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Aviso a los lectores. Estos resiimenes son las descripciones propias de la Revista de resoluciones judiciales
e instrumentos juridicos, redactadas para profesionales de la valoraciéon. No constituyen asesoramiento
juridico. Cuando la comprension de una resoluciéon o de una disposicion sea decisiva para un asunto, el
lector debe consultar el texto oficial y recabar el consejo de un abogado habilitado en el ordenamiento de
que se trate. Muchas de las fuentes no estan redactadas en inglés y se leyeron en traduccion automatica,
que puede contener errores; cada elemento de esa clase estd marcado, y su fuente en el idioma original se
enlaza para que pueda comprobarse.

NIGERIA

(4 DEM. REP. CONGO

SOUTH AFR\C%:

Las jurisdicciones analizadas en esta entrega aparecen delineadas y sombreadas.

Ambito y fuentes

Esta entrega trata sobre la valoracion de los derechos sobre bienes inmuebles en el Africa subsahari-
ana: la cifra a la que llega la ley y el método mediante el cual lo hace. El material que sigue se centra
principalmente en la adquisicién forzosa —la expropiacién, la apropiacién de propiedad privada por
parte del Estado, denominada «dominio eminente» (o «condenay) en los Estados Unidos —, ya que
eso es lo que publican estas jurisdicciones; los expedientes sobre transmisiones privadas, particiones

644


https://doi.org/10.67330/axdv2525

y relaciones entre propietarios e inquilinos, en su mayoria, no forman parte de un registro con-
sultable. Cuando si lo hacen —el Environment and Land Court de Kenia y el Tribunal Supremo de
Nigeria son las excepciones habituales—, el material pasa a ser accesible, y las secciones siguientes
comienzan a basarse en él; el enfoque de esta entrega sigue reflejando lo que se ha publicado, no
una vision de lo que es relevante.

Esta es la primera entrega dedicada al Africa subsahariana. El continente cuenta con demasiadas
jurisdicciones como para que un estudio de este tipo pueda abordarlas de forma exhaustiva, por lo
que el departamento ha seleccionado seis: Sudéfrica, Nigeria, Kenia, la Republica Democrética del
Congo (RDC), Angola y Etiopia. Las seis se tratan en esta entrega.

La selecciéon es deliberada, mas que representativa. Sudéfrica y Nigeria se incluyen porque ambas
han adoptado una norma de indemnizaciéon que se aparta del valor de mercado, y un estudio sobre
la legislacién en materia de valoracién que se limitara a examinar Gnicamente las jurisdicciones
comprometidas con el valor de mercado responderia a una pregunta mas sencilla que la que plantea
el tema. Kenia y la Reptblica Democratica del Congo se incluyen para dar cobertura regional y
por el contraste entre un marco de derecho anglosajéon y otro de derecho civil.

Angola y Etiopfa completan la seleccion. Se incluye a Angola porque su legislacién aplica actual-
mente dos regimenes de valoracion al mismo tiempo: un criterio de valor de mercado en Lei 1/21 y
una férmula de coeficientes administrativos para las enajenaciones de viviendas estatales; y a Etiopia
porque el mejor resultados de 2025-26 sobre el funcionamiento de una féormula de indemnizacién
legal son empiricos, més que judiciales.

Procedencia. El material leido en un idioma distinto del inglés se seniala en el momento de su
uso con una nota de fuente en la que se indica la publicacién en el idioma original y un enlace a
la misma. Cualquier cosa que este departamento diga sobre dicha decisiéon es un resumen propio
redactado en inglés, no una traduccién de las palabras del tribunal, y las ediciones de esta revista
publicadas en un idioma analizado aqui deben presentar estos pasajes como descripcion editorial y
seguir el enlace al texto en el propio idioma del tribunal, en lugar de traducir este inglés al idioma
original.

Sudafrica, Nigeria y Kenia presentan sus informes en inglés; la Republica Democrética del Congo,
en francés; Angola, en portugués. El material etiope en el que se basa este informe esta publicado
en inglés.

Expropiacion

Incluida la expropiacion de hecho. Justa indemnizacion, unidad predial, depreciacion del resto, influencia
del proyecto, estigma y uso futuro razonablemente probable.

La documentacion africana gira en torno a una cuestion: si el valor de mercado es la medida de la
indemnizacién o simplemente uno de sus factores; y las jurisdicciones analizadas ofrecen respuestas
diferentes. Los estudios por paises se mantienen integros bajo este epigrafe.

Sudafrica — el valor de mercado pasara a ser uno de los factores entre otros

Ley de Expropiacion n.2 13 de 2024. Aprobada el 20 de diciembre de 2024 y publicada el 24
de enero de 2025 (Boletin Oficial n.? 51964), tras haberse anunciado la firma el dfa anterior, la Ley
aun no ha entrado en vigor: su entrada en vigor requiere una proclamaciéon presidencial en virtud
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del articulo 31, que atn no se habia producido en el momento de la publicacién, por lo que sigue
vigente la Ley de Expropiacion de 1975. Una vez que entre en vigor, la Ley de 2024 sustituira a la
Ley de 1975 y dara efecto legal al articulo 25(3) de la Constitucion, que exige que la indemnizacion
sea justa y equitativa, reflejando un equilibrio equitativo entre el interés publico y los intereses de
los afectados. El articulo 12(1) establece que el importe se determine teniendo en cuenta todas las
circunstancias pertinentes, incluidas las que figuran en la siguiente lista no exhaustiva:

el uso actual del inmueble;
e ¢l historial de su adquisicién y uso;
e el valor de mercado del inmueble;

e ¢l alcance de la inversion directa y las subvenciones del Estado en su adquisicién y en las
mejoras de capital que le reportan beneficios; y

e la finalidad de la expropiacion.

El apartado 3 del articulo 12 enumera ademés los casos en los que una indemnizacién nula puede
considerarse justa y equitativa cuando se realiza una expropiaciéon de terreno en interés piblico. Las
partes afectadas pueden recurrir a la mediacién o a los tribunales para resolver una controversia
sobre la indemnizacion.

Repercusiones para los tasadores. Hasta que se publique el decreto de entrada en vigor, seguira
aplicdndose el régimen de indemnizacién de la Ley de 1975, y en el informe debera indicarse en
virtud de qué régimen se ha redactado. Una vez que la Ley de 2024 entre en vigor, el articulo
12(1) modificaréa el lugar que ocupa el valor del mercado: pasard a ser una de las circunstancias
enumeradas entre todas las pertinentes, y la ley no establece un orden de importancia entre las
circunstancias que enumera.

La consecuencia en la practica serd que una valoracion de expropiacién en Sudéfrica no puede
basarse tinicamente en una valoracién de mercado, ya que esta solo responde a una de las preguntas
que plantea la ley. La cifra de mercado del tasador seguiré siendo necesaria —varias de las demas
circunstancias enumeradas resultan incomprensibles sin ella, ya que no se puede evaluar el alcance
de la subvencién estatal en el valor de un inmueble sin conocer dicho valor—, pero ya no sera
suficiente, y un informe que la presente como la respuesta habra confundido una entrada con una
conclusion.

También conviene precisar qué implica y qué no implica una indemnizaciéon nula. En virtud del
articulo 12, apartado 3, esta es aplicable cuando se realiza una expropiacién por interés ptblico, en
los casos enumerados, no de forma general, y sigue siendo de aplicacion lo dispuesto en el articulo
12, apartado 1. No obstante, su inclusion en la ley confirma que la indemnizacién se considera el
resultado de un proceso de ponderaciéon y no una medida fija, lo que influird directamente en la
funcién del tasador una vez que la ley entre en vigor.

Fuente de — Biblioteca del Congreso, Global Legal Monitor y Werksmans Attorneys, sobre la Ley de Expropiacién
n.° 13 de 2024 (resumen oficial y comentarios; disponible en 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/ .
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NAD Property Income Fund v SANRAL [2026] ZASCA 42 — el valor de mercado como
punto de partida. El Tribunal Supremo de Apelacion, el 1 de abril de 2026, al pronunciarse sobre
una expropiacion de 2016 en virtud de la Ley de Expropiacion n.? 63 de 1975 —y no la Ley de 2024
descrita anteriormente, que no esta en vigor—, sostuvo que el valor de mercado contemplado en el
articulo 12(1) de dicha Ley constituye el punto de partida presuntivo, y que el articulo 25(3) de
la Constituciéon exige a continuacién una valoracién objetiva de lo que es justo y equitativo — el
enfoque en dos fases de « Du Toity. El asunto fue remitido. Para un tasador, la secuencia es la
siguiente: primero se determina el valor de mercado como cifra, y los ajustes constitucionales se
aplican a ella, no se integran en ella. Nota: extraido de la nota de cabeza oficial; este departamento
no ha podido acceder al texto de la sentencia.

