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Abstract. Uncertainty and risc are integral parts of the real estate appraisal process because the
appraiser cannot accurately detect and estimate all current and future influencing factors on value.
The source of uncertainty is often caused by the lack of consistent and truthful data used in the
evaluation process. In order to minimize the risks and uncertainty in the evaluation, it is necessary to
develop and approve functional national evaluation standards, which express the best European and
International practice, adapted to national conditions, the proposal of mechanisms to protect the
evaluator from the claims of the beneficiary, professional insurance.

The objective of this work is to identify and describe the types of uncertainty in the real estate
valuation process and how to prezent them in the valuation report. International experience suggests
that in order to eliminate uncertainties in the evaluation process, it is necessary to constantly update
and improve the legislation in force, but also to create truthful databases with real transactions, so
useful for evaluators. It also lists the difficulties with which evaluators interact and describes how
they can be solved.
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Rezumat. Incertitudinea si riscul sunt parti integrante al procesului de evaluare a bunurilor imobile,
fiindca evaluatorul, nu poate sd depisteze si sa estimeze cu exactitate, toti factorii de influentd curenta
si viitoare asupra valorii. Sursa incertitudinii deseori este cauzatd de lipsa datelor conforme si
veridice, utilizate in procesul de evaluare. In scopul minimizarii riscurilor si a incertitudinii in
evaluare, este necesara elaborarea si aprobarea standardelor nationale de evaluare functionale, care
sd exprime cea mai bund practicd europeana si intenationald, adaptate la conditiile nationale,
propunerea unor mecanisme de protectie a evaluatorului de pretentiile beneficiarului, asigurarea
profesionala.

Aceastd lucrare, are ca obiectiv, de a identifica si descrie tipurile de incertitudine din cadrul procesului
de evaluare a bunurilor imobile si modul de expunere a lor in raportul de evaluare. Experienta
internationala, sugereaza, cd pentru a elimina incertitudinile in procesul de evaluare, este necesara
actualizarea permanenta si imbunatatirea legislaiei in vigoare, dar si crearea unor baze de date
veridice cu tranzactii reale, atat de utile pentru evaluatori. La fel sunt enumerate dificultatile cu care
se confruntd evaluatorii si descrie cum pot fi solutionate acestea.

Cuvinte-cheie: credibilitatea valorii, ipoteze, proces de evaluare, pret de tranzactionare, risc,
rationament profesional al evaluatorului
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1. Introducere

Incertitudinea si riscul, sunt parti integrante al procesului de evaluare, fiindcd evaluatorul nu
poate sa aprecieze cu exactitate toti factorii de influentd curentd si viitoare asupra valorii bunului
imobil. Incertitudinea poate fi definitd ca o situatie in care informatiile utilizate in procesul evaluarii
sunt incomplete sau nesigure pentru obtinerea unor rezultate ale evaludrii credibile. in comparatie cu
incertitudinea, riscul presupune probabilitdti cunoscute, probabilitati ca rezultatele evaludrii sa nu fie
conforme realitatii pietii [1]. Fiindca evaluarea consta intr-o evaluare a unui pret ipotetic sau celui
mai probabil pret (valoarea de piatd), In rezultatul unui schimb ipotetic pe o piatd liberd si
concurentialda, a unui bun imobil, care s-ar putea obtine la o anumitd datd, avind la bazd anumite
ipoteze, aceasta implica bineinteles si un grad de incertitudine [2]. Ipotezele presupun fapte care sunt
diferite de faptele reale valabile la data evaluarii, sau care nu ar fi intreprinse intr-o tranzactie concreta
de un participant pe piata imobiliara [3].

Un grad inalt de incertitudine 1n procesul evaluarii imobilelor, deseori poate fi cauzat de lipsa
datelor conforme si veridice utilizate in calcule, lucru care mai apoi se intensificd mai ales la etapa
deciderii rezultatului final al evaluarii. Aceastd provocare este una permanentd pentru evaluatori.
Valoarea bunului imobil, este subiectivd, nu definitivd. Ea nu garanteazd o tranzactie, ci doar
defineste parametrii in care o negociere poate fi finuta.

