La humedad en piso de alquiler tiene una mala costumbre: casi nunca aparece de golpe y casi nunca llega
sola. Empieza con una mancha pequeiia detrds de un armario, con un olor raro al abrir una habitacion, con
pintura que se abomba en una esquina que ayer parecia normal. A los pocos dias puede aparecer moho en
piso de alquiler, y entonces ya no hablamos solo de una cuestidon estética. Hablamos de salud, de

habitabilidad, de conservacién del inmueble y, por supuesto, de dinero.

La gran pregunta, la que aparece en cuanto surge el problema, es siempre la misma: quién paga la humedad
en un piso de alquiler. La respuesta corta es que depende de la causa, y esa palabra, causa, lo cambia todo.
No paga lo mismo el propietario si existe una filtracidon por una bajante, una cubierta defectuosa o una pared
con capilaridad, que el inquilino si el dafio se debe a una falta continuada de ventilacién o a un uso poco
cuidadoso de la vivienda. Entre un extremo y otro hay muchos grises, y ahi es donde tener pruebas desde el

primer dia marca una diferencia enorme.

He visto mas de un conflicto enquistarse por algo muy sencillo: nadie documentd bien el problema cuando
era pequefo. Una foto borrosa tomada dos meses tarde, un mensaje de WhatsApp sin fecha clara, una
llamada telefénica sin rastro. Después llegan las versiones enfrentadas. El casero dice que eso no estaba
asi. El inquilino responde que avisé varias veces. Y cuando por fin interviene un profesional, ya resulta dificil
reconstruir cudndo empezd todo y por qué.

Por eso merece la pena hablar de evidencias, de tiempos y de sentido comun. No hace falta convertirse en
perito ni llenar la casa de sensores para reclamar humedad al casero con fundamento. Hace falta orden,

constancia y una manera serena de dejar rastro de lo que ocurre.

La causa manda, no la mancha

Cuando alguien pregunta quién paga la humedad en un piso de alquiler, en realidad deberia preguntar
primero qué estd provocando esa humedad. Una misma mancha puede venir de un problema estructural del
edificio, de una tuberia con fuga, de una fachada mal impermeabilizada, de condensacién interna o incluso
de una mezcla de dos factores. A simple vista, muchas veces se parecen mucho.

La humedad por filtracidon suele relacionarse con entrada de agua desde fuera o desde otra instalacion.
Puede aparecer tras lluvias, en techos bajo cubiertas, en paredes colindantes con patios o fachadas
expuestas, o cerca de bajantes y desagues. Cuando la vivienda presenta este tipo de problema, lo habitual
es que la responsabilidad de reparar el origen recaiga en el propietario, porque afecta a la habitabilidad y a

la conservacion del inmueble.

La humedad por capilaridad suele verse en plantas bajas o muros en contacto con el terreno. Sube desde
abajo, deja cercos, salitre y pintura levantada. No es algo que un inquilino provoque por usar mas o menos la

casa. De nuevo, suele ser una cuestion del inmueble.

La condensacion, en cambio, abre mas debate. Aparece cuando el vapor de agua del interior se deposita
sobre superficies frias. Es muy tipica en bafios sin buena extraccion, dormitorios con ventanas siempre
cerradas, viviendas mal aisladas o casas en las que se seca ropa dentro de manera habitual. Aqui entra el
delicado terreno de moho alquiler inquilino propietario, porque una parte del problema puede deberse al uso
diario y otra parte a defectos de la vivienda, como ventanas antiguas, puentes térmicos o ausencia de

ventilacion adecuada.

Un ejemplo muy real. Piso orientado al norte, carpinterias viejas de aluminio sin rotura de puente térmico,

armario empotrado pegado a fachada exterior. La inquilina ventila cada mafiana diez minutos, no seca ropa



dentro y aun asi aparece moho negro en el interior del armario. En un caso asi cuesta sostener que todo sea

culpa del uso. La vivienda ya venia predispuesta al problema.

Ahora bien, si en un estudio de 35 metros se cocina a diario sin campana, se seca la colada en radiadores,
no se abre nunca la ventana del bafio y se mantienen muebles pegados por completo a paredes frias, el
escenario cambia. Ahi si puede haber responsabilidad del arrendatario en los desperfectos por humedad

alquiler, al menos en parte.

El primer dia vale oro

Hay una frase que conviene recordar: lo que no se documenta, después cuesta muchisimo defenderlo. Y
esto es especialmente cierto con el moho en piso de alquiler, porque evoluciona rapido. Una pequefia
colonia en la silicona de una ventana no dice lo mismo que una pared entera ennegrecida tres meses mas
tarde. Si no se conservan pruebas del estado inicial, es facil que el debate se desplace desde el origen hasta
el resultado final, y eso no suele beneficiar a quien reclama.

