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Rezumat. Utilizarea inteligentei artificiale (A1) devine un deziderat tot mai pregnant odata cu dezvoltarea
societatii si mai ales a sectorului tehnologiei informatiei (IT). Aceasta ramura a informaticii vine in
ajutorul persoanelor atat fizice cat si juridice in sensul cresterii, uneori exponentiale, a performantelor
acestora in activitdtile pe care le desfasoarda. Accesul extrem de rapid la informatia stocata intr-o
multitudine de baze de date create de catre utilizatori de pe tot globul, face din Al un instrument de neegalat
in aplicatiile care se dezvolta pentru diferite scopuri. Cercetarea isi propune sa evalueze nivelul actual de
penetrare a Al in domeniul evaluarii constructiilor si sa identifice oportunitdtile pentru dezvoltarea
ulterioara a utilizarii in acest domeniu. Ca metodologie s-a utilizat documentarea prin studiul informatiilor
publicate pana in prezent, a statisticilor din domeniu, dar si a pozitiilor unor specialisti utilizatori ai Al-
ului in activitatea de evaluare a imobilelor. Mai mult, se doreste identificarea cdtor mai multe variabile
pentru o utilizare deplina a capacitatilor pe care le poate pune la dispozitie inteligenta artificiala.
Rezultatele obtinute evidentiaza ca aceasta tehnologie este mai mult decat utila in domeniul evaluarii
imobiliare, ea determindnd cresterea productivitatii, cresterea acuratetei evaludrii prin luarea in calcul a
mai multor variabile, ofera posibilitatea unei previzionari mai riguroase a pietei imobiliare si un raspuns
in timp real mai actual decdt evaluarea clasica. Lucrarea sustine necesitatea dezvoltarii unor aplicatii
specifice de evaluare imobiliara cu ajutorul inteligentei artificiale, cu utilizare pe cdt mai multe piete, cdt
mai complexe din punct de vedere al prelucrarii datelor si in acelasi timp cdt mai facil de utilizat. Aceste
obiective vin in intdmpinarea dezvoltarii sustenabile a asezarilor urbane si rurale.

Cuvinte cheie: Al urbanism, evaluarea imobiliard, concurenta loiald, valoare justd, dezvoltare urbana
sustenabila, politici urbane

Introducere

Inteligenta artificiala 1si are originile in secolul 20, in anii 50, au fost create programe
capabile sa rezolve probleme logice de mica dificultate. La vremea respectiva, dezvoltarea era
relativ limitatd tehnologie care se afla si ea la un nivel incipient. Alan Turing propune testul care-
1 poartd numele. Totusi 6 ani mai tarziu apare conceptul de inteligenta artificiald (IA), iar validarea
calitatii acesteia se face prin intermediul unei aplicatii de tip chatbot, programul ELIZA. Pana cétre
sfarsitul anilor 2010 inteligenta artificiala beneficiaza de multiplicarea exponentiala a datelor prin
intermediul internetului, fenomen cunoscut ca ,.explozia Big Data”. In prezent este recunoscuti
perioada IA Generativa, cand inteligenta artificiald poate sa construiasca ceva relativ nou plecand
de la datele la care are acces dar mostenind caracteristicile acestora. Putem afirma ca este perioada
inovativa dar nu va mai dura mult timp si va intra in perioada inventivi. In aceastd perioada,
cunoscand scopul si plecand de la o complexitate de date complet diferite de obiectivul urmarit,
va reusi sa creeze ceva cu totul nou.

In domeniul imobiliar, inteligenta artificiald patrunde treptat. Primele aplicatii rudimentare
folosite de administratiile publice pentru determinarea masei impozabile au fost prin anii 70.

