Alicante lleva afios jugando en una posicion privilegiada dentro del mercado residencial espafiol. No es solo
una cuestion de clima, ni de playas, ni siquiera de conectividad aérea. La clave estd en una combinacion
bastante dificil de replicar: calidad de vida real, precios todavia mas accesibles que en otros tramos del
Mediterraneo y una demanda sostenida, tanto nacional como internacional, que mantiene vivo el interés por

la vivienda de estreno.

Cuando alguien busca obra nueva Alicante cerca del mar, casi nunca persigue una sola cosa. Hay quien
quiere una primera residencia luminosa y eficiente, quien busca una segunda vivienda facil de disfrutar y
alquilar, y quien analiza la compra con la cabeza de inversor. El problema es que muchas busquedas se
hacen con una idea algo difusa de lo que significa “cerca del mar” y de cdmo cambia una promocion segun
esté a 300 metros de la playa o a 2 kildmetros, en una cota mas alta, con mejores vistas y otro precio por

metro cuadrado.

He visto compradores que llegaban con la idea de “quiero algo en primera linea” y terminaban apostando
por una urbanizaciéon a diez minutos andando de la costa, con mejores zonas comunes, menos ruido y una
cuota de comunidad mas razonable. También el caso contrario: perfiles que empezaban mirando en
segunda linea vy, al comparar, descubrian que pagar algo més por una terraza amplia con vistas abiertas les
daba un valor de uso muy superior. Ahi estd el verdadero trabajo, entender el producto mas alla del anuncio.

Qué esta haciendo atractiva la obra nueva en Alicante

La vivienda de nueva construccion en Alicante responde bastante bien a lo que hoy pide el comprador
medio. Ya no basta con una buena ubicacion. Se buscan distribuciones practicas, terrazas utilizables de
verdad, eficiencia energética, garaje, trastero y espacios comunes que aporten calidad sin disparar los

gastos. En ese terreno, la segunda mano compite, pero no siempre gana.

Uno de los argumentos mas sdlidos a favor de las obras nuevas Alicante es el ahorro en adaptacion. Quien
compra una vivienda usada cerca del mar tiene que asumir, en muchos casos, reformas parciales o
integrales, actualizacién de instalaciones, carpinterias menos eficientes y a veces sorpresas derivadas de la
humedad, la salinidad o el desgaste natural de edificios mas antiguos. En obra nueva, el comprador entra
con estandares actuales de aislamiento, climatizacion y disefio. Ese punto pesa mucho mas de lo que

parece cuando uno echa cuentas a cinco o diez afios.

También influye el tipo de demanda. Alicante recibe compradores de Madrid, del norte de Espaia, de
Bélgica, Paises Bajos, Francia, Alemania y paises nérdicos, entre otros. Muchos de ellos comparan Alicante
con otros mercados costeros donde el acceso ya se ha encarecido mucho mas. Frente a ciertas zonas de
Malaga, Baleares o algunos municipios de la Costa Brava, Alicante sigue ofreciendo una relacién entre
ubicacién, equipamiento y precio bastante competitiva, especialmente si se mira con mapa y no solo con

nombre de municipio.

Cerca del mar no significa lo mismo en todos los barrios y municipios

Este es uno de los errores mas comunes. Decir “quiero comprar cerca del mar en Alicante” parece concreto,
pero en realidad abre un abanico enorme. No tiene nada que ver una promocion en la capital, en Playa de
San Juan, con una en El Campello, con otra en Arenales del Sol o con un desarrollo en la zona sur proxima a
Urbanova. Tampoco es igual la experiencia de vivir en una zona muy consolidada que en un sector de

expansion con mas recorrido por delante.



En la ciudad de Alicante, Playa de San Juan sigue siendo una referencia clarisima. Tiene una demanda
estable, servicios, restauracion, colegios, tranvia y una playa larga que sigue funcionando como polo de
valor. Las promociones de obra nueva aqui no suelen ser las mas baratas, pero si resultan atractivas para un
comprador que quiere uso obra nueva en Alicante residencial real durante todo el aflo. No es un detalle
menor. Una vivienda se comporta de forma distinta cuando el barrio mantiene vida, comercio y movilidad en

temporada baja.

El Campello ofrece otra légica. Combina costa, comunicacion razonable con Alicante y un ambiente que
muchos compradores perciben como algo maés relajado. Dependiendo de la ubicacién, se pueden encontrar
promociones interesantes para quien prioriza tranquilidad sin renunciar al mar. Eso si, conviene analizar con
calma la distancia real a servicios cotidianos. A veces una urbanizacién luce muy bien en plano y en

memoria de calidades, pero obliga a depender del coche mas de lo esperado.

