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Rezumat 

 

Un citat spunea: „Omul este format din corp, minte şi imaginaţie. Corpul este imperfect, mintea 

nedemnă de ȋncredere, dar ceea ce l-a făcut remarcabil pe om este imaginaţia lui”. Imaginea de 

a ajuta utilizatorii rapoartelor de evaluare (vȃnzători/ cumpărători, instituţiile bancare, 

judecătoreşti, primăria) şi pe specialiştii evaluatori, ȋn decantarea şi soluţionarea suspiciunilor 

privind valoarea de piaţă corectă este unul din scopurile tezei.   

Capitolul 1 este introducerea care cuprinde definirea termenilor utilizaţi şi o analiză a pieţei 

imobiliare care se consideră a fi perfectă şi pentru care s-au observat anomalii ce adesea apar 

ȋn timpul tranzacţionării proprietăţilor imobiliare. Printre acestea enumerăm: clienţi cu interes 

personal sau clienţi care sunt determinaţi să investească, imobile care sunt sub ipotecă (bancară, 

judecătorească, cu datorii către stat), imobile cu expunere ȋndelungată pe piaţa imobiliară sau 

vȃnzători grăbiţi. Practicile amintite au un impact direct asupra preţului, proprietatea fiind 

supra sau subevaluată faţă de valoarea reală şi ȋn aceste situaţii specialistul evaluator nu este 

responsabil de o estimare defectuoasă (Tothăzan, 2022b). 

Un alt cadru important este domeniul de cercetare care defineşte valoarea de piaţă cu atȃt mai 

corectă cu cȃt ea se apropie de preţul de vȃnzare a proprietăţii imobiliare. În schimb cu cȃt 

diferenţa dintre cele două valori (preţul tranzacţionat pe piaţă şi valoarea de piaţă estimată de 

evaluator) este mai mare, cu atȃt se consideră a fi o valoare mai defectuoasă.  

În domeniul evaluatorilor, valoarea de piaţă estimată este valabilă la data evaluării 

(Standaredele de evaluare, ANEVAR). Ulterior valoarea poate fluctua datorită unei pieţe 

imobiliare ȋn continuă schimbare. Mai mult dacă apelăm la analiza comparativă de definire a 

valorii de piaţă corecte pe care cercetătorii şi chiar utilizatorii de rapoarte o ȋnsuşesc, cu cea 

din domeniul de evaluare, observăm că definirea termenului nu are acelaşi ȋnţeles. În practică 



acest fapt reprezintă o excepţie sau pură ȋntȃmplare, deoarece cele două valori nu se 

intersectează.  

Eliminarea neȋnţelegerii a ceea ce exprimă valoarea de piaţă, prin studierea atentă ne-a ajutat 

să aducem clarificare şi aprofundare privind utilizarea, practica şi eliminarea unei aşteptări care 

nu se poate realiza (valoarea de piaţă să fie egală cu preţul de vȃnzare pentru a avea o valoare 

de piaţă absolut corectă). Suntem ȋn asentimentul lui Macdonald şi Cannone (2003), care 

subliniază nevoia unei baze teoretice a evaluării pentru a se face o evaluare. Teza abordează 

mai multe studii de analiză ţinȃnd cont de teorie, lucrări de cercetare şi de practica evaluatorilor. 

Nesiguranţa ȋn munca de estimare a unei valori de piaţă a profesionistului evaluator a ridicat 

ȋntrebări şi asupra metodologiei abordate de specialişti. Teza abordează o analiză de comparaţie 

ȋntre metoda tradiţională (abordarea prin piaţă, abordarea prin venit şi abordarea prin cost) cu 

utilizarea metodelor statistice tradiţionale (regresia liniară) şi statistice moderne din grupul 

Inteligenţei Artificiale, AI (reţele neuronale artificiale, ANN). Teza s-a concretizat ȋn oferirea 

unui mic ghid privind paşi ȋn abordarea modelelor statistice (Tothăzan şi Deaconu, 2020).  

Spre final, prezentăm ramura mai nouă din domeniul de evaluare, denumită verificarea 

evaluărilor (VE). Abordăm terminologia, practica, logica şi provocările din acest domeniu.  