Modelele de evaluare automate (Automated Valuation Models - AVM) au aparut la
sfarsitul 1n anii 80, dar dezvoltarea lor s-a inregistrat dupa criza imobiliara din anul 2008. Modelele
au condus la un proces de echilibrare al pietei, eliminand treptat valorile extreme, nejustificate,
ceea ce a fluidizat tranzactiile. AVM-urile au imbunatatit piata tranzactiilor imobiliare si totodata
au influentat pozitiv creditarea ipotecara, piata asigurarilor imobiliare, planificarea urbanistica de
la nivelul administratiilor locale, dar si alte domenii de activitate car utilizeaza intr-un fel sau altul
valoarea obiectiva a cladirilor.
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Ulterior, in anii 2010-2020 AVM-urile au beneficiat de aportul tehnologiei Machine
Learning care da posibilitatea analizelor predictive dar impune si standardizarea pentru utilizarea
responsabila a AVM-urilor.

Evolutia ulterioara a presupus integrarea Al in AVM, ceea ce a dat posibilitatea folosirii
recunoasterii vizuale. Odatd cu aceastd facilitate s-au putut evalua obiectiv finisajele, dotarile,
amplasarea fatd de obiective din zonele limitrofe cladirii. Un alt mare castig aparut tot dupd anul
2020 a fost aparitia modelelor hibride care presupune o interactiune complexa intre om si Al, sau,
cu alte cuvinte, echipa de evaluare se reduce la doi oameni si un device pe care este instalat
programul de inteligenta artificiala.

In ultima perioadi, volumul de date la care au acces aplicatiile Al este mult mai mare si
timpii de prelucrare al acestora sunt mult mai mici datoritd evolutiei tehnologice. Astfel au aparut
conceptele de Big Data si Geo-analiza care permit evaluarea cladirilor tindnd cont nu numai de
evolutia pretului pe piata si caracteristicile imobilelor, ci si de obiectivele din mediul inconjurator
al acestora, pe o raza din ce in ce mai mare.

AVM-urile si piata imobiliara

AVM utilizeaza algoritmi precum Random Forest sau Gradient Boosting. Ca date de intrare
folosesc: date istorice, caracteristici fizice ale cladirilor, date despre proximitate si date privind
dinamica pietei. Odata cu dezvoltarea Al, aplicatiile din domeniu au capacitatea sd analizeze
imagini pentru a constata: nivelul de finisaj, uzura, luminozitatea si peisajul.

Acesti algoritmi, la randul lor folosesc mai multe metode printre care se numara: regresia
liniard multipla (MRA), modele neliniare: modele exponentiale, logaritmice sau parabolice; retele
neuronale artificiale (ANN); sisteme fuzzy si neuro-fuzzy; analiza spatiala si GIS.

Inteligenta artificiala aduce o mare contributie acestor modele automate de evaluare
deoarece permit: o viziune computerizatd (CV), procesarea limbajului natural (NLP), analiza
predictiva si forecasting.

Tehnologiile cheie includ: retele neuronale convolutionale (CNN) care extrag caracteristici
vizuale din imagini, identificd obiecte, clasifica spatii si detecteaza anomalii si invatare profunda
(deep learning) care permite recunoasterea automatd a tiparelor complexe din imagini si
videoclipuri.

Utilizarea Al in evaluarea imobiliara ridica probleme etice importante, precum perpetuarea
bias-ului si discriminarii, lipsa transparentei si riscuri legate de confidentialitatea datelor.

Exemple de bias includ:

e Excluderea anumitor cartiere sau categorii demografice: Algoritmii pot invata din date istorice
care reflectd discriminari sau inegalitdti.

e Favorizarea proprietatilor cu date mai complete: Proprietatile din zone cu date insuficiente pot
fi subevaluate sau supraevaluate.

e Pentru a atenua aceste riscuri, se recomanda: Auditarea periodicd a modelelor: Testarea
performantei pe subgrupuri demografice si geografice.

e [mplementarea de metode XAl (Explainable Al): Oferirea de explicatii clare pentru deciziile
modelului.

e Implicarea evaluatorilor umani in validarea rezultatelor: Abordare hibrida care combind Al cu
expertiza umana

