Alicante lleva afios ocupando un lugar estable en el radar del inversor inmobiliario, pero no siempre por las
mismas razones. Hubo un tiempo en que el atractivo se apoyaba casi por completo en el comprador
internacional de segunda residencia. Hoy el andlisis es bastante mas rico. La demanda local ha ganado peso
en determinadas zonas, el alquiler ha mostrado una resistencia notable incluso en fases de mayor
incertidumbre, y la obra nueva ha pasado a ser un producto especialmente observado por quien busca

proteger capital y obtener rentabilidad con menos sobresaltos operativos.

Hablar de Obra nueva Alicante para inversores exige separar el ruido comercial de los datos que realmente
importan. No basta con decir que “la costa funciona” o que "hay demanda extranjera”. Eso es cierto, pero
incompleto. La diferencia entre una compra acertada y una inversion mediocre suele estar en factores
menos vistosos: la microubicacion, la fase de obra en la que se entra, el producto exacto que se compra, el
régimen de alquiler viable, la presién de oferta futura y, sobre todo, el precio de salida frente al valor real de

reposicion y absorcion.

En la practica, Alicante ofrece un equilibrio que no todas las plazas del litoral mediterrdneo consiguen. Tiene
clima, conectividad, turismo, poblacidén residente, universidades, servicios sanitarios y una estructura
urbana mas diversa de lo que muchos inversores de fuera imaginan. Eso permite que el mercado no
dependa Unicamente de una temporada alta potente. En ciertas areas, la demanda es de doce meses. En

otras, el comportamiento es mas claramente vacacional. Y esa diferencia es la que define la estrategia.

Qué hace interesante Alicante frente a otras plazas costeras

Hay mercados que brillan mucho en las presentaciones comerciales y luego decepcionan cuando se revisan
los numeros de explotacién. Alicante, sin embargo, tiende a ofrecer una lectura mas equilibrada. No siempre
lidera titulares como otras capitales o enclaves premium, pero precisamente por eso ha mantenido en
bastantes segmentos una relacidon razonable entre precio de entrada y capacidad de generacién de

ingresos.

La provincia combina varias capas de demanda. Estad el comprador internacional que adquiere para uso
mixto, entre disfrute personal y alquiler. Esta el inversor patrimonial que busca un activo moderno,
energéticamente eficiente y con bajo mantenimiento. Estd la demanda local o nacional que compra para
primera residencia en expansion metropolitana. Y estd, ademas, el usuario que alquila por necesidad real de
vivienda, no por conveniencia estacional. Cuando un mercado descansa sobre varias patas, suele

defenderse mejor.

A esto se suma un elemento clave: la obra nueva responde a un estandar que el mercado castiga cada vez
menos por precio y premia cada vez mas por funcionalidad. El comprador y el inquilino valoran ascensor,
terrazas utilizables, garaje, eficiencia energética, urbanizacién con piscina si el entorno lo justifica,
preinstalacién de climatizacién adecuada y calidades coherentes. En producto usado, conseguir todo eso
implica reforma, licencias, imprevistos y tiempo. En producto nuevo, el inversor paga una prima, si, pero
compra previsibilidad.
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Quien haya gestionado viviendas antiguas lo sabe bien. Una derrama inesperada, una fachada pendiente,
una instalacién eléctrica desactualizada o un edificio sin accesibilidad pueden comerse varios afios de
rentabilidad tedrica. En obras nuevas alicante, ese riesgo se reduce, aunque no desaparece. Cambia de
forma. Ya no se trata tanto de rehabilitar un activo, sino de comprar bien sobre plano o en fase avanzada,

elegir una promotora solvente y acertar con el producto que el mercado realmente absorbe.

Rentabilidad, la palabra que mas se usa y peor se interpreta

Muchos inversores preguntan primero por “la rentabilidad” como si fuera un dato universal. No lo es. En
Alicante puede haber una rentabilidad bruta aceptable en papel y una rentabilidad neta decepcionante si el
activo exige alta rotacion, gestion intensiva o soporta una comunidad cara para el tipo de alquiler esperado.
También puede suceder lo contrario: una vivienda con una rentabilidad bruta algo mas modesta puede
ofrecer una rentabilidad ajustada al riesgo muy superior por estabilidad del inquilino, menor vacancia y

menos incidencias.

En términos generales, la obra nueva en ubicaciones consolidadas suele obranuevaalicante.com entrar con
yields iniciales mas contenidas que el usado reformable. La razén es simple: el precio por metro cuadrado
incorpora comodidad, eficiencia y menor necesidad de capex. Ahora bien, el diferencial se compensa con
tres ventajas muy tangibles. La primera, menor gasto extraordinario durante los primeros afios. La segunda,
mejor comercializacion tanto en alquiler como en reventa. La tercera, una demanda méas amplia, porque el

activo sirve al usuario final, al inversor y al comprador extranjero con menos fricciones.