Capitolul 2 al tezei este o incursiune ȋn abordarea modelelor statistice ȋn domeniul de evalure 

a proprietăţilor imobiliare privind estimarea valorii de piaţă. Capitolul este un studiu al 

literaturii de specialitate care tratează elementele comune şi particularităţile modelelor 

statistice: regresia liniară şi ANN. Prezentarea teoretică ale acestor modele s-a realizat cu 

atenţia noastră ȋndreptată spre posibilii doritori care să le aplice, astfel informaţiile notate 

conturează imaginea cȃt mai completă privind: metodologia, structuri ale modelelor, tipuri de 

modele, provocări şi rezultate. În capitol prezentăm o ierarhizare a modelelor statistice pentru 

modelul de regresie şi ANN. Un studiu mai atent a fost acordat indicatorilor statistici, pentru 

care s-au notat exemple de lucrări şi rezultatele acestora. Capitolul se ȋncheie prin analiza 

regresiei şi ANN privind controversele, aprecierile sau nevoile care au fost semnalate. 

Teoria şi analiza literaturii fiind disecate, capitolul 3, continuă cu testarea modelelor statistice, 

regresie şi ANN, pentru contextul ţărilor emergente, Romȃnia. Worzala şi colaboratorii (1995) 

au realizat o analiză de verificare a eficienţei modelelor de regresie cu ANN, urmărind 

performaţa cu care sunt estimate valorile de piaţă. Similar acestui studiu, testarea s-a efectuat 

pentru 900 de apartamente cu 1,2,3 şi 4 apartamente din oraşul Cluj-Napoca (date culese din 

platforma ARGUS, pentru perioada 1 iulie – 31 decembrie 2019). S-au realizat teste de 



normalizare a bazei de date, apoi studii pentru statisticile descriptive, urmate de teste ANOVA 

şi T-Test. În final a avut loc abordarea regresiei şi ANN-ului. Rezultatele bazei de date a indicat 

o distribuţie asimetrică la dreapta pentru care am rulat două modele de regresie multiplă 

(modelul gamma şi liniar). Regresia liniară multiplă a fost cel care ne-a oferit rezultatul cel mai 

performant şi a fost abordat pentru analiza de comparaţie cu ANN, unde am urmărit 

performanţa modelelor, pliabilitatea pentru evaluare şi posibilitatea unei viitoare abordări ȋn 

practică. Câteva ipoteze cu care am pornit ȋn acest studiu sunt: 

1. ANN și GLM (General liniar model) sunt modele care se pliază ȋn contextul românesc 

(Cechin şi colaboratorii, 2000; Șipoş şi Crivii, 2008; Deaconu şi colaboratorii, 2022) și 

pot estima valori corecte pentru domeniul de evaluare a proprietăţilor imobiliare. 

2. GLM este un model cu o consistenţă istorică ȋn evaluare, de aceea poate fi un bun 

instrument ȋn estimarea valorii de piaţă, dar este prea rigid pentru contextul multivariat 

al proprietăţilor imobiliare. 

3. ANN este un model care se aseamănă ȋn raţionament cu cel al evaluatorului și este 

cunoscut pentru a fi mai puţin rigid; motiv pentru care considerăm că rezultatele vor fi 

mai bune pentru ANN spre deosebire de GLM. 

4. ANN și GLM sunt posibile instrumente pentru aplicarea ȋn domeniul de verificare a 

rapoartelor de evaluare efectuate pentru proprietăţile imobiliare. 

5. Alegerea variabilelor independente utilizate ȋn model trece prin nişa mai multor teste 

care privesc gradul de importanţă, relaţia de apropiere dintre variabile şi ȋn urma acestei 

decantări are loc alegerea variabilelor folosite ȋn model. Astfel, nu toate variabilele 

disponibile sunt utilizate pentru estimări. Interesul nostru este procesul de selectare a 

variabilelor şi câte din ele pot/ nu pot fi valorificate. 

Rezultatele studiului au oferit următoarele răspunsuri ipotezelor notate mai sus: 

 Pentru ipoteza 1, prelucrările indică faptul că ambele modele au oferit rezultate bune 

pentru contextul emergent romȃnesc şi se confirmă capacitatea modelelor de a estima 

valori de piaţă corecte. 

 Ipoteza  2, privind siguranţa şi rigiditatea prelucrărilor modelului general liniar model, 

GLM  este confirmată şi de rezultatele studiului de faţă. 

 Pentru ipoteza 3, din analiza de comparaţie a rezultatelor, modelul ANN a obţinut valori 

mai bune, indicȃnd o performanţă mai mare decȃt GLM. ANN prezintă un avantaj prin 



faptul că poate imita raţionametul evaluatorului. Un alt atu al modelului ANN este 

faptul că are capacitatea de a surprinde mai bine detaliile din baza de date faţă de GLM.  

