
Comprar una vivienda sobre plano o recién terminada en Alicante tiene algo de promesa y algo de examen.

La promesa está clara: estrenar casa, mejores calidades energéticas, zonas comunes nuevas, menos

mantenimiento en los primeros años y una configuración más adaptada a la vida actual. El examen llega en

cuanto uno se sienta a revisar papeles. Ahí es donde muchas decisiones buenas empiezan a torcerse, no

por mala fe necesariamente, sino por prisas, confianza excesiva o simple desconocimiento.

En el mercado de Obra nueva Alicante, la documentación no es un trámite accesorio. Es la forma de

comprobar que lo que se vende existe jurídicamente, se puede construir o se ha construido conforme a

licencia, se entregará con garantías y podrá inscribirse sin sobresaltos. También es la manera más eficaz de

detectar problemas antes de comprometer ahorros, asumir una hipoteca o pagar cantidades anticipadas.

Alicante, además, tiene particularidades que conviene no perder de vista. Hay promociones en capital, costa

y áreas metropolitanas con ritmos urbanísticos distintos, suelos con historias administrativas diferentes y un

comprador muy variado, desde familias que buscan primera residencia hasta inversores y extranjeros que no

siempre están familiarizados con el sistema español. Eso hace todavía más importante distinguir entre la

documentación comercial, que vende una idea, y la documentación jurídica y técnica, que sostiene la

operación.

Lo primero: separar publicidad, reserva y contrato real

Uno de los errores más frecuentes al comprar en obras nuevas alicante consiste en asumir que la memoria

comercial, los renders y las conversaciones con ventas tienen el mismo valor que el contrato. No lo tienen, o

al menos no en el mismo plano. La publicidad vincula, sí, pero probar el alcance de ciertas promesas no

siempre es sencillo si luego el contrato está redactado con vaguedad o si las calidades admiten

sustituciones “equivalentes”.

Por eso, antes de entregar una señal, conviene pedir toda la documentación disponible y leerla con un

criterio muy concreto: qué se ha aprobado, qué se ha inscrito, qué se garantiza y qué depende todavía de

hitos futuros. Una reserva de 3.000, 6.000 o 10.000 euros puede parecer una cantidad asumible en

comparación con el precio total, pero suele ir unida a plazos cortos y presión para firmar deprisa. He visto

operaciones razonables complicarse por algo tan sencillo como no haber aclarado desde el inicio si el precio

incluía trastero, plaza de garaje concreta, IVA, altas de suministros o determinadas mejoras.

En obra nueva, la secuencia documental importa. No es igual comprar una promoción en fase temprana, con

comercialización abierta y licencia ya obtenida, que entrar cuando solo existe el proyecto y la parcela está

aún en desarrollo, o adquirir una vivienda ya terminada a falta de escriturar. Cada escenario exige mirar

papeles distintos con diferente intensidad.

La identidad jurídica de lo que se compra

Antes de entrar en licencias, planos o calidades, hay una pregunta básica: quién vende exactamente y con

qué título.

El promotor debe poder acreditar su titularidad sobre el solar o su legitimación para promover y vender. Esto

se comprueba normalmente con una nota simple registral de la finca y, cuando procede, con la escritura de

propiedad o los títulos habilitantes. La nota simple no es un documento ornamental. Permite ver si la finca

está libre de cargas o si existen hipotecas, servidumbres, afecciones urbanísticas u otras circunstancias que

conviene entender. Que exista financiación hipotecaria del promotor no es raro ni negativo por sí mismo. Lo



importante es cómo se cancelará o distribuirá esa carga y qué pasará con la vivienda concreta en el

momento de escriturar.

También hay que identificar con precisión la sociedad vendedora. En promociones de cierta dimensión es

habitual operar a través de sociedades vehículo. Eso no es extraño. Lo relevante es verificar que la sociedad

existe, que quien firma tiene poderes suficientes y que los datos del contrato coinciden con los de la

sociedad titular. En una revisión bien hecha, este punto ocupa poco tiempo y evita disgustos innecesarios.

