
Comprar sobre plano tiene algo de apuesta calculada. Sobre el papel, todo encaja, los metros parecen

generosos, la luz entra por donde uno quiere y los acabados prometen una vivienda cómoda durante

muchos años. Luego llega la realidad, y ahí es donde un buen lector de planos y una lectura atenta de la

memoria de calidades marcan una diferencia enorme. En Obra nueva Alicante, donde conviven

promociones de costa, desarrollos urbanos y residenciales en expansión, esa diferencia no es menor: puede

afectar a la orientación, al confort térmico, al ruido, al mantenimiento futuro y, por supuesto, al valor de la

compra.

He visto muchas decisiones tomadas con prisa por una infografía bonita o por una terraza bien presentada

en el dossier comercial. También he visto compradores muy sensatos dejar pasar detalles importantes,

como un tendedero mínimo, un pilar mal situado en el salón o un sistema de climatización menos eficiente

de lo que parecía en un primer vistazo. Los planos y la memoria de calidades no están para decorar la

carpeta comercial. Son el documento que permite separar una vivienda pensada con criterio de otra que

solo está bien vendida.

El plano no se mira, se lee

Un plano comercial suele simplificar. Busca que el comprador entienda la distribución, imagine los espacios

y se proyecte viviendo allí. Eso es lógico, pero también obliga a mirar con cierta desconfianza profesional. El

primer error habitual es asumir que el mobiliario dibujado representa la realidad del uso. No siempre es así.

Un dormitorio puede parecer amplio porque han colocado una cama de medidas reducidas o porque no

aparece representado el giro real de una puerta. Un salón puede admitir en el plano un sofá grande y una

mesa de comedor cómoda, pero después, al descontar pasos, radiadores, pilares o frentes de paso, la

sensación cambia mucho.

En promociones de obras nuevas alicante esto es especialmente relevante porque hay viviendas

orientadas a residencia habitual y otras más pensadas para uso vacacional o inversión. En una segunda

residencia, algunos compromisos de distribución pueden ser asumibles. En una vivienda para todo el año,

no. Una cocina estrecha o una zona de lavado improvisada se notan desde la primera semana.

Conviene leer el plano con tres preguntas sencillas en la cabeza: cuánto mide realmente, cómo se recorre y

cómo se amuebla de forma creíble. Los metros útiles importan más que los construidos cuando se trata de

vivir la casa. Los recorridos importan porque una vivienda puede tener buena superficie y, aun así, perder

mucho en pasillos, giros incómodos o puertas enfrentadas. Y el amueblamiento importa porque el uso real

de una casa no sucede en vacío.

La diferencia entre metros construidos, útiles y exteriores

Una de las confusiones más frecuentes surge con las superficies. En publicidad se destaca muchas veces el

dato más alto, que suele ser el construido o el construido con zonas comunes repercutidas. Eso no significa

necesariamente engaño, pero sí exige entender bien qué se está comparando.



La superficie útil es la que se puede aprovechar dentro de la vivienda, descontando cerramientos y

elementos estructurales que no forman parte del espacio habitable. La construida incluye muros y parte de

ciertos elementos comunes según el criterio técnico y comercial aplicado. Si además se añaden terrazas,

jardines o zonas comunes, la cifra puede crecer bastante y dar una sensación de amplitud que luego no

coincide con la vida cotidiana interior.

En Alicante esto se nota mucho en promociones con grandes terrazas, áticos y bajos con parcela. Es una

ventaja real, desde luego, pero conviene no mezclarla con la superficie interior. Una terraza magnífica no

compensa por sí sola una cocina escasa o un dormitorio principal justo si la vivienda va a ser de uso

permanente.

Cuando reviso un plano, me interesa ver si las superficies parciales son coherentes entre sí. Un dormitorio

doble que baja demasiado de cierto umbral suele comprometer armario, mesillas y circulación. Un segundo

baño puede aparecer, pero ser muy estrecho y quedarse en una solución más formal que cómoda. La cifra

total puede sonar bien y, sin embargo, el reparto interno ser mejorable.

La orientación en Alicante no es un detalle, es media vivienda

En pocos lugares la orientación pesa tanto como en la costa mediterránea. El clima de Alicante, con muchas

horas de sol y veranos largos, hace que una buena orientación aporte confort y reduzca gasto energético.

Aquí el plano hay que leerlo junto a la brújula.

Una vivienda con orientación este recibe luz agradable por la mañana y suele comportarse bien en verano.

La oeste ofrece tardes luminosas, pero también puede cargar mucho calor en los meses duros. La sur, bien

protegida, suele dar equilibrio anual. La norte puede resultar más estable térmicamente en ciertos casos,

aunque menos soleada. No hay una regla universal, porque influyen altura, ventilación cruzada, sombras,

vuelo de terrazas y edificios colindantes.

