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Aviso aos leitores. Estes resumos sao as descrigoes da prépria Revista sobre decisoes judiciais e instru-
mentos juridicos, escritas para profissionais de avaliagao. Nao constituem consultoria juridica. Quando a
compreensao de uma decisdo ou de um dispositivo for decisiva para uma questao, o leitor deve consultar o
texto oficial e obter a orientagao de um advogado habilitado no ordenamento em causa. Muitas das fontes
nao foram escritas em inglés e foram lidas em tradugao automaética, que pode conter erros; cada item dessa
natureza esté assinalado, e sua fonte no idioma original esta vinculada para que possa ser verificada.

NIGERIA

(4 DEM. REP. CONGO

SOUTH AFR\C@

As jurisdigoes pesquisadas nesta edi¢ao estao delineadas e sombreadas.

Escopo e fontes

Esta parte trata da avaliacdo de participacdes em bens iméveis na Africa Subsaariana — o valor ao
qual a lei chega e 0o método pelo qual isso ocorre. O material a seguir esté voltado para a aquisi¢ao
compulsoria — desapropriacdo, a tomada de imoéveis privados pelo Estado, chamada de dominio
eminente (ou desapropria¢ao) nos Estados Unidos — porque é isso que essas jurisdigoes publicam;
os processos de transferéncia privada, partilha e relagoes entre locadores e locatarios, em grande
parte, ndo chegam a constituir um registro pesquisavel. Quando isso ocorre — o Environment and
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Land Court do Quénia e a Suprema Corte da Nigéria sao as excegoes constantes —, o material
torna-se acessivel, e as segoes abaixo comegam a se basear nele; o enfoque desta parte ainda reflete
o que foi publicado, e ndo uma visdo do que é relevante.

Esta é a primeira parte da série dedicada a Africa Subsaariana. O continente abrange um ntmero
excessivo de jurisdicoes para que uma pesquisa desse tipo possa aborda-las de forma abrangente, e
o departamento selecionou seis: Africa do Sul, Nigéria, Quénia, Republica Democratica do Congo
(RDC), Angola e Etiopia. Todas as seis sao abordadas nesta parte.

A selecdo é deliberada, e nio representativa. A Africa do Sul e a Nigéria foram incluidas porque
cada uma adotou um padrao de indenizacao que se afasta do valor de mercado, e um estudo sobre
a legislagao de avaliagdo que examinasse apenas jurisdicoes comprometidas com o valor de mercado
estaria respondendo a uma questao mais simples do que a que o tema realmente apresenta. O
Quénia e a Republica Democratica do Congo foram incluidos para garantir a cobertura regional e
para destacar o contraste entre um sistema de common law e um de direito civil.

Angola e a Etiépia completam a sele¢ao. Angola foi incluida porque sua legislagao atualmente prevé
dois regimes de avaliagdo simultaneamente — um padrao de valor de mercado na Lei n® 1/21 e uma
férmula de coeficiente administrativo para alienacoes de moradias do Estado — e a Etiépia porque
o melhor registro de 2025-26 sobre o desempenho de uma férmula de indenizacao prevista em lei é
empirico, e nao judicial.

Proveniéncia. O material lido em um idioma diferente do inglés é identificado no momento do
uso com uma nota de fonte indicando a publicacdo no idioma original e um link para ela. Qualquer
coisa que este departamento diga sobre tal decisdo é um resumo proprio redigido em inglés, e nao
uma traducao das palavras do tribunal; e as edi¢oes desta revista publicadas em um idioma aqui
abordado devem apresentar essas passagens como descricao editorial e seguir o link para o préprio
idioma do tribunal, em vez de traduzir esse texto em inglés de volta para o idioma original.

A Africa do Sul, a Nigéria e o Quénia apresentam seus relatorios em inglés; a Reptiblica Democratica
do Congo, em francés; Angola, em portugués. O material etiope utilizado neste trabalho foi publi-
cado em inglés.

Desapropriacao

Inclusive a desapropriagao indireta. Justa indenizagao, unidade imobilidria, desvalorizagao da drea remanes-
cente, influéncia do empreendimento, estigma e uso futuro razoavelmente provdvel.

A literatura africana é dominada por uma questao — se o valor de mercado é a medida da indenizacao
ou apenas um dos fatores que a compoem — e as jurisdigoes analisadas respondem a ela de maneiras
diferentes. Os estudos por pais sao mantidos na integra sob este titulo.

Africa do Sul — o valor de mercado passara a ser um dos varios fatores

Lei de Desapropriagao n? 13 de 2024. Aprovada em 20 de dezembro de 2024 e publicada em
24 de janeiro de 2025 (Diario Oficial n.? 51964), tendo a assinatura sido anunciada no dia anterior;
a lei ainda nao entrou em vigor: sua entrada em vigor requer um decreto presidencial nos termos
do artigo 31, o qual ainda nao havia sido emitido até o momento da publicagdo desta edicao, e a
Lei de Desapropriacao de 1975, portanto, ainda est4 em vigor. Uma vez colocada em vigor, a Lei
de 2024 substituira a Lei de 1975 e conferiréa efeito legal ao artigo 25(3) da Constituigao, que exige
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que a indenizacao seja justa e equitativa, refletindo um equilibrio justo entre o interesse ptublico e os
interesses dos afetados. O artigo 12, paragrafo 1, determina que o valor seja determinado levando
em consideragao todas as circunstancias relevantes, incluindo a seguinte lista nao exaustiva:

e 0 uso atual do imével;
e 0 historico de sua aquisi¢ao e uso;
e 0 valor de mercado do imdvel;

e a extensao do investimento direto do Estado e dos subsidios em sua aquisicao e em melhorias
de capital benéficas; e

e a finalidade da desapropriagao.

O § 3° do Art. 12 identifica ainda os casos enumerados em que a nao indenizacao pode ser consider-
ada justa e equitativa quando um terreno é objeto de desapropriacao em interesse publico. As partes
afetadas podem recorrer & mediagao ou & via judicial para resolver uma disputa sobre indenizagao.

Implicagoes para os avaliadores. Até que a proclamacdo de entrada em vigor seja emitida, o regime
de remuneragao da Lei de 1975 continua em vigor, e um relatorio deve indicar sob qual regime foi
elaborado. Assim que a Lei de 2024 entrar em vigor, o artigo 12(1) alterara o lugar do valor do
mercado: ele passara a ser apenas uma das circunstancias listadas entre todas as relevantes, e a lei
nao atribui peso as circunstancias que enumera.

A consequéncia na prética serd que uma avaliacdo de desapropriacdo na Africa do Sul ndo pode
consistir apenas em uma avaliagao de mercado, pois uma avaliacao de mercado responde apenas a
uma das questoes levantadas pela lei. O valor de mercado fornecido pelos avaliadores continuaré
sendo necessario — varias das outras circunstéancias listadas s@o incompreensiveis sem ele, ja que
nao é possivel avaliar a extensao do subsidio estatal no valor de um imével sem conhecer esse valor
—, mas nao serd mais suficiente, e um relatério que a apresente como a resposta teré confundido
uma entrada com uma conclusao.

Também vale a pena ser preciso sobre o que a indenizacao nula implicard e o que nao implicara. De
acordo com o § 12, n.? 3, ela é aplicavel quando um terreno é desapropriado no interesse ptublico,
em casos especificamente enumerados, e nao de forma geral, e o disposto no § 12, n.° 1, continua
a prevalecer. Mas sua presenca na lei confirma que a indenizagao é tratada como o resultado de
um processo de ponderagao, e nao como uma medida, o que terd repercussao direta no papel do
avaliador assim que a lei entrar em vigor.

Fonte — Biblioteca do Congresso, Global Legal Monitor e Werksmans Attorneys, sobre a Lei de Expropriacio n®
13 de 2024 (resumo oficial e comentério; disponivel em inglés):
https://www.loc.gov/item/global-legal-monitor/2025-03-27/south-africa-new-expropriation-act-sig
ned-into-law/
https://www.werksmans.com/legal-updates-and-opinions/expropriation-act-deconstructed-and-demys
tified/ .

NAD Property Income Fund v SANRAL [2026] ZASCA 42 — o valor de mercado como
ponto de partida. O Supremo Tribunal de Apelagdao, em 1° de abril de 2026, ao decidir sobre
uma desapropriacao de 2016 nos termos da Lei de Desapropriacao n® 63 de 1975 — e nao da Lei
de 2024 descrita acima, que nao esta em vigor —, determinou que o valor de mercado previsto no
artigo 12(1) dessa Lei é o ponto de partida presuntivo, e que o artigo 25(3) da Constituigao exige,
entao, uma avaliacao objetiva do que é justo e equitativo — a abordagem em duas etapas de Du
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Toit. O caso foi remetido. Para um avaliador, a sequéncia é a seguinte: o valor de mercado é
determinado primeiro, como um valor numérico, e os ajustes constitucionais sao aplicados a ele, nao
incorporados nele. Observacdo: lido a partir do resumo oficial; o texto da sentenca estava inacessivel
a este departamento.

