La humedad rara vez empieza como un gran problema. Casi siempre se presenta de forma discreta: una
pintura que se abomba, un olor persistente al abrir una habitacién, una esquina mas fria de lo normal o una
junta del bafio que se ennegrece una y otra vez aunque se limpie con frecuencia. En Barcelona, donde
conviven fincas antiguas del Eixample, bajos cercanos al mar, viviendas reformadas a medias y edificios mas
recientes con soluciones constructivas muy distintas, el origen de las humedades puede ser engafoso. Lo
que parece una filtracion de cubierta acaba siendo una condensacion crénica. Lo que se atribuye a un
vecino superior sale de una bajante empotrada. Y lo que se tapa con pintura antihumedad vuelve semanas

después, con mas extension y mas coste.

Pedir una inspeccion técnica especializada no deberia ser el Ultimo recurso cuando ya hay yeso deshecho,
moho oculto y discusiones con la comunidad. En muchos casos, es la forma mas rapida de evitar obras
inatiles. El error mas caro no suele ser reparar, sino reparar sin haber hecho antes un buen diagndstico de

humedades.

El problema no es solo la mancha, es el origen

Quien ha visto varias decenas de viviendas con dafios por agua aprende pronto una leccién: la humedad
visible casi nunca delimita el problema real. El agua se desplaza, migra por capilaridad, se acumula en
cédmaras, condensa en puentes térmicos y aparece a metros de distancia del punto de entrada. Por eso la
deteccion de humedades exige método. No basta con tocar la pared y decir que "estd hiumeda”. Hay que
diferenciar si hablamos de filtracion, fuga, condensacién o ascensién capilar, porque cada patologia se

comporta de manera distinta y requiere una intervencién distinta.

En Barcelona esto se ve mucho en viviendas orientadas a patios interiores, especialmente en fincas donde
se han mejorado las ventanas pero no se ha resuelto la ventilacion. La carpinteria nueva reduce infiltraciones
de aire, mejora acustica y eficiencia, si, pero si se combina con puentes térmicos en pilares o frentes de
forjado, la condensacion encuentra un escenario perfecto. El propietario cree que hay entrada de agua por
fachada y encarga sellados exteriores. Gasta dinero, no soluciona nada y al cabo de un invierno la mancha

vuelve, a veces peor.

En el extremo contrario estan las filtraciones que se disfrazan de condensacion. Ocurre a menudo en
terrazas mal impermeabilizadas, en cubiertas comunitarias o en bajantes antiguas. La pared se enfria,
aparece moho vy alguien concluye que hace falta ventilar mas. Se ventila, se limpia, incluso se instala un
deshumidificador, pero el agua sigue entrando desde fuera. Sin una inspeccion termografica o una

comprobacioén instrumental seria, el ojo puede equivocarse.

Cuando conviene pasar de la sospecha a una inspeccion especializada

Hay situaciones en las que esperar no aporta nada. La inspeccion técnica no es un lujo reservado a casos
extremos. Es una herramienta Util cuando hay indicios razonables de que la causa no estd clara, cuando
varios posibles responsables discuten entre si o cuando el dafio afecta a elementos sensibles, como

instalaciones eléctricas, madera estructural, armarios empotrados o aislamientos interiores.
Estas son sefales claras para pedir un servicio de deteccion de origen de humedades en Barcelona:

e manchas que reaparecen después de pintar o sanear la superficie
e olor a humedad persistente, incluso sin signos visuales evidentes

e presencia repetida de moho en el mismo punto, especialmente en esquinas, techos o tras muebles



o diferencias térmicas acusadas en una pared o suelo, con sensacion de frio localizada

e discrepancias entre vecinos, aseguradora, instalador o comunidad sobre el origen del problema

También merece la pena actuar con rapidez cuando la vivienda va a venderse o alquilarse. Un informe de
humedades bien planteado ayuda a dejar constancia del estado real, delimita el alcance del problema y evita
que una operacion se enrede después por defectos no aclarados. En inmuebles antiguos, donde muchas
instalaciones van ocultas y las reformas se han encadenado durante afios, documentar lo que ocurre es casi

tan importante como repararlo.

Lo que una inspeccion técnica aporta, y lo que no deberia prometer

Una buena inspeccién no promete milagros ni certezas absolutas sin abrir nada. Lo que si debe ofrecer es
un proceso de descarte sdlido, apoyado en observacion, medicién y conocimiento constructivo. Cuando

esto se hace bien, el margen de error baja mucho y la intervencion posterior se vuelve mds precisa.

