeeueiiiiiiiiiiccc e eeeeee e e s eeeee e e ecane e senasssssenasssssennssnssennns 438
(6 TV LY e (=]l o o] o1 (=T - IO PO P PO PPTPPP 438
Y] (8ol T o ToE g o] LU L=y - R 440

1. Unificacidn de la estrategia de siniestro bajo una direccion Unica del propietario.........ccccceecvveeennes 440
2. Delimitacidn técnica entre dafio de obra, dafio a preexistentes y dafio operativo del hotel............ 441
3. Gestion reforzada de la responsabilidad civil frente a huéspedes, visitantes y organizadores de eventos
............................................................................................................................................................... 442
4. Reconfiguracion operativa del hotel y cuantificacion rigurosa de la pérdida de beneficio por cierres
QT Lol =1 1PN 443
5. Negociacion temprana con el banco para preservar la estabilidad financiera de la reforma y del activo
............................................................................................................................................................... 444
6. Revision integral del protocolo de obra con hotel abierto y del programa asegurador futuro......... 444
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ...eeeiiieei ittt ettt ettt e e e sttt e e e e e e an b bttt e e e s e s nbeeeeeeeaesanbnneeeeeeesannnnreee 445
Resultados de 1as Medidas AdOPtadas.......ceeiiciiiiiee ettt e e e e s e aata e e e e e e s esaaraeeeaeeeenaes 447
(Yol o] g =T Y o1 Vo [Te F= 13N 449

Caso practico 3. "SEGUROS EN ACTIVOS HOTELEROS: CAR/EAR, RESPONSABILIDAD, PERDIDA DE
BENEFICIO, DSU Y COVENANTS." Colapso parcial de una cubierta técnica y controversia sobre el DSU

T (=T o (I T T o L= o (U] - TSRS 452
(6 TV L= e (=]l o] o1 (=T - OO PPOP PP 452
Yo [¥ei{o] o <IN s o o U =TS - [P PUPTN 455



inmolgx.com

1. Aseguramiento inmediato de la evidencia técnica y separacidn entre causa raiz, elemento defectuoso y

(o T aTo I olo] g1 ol U =] a T - | LT SRRSO 455
2. Reconstruccion probatoria del camino critico y del retraso real imputable al siniestro ................... 456
3. Reformulacion profunda del expediente DSU con enfoque de estacionalidad hotelera y ventana
(oloY g =T ol W'o 1T o T F- RN 457
4. Negociacion escalonada con la aseguradora sobre pagos parciales, anticipo y reserva de DSU ...... 458
5. Gestidn preventiva del covenant package y reordenacion de la relacién con el financiador............ 458
6. Revision estructural del proyecto, de los contratos y del programa asegurador para la fase post-siniestro
............................................................................................................................................................... 459
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ...uiiiiiiiiieiiit ettt ettt e e e ettt e e e s e e bttt e e e s e anbabeeeeeeesanbnbeeeeeeesanannraes 460
Resultados de [as Medidas AdOPLadas.........ueeeiuiieieiiieeccieee et e et e e e st e e e sere e e saaeeeesstaeeeensaeeesnnseeaans 461
(=Y ol o] g VT Y o =Y g o [To F= 13 RSN 464

Caso practico 4. "SEGUROS EN ACTIVOS HOTELEROS: CAR/EAR, RESPONSABILIDAD, PERDIDA DE
BENEFICIO, DSU Y COVENANTS." Asentamientos en un edificio colindante durante la ampliacién del

hotel y paralizacion cautelar de [a 0bra. ......cccceciieiiiiiiiiiiieierrreerecreeerenerenserenseeraseesnsnernnnes 467
(0 TV LY o (=]l o] o1 1=1 o o - PSPPSRt 467
SOIUCIONES PrOPUESTAS. ¢ .eeeiiieeitteiitteete ettt e ettt e st e sttt e st e e sab e e sttt e sabeesseeesabeesateesabeesbbeesabeeseeesnneeneeennnesnees 470
1. Estabilizacidn inmediata del entorno y creacién de un protocolo técnico-probatorio Unico............ 470

2. Delimitacién juridica y aseguradora entre dafio a terceros, trabajos correctivos propios y posible defecto
(o Fle [ Y=Y 3o T =T [=TelU L1 o TP RSP 471
3. Gestion estructurada de las reclamaciones de colindantes y estrategia transaccional temprana.... 472
4. Reconstruccién del impacto en calendario y andlisis de elegibilidad del DSU............ccccceeeecvveeenneen. 472
5. Negociacion preventiva con el financiador y refuerzo temporal de liquidez .........cccccveeeecieeecnnennn. 473