Evaluarea deseori este considerata la limita dintre arta si stiinta, ceea ce necesita o temeinica
educatie universitara, dar si un ,,bun simt” al pietei. Cind spunem arta, aceasta se refera la tehnicile
folosite pentru a determina valoarea, nu la conceptul de bazd in sine. Dupa ce defineste misiunea
evaluarii, inspecteaza proprietatea, elaboreaza raportul si-si convinge clientul cu privire la concluziile
la care a ajuns, evaluatorul poate fi sigur de un singur lucru: ca a ,,gresit”, de fapt, aceasta este senzatia
evaluatorului la final de process. Aceasta se intampla, deoarece intr-o adevarata piatd functionala, nu
va exista niciodata un raspuns corect, vor exista doar cumpardtori si vanzatori cu perceptii proprii $i
abilitati diferite in materie de negociere, pentru a determina preful final. Evaluatorul defineste doar
,punctul de plecare”.

Lipsa certitudinii in acest domeniu, poate fi definita ca fiind o situatie in care detii informatii
insuficiente, nesigure, in care este imposibil de a descrie situatia reala, o valoare viitoare, sau existenta
a mai multor rezultate posibile ale evaluarii. Incertitudinea poate fi o situatie care are probabilitati
necunoscute. Incertitudinea poate fi resimtita si atunci cind evaluatorul nu este sigur in rezultatul
evaluarii. Atunci cind a colectat si verificat datele si informatiile corespunzdtoare, evaluatorul trebuie
sa isi utilizeze experienta, cunostintele si competenta, utilizind oricare dintre metodele de evaluare,
pentru a determina valoarea. Combinatia dintre informatii si date, logica uneori subiectivd a
evaluatorului si analiza stiintifica, folosite cu scopul de a estima valoarea unui activ, la fel sunt insotite
de incertitudine.

2. Ce este evaluarea?

Evaluarea reprezintad o apreciere si nu presupune un calcul exact al unei valori, obtinuta prin
aplicarea unei formule matematice. La baza activitatii de evaluare a bunurilor imobile, sta permanent,
aplicarea rationamentului profesional al evaluatorului. Cu toate acestea, evaluarea intotdeauna va fi
afectata de incertitudini [3].

Evaluarea proprietatilor imobiliare, presupune orice activitate de evaluare, la o data concreta,
tinindu-se cont de factorii sociali, fizici, economici si de altd natura, care influenteaza asupra valorii
si care are ca obiect al evaludrii, o proprietate imobiliard sau una din componentele acesteia, terenul
ori constructia. Este evaluarea arta, stiintd sau mestesug? Cel mai frecvent, evaluarea este considerata
artd si reprezintd rationamentul profesional al evaluatorului. Exista insa, o noud definire a evaluarii —
evaluarea fiind un mestesug (abilitate, iscusintd, pricepere, talent, Indeménare). Explicatia este
urmatoarea, mestesugul, este o abilitate dobandita prin exersare. Deci, cu cét exersezi mai mult, cu
atat rezultatele sunt mai corecte [4]. Pentru a exprima opinia privind valoarea unui bun, Joslin afirma
ca ,,fiecare evaluator trebuie sa solutioneze problema de evaluare si sd ofere clientului ceea ce crede
ca reprezinta cel mai bun pret estimat.” [5].

Totodata se atestd, cd evaluarea nu constituie numai arta, ci si stiintd. Opinia privind valoarea,
expusa de evaluator, ar trebui sa fie bazatd pe analiza stiintifica a datelor si informatiilor relevante,
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iar valoarea finald, fiind apreciata prin utilizarea abordarilor de evaluare considerate adecvate si a
rationamentului profesional al evaluatorului.

Pentru majoritatea evaluatorilor, evaluarea nu reprezinta doar arta, nici stiinta, ci este o analiza
profunda in baza unor criterii si a situatiei pietii la o anumita datd — factorii de influenta interni si cei
externi asupra valorii. Conform opiniei autorului Thorne ,,evaludrile constau in estimarea preturilor,
care ar putea fi obtinute la o anumita data si in cadrul unui anumit scenariu” [6]. Joslin, afirma ca
,evaluarea este un instantaneu in timp. Evaluarea constd intr-o estimare a pretului de piatd la un
moment dat”. Atita timp cit evaluarea nu este nici arta, nici stiinta sau mestesug si este legata de date,
metode si rationament, informatii, factori, chiar daca evaluarea este o apreciere prin natura ei,
incertitudinea este inevitabild, reiesind din multitudinea de date utilizate in procesul de evaluare, fie
prin reconcilierea rezultatelor evaluarii [5].