Lo mejor es actuar en cuanto aparezca la primera sefial, incluso si parece poca cosa. No hace falta esperar a
que el techo gotee. Una esquina humeda, pintura abombada, olor persistente a cerrado, manchas que

reaparecen tras limpiar o condensacion habitual en cristales pueden ser el comienzo de un problema mayor.

En varias ocasiones he visto resolver conflictos de forma sorprendentemente répida solo porque el inquilino
fue metddico. No elevé la voz, no discutid por teléfono durante horas. Se limité a mandar un aviso claro, con
fotos fechadas, descripcién del lugar exacto, dias en los que aparecid y si coincidia o no con lluvias. Ese tipo
de comunicacién le cambia el tono a la conversacién. Deja de ser una queja difusa y se convierte en una

incidencia concreta.

Qué pruebas conviene guardar desde el minuto uno

Aqui si merece la pena ser muy practico, porque documentar moho alquiler no significa acumular archivos

sin criterio. Significa reunir pruebas utiles, las que ayudan a identificar causa, evolucion y comunicacion.

1. Fotografias y videos con fecha visible o metadatos, desde varios dngulos y con referencias claras del

lugar.

2. Mensajes escritos al propietario o a la agencia, mejor si describen la incidencia, la fecha en que se

detectd y el impacto real.

3. Registro sencillo de evolucion, por ejemplo una nota con dias de lluvia, aumento de la mancha, olores o
apariciéon de moho.

4. Facturas o informes de visitas técnicas, limpieza especializada o compra de productos temporales si

fueron necesarios.

5. Copia del inventario de entrada, del contrato vy, si existen, fotos del estado inicial de la vivienda.

Parece una obviedad, pero muchas fotos no sirven porque estan tomadas demasiado cerca. El casero ve
una mancha marrén y no sabe si estd en el techo del bafio o detras del sofa. Lo ideal es combinar una
imagen general de la estancia con otra intermedia y otra de detalle. Si ademas aparece una referencia, como

la ventana, el radiador o la puerta, mejor todavia.

El video también ayuda mucho cuando hay fendmenos intermitentes. Una gota que cae tras una lluvia
fuerte, la condensacion acumulada a primera hora de la mafiana en una pared concreta, la pintura que se

descascarilla al tocarla. No sustituye a una pericial, claro, pero aporta contexto.



En cuanto a la comunicacion, el formato importa. Un mensaje tipo “hay humedad” sirve de poco. Mucho
mejor algo como: "Desde el 12 de noviembre ha aparecido una mancha de unos 30 centimetros en la
esquina superior del dormitorio que da a fachada. Ayer, tras la lluvia, estaba mas oscura. Adjunto fotos vy

pido revisién”. Eso situa el problema en el tiempo y deja constancia del aviso.

El parte amistoso que casi nunca se hace y seria tan util

Muchos conflictos bajarian varios grados si, cuando aparece la humedad, propietario e inquilino hicieran una
pequefia verificacidén conjunta. No hace falta un documento solemne. Basta una visita, unas fotos
compartidas y un mensaje posterior que resuma lo visto. "Hoy hemos comprobado mancha en pared norte
del dormitorio, sin muebles pegados, con ventilacion habitual seguin indica el arrendatario. Queda pendiente

revisién de posible filtracién”. Algo asi.

Cuando esto no ocurre, cada parte empieza a construir su relato por separado. El propietario sospecha de
mala ventilacién. El inquilino sospecha de una fuga antigua que ya estaba latente. Ambos pueden estar

viendo solo una parte de la realidad.

Si la relacion es razonablemente buena, esa revision temprana ahorra muchos disgustos. Y si no lo es, al

menos el aviso por escrito deja huella.

Humedad por condensacion, el terreno donde mas se discute

La palabra condensacién aparece mucho en alquileres porque es la explicacion mas tentadora cuando
todavia no se ha investigado bien. A veces es cierta. Otras veces se usa como comodin. Conviene separar

ambos casos con calma.

En una vivienda bien aislada, con extraccidon correcta en bafio y cocina, y sin patologias ocultas, la
ventilacidn diaria suele reducir mucho la condensacion. No hace milagros, pero ayuda. En una vivienda fria,
con puentes térmicos marcados y ventanas deficientes, la condensacién puede aparecer incluso con

habitos razonables. Ahi el problema no es solo de costumbre doméstica, sino de prestaciones del inmueble.

Por eso, si el propietario atribuye todo al uso, el inquilino deberia poder mostrar habitos concretos. No hablo
de justificarse por vivir en la casa, sino de aportar sefiales objetivas. Por ejemplo, indicar que se ventila
mafana y tarde, que existe extractor en bafio pero no funciona bien, o que el moho aparece precisamente
en una pared exterior donde no se apoya ningun mueble. Ese detalle, pared exterior sin uso problematico,

cambia mucho la lectura.