Recuerdo una promoción cerca del litoral donde varios compradores estaban obsesionados con la vista

lateral al mar, aunque esa elección implicaba una fuerte exposición oeste sin protección suficiente. El plano

mostraba una terraza atractiva, sí, pero la memoria apenas definía soluciones de control solar más allá del

vidrio y una persiana estándar. La vista era buena, pero el confort de julio a septiembre iba a depender

mucho del aire acondicionado. Ese tipo de lectura es la que evita decepciones.

No basta con saber hacia dónde mira el salón. Hay que comprobar dónde quedan los dormitorios, si la

cocina tiene ventilación e iluminación natural, si la vivienda permite corriente cruzada y si la terraza actúa



como colchón climático o como una plancha caliente durante media tarde.

Qué mirar dentro del plano, más allá de los metros

Un plano honesto aguanta una lectura pausada. Empieza a revelar sus virtudes y sus renuncias en cuanto

uno imagina una jornada normal dentro de la casa. No hace falta ser arquitecto para detectar muchas cosas.

La posición de los pilares y patinillos es una de ellas. Cuando invaden una estancia, condicionan el mueble,

la continuidad visual y el uso. También conviene fijarse en los anchos de paso. Hay promociones bien

resueltas en las zonas nobles y algo apretadas en distribuidores, baños secundarios o cocinas lineales.

Sobre el papel se tolera. En el día a día, menos.

Otro punto clave es el sentido de apertura de las puertas. Parece menor, pero determina si un baño gana o

pierde pared útil, si un dormitorio permite una cómoda donde parecía caber o si una puerta de armario

choca con otra de paso. Lo mismo ocurre con las puertas correderas, que pueden ser una gran solución si

están bien planteadas, o una fuente de limitaciones si ocupan el único paño válido para mobiliario.

Las ventanas merecen un capítulo aparte. No solo por tamaño, también por posición respecto al suelo,

capacidad de ventilación y relación con la privacidad. En promociones urbanas de Alicante, donde la

proximidad entre edificios puede ser importante, una gran ventana no siempre equivale a una mejor

sensación espacial si te obliga a vivir con estores bajados. En cambio, una apertura bien orientada y bien

proporcionada puede transformar por completo una estancia de tamaño medio.

La memoria de calidades, el documento que casi nadie lee como
debería

Si el plano explica la geometría de la vivienda, la memoria de calidades cuenta su comportamiento. Ahí se

define de qué está hecha la casa, cómo aisla, cómo climatiza, qué acabados tendrá y, sobre todo, qué nivel

de prestación cabe esperar sin adornos comerciales.

La clave está en distinguir entre descripciones concretas y fórmulas vagas. No es lo mismo leer “solado

porcelánico de gran formato” que “solado de primera calidad”. Lo primero da una pista objetiva, aunque

luego haya que confirmar formato, marca o gama. Lo segundo dice poco. Tampoco es igual “carpintería

exterior de aluminio con rotura de puente térmico y acristalamiento con cámara” que “cerramientos

exteriores de altas prestaciones”. Una memoria seria define sistemas, no solo promesas.

En Obra nueva Alicante, donde el confort de verano, la salinidad en ciertas zonas y el uso intensivo de

terrazas importan de verdad, la memoria de calidades vale tanto como el plano. Una buena fachada, una

carpintería solvente y un sistema eficiente de agua caliente y climatización se notan cada día. Y se pagan, sí,

pero también evitan problemas de consumo, condensaciones, ruido y mantenimiento prematuro.

He visto memorias excelentes en promociones discretas y memorias flojas en edificios muy espectaculares.

La estética comercial no siempre coincide con la calidad técnica.

Los apartados de la memoria que sí merece la pena subrayar

Cuando un comprador me pregunta por dónde empezar, le digo que no hace falta leer como un técnico,

pero sí conviene detenerse en unas cuantas partes esenciales. Son las que más impacto tienen en confort,

durabilidad y gasto.

Estructura, cerramientos y fachada, porque ahí se juega buena parte del aislamiento térmico y acústico.



Carpintería exterior y vidrios, que condicionan ruido, entrada de calor, pérdidas energéticas y

mantenimiento.

Sistema de climatización y agua caliente, especialmente si incluye aerotermia, suelo radiante, conductos

o soluciones mixtas.

Acabados de cocinas y baños, no tanto por apariencia como por resistencia, facilidad de limpieza y

reposición futura.

Urbanización y zonas comunes, porque una piscina, jardines o gimnasio bonitos también tienen costes

de conservación.