In rezultatul publicarii in anul 1994 a Raportului “Mallinson”, de citre Royal Institution of
Chartered Surveyors (RICS), exprimarea, identificarea si revizuirea incertitudinilor in evaluare, a
devenit un subiect destul de discutabil si complex din domeniul evaluarii. Raportul “Mallinson”
sublinia, ca incertitudinea este presentd 1n orice evaluare si cd marimea unei singure cifre valorice,
reprezintd aprecierea unui evaluator, cu privire la pretul probabil de tranzactionare a unei anumite
proprietati pe piata, altfel spus, este opinia unui expert [7]. Astfel, una dintre recomandarile incluse
in Raportul “Mallinson”, a fost ideia de a se elabora standarde si metode profesionale comune, pentru
a se cuantifica si identifica incertitudinea evaludrii. Acest subiect a fost dezvoltat mai multi ani sub
influenta crizei financiare globale din anii 2008-2009 si, recent, al pandemiei globale produsa de
coronavirus. Tema este in prezent actuald si joacd un rol important in activitatea evaluarii. Practicienii
profesionisti considerd, cd evaluarea trebuie sa tina cont atit de nevoile clientului cit si de importanta
aspectului comunicarii nu numai a valorii, ci si a factorilor care determina valoarea bunurilor [5].

De ce se pune accent tot mai mare pe preocuparile privind incertitudinile in evaludri?
Problema tine de ,,produsul” final al evaluatorilor. In comparatie cu alti producitori, care pot fabrica
produse de bund calitate pentru a obtine venit si acumula un fond de rezerva, produsul muncii
evaluatorilor sunt rapoartele de evaluare “hartie si idei”, adicd proprietate intelectuala. Dupd ce
evaluarea a primit semndtura evaluatorului, clientii pot avea incredere in evaluare, in baza unor
ipoteze rationale, a unor date veridice si proceduri clare. Care este Insa cerinta, care convinge
evaluatorul sa fie de acord sd semneze raportul de evaluare? Cerinta este oferitd de momentul in care
evaluatorul este ,,confortabil” cu marimea valorii pe care a determinat-o prin evaluare. Astfel,
Watkins J (2001) a sustinut cd, ,,se spune ca evaluarea este o chestiune de rationament profesional,
opinie si intuitie...” [8].

Atunci cind incertitudinile nu sunt explicate de catre evaluator si acestea se regasesc in
evaluare, obiectivitatea valorii este pusa sub semnul intrebarii. Acest fapt, poate pune la Indoiala
corectitudinea aprecierii valorii si reputatia evaluatorului implicat. In procesul de evaluare, deseori
ne confruntdm cu riscuri si incertitudine, anume din cauza ca evaluatorul nu poate sa identifice si sa
estimeze cu exactitate toti factorii de influentd curentd si viitoare asupra valorii bunului. Oricum,
evaluatorii sunt cointeresati sa caute modalitati de masurare a incertitudinilor in evaluare, deoarece
atita timp cit incertitudinile vor putea fi apreciate s1 masurate, acestea se vor transforma in riscuri
corectabile. In caz opus, incertitudinile evaluarii vor cauza incertitudinea valorii [9].

