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INTRODUCCIÓN

¿Qué es un avalúo? Es una estimación sustentable del valor  de una propiedad. Incluye una des-

cripción completa del bien en cuestión, la opinión del valuador acerca de las condiciones en que se 

encuentra, su disponibilidad para un propósito determinado y su valor expresado en dinero a precios 

de mercado libre. 

Investigar el precio justo que pueda tener  una casa construida en el siglo XVIII, para una opera-

ción de compra-venta a realizarse sin prisas, sin presiones, para negociadores con toda la información 

relevante, necesaria y objetiva,  ponderando todos los factores posibles que puedan incidir en el valor 

real, práctico y posible, no resulta una situación muy común.

 

Además el hecho de tratarse de una casa en una calle de características únicas en la ciudad de Mo-

relia como es la Calzada Fray Antonio de San Miguel, nos reduce la catalogación. Tenemos, sí, en 

efecto, la indiscutible información de que por más de doscientos años ha sido habitada y sigue en 
pie, y bella, y entera, (por supuesto contando con que se le ha dado el debido mantenimiento), por eso 

mismo nos estamos ocupando del tema.

Este tipo de inmuebles tiene ventajas tales como su durabilidad, por el espesor de sus muros, como 

su belleza adornada de cantera y el bienestar que se disfruta en sus amplios y hermosos patios, etc.; 

y desventajas como lo costoso de su mantenimiento y la obsolescencia de sus instalaciones. 

Son  pero bromosos, llenos de historias fascinantes, pero poco funciona-

les para los estándares de casa-habitación actuales.

nalizar valores con sus ventajas y desventajas, y 

para realizar dicho análisis estaré apoyado por supuesto con un estudio de mercado y aplicando las 

técnicas de  enfoques de costos y de ingresos que los valuadores profesionales utilizan en la actuali-

dad con gran efectividad y precisión. 

Con esta esperanza de que sea de utilidad para futuras situaciones similares es que me di a la tarea de 

realizar con mucho cariño y entusiasmo la “VALUACIÓN DE UNA CASA DEL SIGLO XVIII UBICADA 
EN LA CALZADA FRAY ANTONIO DE SAN MIGUEL DE LA CUIDAD DE MORELIA”.  
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I. ANTECEDENTES

I.1. MORELIA.

Por ser nuestra Morelia una muy bella ciudad con características históricas y arquitectónicas del vi-

rreinato ricamente destacadas, y en especial la Calzada Fray Antonio de San Miguel  una vialidad de 

propiedades poco vistas ya no sólo a nivel nacional sino internacional, y admirada por  propios y extra-

ños es la razón que me ha movido a seleccionar una de las casas ubicada en  la mencionada Calzada, 

y aunque dicha casa no es un monumento catalogado, nos dará una idea de cómo son las viviendas 

comunes del centro histórico de Morelia que se construyeron a mediados del siglo XVIII. 

 

I.2. HISTORIA DE LA CALZADA FRAY ANTONIO DE SAN MIGUEL.

En el año de 1708 inició y en 1716 concluyó la construcción de una iglesia de estilo barroco dedicada a 

la Virgen de Guadalupe, extramuros, hacia el oriente de la ciudad entonces llamada Valladolid (El con-

greso del estado determinó cambiarle el nombre por el de Morelia hasta el 12 de septiembre de 1828 

para honrar la memoria del muy insigne vallisoletano insurgente Don José María Morelos y Pavón). 

Dicha obra fue realizada por encargo del obispo Don Felipe Legaspi y Velasco, según Gabriel Silva, ó 

del obispo Don Juan José Escalona y Calatayud, según Esperanza Ramírez.

ciertos límites que se conservaron hasta mediados del siglo XX, fue una época de esplendor del virrei-

Valladolid con el rango de cabeza  de provincia para entonces ser designada capital de la intendencia.

-

mino, y más que un camino, una calzada cuyo proyecto y construcción estuvo a cargo del arquitecto 

Calzada de Guadalupe, emulando a la de los Misterios de la ciudad de México.

En 1732 se comenzó la obra que tendría 503 varas de longitud, totalmente empedrada y bordeada por 

muretes laterales de cantera y así se dejó; posteriormente el obispo Fray Antonio de San Miguel (cuyo 

nombre posteriormente adoptó la calzada) continuó dicha obra, se cambió el empedrado por lozas, se 

colocaron 14 capillitas, siete a cada lado, y pasamanos, 12 largas bancas que más tarde se hicieron co-

rridas en toda la extensión de los pasamanos, todo de cantera rosa y fueron plantados muchos  fresnos,
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I. ANTECEDENTES

unos en 1791 por disposición de Don Juan Antonio de Riaño y Bárcenas, primer intendente de Vallado-

lid (quien murió posteriormente defendiendo Granaditas, en Guanajuato) y otros alrededor de 1821 por 

disposición de ayuntamiento, encomendándole la tarea al su regidor Juan José Martínez de Lejarza,  

escoltando la calzada y proporcionándole una deliciosa sombra,  El lugar se convirtió desde luego, en 

uno de los favoritos para disfrute y esparcimiento de las familias de la sociedad, ya que no sólo les 

llevaba al santuario con comodidad y seguridad sino que también era ideal para solazarse. 

