Comprar vivienda de obra nueva en Alicante no es una decision homogénea. Bajo esa etiqueta conviven
operaciones muy distintas, con riesgos, plazos y expectativas que cambian bastante segin se compre sobre
plano o con la vivienda ya terminada. Quien ha pasado por ambos procesos lo sabe pronto: una cosa es
elegir un proyecto apoyandose en planos, memoria de calidades e infografias, y otra muy distinta es entrar,

abrir ventanas, notar la luz real de las tres de la tarde y comprobar si el ruido de la calle se cuela en el saldn.

En el mercado de obra nueva Alicante, esa diferencia importa todavia mas por una razén sencilla. La
provincia tiene una demanda muy variada. Hay comprador local, familias que buscan primera residencia,
inversor nacional, jubilado extranjero y cliente que quiere segunda vivienda cerca del mar. Cada perfil tolera
de forma distinta la espera, el riesgo urbanistico, la necesidad de financiacién y la posibilidad de

personalizar acabados. Por eso conviene analizar ambos caminos con calma y sin caer en frases hechas.

La compra sobre plano puede parecer mas atractiva por precio y por capacidad de eleccion. La compra de
vivienda terminada transmite seguridad, pero suele exigir decisiones rapidas y un presupuesto mas cerrado.

Ninguna opcidén es universalmente mejor. Lo que cambia es el tipo de comprador al que mas le encaja.

Dos maneras de comprar, dos experiencias muy distintas

Cuando se compra sobre plano, en realidad se estd comprando una promesa contractual bien definida, no
una vivienda fisicamente disponible. Esa promesa debe apoyarse en licencias, memoria de calidades,
planos, cronograma de obra, sistema de avales o garantias para las cantidades entregadas y una promotora
solvente. El piso todavia no existe tal como se va a habitar, aunque juridicamente el proceso esté

estructurado.

En cambio, una vivienda nueva terminada ya permite verificar aspectos que en sobre plano solo se intuyen.
Se puede visitar el inmueble concreto o una unidad muy similar, revisar zonas comunes acabadas,
comprobar la orientacidn real, ver los materiales colocados, medir armarios, valorar el entorno inmediato y
entender mejor la vida diaria que ofrece la promocion. Esa diferencia préctica, que parece obvia, evita
muchos errores.

En Alicante esto se nota bastante en zonas con desarrollos recientes o en expansion, donde el atractivo
comercial del proyecto a veces se adelanta varios meses, o incluso afos, a la realidad consolidada del
barrio. No es lo mismo comprar pensando en una avenida tranquila que descubrir mas tarde un flujo intenso
de tréfico, o confiar en que ciertos servicios llegardn enseguida y ver que tardan mas de lo esperado. Con la

vivienda terminada, ese margen de incertidumbre se reduce mucho.

El precio, donde empiezan casi todas las conversaciones

Uno de los argumentos mas repetidos a favor de comprar sobre plano es el precio obranuevaalicante.com
obra nueva en Alicante de lanzamiento. Y, en muchas promociones, es cierto. La promotora suele sacar al
mercado las primeras unidades con tarifas algo mas competitivas para asegurar ritmo de ventas, facilitar
financiacién de la promocién y demostrar tracciéon comercial. A igualdad de tipologia, planta y orientacién,

un comprador temprano puede lograr un mejor precio que quien llega cerca de la entrega.

Ahora bien, conviene no simplificar. Ese ahorro potencial no siempre se traduce en ventaja real si se
compara con todo el ciclo de compra. En una operacién sobre plano hay que inmovilizar dinero durante
meses, a veces durante dos afios o mas. Ese capital tiene un coste de oportunidad. También existe el riesgo

de retrasos, de cambios en la situacion financiera del comprador o de un contexto hipotecario menos
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favorable cuando llegue la escritura. Lo que hoy parece una compra cémoda por fases puede convertirse en

una operacion mas exigente al final.

La vivienda terminada suele llegar al mercado con menor margen de descuento, sobre todo si la promocién
se ha vendido bien. El promotor ya ha asumido la construccién, el producto es visible y el comprador paga
por una certidumbre superior. Aun asi, hay momentos en los que puede negociarse, por ejemplo cuando
quedan pocas unidades concretas, plantas bajas menos demandadas o inmuebles con terrazas de menor

privacidad. En ese escenario, el precio no siempre esta tan cerrado como aparenta.