El Tribunal de Reclamaciones Territoriales, en resumen. En el caso « Poti v Jacobs»
[2025] ZALCC 52, las indemnizaciones globales por los derechos de arrendamiento despojados,
basadas en parametros que no tenfan nada que ver con dichos derechos —cifras de consultores, el
importe de la ayuda a la vivienda— fueron anuladas por irracionales y remitidas para que el propio
tribunal tomara una decision. En Shah [2025] ZALCC 57, la autorizacion para recurrir se limito
a la indemnizacién por dafios morales y a las pérdidas econémicas; la valoracion del terreno en si
se mantuvo. Y el litigio sobre la Ley de Expropiacion n.° 13 de 2024 solo ha dado lugar, en el
momento de la publicacion, a una resolucion interlocutoria sobre la intervencion (]2026] ZAWCHC
334): ningun tribunal ha interpretado aun las disposiciones de la ley relativas a la indemnizacion.

Fuente — 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://la
wlibrary.org.za/akn/za/judgment/zalcc/2025/57/eng@2025-05-09; Afriforum (resolucion interlocutoria):
https://lawlibrary.org.za/akn/za-wc/judgment/zawchc/2026/334/eng@2026-05-12. Todas las notas de
encabezamiento de LawLibrary; se ha denegado el acceso a las paginas de las sentencias. Las citas del Tribunal de
Reclamaciones Territoriales y de la Provincia del Cabo Occidental siguen la numeracién de LawLibrary. Segin un
informe, SAFLII numero las mismas sentencias como [2025] ZALCC 6 (denominada « Poti and Others v Minister
of Rural Development and Land Reformy), [2025] ZALCC 19 y [2026] ZAWCHC 218; SAFLII denego6 el acceso en
el momento de la publicacién y la discrepancia no se resuelve aqui. Las demas citas sudafricanas de esta entrega
también corresponden a LawLibrary.

Nigeria — el valor del terreno no es indemnizable

El contexto de Nigeria es tnico y debe senalarse antes que nada, ya que el marco general de la
expropiacién no se ajusta a él. En virtud de la Ley de Ordenacion del Suelo de 1978, toda la tierra
es propiedad del Estado; el ocupante ostenta un derecho de ocupacion — la tenencia prevista en la
ley, ya sea legal o consuetudinaria: un derecho a ocupar y utilizar la tierra, no la propiedad de la
tierra en si. Por consiguiente, la «indemnizacién» en caso de revocacién es una compensaciéon por
las mejoras realizadas, no un precio por el terreno.

Ley de Ordenaciéon del Territorio de 1978, articulo 29. Cuando se revoca un derecho de
ocupacién por motivos de interés piublico — la revocacién por incumplimiento de las condiciones de la
concesion no da lugar a indemnizacion — el titular y el ocupante tienen derecho a una indemnizacién
por el valor, en la fecha de la revocacién, de sus mejoras no amortizadas — los edificios, las obras
y los cultivos cuyo valor til ain no se ha agotado, el residuo indemnizable cuando no se paga el
valor del terreno en si. La palabra lo dice todo. No se abona indemnizacién alguna por el valor
del terreno en si, ni por las molestias (en Estados Unidos, pagos por reubicacion). El titular de un
terreno sin edificar recibe, como mucho, el reembolso del alquiler de un ano.
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El apartado 4 del articulo 29 establece a continuacién cémo se calcula el derecho, y merece la pena
leer detenidamente dicha disposicion:

e para el terreno: una cantidad equivalente al alquiler, si lo hubiera, pagado por el ocupante
durante el afio en el que se revoco el derecho de ocupacioén;

e para edificios, instalaciones y mejoras: el coste de reposicién menos la amortizacion,
junto con los intereses al tipo de interés bancario por demora en el pago; y

e para los cultivos del terreno: una cantidad equivalente a su valor, segtin lo establecido y
determinado por el funcionario competente.

Repercusiones para los tasadores. Hay dos disposiciones que merecen una atenciéon especial.

El componente del terreno no es en absoluto una valoracién. El alquiler anual pagado por el
ocupante es una cifra contable extraida de los propios acuerdos de dicho ocupante; no guarda
ninguna relacién determinada con el valor del terreno, y dos parcelas idénticas alcanzaran importes
diferentes en funcion de lo que sus ocupantes estuvieran pagando en cada caso. Independientemente
de los méritos de la politica —y la transferencia de la propiedad del suelo al Estado que establece
la Ley tiene su propio sentido—, a los tasadores designados en virtud del articulo 29 no se les pide
una opinién sobre el valor del componente del suelo. No hay nada que tasar; hay una cifra que hay
que obtener.

El componente de mejoras impone el método del coste y descarta los demés. Se utiliza como medida
el coste de reposiciéon amortizado, sin verificacién de mercado ni margen para que los métodos de
comparaciéon de ventas o de ingresos lo corrijan. El apartado « Foundations» de este nimero trata los
tres enfoques como respuestas metodologicas diferentes a la heterogeneidad de los bienes inmuebles,
que deben conciliarse segiin cuél refleje de forma mas creible las caracteristicas de un inmueble
concreto. El articulo 29(4) elimina dicha conciliacién y selecciona un enfoque de antemano para
cada inmueble. Cuando el coste de reposicion menos la depreciacion difiere de lo que un edificio
aporta al valor —lo cual ocurre de forma rutinaria en el caso de mejoras funcionalmente obsoletas
o especializadas—, la ley se rige por el coste.

La doctrina judicial nigeriana recoge la tendencia hacia el verdadero valor del mercado, y la tensién
entre el articulo 29 y la garantia constitucional de la propiedad ha sido objeto de numerosos litigios.
Este departamento no ha encontrado ninguna resolucién que resuelva esta cuestion, por lo que el
asunto queda pendiente.

Fuentes de : Ley de Ordenacién del Territorio de 1978, texto consolidado (oficial, en inglés): https://lawsofni
geria.placng.org/print.php?sn=228; articulo 29 en su versién promulgada: https://www.lawglobalhub.com
/section-29-nigerian-land-use-act/.

Edu v Mobil — dénde debe interponerse una demanda por mejoras no amortizadas.
El 30 de enero de 2026, el Tribunal Supremo puso fin a una demanda de veintinueve afnos de
antigiiedad, cuyo importe, con intereses, ascendia a unos 1.4 mil millones de NGN, al dictaminar
que el Tribunal Superior Federal no tenia competencia al respecto. Las reclamaciones basadas en
la expropiacién y en la indemnizacién por mejoras no amortizadas son competencia del Tribunal
Superior del Estado. La reclamacion fue desestimada por ese motivo, sin que se llegara a fijar el
importe de la indemnizacién.

Repercusiones para los tasadores. Se trata de la resoluciéon nigeriana mas trascendental de este
periodo para cualquier persona a la que se haya encargado una reclamaciéon en virtud del articulo
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29, v la leccién que de ella se desprende es de caricter procesal mas que metodoldgico. Una tasacién
elaborada para una demanda interpuesta ante el tribunal equivocado no es una tasacién que vaya
a ser examinada, corregida o abonada; se trata de un trabajo que caduca con la demanda. En este
caso, han caducado veintinueve afios. La proposicién correspondiente se aplico en primera instancia
en el caso WinHomes Estate v Controller of Works (Tribunal Superior Federal, Lagos, juez Aluko,
21 de noviembre de 2025), en el que se desestim6 una reclamacion sobre 18,838 hectareas en Okun-
Ajah, en el trazado de la Autopista Costera, por el mismo motivo jurisdiccional.

Onigbanko — una adquisicion anulada y una indemnizacién concedida. En el proceso n.?
ID/5709/2025, del que se present6 un informe en julio de 2026, el (Lawal J) anul6 una expropiacion
federal de unas 292 hectéareas en la autopista Lagos-Badagry y concedié 300 millones de nairas en
concepto de indemnizacién por intrusién, junto con 12 millones de nairas en concepto de costas. La
sentencia constituye una medida por intrusién y no una evaluacién en virtud del articulo 29, por lo
que no debe citarse como tal; se menciona porque se trata de uno de los pocos casos nigerianos de
la época en los que se anulé una expropiacién y se asigné una cuantia a la consecuencia.

Adebo — Una notificacién sucinta no invalida una revocacién. En el caso « Adebo v
FEzecutive Governor of Oyo State & 2 Ors» (2026) 6 NWLR (Pt. 2038) 81, el Tribunal Supremo
sostuvo que la doctrina de «fortissime contra preferentesy no impide la revocacién de un derecho
de ocupacién otorgado de buena fe con fines publicos en virtud del articulo 28, por el mero hecho
de que la notificacion sea escueta en sus detalles. No se fij6 ninguna indemnizaciéon. Se recoge
porque la validez de la revocacién es la cuestién logicamente previa a la de la indemnizacién: una
vez confirmada la revocacién, la medida prevista en el articulo 29 —solo las mejoras— es lo que
recibe el titular.

