
Comprar vivienda en Alicante obliga a tomar una decisión que parece sencilla sobre el papel, pero rara vez

lo es cuando entran en juego el presupuesto, el tiempo, la ubicación y la forma de vida de cada comprador.

La duda entre elegir una promoción de obra nueva o una vivienda usada aparece en casi todas las

búsquedas serias. Y no se resuelve con una respuesta universal, porque depende mucho del momento

personal, del tipo de inmueble y, sobre todo, de cuánto margen se tiene para asumir reformas, esperas o

sobrecostes.

Alicante, además, tiene particularidades muy marcadas. No es lo mismo comprar en una zona consolidada

del centro, donde domina la vivienda de segunda mano, que hacerlo en áreas de expansión o municipios del

entorno donde la oferta de obra nueva Alicante ha ganado peso en los últimos años. Tampoco se comporta

igual el mercado de un comprador que busca primera residencia que el de quien busca un piso para

teletrabajar parte del año, una inversión para alquilar o una vivienda cerca del mar para uso mixto.

En la práctica, he visto decisiones acertadas en ambos lados. También errores caros. Personas que

compraron una vivienda usada atraídas por una buena ubicación y acabaron gastando mucho más de lo

previsto en fontanería, electricidad y carpintería. Y compradores que reservaron una vivienda sobre plano

ilusionados con las calidades y terminaron frustrados por los plazos de entrega o por una urbanización

menos consolidada de lo que imaginaban al firmar. La elección correcta no depende tanto de la etiqueta,

nueva o usada, como del encaje entre el inmueble y el proyecto de vida.

Alicante no es un único mercado

Antes de comparar, conviene aterrizar la realidad local. Alicante capital y su área de influencia ofrecen

perfiles muy distintos. En barrios céntricos y consolidados, la vivienda usada concentra gran parte de la

oferta. Son zonas con comercio, servicios, colegios, transporte y vida de calle. A cambio, el parque

residencial puede ser antiguo, con edificios que exigen mantenimiento y pisos que necesitan actualización

integral.

En cambio, las obras nuevas Alicante suelen localizarse con más frecuencia en sectores de expansión,

periferias bien conectadas, algunas zonas de playa y municipios del área metropolitana. Allí la propuesta es

otra: edificios con mejores aislamientos, garaje, trastero, zonas comunes, piscina o espacios infantiles. El

producto es más homogéneo, más eficiente y, en muchos casos, más cómodo para familias o compradores

que priorizan funcionalidad.

Esto tiene una consecuencia directa. La comparación no siempre es estrictamente entre dos viviendas

equivalentes. Muy a menudo se compara una vivienda usada en una zona premium con una vivienda nueva

algo más alejada, o una vivienda nueva compacta con una usada más amplia en un barrio maduro. Y ese

matiz cambia por completo el análisis.

Lo que ofrece la obra nueva cuando se mira con frialdad

La principal ventaja de la obra nueva no suele estar solo en que todo esté a estrenar. Está en el conjunto.

Distribuciones más racionales, cumplimiento de normativa reciente, eficiencia energética, menos necesidad

de intervención inmediata y gastos de mantenimiento más previsibles durante los primeros años.

Quien compra una vivienda nueva compra también tranquilidad operativa. Es difícil ponerle precio a entrar

con las maletas, colgar cuatro cuadros y empezar a vivir sin coordinar albañiles, electricistas, licencias o



permisos de comunidad. Para muchas familias con poco tiempo, eso pesa más que unos metros extra o una

calle más céntrica.

Además, la diferencia técnica entre un edificio actual y otro construido hace treinta, cuarenta o cincuenta

años es importante. No se trata solo de estética. Aislamiento térmico, acústico, cerramientos, sistemas de

ventilación, ascensores más modernos, instalaciones preparadas para consumos actuales y, en algunos

casos, preinstalación de carga para vehículo eléctrico. Todo eso repercute en confort diario y también en

gasto mensual.

Hay un punto especialmente relevante en Alicante: el clima. Una vivienda bien orientada y con buenas

prestaciones térmicas se nota mucho en verano. He visto pisos antiguos junto al litoral con ubicaciones

excelentes que, en julio y agosto, se convierten en hornos si no se ha renovado carpintería exterior,

persianas o aislamiento. En cambio, una promoción reciente bien resuelta puede ofrecer una vida diaria

mucho más cómoda incluso estando algo más lejos del centro.