O Tribunal de Reivindicagoes Fundiarias, em resumo. No caso Poti v Jacobs [2025] ZALCC
52, as indenizacoes globais por direitos de arrendamento usurpados, baseadas em pardmetros que
nada tinham a ver com os direitos — ntmeros de consultores, o valor do subsidio de moradia —,
foram anuladas por serem consideradas irracionais e remetidas para que o proprio tribunal tomasse
uma decisdo. Em Shah [2025] ZALCC 57, a permissdo para recorrer ficou restrita & indenizacao
por danos morais e prejuizo financeiro; a avaliagao do terreno em si foi mantida. E o litigio sobre
a Lei de Desapropriagao n° 13 de 2024 produziu, até o momento da publica¢ao, apenas uma de-
cisao interlocutoria sobre intervengao ([2026] ZAWCHC 334): nenhum tribunal interpretou ainda
as disposicoes da lei relativas a indenizacao.

Fonte — NAD Property: https://lawlibrary.org.za/akn/za/judgment/zasca/2026/42/eng@2026-04-01;
Poti: https://lawlibrary.org.za/akn/za/judgment/zalcc/2025/52/eng@2025-01-21; Shah: https:
//lawlibrary.org.za/akn/za/judgment/zalcc/2025/57/eng@2025-05-09; Afriforum (decisdo interlocutéria):
https://lawlibrary.org.za/akn/za-wc/judgment/zawchc/2026/334/eng02026-05-12. Todas as notas de
cabecgalho da LawLibrary; acesso as paginas das sentencas negado. As citacbes do Tribunal de Reivindicagoes
Fundiérias e da Provincia do Cabo Ocidental seguem a numeragao da LawLibrary. A SAFLII parece numerar
as mesmas sentengas como [2025] ZALCC 6 (intitulada ¢ Poti and Others v Minister of Rural Development and
Land Reform”), [2025] ZALCC 19 e [2026] ZAWCHC 218; o SAFLII negou acesso até o momento da publicacdo
e a discrepancia nao foi resolvida neste artigo. As demais citacGes sul-africanas nesta edigdo também sdo da
LawLibrary.

Nigéria — o valor do terreno nao é passivel de indenizagao

O contexto da Nigéria é tnico e deve ser esclarecido antes de mais nada, pois o quadro geral de
desapropriagdo nao se ajusta a ele. De acordo com a Lei de Uso do Solo de 1978, todas as terras
pertencem ao Estado; o ocupante detém um direito de ocupagdo — o regime de posse previsto na
lei, seja ele estatutario ou costumario: um direito de ocupar e usar a terra, e nao a propriedade da
propria terra. A “indenizacao” em caso de revogacido €, portanto, uma indenizacio pelas benfeitorias,
e nao um prego pelo terreno.

Lei de Uso do Solo de 1978, artigo 29. Quando um direito de ocupagao é revogado por
motivos de utilidade publica — a revogacgao por violagao das condi¢oes da concessao nao da direito
a indenizagao — o titular e o ocupante tém direito a indenizagao pelo valor, na data da revogacao,
de suas benfeitorias nao amortizadas — os edificios, obras e culturas cujo valor til ainda nao se
esgotou, o residuo indenizavel quando o valor do terreno em si nao é pago. A palavra diz tudo.
Nao ¢é devida indenizagao pelo valor do proprio terreno, nem por perturbacao (nos Estados Unidos,
pagamentos de realocagao). O titular de um terreno vazio recebe, no méaximo, o reembolso do
aluguel de um ano.

O § 29, inciso 4, estabelece entdao como o direito é avaliado, e a disposi¢ao merece uma leitura atenta:

e para o terreno — um valor igual ao aluguel, se houver, pago pelo ocupante durante o ano
em que o direito de ocupagao foi revogado;

e para edificios, instalagoes e benfeitorias — o custo de reposicdo menos a depreciacao,
juntamente com juros & taxa bancaria por atraso no pagamento; e
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e para as culturas no terreno — um valor igual ao seu valor, conforme prescrito e determi-
nado pelo funcionario competente.

Implicacoes para os avaliadores. Duas disposicoes aqui merecem atencao especial.

O componente fundiario nao constitui, de forma alguma, uma avaliacdo. O aluguel anual pago pelo
ocupante é um valor contabil extraido dos proprios acordos desse ocupante; ndo mantém relacao
determinada com o valor do terreno, e duas parcelas idénticas terao valores diferentes de acordo com
0 que seus ocupantes por acaso estejam pagando. Quaisquer que sejam os méritos da politica — e
a transferéncia da propriedade do terreno para o Estado, prevista na Lei, tem seu préprio sentido
—, nao se esta solicitando a um avaliador designado nos termos do artigo 29 que emita um parecer
sobre o valor da componente fundidria. Nao ha nada a avaliar; ha apenas um valor a ser apurado.

O componente de melhorias impoe a abordagem de custo e exclui as demais. O custo de reposi¢ao
depreciado é a medida utilizada, sem verificacdo de mercado e sem margem para que as abordagens
de comparacido de vendas ou de renda o corrijam. A secdo “ Foundations” desta edicdo trata as
trés abordagens como respostas metodologicas diferentes & heterogeneidade dos bens imdveis, a
serem reconciliadas de acordo com a que avalia um determinado imo6vel de forma mais confiavel. A
se¢ao 29(4) elimina a reconciliagdo e seleciona uma abordagem antecipadamente, para cada imovel.
Quando o custo de reposi¢ao menos a depreciagao diverge do que um imoével contribui para o valor
— o que, no caso de melhorias funcionalmente obsoletas ou especializadas, ocorre na rotina —, a
lei segue o custo.

A jurisprudéncia nigeriana registra uma tendéncia no sentido do valor de mercado real, e a tensao
entre o artigo 29 e a garantia constitucional da propriedade tem sido amplamente discutida nos
tribunais. Este departamento nao identificou nenhuma decisdo que resolva essa questao, e o ponto
permanece em aberto.

Fontes do — Lei de Uso do Solo de 1978, texto consolidado (oficial, ler em inglés): https://lawsofnigeria.pl
acng.org/print.php?sn=228; artigo 29, conforme promulgado: https://www.lawglobalhub.com/section-29-n
igerian-land-use-act/.

Edu v Mobil — onde deve ser ajuizada uma acao relativa a benfeitorias nao amorti-
zadas. Em 30 de janeiro de 2026, a Suprema Corte encerrou uma agao com 29 anos de duragao,
cujo valor, com juros, era de cerca de 1,4 bilhao de NGN, ao decidir que o Tribunal Federal de
Primeira Insténcia nao tinha jurisdicao sobre o caso. Ac¢oes baseadas em desapropriacao e em in-
denizagao por benfeitorias ndo amortizadas sdo de competéncia do Tribunal Estadual de Primeira
Instancia. A agao foi anulada com base nesse fundamento, sem que a indenizagao tenha sido avali-
ada.

Implicagoes para os avaliadores. Esta é a decisao nigeriana mais relevante desse periodo para
qualquer profissional contratado para uma agao nos termos do artigo 29, e a licao a ser extraida
¢ de natureza processual, e nao metodologica. Uma avaliagdo preparada para uma agao movida
no tribunal errado nao é uma avaliacao que serd analisada, corrigida ou paga; trata-se de um
trabalho que perde validade com o encerramento do processo. Vinte e nove anos desse trabalho
perderam validade neste caso. A proposicao correspondente foi aplicada em primeira instancia no
caso WinHomes Estate v Controller of Works (Tribunal Federal Superior, Lagos, Juiz Aluko, 21
de novembro de 2025), onde uma agao relativa a 18,838 hectares em Okun-Ajah, no tragado da
Rodovia Costeira, foi indeferida com base no mesmo fundamento jurisdicional.
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Onigbanko — uma aquisigao anulada e uma indenizagdo concedida. No processo n°
ID/5709/2025, relatado em julho de 2026, o (Juiz Lawal) anulou uma desapropriacao federal de cerca
de 292 hectares na Via Expressa Lagos-Badagry e concedeu 300 milhoes de nairas em indenizagao
por invasao de propriedade, juntamente com 12 milhoes de nairas em custas processuais. A sentenga
é uma medida por invasao de propriedade e nao uma avaliacao nos termos da se¢ao 29, e nao deve
ser citada como tal; ela é mencionada porque se trata de um caso raro na Nigéria daquele periodo
em que uma aquisi¢ao foi anulada e um valor foi atribuido & consequéncia.

Adebo — uma notificagao sucinta nao invalida uma revogacao. No caso Adebo v Fxecutive
Governor of Oyo State & 2 Ors (2026) 6 NWLR (Pt. 2038) 81, a Suprema Corte decidiu que
a doutrina do fortissime contra preferentes nao impede a revogacao de um direito de ocupacgao
concedido de boa-fé para fins publicos nos termos do artigo 28, meramente porque a notificagao é
sucinta em seus detalhes. Nao foi fixado valor de indenizagao. O caso foi julgado porque a validade
da revogacao é a questao logicamente anterior a da indenizacao: uma vez que a revogagao é vélida,
a medida prevista no artigo 29 — apenas melhorias — é o que o titular recebe.

Titulo, resumidamente. Trés decisoes da Suprema Corte sobre a area privada estao registradas
em uma linha cada, ja que cada uma delas determina qual direito um avaliador estaria avaliando.
Alawiye (SC.733/2017, 13 de junho de 2025): quando o mesmo outorgante realiza duas concessoes,
a concessao anterior prevalece — prior tempore potior jure — e a atribuicao posterior é nula,
enquanto o primeiro titulo permanecer revogavel. Okoro v Udeh ((2026) 1 NWLR (Pt. 2024) 163):
nem sempre é necessaria uma planta de levantamento para comprovar a titularidade, mas é exigida
quando a identidade do terreno estiver em questdo. Gawa v Dandada e Gonimi v Aisami (2026):
a titularidade é comprovada com base na argumentacao do requerente, e ndao nas admissdes do
requerido.