Un exemplu elocvent in sensul dezvoltarii si utilizdriit AVM poate fi considerat grupul de
modele de evaluare automate Procision din SUA structurat pe patru categorii de aplicatii, care au
acces la datele First American (cel mai mare furnizor de servicii financiare, asigurdri de titlu si
servicii de decontare pentru tranzactiile imobiliare), la 99% din datele inregistrarilor publice,
precum si la multe alte resurse.
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Pentru a mentine un grad de incredere ridicat in folosirea Al in procesul de evaluare, trebuie
comparate rezultatele obtinute folosind inteligenta artificiala cu valorile din piatd ale unor
tranzactii realizate.

Aplicatii de evaluare a imobilelor care folosesc Al in principalele tari dezvoltate

Statele Unite prezinta un avans semnificativ fatd de celelalte tiri in domeniul utilizarii
inteligentei artificiale in evaluarea imobilelor. Astfel au fost create o serie de aplicatii care au
intrunit aprecieri semnificative din partea utilizatorilor.

Zillow a fost una dintre primele firme care au digitalizat piata imobiliard din SUA, avand
o vechime de peste 20 de ani. Firma este orientata catre patru zone de interes major: zona agentilor
imobiliari rezidentiali, inchirieri, credite ipotecare si software inclusiv servicii specializate.

Zillow este firma care activeaza pe piata imobiliara din SUA, cotata pe NASDAQ, pioner
in digitalizarea evaluarilor imobiliare si care detine o cotd semnificativd de piatd. Firma a creat
grup de aplicatii cu aceiasi denumire, care are in vedere peste 110 milioane de proprietati din SUA
oferind evaluari cu un grad de Incredere mare. Sub aceastd denumire s-au dezvoltat trei tipuri de
aplicatii: Zillow Al Mode, Zillow Preview si Integrare Verticala.

Firma a creat indicatorul Zestimate care reprezinta o estimare proprietard a valorii de piata
a imobilelor. Indicatorul este creat prin algoritmi de machine learning folosind retele neuronale.
Media de eroare este de 2,4% pentru locuintele listate si 7,4% pentru cele care nu sunt la vinzare,
in timp ce evaluatorii umani autorizati au o eroare traditionald medie 1n evaluare cuprinsa intre +/-
5% si +/- 10%.

Zestimate foloseste eroarea mediand procentuald pentru evaluarea imobilelor, luand in
calcul valoarea estimatd a cladirii inainte de vanzare si pretul real de tranzactionare. Astfel
Zestimate reuseste sa fie in interiorul unei marje de 5% fata de pretul final in peste 80% din cazuri.

Mai mult, metodologia aplicatd de Zestimate se poate recalibra invatand din experientele
anterioare.

Cota de piata este de aproximativ 70% dintre cumparatori si vanzatorii de locuinte din
SUA.

In Europa piata aplicatiilor de evaluare imobiliara care folosesc tehnologia Al este foarte
fragmentata. Totusi, liderul european in furnizarea de AVM este firma Hometrack cu o vechime
de peste 25 de ani, ale cdrei aplicatii domina piata in Marea Britanie, Italia si Olanda. Firma este
membru fondator al European AVM Alliance (EAA), organizatie care promoveaza standardele de
evaluare automata in toata Europa.

Aplicatiile sale sunt folosite indeosebi de catre banci, oferind o evaluare foarte buna pentru
creditele imobiliare. Sunt folosite tehnologii avansate care analizeaza peste 300 de milioane de
tranzactii din aceste tari. O caracteristica a acestor aplicatii este ca minimizeaza inspectiile fizice
in teren, ceea ce le face optime pentru sistemele bancare.

Platforma are acces la multiple baze de date, unele fiind exclusive, precum: date
guvernamentale, date de sondaj si date in timp real, acestea din urma bazandu-se pe listingurile
Zoopla permit monitorizarea preturilor cerute versus preturile de vanzare.

