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RESUMEN 

 

En este trabajo se realizó investigaciones sobre crecimiento poblacional en el 

distrito de Miraflores en la ciudad de Lima, Perú. Para ello, se buscó información de 

censos e informes estadísticos publicados por el Instituto Nacional de Estadística e 

Informática entre los años 2000 a 2020, apoyándose en cifras oficiales del censo 

inmediatamente anterior (1993). Luego se plantearon zonas de estudio donde se concentró 

la mayor cantidad de edificaciones de alta densidad poblacional para analizar las tuberías 

de las redes de agua potable y alcantarillado a partir del uso del programa ArcGis con el 

cual se pudo conocer la infraestructura de estas y conocer las características de las redes. 

Por último se verifico el estado de las redes de agua potable y alcantarillado en las zonas 

donde existían proyectos en ejecución o por ejecutarse en el distrito de Miraflores. 

Los resultados demostraron que la población hacia el año 2000 tuvo una tendencia a 

disminuir, pero esto cambio a inicios de siglo coincidiendo con factores económicos y 

normas nacionales que impulsaron el sector inmobiliario de forma positiva. 

Así mismo se verificó la capacidad de las redes de poder abastecer la demanda distrital 

de agua potable como también de conducir de forma efectiva el volumen de aguas 

residuales. 

Con respecto a los nuevos proyectos, las redes son capaces de abastecer estor nuevos 

proyectos sin entrar en un estado de colapso. 

 

Palabras Clave: Red de agua potable, red de alcantarillado, actividad inmobiliaria, 

crecimiento poblacional. 
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ABSTRACT 

 

In this work, research was conducted on population growth in the district of 

Miraflores in the city of Lima, Peru. For them, information was sought from censuses and 

statistical reports published by the National Institute of Statistics and Information 

between the years 2000 to 2020, relying on official figures from the immediately 

preceding census (1993). Then study areas were proposed where the largest number of 

buildings with high population density were concentrated to analyze the pipes of the 

drinking water and sewerage networks from the use of the ArcGis program with which it 

was possible to know their infrastructure and know their characteristics of the networks. 

Finally, the status of the drinking water and sewerage networks was verified in the areas 

where there were projects in progress or to be executed in the district of Miraflores. 

The results showed that the population towards the year 2000 had a tendency to decrease, 

but this changed at the beginning of the century coinciding with economic factors and 

national regulations that boosted the real estate sector in a positive way. 

Likewise, the capacity of the networks to supply the district demand for drinking water 

was verified, as well as to effectively conduct the volume of wastewater. 

With respect to new projects, the networks are capable of supplying blind new projects 

without entering a state of collapse. 

 

Key Words: Drinking water network, sewerage network, real estate activity, population 

growth.
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INTRODUCCIÓN  

 

Hoy en día la población en el país busca mejorar su calidad de vida mediante la 

obtención de bienes duraderos, como lo es el sueño de la casa propia la cual es una 

posibilidad real ya que existen distintas opciones en el mercado inmobiliario que permiten 

satisfacer hasta los más quisquillosos clientes. Existen departamentos para personas solas, 

en mono ambientes o incluso departamentos para familias numerosas que puede necesitar 

de dúplex para sentirse satisfechos. 

Miraflores es uno de esos distritos que presentan distintos proyectos de distinta 

envergadura y dan facilidades de adquisición para los clientes, además de que es uno de 

los distritos top de Lima y de lo más atractivos  para establecerse. 

Sin embargo el crecimiento poblacional viene de la mano con una mayor demanda de 

servicios básicos vitales, como es el caso del agua potable. Esta red en el distrito de 

Miraflores es administrada por Sedapal que se encarga de la gestión completa del servicio 

de agua potable y alcantarillado. Como en cualquier ciudad, el servicio básico es llevado 

por tuberías a lo largo del distrito cumpliendo con la demanda necesaria y sirviendo al 

100% de la población.  

La problemática se encuentra en si estas son capaces de seguir abasteciendo a la población 

sin necesidad de ser cambiadas de forma inmediata, sino de tener un margen de 

crecimiento para abastecer a una población futura que continúa en crecimiento y que tiene 

la oportunidad de acceder a nuevas mejoras en nuevos proyectos. 

La importancia de la presente tesis es de verificar la situación de las redes actualmente y 

conocer si pueden soportar la carga adicional que generan los nuevos proyectos en el 

distrito a través de un software que permita la integración de información.  

Para este propósito se realizara un análisis de zonas críticas en cuanto a población, en la 

cual se definirá la población servida y se verificará el caudal que conducen las tuberías 

de la zona. Una vez se obtenga este dato, se calculará el diámetro necesario comparándolo 

con el diámetro instalado para conocer si es el correcto o está próximo a una falla. 

En el Capítulo I, se expone el planteamiento del problema a partir de describir la realidad 

problemática y contextualizando el problema delimitándolo en el tiempo y espacio. Se 
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plantea un problema general y algunos problemas específicos fijando objetivos a partir 

de conseguir resolver los planteamientos iniciales. La justificación, importancia, 

limitación y delimitaciones se presentan en esta sección terminando con el alcance y la 

viabilidad del mismo. 

