
Esta é a definição de um 
Programa de Reavaliação, 
conforme descrito no "Manual 
para Avaliadores de Nova Jersey":
"Um programa de reavaliação
procura distribuir a carga 
tributária de forma equitativa
dentro de um distrito fiscal, 
avaliando a propriedade de acordo
com o seu verdadeiro valor e 
avaliando-a com base nesse valor. 
Isto é realizado através da 
avaliação em massa de todos os
imóveis no distrito fiscal por uma
empresa externa de avaliação
profissional ou reavaliação."

Esta apresentação foi criada por Appraisal Systems, Inc.

De modo a demonstrar o processo de reavaliação.  Todos os direitos reservados.
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Há uma suposição errônea por parte de alguns de que uma
reavaliação é um meio pelo qual um município aumenta o
Imposto predial.

As reavaliações não aumentam o montante total das receitas a 
gerar através da tributação. O município apenas recolhe o 
montante de impostos que as quatro unidades de governo local 
(escola local, escola regional, governo do condado e governo
municipal) determinam ser necessário para operar.

O imposto sobre imóveis de Nova Jersey é ad 
valorem ou um imposto "de acordo com o valor". A 
Constituição Estadual, no Artigo Vlll, Seção 1, Par. 1 
exige que todos os bens imóveis sejam avaliados pelo
"mesmo padrão de valor". Os Estatutos de Nova 
Jersey na N.J.S.A. 54:4-23 estabelecem o padrão de 
valor da propriedade como sendo o "valor total e 
justo" ou "valor real", que é definido como "o preço
pelo qual, na opinião do avaliador, cada parcela de 
propriedade real seria vendida por uma venda justa e 
de boa-fé.".
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*última realvaliação (2013)

*Avaliação média (44.94%)

*coeficiente de desvio (28.78)

*número de apelações

Outros:

*alterações nas características em áreas ou
bairros dentro do município e em propriedades
individuais
* economia (inflação e recessão)
* modismos (conveniência da arquitetura, 
tamanho da casa, etc...)
* egislação (zonas húmidas, pinhais, 
zonamento, etc...)

Porquê uma reavaliação?

•Ordenado pelo Conselho Regional de Tributação

•Critérios utilizados para determiner a necessidade:
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Para ser usado como exemplo

•Propriedade A: 2024 Avaliação = $185,000

2024 Taxa de imposto= $55.84/1000

2024 imposto predial = ($185,000 x 0.05584) = $10,330 Taxes

REAVALIAÇÃO EM NEWARK

SE O AUMENTO MÉDIO PARA O TOTAL DA CIDADE FOR DE 2,0 VEZES: A TAXA DE IMPOSTO DIMINUIRÁ 
2,0 VEZES DEVIDO À REAVALIAÇÃO, ASSUMINDO QUE O ORÇAMENTO PERMANECE O MESMO

Nova taxa de imposto estimada de US$ 55,84 / 2,0 = taxa de imposto de US$ 27,92 para o ano seguinte (somente exemplo)

•Propriedade A: Nova avaliação = $370,000

Nova taxa de imposto = $27.92/1000

Novo imposto predial = ($370,000 x .02792) = $10,330 Taxas

Outros exemplos:

•Propriedade A: Nova avaliação = $400,000 x .02792 = $11,168 Taxas

Nova avaliação = $340,000 x .02792 = $9,493 Taxas



Para ser usado como exemplo

•Propriedade A: 2024 Avaliação = $185,000

2024 Taxa de imposto= $55.84/1000

2024 imposto predial = ($185,000 x 0.05584) = $10,330 Taxes
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SE O AUMENTO MÉDIO PARA O TOTAL DA CIDADE FOR DE 3,4 VEZES: A TAXA DE IMPOSTO DIMINUIRÁ 
3,4 VEZES DEVIDO À REAVALIAÇÃO, ASSUMINDO QUE O ORÇAMENTO PERMANECE O MESMO

Nova taxa de imposto estimada de US$ 55,84 / 3,4 = taxa de imposto de US$ 16,42 para o ano seguinte (somente exemplo)

•Propriedade A: Nova avaliação = $629,000

Nova taxa de imposto = $16.42/1000

Novo imposto predial = ($629,000 x .01642) = $10,330 Taxas (arredondado) 

Outro exemplo:

•Propriedade A: Nova avaliação = $660,000 x .01642 = $10,837 Taxas

Nova avaliação = $590,000 x .01642 = $9,688 Taxas



Análise

Revisão

Informação

Reunião

Submissão

Recursos Inspecção

O PROCESSO DE REAVALIAÇÃO
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Carta de introdução com brochura

•Enviado para endereço de registo
para todos os proprietários
residenciais e terrenos vagos.

Inspecção
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Primeira visita entre as 9h00 e 17h
Cada inspetor recebe um 
documento de identificação 
autorizado pelo Departamento de 
Polícia.

Não permita que ninguém entre 
em sua casa sem essa 
identificação.

Se você tiver alguma dúvida, ligue 
para o nosso escritório pelo 201-
493-8530 ou para o Departamento 
de Polícia da Cidade de Newark 
pelo 973-733-6000.