En obras nuevas Alicante, ademadas, hay un factor local importante: la microzona manda mucho. Dos
promociones con calidades parecidas pueden comportarse de forma muy distinta si una esta en una zona
con fuerte demanda residencial estable y la otra depende més del comprador vacacional o inversor. Por eso
hablar de “la obra nueva” como si fuera un bloque uniforme lleva a errores de célculo.

Personalizacion frente a certeza

Aqui aparece una de las grandes ventajas del sobre plano. Comprar antes de que la obra termine suele
permitir elegir entre distintas orientaciones, alturas, distribuciones y, en algunos casos, acabados. Hay
promociones que ofrecen paquetes de suelos, alicatados, colores de cocina o mejoras concretas. Para una

familia que quiere ajustar la vivienda a su forma de vivir, esa flexibilidad puede ser valiosa.

He visto compradores acertar mucho gracias a esa anticipacion. Una pareja con dos hijos pequefios, por
ejemplo, eligié una vivienda menos vistosa en plano porque priorizé la orientacion de mafiana en los
dormitorios y la separacién clara entre zona de dia y de noche. Sobre papel parecia una unidad menos
"premium” que otras con terraza mas grande. En la préctica, acabd siendo una casa mucho mas cémoda

para su rutina. Ese tipo de decisidn solo suele ser posible cuando se entra pronto en comercializacion.

Pero también he visto el caso contrario. Quien compra sobre plano a veces se enamora de una recreacién
impecable y pierde de vista detalles que después pesan: una cocina abierta demasiado expuesta, un
tendedero poco préctico, una plaza de garaje incémoda o una terraza cuya privacidad real depende de la
distancia con el bloque vecino. Cuando la vivienda esta terminada, ese tipo de errores se detectan a tiempo.

La compra terminada, por tanto, renuncia a parte de la personalizacién, pero gana en control. Lo que se ve
es lo que hay. No hace falta imaginar el tono exacto del pavimento ni interpretar planos para intuir si el
pasillo serd estrecho. En una decisién de alto importe, esa tangibilidad tiene mucho valor psicoldgico y

economico.



Los plazos, que casi siempre pesan mas de lo previsto

Pocas cuestiones generan tanta frustracién como los tiempos. Sobre plano significa espera. A veces una
espera razonable y bien llevada. Otras veces, un proceso largo con prérrogas, ajustes y una sensacion de
incertidumbre que desgasta. Incluso promociones serias y bien gestionadas pueden sufrir demoras por

suministros, mano de obra, licencias de primera ocupacion o remates finales de urbanizacion.

No hace falta dramatizar para ser realista. Los retrasos moderados entran dentro de lo posible. En la
practica, el comprador debe estar preparado para un calendario orientativo, no para una fecha quirdrgica e
inamovible. Si depende de vender su vivienda actual, de terminar un alquiler o de trasladarse por trabajo en

una fecha muy concreta, conviene valorar si ese margen de incertidumbre es asumible.

Comprar terminada elimina ese problema casi por completo. La vivienda estd lista o muy cerca de estarlo, y
eso facilita coordinar mudanza, financiacién y organizacion familiar. Para quien necesita resolver una

necesidad habitacional en semanas o pocos meses, la diferencia es decisiva.

En Alicante, donde hay bastante comprador que combina vivienda habitual con periodos de estancia
estacional, el plazo también influye en el uso que se le va a sacar al inmueble. Una entrega retrasada puede

implicar perder una temporada completa, algo que para ciertos perfiles no es menor.

La financiacion cambia mucho segun el momento de compra

Sobre plano suele implicar pagos fraccionados durante la construccién. Eso puede aliviar la entrada final,
pero exige disciplina financiera. Entregar cantidades a cuenta parece mas llevadero que afrontar de golpe
una gran aportacion inicial, aunque la realidad es que el comprador debe prever muy bien su posicién de

liquidez.

Ademads, la hipoteca no se cierra de verdad hasta bastante mas adelante. Eso introduce una variable
importante: nadie sabe con certeza qué condiciones hipotecarias habrd en el momento de escriturar. Un
comprador solvente hoy puede encontrarse con un escenario de tipos mas altos o con criterios bancarios
menos favorables dentro de dieciocho meses. No es un motivo automatico para descartar la compra, pero si
para hacer simulaciones prudentes.

En vivienda terminada, la fotografia financiera es mas nitida. El comprador negocia la hipoteca con
obranuevaalicante.com un horizonte muy corto, conoce mejor el coste final de la operacién y reduce la
exposicion a cambios futuros del mercado crediticio. Esa claridad ayuda mucho, sobre todo en perfiles

ajustados de esfuerzo mensual.