En el Capítulo II, se citas investigaciones relacionadas al tema presentado y que apoyen 

el punto de vista investigativo del presente trabajo. Se definen términos básicos que se 

repiten a lo largo de la tesis y se plantean hipótesis que serán respondidas al final de la 

tesis. La presentación de las variables y sus características de estudio también con 

incluidas en este capítulo. 

En el Capítulo III, se expone todo el marco metodológico bajo el cual fue basada esta 

investigación, desde el tipo y método pasando al diseño de la misma. Se identifica la 

población y muestra que será analizada y se explica la forma de análisis de la misma. 

En el Capítulo IV, se presentan los resultados obtenidos en la investigación, buscando 

responder todas las preguntas planteadas al inicio de forma que puedan luego analizarse 

y dar una respuesta a las hipótesis planteadas con anterioridad.   
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CAPITULO I: PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA  

 

1.1. Descripción de la realidad problemática  

 

La red de agua y alcantarillado del distrito de Miraflores ha sufrido varios cambios en el 

tiempo debido a la demanda proveniente de las nuevas edificaciones que se construyen. 

Esto debido a la tendencia del distrito de crecer verticalmente por las nuevas normas que 

se presentan y que intentan controlar el aumento poblacional. 

Aunque el distrito no presenta problemas graves en cuanto a captación y distribución de 

agua, es necesario saber hacia dónde se apunta en cuanto a próximos diseños de red de 

agua y alcantarillado. 

 

1.2. Contextualización y delimitación del problema 

 

El distrito de Miraflores es uno de los mejores para vivir en Lima por su atractivo 

comercial, social y turístico; además de la belleza  y la tranquilidad que proyectan el mar 

y sus extensas áreas verdes, por ello el número de habitantes se ha visto incrementada en 

un 14% en los últimos 20 años, siendo así que la actividad inmobiliaria ha sido 

intensificada por el resultado de proyectos rentables. 

En consecuencia la red de agua y alcantarillado probablemente haya sido afectada para 

cumplir con la demanda de los nuevos proyectos, que al crecer en altura pueden necesitar 

de una dotación de agua potable considerablemente mayor y un mejoramiento de la red 

de alcantarillado. 

Es por ello que el presente trabajo busca conocer la situación actual de las tuberías de 

agua y alcantarillado del distrito de Miraflores, en cuanto a caudal conducido y diámetro 

necesario, para así dar una referencia de la capacidad de las mismas en el margen de 

población actual. 
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1.3. Formulación de la investigación 

 

1.3.1. Problema general 

 

¿Cuál es la situación en la red de agua y alcantarillado por intensificación 

de la actividad inmobiliaria en el distrito de Miraflores, años 2000 ï 2020? 

 

1.3.2. Problemas específicos 

 

a. ¿Cómo ha variado la actividad inmobiliaria a partir del sector 

construcción en el distrito de Miraflores entre los años 2000 y 2020? 

b. ¿Cuál es la situación de la red de agua y alcantarillado en el distrito de 

Miraflores ente los años 2000 y 2020? 

c. ¿Cómo influye la actividad inmobiliaria en el diseño de la red de agua y 

alcantarillado en el distrito de Miraflores? 

 

1.4. Objetivos de la investigación 

 

1.4.1. Objetivo general 

 

Contrastar la situación de la red de agua y alcantarillado por la actividad 

inmobiliaria en el distrito de Miraflores entre los años 2000 y 2020, 

evaluando la problemática bajo una visión integral e innovar la forma de 

analizar la gestión del agua 

 

1.4.2. Objetivos específicos 

 

a. Describir la variación de la actividad inmobiliaria a partir del sector 

construcción en el distrito de Miraflores entre los años 2000 a 2020. 

b. Evaluar la situación de la red de agua y alcantarillado a partir del 

cálculo de caudal de diseño y diámetro de tubería capaz de soportar la 

demanda. 
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c. Contrastar la influencia de la actividad inmobiliaria en la capacidad 

de las redes de agua y alcantarillado. 

1.5. Justificación e importancia 

 

La importancia del uso de nuevas tecnologías para el monitoreo de servicios públicos se 

ha tornado necesario para una toma de decisiones más seguras y apegadas a la realidad. 

Es por ello que con el uso del software ArcGis se podrá realizar el análisis de la capacidad 

de las redes de agua y alcantarillado del distrito para poder diagnosticar su situación actual 

a partir de mapas temáticos que muestren las características urbanísticas y técnicas del 

distrito de Miraflores. 

La presente tesis pretende demostrar la mejora en el análisis de un servicio público a 

través del uso de herramientas digitales para una gestión efectiva del mismo, ayudando 

así a la empresa administradora como a la sociedad en la concientización de la 

digitalización de la información. 

 

1.6. Limitaciones 

 

La emergencia sanitaria que nos afecta actualmente, restringe la movilidad de las personas 

hacia fuentes de información como bibliotecas, archivos, empresas asociadas al rubro, 

etc., además de la realización de trabajos de campo para la toma de datos. Esto limita la 

obtención de información para el desarrollo de la investigación, por lo que esta debe de 

ser de forma virtual a través de bases de datos especializadas. 