Fontes do — reportagem do Edu v Mobil (leia em inglés), ThisDay: https://www.thisdaylive.com/2026/01/
31/land-dispute-supreme-court-ends-29-year-battle-voids-nl-4bn-claim-against-mobil/, e andlise:
https://www.lexology.com/library/detail.aspx?g=1085c34b-0761-4d6d-a494-176eec4faldfd; Onigbanko:
https://www.thisdaylive.com/2026/07/06/court-voids-fgs-acquisition-of-292-hectares-of-ancestr
al-land-awards-n300m-damages/; Adebo, comentario: https://www.mondaq.com/nigeria/real-estate/18
27434/revocation-of-right-of-occupancy-under-the-land-use-act-clarification-on-the-applicati
on-of-the-doctrine-of-fortissime-contra-preferentes-in-adebo-v-executive-governor-of-oyo-sta
te-2-ors; WinHomes: https://thewest.ng/coastal-highway-court-strikes-out-suit-by-winhomes-e
state-other-against-fg/; Alawiye, comentario: https://www.thisdaylive.com/2026/01/13/order-of-p
riority-where-competing-interests-in-land-emanate-from-same-grantor/; Okoro v Udeh, comentario:
https://www.mondaq.com/nigeria/trials-appeals-compensation/1733888/do-you-need-a-survey-p
lan-to-prove-land-ownership-in-court-lessons-from-the-supreme-courts-decision-in-okoro-v-u
deh-2026-1-nwlr-pt-2024-163. Os valores estdo em naira nigeriana, conforme relatado. Cada uma dessas
entradas baseia-se em coletaneas de jurisprudéncia e reportagens juridicas, e nao no texto da sentenca lido por
este departamento.

Nota de verificagao. Nao foi possivel localizar nenhuma sentenca nigeriana dos anos de 2025-26
sobre indenizacao nos termos da Lei de Uso do Solo em nenhuma fonte acessivel: a cobertura do
banco de dados gratuito termina em 2018; os sites da Suprema Corte e do Tribunal de Apelacao
nao disponibilizam o texto das sentencas, e os coletdneas juridicas comerciais sao de acesso pago. A
jurisprudéncia nigeriana desse periodo é, para fins praticos, publicada apenas mediante assinatura,
e a auséncia aqui reflete isso.
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Quénia — indenizagao justa com base no indice de valor da terra

Lei do Valor do Solo (Alteragao) de 2019. O Quénia reformulou seu marco legal de desapro-
priagao em 2019. Trés aspectos sao relevantes nesse contexto.

A indenizacdo justa é definida como uma compensacao justa avaliada e determinada por meio dos
critérios estabelecidos pela Lei. O prazo também é definido, e de forma incomum: dentro de um
prazo razoavel e, em qualquer caso, ndo mais do que um ano ap6s a Comissdo tomar posse do
terreno. E a avaliacdo de terras em regime de propriedade plena e de terras comunitéirias para fins
de indenizacao deve basear-se em um indice de valor imobilidrio, desenvolvido pelo Secretario de
Estado em consulta com os governos municipais e aprovado pela Assembleia Nacional e pelo Senado
(a formulacao relativa ao “desenvolvimento e consulta” esta de acordo com o comentério; a redagao
exata da lei nado foi verificada novamente).

A Comissao Nacional de Terras realiza expropriacoes a pedido do governo nacional ou municipal
e é responsavel por garantir que seja paga uma indenizagao justa e integral. Um Tribunal de
Expropriacao de Terras agora julga os recursos contra as decisoes da Comissao.

Implicagoes para os avaliadores. O indice de valor do solo é uma medida fixada administrativamente,
aprovada por ambas as cAmaras do poder legislativo. A questao pratica para um avaliador queniano
é qual a margem que resta para as evidéncias de mercado nos casos em que o indice ja se pronuncia,
e essa é uma questao relacionada a proépria construcao do indice, e nao a qualquer imével em
particular.

A definigao de pontualidade merece uma atengao especial. O Quénia nao altera a data de avaliagao
e limita o atraso permitido a um ano por lei — uma estratégia que nao exige nenhum trabalho de
avaliacao retrospectiva por parte dos avaliadores.

Por fim, no que diz respeito as terras comunitarias, a dificuldade relatada é a implementacao, e nao
a exclusao legal: os comentérios indicam que nenhum indice consolidado havia sido elaborado para
as pastagens comunitérias. Isso é o que foi relatado, nao verificado.

O Tribunal e o que ele realmente concede. O Tribunal de Expropriacdo de Terras publica
seus relatorios no “Official Kenya Law Reporter”, e é o unico 6rgao desta pesquisa cujas decisoes
sobre indenizagao podem ser lidas na integra sem a necessidade de assinatura. Trés dos casos de
202526 merecem ser destacados.

Tudor Creek Ltd v National Land Commission, Recurso E063 de 2025, [2025] KELAT 182, 4 de
setembro de 2025, é a decisdo mais instruativa desta edigao. O Tribunal constatou uma expropriacao
ilegal de 0,628 hectares de frente para o mar e ordenou uma indenizagao de Kshs 80.751.792,50 —
incluindo o adicional de 15% por perturbacao — a ser pago no prazo de quarenta e cinco dias, com
juros a taxa do Banco Central a partir de junho de 2012, indenizagao por invasao no valor de Kshs 20
milhGes por ano e indenizacao agravada no valor de Kshs 5 milhoes. O pedido do proprietario para
receber o valor total, com base no argumento de que os 1,47 hectares restantes haviam se tornado
economicamente invidveis, foi indeferido: a parte restante representava cerca de setenta por cento
da parcela e o proprietario “nao conseguiu demonstrar como essa parte restante é economicamente
inviavel”. O Tribunal, entao, concedeu Kshs 81.631.000 por prejuizo — a perda de 257,4 metros de
frente para o mar, que foi avaliada em metade do valor do terreno restante. O Tribunal endossou
“uma metodologia verificavel e transparente, baseada em imoéveis comparaveis ou no Indice de Valor
do Terreno (quando aplicavel)”. O prejuizo (nos Estados Unidos, indenizagao por desmembramento
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ou indenizagao pelo restante) que excede o valor do terreno expropriado é incomum e é o valor a
ser analisado.

Msangha v National Land Commission, Recurso E015 de 2025, [2026] KELAT 3, 14 de janeiro de
2026, referia-se a obra de duplicagdo da rodovia Nyali-Kilifi A107. A sentenga de 7 de agosto de
2025 foi anulada e o valor de Kshs 4.000.000 foi substituido com base em uma avaliagao revisada de
30 de outubro de 2025 — a taxa revisada pela Comissao de 1.500.000 Kshs por acre — a ser paga
em trinta dias, com juros & taxa judicial.

Mulu & 55 others v National Land Commission, Recurso E038 de 2024, [2025] KELAT 202, 2 de
dezembro de 2025, confirmou as expropriagoes de 2018-22 publicadas no Diario Oficial e indeferiu
a peticdo sem custas, uma vez que as alegagoes de atraso e subavaliagdo nao foram comprovadas.

O Environment and Land Court, instancia superior. Uma decisdo do Tribunal nao é o
fim. No caso KeNHA v Igainya, [2026] KEELC 2771, de 12 de maio de 2026, o Environment
and Land Court de Machakos anulou uma sentenga do Tribunal de 6 de junho de 2024 que havia
ordenado o pagamento de Kshs 581.684.619 — noventa por cento de uma indenizagao de 2018 —
anulou as indenizagoes de 2018 e 2021 e determinou uma nova investigacao sobre 2,222 hectares
da L.R. 7815/8, com os Kshs 64.631.624 ja pagos a serem creditados contra o que quer que a nova
investigacao venha a determinar.

O mercado ordinario, segundo o relatério. O Environment and Land Court também relata
o mercado privado, o que quase nenhuma outra jurisdi¢do nesta pesquisa faz. Em Voi, no processo
E007 de 2025 (23 de julho de 2026), um vendedor, nos termos de um contrato de 8 de abril de
1998, nao havia transferido um direito de arrendamento vélido; o comprador, que havia pago in-
tegralmente, foi considerado titular do direito de arrendamento de L.R. 12263/2, e um titulo de
propriedade plena de 30 de novembro de 2001 foi cancelado por ter sido emitido por engano — a
reparagao incidindo sobre o proprio direito , e nao sobre indenizagéo por danos. Em Criticos v AIC
Makutano ([2026] KEELC 3529, 11 de junho de 2026, Voi), o tribunal comparou as duas medidas
corretivas em relacao a cerca de 410,6 hectares: 320 milhoes de xelins quenianos ou o cancelamento
do titulo — uma equivaléncia clara entre um direito e um valor monetario. E no caso Cirtex v
Leparakwo ([2026] KEELC 2859, 14 de maio de 2026), a reconstrugao administrativa de um registro
“perdido” foi suspensa enquanto se aguarda o julgamento: os mecanismos de registro, tratados como
tal.

