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Abstract: Aceasta lucrare reprezintd o analizda a metodologiei de reconciliere in procesul evaludrii si a
problemelor care apar la diferite etape ale acesteaia. Este prezentatd aplicarea practica a metodei de
determinare a valorii finale obtinute prin cele trei abordari, bazata pe elemente de logica neclara prin
intermediul functiilor de apartenentd.
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Evaluare bunurilor imobile reprezintd un proces complex de abordare a valorii prin intermediul pietii,
cheltuielilor si a veniturilor generate de bun cu scopul de a determina valoarea de piata a acestuia. Una din
cele mai dificile etape intimpinate de evaluator este reconcilierea valorilor obtinute prin cele trei abordari.

Etapa reconcilierii reprezintd revizuirea pozitiilor tehnice si conceptuale ale evaluarii, care include
explicarea diferentelor intre valorile estimate prin aplicarea metodelor de evaluare si estimarea valorii de
piata [1].

In esenti valorile obtinute prin cele trei abordari ar trebuie sd conduci la un rezultat identic, insd partea
practicd a problemei releva cazuri in care valoarea obtinuta printr-o abordare intrece de citeva ori celelalte
valori, acest lucru fiind cauzat atit de imposibilitatea considerarii tuturor factorilor ce actioneaza asupra
valorii cit si de erorile masurarilor economice.

La momentul actual problemele de baza pe care le intilnesc evaluatorii in procesul reconcilierii valorii
finale ale bunului imobil sunt urmatoarele:

1) Diferentele considerabile intre valorile obtinute prin cele trei abordari.

2) Lipsa unei metodologii de ponderare a rezultatelor.

3) Incertitudinea datelor utilizate in procesul evaluarii.

4) Subiectivitatea rezultatului final.

Conform legislatiei in vigoare valoarea finala a proprietatii imobiliare este calculata prin aplicarea mediei
ponderate. Literatura de specialitate evidentiaza patru metode de ponderare:

1) metoda qualimetrica;

2) metoda ierarhiilor;

3) metoda expert

4) metoda logicii neclare.

In practica utilizarea metodelor se reduce la sintetizarea opiniilor evaluatorilor, iar utilizarea metodelor
sofisticate cum ar fi analiza ierarhiilor nu intotdeauna duce la rezultat veridic. Admiterea erorilor diminueaza
calitatea rezultatului final acest lucru simtindu - se considerabil in cazul obiectelor cu o valoare sporitd. Ca
solutie poate fi utilizarea metodei logicii neclare ce ne permite determinarea atit a rezultatului final cit si
gradul de veridicitate atribuit acestuia.Avantajul metodei constd in lipsa necesitatii justificarii ponderii
particular, fapt ce exclude subiectivizmul [2].

Metoda logicii neclare presupune determinarea valorii finale a bunului imobil in baza construirii
functiilor de apartenenta in conformitate cu limitele valorice ale preturilor identificate pe piatd a bunurilor
imobile similare. Metoda a fost elaboratd de doc. B.b. Muxaunen in baza elementelor de logica fuzzy
definite in 1965 de prof. L.Zadeh de la Universitatea Californiei din Berkeley [3].

Aplicarea metodei presupune unele supozitii:

1) conform opiniei evalutorului rezultatul evaluarii prin fiecare abordare este veridic, Insd se presupune
ca valoarea finald este cuprinsa in limita diapazonului probabil de variatie al preturilor imobilelor similare.

2)diferenta valorilor obtinute prin cele trei abordari este cauzatd de algoritmul diferit si de factorii
utilizati In cadrul abordarilor si nicidecum de determinare a valorilor din viziunea cumparatorului sau
vinzatorului.
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3) rezultatele obtinute prin cele trei abordari pot fi reprezentate in forma de functii de apartenenta.

Functia de apartenentd asociazd unui element x un grad de apartenentd la o multimea neclard A
considerind ca acest element poate apartine unei multimi in grade diferite pA(x), generindu-se o flexibilitate
a Interpretdrii situatiilor. Selectarea functie de apartenentd depinde de gradul de complexitate a analizei
efectuate. In practica este preferabil aplicarea functiilor de apartenenta triunghiulare [4].

Algorimul metodei logicii neclare presupune determinarea pragurilor de pret maxim si minim a bunurilor
imobile similar, selectarea functiei de apartenentd, construirea graficului functiei de apartenenta, calculul
matematic a gradului de veridicitate, calculul valorii finale (tabelul 2).

Tabelul 1. Date initiale utilizate in calcul

Nr. Indicator Simbol | Valoare, lei
1 | Abordarea costurilor Ve 3180 000
2 | Abordarea comparativa a vinzarilor Vp 4 500 000
3 | Abordarea veniturilor Vv 2 600 000
4 | Pretul minim identificat Vmin 2 080 000
5 [ Pretul maxim identificat Vmax 4 700 000
6 | Rezultatul minim A 2 600 000
7 | Rezultatul maxim B 4 500 000
Gradul de veridicitate si rezultatul final este determinat dupa formula:
F = Vmax _Vmin (1)
Y B-A+V_ V..
_ V,x B —Viin A @
B-A+V., —V.n
Tabelul 2. Calculul valorii de piatd a bunului imobil
Nr. Indicator Simbol Gradul de apartenenta
1 Functia de apartenenta a Fc 0 1,00 0
abordarii costurilor \%e 2 080 000 3180 000 4 700 000
9 Functia de apartenenta a Fp 0 1,00 0
abordarii vinzarilor comparabile Vp 2 080 000 4 500 000 4 700 000
3 Functia de apartenenta a Fv 0 1,00 0
abordarii veniturilor Vv 2 080 000 2 600 000 4 700 000
4 Functia de apartenenta a Fv 0 0,60 0
rezultatului evaluarii \Y 2080000 | 3482743 4700 000

Rezultatele obtinute permit de a afirma cu siguranta de 60 % ca valoarea finala a bunului imobil este de
3482 743 lei, iar odatd cu micsorarea diapazonului dintre intervalul maxim si minim al pretului gradul de
veridicitate va creste.

Astfel in concluzie aplicarea metodei permite obtinerea unui rezultat veridic in conditiile respectarii unor
condisii limitative, dar care totusi necesita o analiza detaliata reiesind din experienta evaluatorului.

Arta evaludrii presupune utilizarea unei metodologii justificate, analiza unor date veridice si actuale,
efectuarea calculelor corecte si capacitatea evaluatorului de a de a argumenta si a convinge toate partile
cointeresate in corectitudinea rezultatelor evaluarii.
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