Hay pocas incidencias mas engafiosas en un local comercial o una oficina que una humedad. A simple vista,
muchas parecen iguales: una mancha que reaparece, pintura que se abomba, olor a cerrado, una esquina
con moho, un falso techo que marca un cerco. Sin embargo, detras de sintomas parecidos puede haber
causas muy distintas. Y ahi es donde se comete el error mas caro: reparar el efecto sin haber identificado el

origen.

En entornos de trabajo, este fallo se paga varias veces. Primero, por la intervencidn inutil, que suele limitarse
a pintar, sanear o sellar de forma parcial. Después, por la reincidencia. Mas tarde, por el deterioro de
materiales, equipos y acabados. Y, en algunos casos, por el impacto sobre la salud de quienes ocupan el
espacio. Cuando aparece moho, condensacidon persistente o una filtracion activa en una oficina con
climatizacién, cableado y tabiqueria ligera, no basta con “tapar” el problema. Hace falta diagndstico de

humedades de verdad.

La experiencia en locales y despachos demuestra que investigar bien al principio acorta plazos, evita obras
innecesarias y reduce conflictos entre propiedad, inquilino, comunidad y gremios. Un buen diagndstico no

es una formalidad técnica. Es la diferencia entre resolver una incidencia o entrar en una cadena de parches.

Por qué las humedades en uso terciario exigen otro enfoque

Una vivienda puede tolerar ciertas molestias durante unos dias. Un local a pie de calle o una oficina en
funcionamiento, no tanto. Hay horarios de apertura, paso de clientes, actividad de empleados, equipamiento
sensible y, a menudo, compromisos contractuales. Una gotera sobre un archivo, una pared hiumeda junto a
una instalacién eléctrica o un moho oculto detras de un revestimiento no son solo un problema constructivo.

Son un riesgo operativo.

Ademads, en este tipo de inmuebles confluyen factores que complican la detecciéon de humedades. Es
habitual encontrar reformas sucesivas, instalaciones compartidas, bajantes encajonadas, maquinas de
climatizacién, conductos ocultos, aseos multiples, cocinas auxiliares, escaparates, medianeras con otros
negocios y fachadas expuestas a lluvia horizontal. Todo eso multiplica las posibles rutas del agua.

En un despacho reformado hace diez afios puede aparecer una humedad en un tabique interior que, en
realidad, procede de una condensacién sobre un conducto mal aislado en el plenum del techo. En un local
comercial puede manifestarse una mancha al nivel del rodapié y pensarse en capilaridad, cuando la causa
real es una microfuga continua en una acometida o una filtracién lateral desde el local contiguo. El agua no
entiende de planos bonitos ni de ldgicas aparentes. Recorre el camino que le permiten los materiales, las
juntas y la gravedad.

El error clasico: reparar demasiado pronto

Cuando la mancha estd a la vista, la tentacidon es actuar deprisa. Se rasca, se seca, se aplica tratamiento
antimoho, se repinta, se sella una junta o se cambia una placa de yeso laminado. A veces se acierta por

casualidad. Muchas otras, no.

Lo he visto en oficinas donde se pintd tres veces la misma pared en menos de un afo. Cada intervencion
parecia razonable. Se usd pintura transpirable, se ventild6 mds, se colocd incluso un deshumidificador
portatil. Nada funciond porque el problema estaba en una bajante empotrada, con una fuga minima pero
constante, suficiente para mantener hiumeda la fabrica. A simple vista no habia goteo. Solo una zona fria,



olor tenue y un yeso que nunca terminaba de secar del todo. Sin medicién de humedad en paredes y sin

abrir el punto correcto, aquello iba a seguir reapareciendo.

Investigar antes de reparar no significa retrasar la solucion. Significa evitar trabajos erréneos. En la préctica,

un dia dedicado a inspeccidn puede ahorrar semanas de obra mal enfocada.