Implicacoes para os avaliadores. O caso “ Tudor Creek” é a decisao sobre o remanescente que faltava
nesta questao. O Chile avalia a faixa e deixa o remanescente sem fundamentacdo tedrica; os casos
relatados de Israel giram em torno do patrimonio, e nao do residuo; aqui, um tribunal atribuiu
um valor ao proprio residuo — néao porque fosse inviavel, alegagdo que o Tribunal rejeitou, mas
porque havia perdido seu acesso a orla maritima — e fez isso por um valor ligeiramente superior &
indenizagao pela parte expropriada. Um avaliador encarregado de uma desapropriagao parcial no
Quénia deve, portanto, avaliar o saldo como uma questao distinta, antes e depois, e indicar como
a desapropriagdo o afetou: com base nisso, um residuo que ainda possa ser utilizado pode, mesmo
assim, ter perdido metade de seu valor, e essa perda ¢é indenizavel. O valor da indenizagao por
perturbacao é previsto em lei e abrangente, e deve ser apresentado como uma rubrica separada,
em vez de ser incorporado ao valor do terreno. E o caso “ Mulu” serve como lembrete de que uma
reclamacao por subavaliacao é uma questao de prova: ela foi indeferida por falta de provas, nao
porque o Tribunal tenha considerado os valores corretos.
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Fontes de — Boletim Oficial do Quénia (leia em inglés): Tudor Creek, https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judg
ment/kelat/2025/182/eng@2025-09-04; Msangha, https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/kelat/202
6/3/eng02026-01-14; Mulu, https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/kelat/2025/202/eng@2025-12-02;
Tribunal de Meio Ambiente e Terras, Machakos, https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/keelc/2026/
2771/eng@2026-05-12/source . pdf; Indice do Tribunal, https://new.kenyalaw.org/judgments/KELAT/2025;
Transferéncia de propriedade em Voi, https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/keelc/2026/4690/eng@202
6-07-23/source.pdf; Criticos, https://kenyalaw.org/akn/ke/judgment/keelc/2026/3529/eng@2026-06-11;
Clirtex, https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/keelc/2026/2859/eng@2026-05-14. Natural Justice,
Analysis of the Land Value (Amendment) Act 2019 (comentario): https://naturaljustice.org/wp-content/u
ploads/2020/01/Analysis-of-the-Land-Value-Amendment-Act.pdf.

O ano do Tribunal de Expropriacao de Terras. O Tribunal de Expropriagdo de Terras do
Quénia publicou mais decisoes de indenizacao no periodo de 2025-26 do que qualquer outro 6rgao
africano, todas em texto oficial, e elas formam uma doutrina coerente.

A data constitui a notificagao, e a valorizacao nao é recuperada: Kigathi v KeNHA
[2025] KELAT 193, 29 de setembro de 2025. Uma indenizagao de Kshs 38.997.000 concedida
em 2021 foi paga com quatro anos de atraso; o pedido de nova avaliacao para refletir a valorizacao
ocorrida nesse intervalo foi indeferido. A indenizacao é fixada no valor vigente na data da publicacao
do edital de intengao de expropriacao. O atraso é indenizado, se for o caso, por juros — e o pedido
de juros foi indeferido com base nos fatos.

Mungai v NLC aproximadamente 22 milhoes de xelins quenianos — valor atual de
2025 , sem dados comparaveis e sem a dedugao legal de 15% — foi rejeitada, e o valor da Comissao,
baseado em dados comparaveis e ajustes, de Kshs 16.248.555, conforme publicado no Diario Oficial
de 2021, foi mantido. Pentagon Communications [2025] KELAT 181: as avaliagoes privadas de
Kshs 24 milhoes em 2016 e de cerca de 27 milhoes de xelins quenianos em 2024 nao cumpriram o
onus de contestar o avaliador do governo. Kiema [2025] KELAT 169: um requerente que conteste o
valor das benfeitorias deve detalhar e comprovar cada item. O padrao é uniforme — um mero valor
concorrente nao constitui prova contra o valor oficial; um erro comprovado no método oficial, sim.

Decisao sobre aquisi¢ao ilegal publicada na integra: Tudor Creek v NLC . [2025]
KELAT 182, 4 de setembro de 2025, esta reproduzida na integra acima.

Uma taxa adotada e, em seguida, aplicada na propriedade vizinha: Msangha e Lenjo
[2026] KELAT 3, relatado acima, adotou a taxa revisada pela Comissao de aproximadamente
1.500.000 Kshs por acre; [2026] KELAT 7, um més depois, aplicou a mesma taxa a parcela adjacente
— terreno Kshs 560.422,80, benfeitorias Kshs 7.000, 15% de perturbagao, Kshs 652.536. Uma taxa
unitaria encontrada em uma referéncia que se torna a comparével para a seguinte é como um tribunal
estabelece um precedente; é também como um erro se propaga, e a segunda decisao nao reexamina
a primeira.

Notas breves. Carlisle Development [2025] KELAT 75: Kshs 712.380.000 por 7,596 hectares,
com juros desde a aquisi¢ao de 2014 e indenizagado geral de Kshs 1.000.000 por acre. KeNHA v
Igainya [2026] KEELC 2771 esta relatado acima. Salim v NLC [2026] KECA 749: um recurso de
Kshs 29.275.130 contra uma avaliagao dos proprietarios de aproximadamente 62 milhoes de xelins
quenianos foi indeferido por uma questao de formalidade, tendo o Tribunal de Apelacgao se recusado
a pronunciar-se sobre a adequacdo. N&ao foi encontrada nenhuma decisdo dos anos 2025-26 que
aplicasse o indice de valor da terra para fixar um valor; ela é citada, mas nao utilizada.
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Implicacoes para os avaliadores. O tribunal queniano conseguiu, em dois anos, o que as legislagoes
latino-americanas e europeias descrevem, mas raramente demonstram: um conjunto pratico de
decisoes sobre o énus, a data e o método. Sua regra sobre avaliagdes privadas é a mais rigorosa
nesta pesquisa — um valor sem imodveis comparaveis, sem a margem de tolerncia prevista na lei e
na data incorreta nao é apenas desconsiderado, mas sim totalmente excluido como prova.

Fonte — Todas as informagoes foram lidas nos textos oficiais sobre a legislagdo do Quénia — Kigathi: https:
//new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/kelat/2025/193/eng02025-09-29; Mungai: https://new.kenyalaw
.org/akn/ke/judgment/kelat/2025/188/eng@2025-10-27; Pentagon: https://new.kenyalaw.org/akn/ke/
judgment/kelat/2025/181/eng@2025-08-25; Kiema: https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/kelat
/2025/169/eng@2025-05-08; Tudor Creek: https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/kelat/2025/182/
eng@2025-09-04; Msangha: https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/kelat/2026/3/eng02026-01-14;
Lenjo: https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/kelat/2026/7/eng@2026-02-02; Carlisle: https:
//new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/kelat/2025/75/eng@2025-02-07; Igainya: https://new.kenyalaw.org
/akn/ke/judgment/keelc/2026/2771/eng@2026-05-12; Salim: https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment
/keca/2026/749/eng02026-04-10.

Republica Democratica do Congo — a mesma premissa, a conclusao oposta

Lei 73-021, de 20 de julho de 1973, e a propriedade do solo. O regime geral dos bens,
terras e imoéveis, conforme alterado pela Lei 80-008, de 18 de julho de 1980 , dispdGe, no artigo 53, que
o solo é imdvel exclusivo, inaliendvel e imprescritivel do Estado — sendo “imprescritivel” sinénimo
de “nao sujeito & prescricao” , o prazo de prescricao do Direito Civil, de modo que nenhum lapso
de tempo ou posse adversa pode privar o Estado desse direito. Os particulares detém direitos de
usufruto, nao de propriedade sobre os terrenos. O artigo 54 divide o patriménio fundiario do Estado
em dominio publico e privado . O principal direito privado é o direito de posse natural (concession
perpétuelle ) , que o Estado reconhece a uma pessoa fisica de nacionalidade congolesa, conferindo-
lhe o gozo por tempo indeterminado da posse , desde que as condigoes legais sejam cumpridas. A
reforma nao é mais um projeto de lei: a Lei n.°° 25/062 foi aprovada pela Assembleia Nacional em
14 de dezembro de 2025 e data de 30 de dezembro de 2025; portanto, o quadro legal de 1973 aqui
descrito deve ser interpretado a luz dessa lei. Uma portaria ministerial de 20 de abril de 2026 (n.%°
116/CAB/MIN/AFF.FONC/ONM /jna/2026) declarou, desde entao, 43.159 hectares em Kia Mona
/ Maluku como de utilidade publica, com indenizagao a ser feita de acordo com o procedimento da
nova lei — o primeiro teste substancial da mesma, e que ainda nao produziu nenhuma avaliacao
publicada.

Lei 77-001, de 22 de fevereiro de 1977, sobre desapropriagao por motivo de utilidade
publica. A Lei de 1977 atua em conjunto com a Lei de 1973 para determinar quais direitos
imobiliarios podem ser desapropriados. O Artigo 18 estabelece tanto a medida quanto a data: a
indenizagao “deve éser calculadaécom base no valor do bem & a data da sentenca que decidir sobre
a régularidadeé do processoé” — o valor do imével na data da sentenca sobre a regularidade do
processo. Deve ser paga antes do registro da transferéncia e no prazo de quatro meses a partir da
sentenca que fixa as indenizagOes; caso contrario, o expropriado poderd ajuizar acao para anular
a desapropriagao. Quando as partes discordam, o expropriado é intimado a comparecer perante
os tribunais, que verificam a regularidade do procedimento administrativo e fixam a indenizagao;
o tribunal ouve as partes e, quando apropriado, os peritos, e, nos termos do artigo 17, decide
sobre o valor no prazo de um més a partir dessa audiéncia. (A féormula “justo e prévio” pertence a
Constitui¢ao, nao a esta Lei, e a Lei ndo utiliza a expressao “valor real”.) O comentério observa que
a garantia nem sempre é respeitada na pratica.
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Implicagdes para os avaliadores. A comparagdao com a Nigéria é o ponto central desta postagem,
e ela é instrutiva justamente porque as duas jurisdigoes partem da mesma premissa e chegam a
conclusoes opostas.

