En una comunidad de vecinos, la humedad rara vez afecta solo a una vivienda. Empieza con una mancha
pequefa en un techo, sigue con pintura ampollada en un rellano, aparece después un olor persistente en un
trastero y, cuando alguien decide actuar, ya hay varios propietarios discutiendo sobre el origen, la
responsabilidad y el coste. Ahi es donde suelen empezar los errores. Se hacen reparaciones parciales, se
cambia un tramo de tuberia porque “parecia lo légico” se pinta el area afectada y se da por resuelto.

Semanas después, la mancha vuelve.

El problema no es la falta de voluntad. El problema es intentar detectar humedades a base de intuicion. En
edificios con cubiertas compartidas, bajantes antiguas, patios interiores, terrazas privativas sobre viviendas
de otros vecinos y muros medianeros, una hipdtesis no basta. Hace falta diagndstico de humedades con

criterio técnico, observacién metddica y herramientas adecuadas.

Quien haya trabajado de cerca en incidencias de este tipo sabe que dos lesiones aparentemente iguales
pueden tener causas opuestas. Una esquina ennegrecida puede ser condensacién por puente térmico. Una
mancha similar, a pocos metros, puede deberse a una filtracidon de lluvia por un encuentro mal sellado en
fachada. Y una pared fria con yeso disgregado puede esconder una fuga activa o una humedad residual de
una averia ya reparada. Si se confunden los sintomas con la causa, el dinero se va en tratamientos
cosméticos.

El mayor error, confundir el dano visible con el origen

La humedad visible casi nunca sefala por si sola el punto exacto de entrada del agua. El agua se desplaza,
migra por capilaridad, aprovecha juntas, huecos, camaras de aire y materiales porosos. En edificios
plurifamiliares esto es muy habitual. Una filtracién en cubierta puede manifestarse dos plantas por debajo.
Una fuga en una montante puede humedecer primero el tabique adyacente, no el patinillo. Un plato de
ducha mal impermeabilizado puede afectar al vecino inferior, pero también al encuentro con el pasillo de la

propia vivienda.

Por eso, la deteccién de humedades en comunidades no deberia empezar preguntando quién va a pagar,
sino qué tipo de humedad existe y cdmo se comporta. El orden importa. Primero se clasifica, luego se
localiza, después se delimita y solo entonces se propone una reparacion. Este enfoque evita intervenciones

a ciegas y reduce conflictos entre vecinos, administrador, seguro y empresa reparadora.

Un caso muy frecuente es el de la "humedad rebelde” en techos de bafio. Se cambia el sifén, luego la junta
del inodoro, después el flexible del lavabo, y nada termina de secar. Cuando se hace una inspeccion
termografica y una medicién de humedad en paredes bien planteada, aparece otro escenario: el foco real
estd en una bajante empotrada del vecino de arriba, con fuga intermitente. No era una averia constante, por

eso los sintomas subian y bajaban. Sin una metodologia seria, ese tipo de incidencia se alarga meses.

Qué tipos de humedad suelen aparecer en una comunidad

En comunidades de vecinos, las humedades mds habituales se reparten entre filtraciones, fugas de
instalaciones, condensaciones y ascensos capilares. A veces se presentan mezcladas, lo que complica la
lectura. Una fachada mal aislada puede generar superficies frias y favorecer condensacioén, pero ademas
una fisura puntual puede permitir entrada de agua de lluvia. En esa combinacién, el moho visible se atribuye

a ventilacion deficiente, cuando en realidad hay un componente constructivo y otro de estanqueidad.



Las filtraciones por lluvia suelen dar la cara tras episodios meteoroldgicos concretos. No siempre aparecen
durante la tormenta. A veces el agua penetra, queda retenida y se manifiesta horas o dias después. En
cubiertas transitables, terrazas comunitarias y petos de coronacion, los puntos débiles acostumbran a estar
en encuentros, sumideros, juntas perimetrales y remates. En fachadas, los problemas se concentran en

vierteaguas, sellados de carpinterias, fisuras y anclajes.

Las fugas de fontaneria y saneamiento tienen otro patréon. En ocasiones producen una humedad mas
constante, con variaciones ligadas al uso. Si el dafio crece cuando una vivienda se ocupa y se estabiliza
cuando queda vacia unos dias, conviene pensar en instalaciéon de agua o desaglie antes que en lluvia. La
humedad de condensacion, por su parte, prefiere esquinas, armarios pegados a muros frios, dormitorios
poco ventilados y bafios con extraccion deficiente. Suele traer consigo inspeccion de moho, porque el moho

oculto aparece con facilidad detrds de muebles, falsos techos o trasdosados.