La tecnología actual nos acerca a estas fuentes de información a través de medios digitales 

como correos, mesas de partes virtuales, video llamadas para entrevistas. Las limitaciones 

que se dan durante el desarrollo fueron sobrellevadas y solucionadas de forma eficaz. 
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1.7. Delimitación 

 

1.7.1. Geográfica 

 

Consideraremos al distrito de Miraflores con una extensión de 9.62km2 

ubicado en la zona de Lima Centro limitando por el sur con el distrito de 

Barranco, al este con Santiago de Surco y al norte con el distrito de San 

Isidro. 

Figura 1  

Plano del distrito de Miraflores 

 

Nota: extraído de Google Maps 

 

1.7.2. Temporal 

 

Para esta investigación se usará información recopilada entre los años 

2000 y 2020 apoyándose en datos previos de población para un marco 

referencial más amplio. 
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1.8. Alcance 

 

El alcance de la presente investigación es evidenciar el estado de la red de agua y 

alcantarillado y su cambio en el paso del tiempo y autoridades que la gestionaron 

en el distrito de Miraflores 

 

1.9. Viabilidad 

 

Este estudio es viable ya que es posible conseguir información sobre el tema de 

investigación de forma digital 

Además existen investigaciones previas que pueden servir de base de datos para 

alcanzar los objetivos planteados. 

CAPITULO II: MARCO  TEÓRICO  
 

2.1. Marco histórico 

 

El boom inmobiliario en el Perú empieza en el año 2000, en que el gobierno crea el 

ñFondo Mi Viviendaò con el cual subsidia a los bancos para que permitan emitir tasas 

menores en los créditos hipotecarios, siendo esto mucho más rentable a la población ya 

que permite un costo de préstamo menor. 

El sector inmobiliario aprovecho entonces la facilidad de pago que tenía el usuario para 

poder cubrir su demanda por mejores viviendas y se intensificó el sector inmobiliario 

en los años siguientes, revalorizando cada vez más los precios por metro cuadrado y 

creando un sector muy rentable. 

La población del distrito de Miraflores ha crecido un 17% entre 2007 y 2017 según los 

datos de los censos de dichos años, demostrando una tendencia al aumento en el tiempo. 

La municipalidad ha estimado que para el 2022 la población del distrito aumentará en 

un 8% llegando a 107 347 habitantes. 
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Figura 2  

Población de Miraflores respecto al país y Lima Metropolitana según censos  

 

Nota: fuente Información estadística Miraflores 2019, MM-GPP-Subgerencia de Racionalización y 

Estadística. Lima 2019 

También la zonificación del distrito ha variado y fueron redefinidas por la 

Municipalidad de Lima en el año 2006 bajo la ordenanza N°920-2006, en la cual se hace 

un reajuste integral de la zonificación de los índices de usos para la ubicación de 

actividades urbanas del distrito (De Mayolo, Aida. 2019). Con esto se divide las 

zonificaciones del distrito por la densidad (baja, media, alta o muy alta) en zona 

residencial, por tipo de comercio (distrital, zonal o vecinal) para zona comercial o de 

equipamiento (educación, centros de salud, recreación o especiales). Ante esto se ha 

modificado los parámetros urbanísticos y edificatorios para ejecutar proyectos dando 

áreas mínimas y máximas de ambientes así como cantidad y tipo de departamentos. 

(Ordenanza Municipal N°0342-MM) 
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Figura 3  

Áreas mínimas por unidad de vivienda  

Nota: grafico extraído de la ordenanza Nº 0342-MM. Lima, 2011 

Actualmente, en el distrito se están ejecutando más de 80 proyectos inmobiliarios 

importantes a partir de lotes de 1 o 2 pisos que, dependiendo de la zonificación, pasan a 

ser edificaciones multifamiliares de 7 hasta 20 pisos los cuales albergarán un numeroso 

grupo de familias. 

Esto conlleva a una planificación de servicios para las nuevas viviendas construidas, y 

que el consumo de los servicios básicos vitales se encuentra en aumento. En particular 

para la red de agua y alcantarillado se debió de aumentar la demanda para poder cubrir 

todos estos nuevos proyectos inmobiliarios. 

 

2.2. Investigaciones relacionadas con el tema 

 

Morote (2015) en su tesis ñLa disminución del consumo de agua urbano-turística en la 

costa de Alicante (Espa¶a): Una amalgama de causas m¼ltiples e interrelacionadasò, 

plantea como el boom inmobiliario ha generado un cambio en el consumo de algunos 

recursos como es el del agua por distintos factores. 
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Desde mediados de la década del 2000 y en algunas ciudades, desde principios de 

ésta década y finales de 1990, se ha producido un descenso continuado del 

consumo y suministro de agua para usos urbano-turísticos. Lejos de la hipótesis 

de partida de que el aumento de población y vivienda coincidiendo con el último 

boom inmobiliario podría llevar consigo un incremento del consumo de agua, se 

ha producido un retroceso 

Una de las causas más importantes que han podido influir en este descenso han 

sido las innovaciones técnicas, tanto la instalación de nuevos electrodomésticos 

eficientes en el uso de agua como la instalación de dispositivos de ahorro dentro 

del hogar, que se han generalizado desde la década del 2000, tanto en los nuevos 

como en las antiguas viviendas Otra de las causas ha sido la mayor concienciación 

ambiental de la población en torno al ahorro de agua, gracias a la intensificación 

de campañas, especialmente en épocas de sequía y que ha calado fondo en las 

generaciones jóvenes El incremento de las tarifas y precio del agua es otro factor 

a destacar, y unido a ello, el descenso del nivel de renta económico de las familias 

Todas estas variables, múltiples e interrelacionadas, son las que han provocado un 

descenso del gasto de agua para usos urbano-turísticos en la costa de Alicante y 

que además, se pueden generalizar al resto de España. (p. 159). 