PRIMEIRA VISITA – INTRODUÇÃO DO REPRESENTANTE 
DE CAMPO AO PROPRIETÁRIO DO IMÓVEL

.
Inspecção
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PRIMEIRA VISITA - INSPECÇÃO

Inspecção
•Perdas económicas devido a 
influências externas (como
inundações).

•Imediatamente adjacentes
propriedades comerciais ou
industriais, posto de 
gasolina, lojas, escolas, fogo
de artifício (pode produzir
uma perda de valor.)

•Ruas de tráfego intenso
(proximidade de ruído, 
fumos, congestionamento e 
acidentes também são
fatores negativos que são
considerados.)
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PRIMEIRA VISITA – ASPECTO EXTERIOR

Inspecção •O exterior da residência é examinado em
detalhe, começando com a fundação, 
enquadramento, cobertura exterior e telhado.

•O inspetor irá medir as dimensões exteriores da 
melhoria principal e de todas as outras
estruturas da propriedade.

•Identifica-se o estilo arquitetónico da principal 
melhoria.
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PRIMEIRA VISITA – ASPECTO EXTERIOR CONT....

Inspecção

•Planta da casa é desenhada à escala..

•A casa está dividida em secções.
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PRIMEIRA VISITA– ESTILO DA CASA

Inspecção
•Estilo arquitetónico: o carácter da forma e ornamentação de um edifício.

•Identifica-se o estilo arquitetónico da melhoria principal e considera-se o seu
efeito no valor do imóvel. O estilo está em harmonia com os padrões do 
bairro e do mercado?
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PRIMEIRA VISITA – CONDIÇÃO DA CASA
Inspecção
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Primeira visita – Retornar ligação

Inspect •Se ninguém esta em casa na primeira
visita, o inspector vai deixar um postal.

•O dono da propriedade pode ligar para 
marcar uma consulta que seja conveniente
para o dono é o inspector.

•Alguns Sábados sera disponiveis para 
consultas.

• Si á inspeção interior não se complete, á 
informação dá casa sera estimado.
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Inspecção

•O interior da residência é inspecionado em seguida e leva aproximadamente 5-15 
minutos, dependendo do tamanho da casa.

•Todos os níveis da casa, incluindo o piso principal, níveis superiores, sótãos (com 
escadas fixas) e caves serão inspecionados.

•O inspetor também observará o número de salas, tipo de calor, ar condicionado, 
número/tipo de lareiras, canalizações e a percentagem de acabamento em sótãos e 
caves.

PRIMEIRA VISITA – INSPECÇÃO INTERIOR
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PRIMEIRA VISITA – INSPECÇÃO INTERIOR - COZINHAS

Inspecção

•A qualidade e o estado da cozinha serão examinados.

REAVALIAÇÃO EM NEWARK



PRIMEIRA VISITA – INSPECÇÃO INTERIOR - BANHOS

Inspecção

•A qualidade e o estado dos quartos-de-banho serão examinados.
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PRIMEIRA VISITA-INSPECÇÃO INTERIOR – CAVE E SOTÃO

Inspecção

•A qualidade e estado da cave e áreas do sótão serão examinadas.
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PRIMEIRA VISITA – INSPECCÃO INTERIOR - COVID 19 

Inspecção

Se não for dada a um inspetor a oportunidade de fazer uma inspeção interior, serão
estimadas informações interiores, o que pode resultar numa avaliação imprecisa da 
sua casa.

Existem 2 formas de realizar uma inspeção interior:

1) Uma inspeção física onde o inspetor entra nas instalações e faz um passeio
completo.

2) Uma inspeção interior sem contato usando uma videoconferência durante a 
primeira visita ou um horário agendado mutuamente.

Se ninguém estiver em casa no momento da inspeção, o inspetor deixará um aviso 
com um cartão de inspeção.

REAVALIAÇÃO EM NEWARK

Devido às preocupações contínuas com a COVID-19, os inspetores
receberão equipamentos de proteção durante as inspeções.



CONDOMINIONS/CO-OP/TOWNHOUSE 

• O mesmo processo de inspeção dos imóveis residenciais. (O processo será coordenado com o 
gestor da propriedade, se necessário.).

• As escrituras mestras serão utilizadas para confirmar tamanho, layout, modelo e elementos
comuns.

• O mesmo processo de revisão que outros imóveis residenciais.
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CONDOMINIOS/CO-OP/TOWNHOUSE 

•O mesmo processo de inspecção dos imóveis residenciais. (O processo será coordenado com 
o gestor da propriedade, se necessário.)

• As escrituras mestras serão utilizadas para confirmar tamanho, layout, modelo e elementos
comuns.

•O mesmo processo de revisão que outros imóveis residenciais.
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DESENVOLVIMENTO LOCAL - BAIRRO

• O bairro é o ambiente imediato de um imóvel especifico. Um bairro é definido por certas
características que são homogêneas e o diferenciam de outras áreas da comunidade.