Arenales del Sol y otras zonas del entorno sur atraen por su componente vacacional, la cercania a grandes
arenales y, en algunos casos, por estar relativamente cerca del aeropuerto. Para segunda residencia tienen
una ldgica evidente. Para residencia habitual, la decisién depende mas del estilo de vida de cada comprador.
Hay perfiles a los que les encaja perfectamente, y otros que al cabo de unos meses echan en falta mas
tejido urbano y mas servicios de proximidad.

La primera linea seduce, pero no siempre compensa

La primera linea tiene una fuerza emocional dificil de discutir. Abrir la persiana y ver el mar es una
experiencia que vende sola. Sin embargo, cuando se analiza la compra con un poco de frialdad, aparecen

varios matices.
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El primero es el precio. En general, la diferencia entre primera linea y una ubicacidon muy préxima pero no
frontal puede ser alta, sin que el uso diario cambie tanto como uno imagina. El segundo es la exposicion. La
salinidad castiga mas, las carpinterias sufren antes y el mantenimiento exige atencién. El tercero es el
entorno. Hay promociones excelentes frente al mar en zonas muy activas en verano, donde el ruido o la

densidad estacional pueden restar disfrute en determinados perfiles.

No lo digo para quitar valor a la primera linea, que lo tiene. Lo digo porque muchos compradores se
sorprenden al descubrir que una vivienda algo retirada, bien orientada, con buena terraza y vistas

despejadas, les ofrece un equilibrio superior. En Alicante eso se ve bastante. La topografia, el trazado
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urbano y la mezcla entre zonas consolidadas y nuevos desarrollos permiten alternativas muy interesantes

sin necesidad de pagar siempre la prima maxima.

Qué mirar en una promocion antes de reservar

La compra sobre plano o en fases tempranas puede dar acceso a mejores precios y a mas capacidad de
eleccidn, pero exige una lectura minuciosa de la promocién. La memoria de calidades importa, si, aunque a
menudo se interpreta mal. No basta con leer marcas o materiales. Hay que entender como se traduce eso

en confort, mantenimiento y valor futuro.

Por ejemplo, una buena terraza no es solo una terraza grande. Importa su orientacion, la proteccion solar, el
viento, la privacidad y la continuidad con el saldén. He visto viviendas con 25 metros exteriores que luego se
usan poco, y otras con 14 metros muy bien resueltos que se convierten en el centro de la casa. En costa,

ese detalle cambia mucho la experiencia.
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Lo mismo ocurre con las zonas comunes. Piscina, gimnasio, solarium o coworking suenan bien, pero
conviene pensar si estan proporcionados al tamafio de la comunidad y al perfil real del edificio. Un
equipamiento sobredimensionado puede inflar cuotas sin aportar un uso equivalente. Una urbanizacion mas

contenida, bien mantenida y con buena seguridad, a veces conserva mejor su valor.
Hay cinco preguntas que suelo recomendar antes de dar una sefal:

1. ¢Cudl es la distancia real andando a la playa y a servicios bédsicos?

2. ;Qué orientacion tiene la vivienda y como afecta al uso de la terraza?
3. ¢Qué gastos de comunidad son previsibles con esos equipamientos?

4. ;Qué reputacion y trayectoria tiene el promotor en entregas anteriores?
5.

¢Cdémo de liquida seria esa vivienda si tuvieras que venderla en cinco o siete afios?

Estas preguntas parecen sencillas, pero filtran muchas decisiones impulsivas. La obra nueva entra por los
ojos, y con razon. Planos limpios, renders atractivos, zonas comunes impecables. El reto es comprar algo

que siga teniendo sentido cuando desaparece el efecto novedad.

Rentabilidad, uso propio y reventa, tres logicas que no siempre
coinciden



Un error clasico consiste en buscar una vivienda que lo haga todo al maximo. Que sirva como primera
residencia, como inversion rentable, como segunda vivienda familiar y como activo muy liquido. A veces

ocurre, pero no es lo habitual. Cada objetivo empuja la compra en una direccién.