El paquete urbanístico que realmente da seguridad

Cuando alguien me pregunta qué documentación tiene más peso al comprar una vivienda nueva, la

respuesta suele decepcionar un poco porque no se parece al folleto de ventas. Lo decisivo está en el

expediente urbanístico y técnico.

La licencia de obras es una de las piezas centrales. obranuevaalicante.com Acredita que el ayuntamiento ha

autorizado la construcción conforme al proyecto presentado. Sin licencia, o con una licencia pendiente, el

nivel de riesgo cambia por completo. Puede haber escenarios donde el comprador acepte ese riesgo porque

el precio compensa o porque la promoción está muy avanzada, pero debe saberlo con plena claridad. No es

una cuestión menor ni un formalismo.

Junto a la licencia, interesa revisar el proyecto o al menos la parte del proyecto que define la vivienda,

superficies, anejos y elementos comunes. Aquí aparecen muchas diferencias entre la expectativa comercial

y la realidad técnica. Una terraza “amplia” puede resultar correcta en el render y más modesta en el plano

acotado. Un jardín privativo puede estar sujeto a servidumbres o a limitaciones de uso que no se explican en

la visita comercial. Una plaza de garaje puede ser perfectamente legal y, aun así, incómoda para un vehículo

grande.

En Alicante, donde abundan promociones orientadas a segunda residencia, es bastante habitual que el

comprador se fije mucho en vistas, orientación y urbanización, y menos en el detalle registral y urbanístico.

Sin embargo, una buena vista no compensa una mala definición documental. Y una memoria de calidades

brillante no suple una falta de concordancia entre lo vendido, lo autorizado y lo que terminará

inscribiéndose.

Cantidades anticipadas, avales y cuentas especiales

Este es uno de los puntos donde más merece la pena ser meticuloso. Si la vivienda se compra sobre plano o

durante la construcción, el comprador suele entregar cantidades a cuenta. Esas cantidades deben estar

protegidas conforme al régimen aplicable, normalmente mediante aval bancario o seguro de caución, y

deben ingresar en una cuenta especial destinada a la promoción.

No basta con una promesa verbal de que “todo está garantizado”. Hay que ver el documento. Debe quedar

claro quién garantiza, qué cantidades cubre, desde qué momento y en qué condiciones podría reclamarse la

devolución si la vivienda no se entrega en plazo o no llega a finalizarse en términos jurídicamente exigibles.

En la práctica, cuando este punto está bien resuelto, el comprador duerme mejor y el promotor serio no

pone inconvenientes en acreditarlo.

Conviene recordar algo que a veces se malinterpreta: tener un aval o un seguro no convierte cualquier

retraso en un derecho automático a desistir. Los contratos suelen regular plazos, prórrogas justificadas y

supuestos de fuerza mayor o incidencias administrativas. Por eso no basta con “tener garantía”. Hay que

entender cómo encaja con el clausulado del contrato de compraventa.

https://obranuevaalicante.com/


El contrato de compraventa, donde se ganan o se pierden muchos
derechos

Pocas veces un comprador no profesional dedica al contrato el tiempo que realmente merece. Y es

comprensible. Son textos largos, a menudo redactados en favor del promotor, llenos de remisiones y

anexos. Pero en obra nueva el contrato es el mapa de la operación.

Debe identificar de forma inequívoca la vivienda y sus anejos, el precio total, la forma de pago, los

impuestos aplicables, la fecha o condiciones de entrega, el régimen de modificaciones de calidades, el

reparto de gastos, las consecuencias del retraso y el sistema de resolución de conflictos. Si hay financiación

subrogable del promotor, también conviene saber si el comprador está obligado a asumir algún coste o si

puede rechazar esa subrogación y acudir a su propia hipoteca.