Conviene desconfiar de quien identifica el origen de inmediato sin haber medido, o de quien solo propone
una solucién comercial estandar para cualquier caso. La humedad no funciona por recetas fijas. Dos
manchas visualmente parecidas pueden tener causas opuestas.

En una visita técnica seria suelen combinarse varias herramientas. La inspeccion termografica, por ejemplo,
resulta muy util para localizar diferencias de temperatura en paramentos y detectar zonas andmalas. La
termografia humedades no “ve" el agua de forma directa, pero si evidencia patrones compatibles con
evaporacion, ausencia de aislamiento, puentes térmicos o recorridos de humedad. La cdmara termografica
humedades ayuda a orientar el andlisis, aunque siempre debe interpretarse con contexto ambiental vy
constructivo. Una pared fria no estd necesariamente mojada, y una pared himeda no siempre da la imagen

térmica que el cliente imagina.

Junto con eso, la medicidon de humedad en paredes permite valorar si existe contenido anémalo de agua en
materiales superficiales o en profundidad, segun el tipo de instrumento empleado. No todos los medidores
sirven para todo. Algunos responden bien en yesos y morteros superficiales, otros son mas orientativos y
algunos requieren interpretar sales, densidad y acabado. Por eso el dato aislado sirve de poco si no se

compara con zonas sanas y con la historia del inmueble.

La inspeccion de moho también tiene su lugar. No por alarmismo, sino porque el crecimiento fungico da
informacidn. La localizacidn, el patrén y la recurrencia ayudan a distinguir entre condensacién superficial,
humedad oculta tras trasdosados o filtraciones lentas. A veces el problema no estd en la pared vista, sino
detras de un mueble, en el plenum de un falso techo o en un armario empotrado mal ventilado. Alli el moho

oculto puede avanzar durante meses sin que nadie lo detecte.

Barcelona tiene sus propias casuisticas

Hablar de humedades en Barcelona no es lo mismo que hacerlo en una ciudad del interior. La cercania al
mar, la humedad ambiental en determinadas épocas, el parque inmobiliario envejecido en muchos barrios y

la densidad de viviendas con patios de luces crean una combinacién particular.

En Ciutat Vella y otras zonas con edificios antiguos aparecen a menudo muros gruesos, reformas
acumuladas y soluciones constructivas heterogéneas. Se encuentra de todo: antiguas conducciones
anuladas que siguen filtrando, pavimentos nuevos colocados sobre soportes con humedad previa, tabiques

trasdosados que ocultan fabricas deterioradas, y patios donde la ventilacidn real es menor de lo que parece



sobre plano. En estos entornos, detectar humedades exige experiencia practica. No basta con conocer la

teoria de la capilaridad o saber manejar una camara térmica.

En barrios mas préximos al litoral, los bajos y semisdtanos pueden sufrir problemas mixtos. En un mismo
inmueble coinciden condensacién, ventilacién deficiente y aportes de agua por contacto con terreno o por
defectos de impermeabilizacién. Quien simplifica demasiado corre el riesgo de atribuir todo a la humedad

ambiente de Barcelona, cuando en realidad hay una patologia constructiva corregible.

En el Eixample se observan muchos casos en viviendas reformadas donde se han ganado prestaciones en
unas capas y se han generado desequilibrios en otras. Un trasdosado interior mal resuelto puede crear una
cavidad fria donde se forme humedad oculta. Si ademas se apoya mobiliario voluminoso sin separacién de la
pared, la falta de circulacion de aire acelera la aparicién de moho. El propietario ve el frente limpio durante
meses Y, cuando retira el armario, descubre una colonizacion extensa.

Qué hace un técnico cuando intenta detectar humedades de verdad

En una inspeccion bien ejecutada, la visita no empieza con el aparato, sino con preguntas. Cuando aparecié
la mancha, si cambia con la lluvia, si empeora en invierno, si coincide con el uso de una ducha, si la vivienda
estuvo cerrada, si ha habido obras o sustitucién de ventanas, si otros vecinos tienen sintomas parecidos.

Esa secuencia ahorra mucho tiempo. La historia del dafio orienta la hipdtesis inicial.

