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Properties with a homestead exemption have 
long received a second benefit known as the 
Save Our Homes (SOH) cap. The SOH cap 
limits increases in the property’s assessed 
value each year by a maximum of 3% or the 
Consumer Price Index (a universally accepted 
measure of inflation), whichever is less.  
This limitation resulted in the assessed value 
being lower than the market value of the 
property, thus saving property owners 
thousands of dollars in taxes in previous 
years when market values skyrocketed.  
Now that market values have declined in the 
last three years, this assessed value still 
increases if the market value is higher than 
the SOH assessed value.
If your enclosed TRIM notice shows an increase 
in your assessed value alongside a decrease in 

your market value, this is not an error. State law 
requires the Property Appraiser’s Office to 
recalculate the assessed value of a property 
with homestead exemption if the assessed 
value is lower than the market value.
For 2010, the Consumer Price Index was 
2.7% meaning the assessed values of most 
properties with homestead exemption were 
increased by 2.7% even when the market 
values were reduced.
For example, a property with homestead 
exemption in unincorporated Miami-Dade 
County, which had an assessed value of 
$200,000 last year, will be increased for 2010 
by this CPI factor of 2.7%. Using 2009 tax 
(millage) rates, this will result in an increase 
in taxes of approximately $102 for the year.

A Message from Your
Property Appraiser
2010 PROPERTY VALUES
For months we have heard reports of a fact well 
known to all of us ― property values are 
dropping. This fact has not escaped my Office. 
We have evaluated 2009 market conditions in 
preparing 2010 property values reflected in the 
enclosed Notice of Proposed Property Taxes 

(TRIM Notice). On average, 2010 values are down more than 13% county-
wide, but some cities had even bigger declines by as much as 31%. These 
values are reflected on the 2010 TRIM Notice.
These numbers are significant. However, in preparing the tax roll, we do not 
consider budgetary needs of the taxing authorities, nor do we set the millage 
(tax) rates.
NEW APPEARANCE OF 2010 NOTICE OF PROPOSED PROPERTY TAXES
You may also see that the 2010 Notice looks different this year. We have 
redesigned the Notice to incorporate more information on exemptions and 
tax rates ― information pertaining to your exemption benefits and their 
effect on your property value. I encourage you to read this information 
carefully. If you have questions about property value and/or exemption 
benefits, my staff is always available to discuss these matters with you. 
However, questions regarding tax rates should be addressed directly with 
the taxing authority shown on the Notice, as each taxing authority is 
responsible for setting its own rates. I urge you to participate in this process 
by attending the public budget hearings listed on your TRIM Notice.  
APPEALS
In the event you disagree with our value or exemptions benefits, you have the 
right to appeal these matters to the Value Adjustment Board (VAB), an agency 
which is independent of the Office of the Property Appraiser. The deadline to 
file an appeal is September 20, 2010 as reflected on the TRIM Notice.
Please bear in mind that the VAB can only address appeals based on the 
value and exemptions. The VAB has no jurisdiction over tax rates, nor can it 
adjudicate solely on the property owner’s inability to pay.
BACK-ASSESSMENT LAW CHANGED
Florida law requires that any property which escapes taxation must be back-
assessed, in order to recover the taxes that would have been due. Property 
owners may be liable for up to three years of back taxes.
While we cannot escape our tax obligations, sometimes we can effect a 
change in the way we are taxed. This year I had an opportunity concerning 
back-assessments. A new law which I proposed, and which was guided 
through the State Legislature by Rep. David Rivera and Sen. Michael 
Bennett, nullifies the back-assessments when a building improvement was 
properly permitted. If you notify the Office of the Property Appraiser by 
January 1st, it provides relief for non-permitted building improvements by 
eliminating the requirement to back-assess, adding the value of the 
improvement to the current year and going forward. The appropriate forms 
are available online at www.miamidade.gov/pa. I urge property owners to 
take advantage of this valuable program.
Once again, if you have questions regarding your property value and/or your 
exemption benefits, please contact my Office at 786-331-5321. My staff is 
available to address property owner’s concerns.