Titulo, en resumen. Tres sentencias del Tribunal Supremo en el ambito privado se recogen en
una linea cada una, ya que cada una de ellas determina qué interés tasaria un tasador. Alawiye
(SC.733/2017, 13 de junio de 2025): cuando un mismo otorgante realiza dos concesiones, prevalece
la concesién anterior — prior tempore potior jure — y la asignacién posterior queda sin efecto
mientras el primer titulo no sea revocado. Okoro v Udeh ((2026) 1 NWLR (Pt. 2024) 163): no
siempre se requiere un plano topografico para acreditar la titularidad, pero si cuando se cuestiona
la identidad del terreno. Gawa v Dandada y Gonimi v Aisami (2026): la titularidad se demuestra
sobre la base de los propios argumentos del demandante, no sobre las admisiones del demandado.

Fuentes de : Edu v Mobil (leer en inglés), ThisDay: https://www.thisdaylive.com/2026/01/31/1land-dispu
te-supreme-court-ends-29-year-battle-voids-nl-4bn-claim-against-mobil/, y anélisis: https://www.
lexology.com/library/detail.aspx?g=1085c34b-0761-4d6d-ad494-176eec4faldfd; Onigbanko: https://wuw.
thisdaylive.com/2026/07/06/court-voids-fgs-acquisition-of-292-hectares-of-ancestral-land-award
s-n300m-damages/; Adebo, comentario: https://www.mondaq.com/nigeria/real-estate/1827434/revocation
-of-right-of-occupancy-under-the-land-use-act-clarification-on-the-application-of-the-doctrin
e-of-fortissime-contra-preferentes-in-adebo-v-executive-governor-of-oyo-state-2-ors; WinHomes:
https://thewest.ng/coastal-highway-court-strikes-out-suit-by-winhomes-estate-other-against-£fg/;
Alawiye, comentario: https://www.thisdaylive.com/2026/01/13/order-of-priority-where-competing-i
nterests-in-land-emanate-from-same-grantor/; Okoro v Udeh, comentario: https://www.mondaq.com/n
igeria/trials-appeals-compensation/1733888/do-you-need-a-survey-plan-to-prove-land-ownership
-in-court-lessons-from-the-supreme-courts-decision-in-okoro-v-udeh-2026-1-nwlr-pt-2024-163.
Las cantidades se expresan en nairas nigerianas tal y como se indican. Cada una de estas entradas se basa en
informes de jurisprudencia y en la cobertura periodistica de casos judiciales, mas que en el texto de una sentencia
leida por este departamento.

Nota de verificacion. No se ha podido encontrar ninguna sentencia nigeriana de 2025-26 sobre
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indemnizaciones en virtud de la Ley de Ordenacién del Territorio en ninguna fuente accesible: la
cobertura de la base de datos gratuita finaliza en 2018, los sitios web del Tribunal Supremo y del
Tribunal de Apelacién no publican el texto de ninguna sentencia, y los recopiladores comerciales
de jurisprudencia tienen acceso restringido. La jurisprudencia nigeriana de ese periodo, a efectos
practicos, solo se publica mediante suscripcion, y la ausencia de informacién aqui lo refleja.

Kenia — indemnizacién justa segiin el indice del valor del suelo

Ley de Valor del Suelo (Enmienda) de 2019. Kenia reform6 su marco de expropiacion en
2019. Hay tres aspectos que cabe destacar al respecto.

La «indemnizacion justay se define como una indemnizacién equitativa evaluada y determinada
segin los criterios que establece la Ley. El término «rdpiday también se define, y de forma inusual:
en un plazo razonable y, en cualquier caso, no mds de un anio después de que la Comisién tome
posesion de los terrenos. Y la valoracion de los terrenos en propiedad absoluta y comunales a efectos
de indemnizacién se basara en un indice de valor catastral, elaborado por el secretario del Consejo
de Ministros en consulta con los gobiernos de los condados y aprobado por la Asamblea Nacional y
el Senado (la formulacion relativa a la «elaboracion y consultay procede del comentario; la redaccion
exacta de la ley no se ha vuelto a verificar).

La Comisiéon Nacional de Tierras lleva a cabo expropiaciones a peticién del gobierno nacional o del
condado y se encarga de garantizar que se abone una indemnizacion justa y integra. En la actualidad,
un Tribunal de Expropiaciones conoce de los recursos contra las resoluciones de la Comision.

Implicaciones para los tasadores. El indice del valor del suelo es una medida fijada administrati-
vamente, aprobada por ambas cdmaras de la Asamblea Legislativa. La cuestion practica para un
tasador keniano es qué margen queda para los datos de mercado cuando el indice es determinante,
y esa es una cuestién que atane a la propia estructura del indice, mas que a un inmueble concreto.

La definicién de «puntualidad®» merece una mencién aparte. Kenia no modifica la fecha de valoracién
y limita el retraso admisible a un ano por disposicién legal, una estrategia que no requiere que los
tasadores realicen ningtn trabajo de valoraciéon retrospectiva.

Por 1ltimo, en lo que respecta a las tierras comunitarias, la dificultad senalada es la aplicacién més
que la exclusion legal: en el informe se sefiala que no se habia elaborado ningtn indice consolidado
para los pastizales comunitarios. Se trata de una informacién informada, no verificada.

El Tribunal y lo que realmente concede. El Tribunal de Expropiacién de Terrenos publica
sus sentencias en el informe «Kenya Law Reporter», y es el inico 6rgano judicial de este estudio
cuyas resoluciones en materia de indemnizaciéon pueden consultarse integramente sin necesidad de
suscripcién. Merece la pena destacar tres de los casos correspondientes al periodo 2025-2026.

Tudor Creek Ltd v National Land Commission, Recurso E063 de 2025, [2025] KELAT 182, 4 de
septiembre de 2025, es el laudo mas instructivo de esta entrega. El Tribunal determiné que se habia
producido una expropiacion ilegal de 0,628 hectareas de frente de mar y ordend una indemnizacién
de 80 751 792,50 Kshs — incluida la indemnizacién por perturbacién del quince por ciento —
pagadera en un plazo de cuarenta y cinco dias, con intereses al tipo del banco central a partir
de junio de 2012, una indemnizaciéon por intrusién de 20 millones de chelines kenianos al ano y
una indemnizaciéon agravada de 5 millones de chelines kenianos. La reclamaciéon del propietario
de que se le pagara la totalidad, basdndose en que las 1,47 hectareas restantes se habian vuelto
econdémicamente inviables, fue desestimada: el residuo representaba alrededor del setenta por ciento
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de la parcela y el propietario «no demostrd como esta parte restante es econdémicamente inviable».
A continuacioén, el Tribunal concedié 81 631 000 Kshs por perjuicio —la pérdida de 257,4 metros de
frente de mar—, que valoré en la mitad del valor del terreno restante. El Tribunal respaldé «una
metodologia verificable y transparente basada en comparables de mercado o en el Indice de Valor
del Suelo (cuando sea aplicable)». Que los perjuicios (en Estados Unidos, «danos por separacions
o «danos al resto del terreno») superen el valor del terreno expropiado es inusual y constituye la
cifra que hay que examinar.

Msangha v National Land Commission, Recurso E015 de 2025, [2026] KELAT 3, 14 de enero de
2026, relativo a la ampliacién a doble calzada de la carretera A107 entre Nyali y Kilifi. Se anuld
la indemnizaciéon de 7 de agosto de 2025 y se sustituyé por 4 000 000 de chelines kenianos sobre la
base de una valoraciéon revisada de 30 de octubre de 2025 —la tarifa revisada por la Comisién de
1 500 000 Kshs por acre — pagaderos en treinta dias con intereses a los tipos establecidos por el
tribunal.

Mulu & 55 others v National Land Commission, Recurso E038 de 2024, [2025] KELAT 202, 2
de diciembre de 2025, confirmé las expropiaciones de 2018-2022 publicadas en el Boletin Oficial y
desestimo la peticién sin imposicién de costas, al no haberse demostrado las alegaciones de demora
y de infravaloracion.

El Environment and Land Court de instancia superior. Una resolucién del Tribunal no es el
final. En el caso KeNHA v Igainya, [2026] KEELC 2771, de 12 de mayo de 2026, el Environment and
Land Court de instancia superior. de Medio Ambiente y Tierras de Machakos anulé una sentencia
del Tribunal de 6 de junio de 2024 que habia ordenado la remision de 581 684 619 Kshs —el noventa
por ciento de una indemnizacién de 2018—, anulé las indemnizaciones de 2018 y 2021, y ordené una
nueva investigacion sobre las 2,222 hectéareas de la parcela L.R. 7815/8, indicando que los 64 631 624
chelines kenianos ya pagados se deducirian del importe que se derivara de la nueva investigacion.