In absenta unei metode perfecte de evaluare, nu existi un adevir absolut in evaluare. Rolul
judecatii evaluatorului in aprecierea factorilor socio-economici este atat de mare, incat nu intotdeuna
pot fi luati in consideratie absolut toti factorii de influenta atit interni cit si externi. Evaluarea poate
fi numita o operatiune tehnica, destul de delicata, datoritd multiplicitatii factorilor care pot fi luati in
calcul. Valoarea unui bun, este mai schimbatoare si multipla cu cét diversele elemente, nu au aceiasi
importantd pentru toti participantii pietii, ceea ce este esential pentru unii, poate parea accesoriu
pentru altii. Extraordinara complexitate a problemei evaluarii unei proprietati tine, mai intii de toate,
de complexitatea definirii conceptelor, ce numim valoare, ce tip de valoare apreciem, chiar si modul
de stabilire a principiilor evaluarii, necesare de luat in calcul, pentru a efectua o evaluare buna.
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3. Evaluarea - rationament, independenta, obiectivitate si competenta

Aplicarea principiilor de evaluare din standardele de evaluare, in cazurile concrete, va solicita
punerea in actiune a rationamentului evaluatorului. Rationamentul este necesar sa fie aplicat in mod
obiectiv si nu trebuie sa fie utilizat pentru a majora sau minimiza rezultatul evaluarii. Rationamentul
va fi realizat tinind cont de scopul evaluarii, tipul valorii si oricare alte ipoteze specifice valorii.
Procesul evaluarii, impune evaluatorului aplicarea unor rationamente echitabile privind increderea
care trebuie oferita diferitelor date reale sau unor scenarii, utilizate pentru a obtine o concluzie privind
valoarea.

Pentru ca evaluarea sa fie credibild, este important ca rationamentul sd fie aplicat Intr-o
maniera in care se promoveaza transparenta si minimalizeaza influenta factorilor subiectivi, care pot
influenta procesul. Unele tri, au legi si reglementari care permit numai anumitor evaluatori sa
aprecieze anumite categorii de active, In anumite scopuri. Totodatd, o parte din institutiile
profesionale, care presteaza servicii de evaluare, au coduri etice, care solicitd identificarea si
dezvoltarea potentialelor conflicte de interese [2].

Standardele de evaluare au drept scop de a stabili principii si definitii recunoscute la nivel
international pentru realizarea si oferirea rezultatelor evaluarilor. Acestea, nu tin de relatiile dintre
beneficiarii serviciilor de evaluare si evaluatori, ci la codul deontologic si etic al evaluatorilor.
Totodata, in acest sens se pot implica si organizatiile profesionale ale evaluatorilor, care au un rol de
reglementare pentru acestia.

Daca in conformitate cu scopul evaluarii, evaluatorul trebuie sa aiba un anumit statut sau sa
se informeze statutul acestuia, cerintele trebuie sa fie indicate intr-un standard corespunzator.

Fiindca evaluarea presupune exercitarea abilitatii si rationamentului professional al
evaluatorului, este esential ca evaluarile sa fie efectuate de catre un evaluator sau de o firma care
detine abilitdtile tehnice adecvate, experientd si cunostintele necesare despre subiectul evaludrii,
despre segmentul de piatd pe care acesta se comercializeaza si despre scopul si destinatia evaluarii.
In cazul evaluirilor bunurilor imobile complexe sau a unui numir mare de bunuri, este permis
evaluatorilor sa solicite consultari din partea specialistilor, Tn anumite situatii ale angajamentului sau
integral, bineinteles ca acest lucru sa fie evidentiat in misiunea de evaluare.

4. Tipurile de incertitudini in evaluare

Incertitudinile 1n evaluare, sunt catalogate in doud mari grupe:

* Incertitudinea internd din procesul de evaluare si care poate fi masurata;
+ Incertitudinea externd din cadrul procesului de evaluare, nu poate fi masurabila [2].

Incertitudinea internd, poate fi masurata si consta in:

e alegerea corectd a abordarilor si metodelor de evaluare;
e disponibilitatea si veridicitatea datelor initiale utilizate in calcule .

In lipsa acestora, este dificil de a aprecia valoarea in mod credibil, existd posibilitatea ca
valoarea estimata sa difere de pretul care ar putea fi obtinut prin transferul activului subiect la data
evaludrii, In aceleasi conditii si pe aceeasi piatd. Ori de cate ori existd o tranzactie cu un obiect
comparabil, aceasta reflecta perceptiile comune ale participantilor de pe piatd cu privire la valoare.
Dacé evaluatorul afirmd cd valoarea de piata este incerta deoarece nu se cunosc informatii veridice
privind valoarea obiectelor comparabile, precum si consecintele unui eveniment din viitor, acesta
ignora pur si simplu perceptiile comune ale participantilor la piata. O situatie comparabila este totusi
0 comparabila.