También conviene mencionar la financiación. Aunque no siempre ocurre, algunas promociones de obra

nueva llegan al mercado con acuerdos bancarios o condiciones que facilitan parte de la operación. No

significa que sea más barato comprar, pero sí que a veces el proceso resulta más ordenado y previsible.

Donde la vivienda usada sigue ganando terreno

La vivienda usada mantiene ventajas muy sólidas, y algunas son difíciles de replicar por la obra nueva. La

primera es la ubicación. Los barrios más consolidados, con vida urbana real y proximidad a todo, tienen un

stock que ya existe. Si alguien quiere caminar al mercado, al colegio, a la estación o al paseo marítimo sin

depender demasiado del coche, la segunda mano suele ofrecer más posibilidades.

La segunda ventaja es la lectura directa del inmueble. Una vivienda usada se visita tal como es. Se puede

comprobar la luz a distintas horas, escuchar el ruido de la calle, hablar con vecinos, revisar el estado de la

escalera, del portal y del entorno. En una compra sobre plano, por muy detallada que sea la memoria de

calidades, siempre hay una parte de interpretación y confianza.

La tercera ventaja es el potencial de valor. Una vivienda usada bien comprada, en una zona fuerte y con

reforma inteligente, puede generar más recorrido patrimonial que una obra nueva adquirida a precio muy

ajustado de mercado. No siempre sucede, pero cuando el comprador identifica un activo con margen de

mejora real, la operación puede salir muy bien.

A esto se suma un factor emocional que no conviene despreciar. Hay compradores que buscan carácter,

techos altos, fachadas con presencia, fincas con historia o plantas menos estandarizadas. La obra nueva

responde mejor a la funcionalidad contemporánea, pero no siempre satisface a quien busca singularidad.

El precio que se ve y el precio que no se ve

Una de las comparaciones más engañosas es mirar solo el precio de anuncio. En apariencia, la vivienda

usada puede parecer más barata por metro cuadrado. Y a veces lo es. El problema aparece cuando la

vivienda necesita actuaciones que el comprador infravalora.

Una reforma parcial modesta ya puede desviar bastante el presupuesto. Si además hay que cambiar

instalación eléctrica, fontanería, ventanas, cocina, baños, suelos y climatización, la factura se dispara con

rapidez. En los últimos años, con materiales y mano de obra más caros, una reforma integral seria en

Alicante puede moverse en rangos muy amplios según acabados, superficie y complejidad. Dar una cifra



cerrada sería poco riguroso, pero basta un desvío de unos pocos cientos de euros por metro para alterar

completamente la rentabilidad o la viabilidad financiera de la compra.

En la obra nueva sucede algo parecido, aunque de otra manera. El comprador paga una prima por estrenar,

por la eficiencia, por las zonas comunes y por una experiencia más cómoda. Además, hay gastos asociados

que a veces se minimizan en la conversación inicial, como mejoras de personalización, cerramientos,

mobiliario, iluminación o equipamiento posterior. No suele haber reforma, pero sí extras.

La clave está en hacer una comparación realista del coste total de entrada y de los primeros cinco años de

uso. Ahí suele aparecer la diferencia de verdad.

Qué pesa más, tiempo o control

Esta es una de las divisorias más claras entre ambos perfiles de compra. La obra nueva ofrece menos

desgaste de gestión, pero también exige paciencia si se compra en fase inicial. La vivienda usada, en

cambio, permite tomar posesión antes, aunque obliga a intervenir más si no está actualizada.

Para una pareja con un bebé en camino, por ejemplo, esperar dieciocho o veinticuatro meses a una entrega

puede ser perfectamente razonable si durante ese tiempo organiza sus ahorros y sale de un alquiler

pequeño directamente a una vivienda definitiva. Para otra familia con necesidad inmediata de mudanza, ese

calendario es inviable.

Con la vivienda usada pasa lo contrario. La rapidez en la adquisición puede ser una ventaja decisiva, pero no

conviene confundir firma rápida con habitabilidad inmediata. Una operación cerrada en seis semanas puede

convertirse en un proyecto de cuatro o cinco meses si la vivienda requiere obra antes de entrar a vivir. En

esa fase aparecen retrasos típicos, permisos, proveedores que no cumplen plazos, cambios de presupuesto

y decisiones técnicas que desgastan mucho al comprador no habituado.