El mercado ordinario, segiin se informa. FEnvironment and Land Court también informa
sobre el mercado privado, algo que casi ninguna otra jurisdicciéon de este estudio hace. En Voi, en
el caso E007 de 2025 (23 de julio de 2026), un vendedor, en virtud de un contrato de 8 de abril
de 1998, no habia transmitido un derecho de arrendamiento vélido; se reconocié al comprador, que
habia pagado la totalidad del importe, el derecho a la tenencia arrendada de L.R. n.? 12263/2, y se
anul6 el titulo de propiedad absoluta de 30 de noviembre de 2001 por haberse expedido por error
—1la reparacioén se aplico al propio derecho en lugar de a una indemnizaciéon por danos y perjuicios—.
En el caso Criticos v AIC' Makutano ([2026] KEELC 3529, 11 de junio de 2026, Voi), el tribunal
compardé las dos medidas correctivas en relaciéon con unas 410,6 hectéreas: 320 millones de chelines
kenianos o la anulacién del titulo de propiedad —una equivalencia clara entre un derecho y una
cantidad—. Y en Cirtezr v Leparakwo (|2026] KEELC 2859, 14 de mayo de 2026) se suspendio,
en espera del juicio, la reconstrucciéon administrativa de un registro «perdido»: los mecanismos de
registro, tal y como se aplicaban.

Implicaciones para los tasadores. « Tudor Creek» es la decision sobre el residuo que, por lo demaés,
falta en este asunto. Chile valora la franja y deja el residuo sin valorar adecuadamente; los informes
de Israel se centran en la finca en si, més que en el residuo restante; aqui, un tribunal asigné una
cifra al propio residuo —no porque fuera inviable, alegacién que el Tribunal rechazé, sino porque
habia perdido su acceso al mar —y lo hizo por un importe ligeramente superior a la indemnizacién
por la parte expropiada. Por lo tanto, un tasador encargado de una expropiacién parcial en Kenia
deberia valorar el terreno restante como una cuestion independiente, antes y después, y indicar
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como le ha afectado la expropiaciéon: segiin esta jurisprudencia, un residuo que aiin pueda utilizarse
puede haber perdido la mitad de su valor, y esa pérdida es indemnizable. La indemnizacién por
perturbacion es legal y global, y debe figurar como una partida separada en lugar de integrarse en el
valor del terreno. Y el caso « Mulu» nos recuerda que una queja por infravaloracion es una cuestion
de prueba: fue desestimada por falta de pruebas, no porque el Tribunal considerara correctas las
cifras.

Fuentes de — Boletin Oficial de Kenia (en inglés): Tudor Creek, https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/k
elat/2025/182/eng@2025-09-04; Msangha, https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/kelat/2026/3/eng@
2026-01-14; Mulu, https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/kelat/2025/202/eng0@2025-12-02; Tribunal
de Medio Ambiente y Tierras, Machakos, https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/keelc/2026/2771/eng
©2026-05-12/source.pdf; Indice del Tribunal, https://new.kenyalaw.org/judgments/KELAT/2025; Escritura
de Voi, https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/keelc/2026/4690/eng@2026-07-23/source.pdf;
Criticos, https://kenyalaw.org/akn/ke/judgment/keelc/2026/3529/eng@2026-06-11; Cirtex, 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/uploads/2020/
01/Analysis-of-the-Land-Value-Amendment-Act.pdf.

El ano del Tribunal de Expropiaciéon de Tierras. El Tribunal de Expropiacién de Tierras de
Kenia publicé més resoluciones de indemnizacién en el periodo 2025-26 que cualquier otro organismo
africano, todas ellas en texto oficial, y conforman una doctrina coherente.

La fecha constituye la notificacién, y no se recupera la revalorizaciéon: Kigath: v
KeNHA . |2025] KELAT 193, 29 de septiembre de 2025. Una indemnizacién de 38 997 000
Kshs concedida en 2021 se pagd con cuatro anos de retraso; se desestimé la solicitud de una
nueva valoraciéon para reflejar la revalorizaciéon ocurrida entretanto. La indemnizacién se fija en el
valor vigente en el momento de la publicacién del aviso de intencién de adquisicién. El retraso se
compensa, en su caso, mediante intereses, y la reclamacion de intereses fue desestimada a la luz de
los hechos.

22 millones de chelines kenianos —una cifra actual de 2025, sin datos comparables y
sin la deduccién legal del quince por ciento— fue rechazada, y se confirmé la cifra de la Comision,
basada en datos comparables y ajustes, de 16 248 555 Kshs, segiin la publicacion en el Boletin Oficial
de 2021, fue confirmada. Pentagon Communications |2025] KELAT 181: las valoraciones privadas
de 24 millones de Kshs en 2016 y de 27 millones de chelines kenianos en 2024 no eximieron de la
carga de refutar al tasador del Gobierno. Kiema [2025] KELAT 169: un demandante que impugne
el valor de las mejoras debe detallar y demostrar cada partida. La pauta es uniforme: una mera
cifra alternativa no constituye prueba contra la oficial; si lo es un error demostrado en el método
oficial.

Sentencia sobre la adquisicidon ilicita, reproducida integramente: Tudor Creek v NLC
[2025] KELAT 182, 4 de septiembre de 2025, se reproduce integramente mas arriba.

Una tarifa adoptada y posteriormente aplicada en la parcela contigua: Msangha y
Lenjo . [2026] KELAT 3, citado anteriormente, adopto la tarifa revisada de la Comision de 1
500 000 Kshs por acre; [2026] KELAT 7, un mes més tarde, aplico la misma tarifa a la parcela
colindante: terreno 560 422,80 Kshs, mejoras 7 000 Kshs, quince por ciento de alteraciéon, 652 536
Kshs. Que una tarifa unitaria que figura en una referencia se convierta en la base comparable para
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la siguiente es la forma en que un tribunal establece una linea de actuacién; es también la forma en
que se propaga un error, y la segunda resolucién no reexamina la primera.

Nota breve. Carlisle Development [2025] KELAT 75: 712 380 000 Kshs por 7,596 hectareas,
més los intereses desde la adquisicién de 2014 y una indemnizacién general por danos y perjuicios
de 1 000 000 de chelines kenianos por acre. KeNHA v Igainya [2026] El caso KEELC 2771 se
informa maés arriba. Salim v NLC [2026] KECA 749: se desestim6 un recurso de 29 275 130 Kshs
contra una valoraciéon de los propietarios de 62 millones de chelines kenianos fue desestimado por
una cuestion de forma, y el Tribunal de Apelaciéon se negd a pronunciarse sobre la adecuaciéon de la
misma. No se encontr6é ninguna resoluciéon de los afios 2025-26 que aplicara el indice del valor del
suelo para fijar una cifra; esta se cita, pero no se utiliza.

Implicaciones para los tasadores. El tribunal keniano ha logrado en dos afios lo que las normativas
latinoamericanas y europeas describen y rara vez ponen en practica: un corpus de resoluciones sobre
la carga de la prueba, la fecha y el método. Su norma sobre las valoraciones privadas es la mas
estricta de este estudio: una cifra sin comparables, sin la deducciéon legal y en una fecha errénea no
solo queda descartada, sino que no constituye prueba alguna.

Fuente — Todo ello extraido de los textos oficiales sobre la legislacién de Kenia — Kigathi: https://new.kenyalaw.o
rg/akn/ke/judgment/kelat/2025/193/eng@2025-09-29; Mungai: https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgme
nt/kelat/2025/188/eng02025-10-27; Pentagon: https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/kelat/2025/
181/eng02025-08-25; Kiema: https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/kelat/2025/169/eng0@2025-05-0
8; 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/eng@2026-01-14; Lenjo: https://new.kenyalaw
.org/akn/ke/judgment/kelat/2026/7/eng@2026-02-02; Carlisle: https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgme
nt/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/eng@2026-04-10.

Reptblica Democratica del Congo: la misma premisa, la conclusién opuesta

Ley 73-021, de 20 de julio de 1973, y la propiedad del suelo. El régimen general de los
bienes, las tierras y los inmuebles, modificado por la Ley 80-008, de 18 de julio de 1980 , establece en
su articulo 53 que el suelo es propiedad exclusiva, inalienable e imprescriptible del Estado —siendo
«imprescriptible» sinénimo de «no sujeto a prescripcién» , el plazo de prescripciéon del Derecho
civil—, de modo que ningin lapso de tiempo ni la usucapién pueden privar al Estado de la misma.
Los particulares ostentan derechos de disfrute, no de propiedad sobre el suelo. El articulo 54 divide
el patrimonio territorial del Estado en dominio piblico y dominio privado . El principal derecho
privado es el «concession perpétuelle » , que el Estado reconoce a toda persona fisica de nacionalidad
congolena, confiriéndole el disfrute indefinido de la propiedad siempre que se cumplan las condiciones
legales. La reforma ya no es un proyecto de ley: la Ley n.9° 25/062 fue aprobada por la Asamblea
Nacional el 14 de diciembre de 2025 y lleva fecha del 30 de diciembre de 2025, por lo que el marco
normativo de 1973 aqui descrito debe interpretarse a la luz de dicha ley. Una orden ministerial del 20
de abril de 2026 (n.?° 116/CAB/MIN/AFF.FONC/ONM /jna/2026) ha declarado desde entonces
que 43 159 hectareas en Kia Mona (Molucas) son de utilidad publica, y que la indemnizacion se
regira por el procedimiento de la nueva ley — la primera prueba sustancial de la misma, y una que
aun no ha dado lugar a ninguna evaluacién publicada.