A sus inmediaciones se urbanizó el barrio de Guadalupe por disposición del cabildo civil, dividiéndose 

originalmente en ocho solares, en los que poco a poco  se fueron construyendo hermosas quintas, de 

modo que el barrio se convirtió en colonia aristocrática de veraneo.

(antes Calzada de México, llamada así por ser la principal salida para la capital), está una pequeña 

íntegra su fachada que llama la atención por las peculiares guardamalletas que la ornan. Esa misma 

punta poniente de la calzada se encuentra rematada ni más ni menos por el impresionante acueducto 

del cual vale la pena hablar un poco más.

I.3. EL ACUEDUCTO.

-

cionar trabajo a mucha gente pobre que acudía a la ciudad debido a una gran  crisis alimentaria que 

azotó a la región. Comenzaron pues el acueducto que traería el preciado líquido hasta unas treinta 

fuentes, unas públicas y otras privadas, desde la Hacienda del Rincón ubicada al oriente de la ciudad, 

la cual  recibía el agua de varios manantiales tales como Carindapaz, el Moral, San Miguel del Monte, 

etc. Cabe mencionar que esta obra de ingeniería está diseñada con un verdaderamente interesante 

ritmo creciente de sus arcos, sin perder la perfecta proporción de sus dimensiones.Su dinamismo de 

constante ascenso, transmite al espectador una curiosidad de conocer donde nace y donde termina y 

para lograrlo tiene que ir ondulando su vista a lo largo de sus 253 arcos de un sentido notablemente 

barroco, propio de la época en que se construyó. 
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I. ANTECEDENTES

Lo que se conserva actualmente mide aproximadamente 1,810 metros de longitud y su mayor altura 

es de 7.52 metros. 

Con el paso de los años la Calzada Fray Antonio de San Miguel  se ha ido conformando en una vía 

urbana con doble carril, uno para peatones (la propia Calzada) y otro para vehículos diversos (lo que 

se llamó Calle del paseo), y los grandes solares se fueron paulatinamente subdividiendo conforme los 

herederos fueron disponiendo de sus respectivas partes.

I.4. CASA OBJETO DEL AVALÚO.

No hay un dato exacto del año de su construcción (en su fachada ostenta una placa de cerámica que 

indica el año de 1762), pero se dice que fue alrededor de 1760, tal vez algún antepasado de  la señora 

-

contrado data del día 7 de Junio de 1869, ante el notario D. Manuel Valdovinos, en el que la Sra. Ma. 

Concepción Ordorica “hace gracia y donación pura, próspera e irrevocable a los menores D. Antonio 

Próspero, D. José Alberto, y D. Manuel Narciso, todos de apellido Carranza, hijos legítimos del Sr. Lic. 

el número 3, manzana 5ta del Barrio de Guadalupe, cuartel 4°, calle del Paseo, hoy 2da de Degollado 

de esta ciudad de Morelia”. 

LINDEROS:

Arroyo de Patiño.                                                                            

el 1° de Junio de 1898 se hace la escritura # 136 en la que se menciona que la propiedad tiene el valor 

de $1,000.00 y los señores Antonio y Manuel Carranza ceden sus respectivas partes a D. José Alberto 

-

zana 5ta del Barrio de Guadalupe, Calle Antigua del Paseo, 4ta de Degollado (en la anterior era 2da.),
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I. ANTECEDENTES

pasa al ser propiedad del mencionado D. J. Alberto Carranza. Y los nuevos linderos quedan como 

   Gómez de Sámano.

El 18 de Mayo de 1898 compró la señora Celine Reygondaud de Iturbide (no encontré escritura) y 

ante el notario D. Ramón Huerta mediante escritura  pública # 89 con fecha 22 de Agosto del mismo 

año, “por licencia marital  de su esposo D. José Iturbide” la mencionada señora D. Celine Reygondaud 

vende a  D. María de Jesús Gómez Vda. de Iturbide en la cantidad de $1,500.00 la propiedad cuyos 

María de Jesús Gómez Vda. De Iturbide hereda a María Iturbide Gómez de Macouzet, 

quien mediante escritura pública #10 del notario Lic. Adolfo Cano fechada el 21 de Junio 

de 1923, otorga usufructo vitalicio a Manuel Macouzet López (su esposo) y la nuda propie-

dad a sus hijos María Dorotea, Joaquín, Lucila y José, todos de apellidos Macouzet Iturbide.