A partir de ahí conviene hacerse preguntas muy concretas. ¿La carpintería es corredera o practicable? ¿Hay

persianas en dormitorios y salón o solo en algunas piezas? ¿Los armarios van vestidos por dentro o solo

forrados? ¿La cocina incluye electrodomésticos o únicamente mobiliario? ¿El plato de ducha, la mampara o

el mueble de baño están incluidos de verdad o aparecen solo en renders?

Aislamiento acústico, el gran olvidado hasta que ya es tarde

En la costa y en entornos urbanos con tráfico, restauración o alta ocupación estacional, el ruido pesa mucho

más de lo que se reconoce en la fase de compra. El comprador suele preocuparse por el tamaño del salón y

deja para el final el aislamiento acústico. Es un error comprensible, pero caro.

La memoria no siempre ofrece detalles profundos, aunque sí suele dar pistas. Un buen cerramiento exterior,

un acristalamiento adecuado y una correcta solución entre viviendas pueden marcar una diferencia enorme.

Lo importante es no confundir silencio con lujo visual. He entrado en viviendas muy vistosas donde se oían

ascensores, arrastres de mobiliario o conversaciones de terraza vecina más de lo razonable. También he

visto edificios sin alardes estéticos que estaban muy bien resueltos acústicamente.

Si la promoción está cerca de avenidas, zonas de ocio o ejes turísticos, este punto debe subir varios puestos

en la lista de prioridades. Y si se trata de una vivienda para descansar fines de semana o teletrabajar parte

del año, todavía más.

Instalaciones: donde una vivienda moderna se gana o pierde

La vivienda actual depende mucho de sus instalaciones. Ya no basta con “tener aire” o “tener agua caliente”.

Importa cómo se genera, con qué eficiencia, con qué mantenimiento y con qué confort real. La aerotermia

se ha extendido en muchas promociones recientes y, bien ejecutada, suele ser una solución interesante.

Pero conviene saber si alimenta solo el ACS, si también interviene en climatización, si hay apoyo eléctrico y

cómo se distribuye el sistema.

El suelo radiante y refrescante, cuando existe, ofrece un confort muy distinto al de la climatización por

conductos. No necesariamente mejor en todos los casos, pero sí diferente. Reacciona de otro modo, exige

otro uso y tiene otras implicaciones de coste inicial y mantenimiento. La memoria de calidades debería

permitir entender esas diferencias, aunque a veces se limita a una formulación comercial. Ahí es útil pedir

aclaraciones.

También merece atención la ventilación. En viviendas muy estancas, una ventilación bien resuelta mejora

salubridad y confort. No siempre aparece detallada con la claridad deseable en la documentación comercial,

pero es un asunto serio. Lo mismo ocurre con los puntos de electricidad, telecomunicaciones y previsión

para recarga de vehículo eléctrico. Son detalles que dentro de cinco años nadie considerará extras.



La cocina y los baños, dos zonas donde la letra pequeña cuenta mucho

Pocas partidas generan más malentendidos que cocina y baños. Muchas infografías enseñan espacios muy

equipados que luego no coinciden exactamente con lo entregado. El comprador da por supuestas algunas

cosas y descubre después que no estaban incluidas o que pertenecían a un paquete opcional.

En cocina hay que confirmar mobiliario, encimera, electrodomésticos, tipo de fregadero, grifería y si existe

espacio real para almacenaje cotidiano. En baño interesa saber la marca o gama sanitaria si está indicada, el

tipo de plato de ducha o bañera, mamparas, mueble y revestimientos. No hace falta obsesionarse con cada

fabricante, pero sí entender el nivel general de lo que se entrega.

Aquí además entra en juego la reposición futura. Un acabado muy singular puede ser precioso y complicar

una sustitución dentro de ocho o diez años. A veces un material menos llamativo, pero más estándar y

robusto, da mejor resultado a largo plazo. Eso se aprecia mucho en viviendas de uso continuo.

Terrazas, soláriums y jardines: el espacio exterior también se interpreta

En Alicante, el espacio exterior vende mucho, y con razón. Pero conviene leerlo sin idealización. Una terraza

no es solo una cifra de metros. Importa su fondo útil, su forma, su orientación, la posición de desagües,

tomas de agua, iluminación, privacidad y protección frente al viento o al sol.

Una terraza larga y estrecha puede parecer grande en superficie y ser difícil de amueblar. Un solárium

espectacular puede requerir un mantenimiento más alto del previsto. Un jardín en bajo puede ser un lujo o

una fuente de humedad y exposición según su cota, drenaje y relación con la urbanización común. En la

memoria a veces aparecen pistas sobre pavimentos exteriores, barandillas, separación entre parcelas y

puntos de servicio. Todo suma.