Si el foco esta en el uso propio, cobran mas importancia la orientacién, el confort térmico, la plaza de garaje
comoda, la calidad acustica y la vida del barrio fuera del verano. Si la prioridad es el alquiler vacacional o
temporal, cambian las variables: cercania a la playa, facilidad de acceso, atractivo visual, capacidad de
alojamiento y normativa aplicable en ese municipio o comunidad. Si se piensa en reventa, interesa mucho la
tipologia mas demandada, aquella que en unos afios siga siendo facil de colocar sin depender solo del

comprador emocional.

En Alicante, las viviendas de dos dormitorios con buena terraza suelen moverse bien en muchos segmentos.
Son verséatiles. Sirven para parejas, pequefas familias, jubilados que pasan largas temporadas e inversores
que buscan rotacién comercial razonable. Las de tres dormitorios también tienen su mercado,
especialmente en zonas donde se compra para vivir todo el afio, pero exigen un ticket mayor y el perfil de

comprador se estrecha algo més.

Aqui conviene ser honesto. Una vivienda excelente para disfrutarla personalmente no siempre es la mas
rentable en alquiler. Y una unidad muy afinada para explotacion turistica puede no ser la mas agradable para
pasar cuatro meses al afio si uno valora silencio, almacenaje y sensacién de hogar. La compra mejora

cuando se define el objetivo principal y se aceptan los compromisos.

Los niumeros que conviene aterrizar desde el principio

No hace falta obsesionarse con cifras exactas cuando el mercado cambia por microzonas, fases y calidades,
pero si trabajar con rangos realistas. En la costa alicantina, los precios de obra nueva pueden variar de
forma importante entre municipios, y también dentro del mismo término municipal seguln cercania a la playa,

vistas, altura, equipamientos y prestigio de la promocion.

Por eso, méas que perseguir un “precio medio” resulta mas util construir una cuenta total. No solo el precio
de compra. También impuestos, gastos de formalizacidon, mobiliario si la vivienda se entrega sin equipar,
climatizacién adicional si procede, toldos o cerramientos, y costes futuros de comunidad. He visto
compradores muy satisfechos con el precio de salida que luego se incomodaban al sumar todo lo necesario

para dejar la vivienda a punto.

Hay ademas un factor que en costa pesa mucho: el coste de oportunidad. Una promocion mas econdmica,
pero peor ubicada o menos liquida, puede parecer una ganga. Sin embargo, si dentro de unos afios su
reventa resulta lenta, o si el disfrute real de la vivienda cae porque la playa estd mas lejos de lo que parecia
en el plano comercial, esa supuesta ventaja se reduce bastante. Pagar un poco mas por una unidad

obranuevaalicante.com redonda suele ser mejor que comprar barato algo “aceptable”.

La importancia del promotor y de la letra pequeia

En obra nueva el producto no se toca del todo hasta la entrega. Por eso el promotor importa mas que en
segunda mano. No se trata solo de solvencia, también de consistencia. Hay empresas que cumplen bien en
plazos razonables, postventa y acabados. Otras entregan, pero generan incidencias innecesarias o cambios
poco bien gestionados.

La documentacion debe revisarse con rigor. Memoria de calidades, plano acotado, anejos, estado de

licencias, forma de pago, avales o garantias legalmente exigibles, condiciones sobre modificaciones y
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plazos estimados. Hablo de algo muy bdasico, pero en la practica mucha gente reserva con una lectura

superficial. El entusiasmo por una terraza bonita no puede sustituir el andlisis juridico y técnico.

Una anécdota bastante frecuente en costa tiene que ver con las vistas. El comprador asume que seran
abiertas para siempre porque en ese momento ve mar desde una determinada altura. Pero la protecciéon de
esa vista depende del planeamiento y del suelo circundante. Si delante hay una parcela con potencial
edificatorio, conviene saber qué podria levantarse y con qué volumen. No es un detalle menor cuando parte

del precio se justifica precisamente por esa visual.

Donde puede haber oportunidades mas inteligentes que evidentes

Las mejores oportunidades no siempre estan donde todo el mundo mira primero. En Alicante, eso significa
que a veces conviene salir de la obsesion por la postal perfecta y explorar zonas donde el producto estd
mejor equilibrado. Una promocién a cierta distancia peatonal de la playa, pero con buenos accesos,
orientacion favorable y servicios completos, puede ofrecer mas valor que otra con un reclamo mas vistoso

pero menos consistente.
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También hay oportunidades en fases tempranas de comercializacion, sobre todo cuando el promotor lanza
precios iniciales para ganar tracciéon comercial. Eso si, no siempre compensa entrar el primero. Si la
promocién aun tiene elementos poco definidos o una ubicacién mas discutible, el descuento inicial puede no
ser tan ventajoso. La experiencia ayuda a distinguir entre una salida atractiva y una estrategia comercial que

simplemente traslada riesgo al comprador.