Luego llega la lectura del edificio. Hay que entender cémo drena una terraza, dénde pasan las instalaciones,
como resuelve el encuentro entre fachada y forjado, qué orientacidn tiene la estancia y si existen puentes
térmicos previsibles. En pisos de varias plantas, el comportamiento vertical del agua es clave. Un problema
en un bafio superior no siempre afecta justo debajo. Puede derivarse por forjados, rozas o cdmaras y

manifestarse lateralmente.

En la fase instrumental, lo habitual es combinar recursos y contrastarlos entre si. Una inspeccion técnica

competente puede incluir:

e |ectura térmica con termografia infrarroja para localizar anomalias y definir zonas de interés

e medicién de humedad en paredes y techos, comparando areas afectadas con areas de referencia

e revision visual detallada de juntas, encuentros, instalaciones, carpinterias y elementos de evacuacion

e valoracion del riesgo de moho, incluida la posibilidad de humedad oculta tras muebles, falsos techos o
trasdosados

e emision de un informe de humedades con hipdtesis técnica, alcance del dafio y recomendaciones de

actuacion

Ese informe tiene valor practico porque ordena la toma de decisiones. Aclara si conviene abrir una cala
puntual, si debe intervenir primero un fontanero, si el origen parece comunitario, si la patologia apunta a
condensacién o si hay que revisar una impermeabilizacion exterior. Sin esa hoja de ruta, es facil encadenar

oficios sin coordinacidn y convertir una reparacioén sencilla en un problema largo.

La termografia ayuda mucho, pero no sustituye al criterio técnico

Hay cierta fascinacion con la termografia infrarroja, y se entiende. Las imagenes térmicas resultan intuitivas,
visuales y muy Utiles para explicar un problema. Sin embargo, conviene ponerlas en su sitio. La inspeccién
termografica no es un oraculo. Es una herramienta excelente para detectar contrastes de temperatura, pero

la interpretacion depende de las condiciones del momento: diferencia térmica entre interior y exterior,



incidencia solar previa, humedad ambiental, ventilacion, tipo de acabado superficial y geometria del

elemento.

Un ejemplo habitual: una fachada que ha recibido sol durante horas puede mostrar inercias térmicas que
enmascaren una humedad real. También ocurre lo contrario. Un pilar embebido en fachada puede dibujar
una zona fria muy clara en la cdmara y no deberse a entrada de agua, sino a un puente térmico puro. Si el

técnico no conoce el edificio o no valida con otras mediciones, la imagen lleva a error.

Dicho esto, cuando inspeccion de humedad oculta se emplea bien, la camara termografica humedades
permite detectar patrones imposibles de ver a simple vista. En techos de bafos, por ejemplo, puede delatar
recorridos de una fuga superior. En terrazas o frentes de forjado, ayuda a localizar zonas donde conviene
abrir o ensayar. En viviendas con sospecha de humedad oculta, suele ser decisiva para no picar media casa
a ciegas.

Condensacion, filtracion, fuga o capilaridad: no son lo mismo

Buena parte de las intervenciones fallidas nacen de confundir estas cuatro categorias. La condensacion
aparece cuando el vapor de agua interior entra en contacto con una superficie lo bastante fria. Por eso se
concentra en esquinas, encuentros de fachada, marcos de ventana o tras muebles pegados a muros

exteriores. El moho suele ser superficial y negro o verdoso, con recurrencia invernal.

La filtracidon implica entrada de agua desde el exterior o desde un elemento horizontal expuesto, como una
cubierta o terraza. Suele relacionarse con episodios de lluvia, aunque no siempre aparece el mismo dia. A
veces la inercia del sistema retrasa la manifestacion.

La fuga procede de instalaciones, ya sea abastecimiento, saneamiento, climatizacion o desagiies. Puede ser
continua, intermitente o asociada al uso. Aqui la trazabilidad del recorrido es mas traicionera de lo que se
cree. Una minima pérdida en una unidon puede acabar humedeciendo una estancia contigua semanas

después.

La capilaridad se produce cuando el agua del terreno asciende por materiales porosos. En plantas bajas y
locales antiguos aun se ve con frecuencia, sobre todo cuando no existe una barrera eficaz o esta ha
quedado anulada por intervenciones posteriores. En estos casos, tapar la pared con revestimientos

cerrados suele agravar el deterioro.

Errores habituales que encarecen el problema

Uno de los mas repetidos es pintar antes de diagnosticar. La superficie mejora unos dias, el propietario
respira tranquilo y el dafio sigue activo detras. Otro fallo frecuente consiste en cambiar el sistema de
ventilacién doméstica sin comprobar si existe ademas una entrada real de agua. Ventilar mas una habitacién

con filtracién ayuda poco.