Hay otro matiz prédctico. Algunas promociones terminadas tienen acuerdos con entidades financieras o
facilitan informacién bancaria muy avanzada, algo que agiliza la operacion. No significa firmar sin comparar,
ni mucho menos, pero si suele simplificar el proceso.

Riesgo promotor, garantias y documentos que no conviene mirar por
encima

Cuando se compra sobre plano, la solvencia de la promotora importa tanto como la vivienda en si. En una
promocién terminada, gran parte del riesgo de ejecucién ya se ha consumado. En una sobre plano, no. El
comprador debe revisar con atencion la situacion de la licencia, el estado real del desarrollo, la identidad del
promotor, la entidad avalista de las cantidades entregadas y el contenido exacto del contrato de

compraventa.
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No se trata de desconfiar de todo por sistema, sino de separar una buena presentacion comercial de una
operacion juridicamente sélida. Una memoria de calidades bonita no sustituye un buen contrato. Tampoco

una caseta de ventas bien montada acredita por si misma que el proyecto esta maduro.

Los puntos que merecen una revision especialmente cuidadosa son estos:

—_—

. Licencia urbanistica y situacién administrativa de la promocién

2. Garantias de las cantidades anticipadas

3. Redaccioén del contrato, especialmente plazos, penalizaciones y posibles modificaciones
4. Memoria de calidades y anexos, para saber qué es vinculante
5

. Gastos asociados a la compra y condiciones de entrega

En vivienda terminada, estos asuntos siguen siendo relevantes, pero la conversacion cambia. Se revisan
licencia de primera ocupacion o documentacion equivalente, estatutos de comunidad, suministros, final de

obra, calidades ejecutadas y posibles incidencias posventa. El foco pasa de la promesa al resultado.

El barrio imaginado y el barrio real

Este es un punto que suele infravalorarse. Comprar sobre plano significa comprar también una expectativa
de entorno. Y en determinadas areas de expansion de Alicante, esa expectativa puede ser razonable, pero
aun no consolidada. Sobre el papel habrd zonas verdes, mejores accesos, comercio de proximidad o
equipamientos cercanos. Algunas veces todo llega como estaba previsto. Otras, el desarrollo urbano avanza
mas despacio de lo deseado.

Quien prioriza calidad de vida inmediata suele sentirse mas cédmodo con vivienda terminada en una zona ya
asentada o, al menos, claramente funcional. Poder caminar la manzana, medir el tiempo hasta el colegio,
revisar la frecuencia real del trafico o comprobar como pega el viento en una avenida abierta cambia mucho

la decision.

Recuerdo el caso de un comprador que estaba convencido con una promocién muy atractiva junto a una
gran via. Sobre el plano, la terraza parecia perfecta. En la visita a una fase ya terminada del entorno,
bastaron veinte minutos a media tarde para entender que el ruido seria constante. No era un defecto oculto,
pero solo se percibia estando alli. Acabd eligiendo una calle interior con menos vista y mucha mas
habitabilidad.

En obras nuevas alicante, donde la cercania al mar, las conexiones y la orientacién pesan tanto, vivir el

entorno antes de comprar suele ser una ventaja enorme.

Calidad percibida y calidad ejecutada

Las memorias de calidades tienden a sonar bien. “Porceldnico de gran formato” “carpinteria exterior con
rotura de puente térmico” “climatizaciéon por conductos” "urbanizacién con piscina”. Todo eso importa, por
supuesto, pero la calidad real de una vivienda no depende solo de los materiales anunciados, sino de cémo

se han ejecutado.

En una vivienda terminada se aprecia mejor el nivel de remate. Se ven juntas, aplomados, encuentros de
carpinteria, sensacién acustica, funcionamiento de persianas, apertura de puertas, presion de agua, calidad
de barandillas, sombras reales en terraza, privacidad entre viviendas y acabados de zonas comunes. Son

detalles poco vistosos en comercializacién, pero decisivos en el uso diario.



La compra sobre plano obliga a confiar mas en el historial del promotor y en la definiciéon técnica del
proyecto. Si la promotora tiene experiencia, entrega consistente y buena posventa, la compra gana muchos

enteros. Si no hay referencias claras, la prudencia debe aumentar.