La capilaridad tiene una ldgica distinta. Asciende desde elementos en contacto con el terreno y afecta con
frecuencia a plantas bajas, portales, cuartos de instalaciones o muros de sdétano. Deja sales, degrada
revestimientos y genera una humedad mds uniforme en franjas bajas. No es la mas comun en viviendas

altas, pero si en zonas comunes antiguas.

Lo que de verdad aporta una inspeccion técnica

Una buena inspeccién no consiste solo en mirar manchas. Consiste en interpretar sefiales. El técnico
compara la localizacion del dafio, la geometria del edificio, la orientacién, el historial de lluvias o de uso, la
red de instalaciones y el comportamiento térmico del cerramiento. A eso se suma la instrumentacion. La
camara termografica humedades, por ejemplo, permite detectar anomalias térmicas que orientan la
busqueda, pero no “ve" el agua como a veces se cree. Lo que revela son diferencias de temperatura

compatibles con evaporacion, enfriamiento superficial, puentes térmicos o cambios de material.

Aqui conviene ser preciso. La termografia infrarroja es una herramienta potentisima cuando la maneja
alguien que sabe leerla. También es una fuente inagotable de errores cuando se usa sin contexto. Una
superficie mas fria no implica automaticamente humedad. Puede ser una viga, un pilar, una caja de persiana
0 una zona con sombra y menor inercia térmica. Por eso la inspeccion termografica debe complementarse

con mediciones, contraste visual y andlisis constructivo.

Lo mismo ocurre con los medidores de humedad. La medicién de humedad en paredes sirve para acotar
zonas afectadas y seguir la evolucion del secado, pero hay que saber qué mide cada equipo. No es igual un
medidor superficial por impedancia que uno de penetracion. Tampoco se interpretan igual una pared de
ladrillo hueco, un yeso viejo, un mortero de cal o un tabique con acabado plastico. Un valor aislado dice

poco. Lo util es la comparacion entre areas, la tendencia y su coherencia con el resto de indicios.

En comunidades, ademas, la inspeccion tiene una dimension documental. No basta con que el técnico “lo
vea claro”. Hay que dejar constancia ordenada de hallazgos, pruebas, limitaciones y diagndstico. Un informe
de humedades bien hecho ayuda a que la comunidad tome decisiones, aclare responsabilidades y evite
reparaciones improvisadas. También facilita hablar con seguros, peritos o empresas de mantenimiento con

una base menos emocional y mas técnica.

Cuando la humedad esta oculta, la experiencia pesa tanto como el
equipo



La humedad oculta es la que mas conflictos genera porque nadie la ve hasta que el dafio ya es evidente. Se
esconde en camaras, tras alicatados, en trasdosados de pladur, bajo pavimentos, en patinillos o detrds de
falsos techos. Y, sin embargo, deja pistas. Un zdcalo que se despega solo en una vertical concreta, una
pintura que amarillea junto a una bajante, un olor terroso localizado al abrir un armario empotrado, una junta
de silicona permanentemente ennegrecida. Son detalles que, para quien esta habituado a estas patologias,

acotan mucho la hipdtesis.

He visto mas de una vez paredes aparentemente secas con un foco claro de humedad detras del
revestimiento. El propietario decia que ya no veia mancha, pero seguia notando olor. La explicacién era
sencilla: la pared habia secado en superficie por calefaccion y ventilacidn, pero el interior del sistema seguia
himedo. Dias después, el moho oculto reaparecia. Ahi una inspeccién de moho cobra sentido incluso antes
de que haya colonias extensas visibles, porque el riesgo higiénico no depende solo de lo que se aprecia a

simple vista.

En esos escenarios, la cdmara termografica humedades ayuda a identificar zonas anémalas y a decidir
dénde abrir, si es necesario hacerlo. Abrir al azar en una comunidad es una mala idea. Se generan mas
molestias, mas coste y, a veces, discusiones innecesarias. La combinacion de termografia humedades,
medidor y conocimiento constructivo reduce la intervencidn destructiva. No siempre la elimina, pero la hace

mas precisa.

Lo que la termografia resuelve, y lo que no

La inspeccién termografica ha cambiado mucho el modo de trabajar en este campo. Antes, gran parte del
diagnodstico dependia de experiencia visual, catas y prueba-error. Hoy, una termografia infrarroja bien
ejecutada permite localizar trayectorias de humedad, areas enfriadas por evaporacion, pérdidas de
aislamiento o puentes térmicos muy dificiles de interpretar solo con la vista. En comunidades con viviendas

ocupadas, esto tiene una ventaja practica enorme: se puede investigar con menos invasion.