Un detalle práctico que muchas veces genera fricciones es la redacción del plazo de entrega. No es lo

mismo fijar una fecha cierta que hablar de un plazo aproximado condicionado a la obtención de licencias o

permisos finales. En promociones muy avanzadas, esa diferencia puede parecer pequeña. En fases

tempranas, no lo es. Un retraso de seis meses puede ser manejable para quien compra como inversión. Para

una familia que ha vendido su anterior vivienda y vive de alquiler temporal, puede ser un problema serio.

Hay otro aspecto contractual al que no siempre se presta atención: las modificaciones. El contrato suele

permitir cambios por razones técnicas, normativas o de suministro, siempre que no empeoren

sustancialmente la calidad. Esa fórmula es habitual, pero el comprador tiene derecho a exigir que la vivienda

quede definida con la mayor precisión posible. Cuanto más concreto sea el anexo de calidades, menos

margen habrá para interpretaciones oportunistas.

La memoria de calidades no es un folleto bonito

La memoria de calidades es uno de los documentos más consultados y, a la vez, más mal leídos. Muchos

compradores buscan acabados llamativos, marca de electrodomésticos, formato de suelos o diseño de la

cocina. Todo eso importa, claro. Pero una revisión seria va más allá.

Interesa saber el sistema constructivo, el aislamiento térmico y acústico, la carpintería exterior, el tipo de

vidrio, la climatización, la producción de agua caliente, la ventilación, la eficiencia energética y la calidad de

las zonas comunes. En Alicante, donde el clima condiciona el confort real de la vivienda, no es lo mismo una

solución energética bien pensada que una elección mínima para cumplir expediente. Una vivienda orientada



al sur con cerramientos discretos puede resultar menos confortable en verano que otra peor orientada pero

mejor resuelta técnicamente.

He visto compradores obsesionados con si la encimera era porcelánica o de cuarzo, y casi indiferentes ante

el aislamiento o la preinstalación de climatización. Después, cuando entran a vivir, descubren que el coste

de uso y el confort diario dependen mucho más de lo segundo que de lo primero.

Final de obra, licencia de ocupación y declaración de obra nueva

Cuando la promoción está terminada o próxima a terminarse, entran en juego documentos decisivos para la

entrega y la escrituración. El certificado final de obra acredita, de forma simplificada, que la construcción se

ha ejecutado conforme al proyecto y bajo la dirección técnica correspondiente. A partir de ahí, y según cada

caso, se tramitan los pasos necesarios para la recepción administrativa y la ocupación.

En la práctica del comprador, uno de los documentos más sensibles es la licencia de primera ocupación, o el

título equivalente que resulte aplicable según la normativa y el momento. Este documento, o su régimen

sustitutivo cuando exista, importa porque está conectado con la aptitud de la vivienda para ser ocupada

legalmente y, en muchos casos, con la contratación normalizada de suministros y con la tranquilidad jurídica

de la entrega. No conviene banalizarlo. Escriturar sin tener claro este punto puede ser técnicamente posible

en ciertos escenarios, pero no siempre es prudente.

También es esencial la declaración de obra nueva y división horizontal, ya otorgada o preparada para su

otorgamiento, con su correspondiente acceso al Registro de la Propiedad. Ahí es donde la promoción pasa a

tener una configuración registral utilizable para transmitir cada vivienda con precisión. Sin esa base, la

operación puede quedar más expuesta a retrasos o ajustes de última hora.

Qué debe revisar el comprador antes de firmar ante notario

Hay un momento especialmente delicado en las obras nuevas alicante: los días previos a la escritura. La

emoción de la entrega, las gestiones de hipoteca, la visita de desperfectos y la logística de mudanza hacen

que muchos compradores bajen la guardia justo al final. Es un error típico.