 Pentru ipoteza 4, ȋncurajăm utilizarea modelului de regresie. GLM este un instrument 

util şi sigur. Cu toate acestea, modelul ANN este mai performant, dar este ȋntr-un stadiu 

precoce de abordare, prezintă elemente ȋncă discutate (spre exemplu, black box) şi 

necesită un timp mai ȋndelungat de testare. Acest capitol este un aport la nevoia de 

cercetare privind testarea modelelor statistice şi nevoia de cercetări pentru contextul 

emergent (Deaconu şi colaboratorii, 2022). 

 Ipoteza 5 arată fatul că nu toate variabilele disponibile ȋn baza de date au fost utilizate 

pentru estimarea valorii de piaţă. Din totalul de 33 de variabile independente 

(caracteristici ale apartementelor), au fost valorificate 21 ȋn model. 

Teza suprinde avantajele folosirii modelelor statistice ȋn evaluare prin creşterea ȋncrederii 

evaluatorului ȋn munca sa şi prin siguranţa pe care o oferă numărului mare de utilizatori ale 

rapoartelor. 

Capitolul 4, aprofundează tema alegerii şi utilizării variabilelor independente ȋn model, 

precum şi testatrea ȋn continuare a modelului ANN. Astfel se ridică două ȋntrebări: 

1. Alegerea variabilelor independente au impact asupra valorii de piaţă? 

2. Dacă ȋn procesul de estimare am fructificat fiecare informaţie valoroasă? 

Studiul empiric privind algerea variabilelor utilizează două abordări. Prima este legată de 

aranjarea caracteristicilor unei variabile. Studiile utilizează două practici. Primul este 

reprezentat de grupul de variabile, unde caracteristici culese şi notate iniţial se păstrează. 

A doua practică, cuprinde variabilele denumite de noi ca fiind cele regrupate datorită 

unificării a doua sau mai multe caracteristici, cauzată de numărul mic de subiecţi pe care le 

deţine şi nevoia unui echilibru ȋntre numărul de subiecţi din grupe. Acest fapt este un 

beneficiu pentru valorificarea subiecţilor şi/ sau utilizarea acelei variabile ȋn model. Un 

exemplu ar fi Șipoş şi Crivii (2008), care pentru variabila număr etaj imobil au format o 

grupă prin unificarea apartamentelor de la parter cu cele de la ultimul etaj. În această 

abordare am utilizat analiza de comparaţie a graficelor variabilelor (negrupate cu cele 

regrupate) şi valorile preţului mediu.  

Rezultatele ne atrag atenţia asupra nevoii aprofundării acestei teme, fiind posibil 

deformarea valorii de piaţă prin utilizarea ȋn estimare a mai multor variabile independente 



regrupate. Folosirea regrupărilor variabilelor este un procedeu des utilizat ȋn estimarea 

valorilor de piaţă. McCluskey şi Borst (2011) sugerau că o bază de date care are nevoie de 

utilizarea mai multor regrupări ale indicatorilor semnalează nevoia de ȋmpărţire a bazei de 

date pe subpieţe.  

A doua abordare din studiul variabilelor a utilizat rularea a două modele de ANN cu mai 

multe structuri. Scopul a fost urmărirea performanţelor prin diferirea variabilelor folosite 

ȋn model. 

Rezultatele indică necesitatea unei baze de date complete, chiar dacă ANN are competenţa 

de autoeliminare a subiecţilor cu informaţie incompletă şi nu afectează aptitudinea 

modelului ȋn prelucrarea datelor. ANN a arătat impactul pozitiv al integrării ȋn model al 

fiecărei variabile, fiind o asemănare cu practica de evaluare şi recunoaşterea importanţei 

variabilelor mai semnificative (spre exemplu, suprafaţa utilă, zona, tip compartimentare).  

Ultimul capitol, 5 tratează verificarea rapoartelor de evaluare. S-au semnalat chiar de 

profesia evaluatorilor, Vascu (2017), posibilitatea diferenţelor mari ȋntre valoarea de piaţă 

a mai multor rapoarte de evaluare emise la aceeaşi dată pentru acelaşi imobil. Un exemplu 

concrect este cel al cazurilor ȋntȃmpinate ȋn cadrul instituţiilor judecătoreşti. Isakson (1998) 

este printre puţinii cercetători care abordează modelul statistic ca instrument de verificare 

a rapoartelor. Inspiraţi de metodologia lui, testăm capacitatea de verificare a ponderilor 

modelelor statistice cu urmărirea utilităţii acestora prin integrarea acestora ȋn ecuaţia 

preţului.  

