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VALOAREA PROPRIETATII SI LOGICA FUZZY

Svetlana ALBU

Catedra Finante si Banci

The author maintains the idea of the possibility to use the fuzzy logic in property value management process.

Fenomenul valorii a fost din stravechi timpuri obiect al preocuparii diversilor savanti, incepand cu cei mai
mari filosofi: Aristotel, Xenofon, Platon. Modalitatea de a gestiona, in special de a spori valoarea, s-a aflat
permanent 1n vizorul specialistilor, si nu numai economisti. Masurarea valorii bunurilor reprezinta primul pas
in procesul de gestiune a acesteia. Astfel, in ultimele decenii s-a cuantificat teoria evaluarii, care permite apre-
cierea valorii oricarui bun 1n conditiile economiei de piata, conditii ce presupun un nalt grad de incertitudine.

Actuala teorie a evaluarii indica estimarea valorii bunurilor din trei puncte de vedere: al costurilor nece-
sare credrii acestor bunuri, al veniturilor ce pot fi generate de bunurile respective si al pietei, o abordare com-
parativa. Fiecare din aceste abordari implica situatii probabilistice, care, in functie de metodele aplicate, sunt
considerate In mod diferit.

In cadrul abordarii patrimoniale valoarea se determina ca suma valorii terenului (Vt) si a constructiei (Vc)
considerand deprecierea acumulata (D): V = Vt + (Vc - D). Valoarea terenului depinde de preturile formate
pe piata si de veniturile potentiale care ar putea fi generate de acest teren. Valoarea constructiei considerate
noi (valoarea de inlocuire sau reconstituire) depinde de preturile la materiale, manopera, exploatarea masini-
lor si utilajului. Deprecierea acumulata este, de asemenea, o marime incertd si subiectiva, care depinde de
gradul de profesionalism al evaluatorului. Astfel, evaluatorul opereaza cu marimi medii probabile.

Abordarea prin comparatii este axatd pe preturile obiectelor analogice, care, de obicei, sunt ale ofertei
(tranzactia nu avut loc, deci si suma este incertd, poate fi modificata in timpul negocierilor), iar bunul evaluat
adesea difera de cel analogic, fapt ce introduce imprecizie considerabild (chiar daca prin ajustari se incearca
a fi aduse la o stare comparabila).

Cele mai multe controverse, insd, le gasim in cadrul abordérii prin venituri la capitolul determinarea ratei
de actualizare sau a ratei de capitalizare. Rata de capitalizare trebuie sa cuprinda toatd gama influentelor pro-
babilistice care ar permite transformarea venitului asteptat in valoarea estimata. Rata de actualizare cuprinde
probabilitati variate extinse pe un orizont larg de timp, valoarea fiind determinatd prin insumarea veniturilor
probabile capatate in diferite perioade. Astfel, valoarea reprezinta o suma probabila capatata in urma efectuarii
operatiunilor matematice cu cifre ce cuprind deja un grad inalt de probabilitate.

Prin urmare, valoarea poate fi consideratd un voal dens ce acopera bine pretul bunului (care este un fapt
cert), densitatea voalului fiind intr-o dependenta directd de incertitudinea pietei si riscurile aferente bunului,
tranzactiei cu acest bun si/sau exploatarii continue a acestuia.

Teoria valoare = utilitate sustine cd valoarea este o expresie a utilitatii si raritatii. Teoria valoare = munca
afirma ca valoarea este produsul muncii. Teoria valoare = entropie considerad valoarea drept un fapt in sine
bazat pe legile generale ale naturii si, in special, pe legea conservarii materiei §i legea entropiei.

Utilitatea este o categorie vaga ce difera considerabil in functie de persoand. Ea nu poate fi masurata cu
precizie si, respectiv, nu este un fapt cert pentru oricine. Cu certitudine, munca efectuatd nu poate fi masurata
cu precizie, masurandu-se doar rezultatul ei. Unul considera cd munca sa este mai valoroasa, altul, din contra —
ca nu valoreaza nimic. Teoria valoare = entropie opereaza cu categorii concrete, de incredere si cu o precizie
mai inalta. Insa, daci cele trei forme de existentd a materiei — substanta, energia si informatia — pot fi conside-
rate Intr-o anumita masura certe §i precise, apoi, in urma organizarii acestora prin intermediul entropiei joase in
valoare (avand in vedere legea de baza a naturii: nimic nu se pierde, nimic nu se castigd — totul se transforma),
se micsoreaza si nivelul de certitudine si gradul de precizie. Prin urmare, valoarea reprezintd o categorie eco-
nomica imprecisa si incertd, care pentru concretizare este exprimata, de obicei, prin pret, cost, venit, profit.