 

Rivera y Aguilar (2015) en su estudio ñLa gestión integral del agua en zonas urbanas: 

caso de estudio Zacatecas-Guadalupe, M®xicoò, analizan directamente los servicios desde 

una perspectiva de gestión integral, donde el incremento poblacional es el elemento que 

detona el aumento de la demanda de agua. 

El avance y reconocimiento de una gestión integral en los recursos hídricos en el 

mundo es innegable, sin embargo las evidencias muestran que los progresos en 

este análisis integral son más conceptuales que aplicados. Generalmente se 

plantean soluciones homogéneas dirigidas desde el ámbito nacional; estas 

políticas de carácter mayoritariamente técnico se traducen en alternativas como la 

perforación profunda de pozos para abastecer a más población, la búsqueda de 

nuevos acuíferos, el uso de instrumentos restauradores del ambiente o la 

innovación tecnológica. Por ejemplo, al resolver las demandas de agua por el 

incremento poblacional, se sobreexplotan los acuíferos; se extrae agua más 
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profunda que conduce a una disminución de la calidad del líquido; se extrae de 

lugares más alejados, lo cual conlleva un incremento de recursos para 

infraestructura, entre otros costos necesarios. 

El estudio también revela la existencia de inequidad social en la distribución y 

acceso a los servicios de agua, lo cual se traduce en que los altos indicadores de 

cobertura y eficiencia del organismo operador del servicio están so-

bredimensionados, pues no contemplan que la población con menos recursos y 

localizada en zonas más vulnerables paga más y recibe un servicio de menor 

calidad y cantidad de agua. 

Por otra parte, en un contexto como el de la zona de estudio, es inaceptable que se 

continúe con un modelo de gestión lineal en el que se compromete la estabilidad 

hídrica de las ciudades. 

Por último, como temas clave a futuro destacan la generación de indicadores 

públicos y actualizados, que permitan tener certidumbre de la información y el 

estado actual de la gestión del agua y la proyección de su tendencia hacia 

escenarios futuros, así como la búsqueda de formas precisas de concientización 

de la población sobre el recurso agua en una zona árida y el conocimiento de los 

ciclos del agua. (p. 139). 

 

Navarro (2010) en su tesis ñLa problemática de agua urbana en la ciudad de Tijuana, Baja 

California, y algunas alternativas para una gesti·n sustentableò  realiza entrevistas sobre 

gestión del agua sosteniblemente y luego utiliza SIG para representación cartográfica de 

la distribución espacial de consumo de agua. 

La dinámica de los servicios urbanos de agua en la ciudad de Tijuana se ha 

desarrollado bajo un modelo de gestión insustentable. El manejo de los recursos 

hídricos corresponde a un proceso lineal, en el cual el agua se distribuye, consume 

y desecha, con altas deficiencias, careciendo de un proceso de reintegración 

efectivo en la vida urbana, así como de la vinculación entre los agentes sociales y 

gubernamentales implicados en su gestión 
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Este estilo de gestión ha conducido, además, al desarrollo de infraestructura 

hídrica ineficiente, en la cual la capacidad instalada es rápidamente rebasada por 

la demanda 

Ante los escenarios expuestos, las futuras demandas representan un gran desafío 

para la administración y operación del servicio, cuya gestión se debe encausar 

hacia nuevos paradigmas donde la conservación y la protección de las fuentes de 

agua comiencen a presentar mayor relevancia. 

El modelo de gestión sustentable estaría conformado por cinco elementos clave: 

el primero es la planificación y administración del recurso hídrico bajo una visión 

integral y de largo plazo. El segundo, es la eficiencia global del organismo 

operador del servicio, en la que se priorice la reducción de pérdidas físicas y 

comerciales del agua. El tercero, es la gestión corresponsable entre los usuarios, 

operadores y administradores del recurso hídrico. El cuarto elemento es la equidad 

social en la distribución de los servicios de agua potable y alcantarillado sanitario. 

Finalmente, como elemento que imprime la condición cíclica del sistema, se 

encuentra la reintegración efectiva de las aguas tratadas 

 

Palacios (2012) en su investigaci·n ñAn§lisis del crecimiento y desarrollo de la vivienda 

multifamiliar en los últimos dos años (2010-2012) en el distrito de Mirafloresò, busca 

determinar y definir los factores que influencian al diseño de viviendas multifamiliares 

en el distrito de Miraflores obteniendo la relación existente entre los estilos de vida de 

cada usuario y su propio diseño de vivienda. 

