Comprar una vivienda en la costa para usarla en verano no plantea las mismas preguntas que comprarla
para instalarse de forma permanente. Ese matiz, que parece obvio, cambia casi todo: la zona deja de
medirse por la cercania a la playa y empieza a valorarse por la facilidad para hacer la compra un martes de
enero, llegar al centro de salud en diez minutos o dormir sin ruido en agosto. Cuando alguien busca Obra
nueva Alicante para vivir todo el afio, la decisién ya no gira solo en torno al sol, la piscina o la terraza. Entra

en juego la vida diaria, con sus rutinas, sus imprevistos y sus costes reales.

Alicante y su provincia siguen concentrando buena parte de la demanda residencial por una combinacién
dificil de igualar: clima amable, comunicaciones razonables, oferta sanitaria, servicios consolidados y un
mercado de vivienda nueva muy activo en determinadas zonas. Pero esa misma variedad obliga a afinar
mucho. No es lo mismo una promocién pensada para segunda residencia que un edificio concebido para
residentes estables. Tampoco se comporta igual una vivienda en primera linea, muy atractiva en visita

rapida, que otra situada algo mas al interior pero mejor resuelta para doce meses de uso.

He visto mas de una compra ilusionante torcerse por no hacerse las preguntas correctas al principio. La
escena se repite: urbanizacion impecable, zonas comunes vistosas, buena memoria de calidades sobre el
papel y, unos meses después, aparecen las fricciones. Trafico de temporada, falta de sombra, viento
constante en la terraza, gastos comunitarios mas altos de lo esperado o un aislamiento acustico que no

acompafia. Por eso conviene mirar la obra nueva con ojos de residente, no de visitante.

Vivir todo el aino no es veranear seis semanas

La primera criba deberia ser casi doméstica. ;Dénde hards la compra habitual? ;Qué distancia hay a una
farmacia abierta fuera de temporada? ;Como se mueve una persona mayor sin coche? ¢Hay colegios,
institutos, comercios de barrio y vida real cuando se van los turistas? Estas preguntas separan bastante bien

la vivienda bonita de la vivienda funcional.

En la provincia conviven mercados muy distintos. La capital ofrece una ldgica urbana clara, con barrios
donde la obra nueva encaja mejor para primera residencia por acceso a servicios y empleo. En otros
municipios costeros, la oferta de obras nuevas alicante se apoya mas en urbanizaciones periféricas,
pensadas en parte para cliente internacional o de segunda residencia. Eso no las invalida, pero obliga a

revisar si el dia a dia va a ser comodo en noviembre, febrero o durante una semana de lluvia.

También importa la composicion del vecindario. Una comunidad muy orientada al alquiler vacacional o a
ocupaciones intermitentes suele generar una experiencia distinta a la de un edificio con mayoria de
propietarios residentes. No es solo una cuestion de ruido. Cambia el uso de las zonas comunes, la gestidon

de incidencias, la estabilidad de la comunidad y hasta el tipo de mantenimiento que se prioriza.

Elegir ubicacion, pero de verdad

Cuando alguien pregunta por la mejor zona, en realidad estd preguntando por el mejor equilibrio entre
presupuesto, movilidad y estilo de vida. En Alicante capital, por ejemplo, no tiene la misma Iégica comprar
en un entorno muy céntrico, con servicios a pie, que hacerlo en una expansioén periférica donde la vivienda
puede ser mas amplia pero la dependencia del coche aumenta. En municipios costeros como San Juan, El
Campello, Mutxamel, Finestrat, Orihuela Costa o Torrevieja, las diferencias son todavia mas marcadas.

La ubicacién no debe analizarse solo en plano. Hay que pisarla a distintas horas vy, si es posible, en dos

momentos del aflo. Un trayecto que en marzo parece razonable puede volverse pesado en julio. Una avenida



aparentemente tranquila puede concentrar bastante trafico escolar por la mafiana. Y una promocién que

promete “cercania a todo” puede obligar, en la practica, a usar el coche para casi cualquier gestion.

Conviene revisar cuatro capas a la vez: la microzona, el acceso, el entorno inmediato y la evolucién prevista
del area. La microzona define si vas a tener sol, ruido, vistas o privacidad. El acceso marca cémo entraras y
saldras cada dia, algo clave si trabajas fuera o recibes visitas frecuentes. El entorno inmediato condiciona la
sensacion real de habitabilidad. Y la evolucion del area puede afectar al valor futuro, para bien o para mal.
Hay barrios que hoy parecen despejados porgue aun tienen parcelas vacias, pero en pocos afios pueden

densificarse con nuevas promociones.