Ley 77-001, de 22 de febrero de 1977, sobre la expropiacién por motivos de utilidad
publica. La Ley de 1977 se aplica conjuntamente con la Ley de 1973 para determinar qué derechos
reales sobre bienes inmuebles pueden ser objeto de expropiacién. El articulo 18 establece tanto la
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cuantia como la fecha: la indemnizacion «doitétre fondéle sur la valeur du inmuebleala date du
jugement statuant sur la régularitéé de la procédure» —el valor del inmueble en la fecha de la
sentencia sobre la regularidad del procedimiento. Debera abonarse antes de que se inscriba la
transmisién y en un plazo de cuatro meses a partir de la sentencia que fije las indemnizaciones; de
no ser asi, el expropiado podréa interponer una demanda para anular la expropiacién. En caso de
desacuerdo entre las partes, el expropiado es citado ante los tribunales, que verifican la regularidad
del procedimiento administrativo y fijan la indemnizacion; el tribunal oye a las partes y, cuando
procede, a los peritos, y, con arreglo al articulo 17, se pronuncia sobre el importe en el plazo de un
mes a partir de dicha vista. (La férmula «justo y previo» procede de la Constitucion, no de esta
Ley, y la Ley no utiliza la expresion «valor real»). El comentario senala que la garantia no siempre
se respeta en la préctica.

Implicaciones para los tasadores. La comparaciéon con Nigeria es el objetivo de esta entrada, y
resulta instructiva precisamente porque ambas jurisdicciones parten de la misma premisa y llegan
a conclusiones opuestas.

Ambos atribuyen la propiedad de la tierra al Estado, de modo que el titular privado tiene un derecho
de uso, pero no la propiedad del suelo. Nigeria extrae de ello la conclusiéon de que el valor de la
tierra no es indemnizable en absoluto, y limita el derecho a las mejoras no amortizadas, valoradas al
coste de reposicién amortizado. La ley congolena llega a la conclusion opuesta: la indemnizacion se
calcula en funcion del valor del inmueble, lo cual constituye un criterio de valoracién mas que una
férmula, y debe abonarse antes de que se inscriba la transferencia. La propiedad estatal del suelo,
en otras palabras, no implica que el derecho del titular no tenga ningtn valor; lo que implica es que
el derecho que debe valorarse es la concesién y no el dominio, lo cual es una cuestiéon relacionada
con la identificacién del inmueble objeto de la valoracién, no con su extincién.

Hay otras dos caracteristicas que merecen ser destacadas. El requisito de que el pago se efectiie antes
de la inscripcién, en un plazo de cuatro meses y bajo pena de anulacién, impide que se produzca la
secuencia de «tomar primero y pagar después», en lugar de reparar sus consecuencias a posteriori.
Y el plazo de un mes para que el tribunal dicte su resolucién es una restricciéon procesal que regula
la rapidez de la decision, mas que la del pago, y tiene una evidente consecuencia préctica para el
perito, cuyo informe debe estar listo y ser comprensible en un plazo que no permite una conciliaciéon
pausada de informes contradictorios.

Nota de verificacion. Los articulos 17 y 18 de la Ley de 1977 se leyeron en francés en el texto que
se cita a continuacién, una transcripcién de un sitio web de informacién juridica y no del Diario
Oficial. La reforma de 2025 es un caso distinto: la pagina del ministerio solo confirma que la
Asamblea Nacional la aprobo el 14 de diciembre de 2025, y el niamero de ley, su fecha del 30 de
diciembre de 2025 y la orden ministerial del 20 de abril de 2026 que se indican més arriba se recogen
tal y como se han informado, sin citar ninguna fuente. No se ha consultado ninguna resolucion de
un tribunal congolefio, y el informe que indica que las garantias se respetan de forma desigual en la
practica se informa tal cual, sin haber sido verificado.

Fuentes de — Ley 77-001, de 22 de février de 1977, sobre la expropiacién por causa de utilidad publé, texto
completo (en francés): https://www.leganet.cd/Legislation/Droit}%20administratif/Urbanismevoirie
s/Div/L.77.001.22.02.1977 .htm; copia de FAOLEX: https://faolex.fao.org/docs/pdf/cng65882.pdf;
aprobacion de la ley de reforma de 2025, Ministerio de Asuntos Territoriales (disponible en francés): https:
//www.affairesfoncieres.gouv.cd/actualites/lassemblee-nationale-adopte-le-projet-de-loi-d
e-reforme-fonciere. No se ha consultado ninguna resolucién congolenia que evalie la indemnizacién. Los
asuntos fundiarios congolenos de 2025-2026 accesibles en fuentes abiertas — las parcelas de la sucesion Ngatshie
en Kinshasa-Gombe, el edificio Lito Moboti y los sesenta y dos expedientes de expolio remitidos a la fiscalia en
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agosto de 2026 se refieren a la ejecucion de titulos de propiedad y a remisiones penales, y en ninguno de
ellos se trata de una sentencia motivada que fije un valor.

Nota de wverificacion. Las sentencias publicadas por el Tribunal de Casacién congoleno de 2025-
26 —siete, en la recopilacion Juricaf— pertenecen todas al registro penal; el archivo de Derecho
de la base de datos juridica nacional termina en 2020. No se ha publicado ninguna resolucién de
expropiacién de ese periodo .

Angola — una férmula legal y un criterio de valor de mercado sin casos notifi-
cados

Ley 1/21 y la norma de indemnizacion. La indemnizacion por expropiacion se rige por la
Ley 1/21, de 7 de enero de 2021, que establece que dicha indemnizaciéon corresponde al valor de
mercado actual, determinado por el uso econémico real o normal del inmueble en el momento de la
declaraciéon de utilidad puablica . La valoracién debe tener en cuenta el terreno junto con el coste
de los edificios que se encuentran en él, las ventas de inmuebles vecinos, los precios de compra
anteriores y las valoraciones fiscales; esta labor esté reservada a los tasadores inscritos en el registro
catastral. Los litigios se someten al Tribunal de la Propiedad ( Tribunal de Comarca) o a arbitraje.

Decreto Presidencial 147/25: una formula, no una sentencia. Para la enajenacion de
viviendas estatales embargadas, construidas o adquiridas a través de 2008, el Decreto Presidencial
n.° 147/25, de 30 de julio de 2025, establece el precio de venta de forma aritmética:

Vo = Vi x Ae x O x Cy x Cy

—un valor base multiplicado por la superficie construida y por coeficientes que tienen en cuenta la
ubicacién, la antigiiedad y el estado, asi como otros factores—. Se trata de un precio administrativo
, no de una estimaciéon del valor de mercado, y constituye el instrumento de valoracién operativo
para dichas enajenaciones.

Implicaciones para los tasadores. Angola presenta ambos regimenes en paralelo, y la distincion es
de caracter practico. La Ley n.? 1/21 es una norma basada en el valor del mercado con una lista
convencional de elementos probatorios: ventas comparables, precios anteriores y coste de las mejoras.
El Decreto n.° 147/25 sustituye por completo ese criterio por una formula basada en coeficientes.
Un tasador al que se le solicite «el valory de un inmueble angoleno afectado debe establecer en
primer lugar en cual de los dos regimenes se enmarca la transacciéon, ya que no arrojaran la misma
cifra y solo uno de ellos admite pruebas comparables.

Benguela — un derecho de superficie que sobrevivié a la falta de uso, y una indem-
nizaciéon denegada por falta de pruebas. En una acérdio de 27 de noviembre de 2025, el
Tribunal da Relagao de Benguela (Proc. 21/2025) dictaminé que un derecho de superficie sobre una
de 13,95 hectéareas, concedido en 2017 e inscrito en 2018, no se habia extinguido por el hecho de que
el titular no hubiera dado a la tierra un uso efectivo. La caducidad por falta de uso no es automatica:
debe ser declarada por la autoridad concedente en virtud del articulo 190 del Reglamento de la Ley
del Suelo, y no se habia realizado tal declaracién, por lo que el derecho «se mantuvo en la esfera
juri» del titular. Se desestimaron ambos recursos y se confirmo la sentencia de primera instancia: el
operador de telecomunicaciones cuya antena se encontraba en el terreno desde 2007 debe devolverlo.
La reclamacién del titular de una indemnizaciéon de 10 millones de Kz por los afios de privacién
fue desestimada por un motivo distinto: el perjuicio y su nexo causal nunca se concretaron ni se
demostraron (art. 563 del Codigo Civil ).
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Implicaciones para los tasadores. Este es el resultado concreto para Angola que, por lo demas, no
figura en el articulo, y que determina dos cosas. Un derecho derivado de una concesiéon subsiste
a pesar de su falta de uso hasta que la administracién declare formalmente su caducidad, por lo
que sigue existiendo un interés indemnizable que valorar; una la valoraciéon angolena debe partir,
en primer lugar, de la situacién del derecho —concedido, registrado, ejercido y si se ha declarado su
caducidad— antes de basarse en el terreno. Y una reclamacién por privacién del uso no prospera sin
prueba de la pérdida: el periodo de privacién no significa nada a menos que alguien haya valorado
lo que se perdié durante el mismo.