6. Redisefio del sistema de gobernanza de riesgos geotécnicos, de colindancia y de seguro para el resto del
D 474
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. . .uiiiiiiii ittt ettt e e e e e s ettt et e e e s e sttt et e e s sessababeeeeeeesanbntaeeeeessassnraes 475
Resultados de 1as Medidas AdOPtadas........eiiiciiiiiieei et e e e e e searr e e e e e e s e sneraeeeeeeeennes 476
(=Yool o] g T=T Y oY =T o To [ o F= TR SPTRN 478

Caso practico 5. "SEGUROS EN ACTIVOS HOTELEROS: CAR/EAR, RESPONSABILIDAD, PERDIDA DE
BENEFICIO, DSU Y COVENANTS." Inundacién en sétanos técnicos del hotel operativo y controversia
sobre sublimites, pérdida de beneficio y cumplimiento de covenants. .......ccc.ccoveeeiiirinnnnnnenen. 481
(O TUL: o (=]l o] o] 1=1 o o - (OO OO PP PRSPPI PPOTPPPPPRROt
Soluciones Propuestas
1. Aislamiento técnico del siniestro, mitigacidn urgente y construccién de un expediente probatorio desde
(=T o TaTa =T = T oL = PR 483
2. Revision integral de wording, sublimites y condiciones precedentes para fijar la verdadera frontera de
[olo] o1=T o U] - P OO PP PRSP RROTPPPOUPPON 484
3. Reconstruccidn financiera rigurosa de la pérdida de beneficio en un escenario de cierre parcial y
(o =Y d i To Yol o] g W] oY= =14 1V PRSP RPN 485
4. Gestion especifica de reclamaciones de huéspedes, organizadores de eventos y turoperadores.... 486
5. Negociacion escalonada con la aseguradora y reordenacién inmediata del didlogo con la banca ... 487

6. Programa de remediacion técnica y rediseiio del mapa de riesgo asegurador del hotel.................. 488
CONSECUBNCIAS PreVISTAS . .cuuttieieireeeiiiiee ettt e sttt e e st ee e ettt e e s br e e sseeeeesnbeeesansneeesanaeee e s reeesannneeesannnesesnreeesannne 488
Resultados de 1as Medidas AdOPtadas.......ceiiiciiiiieeieeccieeee et e et e e e e e e e eara e e e e e e s esaaraeeeaeeeennes 490
(=Yool o)  T=T Y oY =T o To [ 1o F= 1 UPTRN 492

Caso practico 6. "SEGUROS EN ACTIVOS HOTELEROS: CAR/EAR, RESPONSABILIDAD, PERDIDA DE
BENEFICIO, DSU Y COVENANTS." Explosidn en la sala de calderas y cierre parcial prolongado por
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Caso practico 7. "SEGUROS EN ACTIVOS HOTELEROS: CAR/EAR, RESPONSABILIDAD, PERDIDA DE
BENEFICIO, DSU Y COVENANTS." Fallo en la cadena de frio, intoxicaciones alimentarias y cierre
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Caso practico 8. "SEGUROS EN ACTIVOS HOTELEROS: CAR/EAR, RESPONSABILIDAD, PERDIDA DE
BENEFICIO, DSU Y COVENANTS." Impacto de un huracan sobre un resort con pdéliza local, pdliza
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Caso practico 9. "SEGUROS EN ACTIVOS HOTELEROS: CAR/EAR, RESPONSABILIDAD, PERDIDA DE

