Comprar una vivienda para escapadas, teletrabajo parcial o largas temporadas de invierno no se parece a
comprar la casa habitual. La légica cambia. También cambian los errores mas frecuentes. En Alicante, y
especialmente en la costa y su drea metropolitana, la oferta de promocidn reciente ha crecido con fuerza en
los ultimos afos. Eso ha abierto oportunidades muy interesantes para quien busca comodidad, eficiencia y
poco mantenimiento, pero también ha hecho mas facil pagar de mas por una vivienda que sobre el papel

parece perfecta y, en la practica, encaja regular con el uso real que se le va a dar.

Cuando alguien me pide criterio sobre Obra nueva Alicante para segunda residencia, casi nunca la
conversacion empieza por el plano. Empieza por el calendario de uso. No es lo mismo venir quince dias en
agosto, algunos puentes y una Semana Santa, que pasar aqui tres meses al afio y trabajar varios dias por
semana desde la vivienda. Tampoco es igual buscar un apartamento para uso exclusivamente familiar que
pensar en una casa que, ademas, pueda alquilarse algunas semanas para compensar gastos. Esa diferencia
condiciona la ubicacioén, el tamafio, los costes fijos, la orientacién, las zonas comunes e incluso el tipo de

promotor que conviene elegir.

Alicante no es un Unico mercado

Uno de los fallos méas habituales es hablar de Alicante como si fuera un bloque homogéneo. No lo es. Dentro
de la provincia conviven micro mercados muy distintos, con ritmos de venta, perfiles de comprador vy
precios que cambian bastante en pocos kilémetros. Lo mismo ocurre si comparamos la capital con playas

urbanas, municipios del litoral sur o zonas mas orientadas al comprador internacional en la Costa Blanca.

La segunda residencia suele comprarse con una mezcla de razones emocionales y patrimoniales. Por eso
conviene bajar pronto al detalle. Hay compradores que se enamoran de una urbanizacién con piscina
infinita, gimnasio y coworking, y descubren después que en invierno la zona queda demasiado vacia para el
tipo de estancia tranquila que imaginaban. Otros descartan promociones muy buenas por no estar en
primera linea, cuando en realidad pasan la mayor parte del tiempo entrando y saliendo en coche, o
trabajando desde la terraza con vistas abiertas, algo que a veces se consigue mejor unas calles mas atras y

con una diferencia de precio importante.

En obras nuevas alicante hay una variable especialmente relevante: la accesibilidad real. Aeropuerto, AVE,
conexidn por carretera y servicios abiertos todo el afio pesan mucho mas en segunda residencia de lo que
suele reconocerse al principio. Una vivienda preciosa a veinte minutos extra del aeropuerto puede parecer
una diferencia menor cuando se visita en agosto. Deja de serlo cuando se hacen varias escapadas cortas al

afo y cada desplazamiento suma cansancio.

Antes del precio, define el uso

Si la vivienda se va a usar entre treinta y sesenta dias al afio, la prioridad suele ser la sencillez. Comunidad
bien gestionada, mantenimiento bajo, persianas motorizadas o sistemas dométicos bésicos, climatizacion
eficiente y cerramientos que permitan cerrar la casa y marcharse sin preocupaciéon. En ese caso, una
vivienda algo mas compacta, pero mejor resuelta, suele dar mas satisfaccion que una superficie generosa
con rincones infrautilizados.

Si el plan es pasar temporadas largas, por ejemplo de octubre a diciembre o de febrero a mayo, entran en
juego otros matices. El sol de mafiana o de tarde ya no es un simple detalle. La terraza importa, si, pero

también la ventilacién cruzada, la acustica, el espacio de almacenaje y la calidad de la cocina. En una visita



comercial mucha gente mira la piscina y muy poca abre armarios, comprueba la orientacién en distintas

horas o pregunta por el aislamiento entre viviendas. Luego llegan las sorpresas.

He visto mas de una compra muy ilusionante acabar en cierta frustracién por una razén sencilla: se compré
para una postal de verano y no para un uso anual. Alicante ofrece clima amable, pero eso no significa que
todas las viviendas respondan igual en julio y en enero. En promocidn nueva, la diferencia entre una casa
bien pensada y otra solo bien presentada puede estar en decisiones menos vistosas, como la proteccion

solar, la profundidad de la terraza, la carpinteria exterior o la ubicacion de la plaza de garaje.

Donde merece la pena afinar mas

La ubicacién no se decide solo por cercania al mar. Se decide por cémo vas a vivir cuando no estés en la
playa. Hay zonas excelentes para estancias cortas y otras mucho mas cémodas para temporadas de varias
semanas. A veces una segunda linea consolidada, con farmacia, supermercado, cafeterias abiertas todo el
afo y paseo razonable, supera claramente a una primera linea aislada.