Sintomas parecidos, causas muy diferentes

El diagndstico de humedades empieza por una idea simple: no todas las humedades son iguales, aunque lo
parezcan. Conviene distinguir entre manifestacion y origen. La manifestacién es lo que se ve. El origen es el

mecanismo que introduce o mantiene el agua.
Entre las seflales que suelen justificar una inspeccion técnica estan las siguientes:

e manchas persistentes o cercos que reaparecen tras pintar

e pintura ampollada, yeso deshecho o rodapiés deformados

e olor a humedad o presencia de moho oculto en armarios, trasdosados o falsos techos
e condensacion repetida en zonas concretas, incluso con climatizaciéon en marcha

e diferencias térmicas llamativas detectables con inspeccién termogréfica

A partir de ahi, el trabajo real consiste en discriminar. Puede tratarse de filtracidon de cubierta, entrada de
agua por fachada, fuga en red de suministro o saneamiento, condensacion superficial, condensacion
intersticial, remonte capilar o una combinacién de varias. Si, combinacién. Esa es una de las trampas

habituales.

Un caso muy tipico en oficinas de planta baja es encontrar capilaridad en muros perimetrales y, al mismo
tiempo, ventilacion deficiente que agrava la colonizacidn de moho. Si solo se ataca el moho, volvera. Si solo
se mejora la ventilacién, quiza baje el olor, pero la humedad seguird en el soporte. Y si solo se inyecta una
barrera quimica sin revisar puentes térmicos, la parte visual puede cambiar de forma, pero no desaparecer
del todo.

Qué mira un técnico cuando entra en un local con humedad

La deteccién de humedades bien hecha tiene algo de oficio y algo de método. No consiste en llegar con un
aparato, tomar dos fotos térmicas y emitir un veredicto rapido. Empieza antes, con preguntas muy
concretas: cuando aparecié, cdmo evoluciona, si depende de lluvia, si empeora con el uso del aseo o de la
climatizacién, si hay locales encima o a los lados, si hubo reformas recientes, si existen instalaciones

anidadas dentro de tabiques o techos.

Después viene la lectura del edificio. La orientacién, el sistema constructivo, el estado de juntas vy
encuentros, la presencia de patio interior, cubierta, medianeras o zonas enterradas aportan pistas valiosas.
En muchos inmuebles terciarios antiguos, por ejemplo, un falso techo continuo esconde tanto la ruta del
agua como reparaciones previas. Las huellas estan ahi: parches en placas, cambios de color, oxidacion en

perfiles, cinta reparada, olor concentrado en un punto.

La observacién visual sigue siendo importante, pero por si sola rara vez basta. Para detectar humedades
con fiabilidad hacen falta mediciones y contraste. Aqui entran en juego varias herramientas, cada una con

sus limites.

La termografia ayuda mucho, pero no adivina



La inspeccion termografica se ha vuelto muy conocida, y con razén. Una camara termografica para
humedades permite visualizar diferencias de temperatura superficial que el ojo no percibe. Eso es Util para
localizar zonas andmalas, seguir recorridos de agua, identificar puentes térmicos, pérdidas de aislamiento y
areas susceptibles de condensacion. La termografia infrarroja también ayuda a decidir donde abrir, y eso

reduce demolicion innecesaria.

Ahora bien, termografia humedades no equivale a “foto que demuestra una fuga”. La cdmara no ve agua
detras del muro como si fuera transparente. Lo que registra es temperatura emitida por la superficie. Una
zona mas fria puede deberse a humedad, si, pero también a sombra, a un material distinto, a un conducto
de aire, a una estructura metdlica o a una corriente. Por eso la inspeccion termogréfica exige contexto,

experiencia y contraste con otras pruebas.

En locales climatizados, por ejemplo, una pared medianera puede mostrar un patrén térmico irregular por
diferencias de uso entre estancias, no por filtracién. En fachadas orientadas al oeste, el calentamiento solar
previo puede enmascarar o exagerar ciertos contrastes. En un bafio interior, una cdmara termogréfica
humedades puede sefialar un area fria bajo el plato de ducha, pero habra que confirmar si procede de fuga,

de evaporacién reciente o de un apoyo estructural.

Dicho de otro modo, la termografia es una herramienta excelente para orientar el diagndstico, no una
sentencia aislada. Utilizada con criterio, ahorra tiempo y evita catas a ciegas. Utilizada sin método, genera

falsas certezas.