Ahora bien, conviene mantener expectativas realistas. La termografia no sustituye al razonamiento técnico.
Su rendimiento depende de las condiciones del momento. Si no hay contraste térmico suficiente, ciertas
anomalias pasan desapercibidas. Si la pared estd acabada con materiales reflectantes o si hay corrientes de
aire, la lectura puede distorsionarse. Si una filtracién estd muy profunda y aln no afecta a la temperatura
superficial, la imagen térmica serd poco concluyente. Por eso, cuando alguien vende la inspeccion

termografica como solucién automatica, desconfio.

En edificios del litoral o en ciudades con alta humedad ambiental, interpretar imagenes térmicas exige
todavia mas prudencia. En Barcelona, por ejemplo, se combinan fincas antiguas, rehabilitaciones parciales,
patios de luces estrechos y climatologias que pueden favorecer patologias mixtas. Un servicio de deteccién
de origen de humedades en Barcelona deberia conocer bien esa casuistica local. No es lo mismo evaluar
una vivienda en un edificio del Eixample con forjados antiguos y patio interior que una promocion reciente
con SATE y carpinterias de altas prestaciones. El sintoma puede parecer parecido, pero la lectura técnica

cambia.

Senales que justifican una inspeccion seria

No todas las manchas requieren un despliegue completo, pero hay situaciones en las que conviene dejar de
especular y pasar a un diagndstico de humedades con método. Sucede, por ejemplo, cuando la lesidon

reaparece después de una reparacion, cuando afecta a varios vecinos en vertical, cuando aparece moho sin



causa aparente, o cuando las compaiiias de seguros se contradicen entre si. También cuando el dafio visible

es pequeiio, pero el olor, la deformacion o el tiempo de evolucidn sugieren algo mayor.
Las sefales mas claras suelen ser estas:

1. Manchas que cambian de tamafio segun lluvia, uso de bafios o periodos de ocupacion.
2. Pintura abombada, yeso blando o rodapiés levantados en zonas aparentemente aisladas.
3. Olores persistentes a humedad sin dafio visible evidente.

4. Aparicidn de moho en esquinas, detras de muebles o en falsos techos.

5. Reaparicion del problema tras una reparacion reciente.

Con dos o tres de estos indicios a la vez, lo prudente es parar las intervenciones parciales y documentar
bien el caso.

Como deberia plantearse el proceso en una comunidad

La parte técnica importa, pero la organizacion también. En una vivienda unifamiliar, quien decide suele ser el
propietario. En una comunidad, en cambio, entran en juego vecinos, presidente, administrador, seguro de
comunidad, seguros particulares y, a veces, arrendatarios. Si no se ordena el proceso, el diagndstico se

contamina de opiniones.

Lo informe de humedades detallado razonable es empezar por recopilar una cronologia. Cudndo aparecio la
mancha, si coincidié con lluvias intensas, obras, cambios de uso o una averia conocida. Después hay que
revisar la superposiciéon de espacios: qué hay encima, debajo y a ambos lados de la zona afectada. Muchas
veces esa simple lectura en seccidén ya desmonta una suposicion muy instalada. El vecino de la derecha no
siempre tiene relacion, aunque la mancha esté en una pared medianera. Puede venir de una terraza superior

o de una bajante situada dos metros mas alla.

A continuacion llega la visita técnica, la toma de datos vy, si procede, la inspeccion termogréfica. Si hay
sospecha de instalacion, puede ser util coordinarla con pruebas de uso o estanqueidad. Si la hipodtesis
apunta a condensacién, ademas de la termografia humedades conviene valorar ventilacion, temperatura
superficial y habitos de uso, sin caer en simplificaciones. Decirle a un vecino "ventile mas” es una salida

facil, pero insuficiente si existe un puente térmico severo o una solucién constructiva deficiente.

El cierre del proceso deberia ser un informe de humedades claro. No un documento genérico, sino uno que
describa sintomas, zonas revisadas, técnicas empleadas, indicios encontrados, diagndstico principal,
diagndsticos diferenciales si los hay, y recomendaciones de intervencion. Cuando el origen no puede
afirmarse al cien por cien sin pruebas adicionales, también hay que decirlo. La honestidad técnica evita

promesas que luego se vuelven en contra.

El valor real de un buen informe de humedades

En la préactica, un buen informe ahorra dinero incluso cuando su coste inicial parece un gasto extra. ;Por
qué? Porque evita reparaciones sucesivas mal orientadas. En comunidades con varias viviendas afectadas,
una intervencion equivocada puede multiplicar el problema. Se levanta una terraza cuando el fallo estaba en
el peto. Se cambia una bajante cuando la entrada era por carpinteria. Se trata un moho superficial con

pintura fungicida sin resolver la humedad oculta que lo alimenta.