Pedro J. Garcia
Miami-Dade County Property Appraiser

Important Information Regarding Your 2010 TRIM Notice
Despite falling market values 

Homestead exempted properties could 
see increases in assessed value

Sometimes Help is Just a Mouse 
Click or a Phone Call Away

FIRST TIME HOMEBUYER ASSISTANCE
Miami-Dade Affordable Housing Foundation TEL: 305-373-9750
MORTGAGE FRAUD
Miami-Dade County Mayor's Mortgage Fraud Task Force TEL: 311
The Florida Attorney General's Office TEL: 866-966-7226
Federal Trade Commission TEL: 202-326-3224  WEB: www.ftc.gov 
MORTGAGE FORGIVENESS DEBT RELIEF
Internal Revenue Service TEL: 800-829-1040  WEB: www.irs.gov 
MIAMI-DADE TAX COLLECTOR: 
TEL: 305-270-4916  WEB: http://www.miamidade.gov/taxcollector/home.asp
VALUE ADJUSTMENT BOARD
TEL: 305-375-5641  WEB: http://www.miami-dadeclerk.com/property_vab.asp 
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OFFICE OF THE PROPERTY APPRAISER
2008-2009 Property Tax Comparison

Generated on 7/27/2010 9:57:44 AM 

Folio: 07-2210-016-0190
Property Address: 3600 NE 170 ST 205

Comparison of Market and Assessed Values
2008 2009 Change in Value

Market Value $117,400 $70,440 $(46,960) 

Cap Savings $0 $0 $0

Assessed Value $117,400 $70,440¹ $(46,960)

Comparison of Taxable Values, Ad Valorem Taxes and Millage Rates by Taxing Authority

Taxing 2008 2009 Change in
Authority Taxable Millage(A)² Taxes Taxable Millage(A)² Taxes Taxes

County $117,400 7.35 $863 $70,440 7.35 $518 $(345)
North Miami Beach $117,400 7.4375 $873 $70,440 7.5731 $533 $(340)

School Board $117,400 7.797 $915 $70,440 7.995 $563 $(352)
F.I.N.D. $117,400 0.0345 $4 $70,440 0.0345 $2 $(2)

Children's Trust $117,400 0.4212 $49 $70,440 0.5 $35 $(14)
S.F.W.M. District $117,400 0.5346 $63 $70,440 0.5346 $38 $(25)

Everglades CP $117,400 0.0894 $10 $70,440 0.0894 $6 $(4)

Totals 23.6642 $2,777 24.0766 $1,695 $(1,082)

Overall Comparison of Non-Ad Valorem Taxes

2008 2009

GUARD DISTRICT (786) 469-2041 $181 GUARD DISTRICT (786) 469-2041 $176

Total 2008 Non-Ad Valorem Taxes $181 Total 2009 Non-Ad Valorem Taxes $176

Overall Comparison of Ad Valorem and Non-Ad Valorem Taxes

Change as a result of Millage rates $29

Change as a result of Assessed Value $(1,111)

2008-2009 Total Change in Ad Valorem Taxes $(1,082)

Change in Non-Ad Valorem Taxes $(5)

2008-2009 Total Change in Ad Valorem and Non-Advalorem Taxes $(1,087)
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TAX COMPARISON CALCULATOR: The above is a sample photograph of the Property Appraisers 
online Tax Comparison Calculator. The calculation shown is based on 2008-09 data. For current 
details about your individual property please visit our website at www.miamidade.gov/pa. 

TRIM NOTICE NEWSLETTER.indd   1 8/5/2010   11:48:26 AM



Información importante sobre su Aviso TRIM (sigla en inglés) correspondiente al 2010

Oficina del Tasador de Inmuebles del
Condado de Miami-Dade

Las propiedades que tienen la exención “homestead” 
han recibido por largo tiempo un segundo beneficio 
conocido como el tope “Para salvar nuestros 
hogares” (SOH, sigla en inglés). El tope SOH limita 
los incrementos en el valor de tasación de la 
propiedad cada año hasta un máximo del 3% o el 
Índice de Precios del Consumidor (CPI, sigla en 
inglés; tasa universalmente aceptada para calcular 
la inflación), el que sea menor de los dos.

Esta limitación dio como resultado que el valor de 
tasación es menor que el valor de mercado de la 
propiedad, lo que permitió que los propietarios 
ahorraran miles de dólares en impuestos en años 
anteriores cuando los valores de mercado subieron 
precipitadamente.  

Ahora cuando los valores de Mercado han 
declinado en los últimos tres años, este valor de 
tasación aún se incrementa si el valor del Mercado 
es mayor que el valor de tasación SOH.

Si el aviso “TRIM” adjunto muestra un incremento 
en el valor de tasación de su propiedad junto con 

una reducción del valor de mercado, esto no 
constituye un error. Las leyes estatales disponen 
que la Oficina del Tasador de Inmuebles tenga que 
calcular de nuevo el valor de tasación de una 
propiedad que tiene la exención “homestead” 
cuando el valor de tasación es menor que el valor 
en el mercado. 