Las viviendas analizadas y que han sido construidas se han desarrolladas en 

términos de valor-venta (rentabilidad). La vivienda se expone finalmente como un 

ñobjeto mercanc²aò frente a la din§mica urbana y social que significa.  

El com¼n denominador suele ser un producto que ñcumpleò con la normativa y 

ñcumpleò con la cantidad de ambientes requeridos por la demanda, pero ello no 

garantiza necesariamente que dicha vivienda pueda optimizar sus condiciones en 

lo ñhabitableò.  

Los proyectos presentados a la Municipalidad deberían demostrar de alguna 

manera la posibilidad de cambio o adaptación a futuro, lo que permitirá pensar en 

los diferentes los modos de vida.  
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Estamos convencidos que la vivienda debe de hacerse con elementos capaces de 

ser susceptibles a las trasformaciones y modificaciones en el tiempo, el tiempo de 

hoy.  

Es importante entenderla como un proceso dinámico de actuaciones permanentes, 

como lo es una ciudad. 

 

Verduzco et al. (Enero-febrero, 2015). Priorización de necesidades de reemplazo 

de tuberías usando SIG y evaluación multi criterio. Tecnología y Ciencias del Agua, 6(1), 

99-120 

La integración del modelo de simulación hidráulica, mediante el sistema 

Pipeliuenet basado en ArcGis, brinda información en tiempo real acerca de las 

condiciones y riesgos de la red de agua potable, considerando la componente 

espacial, la cual condiciona la importancia de cada elemento de la red de acuerdo 

con su ubicación. Esto facilita un análisis multi criterio, considerando factores 

endógenos y exógenos de las tuberías, tomados en cuenta por las autoridades 

participantes en un organismo operador en la tarea de jerarquizar actividades de 

rehabilitación, reemplazo y crecimiento del sistema. En el presente trabajo se 

pretende integrar las bondades que ofrecen los sistemas de información geográfica 

(SIG) en un análisis multi atributo del sistema de distribución de agua potable 

urbano en Providencia, Sonora, México, y proponer un método de toma de 

decisiones que apoye la planeación y el control de la red de agua potable. 

 

Sandoval et al. (2012) en ñHerramientas para la implementación de mantenimiento 

proactivo en alcantarillados urbanos utilizando confiabilidad de inundación y conceptos 

de entropía de informaciónò coinciden en la aplicaci·n de bases de datos para 

complementar el análisis final de redes de alcantarillado 

 

Las bases de datos de alcantarillados urbanos existentes en ciudades de países en 

vía de desarrollo presentan deficiencias en los registros de las características 

físicas de las tuberías, lo cual limita su utilización como soporte para la 

implementación de herramientas de gestión de dicha infraestructura. El objetivo 
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de este trabajo consistió en proponer y emplear en 13 sub cuencas pertenecientes 

a la cuenca El Salitre de Bogotá, comprendiendo un área de 4515 Ha, con un total 

de 12842 tuberías pluviales y combinadas, árboles de decisión y entropía de 

información para identificar tuberías con demanda de actividades de 

mantenimiento en la red como limpieza, rehabilitación, reemplazo, etc., a partir 

de confiabilidades de inundación estimadas (para 2337 tuberías con cuyas 

características físicas se encontraban registradas de manera precisa). El modelo 

clasificatorio presentó una capacidad predictiva promedio de 62%. 

Las tuberías fueron clasificadas mediante 28 reglas, según los valores de 

confiabilidad, identificando 3383 tuberías (26 % sobre el total) con una 

priorización alta de mantenimiento proactivo. 

 

2.3. Estructura teórica y científica que sustentan el estudio 

 

Actividad inmobiliaria en el distrito de Miraflores 

Palacios (2012) indica que Miraflores se ha convertido en un centro de atención 

importante para el desarrollo de nuevos proyectos multifamiliares. Configura su 

investigación desarrollando criterios valorativos esenciales que no figuran en ningún 

reglamento o norma de diseño y que tampoco se exige fuera del ámbito de la ley. 

Concluye que las viviendas construidas se han desarrollado en términos de valor-venta 

sin poder establecer que son para una familia típica. Todos los ambientes solo cumplen 

con la normativa en cuanto a tamaño y cantidad, lo que hace que exista una cantidad de 

personas que pueden habitarla sin considerar la influencia en la zona donde se construye 

en cuanto a líneas vitales que se verán afectadas. 

Red de agua y alcantarillado 

Jiménez (2013) indica que la hidráulica urbana tiene como uno de sus objetivos la parte 

sanitaria para la prevención de las enfermedades de tipo hídrico, tanto en la distribución 

de agua potable como en la recolección del agua residual. Esto da como resultado que los 

sistemas de agua potable y alcantarillado sanitario sean complementarios.  

Jiménez (2013) define también que un sistema de abastecimiento de agua potable tiene 

como finalidad primordial, entregar agua en cantidad y calidad adecuada a los habitantes 
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de una localidad para satisfacer sus necesidades, ya que como se sabe los seres humanos 

estamos compuestos en un 70% de agua, por lo que este líquido es vital para la 

supervivencia. 

Con esto se define la importancia que tiene un sistema de agua potable y alcantarillado 

para una población específica y como debe de ser planificada para cumplir con la 

demanda. 