El edificio habla, aunque todavia esté en proyecto

Una de las ventajas de la obra nueva es que permite comprar con estandares técnicos mas altos que
muchos edificios usados. La parte delicada es que una buena infografia no siempre equivale a un buen
edificio. Para quien busca residencia habitual, hay algunos elementos que pesan mas que una piscina

grande o un gimnasio compartido.

La orientacion sigue siendo decisiva. En Alicante, una vivienda bien orientada y bien protegida del calor
puede suponer una diferencia notable en confort y consumo. En muchas visitas, la palabra “sur” se usa
como si fuera un salvoconducto universal, cuando no siempre lo es. La orientacion ideal depende de la
ventilacidn cruzada, del soleamiento en verano e invierno, de los edificios colindantes y de las protecciones
solares previstas. Un salén muy expuesto sin aleros, obra nueva en Alicante lamas o carpinteria competente

puede ser luminoso, si, pero también dificil de templar en los meses mas duros.

La distribucién interior importa mas de lo que parece en el primer recorrido. Hay promociones que
concentran metros en pasillos, cocinas abiertas sin apenas apoyo de almacenaje o dormitorios secundarios
justos para vacaciones, pero incomodos para uso estable. Quien vive todo el afio necesita guardar ropa de
estaciones distintas, electrodomésticos, limpieza, documentos, quizd material deportivo o incluso espacio
de teletrabajo. Un trastero bien resuelto puede tener mas valor real que muchos extras estéticos.

Merece la pena detenerse en los cerramientos y en el aislamiento acustico. En un entorno de costa, con
vientos, humedad ambiental y actividad estacional, la carpinteria, los vidrios y la ejecucidon marcan la
diferencia. Sobre plano todo suena bien, pero el detalle fino estd en como se rematan encuentros,
persianas, cajones, juntas y pasos de instalaciones. Cuando uno habla con propietarios de promociones
recientes, suele descubrir que el ruido de arrastre de muebles, los ascensores mal desacoplados o ciertas
bajantes son focos de queja bastante mas frecuentes que los acabados visibles del portal.

Clima, humedad y eficiencia, el trio que define el confort

Quien no ha vivido todo un invierno junto al mar a veces subestima la humedad. Alicante tiene un clima
benigno, pero eso no significa que cualquier vivienda resulte cdmoda sin una buena estrategia térmica y de
ventilacion. Una casa puede ser fresca en agosto y, al mismo tiempo, poco agradable en enero si la

calefaccidén es improvisada o si la ventilacién no esta bien pensada.

La eficiencia energética se ha convertido en un argumento comercial habitual, y con razén. Aun asi,
conviene traducirla a experiencia real. No basta con que el edificio tenga una calificacién favorable. Hay que
entender qué sistema de climatizacion incorpora, cédmo se produce el agua caliente, qué mantenimiento
exige y como responderd en usos prolongados. La aerotermia, por ejemplo, puede ser una solucidon muy

razonable, pero su buen resultado depende del disefio global y de la instalacién concreta.
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La ventilacion mecanica controlada, si existe y esta bien ejecutada, mejora bastante la calidad del aire
interior y ayuda a reducir condensaciones. En zonas costeras, donde se abre mucho la vivienda pero
también se acumula humedad en determinados momentos, esto tiene mds importancia de la que suele
reconocerse en la visita comercial. Lo mismo ocurre con los puentes térmicos o con la protecciéon de
fachadas expuestas a salinidad. Son asuntos poco vistosos, pero esenciales para vivir bien y para contener

futuras reparaciones.

Servicios comunes, si, pero con calculo frio

Las zonas comunes tienen tirdn comercial y, bien planteadas, aportan valor. El problema aparece cuando se
eligen como si fueran gratis. Una urbanizacién con dos piscinas, gimnasio, sala social, coworking, area
infantil y conserjeria puede resultar muy apetecible el dia de la reserva, pero también elevar de forma clara
la cuota de comunidad. Para quien compra una vivienda de uso ocasional quizd sea asumible. Para una
familia o una pareja que va a vivir alli de forma indefinida, ese coste fijo merece una reflexion mucho mas

seria.

He visto compradores descartar una vivienda sobria, bien ubicada y comoda para el afio entero por otra con
mas “efecto wow” en las zonas comunes. Dos afios después, el entusiasmo inicial ya no compensa la cuota
mensual ni el uso real de esos espacios. Ademas, cuanto mas complejas son las instalaciones compartidas,
mas exigente es su mantenimiento. Esto no significa renunciar a ellas, sino ponerlas en su sitio. La piscina se
disfruta, claro. El ascensor, el acceso al garaje, la seguridad pasiva y un portal bien resuelto se usan todos

los dias.