Cuando se evallia una promociéon conviene no obsesionarse solo con el porcentaje final. He visto
operaciones en las que una diferencia del 0,7 por ciento en rentabilidad bruta escondia realidades
totalmente distintas. Un apartamento turistico en una zona muy estacional podia parecer brillante sobre una
hoja de célculo, pero exigia gestidon profesional, limpieza, reposicidn constante y exposicién normativa. Un
piso de dos dormitorios cerca de servicios, tranvia o conexién metropolitana daba menos brillo en la primera

conversacion, pero sostenia ocupacién muy estable, menor desgaste y mejor salida en reventa.

La pregunta util no es Unicamente “cuanto rentara” sino "qué tipo de rentabilidad estoy comprando y con

qué nivel de esfuerzo”. En Alicante esa distincion es decisiva.


https://obranuevaalicante.com/

Donde se esta jugando de verdad el valor

La provincia no puede analizarse como un blogue homogéneo. Alicante ciudad tiene légicas propias, y lo
mismo ocurre con San Juan, Playa de San Juan, Mutxamel en determinadas expansiones, El Campello, areas
proximas al eje universitario, o municipios del sur con fuerte componente internacional y vacacional. La

rentabilidad esperable cambia mucho segun el patrén de demanda dominante.

En Alicante ciudad, el inversor suele encontrar un mercado mas urbano y menos dependiente del verano.
Aqui importan la cercania a servicios, hospitales, campus, ejes de transporte y zonas con regeneracion
clara. La obra nueva es menos abundante en los enclaves mas consolidados, lo que introduce una escasez
relativa interesante. Cuando aparece producto nuevo bien ubicado, suele captar atencidn rdpido porque
compite con un parque de vivienda usado que en muchas ocasiones acusa la edad del edificio.

Playa de San Juan responde a otro perfil. Tiene tirén residencial, poder adquisitivo medio y medio alto,
buena imagen y una combinacidn muy valorada por quien compra para alquilar y preservar valor. El
problema, si se quiere llamar asi, es que esa fortaleza se refleja en precios de entrada mds exigentes. La
rentabilidad bruta puede quedar mas apretada, pero la percepcion de calidad del activo y la liquidez de

reventa suelen compensarlo para inversores conservadores.

En el entorno metropolitano y en ciertos municipios costeros, la clave estd en leer si la promocién se dirige a
residencia habitual, segunda residencia o un hibrido entre ambas. No es un matiz menor. Los proyectos
pensados de forma demasiado genérica, sin una propuesta clara, son los que mas sufren cuando el
mercado se vuelve selectivo. En cambio, una promocion bien diseflada para un comprador concreto tiende a

defender mejor precio y absorcion.

También conviene fijarse en las zonas que mejoran conectividad o equipamientos. A veces el salto de valor
no lo genera un icono urbano, sino algo mas prosaico: una ronda que alivia trafico, una ampliacion de
servicios, la consolidacion de un area comercial o la mejora del acceso al tranvia. En Alicante, como en casi

cualquier mercado, el valor suele premiar la comodidad cotidiana mucho mas que el relato publicitario.

El peso del comprador extranjero, importante pero no suficiente

Seria absurdo ignorar la influencia internacional en Alicante. Estd ahi, es estructural y seguird marcando
parte del mercado. Sin embargo, el error habitual consiste en dar por hecho que cualquier promocién con
piscina y terraza “funcionard para extranjeros”. No todos los compradores foraneos quieren lo mismo, ni
compran con el mismo horizonte, ni toleran igual los costes de comunidad, la distancia al aeropuerto o la
falta de servicios abiertos fuera de temporada.

El inversor deberia analizar hasta qué punto una promocién depende de ese comprador internacional. Si casi
toda la demanda potencial es externa, el activo queda mas expuesto a ciclos de tipos de cambio,
financiacidn en origen, variaciones regulatorias o cambios de preferencia de mercados emisores. En cambio,

cuando el producto también encaja en la demanda local o nacional, la base de salida es mas sdlida.

En una promocién orientada a inversion, esa dualidad vale oro. Un piso que puede alquilarse bien a un
profesional desplazado, a una pareja local o a un perfil internacional ofrece mds caminos de monetizacion.
Un activo demasiado diseflado para el uso vacacional, en una zona de fuerte estacionalidad, puede brillar

mucho en julio y agosto, pero obligar a hilar fino el resto del afio.

El atractivo especifico de la obra nueva



La obra nueva tiene ventajas evidentes para el inversor, aunque no conviene romantizarla. Su principal
fortaleza es la previsibilidad operativa. Durante los primeros afios es menos probable sufrir averias de
calado, derramas estructurales o intervenciones serias en instalaciones. Ademas, desde el punto de vista
comercial, el activo entra al mercado con una imagen alineada con la demanda actual: distribucién mas

racional, mejores aislamientos, mayor eficiencia y zonas comunes que el inquilino entiende y valora.