2.4. Definición de términos básicos 

a) Actividad inmobiliaria: es el negocio de compra y venta de inmuebles 

b) Caudal promedio: es el consumo que se espera realice la población de diseño 

durante un periodo de un día (Rodríguez, 2001) 

c) Caudal máximo horario: es el máximo gasto que será requerido en una 

determinada hora del día, y se calcula como un valor ampliado del caudal 

promedio. (Hoyos y Tuesta, 2017) 

d) Coeficiente de consumo máximo horario (K2): las variaciones de consumo 

máximo horario se definen como la hora de máximo consumo del día de máximo 

consumo, dependiendo de los hábitos y actividades de la población. Estos 

cambios se notan con mayor intensidad en ciudades pequeñas, en razón de una 

menor o ninguna actividad comercial e industrial. (Rodríguez, 2001) 

e) Caudal de diseño: es el caudal determinado para cubrir la demanda de la 

población. Se calcula como la sumatoria de los caudales máximo horario que 

abastecen a una sección de la red de distribución. 

f) Dotación es la cantidad de agua asignada a cada habitante, considerando todos 

los consumos de los servicios y las pérdidas físicas en el sistema, en un día medio 

anual; sus unidades están dadas en l/hab/día. (Comisión Nacional del Agua, 

2007) 

g) Red de distribución: es el conjunto de tuberías que partiendo del reservorio de 

distribución y siguiendo su desarrollo por las calles de la ciudad sirve para llevar 

agua potable al consumidor Forman parte de la red de distribución accesorios 

como: válvulas, hidrantes, reservorios reguladores ubicados en diversas zonas, 

etc. Tiene como principal objetivo proveer agua de uso doméstico, industrial, 

incendio, limpieza de calles, riego de jardines y lavado de albañales. (Vierendel, 

2009) 
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2.5. Hipótesis 

 

2.5.1. Hipótesis general 

 

La actividad inmobiliaria en el distrito de Miraflores se ha intensificado en 

los últimos 20 años afectando a las redes de agua y alcantarillado alertando 

que una planificación a futuro es necesaria por aumento de población. 

2.5.2. Hipótesis especificas 

 

a. La actividad inmobiliaria en el distrito de Miraflores ha aumentado 

considerablemente en los últimos 20 años por distintos factores sociales 

y económicos.  

b. Las redes de agua y alcantarillado han variado en cantidad mas no se 

han visto desbordadas. 

c. La actividad inmobiliaria ha influido directamente en el diseño de las 

redes de agua y alcantarillado. 
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2.6. Variables 

 

Figura 4  

Identificación de variables 

 

Nota: Elaboración propia 

 

2.7. Sistema de variables 

2.7.1. Definición conceptual 

 

a) Red de agua: la red de agua es aquel sistema que conduce agua para 

consumo humano por efectos de la gravedad o peso propio del agua, desde 

una captación natural ubicado en la parte alta de la localidad hacia las 

viviendas, a través de los diferentes componentes del sistema de agua 

potable. 

b) Red de alcantarillado: El sistema de alcantarillado tendrá como función 

conducir las aguas residuales generadas en cada vivienda hasta el ingreso 

al sistema de tratamiento de aguas residuales (PTAR) 

c) Actividad inmobiliaria: es la actividad económica que incluye los procesos 

de estudios de factibilidad, diseño de inmuebles, construcción de 

infraestructura y acabados y venta del producto terminado. 
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2.7.2. Definición operacional 

 

a) Red de agua y alcantarillado: son todos aquellos los elementos que 

componen la red para el correcto  funcionamiento que debe cumplir 

para abastecer la zona de estudio cumpliendo ciertos estándares para 

garantizar un sistema efectivo. 

b) Actividad inmobiliaria: es la cantidad de proyectos que se realizan en 

una zona determinada además de la envergadura con la cual el proyecto 

ha sido realizado 
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2.7.3. Operacionalización de la variable 

Tabla 1  

Operacionalización de la variable 

Variable 
Definición 

conceptual 

Definición 

operacional 
Dimensiones Indicadores Índices Unidad de medida 

Actividad 

inmobiliaria 

 

 

 

Es la actividad 

económica que 

incluye los 

procesos de 

estudios de 

factibilidad, 

diseño de 

inmuebles, 

construcción de 

infraestructura y 

acabados y venta 

del producto 

terminado. 

Es la cantidad 

de proyectos 

que se realizan 

en una zona 

determinada 

Cantidad 
Cantidad de 

proyectos 
Numero Unidad 

Es la 

envergadura con 

la cual el 

proyecto ha sido 

realizado 

Tamaño 
Magnitud de 

proyectos 

Costo Soles 

Calidad Adimensional 

Tiempo Años 

        
Nota: Elaboración propia 
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Tabla 2  

Operacionalización de la variable 

Variable 
Definición 

conceptual 

Definición 

operacional 
Dimensiones Indicadores Índices 

Unidad de 

medida 
Variable 

Red de agua 

y 

alcantarillado 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

La red de agua es aquel 

sistema que conduce 

agua para consumo 

humano por efectos de 

la gravedad o peso 

propio del agua, desde 

una captación natural 

ubicado en la parte alta 

de la localidad hacia 

las 

viviendas, a través de 

los diferentes 

componentes del 

sistema de agua 

potable. 