Nota de verificacion. No se ha localizado ningtn informe angolefio de 2025-26 que fije una indem-
nizaciongo por una expropiacion; la sentencia de Benguela deniega una indemnizacién en lugar de
fijarla. La Acordao 963/2025 del Tribunal Constitucional, de 12 de febrero de 2025, sostiene, en una
linea similar, que construir una vivienda en un terreno perteneciente al dominio privado del Estado
no crea por si mismo un derecho de propiedad privada protegido constitucionalmente —una proposi-
cion con consecuencias evidentes para cualquier reclamacién basada en mejoras no amortizadas—,
aunque, de nuevo, no se fijé ningin valor. Otras dos sentencias del Tribunal Constitucional se cen-
tran en los intereses mas que en las cifras y se mencionan de forma sucinta: la Acordao 999/2025 (4 de
junio de 2025) trata la vivienda tras la ruptura de una uniao de facto como coposesion y copropiedad,
desestimando una reclamacion de titularidad exclusiva, y la Acérdao 1081/2026 restituye la terraza
y el pasillo de un edificio en régimen de propiedad horizontal a sus propietarios registrados (https:
//www.tribunalconstitucional.ao/pt/acordaos/ac’C3%B3rd%C3%A30-n%C2%BA-999-2025;
https://www.tribunalconstitucional.ao/pt/acordaos/ac’C3%B3rd}C3%A30-n-%C2%BA-108
1-2026/). La demanda pendiente ante el CIADI Machado v Angola, en la que el perito del deman-
dante fijo el valor de mercado justo de cuatro turbinas en$128,4 millones de dolares estadounidenses
en las supuestas fechas de expropiacion frente a$157,7 millones de dolares a 31 de julio de 2025,
corresponde a la valoracion de equipos en una demanda de inversién, no de terrenos, y se recoge
Gnicamente para esa comparacion.

Fuentes de — Ley n.2 1/21 (en portugués): https://lex.ao/docs/assembleia-nacional/2021/lei-n-o-1
-21-de-07-de-janeiro/; Decreto Presidencial n.? 147/25 (en portugués): https://lex.ao/docs/presiden
te-da-republica/2025/decreto-presidencial-n-o-147-25-de-30-de-julho/; Machado v Angola, escrito
de demanda (en 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 Apel¢ao de Benguela, acérddo de 27 de noviembre de 2025, PDF oficial (en portugués): https:
//tribunaldarelacaodebenguela.ao/storage/uploads/acordaos/01KJ7HRGBVPANNHFH3S26EWNTK. pdf;
Tribunal Constitucional, Acérdao 963,/2025 (en portugués): https://www.tribunalconstitucional.ao/pt/aco
rdaos/acC3%B3rd/C3%A30-n%C2%BA-963-2025/.

Nota de verificacion. Se han escaneado las 177 sentencias del Tribunal Constitucional de 2025-
26. Cuatro se refieren a inmuebles:ordaos 973/2025, 1017/2025, 1107/2026 y 1116/2026, sobre el
registro de confiscaciones, una acciéon en Huambo para recuperar inmuebles (reivindica¢io) con una
indemnizacion de $27 500 dolares estadounidenses, bienes inmuebles de emigrantes y una supuesta
ley de expropiacién inexistente —y ninguna de ellas determina el valor ni el método—. El Tribunal
Supremo no recoge ninguna resoluciéon civil de ese periodo sobre expropiacién, y no se ha podido
acceder al Boletin Oficial.

Etiopia: la férmula, el indice de referencia de los arrendamientos y lo que vale
una prohibicién

Reglamento 472 /2020 y las formulas de indemnizacién. Los tasadores etiopes que evaltian
la indemnizacion por las explotaciones expropiadas se basan en las féormulas establecidas por la
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Regulacion n.? 472/2020. El registro publicado de 2025-2026 no constituye una argumentacion de
apelacion sobre dichas féormulas, sino una prueba empirica de sus resultados.

Hawassa — el déficit calculado. Un estudio publicado en la revista « Survey Review» en
2026, cuyo trabajo de campo se prolongd hasta enero de 2026, recoge que el 85,5 % de los hogares
expropiados en la ciudad de Hawassa informaron que la indemnizaciéon no se correspondia con sus
pérdidas, y que la adecuacién de la misma se correlacionaba con la distancia a los servicios, el retraso
en el pago, la educacion y la interrupcion de la actividad empresarial. Se trata de una encuesta, no
de un veredicto, y se trata como tal.

Adis Abeba: un indice de referencia aplicado con caracter retroactivo. FEntre enero y
marzo de 2026, el ayuntamiento exigié nuevas condiciones de arrendamiento de unos 4.541 ETB
por metro cuadrado en contratos ya vigentes, bajo amenaza de subasta o embargo. La objecion
planteada por los profesionales es que las revisiones del valor de referencia en virtud de la Procla-
macion n.° 721/2011 regulan la nueva oferta y no tienen caracter retroactivo respecto a un contrato
de arrendamiento de 2010. Se trata de una controversia sobre la fecha en la que se fija un valor
y sobre la irretroactividad, y en el momento de redactar este articulo atin no se habia resuelto: el
informe recoge las objeciones de los expertos y un llamamiento a que el Gobierno federal aclare la
cuestiéon, no a un litigio.

Akgii n — una prohibicién considerada como coste irrecuperable. En un informe presen-
tado en marzo de 2026, un tribunal de La Haya no constaté la expropiacion de terrenos de la zona
industrial, aceptando el argumento de la proteccién del embalse como justificacién de la restriccion,
pero si constatd una violacion del principio de trato justo y equitativo. Concedié una indemnizacién
de unos$ 14 millones de dolares — costes irrecuperables con un interés del 6 % a partir de 2015,
mas las costas — frente a una reclamacion de unos$ 500 millones de dolares.

Implicaciones para los tasadores. La medida de Akgiies el punto que conviene destacar. En los
casos en que una prohibiciéon de uso del suelo no se consider6 una expropiacién, el tribunal no
valoro el suelo de forma residual como si el uso prohibido fuera posible; valoré lo que realmente se
habia gastado. La diferencia entre los 14 millones de doélares estadounidenses$concedidos y los 500
millones de doélares estadounidenses$reclamados se debe casi en su totalidad a la diferencia entre
una valoracién basada en los costes irrecuperables y una valoracién basada en el valor residual del
mismo terreno restringido.

Nota de wverificacion. Practicamente no se ha publicado en inglés ningin dictamen de apelacion
etiope correspondiente al periodo 2025-2026. Esta entrada se basa en una regulacion, un estudio
revisado por pares, el informe periodistico contemporéneo sobre una controversia administrativa y
un laudo arbitral. No se indica ninguna cuantia establecida en la jurisprudencia nacional.

Fuentes de : estudio sobre indemnizaciones en Hawassa, Survey Review (en inglés): https://www.tandfonline.
com/doi/full/10.1080/00396265.2026.2622114; reajuste de los precios de los arrendamientos en Adis Abeba,
Capital Ethiopia (en inglés): https://capitalethiopia.com/2026/03/15/real-estate-lease-price-hikes
-erode-investor-confidence-in-ethiopia/; Akgiin v Ethiopia, laudo definitivo (en inglés): https://jusmun
di.com/en/document/decision/en-akgun-insaat-makina-sanayii-ve-dis-ticaret-1ltd-sti-v-federal-d
emocratic-republic-of-ethiopia-final-award-save-as-to-costs-friday-29th-august-2025; informes,
Addis Fortune: https://addisfortune.news/ethiopia-wins-in-the-hague-but-not-without-a-bill.

Nota de verificacion. No se ha podido encontrar ninguna sentencia de casaciéon del Tribunal Supremo
Federal de 2025-26 sobre indemnizaciones en virtud de la Proclamacion n.? 1161/2019 (expropiacion
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de propiedades inmobiliarias para fines publicos, indemnizacion y reasentamiento): la pagina web
del tribunal se queda bloqueada y el tinico sitio espejo contiene voliimenes en en amarico sin fecha
y sin ninguna entrada verificable de ese periodo.

Tributacion

Recursos contra la valoracion fiscal, uso actual frente al mayor y mejor uso, inmuebles de uso especial y de
servicios publicos, impuestos sobre sucesiones y donaciones, y valoracion de servidumbres de conservacion.