BENEFICIO, DSU Y COVENANTS." Sismo en un hotel urbano de uso mixto con cierre administrativo,
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Caso practico 10. "SEGUROS EN ACTIVOS HOTELEROS: CAR/EAR, RESPONSABILIDAD, PERDIDA DE
BENEFICIO, DSU Y COVENANTS." Incendio en lavanderia industrial tras una adquisicion hotelera con
programa de seguros mal integrado. .......cccceuucirieeuiiiieiuiiereeeeiereeeeeeeeeeneerenaseesennssssennssasennns 551
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Caso practico 11. "SEGUROS EN ACTIVOS HOTELEROS: CAR/EAR, RESPONSABILIDAD, PERDIDA DE
BENEFICIO, DSU Y COVENANTS." Desprendimiento de fachada sobre la via publica y cierre parcial
prolongado por riesgo a terceros
Causa del Problema......
Soluciones Propuestas
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............................................................................................................................................................... 567
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Caso practico 12. "SEGUROS EN ACTIVOS HOTELEROS: CAR/EAR, RESPONSABILIDAD, PERDIDA DE
BENEFICIO, DSU Y COVENANTS." Retraso en la apertura por incendio en una subestacion externay
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5. Apertura de vias paralelas frente a tercero suministrador y revisidn de responsabilidades contractuales
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Caso practico 13. "SEGUROS EN ACTIVOS HOTELEROS: CAR/EAR, RESPONSABILIDAD, PERDIDA DE
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5. Estrategia dual frente a aseguradoras de explotacion y frente a intervinientes de la reforma ........ 596
6. Relectura de covenants, control de la narrativa con la banca y programa de resiliencia hidrico-sanitaria
............................................................................................................................................................... 597
CONSECUEBNCIAS PreVISTAS. ....eiiiieei ittt ettt ettt e e e e sttt et e e e s e se e et e e e e s e s anbe et e eeeeesanbnbeeeeeeesannnreee 598
Resultados de 1as Medidas AdOPtadas. ... iciiiieeii et e e e e e s eara e e e e e e s esnaraaeeeeeeennns 599
(Yol o] g TT Y o1 g o [Te F= 13 RN 601

Caso practico 14. "SEGUROS EN ACTIVOS HOTELEROS: CAR/EAR, RESPONSABILIDAD, PERDIDA DE
BENEFICIO, DSU Y COVENANTS." Explosidn en un restaurante arrendado dentro del hotel y conflicto
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4. Gestidn ordenada de la responsabilidad civil frente a clientes externos del restaurante, huéspedes,
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Caso practico 15. "SEGUROS EN ACTIVOS HOTELEROS: CAR/EAR, RESPONSABILIDAD, PERDIDA DE
BENEFICIO, DSU Y COVENANTS." Disturbios, incendio parcial y breach de covenants de seguro en un
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Caso practico 16. "SEGUROS EN ACTIVOS HOTELEROS: CAR/EAR, RESPONSABILIDAD, PERDIDA DE
BENEFICIO, DSU Y COVENANTS." Ciberataque al sistema de gestion del hotel y fallo del edificio
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1. Aseguramiento forense integral del incidente y separacion entre capas tecnoldgicas, operativas y
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2. Activacion de un plan de operacién degradada y demostracion de sus limites en un hotel premium
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5. Gestion coordinada de reclamaciones por datos, eventos, vehiculos inmovilizados y clientes premium
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Caso practico 17. "SEGUROS EN ACTIVOS HOTELEROS: CAR/EAR, RESPONSABILIDAD, PERDIDA DE
BENEFICIO, DSU Y COVENANTS." Colapso parcial de una piscina panoramica durante el
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Caso practico 18. "SEGUROS EN ACTIVOS HOTELEROS: CAR/EAR, RESPONSABILIDAD, PERDIDA DE
BENEFICIO, DSU Y COVENANTS." Fallo de una planta de trigeneracion y parada simultanea de hotel,
centro de congresos y aparcamiento con conflicto entre averia de maquinaria, dafnos materiales, Bl
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¢ QUE APRENDERA?

~ SEGUROS EN ACTIVOS HOTELEROS
. CAR/EAR. RESPONSABILIDAD, PERDIDA DE BENEFICIO,

Lo que Aprendera con la Guia Practica de "SEGUROS EN ACTIVOS HOTELEROS:
CAR/EAR, RESPONSABILIDAD, PERDIDA DE BENEFICIO, DSU Y COVENANTS" en

12 puntos:

» Comprender la estructura completa del riesgo asegurador en un activo
hotelero.

> Distinguir las coberturas clave en construccion, reforma, reposicionamiento
y explotacién hotelera.

> Identificar cdmo funcionan los seguros CAR/EAR en proyectos hoteleros y
sus principales zonas de conflicto.

> Analizar el seguro DSU y su impacto en la apertura, la financiacién y el
servicio de la deuda del proyecto.

> Valorar correctamente los dafios materiales, la averia de maquinaria y los
riesgos catastroficos en hoteles.

> Cuantificar la pérdida de beneficio hotelera y definir periodos de
indemnizacion coherentes con la operacién real.

> Gestionar reclamaciones de responsabilidad civil frente a huéspedes,
empleados, proveedores y terceros.

> Detectar riesgos especiales como ciber, terrorismo, fraude, eventos
extraordinarios y bienes de alto valor.

» Entender los covenants de seguro exigidos por financiadores y su efecto
sobre la bancabilidad del activo.