Medicidon de humedad en paredes: qué aporta y qué no

Otro pilar del trabajo técnico es la medicidon de humedad en paredes. Segun el material y el acceso, se usan
medidores de superficie, higrémetros de contacto, sondas o técnicas mas especificas. Estas mediciones
permiten comparar zonas, delimitar extensién, observar gradientes verticales y seguir la evolucion en el

tiempo.

Cuando una humedad sube desde la base del muro, suele haber un patrén diferente al de una filtracion
lateral o superior. Cuando una placa de yeso estd hiumeda pero el soporte posterior no, el problema puede
estar mas relacionado con condensacién o con una afeccion superficial reciente. Cuando el contenido de

humedad varia tras lluvia intensa, la correlacion temporal también aporta mucha informacién.

Aun asi, conviene ser prudentes. No todos los medidores leen "agua” de la misma forma. Algunos
responden a sales, densidad o composicidon del material. En locales antiguos, donde abundan enfoscados
heterogéneos, morteros reparados y trasdosados sobre soporte original, interpretar mal una lectura es
bastante facil. Por eso los buenos informes combinan mediciones con inspeccion visual, termografia,

antecedentes vy, si hace falta, pruebas complementarias.

El moho como sintoma, no como diagnostico

La inspeccion de moho es una parte especialmente delicada en oficinas y despachos, porque toca de lleno
la calidad ambiental interior. Cuando aparecen colonias en esquinas, tras mobiliario o dentro de armarios,
mucha gente lo asocia de inmediato a “falta de ventilacién”. A veces es cierto. Otras veces es solo una parte

del problema.

El moho necesita humedad disponible durante un tiempo suficiente. Esa humedad puede venir de
condensacién por puente térmico, de una fuga oculta, de una infiltracién lenta o de materiales que nunca

llegaron a secar bien tras una incidencia anterior. En despachos con tabiqueria ligera y armarios adosados a



fachadas frias, el moho oculto es mas frecuente de lo que parece. Desde fuera apenas se aprecia nada, pero

al retirar un zocalo o separar un mueble aparecen manchas negras, olor fuerte y aislamiento deteriorado.

En estos casos, la inspeccién de moho no deberia limitarse a limpiar con un producto fungicida. Hay que
entender por qué aparece exactamente alli, por qué persiste y qué superficie estad afectada de verdad. Si el
moho se queda detras de un trasdosado cerrado, limpiar la cara visible no resuelve el foco. Solo disimula.

Ademads, no conviene banalizar el impacto. No todas las exposiciones tienen la misma relevancia, pero en
espacios de trabajo con ocupacidén continuada, una humedad mantenida con crecimiento fungico si merece
atencién. Mas aun si afecta a salas sin ventilacidon natural, archivos, zonas de atencién al publico o

despachos con mobiliario pegado al muro.

Cuando abrir es necesario, pero solo en el punto correcto

Hay diagndsticos que se cierran sin romper nada y otros que exigen cata. La diferencia estd en llegar a ella
con criterio. Abrir sin hipodtesis técnica convierte la obra en busqueda al azar. Abrir justo donde los indicios
convergen reduce costes, polvo, interrupciones y plazos.

Pensemos en una oficina con falso techo registrable donde aparece humedad cerca de una luminaria. Si la
primera reaccion es cambiar la placa manchada, solo se borra la evidencia. Si se levanta media instalaciéon
sin mds, se dispara el coste. Lo razonable es correlacionar uso, trayecto de instalaciones, pendientes de
desaglie de climatizacién, lectura termografica y estado de la zona superior. A veces la causa es tan simple
como un tubo de condensados con sifon mal ejecutado o una desconexidn minima en un punto de
mantenimiento poco accesible.

Lo mismo ocurre en locales comerciales con sétano. Una mancha en planta baja puede venir de una tuberia
vertical que pierde entre forjados, de una junta de fachada a varios metros o de un encuentro deficiente

entre solera y muro enterrado. Sin investigacién, cualquiera de las tres puede parecer plausible.