La ciudad ha cambiado en su nomenclatura de calles en varias ocasiones, según un do-

cumento de la Coordinación de Innovación Educativa (CIE) de la UMSNH, destacando las 

de 1840, 1868 y 1929, en la cual la Calzada de Guadalupe cambió a Calzada Miguel Silva.

El 22 de Octubre de 1928 ante el notario Lic. Luis Tena Vélez, los propietarios venden a María Luisa Tron de 

Macouzet en la cantidad de $8,000.00 (repartiendo $1,600 a cada vendedor) la propiedad, la cual cambia 

-
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El 23 de Enero de 1939, la señora Ma. Luisa Tron de Macouzet vende a su esposo, el Dr. José Ma-

couzet Iturbide mediante escritura #1326 ante el notario  Lic. Adolfo Cano.

En un avalúo fechado el 10 de Diciembre, se menciona que según escrituras el terreno mide 1351.00 

Al fallecer el Dr. José Macouzet, mediante la escritura pública relativa al juicio sucesorio testamentario 

a bienes, queda la Sra. María Zamacona de Macouzet (su viuda) como usufructuaria vitalicia y la nuda 

propiedad en seis partes (proindiviso) iguales a nombre de      1) María Macarena Sara, 2) María Espe-

ranza, 3) Carlos, 4) María de los Ángeles y 5) Roberto, todos de apellidos Macouzet Zamacona, 6) La 

última sexta parte que correspondería a Alfonso Macouzet Zamacona, al haber éste fallecido se divide 

a su vez en cuatro nuevas partes que corresponden a María Georgina Vallín de Macouzet (su Viuda), 

I. ANTECEDENTES 10
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II. ORDEN Y ESTILO ARQUITECTÓNICO

II.1. ÓRDENES ARQUITECTÓNICOS.

 Se da este nombre a las disposiciones ordenadas de los diversos elementos arquitectónicos que 

constituyen la fachada adintelada del templo griego, conforme a unos cánones establecidos de pro-

Corintio, el último de los cuales, más que un orden, es una variante del Jónico. Recibieron su nombre 

de las diferentes regiones del mundo helénico, donde predominaron. Los dos primeros son como la 

como femenino, admitiendo más la fantasía en su plan, y sobre todo en su apariencia decorativa. El 

primer orden que domina es el Dórico. Tanto el Jónico como el Corintio surgieron como manifestación 

del enriquecimiento comercial y agrícola griego. Corinto (v.) era, en el s. VI a. C., una gran ciudad co-

merciante, y en la Jonia (v.) y las colonias de la Italia meridional reinaba un lujo fastuoso.  

II.1.1. Orden Dórico.

Es el orden más sencillo de todos. La columna no tiene base, el fuste tiene estrías de cantos vivos, y al 

pie del fuste encontramos el collarino, imitación al que hacían en los troncos de madera en los inicios. 
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Se trata de una arquitectura arquitrabada, siendo el arquitrabe liso y sin decoración. El friso se une al 

arquitrabe por las gotas. El friso se divide en triglifos y metopas. Éstas últimas contiene relieves. Se 

encuentran encima de la cornisa, saliente para el agua. Más arriba encontramos el frontón, y dentro 

del mismo, el tímpano (zona triangular para realizar relieves).

El frontón es triangular para dar lugar al techo a dos aguas. Tienen estereobato.

II.1.2. Orden Jónico.

Es el orden con la columna más estilizadas. El 

fuste tiene cantos planos. El capitel representa el 

peinado de una mujer, representado por volutas 

en el ábaco y sobre el equino. Este capitel está 

volutas. Aunque también se encuentran más ele-

mentos decorativos.

Encontramos un arquitrabe dividido en tres fran-

jas. El friso es corrido, sobre el cuál el dentículo 

, que a su vez está debajo de la cornisa. Tras la 

base, esta columna tiene astragafo.

II.1.3. Orden Corintio.

Se trata de un orden muy parecido al jónico. Úni-

camente se diferencian en el capitel de la colum-

na. Este orden no es muy utilizado por los grie-

gos, puesto que surge en la época helenística. En 

cambio, fue muy utilizado por los romanos.

utilizadas son según el número y la posición de 

columnas.

II. ORDEN Y ESTILO ARQUITECTÓNICO 32



II.1.4. Columna Románica.

Otro subtipo de columna es la Románica en la cual el fuste es cilíndrico y no tiene acanaladuras verti-

cales como en la arquitectura clásica, sino que son lisos o en el caso más complejo lleva sogueados o 

decoración geométrica (zigzag) o vegetal.          

II.2. ESTILO OBJETO DEL ESTUDIO.