> Coordinar el programa de seguros con contratos de gestion, franquicia,
arrendamiento, obra y mantenimiento.

» Preparar y defender siniestros hoteleros mediante protocolos, evidencia,
cuantificacion y estrategia de indemnizacion.

> Utilizar formularios, checklists y casos practicos para mejorar la

>Para aprender, practicar

contratacidén, la revisién y la gestion aseguradora del hotel.

>Para ensefiar, dar soluciones
>Para progresar, luchar
Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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Introduccion.

~ SEGUROS EN ACTIVOS HOTELEROS

CAR/EAR. RESPONSABILIDAD, PERDIDA DE BENEFICIO,
DSU Y COVENANTS

SEGUROS EN ACTIVOS HOTELEROS: LA DIFERENCIA ENTRE PROTEGER UN
HOTEL Y DEJARLO EXPUESTO

En el negocio hotelero, un seguro mal planteado no es un detalle administrativo:
es una amenaza directa para el valor del activo, para la continuidad de la
explotacion y para la estabilidad de la financiacion. Un hotel no es solo un
edificio, es una combinacién compleja de inmueble, operacién, marca,
experiencia de cliente, contratos, personal, tecnologia y flujos de caja. Por eso,
cuando se produce un siniestro, un retraso de apertura, una reclamacién de
responsabilidad civil o un conflicto con financiadores y aseguradoras, lo que esta
en juego no es Unicamente el importe de una indemnizacion, sino la capacidad
del activo para seguir funcionando, generar ingresos y conservar su posicidon en
el mercado.

Esta guia practica nace precisamente para dar respuesta a esa necesidad
profesional. Ofrece un enfoque riguroso, aplicado y orientado a la realidad de los
activos hoteleros, abordando desde los fundamentos del riesgo asegurador hasta
la contratacién de programas complejos de CAR/EAR, responsabilidad civil,
pérdida de beneficio, DSU y covenants. A lo largo de sus capitulos se analizan la
estructura del programa asegurador, la relacién entre seguro y financiacién, la
coordinaciéon con contratos de gestidn, franquicia, arrendamiento y obra, la due
diligence aseguradora, la gestidén del siniestro, las controversias de cobertura v,
ademas, una amplia bateria de formularios, checklists, modelos documentales y
casos practicos.

Para el profesional del sector, esta guia no aporta solo conocimiento teorico.
Aporta criterio para tomar decisiones, lenguaje técnico para negociar mejor con
brokers, aseguradoras, operadores, promotores, financiadores y asesores, y
herramientas concretas para anticipar problemas antes de que se conviertan en
pérdidas. Le permitira mejorar la forma en que analiza riesgos, disefia
coberturas, revisa exclusiones, estructura la documentacion de renovacion,
controla los covenants de seguro y defiende un expediente de siniestro con
mayor solidez. En otras palabras, le ayudara a transformar el seguro en una
herramienta de gestién del activo y no en una simple obligacion formal.

>Para aprender, practicar Z\9
>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar
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El beneficio de dominar estas materias es inmediato y profundo. Desde un punto
de vista tangible, permite proteger mejor el valor del hotel, reducir el impacto
econdmico de un siniestro, evitar gaps de cobertura, reforzar la posicion frente a
bancos e inversores y mejorar la calidad de la negociacidn aseguradora. Desde
un punto de vista intangible, refuerza la seguridad técnica del profesional,
mejora su capacidad de analisis, eleva su credibilidad ante terceros y le sitla en
una posicion mucho mas fuerte para tomar decisiones en entornos de presion,
incertidumbre o conflicto.

Adquirir esta guia practica supone invertir en conocimiento util, aplicable y
directamente conectado con la realidad del sector hotelero. No se trata de
acumular teoria, sino de disponer de un instrumento de trabajo que permita
actuar con mayor precisidon, mas rapidez y mejor criterio en un ambito donde los
errores se pagan caros y donde una buena decisidon aseguradora puede marcar la
diferencia entre una incidencia controlable y un problema estructural.

En un mercado hotelero cada vez mas exigente, mas profesionalizado y mas
expuesto a riesgos técnicos, operativos, financieros y reputacionales,
mantenerse actualizado ya no es una ventaja secundaria: es una obligacién de
primer nivel. Esta guia esta pensada para quienes quieren ir un paso por delante,
entender de verdad como se protege un activo hotelero y elevar la calidad de su
gestion. Ese es el siguiente paso hacia la excelencia profesional.
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