En la provincia, la oferta de obra nueva se distribuye entre dreas muy orientadas a urbanizaciones cerradas,
municipios con fuerte demanda internacional y enclaves urbanos donde la segunda residencia se mezcla
con residencia principal. Cada entorno exige preguntas diferentes. En una zona muy turistica conviene
estudiar bien la convivencia estacional y la presion del alquiler vacacional. En una zona mas residencial,
interesa entender como evolucionara el entorno inmediato: si quedan parcelas por desarrollar, qué alturas se

permitirdn cerca, o si el trafico estacional puede cambiar la experiencia diaria.

Un consejo practico que rara vez falla es visitar la zona en dos momentos distintos. Uno en temporada alta 'y
otro en un mes medio, como octubre o marzo. Ese contraste aclara mucho. El barrio ideal para agosto puede
resultar ruidoso y saturado. El barrio que parecia “menos vistoso” en una primera visita quiza tenga la vida

cotidiana que realmente sostiene una segunda residencia comoda.

Promotor, memoria de calidades y pequeinos detalles que luego pesan
mucho
La compra sobre plano o en fase de construccion exige mirar mas alld del piso piloto. El piso piloto vende

sensaciones. La memoria de calidades y la documentacion técnica cuentan la verdad util. No hace falta

obsesionarse con tecnicismos, pero si comprender qué se estd comprando exactamente.



En Obra nueva Alicante, donde muchas promociones compiten con un lenguaje comercial parecido,
conviene diferenciar entre elementos estructurales del valor y elementos decorativos. Un porceldnico bonito
se cambia. Una orientacion pobre no. Una encimera se mejora. Un mal aislamiento acustico acompafa afos.

Una cocina "de disefio” luce en las fotos. Un lavadero bien resuelto mejora la vida real.

Merece la pena pedir claridad sobre climatizacion, produccién de agua caliente, calificacién energética,
sistema de renovacién de aire, carpinterias, persianas, preinstalacion para carga de vehiculo eléctrico y
consumos previstos de comunidad. También sobre la urbanizacién. Hay complejos con zonas comunes muy
completas que elevan la cuota mensual bastante mas de lo que espera el comprador. Cuando la vivienda se

usa de forma intermitente, ese dato importa mucho.

Una sefal positiva suele ser la transparencia del promotor cuando preguntas por limites y no solo por
ventajas. Si todo son respuestas vagas, o si se minimizan cuestiones razonables como plazos, materiales
equivalentes o licencias, conviene extremar la prudencia. En una promocion seria, las explicaciones suelen

ser concretas.

El presupuesto real no termina en el precio de compra

Muchos compradores hacen nimeros con el precio del inmueble, el IVA y poco més. Luego aparecen gastos
que no son extraordinarios, sino normales. En segunda residencia esto es especialmente sensible, porque

hay costes que se pagan todo el afio aunque se disfrute la vivienda por periodos concretos.

Ademads del precio y de los impuestos asociados a la vivienda nueva, hay que contemplar notaria, registro,
posibles gastos de financiacién, alta o cambios de suministros, equipamiento adicional, mobiliario si no se
entrega completo, cortinas o estores, mamparas, iluminacién decorativa, y en ocasiones una segunda plaza
de garaje o trastero. También la cuota de comunidad, IBI, tasa de basuras, seguro de hogar y mantenimiento

ordinario.

Para no llevarse sorpresas, funciona bien esta regla simple: reservar un margen adicional razonable sobre el
coste total previsto. En compras para segunda residencia, ese colchon suele evitar decisiones precipitadas
después de escriturar. Es muy comun querer amueblar deprisa para poder disfrutar la casa cuanto antes, y

ahi es donde se gasta peor.

Cuando interesa comprar sobre plano y cuando no

Comprar sobre plano puede tener sentido si el objetivo es acceder a mejor precio de lanzamiento, escoger
orientacidn, altura o tipologia y repartir pagos durante la construccién. En promociones atractivas, las
mejores unidades suelen moverse pronto. Eso es una realidad. También lo es que el sobre plano exige mas
paciencia y una tolerancia mayor a cambios menores, ajustes de plazo y cierta abstraccién para imaginar el
resultado final.

No todo comprador estd comodo con esa fase. Hay personas que duermen mejor viendo la vivienda
terminada, subiendo a la terraza real, comprobando la luz y midiendo sensaciones. Para segunda residencia,
donde la parte emocional pesa bastante, esa prudencia puede ser valiosa. Pagar algo mas por una vivienda

ya acabada y verificable a veces compensa, sobre todo si se quiere usar de inmediato y sin incertidumbre.

