
Alicante lleva tiempo dejando de ser un mercado puramente estacional. Quien trabaja a diario con

compraventas en la ciudad y su área metropolitana lo ve con bastante claridad: ya no hablamos solo del

comprador que busca segunda residencia cerca del mar, sino de familias que quieren vivienda eficiente,

profesionales que teletrabajan parte de la semana, jubilados nacionales y extranjeros que priorizan servicios,

y pequeños inversores que buscan proteger capital con un activo fácil de alquilar.

Ese cambio de demanda ha empujado con fuerza el segmento de obra nueva Alicante, donde el comprador

valora cosas muy concretas: distribución útil, terrazas habitables, plaza de garaje, zonas comunes,

aerotermia, buena certificación energética y una ubicación bien conectada. También ha cambiado el mapa

de interés. Ya no todo gira en torno al centro tradicional o a la primera línea de playa. Hoy hay barrios y

municipios colindantes que, por urbanismo, servicios y recorrido de precios, tienen argumentos muy sólidos

para invertir.

Hablar de inversión inmobiliaria exige un matiz importante. No existe la “mejor zona” en abstracto. Existe la

mejor zona para el perfil adecuado: quien busca rentabilidad por alquiler, quien prioriza revalorización a

medio plazo, quien quiere entrar con un ticket más contenido o quien necesita liquidez futura porque

probablemente venderá en pocos años. Con esa idea en mente, conviene mirar Alicante con menos

entusiasmo comercial y más criterio.

Qué está moviendo el mercado de obras nuevas alicante

Hay varios factores que explican por qué las obras nuevas alicante están captando tanta atención este

año. El primero es evidente: la vivienda nueva escasea en las ubicaciones más consolidadas. El suelo

finalista no sobra, los plazos de desarrollo urbanístico son largos y los costes de construcción siguen

presionando. Eso mantiene tensión en la oferta y hace que las promociones bien situadas se vendan rápido,

especialmente en fases iniciales.

El segundo factor es la comparación con la vivienda usada. En Alicante, como en otras ciudades costeras,

buena parte del parque residencial tiene décadas y requiere reformas relevantes si se quiere competir en

alquiler o en reventa. Cuando el comprador hace números de reforma, tiempo, licencias, derramas, mejora

energética y coste financiero, la diferencia con una vivienda nueva deja de parecer tan grande como parecía

al principio.



El tercero es el cambio en la forma de vivir la ciudad. Hay más demanda de urbanizaciones con espacios

comunes, más interés por zonas con acceso cómodo al TRAM o a vías rápidas, y más sensibilidad hacia la

eficiencia energética. Hace diez años una terraza amplia era un extra agradable. Hoy, para muchos

compradores, es casi una condición.

A partir de ahí, la pregunta ya no es si interesa entrar en obra nueva, sino dónde hacerlo con sentido.

Playa de San Juan y PAU 5, demanda resistente y perfil muy líquido

Si alguien me pidiera una zona que combine deseabilidad, salida comercial y demanda constante, Playa de

San Juan seguiría apareciendo arriba del todo. Y dentro de ese ámbito, PAU 5 ha ganado un protagonismo

enorme. La razón es sencilla: ofrece un tipo de producto que Alicante no puede replicar con facilidad en

otras zonas ya consolidadas. Vivienda relativamente reciente o nueva, urbanizaciones completas, cercanía

al mar, servicios modernos, colegios, restauración y una imagen de barrio muy atractiva para comprador

nacional y extranjero.

Para invertir, el principal valor aquí no es solo el alquiler vacacional o de temporada larga. Es la liquidez.

Cuando un activo está en una zona con una demanda tan transversal, vender resulta mucho más sencillo.

Hay familias locales, compradores de Madrid y otras capitales, extranjeros con poder adquisitivo medio y

alto, y perfiles mixtos que teletrabajan parte del año desde Alicante. Esa amplitud de demanda protege

bastante bien el activo.

Ahora bien, conviene entrar sin idealizar la zona. Los precios de salida ya reflejan gran parte de sus virtudes.