Din anul 2026 platforma vine cu o noutate care are in vedere sustenabilitatea tranzactiilor
analizand riscurile climatice

In zona continental, liderul este PriceHubble care este considerati cea mai complexa
aplicatie de tip Business-to-Business (B2B).

Aplicatia exceleaza in vizualizarea hiper-granulara a datelor si pe analiza predictiva. Datele
sunt evaluate pe baza modelelor Gradient Boosting si Deep Learning, deci pe o tehnologie Al
Multimodal.

Aceasta permite: analiza vecinatatilor, date ecologice si sociale precum si date socio-
demografice. Avantaje: permite o analizd predictiva pe o perioadd de 1-3 ani, analizeaza dinamica
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pietei si oferd White-label Solution (solutii de mare precizie nepersonalizate). Tot ca avantaje se
inscriu si informatiile privind justificarea pretului.

Aplicatia este folositd mai ales ITn domeniul bancare pentru creditele imobiliare in tari
precum: Elvetia (unde a fost fondatd), Franta, Germania, Austria, Japonia, Olanda, Belgia si Cehia.

Franta este cea mai mare piatd imobiliara din Europa. In Franta se foloseste o aplicatie
denumita Meilleurs Agents, asemandtoare cu Zillow din Statele Unite.

Aceasta se remarca printr-o foarte mare acuratete (se considera ca este cel mai granular
sistem din Europa). Actualizarea bazei de date se face la 30 de zile si ofera suplimentar, pentru o
mai bund prognoza, o valoare a Indicatorului de Tensiune Imobiliard (ITI). Ca algoritm foloseste
regresia spatiala.

Ca baze de date foloseste: baza de date DVF - datele oficiale ale statului francez despre
tranzactiile reale, dar a promovat si parteneriate cu peste 12.000 de agentii imobiliare. Insa vine si
cu ceva novator si anume foloseste feedback de la utilizatori care 1si evalueaza casele si prezinta
in detaliu descrierea acestora.

Platforma este folosita si ca motor de recomandare pentru agentiile imobiliare si ofera un
instrument de ,,Matchmaking” Intre vanzator si agentul care a vandut cele mai multe proprietati
similare in ultimul an.

O alta caracteristica a platformei este si faptul ca pune datele la dispozitia publicului printr-
un proces de ,,democratizare” a accesului la informatie.

Aplicatii de evaluare a imobilelor folosite in Republica Moldova si Roménia

In Republica Moldova, piata aplicatiilor de evaluare imobiliara bazate strict pe inteligenti
artificiala este in plina formare. Exista un sistem centralizat al datelor cadastrale si partial, al
prelucrarii acestora. Departamentul Cadastru este institutia care se ocupa cu prelucrarea acestor
date si cea care foloseste cea mai avansata aplicatie software. Aplicatiile folosite de Departament
sunt de doua categorii: un portal care este public denumit Geodata, care prezintd si un modul de
evaluare si un software intern despre care nu se cunosc foarte multe date.

Modulul apartine de Fondului National de Date Geospatiale, administrat de AGCC si I.P.
,»Cadastrul Bunurilor Imobile” care sunt agentii si institutii ale statului. Departamentul Cadastru
este o componenta centrala a Agentiei Geodezie, Cartografie si Cadastru (AGCC).

Evaluarea se bazeaza pe opt modele moderne de evaluare, dezvoltate special pentru
Republica Moldova, conform practicilor internationale.

In paralel se mai folosesc platforme de tip Marketplace. Ca sursi de date se folosesc doua
platforme si anume Lara.md si 999.md.

Evaluatorii independenti din Moldova incep sa utilizeze instrumente de tip Data Scraping
si analiza statistica (Python/R) pentru a colecta date din anunturile online, simuland procesele de
tip Random Forest pentru uz propriu.

Unul dintre punctele slabe ale aplicatiilor de evaluare folosite in Republica Moldova se
datoreaza fragmentarii datelor.