Si se compra sobre plano, no basta con revisar renders. Hay que estudiar la implantacion del edificio, la
distancia a otras parcelas, los linderos, la futura privacidad entre terrazas y el posible ruido procedente de
accesos, zonas de juegos, cuartos de instalaciones o viales cercanos. Son detalles menos glamurosos, pero

afectan muchisimo a la experiencia diaria.



La orientacion manda mas de lo que parece

En Alicante, la luz es uno de los grandes activos de una vivienda. Precisamente por eso, una mala gestion de
la orientaciéon se nota mucho. La segunda residencia ideal no siempre es la que recibe mas sol

indiscriminadamente, sino la que lo recibe de forma equilibrada segun el uso.

Una terraza muy expuesta al sol fuerte de tarde en pleno verano puede terminar infrautilizada a partir de
determinadas horas si no tiene sombra suficiente. Una vivienda orientada de forma mas amable puede ser
mucho mas habitable. Del mismo modo, para estancias de invierno, cierta ganancia solar es agradable y
reduce consumo. La orientacién debe leerse junto con proteccién solar, tamafio del vuelo de terraza, altura

de la vivienda y apertura al viento.

He visto compradores descartar plantas medias por obsesionarse con la altura, y después reconocer que
una planta algo menos elevada les habria dado mejor equilibrio entre vistas, abrigo y facilidad de acceso. En
costa, mds altura no siempre significa mejor experiencia. A veces implica mas viento, menos privacidad

visual si el bloque estd mal disefiado o un uso peor de la terraza.

Cinco comprobaciones que conviene hacer antes de reservar

e Preguntar qué se ve desde la vivienda hoy y qué podria construirse mafiana en las parcelas cercanas.

Revisar la cuota estimada de comunidad y qué servicios incluye exactamente.

Confirmar si la plaza de garaje y el trastero estan incluidos o se venden aparte.

Leer con calma la memoria de calidades y pedir por escrito cualquier promesa comercial relevante.

Visitar la zona en un dia normal, no solo en horario de ventas o fin de semana soleado.

Son comprobaciones sencillas, pero ahorran bastantes disgustos. En especial la primera y la cuarta. Muchas
decepciones llegan por expectativas mal fijadas, no por incumplimientos graves. Lo que no queda claro por

escrito suele difuminarse con facilidad.

Segunda residencia y alquiler, una combinacidn que exige cabeza fria

Hay compradores que plantean la vivienda como uso propio principal y alquiler puntual en semanas donde
no van a venir. La idea puede funcionar, pero conviene no usar ingresos teéricos demasiado optimistas para
justificar la compra. El rendimiento real depende de ubicacién, normativa aplicable, estacionalidad,

competencia, gestion, limpieza, reposicion de menaje y desgaste.

Ademads, no todas las promociones ni todas las comunidades aceptan igual de bien ese uso. Antes de
avanzar, interesa revisar estatutos y contexto. Incluso cuando el alquiler es viable, no siempre compensa si
lo que se valora mas es llegar a una casa impecable, estable y con objetos personales. Hay quien al principio
quiere rentabilizar al maximo y al cabo de dos veranos prefiere preservar la vivienda para uso propio. Es una

decisién muy comdun.

La pregunta Uutil no es cudnto podria facturar en un verano excepcional, sino cuanto estrés adicional estoy
dispuesto a asumir por ese ingreso. Si la segunda residencia se compra para descansar, a veces la gestion

intensiva va en sentido contrario.

Ojo con el tamano, la amplitud aparente engaina



En promocién nueva se vende mucho la sensacion de continuidad entre saldon, cocina y terraza. Bien
planteada, esa integracion funciona de maravilla. Mal interpretada, lleva a comprar viviendas que parecen

amplias en visita y luego resultan justas para convivencias largas o visitas familiares.

Conviene aterrizar escenas reales. ;Ddonde se guardan maletas, ropa de otra temporada, toallas de playa,
pequefos electrodomésticos, material de teletrabajo? ¢;Caben cuatro personas comiendo dentro con
comodidad en un dia de viento? ¢Se puede tender discretamente? ;Hay un bafio suficientemente comodo
para invitados si se usa la casa en verano con frecuencia? Las segundas residencias sufren mucho cuando

no tienen almacenamiento resuelto, porque cada llegada y cada salida implican logistica.