Ambos atribuem a propriedade do préprio terreno ao Estado, de modo que um detentor privado
tem um direito de uso, e ndo de propriedade, sobre o solo. A Nigéria tira disso a conclusao de
que o valor do terreno nao é passivel de indenizagao alguma e limita o direito de indenizagao as
benfeitorias ndo amortizadas, avaliadas pelo custo de reposicdo depreciado. A legislagao congolesa
chega & conclusao oposta: a indenizacao é calculada com base no valor do imével, o que constitui
um critério de avaliacdo, e ndo uma férmula, e deve ser paga antes do registro da transferéncia.
A propriedade estatal do solo, em outras palavras, nao implica que o direito do titular nao tenha
nenhum valor — o que ela determina é que o direito a ser avaliado é a concessao, e nao a propriedade
plena, o que se trata de uma questao de identificar o imo6vel objeto da avaliacao, e nao de extingui-lo.

Dois outros aspectos merecem destaque. A exigéncia de pagamento antes do registro, no prazo de
quatro meses e sob pena de anulacgao, impede a pratica de “receber primeiro e pagar depois”’, em
vez de corrigir suas consequéncias posteriormente. E o prazo de um més para a decisao do tribunal
é uma restricao processual que determina a rapidez da decisdo, e nao do pagamento, e tem uma
consequéncia pratica ébvia para o perito, cujo laudo deve estar pronto e compreensivel dentro de
um cronograma que nao permite uma reconciliacao demorada de laudos conflitantes.

Nota de verificacdo. Os artigos 17 e 18 da Lei de 1977 foram lidos em francés no texto citado
abaixo, uma transcrigao de um site de informagao juridica e ndo do Jornal Oficial. A reforma de 2025
é um caso a parte: a pagina do ministério confirma apenas que a Assembleia Nacional a aprovou
em 14 de dezembro de 2025, e o ntimero da lei, sua data de 30 de dezembro de 2025 e a portaria
ministerial de 20 de abril de 2026, indicados acima, sdo apresentados conforme relatado, sem fonte.
Nenhuma decisao de um tribunal congolés foi consultada, e o comentario de que as garantias sao
observadas de forma desigual na prética é relatado, mas nao verificado.

Fontes do — Lei 77-001, de 22 de févro de 1977, sobre a desapropriacdo por motivo de utilidée publica, texto
completo (leia em francés): https://www.leganet.cd/Legislation/Droit%20administratif/Urbanismevoir
ies/Div/L.77.001.22.02.1977 .htm; copia da FAOLEX: https://faolex.fao.org/docs/pdf/cng65882.pdf;
aprovacao da lei de reforma de 2025, Ministério dos Assuntos Fundiarios (leia em francés): https://www.affaires
foncieres.gouv.cd/actualites/lassemblee-nationale-adopte-le-projet-de-loi-de-reforme-fonciere.
Nenhuma decisdo congolesa que determine indenizagao foi consultada. As questées fundiarias congolesas de 2025—
26 acessiveis em fontes abertas — as parcelas da sucessao Ngatshie em Kinshasa-Gombe, o edificio Lito Moboti e
os sessenta e dois processos de espoliagao encaminhados ao Ministério Publico em agosto de 2026 — referem-se a
execucao de titulos e a encaminhamentos criminais, nenhum deles constituindo uma sentenca fundamentada que
fixe um valor.

Nota de verificagio. As decisoes publicadas pela Corte de Cassagao do Congo de 2025-26 — sete, na
colegao Juricaf — estao todas no registro criminal; o arquivo de Direito do banco de dados juridico
nacional termina em 2020. Nenhuma decisao de desapropriacao desse periodo foi publicada.

Angola — uma férmula legal e um padrao de mercado sem casos relatados

Lei 1/21 e o padrao de indenizagao. A indenizagao por desapropriagao é regida pela Lei 1/21,
de 7 de janeiro de 2021, que estabelece que o valor da indenizagao corresponde ao valor do mercado
atual, determinado pela utilizagdo econémica real ou normal do imével na data da declaragao de
utilidade publica . A avaliacao deve levar em conta o terreno juntamente com o custo das construcoes
nele existentes, as vendas de iméveis vizinhos, os precos de compra anteriores e as avaliagoes fiscais;
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a tarefa é reservada aos avaliadores do registro cadastral. Os litigios sao encaminhados ao Tribunal
de Comarca ou a arbitragem.

Decreto Presidencial 147/25 — uma férmula, ndo uma decisao judicial. Para a alien-
acao de moradias do Estado apreendidas, construidas ou adquiridas por meio de 2008, o Decreto
Presidencial n.? 147/25, de 30 de julho de 2025, estabelece o prego de venda de forma aritmética:

Vo = Vpx A. x C;p x Cy x C

— um valor-base multiplicado pela area 1til e por coeficientes relativos a localizagao, & idade e ao
estado de conservagao, além de outros fatores. Trata-se de um preco administrativo , ndo de uma
avaliacao do mercado, e é o instrumento de avaliagcdo operacional para essas alienagoes.

Implicagoes para os avaliadores. Angola apresenta os dois regimes em paralelo, e a distingao é de
natureza pratica. A Lei n.? 1/21 é um padrao de valor de mercado com uma lista convencional de
elementos probatorios — vendas comparaveis, pregos anteriores, custo das benfeitorias. O Decreto
n.? 147/25 substitui inteiramente esse julgamento por uma férmula de coeficientes. Um avaliador
solicitado a determinar “o valor” de um imével angolano em questdao deve primeiro estabelecer em
qual dos dois regimes se enquadra a transagao, pois eles nao produzirao o mesmo valor e apenas um
deles admite, de fato, provas comparaveis.

Benguela — um direito de superficie que sobreviveu a falta de uso e uma indenizagao
negada por falta de provas. Em uma acdrdido de 27 de novembro de 2025, o Tribunal da
Relagao de Benguela (Processo n.? 21/2025) decidiu que um direito de superficie sobre uma de
13,95 hectares, concedido em 2017 e registrado em 2018, nao havia sido extinto pelo fato de o
titular nao ter dado uso efetivo ao terreno. A caducidade por falta de uso ndo é automatica: deve
ser declarada pela autoridade concedente nos termos do artigo 190 do Regulamento da Lei Fundiéria,
e nenhuma declaracao desse tipo havia sido feita; portanto, o direito “manteve-se na esfera juri” do
titular. Ambos os recursos foram negados e a sentenca de primeira instancia foi mantida — a
operadora de telecomunicagoes cuja antena estava instalada no terreno desde 2007 deve devolvé-la.
O pedido do titular de indenizac¢ao no valor de Kz 10 milhoes pelos anos de privacao foi indeferido
por outro motivo: o dano e seu nexo de causalidade nunca foram especificados nem comprovados

(Codigo Civil, art. 563).

Implicagoes para os avaliadores. Este é o resultado especifico para Angola que, de outra forma,
faltaria nesta secao, e ele determina duas coisas. Um direito decorrente de concessao subsiste
mesmo em caso de nao uso até que a administracdo o declare formalmente caducado; portanto,
permanece um interesse indenizavel a ser avaliado; uma avaliacdo angolana deve ainda ter como
ponto de partida a condi¢ao do direito — concedido, registrado, utilizado e se alguma caducidade
foi declarada — antes de se basear no terreno. E uma acao por priva¢ao de uso nao prospera sem
prova da perda: o periodo de privagao nao significa nada, a menos que alguém tenha avaliado o que
foi perdido nesse periodo.

Nota de verificagdo. Nao foi localizado nenhum parecer angolano de 2025-26 que estabelecesse um ¢
justicidrio sobre uma desapropriacao; a decisao de Benguela recusa a indenizagao, em vez de fixa-la.
O Acérdao 963/2025 do Tribunal Constitucional, de 12 de fevereiro de 2025, sustenta, na mesma
linha, que a construcao de uma casa em terreno pertencente ao dominio privado do Estado nao cria,
por si s6, um direito de propriedade privada protegido constitucionalmente — uma proposicao com
consequéncias Obvias para qualquer reivindicagdo fundamentada em benfeitorias ndo amortizadas,
embora, mais uma vez, nenhum valor tenha sido determinado. Duas outras decisdes do Tribunal
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Constitucional definem interesses em vez de valores e sdo mencionadas em uma linha: Acérdao
999/2025 (4 de junho de 2025) trata a casa na ruptura de uma unido de fato como coposse e
copropriedade, rejeitando uma reivindicacao de titulo exclusivo, e Acérdao 1081/2026 restabelece
a varanda e o corredor de um edificio em regime de propriedade horizontal aos seus proprietarios
registrados (https://www.tribunalconstitucional.ao/pt/acordaos/acC3%B3rd%C3%A30-n
%C2%BA-999-2025; https://www.tribunalconstitucional.ao/pt/acordaos/ac’C3%B3rd%C3%
A30-n-%C2%BA-1081-2026/). A agao pendente no ICSID Machado v Angola, na qual o perito do
requerente estimou o valor de mercado de quatro turbinas em US$128,4 milhdes nas supostas datas
de desapropriagao contra US$157,7 milhoes em 31 de julho de 2025, trata-se de uma avaliacao de
equipamentos em uma ag¢ao de investimento, nao de terrenos, e é registrada apenas para ilustrar
esse contraste.