Qué deberia contener un buen informe de humedades

Un informe de humedades Util no es un documento genérico lleno de fotos y frases vagas. Debe servir para
tomar decisiones: reparar, a quién encargar, qué prioridad dar y cdémo comprobar después que la solucién

funciona.
Como minimo, conviene que recoja estos puntos:

e descripcion de sintomas, ubicacién y alcance visible de la afeccion

hipdtesis de origen, con nivel de certeza y causas descartadas

pruebas realizadas, incluidas inspeccién termografica y mediciones

e propuesta de intervencion, indicando si requiere cata, reparacién o seguimiento

e documentacion gréfica clara, comprensible para propiedad y gremios
Esa claridad importa mucho. En la practica, un buen informe de humedades evita discusiones estériles. Si un
arrendatario cree que la causa es estructural y la propiedad piensa que se debe al uso, el informe aporta

base técnica. Si intervienen varios agentes, también delimita responsabilidades y orden de trabajos. Primero

se corta la entrada de agua, después se seca, luego se sanea. Parece obvio, pero no siempre se hace asi.

También es importante que el documento sea honesto con la incertidumbre. No todos los casos permiten un

cien por cien de certeza en una sola visita. A veces lo correcto es plantear una hipdtesis principal, proponer



una comprobacion puntual y revisar tras lluvia o tras poner en carga una instalacion. Eso es mas profesional

que afirmar algo rotundo sin respaldo suficiente.

Casos donde el origen no esta donde aparece el daino

Uno de los rasgos mas traicioneros de la humedad oculta es su capacidad para manifestarse lejos del punto
de entrada. El agua puede desplazarse por cdmara, rozar instalaciones, seguir vigas, resbalar por un
trasdosado o acumularse donde encuentra un cambio de material.

En una oficina ubicada bajo cubierta, la mancha aparecio durante meses en una mampara interior, lejos de la
fachada. El problema no estaba alli. La entrada de agua se producia por una junta mal resuelta en
coronaciéon, el agua viajaba por la cara superior del falso techo y descargaba donde una perfileria
interrumpia su recorrido. Hasta que no se revisé la cubierta en condiciones adecuadas, cada reparacion

interior fue inutil.

En otro local, el olor a humedad se concentraba en una sala de reuniones sin ventanas. Se sospechd del
sistema de climatizacién. La termografia humedades y la apertura puntual revelaron otra cosa: una antigua
bajante anulada de forma deficiente, con filtracidn lenta desde una planta superior. No habia una gran fuga.

Habia goteo intermitente, suficiente para mantener mojado el interior del tabigue durante semanas.

Estos casos ensefian una leccidn bdsica: la mancha humedad oculta en sdtanos sefiala un efecto, no

necesariamente el origen.

La importancia del tiempo en el diagndstico

El momento de la visita influye mucho. Una humedad activa tras un episodio de lluvia intensa ofrece indicios
distintos a una inspeccidn realizada tras varios dias secos. Lo mismo ocurre con las fugas intermitentes, que

pueden depender de horarios de uso, vaciados, descargas o ciclos de climatizacidn.

Por eso, cuando se contrata un servicio de deteccién de origen de humedades en Barcelona o en cualquier
otra ciudad, conviene aportar todo el histérico posible. Fotos de evolucién, fechas, relacidn con lluvia,
reformas previas, incidencias en locales vecinos, facturas de agua andmalas, reparaciones ya intentadas.

Ese contexto ahorra tiempo y orienta la visita.

En edificios costeros o con alta humedad ambiental, ademas, la interpretacion de ciertas condensaciones
requiere experiencia local. La misma mancha puede comportarse de forma distinta en una planta baja de
casco antiguo que en una oficina moderna con fachada ventilada. No es lo mismo un muro de carga antiguo

con sales que un cerramiento ligero con aislamiento discontinuo.

Reparar bien también implica secar bien

Una vez localizado el origen, llega otra fase que a menudo se infravalora: el secado. El hecho de haber
resuelto la entrada de agua no significa que el soporte esté listo para cerrar, pintar o revestir. Dependiendo
del material, del espesor, de la ventilacién y de la intensidad de la incidencia, la humedad residual puede

tardar bastante en bajar.