Se trata de una casa de cantera construida  alrededor de 1762, por lo tanto el estilo es colonial antiguo, 

propio de las construcciones del centro histórico de la ciudad, y por las características de esa época 

-

rroca aunque no de manera ostentosa sino con cierta sobriedad.  

Digamos entonces que el estilo es Barroco, pero no profuso sino austero. Recordemos que este tipo 

-

do y el bullicio de la ciudad”, y como casas de veraneo por tanto, su estilo era un tanto austero, con 

columnas de fustes lisos sin estrías, lo mismo los marcos de cantera de los vanos y ventanas, los ca-

piteles y cornisas no presentan grandes adornos. De manera que si en alguno de estos tres órdenes 

arquitectónicos puede caber el estilo de esta casa es en el Dórico, que es el más sencillo de los tres, 

con la columna del tipo románica.
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II.3. DESCRIPCIÓN GENERAL DEL INMUEBLE. 

Inmueble de uso habitacional conformado por tres casas independientes, las cuales de una sola que 

era originalmente, con el paso del tiempo, por situaciones especiales familiares se fueron adaptando 

hasta quedar en tres unidades separadas.

A) La primera con frente a la calzada, entrando por un porche que da a un patio central columnado 

 que distribuye a la sala, comedor, cocina, estudio, cuatro recamaras y dos baños.

B)  La segunda casa también con frente a la calzada con un pequeño patio alargado que distribuye 

 a una sala, estudio, tres recamaras, cocina, comedor, un baño y patio al fondo.

C)  La tercera casa con frente a Revillagigedo con estacionamiento descubierto para varios autos, 

 que nos conduce a un jardín, y a un patio que a su vez nos lleva a la casa  con su sala, comedor, 

 estudio, cocina, tres recamaras y un baño.

II. ORDEN Y ESTILO ARQUITECTÓNICO 34
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III. ELEMENTOS DE CONSTRUCCION III. 

    moderno la casa con frente a Revillagigedo.

   moderna.

A) OBRA NEGRA O GRUESA.

   recocido los de 15 cm.

   enladrillado en las casas con frente a la Calzada y bóvedas de tabique de cuña en la otra casa, 

   adicionados ambos con impermeabilizante elastomérico acrílico.

B) REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES.

   en exteriores.
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C) CARPINTERÍA.

 En general puertas de comunicación tipo tablero en madera de pino y puertas de rejilla de pino 

 en closets solo en la casa del fondo.

D) INSTALACIONES HIDRÁULICAS Y SANITARIAS.

   formaica, con comodas superiores e inferiores, y en la casa del fondo, hechos en obra con 

    tabique y concreto, forradas con azulejo, comodas inferiores y superiores con madera de pino.

E) INSTALACIONES ELÉCTRICAS.

 línea económica. 

F) HERRERÍA.

 Fierro tubular de 1.5”, cal 18.

G) VIDRIERÍA.

 Vidrio transparente semidoble.

H) CERRAJERÍA.
 
 Chapas de latón calidad media.

III. ELEMENTOS DE CONSTRUCCION 41



I) FACHADA.
 
  De estilo colonial propio del centro de la ciudad con marcos y cornisas de cantería.

J) INSTALACIONES ESPECIALES, OBRAS COMPLEMENTARIAS Y ELEMENTOS 
 ACCESORIOS.

 Bardas y pavimentos exteriores

III. ELEMENTOS DE CONSTRUCCION 42
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ENFOQUES APLICADOS 

(análisis físico, de mercado y de rentas) (costo por m2)  (ventas y rentas)
IV.

IV.
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ANEXO. REPORTE FOTOGRÁFICO.



ANEXO. REPORTE FOTOGRÁFICO.

FACHADA PRINCIPAL (vista de frente)

FACHADA PRINCIPAL

FACHADA POSTERIOR - REVILLAGIGEDO S/N
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ANEXO. REPORTE FOTOGRÁFICO.

PATIO INTERIOR

SALA COMEDOR
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ANEXO. REPORTE FOTOGRÁFICO.

RECAMARA BAÑO

PATIO CASA ANEXA RECAMARA CASA ANEXA

FACHADA CASA AL FONDO SALA
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ANEXO. REPORTE FOTOGRÁFICO.

COCINA BAÑO

PASILLO
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ANEXO. REPORTE FOTOGRÁFICO.

FAMILIA MACOUZET
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ANEXO. REPORTE FOTOGRÁFICO.

Fotos Comparables del Estudio de Mecado

Nocupétaro s/n. Morelos Nte. esq. 20 Nov.

Belisario Domínguez s/n. Rivapalacio 229
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Miguel Silva 125 Corregidora 680.

Madero Pte 619 Aquiles Serdán 654
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ANEXO. REPORTE FOTOGRÁFICO.

Madero Ote 940. Luis Moya 255

Calz. F. Ant. de Sn Miguel 350 Madero Ote 545
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