Fontes do — Lei n.2 1/21 (leida em portugués): https://lex.ao/docs/assembleia-nacional/2021/lei-n
-0-1-21-de-07-de-janeiro/; Decreto Presidencial n.? 147/25 (portugués): https://lex.ao/docs/pres
idente-da-republica/2025/decreto-presidencial-n-o0-147-25-de-30-de-julho/; Machado v Angola,
petic@o inicial (inglés): https://jusmundi.com/en/document/pdf/other/en-ricardo-filomeno-duarte-v
entura-leitao-machado-v-republic-of-angola-statement-of-claim-thursday-11th-september-2025;
Tribunal de Relacao de Benguela, acdrdao de 27 de novembro de 2025, PDF oficial (leia em portugués): https:
//tribunaldarelacaodebenguela.ao/storage/uploads/acordaos/01KJ7HRGBVP4NNHFH3S26EWNTK . pdf;
Tribunal Constitucional, Acérdao 963/2025 (portugués): https://www.tribunalconstitucional.ao/pt/acord
aos/ac%C3/B3rd/%C3%A30-n%C2%BA-963-2025/.

Nota de verificagdo. Todas as 177 decisoes do Tribunal Constitucional de 2025-26 foram digital-
izadas. Quatro dizem respeito a imoveis —ordaos 973/2025, 1017/2025, 1107/2026 e 1116,/2026,
sobre registro de confisco, uma agao em Huambo para recuperagao de imoveis (reivindica¢ao) com
indenizacao de $27.500 dolares americanos, bens imoveis de emigrantes e um suposto ato de de-
sapropriacao inexistente — e nenhum deles determina valor ou método. O Tribunal Supremo nao
registra nenhuma deciséo civil do periodo sobre desapropriagao, e o Diario Oficial estava inacessivel.

Etiopia — a féormula, o parametro de referéncia do arrendamento e o que uma
proibicao vale

Regulamento 472/2020 e as formulas de indenizagao. Os avaliadores etiopes responsaveis
pela avaliacao das indenizagoes por propriedades desapropriadas trabalham com base nas férmulas
estabelecidas pelo Regulamento 472/2020. O registro publicado de 2025-26 nao constitui uma
fundamentacao de recurso sobre essas formulas, mas uma evidéncia empirica sobre seus resultados.

Hawassa — o déficit constatado. Um estudo publicado na revista Survey Review em 2026, com
trabalho de campo realizado até janeiro de 2026, registra que 85,5% das familias desapropriadas na
cidade de Hawassa relataram que a indenizacao nao correspondia ao valor de suas perdas, sendo que
a adequacao da indenizagao se correlacionava com a distancia até os servigos, atrasos no pagamento,
educacao e interrupgao das atividades comerciais. Trata-se de uma pesquisa, nao de um julgamento,
e é apresentada como tal.

Adis Abeba — um parametro aplicado retroativamente. Entre janeiro e marco de 2026, a
cidade exigiu novas condic¢oes de locacao de cerca de ETB 4.541 por metro quadrado em contratos
j& em vigor, sob ameaca de leilao ou apreensdo. A objecao levantada pelos profissionais é que as
revisoes do valor de referéncia nos termos da Proclamacgao n.° 721/2011 regem novas concessoes e nao
se aplicam retroativamente a um contrato de locacao de 2010. Trata-se de uma controvérsia sobre a
data em que um valor é fixado e sobre a nao retroatividade, e, até o momento, a questao permanecia
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em aberto: a reportagem registra as obje¢oes dos especialistas e um apelo por esclarecimento federal,
e nao por litigio.

Akgii n — uma proibigao considerada como custo irrecuperavel. Em uma sentenga
divulgada em marg¢o de 2026, um tribunal de Haia nao constatou a desapropriacao de terrenos na
zona industrial, aceitando a justificativa de protecao do reservatorio para a restri¢cdo, mas constatou
uma violacao do tratamento justo e equitativo. Concedeu cerca de US$ 14 milhdes — custos
irrecuperaveis com juros de 6% a partir de 2015, mais custas — contra um pedido de indenizacao
de cerca de US$ 500 milhoes.

4

Implicacoes para os avaliadores. A medida do caso Akgiin é o ponto que vale a pena destacar.
Nos casos em que uma proibi¢do de uso do solo néo foi tratada como uma expropriagao, o tribunal
nao avaliou o terreno de forma residual, como se o uso proibido estivesse disponivel; ele avaliou
o que realmente havia sido gasto. A diferenca entre os US$14 milhdes concedidos e os US$500
milhGes reivindicados é quase inteiramente a diferenca entre uma avaliacdo com base nos custos
irrecuperaveis e uma avaliagao com base no valor residual do mesmo terreno restrito.

Nota de verificacao. Quase nenhum parecer de avaliacdo de segunda instancia etiope do periodo de
2025-26 foi publicado em inglés. Esta entrada baseia-se em um regulamento, uma pesquisa revisada
por pares, reportagens da época sobre um conflito administrativo e uma sentenca arbitral. Nao é
indicado nenhum valor decidido no Ambito nacional.

Fontes do — Estudo de indenizacio de Hawassa, Survey Review (em inglés): https://www.tandfonline.com/
doi/full/10.1080/00396265.2026.2622114; reajuste de aluguel em Adis Abeba, Capital Ethiopia (em inglés):
https://capitalethiopia.com/2026/03/15/real-estate-lease-price-hikes-erode-investor-confi
dence-in-ethiopia/; Akgin v Ethiopia, decisdo final (em inglés): https://jusmundi.com/en/document/d
ecision/en-akgun-insaat-makina-sanayii-ve-dis-ticaret-1ltd-sti-v-federal-democratic-republi
c-of-ethiopia-final-award-save-as-to-costs-friday-29th-august-2025; reportagem, Addis Fortune:
https://addisfortune.news/ethiopia-wins-in-the-hague-but-not-without-a-bill.

Nota de verificagdo. Nao foi possivel localizar nenhuma decisao de cassagao do Supremo Tribunal
Federal de 2025-26 sobre indenizag¢do nos termos da Proclamagao n® 1161/2019 (desapropriagio
de propriedades rurais para fins publicos, indenizagdo e reassentamento): o site do tribunal fica
travado, e o tnico site espelho contém volumes em em amarico, sem data, sem nenhuma entrada
verificavel referente ao periodo.

Tributacao

Impugnagdes do langcamento fiscal, uso atual frente ao maior e melhor uso, imdveis de uso especial e de
concesstondrias, imposto sobre herancas e doagoes, e avaliagdo de servidoes ambientais.

Africa do Sul — lista de avaliagdo declarada invalida: Property Park v Lesedi . Tribunal
Superior de Gauteng, 24 de fevereiro de 2026. A lista de avaliagdo geral do municipio para o periodo
2024-2029 foi declarada ilegal por incumprimento substancial das disposigoes relativas a divulgagao
publica e as objegbes previstas na Lei de Imposto Predial Municipal; a declaragao foi suspensa
por seis meses, e os impostos cobrados dos requerentes para o ano de 2024 /25 foram anulados para
recélculo. A tnica sentenca sul-africana desse periodo que este departamento leu na integra, a partir
de uma coépia digitalizada hospedada pelo conselho dos avaliadores imobiliarios.
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Africa do Sul — a comissao de apelacdo que niao levou em consideracido os peritos:
Liberty Group v Valuation Appeal Board . [2025] ZAGPJHC 2023, 8 de julho de 2025. A
aceitacao acritica pela Comissao do avaliador municipal, o uso de informacgoes sobre arrendamentos
nao registrados e a omissao em avaliar os laudos dos peritos concorrentes tornaram sua avaliagao
irracional e passivel de revisao. Um o6rgao de apelagao que adota o valor de uma das partes sem
explicar por que o da outra estava errado nao tomou nenhuma decisao.

Quénia — Cerca de 17,4 bilhoes de xelins quenianos em taxas imobilidrias, nao ex-
igiveis: Tata Chemicals Magadi v Kajiado County. [2025] KECA 1721, 24 de outubro de
2025. Uma cobranga de cerca de 17.448.485.646 xelins quenianos em impostos fundiarios foi con-
siderada inexequivel, pois os impostos nao haviam sido determinados em conformidade com a Lei
de Tributacdo Imobiliaria e a Lei de Avaliacdo para Tributacdo Imobiliaria. No processo Kilindini
Warehouse v Mombasa County [2026] KEELC 4324, um aumento unilateral de Kshs 743.400 para
Kshs 1.858.500 foi anulado com base no mesmo fundamento, e um reembolso foi determinado. Os
tribunais quenianos estao fiscalizando a lista de avaliagdo como uma pré-condicao para a cobranga do
imposto, que é onde um recurso de avaliagdo tem maior peso e é menos frequentemente interposto.