• Elementos de homogeneidade ou semelhança:

Análise

• Casas de estilo semelhante

• Casas de utilidade semelhante

• Idade e tamanho semelhantes das casas 

• Qualidade semelhante das casas 

• Faixa de preço semelhante das casas

• Uso semelhante do solo (zoneamento)
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DESENVOLVIMENTO LOCAL - BAIRRO cont....

• Os bairros são delineados para 
estabelecer valores do terreno.

• Os limites do bairro são muitas vezes
estabelecidos por: 

Análise

− Barreiras naturais (rios, lagos, colinas, etc.....)

− Barreiras políticas (limites da cidade, limites da 
zona, distritos escolares, etc.....)

− Obstáculos criados pelo homem (ruas e rodovias, 
linhas férreas, grandes direitos de passagem, 
"cinturões verdes", etc.....)

REAVALIAÇÃO EM NEWARK



• Os relatórios são realizados com base em informações realizadas a 
partir da inspecção de imóveis e da análise de vendas de mercado.

•Auxilia na aplicação de todos os indicadores de valor de mercado num 
padrão uniforme que produz valores equitativos..) 

ANÁLISE DE MERCADO E REVISÃO cont....

Revisão
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Informação • Enviado para o endereço de 
registo de todos os proprietários.

•A data de envio depende do 
cronograma do projeto.

•Os mailings geralmente ocorrem
no final do ano ou no início do ano
seguinte.

•Contém avaliação total da 
propriedade.

•Contém instruções para configurar
uma reunião para revisar a 
avaliação. 

NOTIFICAÇÃO DE VALOR
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Informação

www.asinj.com

Website
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Reunião
• Oportunidade de discutir a avaliação
proposta com um representante da
Appraisal Systems.

AUDIÇÕES INFORMAIS

• Reunião individual 
mediante marcação.

• Normalmente ocorre no 
edifício municipal.

•As reuniões realizam-se 
de segunda a sábado; 
Manhãs, tardes e noites.
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Submissão
• Valores finais enviados para o Município e 
Condado.

•Toda a informação (formulários de recolha
de dados, cartões de registo predial, 
fotografias, mapa do bairro, 
correspondência, base de dados, etc....) é
entregue ao Município.

•Notificação oficial do valor final por parte
do Município (via postal)

TRANSMITIR VALORES FINAIS AO MUNICÍPIO & CONDADO
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Recursos

RECURSO FISCAL

•Recurso distrital/Recurso do Estado.

•Não pode recorrer comparando avaliações.

•Não pode recorrer de impostos.

•Deve provar o valor através da utilização de 
vendas comparáveis

•Prazo de recurso: 

•-1 de maio (municípios revalorizados) 

•-1 de abril (todos os outros)

REAVALIAÇÃO EM NEWARK



AVALIAÇÃO COMERCIAL/INDUSTRIAL

•Todas as propriedades comerciais e industriais são avaliadas usando três abordagens: 

•a. Abordagem de custo

•b. Abordagem de comparação de vendas

•c. Abordagem de capitalização de renda
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AVALIAÇÃO COMERCIAL/INDUSTRIAL cont....

• Os proprietários de imóveis são notificados via correio certificado, que contém uma
demanda por informações de renda e despesa.

SENATE, No. 309

STATE OF NEW JERSEY

PRE-FILED FOR INTRODUCTION IN THE
1976 SESSION

By Senator Ewing

[¶ 94-913]

Sec. 54:4-34. Statement by owner; examination by assessor.-Every owner of real property of the 
taxing district shall, on written request of the assessor, made by certified mail, render a full and true 
account of his name and real property and the income there from, in the case of income producing 
property, and produce his title papers, and he may be examined on oath by the assessor, and if he 
shall fail or refuse to respond to the written request of the assessor within 45 days of such request, or 
to testify on oath when required, or shall render a false or fraudulent account, the assessor shall value 
his property at such amount as he may, from any information in his possession or available to him, 
reasonably determine to be the full and fair value thereof. No appeal shall be heard from. the 
assessor's valuation and assessment with respect to income-producing property where the owner has 
failed or refused to       respond to such written request for information within 45 days of such request 
or to testify on oath when required, or shall have rendered a false or fraudulent account. The county 
board of taxation may impose such terms and conditions for furnishing the requested information 
where it appears that the owner, for good cause shown, could not furnish the information within the 
required period of time. In making such written request for information pursuant to this section the 
assessor shall enclose therewith a copy of this section.

(As amended by Ch. 51, Laws 1960; Ch. 91, Laws 1979, effective May 16,1979.)
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IMÓVEIS EM CONSTRUÇÃO

Todos os imóveis serão 
avaliados a partir de sua 
condição em 1 de outubro 
do ano pré-tributário.

Um imóvel é considerado 
tributável quando está 
"pronto para o uso 
pretendido".

O avaliador irá revisitar a 
propriedade após a 
conclusão e submetê-la à 
lista de Avaliação 
Adicionada.
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www.asinj.com

Atualizações do projecto e informações sobre a avaliação
(quando concluído) disponível na página de Newark do nosso site
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