He visto compradores muy capaces manejando una reforma integral con cabeza y ahorrando dinero.

También he visto a otros perder tiempo, energía y una parte importante de su margen económico por confiar

en estimaciones demasiado optimistas.

La calidad de vida diaria importa más que el debate teórico

Cuando alguien busca casa, es fácil que la conversación se vuelva técnica. ITP frente a IVA, memoria de

calidades, derramas futuras, orientación, certificación energética. Todo eso importa, por supuesto. Pero la

decisión se sostiene en algo más sencillo: cómo se va a https://obranuevaalicante.com vivir ahí.

Una vivienda nueva suele rendir muy bien para quien valora orden, silencio, aparcamiento, ascensor amplio,

espacios comunes y una distribución pensada para la vida actual. Cocinas abiertas, dormitorios con

armarios mejor integrados, baños más funcionales y terrazas aprovechables. En promociones bien

planteadas, eso se nota desde el primer día.

La vivienda usada suele ganar cuando el comprador prioriza barrio, autenticidad urbana y proximidad. Hay

personas para las que bajar a la calle y tener la panadería, el centro de salud, la parada de bus y el mercado

a cinco minutos vale más que una piscina comunitaria o un trastero. Y no es una preferencia menor, porque

influye en la rutina todos los días.

Una anécdota bastante común en Alicante lo resume bien. Compradores que inicialmente descartan

vivienda usada por miedo a la reforma, visitan un piso amplio en una finca bien mantenida cerca de todos los

servicios, y cambian de idea al proyectar una actualización gradual en lugar de una obra total. Del mismo

https://obranuevaalicante.com/


modo, familias que querían centro a toda costa terminan apostando por obras nuevas alicante en zonas

menos centrales cuando comprueban que ganan en luz, garaje y tranquilidad lo que pierden en inmediatez

urbana.

El componente financiero, más allá del precio de compra

Aquí conviene separar varias capas. La primera son los impuestos y gastos de adquisición, que difieren

según se trate de vivienda nueva o usada. La segunda es la financiación hipotecaria, que depende del perfil

del comprador y de la tasación. La tercera, muchas veces olvidada, son los gastos posteriores.

En vivienda usada, un edificio antiguo puede traer consigo derramas para fachada, cubierta, bajantes,

ascensor o accesibilidad. No significa que toda vivienda usada esconda un problema, pero sí exige revisar

bien actas de comunidad, estado del inmueble y fondo de reserva. Un piso aparentemente competitivo

puede dejar de serlo si el edificio necesita actuaciones relevantes a corto plazo.

En obra nueva, ese riesgo inicial suele ser menor, aunque la cuota comunitaria puede resultar más alta si hay

urbanización con piscina, jardines, gimnasio o conserjería. Es un gasto que el comprador debe asumir con

naturalidad, porque forma parte del producto adquirido.

Desde el punto de vista de reventa futura, ambos formatos pueden funcionar bien, pero por razones

distintas. La vivienda nueva suele salir al mercado con una imagen comercial fuerte y buena aceptación en

segmentos familiares o internacionales. La usada bien ubicada, especialmente si está renovada con criterio,

mantiene atractivo por escasez de producto similar en zonas consolidadas.

Casos en los que suele convenir más obra nueva

Hay perfiles para los que la respuesta es bastante clara. No por moda, sino por pura lógica práctica.

Familias que quieren entrar a vivir sin obras y valoran garaje, ascensor, zonas comunes y eficiencia

energética.

Compradores que priorizan previsibilidad de gasto durante los primeros años.

Personas que trabajan mucho y no pueden asumir la gestión de una reforma.

Quien busca una vivienda con estándares actuales de confort térmico y acústico.

Perfiles que aceptan esperar la entrega a cambio de estrenar y planificar mejor la inversión.

En estos casos, la prima de precio suele tener sentido. No solo se paga un inmueble, se compra también

tiempo, tranquilidad y menos incertidumbre técnica.

Casos en los que la vivienda usada puede ser una mejor decisión

También aquí hay patrones bastante reconocibles, especialmente en Alicante y su entorno.