Fonte — Property Park, PDF da sentenga publicada no SACPVP: https://www.sacpvp.co.za/legal/Case’,201a
w.%20Rates. %20Gauteng’,20High’20Court. %20Lesedi. %20Validty’200f%20valuation’20roll. %20non%20com
pliance.%202026.pdf; Liberty (resumo): https://lawlibrary.org.za/akn/za-gp/judgment/zagpjhc/2025/
2023/eng@2025-07-08; Tata Chemicals: https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/keca/2025/1721/eng@
2025-10-24; Kilindini: https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/keelc/2026/4324/eng@2026-07-09.

Crédito, execucao hipotecaria e regulacao do crédito imobiliario

Awaliagdes na originagdo e no refinanciamento, regras de independéncia GSE, FHA e FIRREA, agdes de
cobrancga do saldo devedor, e qual prejuizo a avaliagdo efetivamente causou.

Africa do Sul — o preco minimo, definido e redefinido. A Regra 46A exige que o tribunal
considere um prego minimo antes que um imoével seja vendido em execugao hipotecaria, e as decisoes
de 2025-26 mostram que a regra funciona nos dois sentidos. Os pregos minimos foram reduzidos nos
casos em que os atrasos no pagamento de taxas estavam consumindo o patrimoénio liquido (Standard
Bank v Mabasa [2025] ZAGPPHC 2111) ou apos um leildao malsucedido (Absa v De Heus [2025|
ZAGPPHC 2240); e, em um caso, foi anulada para permitir uma venda sem prego minimo. Mas
em Absa v Kgwele [2026] ZAGPPHC 504, a execugao foi recusada porque o laudo de avaliacao
apresentava falhas nos termos da Lei da Profissdao de Avaliadores Imobilidrios; em Nedbank v Pitt
[2025] ZAGPJHC 2016, treze pedidos foram indeferidos por falta de novas avaliagoes juramentadas,
e os profissionais foram encaminhados aos seus 6rgaos reguladores; e FirstRand v Mochesane [2026]
ZAFSHC 385 considerou uma avaliagdo juramentada desejavel, mas ndo um requisito absoluto.
Todos os casos extraidos das notas de cabegalho.

Quénia — o valor na data da venda: Housing Finance v Kimeriah . [2025] KECA 1215,
4 de julho de 2025. Uma indenizac¢ao de 150 milhoes de xelins quenianos por uma venda indevida
pelo credor hipotecario foi anulada: o prejuizo é calculado com base no valor na data da venda,
e nao na data do julgamento, levando-se em conta os desenvolvimentos posteriores. Feast Foods v
Kenya Development Corporation [2026] KEHC 3774 anulou um leildo realizado com base em uma
avaliacdo sem data (valor de mercado de 295 milhoes de xelins quenianos, valor de venda forgada
de 221,25 milhoes de xelins quenianos) e exigiu “uma avaliagdo adequada que refletisse o melhor

645


https://www.sacpvp.co.za/legal/Case%20law.%20Rates.%20Gauteng%20High%20Court.%20Lesedi.%20Validty%20of%20valuation%20roll.%20non%20compliance.%202026.pdf
https://www.sacpvp.co.za/legal/Case%20law.%20Rates.%20Gauteng%20High%20Court.%20Lesedi.%20Validty%20of%20valuation%20roll.%20non%20compliance.%202026.pdf
https://www.sacpvp.co.za/legal/Case%20law.%20Rates.%20Gauteng%20High%20Court.%20Lesedi.%20Validty%20of%20valuation%20roll.%20non%20compliance.%202026.pdf
https://lawlibrary.org.za/akn/za-gp/judgment/zagpjhc/2025/2023/eng@2025-07-08
https://lawlibrary.org.za/akn/za-gp/judgment/zagpjhc/2025/2023/eng@2025-07-08
https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/keca/2025/1721/eng@2025-10-24
https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/keca/2025/1721/eng@2025-10-24
https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/keelc/2026/4324/eng@2026-07-09

preco razoavelmente obtenivel no momento da venda’; a parte que contesta uma avaliagdo tem o
onus de fazé-lo com base em principios de avaliagao reconhecidos.

Fonte — Resumos de casos sul-africanos na LawLibrary: https://lawlibrary.org.za/akn/za-gp/judgment
/zagpphc/2025/2111/eng@2025-07-31; https://lawlibrary.org.za/akn/za-gp/judgment/zagpphc/2
026/504/eng@2026-04-29; https://lawlibrary.org.za/akn/za-gp/judgment/zagpjhc/2025/2016/eng
@2025-07-09; https://lawlibrary.org.za/akn/za-fs/judgment/zafshc/2026/385/eng@2026-08-20;
Kimeriah: https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/keca/2025/1215/eng@2025-07-04; Feast Foods:
https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/kehc/2026/3774/eng@2026-03-23.

Responsabilidade profissional do avaliador e do engenheiro de avali-
acoes

Negligéncia, inadimplemento contratual e, raramente, fraude imputada ao avaliador; faira e margem de erro,
uso pretendido e conformidade com as USPAP.

Uma agao que foi indeferida: Equity Bank v Metrocosmo . [2025] KEHC 9183, 27 de
junho de 2025. A agéo por negligéncia movida por um banco contra um avaliador foi indeferida: nao
havia provas de que a avaliacao estivesse abaixo dos padroes profissionais ou tivesse causado o pre-
juizo, os avaliadores posteriores que apresentaram opinioes contraditérias nao tiveram o depoimento
solicitado, e os credores sao responsaveis por sua propria avaliagdo de crédito.

Implicagoes para os avaliadores. O artigo Metrocosmo expoe a parte defensiva da lei sobre negligén-
cia do avaliador de uma forma que um avaliador possa utilizar. O padrao é a margem profissional, e
ela deve ser comprovada por meio de evidéncias do que outros avaliadores constataram, nao apenas
com base na perda do credor. E, nos casos em que o credor nao realizou uma avaliacao propria, o
relatério do avaliador nao pode ser considerado como base exclusiva para a decisao.

Nota de verificacio. O conselho de avaliadores da Africa do Sul no publica decisdes disciplinares,
e nao foi encontrada nenhuma sentenca de 2025-26 contra um avaliador sul-africano; os casos mais
préximos sao pedidos de execugao indiferidos devido a relatérios de avaliacao com falhas, relatados
na se¢ao “Empréstimos” acima. O proprio Conselho de Registro de Avaliadores do Quénia esteve na
Justica (Kihoro v VRB [2025] KEHC 1881, uma suspensao de um cancelamento de registro). Os
sites dos 6rgaos reguladores da Nigéria recusaram o acesso.

Fonte — Metrocosmo: https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/kehc/2025/9183/eng@2025-06-27; Kihoro:
https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/kehc/2025/1881/eng@2025-02-06. Textos oficiais.

Direito de familia, divércio e partilha de bens

Controvérsias sobre a data-base da avaliagao, descontos, e se um loteamento ou empreendimento cogitado €
razoavelmente provdvel.

Africa do Sul — a avaliacdo na data do divércio e o imposto que nio precisa ser
deduzido: S L M v H A C. [2025] ZAGPJHC 1998, 19 de junho de 2025. Uma avaliacao
pericial na data do divorcio rege a equalizagdo do acimulo, e o imposto especulativo futuro sobre
ativos ainda nao vendidos nao precisa ser deduzido dela. Apenas nota de cabegalho. No caso “ N S
v R S” [2025] ZAKZDHC 99, a propriedade conjunta foi extinta por meio de uma venda sujeita a
uma reserva de R5 milhoes ou & compra da metade da participagao por R3 milhdes.

646


https://lawlibrary.org.za/akn/za-gp/judgment/zagpphc/2025/2111/eng@2025-07-31
https://lawlibrary.org.za/akn/za-gp/judgment/zagpphc/2025/2111/eng@2025-07-31
https://lawlibrary.org.za/akn/za-gp/judgment/zagpphc/2026/504/eng@2026-04-29
https://lawlibrary.org.za/akn/za-gp/judgment/zagpphc/2026/504/eng@2026-04-29
https://lawlibrary.org.za/akn/za-gp/judgment/zagpjhc/2025/2016/eng@2025-07-09
https://lawlibrary.org.za/akn/za-gp/judgment/zagpjhc/2025/2016/eng@2025-07-09
https://lawlibrary.org.za/akn/za-fs/judgment/zafshc/2026/385/eng@2026-08-20
https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/keca/2025/1215/eng@2025-07-04
https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/kehc/2026/3774/eng@2026-03-23
https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/kehc/2025/9183/eng@2025-06-27
https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/kehc/2025/1881/eng@2025-02-06

Quénia — avaliada e, em seguida, resgatada ou vendida. O padrao queniano é consistente
em cinco decisoes de 2025: os imodveis conjugais sao divididos igualmente, avaliados por um avaliador
conjunto ou pelo governo, e um dos conjuges resgata a parte do outro por esse valor dentro de
um prazo determinado; caso contrario, os imoéveis sao vendidos. No caso “ Trompell v Titus”
[2025] KEELC 5831, o valor foi de Kshs 26.000.000, conforme avaliagdo do Avaliador Imobiliario
do Governo; no caso “ Opondo v Odebero” [2025] KEHC 4562, foi mantida uma avaliagdo aprovada
pelo tribunal no valor de 103.500.000 Kshs; no caso TOL v CMM [2025] KEHC 3582, a avaliagao
deveria ser “no estado em que se encontra”, incluindo benfeitorias. Quando o avaliador é designado
pelo governo, a disputa entre as partes sobre o valor praticamente desaparece — o que é exatamente
o objetivo.