El margen para comprar muy barato y esperar una revalorización explosiva no suele estar aquí. Es más bien

una inversión defensiva dentro del mercado alicantino. Menos sorpresa positiva, pero también menos riesgo

de obranuevaalicante.com obra nueva en Alicante equivocarse por ubicación. El inversor que compra en

Playa de San Juan o PAU 5 suele aceptar una rentabilidad inicial algo más ajustada a cambio de tener un

producto muy comercial.

También influye el detalle del producto. En esta zona hay una diferencia notable entre una vivienda con

orientación agradable, terraza realmente utilizable y buena plaza de garaje, y otra más justita en metros

exteriores o con peor encaje dentro de la urbanización. Sobre plano, esas diferencias a veces parecen

menores. En reventa o alquiler, se notan mucho.

Vistahermosa y la parte residencial de alto confort

Vistahermosa interesa a un perfil algo distinto. Aquí el atractivo no es tanto la vida de playa inmediata como

una combinación de tranquilidad, residencialidad y proximidad razonable al centro, a centros sanitarios y a

conexiones rápidas. Para familias que buscan más amplitud, menos densidad y un entorno con sensación de

orden, es una zona muy competitiva.

En inversión, Vistahermosa funciona bien cuando se piensa a medio plazo. No siempre ofrece el alquiler más

rápido ni el más intenso en rotación, pero sí atrae a inquilinos estables y compradores finales que valoran

calidad de vida. Ese matiz importa. Un activo orientado a familia solvente tiende a sufrir menos desgaste y

menos vacíos si el precio de entrada ha sido razonable.

He visto operaciones en esta zona donde el acierto no estuvo tanto en negociar unos miles de euros, sino en

elegir bien la tipología. Un bajo con poca privacidad puede venderse peor que un piso intermedio con buena

terraza. Un ático mal orientado puede ser menos práctico que una vivienda estándar muy equilibrada. En

obra nueva, los detalles de implantación dentro de la parcela son casi tan importantes como la calle.

https://obranuevaalicante.com/


Benalúa Sur, la apuesta urbana con recorrido

Si el foco está en la ciudad consolidada y en una revalorización apoyada en transformación urbana, Benalúa

Sur merece atención. Es una de esas zonas donde el inversor percibe que la ciudad se está recolocando. La

cercanía al centro, al frente marítimo y a áreas de servicios le da un potencial interesante, sobre todo para

comprador que quiere vivir Alicante a pie sin renunciar a una vivienda actual.

Benalúa Sur tiene algo que muchas promociones periféricas no pueden ofrecer: centralidad relativa. Esa

centralidad, en una ciudad que se está sofisticando en ciertos segmentos, puede ganar valor con el tiempo.

Para el inversor, eso significa dos posibles salidas. La primera es el alquiler de larga duración a profesionales

y parejas que priorizan ubicación. La segunda es la reventa a comprador final que no quiere una vivienda

usada para reformar.

Eso sí, aquí conviene analizar muy bien cada promoción y su entorno exacto. En barrios en evolución, una

manzana cambia mucho la percepción del activo. No basta con leer el nombre de la zona. Hay que

caminarla, revisar accesos, comercios, anchura de calles, tráfico, sensación de consolidación y tipo de

edificio colindante. En la práctica, dos promociones separadas por pocos minutos pueden tener recorridos

comerciales distintos.

Centro y entorno de Mercado, escasez, prestigio y ticket exigente

El centro de Alicante sigue teniendo un magnetismo evidente, pero la obra nueva pura es escasa y por eso

mismo adquiere un carácter casi de pieza singular. Cuando aparece producto de calidad en zonas cercanas

al Mercado, Alfonso el Sabio o ejes bien conectados del centro tradicional, el comprador lo percibe como

algo difícil de repetir.

Desde el punto de vista inversor, esta escasez juega a favor. La demanda existe, tanto de usuario final como

de perfil patrimonialista. El problema es el precio de entrada. No es una zona para buscar rentabilidades

altas sobre papel, al menos no en la mayoría de los casos. Sí puede tener sentido para quien quiere colocar

capital en un activo urbano premium y prioriza conservación de valor, visibilidad comercial y facilidad de

reventa futura.

Hay otra cuestión práctica: el centro exige una lectura fina del producto. La falta de garaje puede penalizar

más de lo que algunos promotores asumen. El ruido, la orientación y la exposición al calor veraniego

también pesan. Una vivienda muy bien terminada pero incómoda en el día a día no compite igual, por muy

céntrica que sea. En Alicante, vivir cerca de todo sigue siendo valioso, pero el comprador se ha vuelto más

exigente con el confort.