Compradores que quieren vivir en barrios muy consolidados o céntricos.

Personas con criterio para reformar, o con apoyo técnico de confianza.

Inversores que detectan valor en inmuebles desactualizados pero bien situados.

Quien necesita mudanza relativamente rápida y encuentra una vivienda ya habitable.

Compradores que valoran más los metros, la altura o el carácter del edificio que los extras comunitarios.



Cuando se dan estas condiciones, la segunda mano ofrece oportunidades que la promoción nueva

difícilmente iguala.

Errores habituales al comparar ambas opciones

El primero es idealizar una de las dos. Hay quien piensa que toda obra nueva es impecable y toda vivienda

usada es una fuente de problemas. Ninguna de las dos simplificaciones sirve. He visto promociones

recientes con acabados mejorables y viviendas de segunda mano extraordinariamente bien mantenidas. La

calidad hay que verificarla, no suponerla.

El segundo error es no cuantificar el cansancio de una reforma. Esto rara vez aparece en Excel, pero tiene

impacto real. Una reforma integral puede absorber fines de semana, llamadas, visitas de obra y decisiones

constantes. A algunas personas incluso les ilusiona. A otras les pasa factura muy rápido.

El tercero es comprar solo por miedo a quedarse fuera del mercado. En fases alcistas, mucha gente acelera

sin revisar bien. Eso lleva a aceptar ubicaciones que no encajan, viviendas con gastos ocultos o

promociones cuya entrega no se ajusta al calendario vital del comprador.

El cuarto error es no pensar en la salida. Aunque se compre para vivir, conviene imaginar cómo se vendería o

alquilaría esa vivienda dentro de unos años. ¿Tendrá demanda? ¿La zona seguirá atrayendo compradores?

¿El edificio envejecerá bien? Esa mirada da mucha información.

Cómo tomar la decisión con criterio

Una compra acertada suele empezar cuando el comprador define bien qué no está dispuesto a sacrificar. Si

necesita entrar a vivir pronto, si no tolera obras, si quiere coche guardado, si valora caminar a todas partes o

si su presupuesto está muy ajustado. Estas prioridades ordenan mucho mejor la búsqueda que cualquier

idea abstracta sobre qué es más conveniente en general.

Después conviene comparar operaciones completas, no titulares. Una vivienda usada por 240.000 euros

que necesita 50.000 o 60.000 euros de actualización no compite de la misma forma que una nueva por

295.000 con garaje y trastero incluidos. Tampoco compiten igual si la usada está a diez minutos andando

del centro y la nueva requiere coche para varias rutinas.

Mi recomendación profesional suele ser simple: visitar ambos mundos con la misma exigencia. Ir a

promociones y a vivienda usada. Pedir memoria de calidades y, al mismo tiempo, revisar actas de

comunidad. Hablar con el comercial y también con el administrador de la finca si es posible. Ver el barrio de

día y de noche. Y, sobre todo, hacer números con margen. Cuando una operación solo sale si todo cuesta

exactamente lo previsto, suele ser señal de riesgo.

La respuesta honesta: depende de la etapa vital y del tipo de
comprador

Si se observa el mercado con calma, la obra nueva Alicante suele convenir más a quien compra comodidad,

eficiencia y menor incertidumbre técnica, aunque eso implique asumir un precio de entrada más alto o una

ubicación menos céntrica. La vivienda usada, por su parte, sigue siendo muy atractiva para quien persigue

barrio, metros, singularidad o margen de revalorización mediante reforma.



No hay una opción objetivamente superior en todos los casos. Sí hay una opción más coherente para cada

comprador. El acierto está en reconocer qué pesa más en esa balanza personal: tiempo o control, estrenar o

ubicarte mejor, pagar más ahora o reformar después, vivir rodeado de servicios ya consolidados o ganar

prestaciones modernas desde el primer día.

En Alicante, donde conviven zonas maduras con desarrollos recientes y un mercado muy influido por el

clima, la movilidad y el perfil internacional de parte de la demanda, esa decisión merece una mirada

especialmente práctica. Menos entusiasmo ciego y más análisis útil. Cuando se hace así, la respuesta suele

aparecer sola. Y casi siempre, antes de firmar, ya se intuye si uno está comprando una vivienda o

comprando un problema con buena fachada.