Hay otra ventaja menos comentada y muy relevante: la financiaciéon y la percepcion bancaria. En muchos
casos, el comprador de obra nueva se encuentra con productos que el banco entiende mejor, especialmente
si la promocién estd respaldada por una promotora solvente y una comercializacién ordenada. Esto no
implica que todo sea mas facil, pero si que, comparado con ciertos inmuebles usados con incidencias
urbanisticas o comunitarias, el proceso puede resultar menos accidentado.

Ahora bien, la prima de precio existe y debe justificarse. He visto inversores comprar obra nueva seducidos
por la estética del showroom, sin detenerse a revisar el precio final por metro (til, la orientacién real, la
altura, las vistas futuras o la posible competencia de fases posteriores dentro del mismo sector. En
promociones grandes, entrar en una primera fase a buen precio puede ser una gran decision. Entrar tarde,

con la revalorizacion ya incorporada y con mas oferta por entregar, es otra historia.

Por eso, en Obra nueva Alicante, el momento de entrada importa casi tanto como la zona. Comprar al inicio
puede capturar subida durante obra, pero exige confianza en promotora, plazos y contexto. Comprar con
entrega préxima reduce incertidumbre, aunque normalmente a un precio mayor. No hay una respuesta

universal. Depende del perfil del inversor, de su liquidez y de su tolerancia al riesgo.

Lo que de verdad mueve la rentabilidad neta

Cuando se aterriza la inversion, los detalles practicos pesan mas que las proyecciones bonitas. Una vivienda
con excelentes fotos comerciales puede ofrecer una experiencia mediocre al inquilino si la terraza es
ornamental, si el sol castiga demasiado por la tarde, si el garaje es incobmodo o si los gastos de comunidad
son altos en relacién con el alquiler alcanzable. Lo pequefio suma.

En Alicante, una parte de la rentabilidad neta se juega en factores muy cotidianos. La climatizacion importa
mas de lo que algunos inversores del interior imaginan. La orientacién también. Un segundo dormitorio
realmente utilizable amplia mucho la base de demanda. Un trastero puede marcar diferencias en alquiler de
larga estancia. Una urbanizacién con servicios sobredimensionados encarece cuotas sin elevar
necesariamente el ingreso. Y una planta baja que sobre plano parece atractiva puede perder potencia si la
privacidad real no estd bien resuelta.

La calidad de la construccién también merece una lectura fria. No se trata de buscar lujo por sistema, sino
consistencia. Carpinterias correctas, buen aislamiento, cocinas funcionales y bafios duraderos ayudan a
contener incidencias. Hay calidades muy vistosas que envejecen mal, y calidades discretas que aguantan
mejor el uso. El inversor que piensa en cinco, ocho o diez afios deberia fijarse menos en el brillo inicial y mas

en el comportamiento del activo.

Riesgos que a menudo se subestiman

El mercado alicantino ofrece oportunidades, si, pero no es inmune a errores cldsicos. Uno de los mas
frecuentes es comprar por intuicidn vacacional un producto que luego se pretende explotar como
residencial estable. Son ldgicas distintas. Otra equivocacidon habitual es dar por hecha una apreciacion

futura solo porque la zona "estad creciendo”. Crecer no siempre significa absorber bien el stock. Hay areas



donde se suma mucha oferta de forma casi simultdnea, y eso enfria el margen de revalorizacion a corto

plazo.

También debe vigilarse el riesgo regulatorio si la estrategia depende del alquiler turistico. Las normas
cambian, las comunidades de propietarios se activan mas y la sensibilidad social con el uso turistico de la
vivienda es mayor que hace unos afos. Quien compre con esa hipdtesis necesita un plan B creible en

alquiler de media o larga estancia.

Otro punto delicado es la promesa comercial de plazos. En obra nueva, los retrasos no son raros. No
siempre obedecen a mala gestién, a veces responden a suministros, tramites o ajustes de ejecucién. Pero
para el inversor con financiacion, coste de oportunidad o necesidad de renta en una fecha determinada,
unos meses pueden alterar bastante la foto. De ahi la importancia de revisar contratos, calendario y
solvencia de la promotora con calma.

Como leer una promocion con ojos de inversor

El comprador particular suele enamorarse de una vivienda. El inversor profesional, o al menos el prudente,
intenta enamorarse del encaje entre precio, demanda y salida futura. La primera pregunta no deberia ser
";me gusta?” sino “s;a quién le gustarad dentro de cinco afos y cudnto estard dispuesto a pagar por vivir

aqui?”.