También ayuda observar el patron. Si desperfectos por humedad alquiler la humedad sube desde el
rodapié, no suena a simple condensacién. Si aparece en techo bajo terraza tras lluvias intensas, menos
todavia. Si el moho se concentra alrededor de ventanas, esquinas frias y armarios pegados a fachada, si

puede apuntar a condensacion o a una combinacién de aislamiento deficiente y vapor interior.

Qué hacer en los primeros siete dias

Cuando surge la duda de humedad piso alquiler qué hacer, la respuesta mas Util es moverse rapido sin
precipitarse. El objetivo no es solo limpiar la mancha, sino evitar que el problema avance y dejar constancia.
1. Haz fotos y video el mismo dia, antes de limpiar o mover nada.
2. Avisa por escrito al propietario o a la agencia, con fecha, ubicacion y breve descripcion.

3. Ventila y reduce la humedad interior en lo razonable, sin alterar la prueba del dafio.


http://edition.cnn.com/search/?text=desperfectos%20por%20humedad%20alquiler

4. No pintes ni tapes la zona afectada hasta que la vea quien deba revisarla.

5. Si hay riesgo para salud o seguridad, pide inspeccidn técnica cuanto antes.

Ese equilibrio entre actuar y no desfigurar la evidencia es importante. Limpiar moho superficial en una junta
de ventana puede ser razonable por higiene, pero pintar encima de una pared himeda antes de la visita
técnica complica mucho la valoracion posterior. He visto casos en los que se perdié un mes por haber
"dejado la pared bonita” justo antes de que acudiera el seguro.

Reclamar humedad al casero sin convertirlo en una guerra

Reclamar humedad al casero no exige empezar de forma agresiva. De hecho, casi nunca conviene. La
mayoria de los propietarios reaccionan mejor ante una comunicacion precisa que ante una amenaza
genérica. Otra cosa es que, si no responden o restan importancia al problema, haya que escalar el tono y

formalizar mas.

Lo primero es describir. Lo segundo, pedir solucion o inspeccién. Lo tercero, fijar plazos razonables. Si se
trata de una humedad activa, dos o tres semanas sin respuesta ya puede ser excesivo. Si hay goteras, moho
extendido o afeccidn seria a la habitabilidad, el margen es mucho menor.

También es util separar dos cosas que a menudo se mezclan. Por un lado estd la reparacion del origen de la
humedad. Por otro, la restauracion de dafios visibles, como pintura, yeso, mobiliario afectado o textiles
estropeados. A veces el propietario arregla la fuga pero deja la pared tal cual durante meses. Desde el punto

de vista practico, el problema no esta resuelto del todo.

En viviendas con agencia, conviene enviar la incidencia tanto a la agencia como al propietario si se tiene el
contacto. No por desconfianza, sino para evitar el cladsico “pensé que ya se lo habian trasladado”. Cuantos
menos intermediarios opaguen la informacion, mejor.

Cuando el moho afecta a ropa, colchones o muebles

Aqui aparece otro foco de tension. El origen de la humedad puede ser responsabilidad del propietario, pero
los bienes dafiados del inquilino requieren prueba adicional. Una chaqueta con olor a humedad o un colchdn
con manchas pueden ser reales, pero si no se fotografian y no se vinculan temporalmente al problema de la

vivienda, luego cuesta mucho reclamar.

No siempre es facil recuperar ese coste, y conviene ser honestos con esto. Una cosa es que el dafio exista,
y otra que pueda acreditarse bien. Si un armario empotrado con filtracion moja ropa y deja marcas visibles,
la relacidon parece mas clara. Si meses después aparecen prendas con olor a humedad mezcladas con otras

guardadas en cajas, demostrarlo ya es mas complicado.

Por eso las pruebas deben alcanzar también a las pertenencias cuando de verdad estén afectadas. Fotos
del lugar donde estaban, del estado del mueble, de la zona de contacto con la pared, y si cabe, de la
evolucion. No es agradable hacerlo, pero es mucho mds util que intentar reconstruirlo después de una

limpieza general.

El peso del inventario de entrada

Poca gente le da importancia al inventario y a las fotos del inicio del alquiler hasta que surge un problema.
Entonces se convierten en oro. Si el piso se entregd con paredes recién pintadas y sin manchas visibles, esa

referencia ayuda. Si ya existia un armario con olor a cerrado o una esquina sospechosa, también.



Lo ideal habria sido entrar a vivir con un reportaje basico del estado de la vivienda: techos, paredes
exteriores, carpinterias, bafos, cocina y zonas detrds de muebles grandes. No todo el mundo lo hace, y es
comprensible, porque al entrar en una casa hay mil cosas mas urgentes. Pero cuando aparece moho en piso

de alquiler, esas imagenes ahorran mucha discusion.