Posventa, un capitulo tan importante como la firma

Una vivienda nueva, incluso bien hecha, siempre puede tener incidencias de ajuste al principio. Puertas que
rozan, siliconas a revisar, algun mecanismo eléctrico, temas de climatizacién, remates de pintura o
pequeiios defectos en cerramientos. Lo relevante no es que no aparezca nada, cosa poco realista, sino

como responde el promotor o la constructora.

En vivienda terminada, ese proceso empieza antes. El comprador detecta mas cosas desde el primer
momento y entra en posventa con una percepcion bastante clara de lo que ha comprado. Sobre plano, en
cambio, el contraste entre expectativa y realidad puede amplificar cualquier incidencia. Si ademas coincide

con retrasos o con una comunicaciéon poco agil, la experiencia se resiente.

Antes de decidir, conviene preguntar como se gestiona la posventa, qué canal de incidencias existe y qué
reputacion tiene la promotora en este aspecto. No es un detalle menor. A veces separa una compra

satisfactoria de una relacion tensa durante meses.

Qué perfil encaja mejor con cada opcion

No todos los compradores valoran lo mismo. Ahi esta la clave.

Via Nueva
en Paimira’

El sobre plano suele encajar mejor con quien dispone de tiempo, tolera cierta incertidumbre, valora la
posibilidad de elegir y no necesita ocupacién inmediata. También puede favorecer al comprador que busca
optimizar precio de entrada y cree en la evoluciéon de una zona concreta. Si el andlisis es bueno vy la

promotora fiable, puede ser una compra muy inteligente.

La vivienda terminada encaja mejor con quien prioriza seguridad, necesita plazos claros, quiere comprobar
el resultado antes de firmar o no desea exponerse a cambios de mercado durante la construcciéon. También
suele ser la opcidon mds tranquila para compradores internacionales o para quienes no pueden seguir la

promocion de cerca.

A modo de orientacién practica, suele haber mejor encaje en estos casos:



| Perfil de comprador | Suele encajar mejor | |---|---| | Familia con necesidad de mudanza en plazo corto |
Vivienda terminada | | Comprador que quiere escoger altura, orientacion y acabados | Sobre plano | |
Inversor prudente que busca certidumbre de producto | Vivienda terminada | | Comprador paciente, con
liquidez ordenada y visién a medio plazo | Sobre plano | | Segunda residencia para uso inmediato | Vivienda

terminada |

La tabla simplifica, claro. Hay familias que compran sobre plano con muy buen resultado e inversores que

prefieren fases iniciales para capturar mejor precio. Pero como punto de partida funciona.

Errores frecuentes que conviene evitar

En ambos modelos de compra se repiten fallos parecidos. El primero es decidir solo por precio. Un piso algo
mas barato puede salir caro si tiene peor orientacién, una plaza de garaje incomoda o un entorno menos
habitable. El segundo es prestar mas atencién a la estética comercial que a la documentacién. El tercero,
muy comun en Alicante, consiste en subestimar cémo cambia la experiencia de uso segun la temporada del

ano, la exposicion al sol, el viento o la ocupacion de la zona en verano.

También aparece mucho un sesgo emocional. En sobre plano, el comprador tiende a proyectar su version
ideal de la vivienda. En terminado, puede dejarse impresionar por una visita bonita y olvidar revisar aspectos

técnicos o de comunidad. En ambos casos, conviene bajar una marcha y contrastar sensaciones con datos.

Entonces, ;qué conviene mas en Alicante?

La respuesta honesta es que depende menos del mercado y mas de la situacion del comprador. Si se busca
entrar con mejor precio, se tiene paciencia, capacidad de seguimiento y confianza en el proyecto, la compra
sobre plano puede tener mucho sentido en el segmento de obra nueva Alicante. Si lo que se quiere es
reducir incégnitas, tocar el producto, asegurar tiempos y afinar bien la financiacién, la vivienda terminada

suele ser una decisiéon mas robusta.

No hay que idealizar ninguna de las dos. Comprar sobre plano no es una loteria si se hace bien, pero si exige
mas analisis preventivo. Comprar terminada no garantiza una operacidon perfecta, aunque si recorta
bastante la zona gris. Entre ambas férmulas no cambia solo el momento de la entrega. Cambia la naturaleza

del compromiso que asume el comprador.

Al final, la mejor compra no es la que se presenta mejor en la oficina de ventas ni la que parece mas barata
en un anuncio. Es la que encaja con el calendario, la liquidez, la tolerancia al riesgo y la forma de vida de
quien va a pagarla y disfrutarla. En un mercado tan diverso como el de las obras nuevas alicante, esa

claridad vale mas que cualquier folleto brillante.