Incertitudinea externa este cauzatd de fenomene externe, precum perturbarea pietei. Piata este
mediul 1n care se tranzactioneaza bunurile si serviciile, Intre potentiali cumpdratori §i vanzatori, prin
intermediul pretului. Notiunea de piata presupune, cd bunurile si serviciile se pot comercializa fara
restrictiile dintre cumpdratori i vanzatori. Atit vinzatorul cit si cumparatorul, va reactiona la
nivelurile dintre cerere si oferta precum si la alti factori de formare a pretului, desigur si la propria
intelegere a utilitatii bunurilor si serviciilor, la nevoile si dorintele proprii [2].

Estimarea celui mai probabil pret, care ar putea fi achitat pentru un bun, este importanta pentru
intelegerea marimii pietei, pe care acel bun s-ar comercializa. Pretul de vinzare al bunului, va depinde
de numarul cumparatorilor si al vanzatorilor existent pe acest segment de piatd, la data evaluarii.
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Piata este perturbata de evenimente curente sau foarte recente care pot conduce la:
e Modificarea rapida a preturilor;
e Lipsa de lichiditate din cauza absentei dorintei de a cumpara/vinde;
e Tranzactii inexistente, oferta insuficientad sau rezervele partilor la tranzactie.

Evenimente precum pandemia globala COVID-19, criza financiara din 2008, tulburari/crize
politice locale, pot influenta direct situatia pe piata imobiliard. Este necesara o atentie sporita pentru
a se identifica daca este o practica normala sau este un eveniment unicat.

Informatiile de care au nevoie evaluatorii sunt datele privind analiza generald a pietii
imobiliare si a segmentelor concrete de piatd, informatii despre bunul imobil supus evaludrii si date
despre obiectele comparabile. Informatiile despre segmentul de piatd sunt colectate la nivel de
regiune, vecindtate, oras si chiar la nivel national si international, in functie de tipul obiectului
evaludrii. Informatiile si datele sunt cele despre tendintele sociale, economice, reglementarile si
restrictiile statului si conditiile de mediu ambiant, care influenteaza valoarea obiectului evaluarii pe
segmentul de piatd pe care acesta concureaza. Informatiile si datele colectate, la fel reprezinta o baza
buna pentru analiza celei mai bune utilizari, explicarea rezultatelor si stabilirea concluziei, opiniei
asupra valorii.

In absenta datelor de pe piatd, evaluatorul nu are capacitatea de a miasura influenta pietii
asupra nivelului preturilor. Pentru ca procesul evaluarii sa fie unul transparent, avem nevoie de date
cu tranzactii concrete. Un mare avantaj pentru evaluare sunt térile si localitatile cu piete dezvoltate.

Aceasta presupune:

Existenta unei piete active, respectiv date si infomatii;

Volum mare de tranzactii si frecventa semnificativa;

Inregistrarile tranzactiilor si informatiile din piata sunt deschise si transparente;

Se pot obtine cu usurintd Inregistrari cadastrale actualizate si informatii despre
proprietatea imobiliara;

Evaluatorii sunt bine pregatiti si cu experienta;

Existd un set comprehensiv de standarde de raportare a evaludrii care reglementeaza
utilizarea metodelor de evaluare;

Societatea si autoritdtile accepta rapoartele de evaluare intocmite pe baza celor mai
adecvate metode de evaluare.

In cazul unor piete subdezoltate, care complici evident procesul evaluarii, avem:
Transparenta a pietei care este limitata din cauza diversilor factori, taxe, impozite;
Evaluatorii se bazeaza In mare parte pe preturile ofertei si nu existd infomatii cu privire la
preturile reale cu care au fost realizate tranzactiile;

Credibilitate scazutd a preturilor ofertei;

Nu existd baze de date create la nivel de stat (exemplu RM);

Frecvent se intalnesc erori in informatiile cadastrale, ceia ce la fel cauzeaza aparaitia
riscurilor si incertitudinii in evaluare;

Nivelul de educatie in domeniul evaluarii bunurilor este comparativ mai redus.