Nu existd foarte multe informatii despre aplicatiile software de evaluare imobiliara folosite
in Republica Moldova deoarece este o piatd destul de pulverizata si eterogend. Firmele private nu
au forta sd dezvolte sau sa achizitioneze si sd implementeze aplicatii performante, iar agentia
statului nu reuseste sa acopere toata piata.

Romania se afld inca la inceputul adoptarii Al, dar tehnologia incepe sa influenteze marile
centre urbane.

Al incepe sa polarizeze piata locala, crescand valoarea cladirilor de birouri "inteligente"
(adaptabile) si scazand atractivitatea celor rigide, care nu pot sustine infrastructura digitald
moderna.
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Tabelul 1
Statistici privind utilizarea Al in evaluarea imobiliara (2024-2025)
Cota de Piata Grad de
Regiune / Tara AI (Real Adoptare Al in Particularitati si Tendinte
Estate) Sector
America de Nord Lider global datorita platformelor precum Zillow si
~38.5% -40% | Ridicat (>65%) | Redfin. SUA domind prin investitii masive si
(SUA, Canada) . - - ’ >
infrastructura cloud avansata.
Europa (UK, Accent pe reglementare si transparenta (standardele
Germania, ~30.7% Mediu (45-55%) | RICS 2024/2025). UK conduce in segmentul startup-
Franta) urilor de evaluare automata.
. . Cea mai mare ratd de crestere (CAGR). China
Asia-Pacific S| N < . N .
. . ~26.6% Crestere Rapida | investeste masiv in evaludri Al integrate in proiecte
(China, India) ’ S .
de Smart Cities.
Emergent (10- Utilizarea se concentreaza pe baze de date statistice
Roménia <1% lgS‘V) (ANEVAR, BIG) si platforme de tip Market 360 sau
0

ValorEasy.

Indicatori cheie de performanti ai Al in evaluare
Un prim indicator cheie de performantd este acuratetea. Aceasta presupune ca
instrumentele de evaluare bazate pe Al sd atinga in prezent o precizie de pana la 92% 1n comparatie

cu metodele traditionale de expertiza.

Eficienta, cel de-al doilea indicator cheie de performanta a demonstrat ca firmele care au
implementat solutii Al raporteaza reduceri ale costurilor operationale de 10-20%.
Segmentarea, se manifestd prin faptul cd analiza predictivd si evaluarea proprietatilor
reprezintd aproximativ 22-27% din totalul aplicatiilor Al in imobiliare.
Economie de timp este cel din urma indicator cheie de performanta si se poate afirma ca in
prezent agentii si evaluatorii economisesc, in medie, intre 1 si 5 ore pe sdptamand prin
automatizarea sarcinilor de analizd a datelor.

Tabel 2
Sinteza platformelor si companiilor globale si locale se prezinta astfel:
Platform‘a / Tehn.o !ogu Al Functionalitati cheie Pret de pornire Evaluare
Companie utilizate ’ ’ ’
Zillow ML, AVM Estimare valoare locuinte Gratuit 4.3/5
(Zestimate), aplicatii mobile
HouseCanary ML, .A\./l\v/l, Analiza Eya}uarl predlgtlve, analiza $199/luni 49/5
Predictiva piata, prognoza
Matterport Viziune Tururi virtuale 3D, gemeni $9.99/luni 4.6/5
computerizata digitali, masuratori automate
Viziune Vizualizari interioare, punere in
REimagineHome computerizata, Al o 1ol s g $99/proprietate 4.8/5
gen scena digitala
. ML, Analiza Identificare vanzatori, integrare <
Probabil Al Predictivi, NLP ChatGPT $89/lund 4.6/5
. Continut generat Al, integrare .
Epique Realty NLP, ML CRM, suport tranzactii Pachet personalizat 4.8/5
Yellow ai NLP, Chatbots Chatbot§ mult'llmgw,' ' Gratuit pana la} 100 475
automatizare interactiuni MTU/luna
Automatizare conversatii,
EliseAl NLP, Chatbots, ML | integrare CRM/PMS, asistent $99/luna 4.9/5
Al
ML, Analiza Publicitate Al, asistent Al, <
Ylopo Predictiva, NLP continut vizual $250/luna 4.5/3
DealWorthlt ML, NLP Subscriere automatd, analizd $99/lund 4.3/5