Antes de la firma conviene revisar, como mínimo, lo siguiente:

1. La identificación exacta de la vivienda, garaje y trastero en borrador de escritura

2. La situación registral actualizada y las cargas que deban cancelarse

3. La licencia o documento habilitante de ocupación aplicable al caso

4. Las garantías de cantidades entregadas, si la compra fue sobre plano

5. La documentación técnica y de uso que se entregará con la vivienda

Esta comprobación previa evita escenas muy comunes: metros que no se entienden bien, plazas de garaje

distintas de las imaginadas, anexos mal descritos, gastos inesperados o simples errores de transcripción

que luego obligan a subsanar escrituras.

El libro del edificio y la documentación postventa

Hay una fase de la compra que casi nadie valora lo suficiente: la documentación que se entrega con la

vivienda una vez escriturada o en el acto de entrega. Aquí entra el libro del edificio, los manuales de

instalaciones, garantías de equipos, planos de usuario, certificados energéticos y normas de la comunidad.



Puede parecer una carpeta más, pero en realidad es el manual de instrucciones de la casa. Si a los ocho

meses aparece un problema con una máquina de aerotermia, una filtración en una terraza o un sistema

domótico básico, esa documentación marca la diferencia entre una reclamación bien enfocada y una cadena

de llamadas improductivas. En promociones de cierto nivel, esta entrega suele estar más ordenada. En

otras, llega incompleta o dispersa. Merece la pena exigirla con orden.

Además, la vivienda nueva está sujeta a distintos regímenes de responsabilidad y garantía según el tipo de

defecto. No hace falta convertir la compra en una batalla preventiva, pero sí entender que no todos los

problemas se reclaman igual ni dentro del mismo plazo. Un desperfecto cosmético detectado en la entrega

no se maneja igual que una patología de estanqueidad o un fallo estructural. Tener bien archivada la

documentación desde el primer día ahorra tiempo, dinero y discusiones.

La nota simple, el catastro y los metros: una tríada que conviene
armonizar

Un asunto que genera más confusión de la que parece es la diferencia entre superficie construida, útil,

registral y catastral. En obra nueva, esta distinción afecta a la comprensión del producto y, en algunos

casos, a valoraciones hipotecarias, impuestos o expectativas de uso.

La superficie útil es la que el comprador vive y amuebla. La construida incluye elementos que no siempre

percibimos del mismo modo. El registro y el catastro, por su parte, pueden ir acompasados o tardar un

tiempo en reflejar con plena coherencia la realidad final de la promoción. Esto no implica necesariamente un

problema, pero exige revisión. Cuando alguien compra una vivienda pensando que tiene cierto tamaño por

lo que entendió en la visita comercial, y luego descubre que estaba mezclando útiles con construidos o

interiores con terrazas, el conflicto está servido.

En Alicante esto se ve mucho en viviendas de costa con terrazas grandes, solárium o jardines de uso

privativo. Comercialmente se resaltan con razón, porque aportan valor. Jurídicamente, sin embargo, hay que

saber cómo están configurados, si son elementos privativos, anejos o zonas de uso exclusivo sobre

elementos comunes. No es lo mismo, y a veces esa diferencia repercute en obras futuras, cerramientos o

limitaciones comunitarias.

Hipoteca del promotor, subrogación y costes que no deben aparecer
por sorpresa

En bastantes promociones de Obra nueva Alicante, el promotor llega al final de obra con una financiación

ya estructurada por una entidad bancaria. Al comprador se le puede ofrecer subrogarse en esa hipoteca. A

veces es cómodo y competitivo. Otras veces no lo es. No hay una respuesta universal.

Lo relevante es pedir la oferta concreta, entender comisiones, tipo de interés, vinculaciones y gastos

asociados. También hay que saber si el comprador puede elegir financiación alternativa sin penalización

encubierta. En teoría todo suele presentarse con claridad. En la práctica, algunos costes aparecen dispersos

entre contrato, minuta bancaria y comunicación comercial.