Exista totusi relatii de legaturd si conditionare reciprocd, de corelare intre aceste forme de
incertitudine, relatii care trebuie sa fie luate in consideratie cu atentie sporitd in cadrul procesului de
evaluare.

La fel, se impun masuri de precautie privind minimizarea incertitudinii si corectia riscurilor,
asigurand astfel lipsa erorilor 1n evaluare. Diferite ghiduri profesionale sugereaza moduri de abordare
a incertitudinii in evaluare, prin transparentizarea procesului evaluarii si informarea clientului cu
privire la incertitudine. La fel fiind necesara si revizuirea evaludrii pand cind sunt suficiente
informatii disponibile [3].

Profesionalismul in evaluare se construieste pe increderea in valori, pe credibilitatea
evaluatorilor in rezultatele muncii lor. Erorile Tn evaluare, cauzate de evenimente inopinate, ar putea
pune 1n pericol reputatia practicii de evaluare, cum a fost cazul crizei financiare din anii 2008-2009.
O astfel de situatie 1i determina pe evaluatori sd se gandeasca la cum sa evite eroarea in evaluare.

vV VYV VVVY

VvV VYVV VY
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Indiferent la ce nivel profeseaza evaluatorii, si oricit de multe proceduri ar exista de a verifica
aparitia erorilor sau lipsa unor explicatii, necesare in rapoartele de evaluare, uneori sesizarile din
partea clientilor, nu pot fi evitate. Pentru ca sunt la indemina unor beneficiari ai serviciilor de evaluare
sau a unor utilizatori ai rapoartelor de evaluare care, la un moment dat in viitor, se vor considera pe
nedrept tratati, fie justificat sau nu.

5. Concluzii

Cu cit incertitudinea este mai mare referitor la datele initiale utilizate in evaluare, cu atit vom
avea o incertitudine mai mare in rezultatul evaludrii. Gradul de incertitudine va varia si in functie de
nivelul activitdtii pietei, cu cat o piatd este mai activa, cu atdt mai multd incredere va fi acordata
informatiilor colectate de pe piatd. Actuald ramine a fi modalitatea prin care certitudinea evaludrii
poate fi moderata si transmisa destinatarilor rapoartelor de evaluare. Una dintre solutii pentru a atenua
incertitudinea in evaluarea, ar fi utilizarea modelelor de evaluare, conectate la baze de date care contin
date veridice despre tranzactiile imobiliare concrete.

In prezent, situatiile in care riscul, incertitudinea si probabilitatea sunt evidente in cazurile
concrete de evaluare, evaluatorul trebuie sa faca fata in permanenta unor situatii schimbatoare si care,
in final, constituie activitatea sa zilnicd. Sursa incertitudinii deseori este cauzatd de lipsa datelor
conforme si veridice utilizate in procesul de evaluare. La fel, lipsa standardelor nationale de evaluare
functionale, care sa reflecte cea mai buna practicd europeana si internationala, adaptate la conditiile
nationale, gindirea unor mecanisme de protectie a evaluatorului de pretentiile beneficiarului,
asigurarea profesionald a responsabilitdtii evaluatorului. Credibilitatea valorii se bazeazd pe
increderea clientului in valoare, pe competentele, cunostintele si experienta evaluatorului.
Imbunatatirea transparentei si eficientei procesului de evaluare a proprietitilor imobiliare, pot
minimiza riscurile si incertitudinea in evaluare. Este necesara actualizarea, imbunatatirea si
inldturarea unor incertitudini la aplicarea abordarilor de evaluare. Chiar daca, se cunoaste faptul, ca
existd permanent o marja de eroare, prin comportamentul sau profesional, evaluatorul oricum are
obligatia de a-i oferi clientului sdau o evaluare bine intemeiatad si fard erori [5]. Experienta
internationala, sugereaza, cd pentru a elimina incertitudinile in procesul de evaluare, este necesara
actualizarea permanenta si Imbunatatirea legislaiei in vigoare, dar si crearea unor baze de date
veridice, atat de utile pentru evaluatori.

Recunostinte: Articolul a fost realizat in cadrul proiectului de cercetare nr. 020408 - Cercetari privind
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