Sudafrica — se declara nulo un catastro: Property Park v Lesedi . Tribunal Superior
de Gauteng, 24 de febrero de 2026. El catastro general del municipio para el periodo 2024-2029
fue declarado ilegal por incumplimiento sustancial de las disposiciones relativas a la notificacién
publica y a las objeciones de la Ley de Impuestos Municipales sobre la Propiedad; la declaracion
quedo6 suspendida durante seis meses, y los impuestos recaudados a los demandantes para el ejercicio
2024/25 quedaron anulados para su recalculo. La tnica sentencia sudafricana de ese periodo que
este departamento leyé integramente, a partir de una copia escaneada alojada en la pagina web del
consejo de tasadores.

Sudafrica — la comision de apelacion que no tuvo en cuenta a los expertos: Liberty
Group v Valuation Appeal Board . [2025] ZAGPJHC 2023, 8 de julio de 2025. La aceptacion
acritica por parte de la Comision de la valoracion del tasador municipal, su uso de informacion sobre
arrendamientos no registrados y su omisién a la hora de evaluar a los expertos de la parte contraria
hicieron que su valoracion resultara irracional y susceptible de revision. Un 6rgano de apelacion que
adopta la cifra de una de las partes sin explicar por qué la de la otra era errénea no ha decidido
nada.

Kenia — 17.4 mil millones de chelines kenianos en tasas, no exigibles: Tata Chemicals
Magadi v Kajiado County. [2025] KECA 1721, 24 de octubre de 2025. Una reclamacién por
17 448 485 646 Kshs en concepto de impuestos sobre la propiedad inmobiliaria resulté inaplicable
porque los impuestos no se habian determinado de conformidad con la Ley de Tributacién Inmo-
biliaria y la Ley de Valoracion para la Tributacion Inmobiliaria. En el caso Kilindini Warehouse v
Mombasa County [2026] KEELC 4324, se anulé un aumento unilateral de 743.400 Kshs a 1.858.500
Kshs fue anulado por el mismo motivo y se ordené su devoluciéon. Los tribunales kenianos super-
visan el registro catastral como condicién previa al impuesto, que es donde un recurso contra la
liquidacion tiene mayor peso y donde con menos frecuencia se interpone.

Fuente — Property Park, sentencia en formato PDF alojada en SACPVP: https://www.sacpvp.co.za/legal/Casel,
20law. %20Rates. }20Gauteng’20High%20Court.%20Lesedi.%20Validty%200f’20valuation’20roll. %20non’%2
Ocompliance.?202026.pdf; Liberty (resumen): https://lawlibrary.org.za/akn/za-gp/judgment/zagpjhc/2
025/2023/eng@2025-07-08; Tata Chemicals: https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/keca/2025/1721/
eng02025-10-24; Kilindini: https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/keelc/2026/4324/eng@2026-07-09.

Crédito, ejecucion hipotecaria y regulacién hipotecaria

Tasaciones de originacion y refinanciacion, reglas de independencia GSE, FHA y FIRREA, acciones por el
saldo deudor, y qué pérdida causd realmente la tasacion.
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Sudafrica — el precio de reserva, fijado y reajustado. La norma 46A exige que el tribunal

tenga en cuenta un precio de reserva antes de que una vivienda se venda en ejecuciéon hipotecaria,
y las sentencias de 2025-26 muestran que la norma funciona en ambos sentidos. Los precios de
reserva se redujeron cuando los atrasos en el pago de las tasas estaban mermando el valor neto
de la vivienda (Standard Bank v Mabasa [2025] ZAGPPHC 2111) o tras una subasta fallida (Absa
v De Heus [2025] ZAGPPHC 2240), y en un caso se anul6 para permitir una venta sin precio de
reserva. Sin embargo, en Absa v Kgwele [2026] ZAGPPHC 504 se denegd la ejecucion porque el
informe de tasacion era defectuoso a la luz de la Ley de la Profesién de Tasadores Inmobiliarios;
en Nedbank v Pitt [2025] ZAGPJHC 2016, se desestimaron trece solicitudes por carecer de nuevas
tasaciones juradas y se remitié a los profesionales a sus organismos reguladores; y en FirstRand
v Mochesane [2026] ZAFSHC 385 se consider6 que una tasacion jurada era deseable, pero no un
requisito imprescindible. Todo ello extraido de los restimenes de sentencias.

Kenia — el valor en la fecha de la venta: Housing Finance v Kimeritah . [2025] KECA
1215, 4 de julio de 2025. Se anul6 una indemnizaciéon de 150 millones de chelines kenianos por una
venta hipotecaria indebida: la pérdida se calcula en funcién del valor en la fecha de la venta, no
en el momento del juicio, teniendo en cuenta los acontecimientos posteriores . Feast Foods v Kenya
Development Corporation [2026] KEHC 3774 anulé una subasta realizada sobre la base de una
tasacion sin fecha (valor de mercado de 295 millones de chelines kenianos, valor de venta forzosa
de 221,25 millones de chelines kenianos) y exigié «una tasacion adecuada que refleje el mejor precio
razonablemente obtenible en el momento de la ventay; la parte que impugne una tasacién tiene la
carga de hacerlo basandose en principios de tasacién reconocidos.

Fuente — Restimenes de sentencias sudafricanas en LawLibrary: https://lawlibrary.org.za/akn/za-gp/ju
dgment/zagpphc/2025/2111/eng@2025-07-31; https://lawlibrary.org.za/akn/za-gp/judgment/zagpp
hc/2026/504/eng@2026-04-29; https://lawlibrary.org.za/akn/za-gp/judgment/zagpjhc/2025/2016/e
ng02025-07-09; https://lawlibrary.org.za/akn/za-fs/judgment/zafshc/2026/385/eng02026-08-20;
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.

Responsabilidad profesional del tasador y del valuador

Negligencia, incumplimiento contractual y, rara vez, fraude imputado al tasador; horquilla y margen de error,
uso previsto y cumplimiento de las USPAP.

Una demanda desestimada: FEquity Bank v Metrocosmo . [2025] KEHC 9183, 27 de junio
de 2025. Se desestim6 la demanda por negligencia presentada por un banco contra un tasador: no
se demostré que la tasacion incumpliera las normas profesionales ni que hubiera causado la pérdida,
no se habia llamado a declarar a los tasadores posteriores que la contradecian y los prestamistas
eran responsables de su propia evaluacién crediticia.

Implicaciones para los tasadores. En Metrocosmo se expone la parte defensiva de la legislacion sobre
negligencia de los tasadores de una forma que un tasador puede utilizar. El criterio es el margen
profesional, y debe demostrarse mediante pruebas de lo que han determinado otros tasadores, no
basdndose en la pérdida sufrida por el prestamista. Y cuando el prestamista no haya realizado una
valoracién por su cuenta, el informe del tasador no puede ser el tinico fundamento de la decision.

Nota de verificacion. El Consejo de Tasadores de Sudafrica no publica resoluciones disciplinarias, y
no se ha encontrado ninguna sentencia de 2025-26 contra un tasador sudafricano; lo mas parecido son
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las solicitudes de ejecucién denegadas por informes de tasacién defectuosos, tal y como se indica en
el apartado «Préstamoss anterior. La propia Junta de Registro de Tasadores de Kenia fue objeto de
un procedimiento judicial (Kihoro v VRB [2025] KEHC 1881, suspension de una baja del registro).
Los sitios web de los organismos reguladores de Nigeria denegaron el acceso.

Fuente — 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 oficiales.

Derecho de familia, divorcio y distribucién de bienes

Controversias sobre la fecha de wvaloracion, descuentos, y si una parcelacion o promocion proyectada es
razonablemente probable.

Sudafrica — la valoraciéon en la fecha del divorcio y el impuesto que no es necesario
deducir: SL M v HA C. [2025] ZAGPJHC 1998, 19 de junio de 2025. Una valoracién forense
a la fecha del divorcio rige la igualaciéon de los derechos adquiridos, y no es necesario deducir de ella
el impuesto futuro hipotético sobre los activos aiin no vendidos. Solo nota de cabeza. En el N S v
R S, [2025] ZAKZDHC 99, la copropiedad se extinguié mediante una venta sujeta a una reserva de
5 millones de rands o a la compra de la mitad de la participacién por 3 millones de rands.

El modelo keniano es coherente en las cinco sentencias de 2025: el patrimonio mat-
rimonial se divide a partes iguales, se valora por un tasador conjunto o por uno designado por el
Gobierno, y uno de los conyuges compra la parte del otro por ese importe en un plazo determinado;
de no hacerlo, se vende. En el caso « Trompell v Titus» [2025] KEELC 5831, la cifra ascendi6 a
26 000 000 Kshs segun la valoracion del tasador inmobiliario del Gobierno; en el caso « Opondo v
Odeberoy [2025] KEHC 4562 se confirmé una tasacion autorizada por el tribunal de 103 500 000
Kshs; en el caso TOL v CMM [2025] KEHC 3582, la tasacion debia realizarse «tal y como estay,
incluidas las mejoras. Cuando el tasador es del Gobierno, la controversia entre las partes sobre el
valor desaparece en gran medida , lo cual es precisamente el objetivo.