En el extremo contrario, comprar demasiados metros también puede ser un error. Mds metros no significan
necesariamente mas disfrute. Significan mas coste de compra, mas limpieza, mas climatizacidon, mas
equipamiento y, a veces, mas espacios desaprovechados. En Alicante, para un uso vacacional o estacional,
muchos compradores estdn mejor servidos con una vivienda muy bien distribuida que con una superficie

ostensiblemente mayor.

La documentacion no es un tramite, es parte de la compra

La revision juridica y urbanistica cobra especial importancia en obra nueva. Aunque el comprador tenga
clara la promocion, conviene verificar la situacion de licencias, garantias de cantidades entregadas, contrato
de compraventa, plazos, posibles causas de prérroga y forma de documentar acabados, anejos vy
modificaciones. No hace falta dramatizar. Hace falta hacer las cosas bien.

También es buena practica dejar constancia por escrito de extras, cambios de distribucion si estan
permitidos, acabados elegidos y cualquier compromiso comercial sobre vistas, equipamiento o entrega. La

memoria de calidades debe leerse junto con el contrato. Son documentos distintos y ambos importan.

Quien compra segunda residencia a cierta distancia geografica a veces firma confiando demasiado en una
sensacion general positiva. Ese exceso de comodidad se paga. La compra de una vivienda nueva puede ser

muy segura si esta bien acompariada y malisima si se banaliza la fase documental.

Como distinguir una buena oportunidad de un producto bien
presentado

No todo lo que se vende rapido estd bien comprado. En entornos con demanda internacional y oferta
limitada de ciertas tipologias, el ritmo comercial puede generar presion. Hay promociones que
efectivamente salen muy afinadas de precio y producto. Otras simplemente se venden bien porque tienen
una puesta en escena comercial impecable.

La buena oportunidad suele reunir varias cosas a la vez: ubicacién funcional, promotor solvente, distribucion
I6gica, orientacion razonable, costes asumibles y una calidad constructiva coherente con el precio. El
producto bien presentado puede destacar en fotos y zonas comunes, pero flojear en privacidad, memoria de

calidades, entorno o gastos de mantenimiento.

Una anécdota muy repetida en la practica profesional es la del comprador que se deja seducir por una
terraza enorme y descubre después que la usa menos de lo previsto por viento, falta de sombra o poca
intimidad. La terraza no se evalla por metros, sino por usabilidad. Lo mismo ocurre con las zonas comunes.
Una piscina espectacular luce mucho, pero si la vivienda se usa sobre todo en temporadas medias quiza se

valore mas una urbanizacién tranquila, bien ajardinada y facil de mantener.



Seinales de encaje real para una segunda residencia

Hay indicadores discretos que ayudan a saber si una vivienda esta bien pensada para este uso. Uno es la
facilidad para cerrar la casa sin complicaciones. Otro, la resistencia de materiales a arena, sol y uso
intensivo en periodos concretos. También la capacidad de llegar un viernes por la tarde y tenerlo todo

funcionando sin depender de obra nueva en Alicante ajustes ni pequefias reparaciones constantes.

En obras nuevas alicante se agradecen mucho soluciones como aerotermia eficiente, buenos
cerramientos, suelos sufridos, terrazas profundas, enchufes bien situados para trabajo o carga de
dispositivos, y una relacién sensata entre vivienda privada y zonas comunes. No son los elementos mas

fotogénicos, pero si los que mas fidelizan al propietario.

Una forma razonable de tomar la decision

e Define con honestidad cuantas semanas al aiio vas a usar la vivienda y en qué meses.

¢ Elige la zona por comodidad anual, no solo por impacto visual en una visita.

e Compara promociones similares con un cuadro propio de costes fijos y calidades reales.
e Si compras sobre plano, protege por escrito todo lo importante.

e No compres pensando solo en la reventa futura, compra pensando en el uso que te hara volver con

gusto.

Cuando una segunda residencia esta bien elegida, se nota desde el primer afio. Se usa mas de lo previsto,
genera poca friccidén y encaja con la vida real de quien la compré. Cuando estd mal enfocada, aparecen
excusas para no ir, gastos que molestan y esa sensacion incomoda de haber comprado un escaparate en

lugar de un refugio.

Alicante sigue siendo un destino muy sélido para este tipo de compra por clima, comunicaciones, oferta de
servicios y diversidad de enclaves. Precisamente por eso conviene afinar. Hay mucha oferta y no toda
responde al mismo perfil. La mejor operacidon rara vez es la mas llamativa. Suele ser la que combina
sensatez, calidad de uso y costes bien entendidos. Si se compra con esa mirada, la Obra nueva Alicante
puede ofrecer una segunda residencia excelente, cdmoda desde el primer dia y disfrutable durante muchos

afnos.


https://obranuevaalicante.com/