La movilidad diaria pesa mas que la distancia a la playa

Una vivienda para vivir todo el afio debe integrarse en una rutina. Ahi es donde la movilidad manda. Si
trabajas en Alicante capital, en un hospital, en un poligono o te desplazas con frecuencia al aeropuerto, el
tiempo acumulado de trayecto acaba teniendo mas impacto que una vista mejor. Y no solo se trata del
coche. Hay que revisar transporte publico, frecuencia real, accesos peatonales seguros, carril bici si se

utiliza y la posibilidad de resolver tareas basicas sin depender siempre de conducir.

Este punto suele cambiar bastante la jerarquia de zonas. Una promocion a quince minutos de la playa, pero
a cinco minutos de supermercados, colegios y autovia, puede resultar mucho mas satisfactoria a largo plazo
que otra en una ubicacion turistica premium con peores salidas. Lo mismo ocurre con el aparcamiento. En
edificios urbanos, una plaza cdmoda, con buena maniobra y acceso limpio, mejora la calidad de vida de
forma diaria. Parece un detalle menor hasta que se sufre lo contrario.

Qué pedir antes de firmar, y qué leer sin prisa

La documentacion de una promocion no esta para guardarla en una carpeta y olvidarse de ella. Esta para
leerla de forma comparativa, con preguntas concretas. Memoria de calidades, plano acotado, situacion
exacta dentro del conjunto, anejos, orientacion, superficies Utiles, sistemas de climatizacion, prevision de
gastos comunitarios y calendario de obra deberian revisarse con calma. Si algo esta explicado de forma

ambigua, merece aclaracion por escrito.

Hay promotores y comercializadoras que trabajan con mucha seriedad. También existen presentaciones que
destacan elementos aspiracionales y dejan en segundo plano lo importante. Un ejemplo tipico es el de las
superficies. La diferencia entre superficie construida, construida con comunes y util puede generar

expectativas poco realistas si no se entiende bien. Otra cuestion sensible es la de los cambios durante la



obra. Algunas promotoras permiten personalizaciones en fases tempranas; otras no. Saberlo antes evita

frustraciones y, en ciertos casos, ahorra dinero.

Un pequeiio checklist util en visita y reserva

e Confirmar la orientacion exacta de la vivienda y la altura real, no solo la del edificio.
e Pedir plano acotado con superficies Utiles de cada estancia.

e Revisar memoria de calidades y preguntar por marcas o equivalentes en carpinterias, climatizacién y

sanitarios.
e Solicitar estimacion de comunidad, IBl y costes de mantenimiento de zonas comunes.

o \erificar qué vistas y qué parcelas colindantes pueden cambiar en los préximos anos.

El precio final rara vez es el precio anunciado

En obra nueva hay que mirar mas alld del cartel. El presupuesto real incluye, ademas del precio de compra,
impuestos, notaria, registro, posible gestoria, alta o contratacidon de suministros, amueblamiento, cortinas o
estores, iluminacién definitiva si no viene resuelta, mamparas, electrodomésticos y, en ocasiones, mejoras o
ajustes posteriores. En una vivienda para entrar a vivir todo el afio, estos importes se sienten mas que en

una segunda residencia austera.

También conviene calibrar el coste mensual de vida. Hipoteca o financiacién aparte, la comunidad, la
climatizacion, el seguro, el garaje, los desplazamientos y ciertos servicios privados del entorno pueden
alterar bastante la percepcidn inicial de "asequibilidad”. Entre dos viviendas de precio parecido, la que es

mas eficiente y estd mejor conectada puede terminar resultando mucho mas razonable a cinco afios vista.

En promociones de nivel medio y medio alto es frecuente que la diferencia entre elegir una vivienda bien
orientada y otra menos favorable no sea enorme dentro del conjunto de la compra. Sin embargo, esa
decision si cambia el confort diario durante muchos afios. Por eso, cuando el presupuesto estd ajustado,

suelo pensar que conviene recortar antes en un extra prescindible que en una planta, una orientacion o una

plaza de garaje mejor resuelta.

La promotora importa tanto como la vivienda



Pocas cosas generan mas tranquilidad que tratar con un promotor solvente, ordenado y transparente.
Cuando la obra esta en curso, la confianza no depende solo del marketing, sino de como se responde a las
dudas, de la claridad contractual y del historial de entregas. No hace falta buscar heroicidades, solo

profesionalidad demostrable.

Merece la pena observar si la informacion se facilita por escrito, si los plazos se explican con realismo vy si
las modificaciones o incidencias se gestionan sin opacidad. En promociones con un volumen alto de ventas,
la atencidn puede ser correcta al inicio y mdas difusa después. Eso no siempre es mala sefal, pero obliga a
dejar todo bien documentado. Para el comprador de Obra nueva Alicante, especialmente si vive fuera

durante el proceso, este punto es esencial.