En yesos, morteros, fabricas y cdmaras cerradas, la impaciencia sale cara. Si se repone un revestimiento
antes de tiempo, se encapsula humedad. Si se instala mobiliario o se pega un vinilo sobre un paramento
todavia humedo, se favorece la reaparicion de manchas y moho. En oficinas con plazos apretados esto

ocurre mucho, sobre todo cuando se quiere “dejarlo listo” durante un fin de semana.


https://nomoho.es/servicios/diagnostico-termografico-humedades-barcelona/

Lo sensato es comprobar con medicién que el soporte se ha estabilizado, no fiarse solo del aspecto visual.
Hay paredes que parecen secas y no lo estan. Y al revés, materiales porosos que mantienen un tono

desigual durante un tiempo sin que eso implique ya una patologia activa.

Cuando conviene pedir una segunda opinion

Hay situaciones en las que merece la pena contrastar el diagndstico. No por desconfianza sistematica, sino
porque algunas humedades son complejas o tienen implicaciones econdmicas importantes. Si una
reparacion propuesta exige levantar un pavimento comercial, intervenir una fachada entera o paralizar una

oficina varios dias, una segunda evaluacion puede evitar errores de miles de euros.

También conviene revisarlo cuando las explicaciones son demasiado genéricas. “Es condensacion por falta
de ventilacion” se dice a veces con excesiva alegria. Puede ser cierto, pero deberia poder apoyarse en
indicios claros: puentes térmicos, habitos de uso, ausencia de renovacién de aire, distribucion del moho y
descarte razonable de fugas o filtraciones. Si nadie ha medido nada, nadie ha usado una cdmara
termografica para humedades y nadie ha revisado instalaciones, la certeza suele ser menor de la que

aparenta.

Elegir bien el servicio técnico marca la diferencia

No todos los profesionales enfocados a humedades trabajan igual. En locales y oficinas interesa
especialmente que el técnico entienda no solo el edificio, sino también el impacto de la incidencia sobre la
actividad. Hay que saber inspeccionar con orden, comunicar con claridad y proponer una secuencia de

actuacion realista.

Un buen servicio de detecciéon de humedades no promete milagros instantaneos. Explica qué puede
determinarse en una visita y qué no. Si hace inspeccién termografica, aclara qué informacién aporta. Si
recomienda una cata, justifica dénde y por qué. Si emite un informe, lo redacta de forma util para

mantenimiento, propiedad, aseguradora o contratista.

En una ciudad con parque edificado tan diverso como Barcelona, esto se nota mucho. No enfrenta el mismo
reto un local en finca antigua del Eixample que una oficina en edificio terciario mas reciente del 22@ o una
planta baja en barrio con proximidad al nivel freatico. El conocimiento del contexto constructivo ayuda a

detectar humedades con mas precision y a evitar diagndsticos simplistas.

Investigar antes de reparar es ahorrar, no complicar

Cuando una humedad afecta a un negocio o a una oficina, la prisa es comprensible. Lo importante es que
esa urgencia no empuje a actuar a ciegas. La pintura nueva puede durar semanas. Un sellado improvisado
puede aguantar hasta la préxima lluvia. Un tabique saneado puede volver a oscurecerse en cuanto la

instalacion se use de nuevo. Nada de eso es resolver.

El orden correcto casi nunca falla: observar, medir, contrastar, identificar el origen y después reparar. La
deteccion de humedades, la inspeccion de moho, la termografia infrarroja y la medicion de humedad en
paredes no son accesorios técnicos para encarecer un trabajo. Son herramientas para no equivocarse.

En edificios en uso, donde cada dia cuenta y cada intervencién afecta a personas, imagen y actividad, el
diagndstico previo deja de ser una recomendacion prudente y pasa a ser una necesidad. Si se hace bien, el

resultado no es solo una pared seca. Es la tranquilidad de saber que la reparacién tiene sentido, que el



gasto esta justificado y que el problema no volverd a aparecer en cuanto cambie el tiempo o se vuelva a

encender el aire acondicionado.