tranzactii, extragere date
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Prezentarea sinteticd a platformelor cel mai des utilizate in diverse tari releva atuurile
fiecareia dintre ele precum si aprecierea utilizatorilor. Acesta poate fi un ghid de alegere a
platformei care corespunde cel mai bine intereselor consumatorilor.

Standarde de evaluare imobiliara

La nivel global, evaluarea imobiliara este guvernatd de cateva seturi de standarde majore
care asigurd transparenta, etica si comparabilitatea tranzactiilor transfrontaliere.

Cele mai importante standarde internationale stau la baza dezvoltdrii standardelor
nationale. Printre acestea se numara:

1. IVS (International Valuation Standards). Publicate de IVSC (International Valuation
Standards Council), acestea reprezinta "standardul de aur" la nivel mondial. Acesta cuprinde
standarde generale (active intangibile, imobilizari corporale) si standarde specifice pentru
imobiliare (IVS 400 - Interese imobiliare) si are drept scop armonizarea practicilor de evaluare
intre tari. Aceste standarde sunt adoptate sau recunoscute in peste 100 de tari, inclusiv in Roméania
(prin ANEVAR).

2. RICS Red Book (Global Standards). Emise de Royal Institution of Chartered
Surveyors (Marea Britanie), acestea sunt cele mai stricte si detaliate standarde profesionale din
lume.

"Cartea Rosie" adopta integral IVS, dar adaugd cerinte obligatorii suplimentare pentru
membrii RICS privind etica si conduita profesionald. Este standardul preferat de bancile de
investitii si marile corporatii imobiliare la nivel global.

3. EVS (European Valuation Standards — ,,Blue Book™). Publicate de TEGoVA (The
European Group of Valuers' Associations). Acestea sunt adaptate legislatiei Uniunii Europene. in
UE, aceste standarde au prioritate in fata IVS in anumite contexte legislative, cum ar fi evaluarile
pentru creditarea ipotecara (Directiva UE 17/2014). Evaluatorii care respecta aceste standarde
primesc titlul de REV (Recognised European Valuer).

4. USPAP (Uniform Standards of Professional Appraisal Practice). Acestea sunt
standardele nationale ale Statelor Unite, dar au o influenta globald majora. Sunt standarde
obligatorii pentru toate evaludrile federale din SUA. Spre deosebire de IVS, USPAP este foarte
orientat cdtre conformitatea legala si reglementarile pietei nord-americane.

5. Standardele nationale aliniate (Exemplul Romaniei). Multe tari nu mai creeaza
standarde complet noi, ci adopta IVS prin intermediul organizatiilor nationale. Aceastd abordare
se Intilneste si in cazul Romaniei. ANEVAR Publica ,,Standardele de Evaluare a Bunurilor”, care
sunt in esenta o traducere si o adaptare a [VS, incluzand ghiduri metodologice specifice contextului
local (cum este GEV 630 despre care am discutat). O comparatie a caracteristicilor acestor
standarde pune in evidenta scopul si aplicabilitatea acestora.

Din punct de vedere al reglementérilor, Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din
Romania (ANEVAR) a adoptat standardul national GEV 630 care este aliniat la standardele
internationale.

GEV 630 permite utilizarea instrumentelor tehnologice (precum AVM-urile), dar cu o
conditie esentiala: evaluatorul raiméne responsabil pentru opinia finala. IA poate fi folositd pentru
colectarea si procesarea datelor (conform punctului 3 din standard), dar interpretarea contextului
local si validarea ipotezelor raman sarcini umane obligatorii pentru a respecta standardul de etica
si profesionalism.