Si la vivienda se adquiere sobre plano, conviene entender bien las garantias asociadas a las cantidades
entregadas y el marco de proteccién del comprador. No es una cuestion menor ni un formalismo. Es la base
de la seguridad juridica de la operacién. Y aunque muchos compradores delegan todo en la ilusién del

proyecto, aqui es donde un buen asesoramiento profesional marca diferencias claras.

La vida en comunidad también se compra

Una vivienda nueva no termina en la puerta de casa. Se compra una comunidad futura, con sus normas, su
tono y su nivel de exigencia. En urbanizaciones con gran rotacion, el uso de zonas comunes y la convivencia
pueden ser distintos de lo que imagina alguien que busca estabilidad. Esto se nota en los horarios, en el
mantenimiento, en la toma de decisiones y en el desgaste de instalaciones.

Si el edificio mezcla perfiles muy diversos, por ejemplo residentes permanentes, alquiler turistico en
viviendas legalmente explotadas y propietarios de uso esporadico, la convivencia puede requerir un
reglamento claro y una gestidon activa. No es necesariamente un problema, pero si un factor que conviene
anticipar. Quien teletrabaja o busca tranquilidad diaria no suele valorar igual estas dindmicas que quien solo

pasa alli periodos cortos.

Cuando la vivienda parece perfecta, busca las incomodidades
pequenas

Hay una clase de errores que no aparece en los anuncios, pero pesa mucho en la vida real. La puerta del
garaje con giro incémodo. La terraza magnifica que recibe viento constante gran parte del afio. El dormitorio
principal pegado a un cuarto de instalaciones. La salida del sol directa sobre una habitacién sin proteccion.

El contenedor de residuos justo bajo una fachada. La parada de autobus escolar frente a la entrada. Nada de

esto suele tumbar una compraventa por si solo, pero la suma importa.

Por eso recomiendo visitar el entorno con una mirada casi aburrida. Mirar dénde dan las rejillas, por dénde
se carga y descarga un supermercado préximo, qué ruido llega desde una carretera cercana, si hay sombra
peatonal, cdmo huele la zona en dias himedos. La compra més acertada rara vez es la que mds impresiona

en la primera visita. Suele ser la que sigue teniendo sentido después de hacer preguntas prosaicas.

Seiales de alerta que merece la pena tomar en serio

e Respuestas vagas sobre superficies Utiles, plazos o calidades concretas.
e Gastos comunitarios muy bajos sobre el papel en promociones con muchas instalaciones comunes.
e Planos bonitos, pero poca precision sobre orientacion, vistas y colindantes.

e Entorno inmediato sin servicios consolidados pese a prometer “todo a un paso”.



e Presién comercial para reservar sin tiempo suficiente para revisar documentacion.

Alicante no es un unico mercado, y eso juega a favor del comprador
informado

Hablar de Alicante como un bloque uniforme lleva a errores. No compra igual quien quiere una vivienda
compacta en la capital, cerca de servicios y con vida de barrio, que quien prioriza una urbanizacién amplia
en la playa de San Juan o una vivienda con precios algo mas contenidos en dreas de expansién del entorno
metropolitano. Tampoco compra igual quien busca accesibilidad por edad, quien necesita espacio para

teletrabajar a diario o quien convive con niflos pequefos y valora mucho el colegio cercano.

La buena noticia es que el mercado de obras nuevas alicante ofrece opciones para perfiles muy distintos.
La menos buena es que ese mismo volumen de oferta invita a comparar de forma superficial. Dos
promociones con precio parecido pueden esconder realidades muy diferentes en eficiencia, habitabilidad,

cargas mensuales y facilidad para vivir los doce meses del afio.

A veces, la mejor compra no estd en la zona mas de moda, sino en aquella donde la promocién ha sido
pensada con un criterio mas residencial. Menos artificio, mejores distribuciones, mejores orientaciones,
menos extras costosos y un entorno con servicios que ya existen, no que “llegaran”. Esa diferencia se nota
enseguida cuando uno empieza a habitar la vivienda, no solo a mirarla.

El criterio final, imaginar un martes cualquiera

Si hubiera que condensar todo en una sola prueba mental, seria esta: imagina un martes cualquiera de
febrero. Te levantas, sales o teletrabajas, haces compra, recoges un paquete, vas al médico, recibes una
visita, aparcas, subes con bolsas, tiendes, descansas y duermes. Si la vivienda y su entorno encajan bien en

ese dia normal, probablemente estas ante una buena candidata para vivir todo el afio.

La compra de Obra nueva Alicante merece ilusién, desde luego, pero también método. La costa enamora
rdpido. La residencia habitual exige algo mdas serio: confort sostenido, costes razonables, buena
construccion y una ubicacién que funcione cuando desaparece el efecto postal. Ahi es donde se separa la
vivienda vistosa de la vivienda acertada. Y, a largo plazo, esa diferencia vale mucho mas que cualquier

render espectacular.