Sant Joan d'Alacant y Nou Nazareth, una frontera cada vez más
interesante

Aunque el título nos lleva a Alicante, sería un error analizar oportunidades sin mirar su continuidad urbana

inmediata. Sant Joan d'Alacant, y especialmente entornos como Nou Nazareth, se ha colocado en el radar

de muchos compradores que hace unos años habrían buscado exclusivamente dentro del término municipal

de Alicante.

¿Por qué? Porque ofrece una mezcla muy difícil de ignorar: proximidad a Playa de San Juan, acceso

razonable a servicios sanitarios de referencia, desarrollos más ordenados, promociones modernas y una

percepción de barrio nuevo que gusta mucho a familias jóvenes y compradores con presupuesto medio alto.



Además, el diferencial de precio frente a ubicaciones más tensionadas puede abrir margen, siempre que se

elija una promoción bien resuelta.

Para invertir, es una zona con lógica si se piensa en demanda residencial real, no solo en turismo. Eso

reduce volatilidad. También tiene sentido para quien quiere entrar en un entorno con imagen actual sin

asumir el ticket más alto de primera línea o de los sectores más consolidados de playa.

Aun así, no todo vale. En los desarrollos nuevos, la fase de maduración del barrio importa. Al principio puede

faltar comercio de proximidad, sombra urbana o cierta vida de calle. Eso no invalida la inversión, pero exige

paciencia y un horizonte menos cortoplacista.

Babel, San Blas y otras zonas que merecen mirar de cerca

Hay inversores que descartan barrios como Babel o partes de San Blas porque no encajan en la postal

clásica de Alicante. A veces, precisamente por eso, aparecen oportunidades interesantes. Son zonas con

vida cotidiana real, bien conectadas en muchos casos, y con demanda local que no depende tanto del ciclo

del comprador extranjero.

No son mercados para todo el mundo. Quien busca una vivienda con relato aspiracional muy marcado

probablemente preferirá playa o zonas premium. Pero si el objetivo es construir una cartera equilibrada,

conviene observar dónde vive y quiere vivir la población residente. La ciudad se sostiene por mucho más

que sus áreas más vistosas.

En estos barrios, la clave está en detectar microzonas con buena accesibilidad, cercanía a colegios,

comercio y salida rápida hacia el centro o hacia vías principales. La obra nueva aquí, cuando aparece, puede

competir con fuerza frente a una segunda mano envejecida. Y eso, en términos de absorción comercial,

pesa mucho.

No todas las promociones buenas son buenas inversiones

Uno de los errores más frecuentes en obra nueva Alicante es confundir una promoción atractiva con una

inversión sólida. No es lo mismo. Hay proyectos excelentes desde el punto de vista arquitectónico que salen

demasiado caros para su zona. Y hay promociones discretas, menos espectaculares en el folleto, que

funcionan mejor por distribución, precio y encaje con la demanda real.

Cuando reviso una compra para inversión, suelo fijarme en cinco aspectos antes que en la piscina o en el

render más vistoso:

1. La relación entre precio de compra y alquiler esperable, sin hacer estimaciones optimistas.

2. La calidad real de la ubicación, no solo el nombre comercial de la zona.

3. La liquidez futura, es decir, a cuántos perfiles podrá interesar esa vivienda al vender.

4. La funcionalidad de la tipología, sobre todo terraza, orientación, almacenaje y garaje.

5. La solvencia del promotor y la claridad de memoria de calidades, plazos y avales.

Lo interesante es que estos criterios sirven tanto para una compra patrimonial como para una vivienda que

quizá se venda en unos años. En Alicante, un activo fácil de explicar suele ser un activo fácil de colocar.

Rentabilidad o revalorización, la decisión que cambia la zona



Muchos compradores preguntan “qué zona va a subir más” cuando en realidad deberían empezar por otra

cuestión: “qué quiero obtener de esta inversión”. Si se persigue rentabilidad inmediata por alquiler, el análisis

será uno. Si se busca revalorización con menor presión de gestión, será otro.