El sistema de 

alcantarillado tendrá 

como función conducir 

las aguas residuales 

generadas en cada 

vivienda 

hasta el ingreso al 

sistema de tratamiento 

de aguas residuales 

(PTAR) 

Son todos los 

elementos que 

componen la red 

Longitud Estructura 
Agua 

Cobertura % 

Conexiones % 

Alcantarillado Tratamiento % 

Es el 

funcionamiento 

que debe 

cumplir para 

abastecer la 

zona de estudio 

Proceso 

Operación 

 

 

Agua 
Consumo lit/hab/día 

Perdidas m3/conexión 

Alcantarillado Recolección % 

Son los 

estándares que 

deben de 

cumplir para 

garantizar un 

sistema efectivo 

Estándares Calidad 

Agua 

Continuidad % 

Pureza % 

Reclamos reclamo/día 

Alcantarillado Tapamientos n°/km 

 

Nota: Elaboración propia
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CAPITULO III: MARCO METODOLÓGICO  
 

3.1. Tipo y método de estudio 

 

3.1.1. Tipo de investigación 

 

La investigación llevada a cabo en esta tesis es del tipo descriptivo-

correlacional y explicativo, esto debido a que se observó un estado de 

posible complicación en la estructura de las redes de agua y alcantarillado, 

ya que un aumento en la actividad inmobiliaria intensificada en los últimos 

años, pueda llevar a estados críticos a la red comprometiendo el 

abastecimiento del recurso a la población. 

3.1.2. Método de investigación 

 

El método a desarrollar será el deductivo, puesto que a partir de 

información y datos reales se logró llegar a una conclusión en una 

circunstancia determinada y especifica. La orientación de la investigación 

será aplicada debido a que se parte del trabajo de empresas administradoras 

del servicio de agua potable y de estudios para analizar la situación de las 

redes en la zona de estudio. También el enfoque de la investigación es 

mixto ya que los datos son cuantificables en materia numérica, así como 

también será otorgada cualitativas para definir su estado y condición. Por 

último, la fuente de recolección de datos es retrolectiva, debido a que la 

información obtenida es principalmente de empresas relacionadas al rubro, 

tanto de actividad inmobiliaria como de agua potable y alcantarillado. 

 

3.2. Nivel de la investigación 

 

El nivel de la presente investigación es descriptivo, ya que la información 

analizada y conclusiones finales son mediante la comparación de características 

principales 
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3.3. Población y muestra 

 

3.3.1. Población 

Para este estudio se tomó como población la dotación de agua servida a la 

población del distrito de Miraflores que para el año 2017 según censo de 

INEI asciende a 99337 personas. Todas ellas tienen acceso al servicio de 

agua potable y alcantarillado. 

 

3.3.2. Muestra 

La muestra será la población de las zonas de estudio delimitadas por los 

lotes de la avenida José Pardo, el malecón Cisneros y el Malecón 28 de 

Julio del distrito de Miraflores, en los cuales se observa una mayor 

concentración de población y edificaciones con alturas considerables. 

 

3.4. Técnicas e instrumentos de recolección de datos 

a) Se solicitó el catastro actualizado del área de estudio. Para esto se validó la 

información entregada por la empresa administradora del servicio (Sedapal) 

ya que este catastro es el que se usa para cálculos reales de facturación. 

b) Se verifico la fiabilidad de estos datos al ser comparados con mapas satelitales 

reales del distrito comprobando así la validez de estos datos. 

c) Se aplicaron técnicas de asignación de atributos. 

d) Se aplicaron capas de tematización. 

e) Se realizaron las comprobaciones de los diámetros de tuberías. 

 

3.5. Procedimiento de recolección de datos 

a) Se solicitó información de redes de agua y alcantarillado a Sedapal a través de 

la mesa de partes virtual bajo la Ley N°27806.- Ley de Transparencia y Acceso 

a la Información Pública.  

b) Se verificaron alturas reales en distintos años utilizando Google Earth que nos 

permitió un recorrido virtual a través del distrito con imágenes de distintos años 

a través de Google Street View. Para ellos se asignó un nuevo atributo a la 
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Tabla de Atributos del catastro de Miraflores brindado por Sedapal. Este nuevo 

atributo era la altura real y se colocó el número de pisos que tenían las 

edificaciones. 

c) Se buscaron fuentes bibliográficas que sirvan de manuales de manejo de 

software. ArcGis cuenta con documentos visuales y textuales sobre uso y 

manejo del mismo, con ello se pudieron solucionar problemas menores de 

manejo para el desarrollo. 

d) Se verificó en área de estudio los datos relevantes para poder realizar una 

caracterización mejor del distrito, entre ellos la altura permitida fue asignada 

en un nuevo atributo así como la zonificación reglamentada por la 

Municipalidad de Lima. 