Astfel, in practica ne intdlnim cu incertitudinii (se refera la increderea care i se acorda sumei calculate;
daca sursa de informatie, metodele de calcul sau expertul sunt complet sigure, demne de incredere, informatia
este certd) si imprecizii (se referd la continutul informational; informatia este precisa daca multimea valorilor
specificate in enuntul corespunzitor au o valoare unicd). In cercetirile noastre am incercat si examinim
problema incertitudinii §i impreciziei valorii cu ajutorul logicii fuzzy.
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Valoarea (in special valoarea de piata) poate fi specificatd drept o marime incerta §i imprecisa care tinde a
deveni certa si precisd la momentul transformarii in pret. Si deoarece oricarei sume calculate in procesul
evaludrii 1i putem atribui un grad de apartenenta fata de pret, valoarea poate fi consideratd un numar fuzzy,
care este de fapt o multime fuzzy a multimii numerelor reale cu o functie de apartenenta convexa, continua si
suport marginit.

Multimea fuzzy poate fi un numar fuzzy triunghiular cu centrul intr-un punct sau numar fuzzy trapezoidal
cu interval de tolerantd. Concluziile mentionate in rapoartele de evaluare se refera si la primul, si la al doilea.
De obicei, evaluatorul, in concluzia finala, mentioneaza ca valoarea se afla in intervalul dintre A (c-a) si
B (d+B) — un numar fuzzy trapezoidal cu intervalul de toleranta de la cifra minima (c — cheltuielile efectuate
pentru crearea bunului) pana la cifra maxima (d — veniturile asteptate in urma utilizirii bunului'). Totodata,
deducerea valorii finale In urma reconcilierii rezultatelor reprezintd un numar fuzzy triunghiular, semnificatia
lui fiind: ,,dupa parerea evaluatorului, valoarea de piatd a bunului constituie ¢” (Fig.1).
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Fig.1. Valoarea — numar fuzzy.

Examinarea teoriei evaludrii prin prisma logicii difuze permite a formula urmatoarele concluzii:
v' Valoarea este un numar fuzzy.

v Conventional, putem considera ca (Fig.2):

e Valoarea de piata are o incertitudine medie-joasa si imprecizie medie-joasa.
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Fig.2. Tipuri de valori — imprecizie si incertitudine.

' Se pot intélni si situatii inversate, cifra maxima poate fi determinati de vanzarile obiectelor analogice (in cazul situatiilor specu-
lative), iar cea minima — de veniturile asteptate (in cazul reglementarii veniturilor de citre organele legislative). In acest caz nu poate
fi vorba de valoare de piata.
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e Valoarea investitionald are o natura duala: incertitudine medie §i imprecizie joasd sau incertitudine
joasa si imprecizie medie, in functie de tipul investitiei.

Valoarea de lichidare are o incertitudine si imprecizie mai joasa comparativ cu alte valori.

Valoarea de bilant fiind axata pe costurile concrete are cea mai inalta precizie si certitudine.

Valoarea de Inlocuire, fiind o informatie certd, este totusi imprecisa.

In linii mari insa, orice valoare este influentata de o multitudine de factori, al ciror impact asupra valorii
depinde de diversele conjuncturi ale pietii, decizii politice si/sau economice.

Expriménd in forma grafica cele mentionate mai sus, observam cd valoarea calculata, prin trei abordari de
bazd, poate avea un grad de apartenenta situat intre g si 1. Cu cat g este mai aproape de unitate cu atit mai
exactd este valoarea calculata. Teoretic, sumele calculate prin toate trei abordari trebuie sa coincida. Practica,
insd, demonstreaza existenta unui interval de toleranta (c - d), uneori destul de impundtor (Fig.3).

Gradul de apartenenta Gradul de apartenenta
A
1 —_
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c-a c v d dtp c-a cd d+p
Fig.3. Valoare estimativa cu un grad de apartenentd mic. Fig.4. Valoare cu un grad de apartenenta mare.

Din Figurile 3 si 4 putem observa ca cu cat intervalul c-d este mai mic cu atat valoarea este mai precisa, g
tinde spre unitate. Prin urmare, valoarea este complet definita, in termenii logicii fuzzy, de multimea combi-
natiilor:

VE =\(V,, 1ty V)V, € S},

in care: V; — valoare calculatd prin abordarea costurilor (V..), prin abordarea veniturilor (Ve,;), prin abor-
darea comparativa (Veompar.); S — intervalul sumelor calculate conform abordarilor aplicate; p (V;) — functia
de apartenenta.