Playa de San Juan y PAU 5 suelen encajar bien en perfiles que priorizan seguridad comercial, aunque la

rentabilidad neta inicial no siempre sea la más alta. Benalúa Sur puede resultar más interesante para quien

confía en una mejora sostenida del valor urbano. Sant Joan d'Alacant o Nou Nazareth ofrecen equilibrio

entre producto actual y potencial de consolidación. El centro responde mejor a estrategias patrimoniales y

de preservación de valor que a búsquedas de rentabilidad agresiva.

No hay una respuesta universal, y esa es precisamente la parte menos cómoda del mercado. Comprar bien

exige renunciar a una fantasía: la de encontrar una zona barata, muy rentable, con revalorización

garantizada y riesgo bajo. Ese activo casi nunca existe. Lo que sí existe es la posibilidad de elegir bien qué

ventaja se prioriza.

Lo que suele pasar después de firmar una reserva

En las obras nuevas alicante, el momento de la reserva genera mucha emoción y a veces baja la guardia

del comprador. Es comprensible. El piso piloto convence, la infografía ayuda y la sensación de entrar pronto

en una promoción despierta la idea de “haber llegado a tiempo”. Pero la inversión de verdad empieza

después: cuando se revisa la letra pequeña.

Conviene mirar con atención las actualizaciones de calidades, las posibles modificaciones por dirección

facultativa, los plazos estimados frente a los contractuales, el régimen de cantidades entregadas y los

gastos asociados que no siempre se interiorizan al principio. También es importante entender el calendario

de pagos y cómo impacta en la financiación final. En promociones sobre plano, una compra correcta no

depende solo del precio final, sino del esfuerzo financiero distribuido durante la obra.

He visto más de un caso donde una vivienda aparentemente bien comprada acabó siendo incómoda para el

inversor porque el calendario de aportaciones no encajaba con su liquidez. Y al revés, compradores que no

lograron el último descuento, pero eligieron un esquema de pagos muy manejable y terminaron haciendo

una operación más sana.

Este año, dónde pondría el foco según el perfil

Si tuviera que ordenar prioridades de búsqueda, no lo haría por moda ni por promesa comercial, sino por

perfil de comprador. Quien quiera un activo fácil de alquilar y vender, con demanda amplia y consolidada,

debería mirar primero Playa de San Juan y PAU 5. Quien prefiera una inversión urbana con recorrido y una

entrada algo más razonable, haría bien en estudiar Benalúa Sur y algunos sectores próximos bien

planteados. Para familias e inversores que valoran desarrollos modernos y entorno residencial organizado,

Sant Joan d'Alacant y Nou Nazareth están ganando peso con mérito propio. Y si el objetivo es colocar

capital en producto escaso con imagen fuerte, el centro mantiene sentido, siempre que el ticket no obligue a

forzar expectativas.

También prestaría atención a una realidad incómoda para algunos compradores: llegar tarde a una zona

excelente no siempre es un problema si el producto es extraordinario, y llegar pronto a una zona

prometedora no siempre compensa si la promoción concreta es floja. En inmobiliario, la ejecución importa

tanto como la ubicación.



La última decisión no se toma en el mapa, sino en el detalle

Es fácil enamorarse de una zona en abstracto. Mucho más difícil, y más rentable, es comprar una vivienda

concreta con criterio frío. En Alicante, eso significa revisar sol de tarde o de mañana, ruidos, vistas futuras,

cercanía real a servicios, anchura de plaza de garaje, tamaño útil de terraza y calidad de los espacios

comunes. Significa también entender si el precio está alineado con lo que el mercado local puede absorber

sin esfuerzo.

Por eso, cuando alguien pregunta por las mejores zonas para invertir este año, la respuesta honesta

empieza por un mapa, pero termina en una planta, una memoria de calidades y una hoja de números sin

adornos. La buena noticia es que Alicante sigue ofreciendo combinaciones interesantes de clima, demanda,

conectividad y calidad de vida. La menos cómoda es que ya no admite compras descuidadas.

Para quien se mueve con paciencia, compara promociones y acepta que cada zona tiene ventajas y

renuncias, el mercado de obra nueva Alicante sigue siendo una oportunidad seria. No por euforia, sino por

fundamentos. Y eso, en inversión inmobiliaria, vale bastante más que cualquier eslogan.