Conviene analizar si la distribucién responde al mercado real de la zona. En muchas ubicaciones de Alicante,
un dos dormitorios equilibrado resulta mas liquido que un tres dormitorios muy justo o que un estudio
aparentemente rentable pero demasiado dependiente de perfiles de paso. También hay que evaluar la
competencia inmediata. Si en un radio muy préximo van a entregarse varias promociones similares, la

presion comercial en alquiler y reventa puede ser mayor de lo que parece durante la preventa.

Otro aspecto esencial es la salida futura. Un activo facil de revender permite corregir estrategia si cambian
los tipos, la fiscalidad o las necesidades patrimoniales. Los pisos con atributos claros, buena planta, plaza
de garaje cémoda y ubicacién comprensible para un espectro amplio de compradores suelen tener esa
ventaja.

Perspectivas de mercado para los proximos ainos

Las perspectivas para Alicante siguen siendo razonablemente favorables, aunque con matices. No parece
sensato esperar subidas lineales e indefinidas en todos los segmentos. Lo mds probable es un
comportamiento mas selectivo. Las mejores ubicaciones y los productos bien resueltos deberian sostener
interés y precios con mayor firmeza. En cambio, promociones poco diferenciadas o mal posicionadas

podrian notar mas la sensibilidad del comprador al coste financiero y al exceso de oferta puntual.

La demanda estructural tiene argumentos para mantenerse: clima, conectividad aérea, atractivo
internacional, servicios, coste todavia competitivo frente a otros mercados costeros y una base de
poblacion que no depende solo del turismo. Eso da soporte. Pero el inversor serio sabe que el soporte no

elimina la necesidad de escoger bien.

En escenarios de tipos de interés moderadamente altos frente a la década anterior, la obra nueva con valor
real de uso suele defenderse mejor que el producto meramente especulativo. El comprador exige mas y
financia con mas cautela. Eso castiga la mediocridad. Para el inversor, lejos de ser una mala noticia, puede
ser un filtro saludable. Los activos buenos se vuelven mas visibles cuando el mercado deja de premiarlo

todo.



Qué perfil de inversor puede encajar mejor aqui

No toda Obra nueva Alicante sirve para cualquier bolsillo ni para cualquier objetivo. El perfil que mejor
suele encajar es el que busca combinar preservacion patrimonial con rentas razonables y una gestion
relativamente limpia. No es necesariamente el mercado mas agresivo en yield inmediata, salvo casos
concretos muy bien identificados, pero si puede ser muy interesante para quien prioriza liquidez, uso

alternativo del inmueble y resistencia del activo en distintos ciclos.

También encaja bien para inversores que valoran la posibilidad de rotar estrategia. Comprar una vivienda
que hoy se alquila en larga estancia, mafiana puede venderse con facilidad o incluso destinarse a uso
propio, aporta una flexibilidad que no aparece en una simple tasa de rentabilidad. Esa flexibilidad, en

entornos inciertos, tiene valor econdmico real.

He visto carteras muy distintas funcionar bien en Alicante. Desde pequefios patrimonios familiares que
compran una sola unidad de calidad para renta tranquila, hasta inversores mas sofisticados que entran en
fases tempranas de promocién para capturar revalorizacién y vender a entrega. La diferencia entre unos y
otros no estd tanto en el tamafio como en la disciplina de compra. Quien paga un precio equivocado o

confunde demanda turistica con demanda estructural suele sufrir, compre una vivienda o compre diez.

La decision correcta no siempre es la mas vistosa

En este mercado, como en casi todos, la mejor inversion rara vez es la mas fotografiable. A veces es un piso
sin gran narrativa visual, pero con una distribucién impecable, una calle que funciona, un gasto comunitario
sensato y un publico objetivo muy claro. Y eso, a la larga, pesa mas que una memoria de calidades brillante

o una infografia espectacular al atardecer.

Alicante sigue ofreciendo terreno fértil para invertir en obra nueva, pero el dinero inteligente ya no entra solo
por intuicién costera. Entra con una calculadora, si, pero también con criterio urbano, lectura de demanda y
paciencia para descartar promociones que parecen buenas hasta que uno hace las preguntas correctas. Ahi
estd la diferencia entre comprar vivienda nueva y construir una inversién sdlida.

Si el foco estd en rentabilidad sostenible, control de riesgos y capacidad de reventa, las obras nuevas
alicante merecen atencién seria. No por moda, ni por eslogan, sino porque en varios submercados de la
provincia confluyen factores dificiles de replicar: demanda diversificada, atractivo internacional, calidad de
vida y producto nuevo que responde a lo que el mercado pide hoy. La oportunidad existe. El resultado, como
casi siempre en inmobiliario, dependerd menos de la ciudad que del activo concreto que se elija dentro de
ella.