Incluso un detalle aparentemente menor, como que un armario empotrado ya tuviera la balda trasera algo

combada, puede dar pistas de humedad previa. No prueba por si solo la causa, pero suma contexto.

El papel de los técnicos y los limites del sentido comun

Hay un momento en el que ni el inquilino ni el propietario deberian improvisar mas. Si la humedad se repite,
se extiende o hay desacuerdo serio sobre el origen, hace falta una valoracion técnica. A veces basta un
fontanero, un albafiil o un técnico de seguros. Otras veces serd necesario un informe mas completo, sobre

todo si el conflicto escala.

No hace falta dramatizar. Muchas humedades se resuelven con una deteccidn relativamente simple. Una
junta exterior abierta, una silicona agotada, una fuga lenta en un latiguillo, un extractor averiado. El problema

es que, mientras no se identifique el origen, ambas partes tienden a rellenar los huecos con suposiciones.
Y las suposiciones, en alquiler, salen caras.

También conviene distinguir entre una solucion provisional y una definitiva. Limpiar moho con producto
fungicida puede mejorar el aspecto dos semanas. Poner un deshumidificador puede aliviar el ambiente. Pero
si la pared sigue fria por un puente térmico severo o si continla entrando agua desde fuera, el problema

volverd. He visto manchas reaparecer con una puntualidad casi cruel justo después de pintar.

Desperfectos por humedad alquiler, quién asume qué

En los desperfectos por humedad alquiler, la ldgica suele ser esta: quien responde del origen, suele
responder también de reparar las consecuencias normales de ese origen. Si el foco esta en el inmueble, no
parece razonable que el inquilino asuma pintar techos dafiados por una filtracidn procedimiento reclamar

humedad o sustituir yeso deshecho por una fuga que no provocoé.

Pero hay matices. Si el inquilino detectd la incidencia y no avisé durante meses, dejando que creciera, puede
surgir discusion sobre el agravamiento del dafio. El deber de comunicar no es un tecnicismo, es puro
sentido practico. Una mancha de 10 centimetros no gestionada a tiempo puede terminar en una pared
entera arruinada.

Del mismo modo, si habia conductas de uso claramente inadecuadas, podrian discutirse responsabilidades
compartidas en algunos supuestos. No siempre es blanco o negro. Imagina una vivienda con aislamiento
mejorable, pero ademas con nula ventilacion y secado constante de ropa dentro. Ahi el andlisis se vuelve

mas fino.

La palabra clave es proporcionalidad. Ni todo moho es culpa del inquilino por respirar y ducharse, ni toda

condensacion convierte al propietario en responsable automatico de cualquier marca en la pared.

Lo que suele funcionar mejor en la practica

En la practica, lo que mas ayuda no es acumular teorias, sino encadenar bien los hechos. Fecha de
deteccion. Aviso temprano. Fotos utiles. Evolucion observada. Visita técnica. Seguimiento. Esa secuencia

ordenada vale mas que veinte mensajes indignados enviados de madrugada.
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He visto casos resolverse estupendamente porque el inquilino, en lugar de decir "esto es inhabitable” como
primera frase, escribié algo mucho mas eficaz: “Desde hace una semana hay moho recurrente en la pared
exterior del dormitorio, pese a ventilacion diaria. Adjunto imagenes del antes y del después de las lluvias del
fin de semana. Necesito revision porque afecta al uso normal de la habitacién” Es concreto, medible y

razonable.

También he visto propietarios colaborar més cuando perciben que el inquilino esta cuidando la vivienda y no
buscando un enfrentamiento. Ventilar, separar unos centimetros un mueble de una pared fria, no ocultar la

zona con pintura rapida, facilitar la visita del técnico. Todo eso transmite buena fe.

Y la buena fe, aunque no sustituye a la prueba, si mejora mucho el recorrido del problema.

Una ultima idea que merece quedarse

La humedad no siempre se puede evitar, pero si se puede gestionar mejor desde el primer sintoma. Si
alguna vez te encuentras con moho alquiler inquilino propietario como foco de discusion, recuerda que la
pregunta decisiva no es solo quién paga. La pregunta util es qué ocurrié, desde cuando, por qué y como

puede acreditarse.

Ahi estd la diferencia entre una conversaciéon interminable y una reclamacién sdlida. Documentar moho

alquiler no es exagerar, es protegerse con normalidad. Una foto a tiempo, un aviso escrito claro y una

pequefia cronologia pueden ahorrarte meses de desgaste.

Y, ademas, tienen algo muy valioso: ayudan a que la solucion llegue antes. Que, al final, es lo que de verdad
importa cuando lo que quieres no es ganar una discusién, sino volver a vivir en una casa sana, cémoda y

tranquila.