 

3.6. Descripción del procedimiento de análisis 

a) Utilización de herramientas para la asignación de nuevos atributos en un 

SIG 

b) Comparación de datos históricos con datos actuales. 

c) Selección de zonas críticas de estudio. 

d) Cálculo de población servida para la zona de estudio. 

e) Se calculó el caudal de diseño para la población. 

f) Se calculó el diámetro necesario para conducir el caudal de diseño. 

g) Comparación con diámetro real para verificación de situación de tuberías. 
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CAPITULO IV: RESULTADOS Y ANÁLISIS DE RESULTADOS  
 

4.1. Resultados 

Actividad inmobiliaria en Miraflores  

El crecimiento del distrito coincide con el boom inmobiliario en el país, ya que las 

facilidades de acceso a préstamos por parte de bancos aliados con el Estado proporcionan 

un amplio margen de mejora en la actividad inmobiliaria. 

Los datos de censos nacionales registrados por el Instituto Nacional de Estadística e 

Informática (INEI) registran que en el año 1993 la población del distrito era de 87113 

habitantes mientras que en el 2007 era de 85065, luego para el año 2017 la población 

aumentó considerablemente a 99337 habitantes. 

Según una estimación que se realizó en Estadísticas Vitales en Lima Metropolitana por 

parte de la Dirección Técnica de Demografía e Indicadores Sociales (INEI, 2001) de 

población en el distrito de Miraflores para el año 2000 fue de 85284. 

Tabla 3  

Tasa de crecimiento poblacional del distrito de Miraflores 

Año Población Tasa de crecimiento 

1993 87113 - 

2000 85284 -2.14% 

2007 85065 -0.26% 

2017 99337 14.37% 

Nota: Elaboración propia 

Las ventas de cemento reflejan un crecimiento del sector construcción en el país, en la 

figura 5 se muestra este crecimiento desde el año 2002 hasta el 2010. 
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Figura 5  

Venta de cemento, por año y tipo de venta 

 

Nota: gráfico publicado por la Unidad estadística (INEI, 2001) 

La variación porcentual de crecimiento de la venta local de cemento en el Perú durante el 

periodo 2002-2010 ha sido 10.49%, durante los años 2009-2010 el crecimiento fue de 

15.85%, lo que nos da una señal clara que el sector construcción está en pleno 

crecimiento. El mayor consumo del material se explica por la continuidad de las obras 

públicas y privadas como: viviendas, edificios comerciales, condominios, pavimentos, 

carreteras, edificaciones mineras, obras de saneamiento, etc. (Vilca, 2012) 

Según la Guía de Negocios e Inversión en el Perú del Ministerio de Relaciones Exteriores 

(2013) el sector construcción ha acumulado un desarrollo continuo en los últimos 5 años 

a pesar de que sus tasas de crecimiento se desaceleraron en el 2009 y el 2011, debido a la 

crisis financiera internacional (Cordano, 2015). 

Podemos observar un crecimiento proyectado hasta el 2013 como se muestra en la figura 

6, donde también se observa una proyección hasta el año 2016 de constate crecimiento. 
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Figura 6  

Evolución del sector construcción 

 

Nota: gráfico extraído de Guía de Negocios e Inversión en el Perú 2014/2015 (MRE, 2013) 

El diseño de departamentos también comienza a priorizar la optimización de espacios 

antes que la comodidad de usuarios, por lo tanto aparecen departamentos cada vez más 

pequeños pero con todas las necesidades básicas cubiertas. Esto permite un crecimiento 

mucho más rápido en lotes antes habitados por edificaciones menores. 

Mediante normativas locales, la Municipalidad de Miraflores intentan restringir el 

crecimiento acelerado del distrito a partir de endurecer las normas de diseño de 

departamentos regulando el número de dormitorios relacionándolo con su área. De este 

modo la cantidad de departamentos de pocos dormitorios está limitada y por ende el 

diseño de la misma busca espacios más familiares con necesidades conjuntas y no 

singulares en caso sean viviendas con miembros únicos. 

Los cambios de zonificación también permiten controlar el crecimiento del distrito 

distribuyendo a la población en nuevas zonas con nuevos edificios. Zonas que antes veían 
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solo casas con permisos de altura de hasta 4 pisos hoy permiten edificios multifamiliares 

de 7 a más pisos. 

Un máximo de altura permite limitar el número de construcciones nuevas en la zona ya 

que las empresas buscan zonas con permiso de altura mayor.  

Figura 7  

Plano de alturas del distrito de Miraflores 

Nota: Plan urbano distrital 2016 ï 2026 (Comisión de Desarrollo Urbano, 2015) 
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Redes de agua y alcantarillado del distrito de Miraflores 

Se usó los datos del catastro brindado por Sedapal, en donde se registran 13177 lotes los 

cuales tienen un código que lo identifica y en sus tablas de atributos contiene información 

para el desarrollo de la presente tesis tales como el área y luego agregándoles nuevos 

atributos como la altura real, altura permitida, zonificación, densidad poblacional, 

evolución histórica. 

Figura 8  

Catastro del distrito de Miraflores 

 

Nota: extraído de la base de datos Sedapal 
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Así mismo, en esta base de datos se muestran las redes de agua del distrito codificadas y 

con atributos describiendo cada una de ellas. En la Figura 9 se muestra el plano de tuberías 

del distrito. 

Figura 9  

Red de agua potable del distrito de Miraflores 

 

Nota: extraído de la base de datos Sedapal 

  


















































































































