Fonte — S L M: https://lawlibrary.org.za/akn/za-gp/judgment/zagpjhc/2025/1998/eng@2025-06-19 (nota
introdutoria); Trompell: https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/keelc/2025/5831/eng@2025-07-30;
Opondo: https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/kehc/2025/4562/eng02025-04-08; TOL: https:
//new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/kehc/2025/3582/eng@2025-03-17.

Espélio, trust e inventario

Valor na data do dbito, descontos por falta de controle e por falta de liquidez, e participagdes mistas imobil-
14T1aS € empresariais.

Quénia — a responsabilidade do administrador corresponde ao valor atual. No caso
FEstate of Ann Njeri Gichuru [2025] KEHC 15338, um administrador que vendeu bens do espolio
sem autorizacao foi considerado pessoalmente responsével, sendo o valor de referéncia o valor de
mercado atual de dois iméveis em Nairobi, conforme determinado por um tnico avaliador conjunto
— e nao o prego obtido na venda nao autorizada. No caso Wairima v Wairima [2025] KEHC
19720, a avaliagao do Ministério das Terras (aproximadamente 1.000.000 de Kshs para o terreno e
540.000 de Kshs para as benfeitorias) foi considerada preferivel a do condado (aproximadamente
1.800.000 de Kshs e 400.000 de Kshs), e Kshs 1.200.000 foram confirmados como valor a ser pago
aos beneficiarios. Outras duas propriedades foram sujeitas a avaliagao independente registrada pelo
valor de mercado. Nao foi encontrada nenhuma referéncia na Africa do Sul sobre a avaliacao de
bens imoveis de heranca.

Fonte — Gichuru: https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/kehc/2025/15338/eng@2025-10-31; Wairima:
https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/kehc/2025/19720/eng@2025-06-12. Textos oficiais.

Conflitos societarios, entre acionistas e de apuracgao de haveres

« Fair value » frente ao valor de mercado, e se cabe o enfoque patrimonial ou de custo quando o imdvel €
ativo operacional.

Africa do Sul — valor justo sob sang¢des e aquisicao de uma sociedade de capital fechado.
No caso Swanvest 328 v Ensemble Hotel Holdings [2026] ZASCA 101 , o Supremo Tribunal de
Apelagao determinou que as agoes de uma minoria em uma holding hoteleira fossem recompradas
pelo valor justo, estando as agoes congeladas em virtude de sangoes e a recompra sujeita a autor-
izagao ministerial — valor justo, em um caso em que nao poderia existir mercado. No caso Gray
v Ferrier [2025] ZAWCHC 558, a participagao de um socio foi avaliada em R1.075.000, levando-se
em consideragao fatores de empoderamento e contribuicao . Van Wyk v Lategan [2026] ZAGPJHC
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783 determinou que um trust comprasse a metade da participacao de um trust co-proprietario pelo
valor de mercado, em vez de forcar uma venda. Todas as notas de cabecalho.

Quénia — o coproprietario e o aluguel desde 1997. [2026] KEELC 4093, 2 de julho de
2026. Foi ordenada a compra da participagao de um coproprietério com base no valor de mercado
atual apurado por um unico avaliador independente, levando em conta a renda auferida desde 1997.
Nao foi encontrada nenhuma avaliagdo de compra por opressao referente a esse periodo.

Fonte — Swanvest: https://lawlibrary.org.za/akn/za/judgment/zasca/2026/101/eng@2026-07-21; Gray:
https://lawlibrary.org.za/akn/za-wc/judgment/zawchc/2025/558/eng@2025-08-26; Van Wyk: https:
//lawlibrary.org.za/akn/za-gp/judgment/zagpjhc/2026/783/eng@2026-03-03; Tonui: https://new.kenyal
aw.org/akn/ke/judgment/keelc/2026/4093/eng@2026-07-02.

Seguros, sinistros, desvalorizacao ambiental e danos contratuais

Valor antes e depois, custo de reparacdo frente ao estigma, incéndios florestais e contaminagao, cldusulas de
pericia em segquros, opgoes e extingdo de condominio.

Quénia — a indenizagao corresponde ao valor no momento do sinistro, e nao no inicio
da apolice: APA Insurance v Britind . [2025] KECA 1602, 3 de outubro de 2025. O Tribunal
de Apelagao calculou a indenizacao com base no valor dos itens segurados no momento do sinistro, e
nao na avaliagao inicial realizada dois meses antes, e reduziu os danos especiais para Kshs 58.608.224
— danos ao edificio Kshs 35.130.575. No caso “ Mombasa Cement v Kenindia Assurance ” [2026]
KEHC 12926, um silo de mistura que desabou estava coberto com base no custo de reposi¢ao, nos
termos de uma apoélice de maquinas com um valor segurado de Kshs 3 bilhoes: Kshs 664.767.843
para o silo e Kshs 982.434.033 por lucros cessantes, totalizando Kshs 1.647.201.876.

Quénia — diminuicao ou restabelecimento, nao ambos. O Tribunal de Energia e Petroéleo,
no caso Gatonye v KPLC' [2025] KEET 20 determinou que a indenizagao por servidao deve refletir
a diminuicdo no valor da parcela afetada, comprovada por avaliagao profissional, sendo de aproxi-
madamente 1.500.000 Kshs por invasao continua. No Environment and Land Court, o critério para
a invasao é reafirmado como “o valor da diminui¢ao do valor ou o custo de restauracao do terreno, e
nao ambos” — Njuguna v SS Mehta [2025] KEELC 18613, tratando um pedido de restituigao como
duplicado dos Kshs 12.000.000 a titulo de danos gerais.

Nota de verificagdo. Nao foi encontrada nenhuma decisao sul-africana de 2025-26 sobre reintegragao
mediante indenizagao, subseguro ou subsidéncia mineira; Capital Propfund v UPL [2026] ZAKZPHC
61 sustenta apenas que uma agao delitual por contaminagao é admissivel, na fase de alegacoes. Nada
na Nigéria, na RDC, em Angola ou na Etiopia.

Fonte — APA: https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/keca/2025/1602/eng@2025-10-03; Mombasa
Cement: https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/kehc/2026/12926/eng@2026-08-12; Gatonye:
https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/keet/2025/20/eng@2025-05-15; Njuguna: https://new.keny
alaw.org/akn/ke/judgment/keelc/2025/18613/eng@2025-12-11. Textos oficiais.

Cobertura e status de conclusao

O que esta edi¢ao aborda, jurisdi¢ao por jurisdicao, e o que serd abordado nas préximas edi¢oes:
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e Nigéria — a questao constitucional. A tensdo entre o artigo 29 da Lei de Uso do Solo
e a garantia constitucional da propriedade tem sido amplamente discutida nos tribunais e
permanece sem solugdo neste caso. Quatro decisdes de 2025-26 constam na se¢ao nigeriana,
mas nenhuma delas avalia a indenizacao: Edu v Mobil decide a que instancia cabe tal reivin-
dicacao, WinHomes determina que isso ocorre em primeira instancia, Adebo decide quando
uma revogagao prevalece mesmo com um aviso insuficiente, e Onigbanko concede uma medida
de invasdo apds anular uma aquisi¢ao. Uma decis@o nigeriana que efetivamente quantifique
benfeitorias nao amortizadas nos termos do artigo 29 ainda é a principal prioridade prioridade
do departamento.

e Quénia — o indice. O Tribunal de Expropriacao de Terras é analisado: cerca de dez de suas
decisoes de 2025-26 e uma decisao do Environment and Land Court que anula uma sentenca
do Tribunal estao transcritas acima, conforme publicadas no diario oficial. O que ainda nao
foi examinado é o proprio indice de valor fundiario — como ele é elaborado e que margem
resta para evidéncias de mercado nos casos em que o indice prevalece. Essa é uma questao
sobre o indice, e nao sobre qualquer imédvel especifico, e é o proximo alvo do departamento no
Quénia .

¢ Repiiblica Democratica do Congo — a jurisprudéncia e a reforma de 2025. Nen-
huma decisao congolesa foi consultada, e a lei de reforma aprovada pela Assembleia Nacional
em 14 de dezembro de 2025 precisa ser analisada, assim que seu texto estiver disponivel, a luz
da estrutura de 1973 descrito acima.

e Africa do Sul — a jurisprudéncia. Nenhuma decisio aplica o § 12(1) da Lei de 2024, que
nao esta em vigor; NAD Property, Poti e Shah acima foram decididos com base na lei anterior
e sao relatados a partir dos resumos. A questdo relevante é como os tribunais irdo ponderar
as circunstancias enumeradas na Lei de 2024 entre si.

e Angola — a jurisprudéncia justipreco. O trecho acima menciona a Lei n.° 1/21 e a
formula do Decreto n.© 147/25. Nenhuma decisdao de apelagao angolana que fixasse um valor
de indenizacao foi localizada em fontes abertas, e se os tribunais tratam a férmula do decreto
como substituindo o padrao legal do valor do mercado para alienagoes afetadas é uma questao
que fica sem resposta aqui.

e Etiopia — os autos de apelagao. A se¢do acima baseia-se em um regulamento, uma
pesquisa e uma sentenca arbitral. As decisoes de apelagao etiopes que aplicam o Regulamento
n.° 472/2020 nao sao publicadas em inglés, e a disputa sobre a reavaliagdo de aluguéis em
Adis Abeba ainda nao havia sido decidida até o momento da publicagao.
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