En el 2010, el Índice de Precios del Consumidor fue 
de 2.7%, lo que significa que los valores de tasación 
de la mayoría de las propiedades que tienen la 
exención “homestead” se incrementaron en un 2.7% 
aún cuando su valor en el mercado se redujo.

Por ejemplo, una propiedad que tiene la 
exención “homestead” y está situada en el área 
no constituida en municipio del Condado de 
Miami-Dade, que tuvo un valor de tasación de 
$200,000 el año pasado, tendrá un incremento 
de 2.7% en el 2010 debido al factor CPI. Al 
utilizar las tasas fiscales de amillaramiento del 
2009, el resultado es un incremento en los 
impuestos de aproximadamente $102 en el año.

Un mensaje del
tasador de inmuebles
Valores de las propiedades en el 2010
Durante meses hemos escuchado comentarios sobre 
un hecho bien conocido por todos nosotros: los 
valores de las propiedades están bajando. Este hecho 
no ha sido pasado por alto en mi oficina. Hemos 
evaluado las condiciones actuales del mercado al 
preparar los impuestos inmobiliarios del 2010 que 
aparecen en el adjunto “Propuesta de Impuestos 
Inmobiliarios” (Aviso). Los valores del 2010 han bajado 

como promedio más del 13% en el condado en general pero algunas ciudades han 
sufrido rebajas mayores, de hasta el 31%.
Sin duda, estas cifras son significativas. Al preparar el registro tributario no tenemos 
en cuenta las necesidades presupuestarias de las autoridades fiscales ni tampoco 
fijamos las tasas de amillaramiento (impositivas). Los valores reflejados en su Aviso 
del 2010 corresponden a las condiciones del mercado en el 2009.

NUEVO FORMATO DEL AVISO DE PROPUESTA DE IMPUESTOS INMOBILIARIOS 
DEL 2010
También podrá comprobar que el aviso del 2010 presenta cambios en relación con 
el año anterior. Hemos rediseñado el Aviso para poder incorporar más información 
sobre las exenciones y las tasas de impuestos, sobre los beneficios de exención y 
su efecto sobre el valor de su propiedad. Le exhortamos a leer esta información 
cuidadosamente. Si tiene alguna pregunta sobre el valor de su propiedad y/o los 
beneficios de exención, los funcionarios de mi oficina siempre se encuentran 
disponibles para discutir estos asuntos con usted.
Sin embargo, las preguntas relacionadas con las tasas de impuestos deben ser 
discutidas directamente con la autoridad fiscal mencionada en el Aviso, puesto que 
cada autoridad fiscal es responsable de fijar sus propias tasas. Les urjo que 
participen en esta audiencia pública identificada en su Aviso.

APELACIONES
Si está en desacuerdo con los valores que hemos calculado o con los beneficios de 
exención, usted tiene el derecho de apelar estas cuestiones ante la Junta de Reajuste 
de Valores (VAB, sigla en inglés), una agencia que es independiente de la Oficina del 
Tasador de Inmuebles. La fecha tope para presentar una demanda es el 20 de 
septiembre del 2010, como se señala en el Aviso. 
Por favor tenga en cuenta que la VAB sólo puede escuchar apelaciones relacionadas 
con los valores y las exenciones que mi oficina es responsable de fijar. 
La VAB no tiene jurisdicción sobre las tasas fiscales ni puede hacer su ajuste basado 
solamente en la incapacidad de pago del propietario.

CAMBIOS EN LA LEY DE TASACIÓN RETROACTIVA
La Florida dispone que toda propiedad que no haya pagado impuestos deba ser 
tasada con efecto retroactivo para comparar el monto de impuestos previamente 
calculados. Una tasación retroactiva puede representar hasta tres Avisos fiscales 
adicionales por una obra que no estaba incluida previamente en el registro tributario.
Aunque no podemos escapar de nuestras obligaciones tributarias, en ocasiones 
podemos efectuar un cambio en la manera en que se aplican los impuestos. Este año 
tuve la oportunidad de hacer esto con relación a las tasaciones retroactivas. La 
nueva ley que propuse al respecto, la cual fue guiada a través de la Asamblea 
Legislativa del Estado por el Representante David Rivera y el Senador Michael 
Bennett, anula las tasaciones retroactivas cuando la mejora estructural se realizó con 
los permisos apropiados. Si usted presenta su aviso a la Oficina del Tasador de 
Inmuebles antes del 1ro de enero, podrá recibir alivio a las mejoras estructurales 
realizadas sin los permisos adecuados porque ha quedado anulado el requisito de 
tasación retroactiva de las mejoras realizadas y el valor de la mejora se añade sólo 
al año actual y a los años subsiguientes. Los formularios apropiados están 
disponibles en línea en la página www.miamidade.gov/pa. Exhorto a los propietarios 
de viviendas a sacar provecho de este valioso programa.
De nuevo, si usted tiene alguna pregunta sobre el valor de su propiedad y/o sus 
beneficios de exención, sírvase llamar a mi oficina por el 786-331-5321. Los 
funcionarios de mi oficina están siempre disponibles para discutir las preocupaciones 
de los propietarios.