En promociones de obras nuevas alicante cercanas al mar, además, hay un factor silencioso pero real: el

ambiente salino castiga carpinterías, herrajes y ciertos acabados exteriores. No significa evitar la zona

costera, significa valorar si los materiales elegidos están a la altura del entorno.

Señales de alerta que conviene detectar antes de reservar

No hace falta ponerse en modo desconfiado con todo, pero sí mantener un criterio claro. Hay expresiones

que piden una segunda lectura y decisiones comerciales que conviene aterrizar por escrito.

Descripciones genéricas sin especificación técnica suficiente.

Diferencias visibles entre plano, infografías y texto de memoria.

Espacios muy justos que se “arreglan” con muebles dibujados poco creíbles.

Cambios relevantes amparados en cláusulas excesivamente abiertas.

Ausencia de aclaraciones sobre lo que está incluido y lo que es opcional.

La mayoría de estas alertas no implican necesariamente un problema grave. A veces se resuelven con una

llamada o una visita al punto de venta bien aprovechada. El punto es no dar nada por supuesto. Lo que no se

pregunta a tiempo luego cuesta más corregirlo.

Qué preguntas merece la pena hacer a la promotora

Una buena conversación comercial no debería quedarse en “qué bonito queda el residencial” o “cuántas

unidades quedan”. Lo útil es plantear preguntas concretas, sin rodeos y, si es posible, pedir respuesta por



escrito o al menos en documentación entregable.

Preguntar por la orientación exacta, por la cota de terraza respecto a vecinos, por la solución de

climatización, por posibles personalizaciones y por plazos reales de elección de acabados suele dar

información valiosa. También es sensato preguntar por la previsión de cuotas comunitarias, especialmente si

hay muchas zonas comunes. En la provincia de Alicante abundan promociones con piscina, jardines,

gimnasio, coworking o áreas infantiles. Todo eso mejora la experiencia, pero no es gratuito de mantener.

Otra cuestión útil es el margen de modificación de proyecto que se reserva la promotora. Es normal que

exista cierta flexibilidad técnica, pero conviene entender su alcance. No es lo mismo un ajuste menor de

marca o tono que una alteración sustancial de distribución, carpintería o sistemas.

El valor de visitar el entorno con el plano en la mano

Hay una práctica muy simple que da muy buen resultado: ir al solar o al entorno inmediato con la

documentación impresa. Ver la topografía, la calle real, la anchura de aceras, las edificaciones colindantes y

la exposición al tráfico ayuda mucho. A veces el plano se entiende de verdad solo cuando uno pisa el lugar.

He acompañado a compradores que, al situarse sobre el terreno, entendieron enseguida por qué

https://obranuevaalicante.com una planta segunda no tendría la apertura visual que imaginaban, o por qué

una orientación que parecía neutra recibía bastante ruido de una vía próxima. También ocurre lo contrario:

promociones que sobre el papel parecían discretas y, al visitar el entorno, ganaban enteros por brisa,

distancia entre bloques o calidad urbana.

Ese contraste entre documento y realidad es muy valioso en Obra nueva Alicante, donde un mismo

municipio puede ofrecer situaciones muy distintas en pocas calles: frente marítimo, expansión urbana, zona

de servicios, ladera, avenida principal o enclave más resguardado.

Cuando merece la pena pedir ayuda técnica

No todo comprador necesita contratar un informe desde el primer día, pero hay casos donde la ayuda de un

técnico compensa claramente. Si la inversión es alta, si la vivienda tiene singularidades importantes, si el

plano genera dudas reales o si la memoria resulta demasiado ambigua, una revisión profesional puede

ahorrar muchos disgustos.

Un arquitecto o arquitecto técnico puede detectar incoherencias de distribución, valorar la calidad

esperable de ciertas soluciones y traducir el lenguaje de la memoria a consecuencias prácticas. No

convierte la compra en perfecta, pero sí la hace más consciente. Y eso, en una operación de este tamaño,

ya es mucho.

Hay promociones excelentes y otras simplemente correctas. La diferencia no siempre se ve en la piscina, en

el portal o en el render del atardecer. Muchas veces está en una sección de fachada bien resuelta, en una

carpintería solvente, en una cocina honesta, en un dormitorio que realmente funciona o en una terraza que

se puede vivir doce meses al año.

Interpretar planos y memorias de calidades no consiste en buscar defectos a toda costa. Consiste en

entender qué se está comprando de verdad. Quien hace ese ejercicio llega a la firma con expectativas más

ajustadas, negocia mejor, pregunta mejor y elige con más criterio. En el mercado de obras nuevas alicante,

donde hay oferta muy diversa y proyectos para perfiles muy distintos, esa lectura atenta sigue siendo una

de las mejores herramientas del comprador.
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