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El coste del cambio climatico

:Como afecta el cambio climdtico al mercado inmobiliario?
Descubre cdmo proteger tus activos inmobiliarios ante las
catastrofes relacionadas con el clima.

25 de septiembre de 2020 | Actualizado 24 de marzo de 2023

Por Carles Vergara

©IESE Business School


https://www.iese.edu/es/claustro-investigacion/claustro/carles-vergara/

Esta investigacidon aparece citada en el Informe Econdmico del Presidente de EE. UU. de
2023, elaborado por el Consejo de Asesores Econémicos, un organismo de la Oficina
Ejecutiva del Presidente en la Administracion Biden-Harris.

A medida que las empresas reconfiguran sus estrategias comerciales a la luz de la crisis de
salud global, seria inteligente que empezaran a tener en cuenta el cambio climatico... si no lo
han hecho ya. Es otro de los desafios al que las empresas de todo el mundo se han estado
enfrentando desde antes de la irrupcién de la COVID-19, ademas de las disrupciones
tecnoldgicas, los cambios demograficos y la globalizacién. La pandemia del coronavirus ha
amplificado estos factores de riesgo y los ha puesto de relieve.

Ahora, a medida que nos adaptamos a lo que algunos llaman "el gran reinicio", vale la pena
pensar en cOMo prepararse mejor para sucesos extremos de este calibre. Mi investigacion
sobre los mercados inmobiliarios, a los que el cambio climatico ha puesto a prueba, ilustra
cdmo las compafias de diferentes sectores podrian necesitar recalcular sus costes, asi como
volver a evaluar si estan expuestas a activos susceptibles de sufrir pérdidas de valor
abruptas debido a catastrofes relacionadas con el clima.

El auge de las catastrofes

Debido al aumento de este tipo de sucesos, varios lugares que solian ser deseables, para
vivir, visitar, trabajar o hacer negocios, se volveran menos apetecibles. Ya sea por pandemias
como la COVID-19 o por desastres relacionados con el clima, los sucesos recientes han
expuesto debilidades sistémicas que, a menos que se aborden, continuaran afectando a
ciertos lugares mas que a otros, con impactos directos o indirectos en la actividad comercial.
En particular, los profesionales del sector inmobiliario deberian vigilarlos de cerca.

La investigacion que llevé a cabo con mis colegas de la Haas School of Business (Universidad
de California, Berkeley) sefala las consecuencias de estos sucesos destructivos en los
mercados inmobiliarios, que tienen amplias implicaciones para los prestamistas hipotecarios
y las compafiias de seguros, asi como para las constructoras, los desarrolladores, los
planificadores urbanos, los proveedores de infraestructuras, los requladores y los
propietarios. Nos centramos en estudiar incendios forestales en California ocurridos a lo largo
de dos décadas a partir de datos sobre incendios, hipotecas, caracteristicas de las
propiedades y clima.

A estas alturas, los sucesos relacionados con el clima, como incendios e inundaciones,
ocurren con tanta frecuencia que ya no deberian sorprender. De hecho, ningln negocio
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deberia tratarlos como "cisnes negros". En California, los incendios forestales se han vuelto
tan comunes que la gente ha dejado de hablar de la temporada de incendios forestales.
Suceden durante todo el afo y se espera que aumenten en frecuencia y gravedad debido a
unas temperaturas cada vez mas altas y un clima mas seco.

Al mismo tiempo, otros factores estan contribuyendo a aumentar los incendios forestales que
se producen por todo el estado: se construyen viviendas en areas forestales, la maleza se
acumula y termina alimentando incendios mas grandes, y existen demasiadas lineas
eléctricas desfasadas. Esto Ultimo esta directamente relacionado con el denominado Camp
Fire, que en 2018 destruyd alrededor de 19.000 casas y matd a 85 personas (hay una que
todavia permanece desaparecida). Fue el .incendio forestal mas mortifero de la historia de
California y el mas caro del mundo en términos de pérdidas aseguradas. Hizo quebrar a
Pacific Gas & Electric (PG&E), la compafiia de servicios publicos responsable de aquellas
lineas defectuosas.

Los incendios forestales en otras regiones de Estados Unidos, desde los Apalaches hasta
Alaska, también se han vuelto mas frecuentes. Muchos otros paises estan experimentando
tendencias similares. En Australia, la temporada de incendios forestales que comenzé en
junio de 2019 continud hasta 2020. Aunque parezca que hace una eternidad de enero de
2020, los incendios forestales australianos eran el suceso mas importante del mundo hasta
que los eclips6 la COVID-19.

Ademas de la destruccidn de millones de hectareas y miles de hogares y edificios, estos
sucesos empeoran muy significativamente la calidad del aire. En el caso de Australia, el
humo llegd a Chile y Argentina. No hace falta esforzarse mucho para recordar el caos que
produjo la erupcion de un volcan islandés, cuya nube de cenizas cerré el espacio aéreo
europeo, cancelé mas de 100.000 vuelos e interrumpi6 negocios, cadenas de suministro y
viajes durante la primavera de 2010.

También las inundaciones se estan multiplicando. Un estudio de la OCDE sobre ciudades y
cambio climatico sefalo, por este orden, Miami, Cantdn, Nueva York, Calcuta y Shanghai
como las cinco principales urbes en términos de activos expuestos a inundaciones costeras.
Un aumento de dos metros en el nivel del mar significaria la desaparicion de Miami Beach;
con tres metros, el terreno donde se ubica hoy el aeropuerto de San Francisco estaria bajo el
agua. El estudio también pronostica que Tokio, Hong Kong, Amsterdam y Réterdam se verian
muy afectadas.

Mientras tanto, en 2019, Inglaterra y Gales experimentaron el febrero mas lluvioso desde
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1766, cuando se iniciaron los registros, causando graves inundaciones y dafos materiales.
Ello ocurre en un momento en que Gran Bretafa necesita construir inmuebles con urgencia
para hacer frente a la grave escasez de viviendas.

Abordemos el problema

:Qué debes hacer como directivo, particularmente si estas en areas geograficas de riesgo,
para lidiar con estos desafios extremos aunque en gran medida previsibles?
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