Două cazuri de apartamente obţinute de la Tribunalul şi Judecătoria din Cluj-Napoca sunt 

analizate prin aplicarea ponderilor rezultate din prelucrările capitolului 3 a modelelor GLM 

şi ANN ȋn calcularea ecuaţiei preţului. Astfel, are loc o analiză compartivă a rezultatelor 

care indică utilitatea ponderilor ȋn verificare şi performanţele modelelor, GLM şi ANN. 

Aşteptările noastre nu au fost cele preconizate, prin faptul că s-au obţinut diferenţe mai 

mari de 5% ȋntre rezultatul presupus şi cel obţinut. Un prim fapt al acestei diferenţe credem 

cu vehemenţă că se datorează diferenţelor de date privind utilizarea variabilelor 

independente folosite ȋn evaluare (100%) şi cele folosite de noi (58%). Mai exact, din 

totalul de variabile independente utilizate de evaluator pentru estimarea valorii de piaţă s-

au folosit pentru estimarea valorii de piaţă doar 58%. Acest fapt se datorează lipsei unor 

variabile din modelul prelucrat de noi ȋn capitolul 3. Cu toate aceste limitări, considerăm 

cercetarea valoroasă prin aportul său la studiile de verificare a rapoartelor.  



Imaginea de a ajuta mulţimea de utilizatori de rapoarte de evaluare, de la un simplu om la 

instituţiile diverse şi de a oferi un sprijin profesiei de evaluatori prin cercetarea 

suspiciunilor discutate privind valoarea de piaţă corectă, credem că s-a concretizat ȋn 

această lucrare. 

În concluzie, valoarea de piaţă corectă s-ar putea să fie o definiţie diferită de ceea ce credem 

noi. Utilizarea modelelor statistice nu ȋnlocuiesc valoarea raţionametului uman este doar 

un instrument care vine ȋn ajutorul specialistului. Fiecare raport de evaluare este o artă 

unică, care implică un raţionamet divers fiind analizate proprietăţi imobiliare cu 

caracteristici specifice, acest fapt un model statistic nu-l poate realiza. Dar, abordarea 

regresiei, ANN-ului sunt modele care se pliază ȋn evaluarea proprietăţilor ȋn contextul 

emergent romȃnesc pentru estimarea valorii de piaţă şi chiar pentru verificarea rapoartelor. 

Limitele lucrării sunt multe, oferind astfel şi o gamă variată de posibilităţi de cercetare ȋn 

viitor. Baza de date a fost de 900 de subiecţi, ea poate fi extinsă şi astfel se permite 

explorarea modului de funcţionare a modelelor pe un eşantion mai mare, pe ȋmpărţirea 

bazei de date ȋn subpieţe, abordarea mai multor arhitecturi ale ANN-ului, surprinderea 

comportamentului modelului faţă de variabile. 

O altă limitare este faptul că baza noastră de date conţine apartamente doar dintr-un oraş. 

Astfel se pot realiza cercetări de comparaţii ȋntre mai multe oraşe cu aceeaşi semnificaţie 

sau extinderea cu studii de comparaţii ȋntre mai multe ţări emergente. 

Baza de date este compusă doar din apartamente, se pot realiza studii şi pentru alte 

proprietăţi imobiliare, de exemplu case, spaţii comerciale sau studii cu mai multe tipuri de 

proprietăţi. 

Timpul pentru care s-au cules datele a fost de 6 luni, acesta poate fi extins şi se pot realiza 

prelucrări pe mai mulţi ani.  

Tema este una vastă care se extinde cu repeziciune privind tipurile noi de modele abordate 

şi programe statistice utilizate. Există numeroase oportunităţi de testare ȋn acest domeniu. 

Cercetarea de faţă a avut ca ţintă valoarea de piaţă corectă şi testarea modelelor statistice 

pentru contextul emergent, astfel am fost limitaţi ȋn studiul variabilelor. Este nevoie de 

testarea şi aprofundarea prin abordarea mai multor modele şi surprinderea punctelor 

comune, a diferenţelor, a problemelor pe care alegerea, testarea şi utilizarea variabilelor le 

implică. 



Verificarea rapoartelor prin metoda sugerată de Isakson (1998) este o altă temă de 

cercetare. Încurajăm continuarea testării utilităţii ponderilor ȋn verificarea rapoartelor, 

ţinȃnd cont de limitarea pe care am ȋntȃmpinat-o (prin lipsa prelucrărilor variabilelor 

independente care nu au putut fi introduse ȋn estimare). 
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