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Las dos bases de datos que presentamos a continuación recopilan las compraventas de 
propiedades cafetaleras, realizadas en el Valle Central de Costa Rica entre 1834 y 1850, que 
fueron localizadas en los Protocolos Coloniales. La información está agrupada en dos 
archivos: en el primero, “Cafetales”, constan todas las transacciones de terrenos sembrados 
parcial o totalmente de café, y que carecían de construcciones (excepto alguna galera o 
rancho); en el segundo, “Haciendas”, figuran las de aquellas fincas que, además del cultivo del 
llamado grano de oro, incluían edificaciones como patios para procesarlo en seco, casas, 
beneficios y otras por el estilo. 

La organización de ambas bases es similar, por lo que, en principio, podrían ser unidas sin 
problema, en caso de que se quiera analizar de manera agregada el  tráfico de cafetales y 
haciendas. La primera sección, identifica el año y el mes de la transacción, y el nombre, la 
vecindad, la nacionalidad, el sexo y la ocupación declarada de compradores y vendedores; la 
segunda  procura  determinar  si  quienes  vendían  la  propiedad  lo  hacían  en  calidad  de 
herederos, y sus lazos de parentesco con el dueño; la tercera se refiere a las condiciones de la 
transacción (valor, forma de pago, plazo, tasa de interés anual, monto pendiente); la cuarta 
versa sobre el medio por el cual el vendedor llegó a ser propietario del inmueble, la razón por 
la cual lo enajenaba, y la condición legal de la tierra; la quinta permite aproximarse a las 
características  físicas  de  las  fincas  (extensión,  cultivos  e  incluso  el  número  y  tipo  de 
colindantes); y la sexta indica si los fundos transados tenían alguna servidumbre o hipoteca.

Las  celdas  vacías  indican  que  no  aparece  información  al  respecto;  por  otra  parte,  las 
columnas que requieren de una explicación adicional son las siguientes:

  

“Dos transacciones y una sola escritura”: se trata de aquellos casos en que, en una sola 
acta notarial, dos personas le vendían una finca a un mismo comprador, o en que 
dos compradores adquirían el inmueble de un mismo individuo. La información se 
desagregó así: los datos de valor, prima, monto pendiente, extensión y número de 
matas  de  café  fueron  divididos  por  la  mitad;  el  resto  de  la  información 
(colindantes, número de terrenos en que se dividía la propiedad, etc.) simplemente 
se repitió.

“Se trata de una permuta de propiedades”:  se  indica si  la  transacción involucró un 
intercambio de bienes inmuebles.

“Camino público”, “Camino privado” y “Río, quebrada, acequia o saca de agua”: se 
consideraron como colindantes individuales cuando en la escritura no se especifica 
el tipo de inmuebles localizados al otro lado de ellos.

“Número de calles de por medio” y “Número de ríos, quebradas, acequias o sacas de 
agua  de  por  medio”:  se  señala  el  número  de  calles  y  corrientes  de  agua  que 
separaban la finca vendida de los fundos vecinos, pero no fueron considerados en 



el número de colindantes con el fin de no sobrevalorar el total respectivo.

“La finca transada colinda con alguna otra propiedad del comprador” y “ La finca 
transada es parte de una propiedad mayor del  vendedor”: dos indicadores que 
permiten determinar si la transacción contribuía al proceso de consolidación o de 
fragmentación fundiaria.

  

El objetivo de publicar electrónicamente dichas bases, elaboradas por el suscrito entre 1988 y 
1989, es doble: ofrecer a los investigadores interesados en el pasado cafetalero costarricense en 
particular, y centroamericano en general, un material que no es fácilmente accesible fuera de 
Costa Rica; y estimular el trabajo comparativo entre la experiencia del Valle Central y las de 
otras  partes  del  istmo  y  de  América  Latina.  La  información  que  aquí  se  ofrece  podría, 
además, ser cruzada provechosamente con la de otras fuentes del período, como testamentos, 
mortuales, escrituras de préstamos y el censo de 1843-1844 (cuya versión computadorizada 
ojalá pueda, a corto plazo, ser accesible a la comunidad académica mediante la web).

Las personas que utilicen las bases que presentamos deberían tener en cuenta tres aspectos, 
dos de tipo técnico,  y  otro de carácter teórico y metodológico.  El  primero estriba en que 
algunas propiedades fueron transadas más de una vez, lo cual se puede determinar mediante 
un simple seguimiento nominal y cronológico de vendedores y compradores. El segundo se 
refiere  a que los  valores  están expresados en pesos,  reales  y  fracciones  de real,  según las 
siguientes equivalencias:

  

                        ¼ real                         = 0.03125

                        ½ real                         = 0.0625

                        1 real                         = 0.125

                        2 reales                         = 0.25

                        3 reales                         = 0.375

                        4 reales                         = 0.5

                        5 reales                         = 0.625

                        6 reales                         = 0.75

                        7 reales                         = 0.875

                        8 reales                         = 1 peso

  

El tercer aspecto consiste en que el análisis de las transacciones inmobiliarias, efectuadas en el 
Valle Central de Costa Rica entre 1800 y 1850, ha sido el eje de una larga polémica sobre la 
concentración de la tierra y los inicios del capitalismo agrario. Las principales contribuciones 
a ese debate figuran en la bibliografía siguiente, cuyo conocimiento será de particular utilidad 
para el apropiado uso de las bases ya descritas. La publicación electrónica de nuestras 
fuentes, en principio una iniciativa individual, puede, en la medida en que se convierta en un 
esfuerzo colectivo, facilitar y enriquecer la investigación histórica sobre Centroamérica a 
mediano plazo.
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