Pedro J. Garcia
Tasador de Inmuebles del Condado de Miami-Dade

A pesar de las bajas en los valores del 
mercado inmobiliario las viviendas que tienen 

la exención “homestead” podrían tener 
incrementos en el valor de tasación

A veces la ayuda está a su alcance con un 
clic de su ratón o una llamada telefónica

AYUDA PARA LOS PROPIETARIOS POR PRIMERA VEZ
Fundación de Viviendas Asequibles de Miami-Dade  TEL: 305-373-9750
FRAUDE HIPOTECARIO
Grupo de Trabajo del Alcalde del Condado de Miami-Dade sobre el Fraude Hipotecario TEL:311
Oficina del Procurador General de la Florida  TEL: 866-966-7226
Comisión Federal de Comercio  TEL: 202-326-3224 En línea: www.ftc.gov 
ALIVIO PARA EL PERDÓN DE LA DEUDA HIPOTECARIA
Hacienda Pública  TEL: 800-829-1040  En línea: www.irs.gov
RECAUDADOR DE IMPUESTOS DE MIAMI-DADE: 
TEL: 305-270-4916  En línea: http://www.miamidade.gov/taxcollector/home.asp
JUNTA DE REAJUSTE DE VALORES
TEL: 305-375-5641  En línea: http://www.miami-dadeclerk.com/property_vab.asp 
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Folio: 07-2210-016-0190
Property Address: 3600 NE 170 ST 205

Comparison of Market and Assessed Values
2008 2009 Change in Value

Market Value $117,400 $70,440 $(46,960) 

Cap Savings $0 $0 $0

Assessed Value $117,400 $70,440¹ $(46,960)

Comparison of Taxable Values, Ad Valorem Taxes and Millage Rates by Taxing Authority

Taxing 2008 2009 Change in
Authority Taxable Millage(A)² Taxes Taxable Millage(A)² Taxes Taxes

County $117,400 7.35 $863 $70,440 7.35 $518 $(345)
North Miami Beach $117,400 7.4375 $873 $70,440 7.5731 $533 $(340)

School Board $117,400 7.797 $915 $70,440 7.995 $563 $(352)
F.I.N.D. $117,400 0.0345 $4 $70,440 0.0345 $2 $(2)

Children's Trust $117,400 0.4212 $49 $70,440 0.5 $35 $(14)
S.F.W.M. District $117,400 0.5346 $63 $70,440 0.5346 $38 $(25)

Everglades CP $117,400 0.0894 $10 $70,440 0.0894 $6 $(4)

Totals 23.6642 $2,777 24.0766 $1,695 $(1,082)

Overall Comparison of Non-Ad Valorem Taxes

2008 2009

GUARD DISTRICT (786) 469-2041 $181 GUARD DISTRICT (786) 469-2041 $176

Total 2008 Non-Ad Valorem Taxes $181 Total 2009 Non-Ad Valorem Taxes $176

Overall Comparison of Ad Valorem and Non-Ad Valorem Taxes

Change as a result of Millage rates $29

Change as a result of Assessed Value $(1,111)

2008-2009 Total Change in Ad Valorem Taxes $(1,082)

Change in Non-Ad Valorem Taxes $(5)

2008-2009 Total Change in Ad Valorem and Non-Advalorem Taxes $(1,087)
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CALCULADOR PARA LA COMPARACIÓN DE IMPUESTOS: El ejemplo que aparece arriba es una imagen 
que muestra el Calculador en línea para la Comparación de Impuestos, de la oficina del Tasador de Inmuebles. 
El cálculo que se muestra está basado en datos del 2008-09. Para obtener detalles actuales sobre su propiedad 
específica  sírvase visitar nuestra página web en www.miamidade.gov/pa. 
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