Tabelul 3
Comparatie intre standardele care au influentat semnificativ reglementirile in domeniu din diferite
tari
Standard Organizatie Focus Principal Aplicabilitate
IVS IVSC Armonizare globala Mondiala
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Standard Organizatie Focus Principal Aplicabilitate
Red Book RICS Etica si rigoare Global (Sector privat/Banci)
EVS TEGoVA Conformitate UE Europa
USPAP The Appraisal Foundation Reglementare legala SUA / America de Nord

Evolutia pietei imobiliare inainte si dupa criza din anul 2008, inclusiv influenta
utilizarii Al pe aceasta piata

Dupa criza din anul 2008, Al in evaludri au rescris regulile jocului imobiliar. Se poate cu
usurinta observa ca dupa anul 2008 cresterile nu au mai avut amploarea celor precedente perioadet,
ele fiind cresteri naturale, cu valori medii de 5% - 10%, exceptie faicdind Romania, care are o piata
in curs de maturizare. Romania ocupa locul I in Europe cu o pondere de 94,3%, iar celelalte tari,
in ordine descrescatoare sunt: Slovacia: 93,1%, Ungaria: 91,6%, Croatia: 91%. Media europeana
este de 68%.

Tabelul 4
Indici de pret rezidential (2015=100, aproximativ)
Tara 2008 2012 2015 2020 2025*
SUA 90 85 100 125 145
Regatul Unit (GBR) 95 90 100 125 140
Franta 100 95 100 110 120
Romaénia 140 100 115 150 170
Rep. Moldova** 110 95 100 120 135

* 2025 = ultimii ani disponibili (2024/2025) extrapolati.
** Moldova: bazat pe surse nationale/regionale si pattern-uri similare Europei de Est; nu exista o
serie unica standardizata ca la OECD/ECB.

Valorile sunt aproximate, dar respectd ordinea de marime si dinamica reald. Cea mai mare
crestere a avut-o SUA unde existd o piatd imobiliard dezvoltata si unde evolutia presurilor din
perioada anterioara crizei au scapat de sub control. Efectele au fost cu atat mai mari cu cat piata a
fost mai mare.

Crestere cumulata pe sub-perioade

Perioada ulterioara crizei, pana la momentul actual, a fost impartitd in doud sub-perioade
si anume: sub-perioade 2008-2012 in care piata evolueaza inertial sub efectele crizei si sub-
perioada 2013-2025 cand se manifestd relansarea pietei, dar care este marcata de criza medicald
COVID din anii 2019-2021. Argumentele Tmpartirii in cele doud sub-perioade sunt:

In perioada 2008-2012 — Post GFC (Global Financial Crisis), creditare era restransa si
standarde mai dure, deleveraging.

In SUA/UK: corectii de pret, executiri, stoc mare de locuinte. in Romania si Moldova
prabusirea unei bule alimentate de credit in valuta si asteptari nerealiste.

Perioada 2013-2025 a cunoscut influenta dobanzilor mici, QE, Covid si inflatie. Dobanzile
foarte scazute au oferit randamentele la depozite/bonduri neatractive, conditii in care capitalul s-a
mutat in imobiliare. Dupa 2020 a existat un lockdown, work from home, ceea ce a determinat o
cerere pentru spatii mai mari, case in suburbii.

Perioada 2021-2022 s-a caracterizat printr-o inflatie ridicatd ceea ce a determinat ca
locuinta sa fie perceputd ca hedge impotriva inflatiei.

In perioada 2022-2025: cresterea dobanzilor frineazi, dar nu inverseazi cresterile de pret.