Un comprador prudente pide números cerrados o rangos realistas. Entre IVA, AJD cuando corresponda

según la operación y el momento normativo aplicable, notaría, registro, gestoría si interviene financiación,

tasación y altas, la cifra total de entrada puede variar bastante. Quien calcula solo el precio de venta suele

quedarse corto.



Si compra un extranjero, la traducción no puede ser solo verbal

Alicante atrae a muchos compradores internacionales y ahí aparece un riesgo muy concreto: entender a

medias. No basta con que el comercial hable inglés, francés, neerlandés o alemán de forma solvente. La

operación necesita comprensión jurídica real. Si el comprador no domina el español, conviene que disponga

de traducción fiable de la documentación esencial y asesoramiento independiente.

He visto compras donde todo parecía ir sobre ruedas hasta que el comprador extranjero descubría que la

fecha de entrega era orientativa, que la plaza de aparcamiento no era la que creía o que ciertos muebles de

exposición no estaban incluidos. No suele haber mala intención en todos los casos. A veces es una simple

cadena de suposiciones. Pero las suposiciones, cuando median cientos de miles de euros, salen caras.

Señales de alerta que justifican parar y revisar

No todas las operaciones conflictivas empiezan con un escándalo. Muchas dan pequeñas señales de

fricción documental. Cuando varias aparecen juntas, conviene bajar el ritmo y revisar con calma.

Las más habituales son estas:

1. Resistencia del vendedor a facilitar documentación antes de la reserva

2. Licencias pendientes explicadas con evasivas o sin soporte documental

3. Contrato con descripciones imprecisas de vivienda, anejos o calidades

4. Pagos anticipados sin aval individualizado o sin claridad sobre su cobertura

5. Prisas desproporcionadas para firmar “porque quedan pocas unidades”

Ninguna de estas señales demuestra por sí sola que exista un problema grave. Pero la experiencia enseña

que, cuando la documentación está en orden, el promotor serio tiende a enseñarla, no a esquivarla.

El papel del notario y lo que no sustituye

Existe la idea, bastante extendida, de que el notario “ya revisa todo”. El notario cumple una función esencial

de control de legalidad, información y forma pública. Su intervención da seguridad y es una pieza básica del

sistema. Pero no sustituye el análisis previo del comprador ni el asesoramiento específico sobre el contrato

y la promoción.

El notario no va a reconstruir por usted toda la historia comercial de la operación ni a comparar la vivienda

piloto con cada anexo contractual. Tampoco resolverá dudas prácticas que conviene despejar antes de

llegar a la firma. Lo ideal es usar la fase notarial como cierre de una revisión bien trabajada, no como red de

seguridad para papeles que nadie ha mirado con detenimiento.

Comprar bien no es pedir cien documentos, es pedir los adecuados

A veces el comprador se abruma y piensa que necesita una auditoría imposible. No hace falta convertir una

compraventa residencial en una due diligence corporativa. Lo importante es identificar los documentos que

realmente sostienen la operación y entenderlos en contexto.

En una promoción consolidada, con licencia clara, avales bien emitidos, contrato equilibrado y final de obra

ordenado, la revisión fluye. En una operación con más complejidad urbanística o en fases muy tempranas, el

nivel de exigencia debe subir. Ese es el criterio profesional útil: no desconfiar por sistema, pero tampoco

comprar por entusiasmo.



La vivienda nueva en Alicante ofrece oportunidades muy atractivas. Buen clima, demanda sostenida en

ciertas zonas, producto moderno y un parque residencial que en muchos casos mejora claramente la oferta

de segunda mano en eficiencia y servicios. Precisamente por eso conviene comprar con cabeza. La

documentación esencial no enfría la ilusión de estrenar casa, la protege. Y cuando los papeles están bien

atados, la firma deja de ser un salto de fe y pasa a ser lo que debería ser, una decisión patrimonial sensata y

bien defendida.