Fuente — S L M: https://lawlibrary.org.za/akn/za-gp/judgment/zagpjhc/2025/1998/eng@2025-06-19 (nota
al margen); 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.

Sucesiones, fideicomisos y testamentaria

Valor a la fecha del fallecimiento, descuentos por falta de control y por iliquidez, y participaciones miztas
immobiliarias y empresariales.

Kenia — la responsabilidad del administrador es el valor actual. En el caso Estate of Ann
Njeri Gichuru [2025] KEHC 15338, se declaré responsable personalmente a un administrador que
vendi6é bienes de una sucesioén sin autorizacién, siendo la base de célculo el valor actual de valor de
mercado de dos inmuebles de Nairobi, fijado por un tnico tasador conjunto, y no el precio obtenido
en la venta no autorizada. En el caso Wairima v Wairima [2025] KEHC 19720, se dio preferencia a
la valoracion del Ministerio de Tierras (aprox. 1 000 000 de chelines kenianos por el terreno y aprox.
540 000 por las mejoras) se consider6 preferible a la del condado (aprox. 1 800 000 y aprox. 400
000), y se confirmé la cantidad de 1 200 000 Kshs como pagadera a los beneficiarios. Se ordend que
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otras dos sucesiones se sometieran a una tasaciéon independiente registrada a su valor de mercado.
No se encontré nada en Sudéafrica sobre la tasacién de los bienes inmuebles de una sucesion.

Fuente — 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 oficiales.

Conflictos entre socios, accionistas y de separacion

« Fair value » frente a valor de mercado, y si procede un enfoque patrimonial o de coste cuando el inmueble
es un activo de explotacion.

Sudafrica — valor razonable en el marco de las sanciones y una compra total de una
sociedad cerrada. En el caso Swanvest 328 v Ensemble Hotel Holdings [2026] ZASCA 101 el
Tribunal Supremo de Apelacion ordend que las acciones de una minoria en una sociedad de cartera
hotelera se recompraran a su valor razonable, estando las acciones congeladas en virtud de sanciones
y estando la recompra sujeta a autorizacién ministerial — valor razonable, en un caso en el que no
podia existir mercado alguno. En el caso « Gray v Ferriery [2025] ZAWCHC 558, la participacion
de un socio se valoré en 1 075 000 rands, teniendo en cuenta factores de empoderamiento y de
aportacion . Van Wyk v Lategan [2026] ZAGPJHC 783 orden6 a un fideicomiso que comprara la
mitad de las participaciones de un fideicomiso copropietario a su valor de mercado , en lugar de
forzar una venta. Todas las notas al margen.

Kenia — el copropietario y el alquiler desde 1997. [2026] KEELC 4093, 2 de julio de
2026. Se ordend la compra de la participacién de un copropietario basandose en la cifra del valor
de mercado actual estimada por un tnico tasador independiente, teniendo en cuenta los ingresos
por alquiler desde 1997. No se encontr6é ninguna tasaciéon de compra por opresion correspondiente
a ese periodo.

Fuente — 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.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/keelc/2026/4093/eng@2026-07-02.

Seguros, siniestros, depreciacién ambiental y danos contractuales

Valor antes y después, coste de reparacion frente al estigma, incendios forestales y contaminacion, clausulas
de peritacion en seguros, opciones y division de la cosa comun.

Kenia — la indemnizacién corresponde al valor en el momento del siniestro, no en
el momento de la contratacion: APA Insurance v Britind . [2025] KECA 1602, 3 de
octubre de 2025. El Tribunal de Apelacion calculd la indemnizaciéon en funcion del valor de los
bienes asegurados en el momento del siniestro, y no segtin la valoracién inicial realizada dos meses
antes, y redujo los dafios especiales a 58 608 224 Kshs —dafios al edificio 35 130 575 Kshs. En el
caso « Mombasa Cement v Kenindia Assurance » [2026] KEHC 12926, el derrumbe de un silo de
mezcla estaba cubierto sobre la base del coste de reposiciéon en virtud de una péliza de maquinaria
con una suma asegurada de 3 000 millones de chelines kenianos: 664 767 843 chelines kenianos
para el silo y 982 434 033 chelines kenianos por lucro cesante, lo que suma un total de 1 647 201
876 chelines kenianos.
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Kenia — disminucién o restablecimiento, no ambos. El Tribunal de Energia y Petroleo,
en el caso Gatonye v KPLC [2025] KEET 20 dictaminé que la indemnizaciéon por derecho de paso
debia reflejar la disminucion del valor de la parte afectada, respaldada por una tasacion profesional,
con 1 500 000 Kshs por la ocupacién indebida continuada. En el Environment and Land Court,
la medida por ocupacion indebida se reafirma como «el importe de la disminucion del valor o el
coste de la restauracion del terreno, y no ambosy — Njuguna v SS Mehta [2025] KEELC 18613, al
considerar que una reclamacién por restauraciéon supone una duplicacién de los 12 000 000 Kshs en
concepto de danos generales.

Nota de wverificacion. No se ha encontrado ninguna resolucion sudafricana de 2025-26 sobre la
restitucion a cambio de indemnizacion, el infraseguro o el hundimiento minero; Capital Propfund v
UPL [2026] ZAKZPHC 61 solo sostiene que una demanda extracontractual por contaminacion es
admisible, en la fase de alegaciones. No hay nada al respecto en Nigeria, la Reptblica Democratica
del Congo, Angola ni Etiopia.

Fuente — 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 oficiales.

Estado de cobertura y finalizacion

Lo que se aborda en esta entrega, jurisdicciéon por jurisdicciéon, y lo que se deja para mas adelante:

e Nigeria — la cuestion constitucional. La tension entre el articulo 29 de la Ley de Orde-
naciéon del Territorio y la garantia constitucional de la propiedad ha sido objeto de numerosos
litigios y sigue sin resolverse en este caso. En la seccion dedicada a Nigeria se recogen cua-
tro sentencias de 2025-26, pero ninguna de ellas se pronuncia sobre la indemnizacion: Edu v
Mobil se decide a qué instancia corresponde dicha reclamacion, WinHomes establece que cor-
responde a primera instancia, Adebo determina cuando una revocacion sigue vigente a pesar de
una notificacién insuficiente, y Onigbanko concede una medida por intrusién tras anular una
expropiacién. Una sentencia nigeriana que cuantifique realmente las mejoras no amortizadas
en virtud del articulo 29 sigue siendo la primera prioridad del departamento.

e Kenia — el indice. Se ha realizado un analisis del Tribunal de Expropiaciéon de Terrenos:
unas diez de sus resoluciones de 2025-26, asi como una resoluciéon del Environment and Land
Court que anula una sentencia del Tribunal, se recogen més arriba, tal y como figuran en el
boletin oficial. Lo que queda por examinar es el propio indice del valor del suelo: cémo se
elabora y qué margen queda para las pruebas de mercado cuando el indice es determinante.
Se trata de una cuestion relativa al indice mas que a un inmueble concreto, y es el siguiente
objetivo del departamento en Kenia .

e Republica Democratica del Congo: la jurisprudencia y la reforma de 2025. No se
ha consultado ninguna resolucién congolena, y la ley de reforma aprobada por la Asamblea
Nacional el 14 de diciembre de 2025 debe analizarse, una vez que su texto esté disponible, a
la luz del marco de 1973 marco descrito anteriormente.

e Sudafrica — la jurisprudencia. Ninguna resolucion aplica el articulo 12(1) de la Ley de
2024, que no esta en vigor; los casos NAD Property, Poti y Shah mencionados anteriormente
se resolvieron con arreglo a la ley anterior y se incluyen en los informes de sentencias. La
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cuestién que importa es como sopesaran los tribunales las circunstancias enumeradas en la
Ley de 2024 unas frente a otras.

Angola — la jurisprudencia justipreco. FEl apartado anterior recoge la féormula de la
Lei n.2 1/21 y del Decreto n.? 147/25. No se ha encontrado en fuentes de acceso publico
ninguna resolucién de apelaciéon angolena que fije una cuantia de indemnizacion, y aqui queda
sin respuesta si los tribunales consideran que la formula del decreto sustituye al criterio legal
del mercado para las enajenaciones afectadas.

Etiopia — el expediente de apelacion. La seccion anterior se basa en una regulaciéon, un
estudio y un laudo arbitral. Las resoluciones de apelacion etiopes que aplican la Regulacion n.2
472/2020 no se publican en inglés, y el litigio sobre la revision del precio de los arrendamientos
en Adis Abeba atn no se habia resuelto en el momento de la publicacion.
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