Ademas, el informe ordena la conversacion entre partes. Cuando hay responsabilidades compartidas o
dudosas, los conflictos tienden a escalar. Un documento técnico no siempre elimina la discrepancia, pero al


https://nomoho.es/en/services/thermal-imaging-damp-survey-barcelona/

menos cambia la discusidn de terreno. Se habla de patologias, recorridos del agua, pruebas e indicios, no
solo de impresiones. Para un administrador de fincas, esto es clave. Para un propietario cansado de esperar,

también.

He visto edificios donde una simple diferenciacion entre filtracién y condensaciéon cambid por completo el
enfoque de la junta. En lugar de aprobar una obra extensa en fachada, bastd con actuar sobre ventilacion y
aislamiento puntual en encuentros criticos. En otros casos paso justo al revés. Se culpaba al uso interior de
la vivienda vy, tras una inspeccion termografica, quedd claro que habia una entrada de agua por un remate de
cubierta. Sin ese contraste técnico, el vecino afectado habria seguido asumiendo un problema que no le

correspondia.

Casos limite y errores frecuentes

Hay situaciones en las que incluso una inspeccion bien hecha requiere seguimiento. Las fugas intermitentes
son el mejor ejemplo. Un microescape en una instalacion solo se activa con determinadas presiones,
temperaturas o usos horarios. Si el dia de la visita no se reproduce la condicion, el diagndstico necesita
paciencia. Por eso es tan util cruzar datos con registros de consumo, periodos de ocupaciéon o partes

meteoroldgicos recientes, sin convertir eso en una falsa certeza.

Otro error frecuente es interpretar cualquier ennegrecimiento como moho por humedad estructural. A veces
lo es, desde luego. Otras veces se trata de suciedad adherida por condensacién superficial alrededor de
puentes térmicos, algo distinto en su origen y tratamiento. La inspeccion de moho debe diferenciar entre
colonizacioén activa, depdsitos superficiales y dafios ya secos. No todo exige la misma respuesta sanitaria ni

constructiva.

También conviene recordar que una pared mojada no se seca en dos dias. Segun el material, el espesor, la
ventilacién y la temperatura, el secado puede prolongarse semanas o meses. En rehabilitaciéon esto genera
muchas falsas alarmas. Se repara el origen correctamente, pero el acabado sigue marcando humedad
residual y alguien asume que la averia contintdia. Aqui los controles de evolucion, con la misma metodologia y

puntos comparables, son mas utiles que una lectura aislada.

Qué deberia exigir una comunidad antes de aceptar un diagnodstico

No hace falta convertir cada incidencia en una tesis, pero si pedir un minimo de rigor. Antes de aceptar una
explicacion demasiado rapida, conviene comprobar si el técnico ha considerado alternativas y si ha
documentado la relacién entre sintomas y causa probable. Un “eso viene de ahi” sin mas respaldo suele ser

el preludio de otra intervencidn fallida.
Vale la pena pedir, como minimo, lo siguiente:

1. Descripcion precisa de las zonas afectadas y de su evolucién conocida.

2. Hipdtesis principal y causas alternativas razonables.

3. Técnicas empleadas, desde observacién directa hasta cdmara termografica humedades o mediciones.
4. Limitaciones de la inspeccidn, por ejemplo falta de acceso o ausencia de condiciones favorables.

5. Recomendacidn de reparacion vinculada al origen, no solo al dafio visible.

Cuando esto se hace bien, la comunidad deja de moverse por intuiciones y empieza a decidir con datos.

Detectar bien para reparar una sola vez



El verdadero ahorro en humedades no estd en elegir la empresa mas barata para tapar una mancha. Esta en
detectar humedades con precisidon suficiente para atacar el origen y no repetir obra. En comunidades de
vecinos, donde una averia puede afectar a varias propiedades y diagndstico de humedades tensar las
relaciones entre personas, ese matiz marca la diferencia.

La experiencia ensefia que las humedades mal diagnosticadas se vuelven caras, lentas y desgastantes. Las
bien estudiadas, en cambio, suelen resolverse antes, incluso cuando la reparacién es importante. Porque
una vez identificado el origen con un diagndstico de humedades serio, todo encaja mejor: quién interviene,

qué se repara, como se verifica y cuando puede darse el problema por cerrado.

Si una comunidad quiere evitar suposiciones, discusiones interminables y obras repetidas, el camino no
pasa por opinar mas fuerte. Pasa por observar mejor, medir donde toca, usar con criterio la termografia
infrarroja y exigir un informe de humedades que merezca ese nombre. A partir de ahi, reparar deja de ser

una apuesta y vuelve a ser lo que siempre debid ser: una decision técnica.
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