También es muy comun culpar al vecino de arriba sin pruebas, o al contrario, descartar demasiado pronto la
responsabilidad comunitaria. En edificios con patios, cubiertas compartidas y bajantes antiguas, las
humedades se mueven entre elementos privativos y comunes con una facilidad desesperante. Un informe

de humedades claro evita muchas discusiones estériles.

Hay otro detalle que se pasa por alto: el tiempo. Algunas humedades necesitan varios ciclos ambientales
para delatarse. Una vivienda recién ventilada el dia de la visita puede ofrecer lecturas mds benignas. Una
terraza seca tras semanas sin lluvia puede no mostrar todo su comportamiento. Por eso el técnico

experimentado no se casa con una sola sefal. Cruza sintomas, estacion del afio, orientacién y antecedentes.
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Cuanto se tarda en detectar el origen y cuando hace falta abrir

La expectativa razonable es obtener una hipdtesis técnica sdlida en una sola visita en muchos casos
domésticos, pero no siempre. Si el problema es complejo, intermitente o depende de episodios de lluvia,
puede requerirse seguimiento, pruebas complementarias o una segunda visita en condiciones distintas. Esto

no significa que el técnico no sepa, sino que esta trabajando con rigor.

Abrir de forma puntual a veces es inevitable. Lo importante es abrir donde hay mas probabilidad de
encontrar la causa, no donde mas impresiona la mancha. Ahi es donde el diagndstico de humedades marca
la diferencia. Una cala pequefa y bien elegida ahorra demoliciones innecesarias. En una ocasiéon bastante
tipica en una vivienda del distrito de Sant Marti, la marca mas visible estaba en el salén, pero la anomalia
térmica y las lecturas de humedad sefialaban el paso de una bajante en un tabique del distribuidor. Se abrio
alli, no en el techo del salén, y aparecié el origen real. El propietario evitd una obra mayor y varias semanas

de molestias.

Qué deberia incluir un buen informe de humedades

No hace falta un documento interminable, pero si uno util. El valor esta en la claridad, no en el volumen. Un
informe profesional deberia describir la patologia observada, las zonas inspeccionadas, los indicios
obtenidos, las limitaciones de la visita y la hipdtesis de origen con su grado de certeza. También conviene

que diferencie entre dafios visibles y causa probable, porque no siempre coinciden espacialmente.

Si la situacién lo requiere, debe indicar qué pruebas adicionales tendrian sentido y qué oficios deberian
intervenir después. En disputas entre particulares, comunidad o aseguradora, esta precision resulta

especialmente relevante. Un texto ambiguo no ayuda a nadie.

El coste de inspeccionar frente al coste de improvisar

Mucha gente retrasa la visita técnica por ahorrar, y luego termina pagando dos veces. Primero, por una
reparacion que no resuelve el origen. Después, por la reparacién correcta y por los dafios acumulados
durante la espera. En humedades, la improvisacion sale cara con facilidad. Afecta pintura, yeso, carpinteria,

textiles, mobiliario y, en algunos casos, aislamiento o instalacién eléctrica.

Ademas esta el coste invisible del tiempo. Gestionar visitas de varios oficios, limpiar moho una y otra vez,
dormir en una habitacién con olor a humedad o convivir con la incertidumbre desgasta. Cuando el problema

afecta a una vivienda habitual, la rapidez del diagndstico pesa casi tanto como la reparacién final.

Cuando conviene actuar sin demora

Si hay moho en dormitorios, habitaciones infantiles o espacios poco ventilados, no tiene sentido aplazarlo.
Lo mismo si la humedad estd cerca de cuadros eléctricos, tarimas de madera o armarios empotrados.
Tampoco deberia demorarse si aparecen sintomas en una vivienda recién reformada. Cuanto antes se
revise, mas facil es delimitar responsabilidades y corregir fallos de ejecucion sin que se multipliquen los
dafios.

En Barcelona, donde muchas comunidades arrastran mantenimientos parciales y soluciones provisionales
durante afios, pedir a tiempo una deteccidon de humedades bien hecha es una decisidon sensata. No

convierte un edificio antiguo en uno perfecto, pero si evita actuar a ciegas. Y en este tipo de patologias,



acertar con el origen es casi todo. Cuando el origen se identifica bien, la reparacion deja de ser una apuesta

y pasa a ser una intervencion con sentido.