Deoarece S este o multime finitd, vom aplica notatia:

VE = {Kost /Iu(V::ost) + I/vem't /ﬂ(V;eniI) + I/compar. 4 / Iu(l/compar. )}

1=V —a<v<e,
a

w0y =11-L=C cxv<ce
0,altfel

Insé, valorile calculate de asemenea sunt numere fuzzy. Dupa cum observam din Figurile 3 si 4, valoarea
finald (in urma reconcilierii) se capata prin intersectarea a trei submultimi fuzzy, care o vom defini astfel:

u, o (VE)= min{,uVm, VE), u, (VE)} =, VEYAw, (VE),NVEeS

ooy, VEY=minly, . (VE).u, (VE=u, ., (VEyaw, (VE)VVEES

Cele mentionate mai sus permit a formula urmatoarele concluzii:

o Valoarea va fi determinati cu o precizie inaltd doar in cazul cind intervalul valorilor capatate
prin 3 aborddri va fi mai mic decdt baza multimii fuzzy creatd prin intersectarea acestora, adicd
[Vmax - min] < [d_ C] (FlgS)
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o La sporirea gradului de incertitudine i risc valoarea se va micsora (Fig.6).
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Fig.5. Aprecierea valorii finale. Fig.6. Sporirea gradului de incertitudine.

Concluziile respective, formulate In baza postulatelor logicii fuzzy clasice, corespund axiomelor teoriei
evaluarii. Astfel, consideram posibila aplicarea logicii fuzzy in procesul cercetarii aprofundate a valorii
patrimoniului.

Calculele nemijlocite pot fi efectuate prin intermediul procesului de inferenta fuzzy.

Dupa cum afirma cercetatorii logicii fuzzy, cea mai importantd reguld de inferentd in rationamentul
aproximativ este Modus Ponens generalizat. In logica clasica regula respectiva este:

Premisa:  daca p, atunci ¢ (daca imobilul este 1n centrul orasului, str. Stefan cel Mare, atunci valoarea
este de 1000 Euro/m?)

Fapt: p (imobilul este in centru)

Consecintd: q (valoarea este 1000 Euro/m?)

In logica fuzzy, regula de inferenta corespunzitoare sugerati de Zadeh este urmitoarea [1]:

Premisa:  daca x este A, atunci y este B (daca imobilul se afld in sectorul Centru, atunci valoarea este
de circa 1000 Euro/m’)

Fapt: xeste A (imobilul este in sectorul Centru - A')

Consecintd: y este B, unde B'=A4" 0 (4 — B) (valoarea este in jur de 1000 Euro/m’ - B))

Dacia A" =A si B’ =B, regula se reduce la Modus Ponens clasic — dacd imobilul se afla pe str. Stefan cel
Mare (in centru), atunci valoarea este de exact 1000 Euro/m”. Variabilele lingvistice respective (aproape, mai
aproape, exact, mai departe, departe) pot fi considerate, in functie de perceperea umana, pana la noud gradatii.

Matricea A — B se noteaza prin M si se numeste memorie asociativa fuzzy. Procesul de inferenta
elementelor 4 si B:

a, >b,a, >b,,a, >b,,...
M =HB‘A= a, >b,a, >b,,...
a, = b,,...

Valoarea proprietdtii, Insa, este influentatd nu numai de factori independenti, ci si de factori interdepen-
denti. Adica, concluzia trebuie extrasa din premise multiple, cum ar fi ,,daca A si B, atunci C”. In acest scop
serveste inferenta cu premise multiple — se apreciaza separat matricele Mac $i Mpc dupa care ele se combina.

Dupa ce este determinatd multimea fuzzy, este necesar sa determindm o singura valoare, stricta — valoarea
estimata pe baza acestei multimi. Procesul se numeste defuzzyficare. Cu toate ca existd mai multe metode si
tehnici de defuzzyficare, noi am aplicat-o pe cea recomandata si de teoria evaludrii —metoda centrului de greutate,
care reprezintd media ponderatd a marimilor ¥}, ponderea fiind reprezentata de gradul de apartenenta u 4(V;):

DV, (V)
V: i
Z,UA(Vi)
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Cele expuse permit a formula urmatoarele concluzii:

v’ valoarea de piata (sau alte tipuri de valori estimate) este o marime vaga si poate fi consideratd o
marime fuzzy;

intervalul valorii estimate reprezinta un numar fuzzy trapezoidal;

valoarea finald (capatata prin reconciliere) reprezintd un numar fuzzy triunghiular;

valoarea va fi determinatd cu o precizie 1naltd doar in cazul cand intervalul valorilor capdatate prin
3 abordari va fi mai mic decat baza multimii fuzzy creata prin intersectarea acestora;

v' valoarea finala se va calcula prin tehnici de defuzzyficare;

ANRNEN

Fig.7. Sistem multicriterial interactiv de optimizare.

v' primirea deciziilor ce vizeaza operatiunile de gestiune a valorii bunurilor poate fi efectuata cu ajutorul
programelor computerizate bazate pe logica fuzzy. Un astfel de program este ,,OptimClas 2.1” (Fig.7)
elaborat in Republica Moldova sub conducerea dr.hab. Vladimir Todiras.
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