Otra via interesante aparece en promociones donde el mercado se fija menos en ciertas tipologias. A veces
una planta baja elevada con buena terraza y privacidad, o un primero bien orientado en un conjunto con
vistas abiertas, ofrece mucho mds de lo que el comprador imagina por un precio inferior al de los aticos o

plantas altas. No todas las viviendas “estrella” son las mejores compras.

Senales de una buena decisidon, mas alla del marketing

Hay promociones que venden un estilo de vida y otras que realmente lo facilitan. La diferencia se nota
cuando uno imagina el uso cotidiano sin dejarse llevar por el render. ;Ddnde secas toallas y ropa de playa
sin convertir la terraza en un caos? ¢Hay sombra Util a la hora en que se usa de verdad el exterior? ;El garaje
permite maniobrar con comodidad? ¢La cocina estd pensada para vivir o solo para lucir en fotos? Ese tipo

de preguntas separa una compra madura de una puramente aspiracional.



Cuando una vivienda cerca del mar funciona bien, se nota enseguida. La luz tiene sentido, la ventilacion
cruzada se agradece, la transicion interior exterior resulta natural y el recorrido a la playa no se hace
pesado. Son cualidades menos llamativas en la publicidad, pero muy valiosas con el paso del tiempo. En
cambio, ciertos defectos pequefios en visita comercial se vuelven enormes en uso real. Una avenida
ruidosa, una orientacion muy castigada en verano o una comunidad sobredimensionada suelen terminar

pesando.
Estas son algunas sefales précticas que suelen acompafar a una compra sélida:

1. La ubicacién sirve tanto en agosto como en febrero.

2. La terraza es usable, no solo grande sobre plano.

3. El coste total encaja sin tensionar en exceso la operacion.
4. La tipologia tiene demanda amplia si algun dia toca vender.

5. El promotor transmite fiabilidad documental y constructiva.

No son reglas absolutas, pero reducen bastante el margen de error.

El perfil de comprador esta cambiando, y eso abre nuevas ventanas

Hace unos aflos era mas facil separar al comprador local del comprador vacacional. Hoy esa frontera es mas
difusa. El teletrabajo, las estancias largas y el envejecimiento activo han cambiado el mapa. Hay personas
que pasan temporadas de varios meses, familias que combinan residencia principal y segunda residencia de
forma flexible, y profesionales que valoran poder trabajar con vistas al mar sin renunciar a servicios urbanos.

Ese cambio favorece ciertas promociones de obra nueva Alicante que antes habrian parecido demasiado
residenciales para el comprador vacacional y demasiado turisticas para el comprador permanente. Ahora
hay demanda para productos hibridos, siempre que resuelvan bien la vida diaria. Buen internet, aislamiento,
conexidon con ciudad y una terraza que no sea decorativa. Parece simple, pero no todas las promociones lo

consiguen.

También estd creciendo el interés por la eficiencia energética, no solo por sostenibilidad, sino por gasto.
Una vivienda bien resuelta en cerramientos y climatizaciéon se nota en la factura y en el confort. En Alicante,
donde el uso del aire acondicionado es relevante durante buena parte del afio, ese aspecto tiene un valor

econdmico real.

Comprar cerca del mar en Alicante exige criterio, no prisa

Hay mercado, hay demanda y hay promociones muy atractivas, pero precisamente por eso conviene afinar.
La costa alicantina ofrece oportunidades claras para quien compra con método. El punto no es encontrar “la
promocidén perfecta” sino la que mejor encaja con el uso previsto, el presupuesto total y la légica de esa

microzona concreta.

Las obras nuevas Alicante cerca del mar pueden ser una excelente decision patrimonial y de calidad de
vida. Lo son especialmente cuando se entiende que la mejor compra no siempre grita mas fuerte. A veces
estd en una segunda linea bien pensada, en una urbanizacion equilibrada, en una terraza orientada al uso

real y no a la foto, o en un municipio donde el valor todavia tiene recorrido.

Quien entra en este mercado con una mirada practica suele acertar mas. Ver el mar importa, por supuesto.
Pero entender la vivienda, el barrio, el promotor y el futuro de la zona importa todavia més. Ahi es donde
aparecen las oportunidades que de verdad merece la pena conocer.