Tabelul 5
Perioada 1: Evolutia indicilor de pret 2008—2012 (post criza financiara) (valori aproximative, %
fata de 2008)
Tara Cumul 20082012
SUA -5% péna la -10%
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Tara Cumul 2008-2012

Regatul Unit
Franta
Romaénia

Rep. Moldova

-5% pana la -8%

-5%

-25% pani la -30% (corectie severa dupa bula 2005-2008)
-10% pani la -15%

In Romania, in perioada anterioara crizei au fost cele mai mari cresteri de preturi pentru
imobilele de locuit. Acest fenomen se poate explica prin particularitatile pietei imobiliare din
Romania. Anterior crizei raportul venituri preturi medii a tuturor bunurilor din piatd a fost cel mai
mic din UE ceea ce a mentinut preturile imobilelor la un nivel scdzut. Cu toate acestea, datorita
economiei subterane dezvoltate dar si a dorintei inrddacinate la majoritatea romanilor de a fi
proprietari (mentalitate mostenita din perioada anterioard anilor 90), au existat atat rezerve cat si
un apetit ridicat pentru credite imobiliare, ceea ce a determinat ca Tn ultimii trei ani anteriori crizei
sa se manifeste o explozie a preturilor pe aceasta piata.

Tabelul 6
Perioada 2: Evolutia indicilor de pret 2013—2025 (relansare + bani ieftini + post-Covid) (% fata de
nivelul din 2012)
Tara Cumul 2013-2025
SUA +70-80%
Regatul Unit +55-65%
Franta +25-30%
Romaénia +65-75%
Rep. Moldova +40-50%

In perioada post-criza, cumulat intre anii 2013-2025, cresterile cele mai mari de preturi pe
piata imobiliarelor, fata de nivelurile din anul 2012, au inregistrat SUA si Roménia cu valori
cuprinse intre 70-80%, respectiv 65-75%.

Tendintele remarcate n aceasta perioada se pot sintetiza astfel: UK si SUA: dupa corectia
post 2008, raportul pret/venit a urcat din nou, Franta: crestere mai temperatd, dar tot cu
accesibilitate mai slabd decat in 2008, Romania: 2008 era deja o supra evaluare (raport pret/venit
foarte ridicat), criza a ,,normalizat” partial, dar perioada 2015-2022 a impins din nou raportul in
sus si Moldova: pattern de tara emergenta — crestere a preturilor mai rapidd decat a veniturilor, dar
cu nivel absolut incad sub marile capitale vestice.

Tabelul 7
Volatilitatea (deviatia standard a cresterilor anuale, aproximativ)

Tara Volatilitate 2008-2012 Volatilitate 2013-2025
SUA medie-ridicata medie
Regatul Unit medie-ridicatd medie
Franta medie scazutd-medie
Romania ridicata medie-ridicata
Rep. Moldova ridicata medie

Dintre valorile inregistrate in tarile analizate, Roméania si Moldova au avut corectii mai
abrupte si relansari mai dinamice, deci volatilitate mai mare decat economiile mature.

Aceasta stare a fost Intretinutd si de o legislatie deficitara precum si de mentinerea
aspectelor speculative care au alimentat cu bani diverse alte activitati. Atata timp cat exista
discrepante majore intre veniturile din tarile de est si cele din vest, in prima categorie se vor
manifesta in permanentd tendinte de imbogatire pe ca legale si mai putin legale precum si pe cele
lipsite de etica a afacerilor dar si de etica sociala in cazul pietei imobiliare.

Raport pret / venit (price-to-income) — directie si presiune
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Nu existd un singur indicator global standardizat, dar combinatia house price index vs.
disposable income index aratd clar tendinta.

Tabelul 8
Evolutie simplificata (2008 = 100, raport pret/venit)
Tari 2008 | 2012 | 2020 | 2025* Tendinta
SUA 100 95 110 120 usor mai scump decat 2008
Regatul Unit 100 105 120 130 | clar mai scump, accesibilitate redusa
Franta 100 100 105 110 | crestere moderata
Romaénia 140 110 130 140 foarte scump inainte de criza, apoi din nou tensionat
Rep. Moldova 120 105 115 125 presiune in crestere, dar sub Romania

Din acest tabel se poate observa ca in tarile cu o economie si o piatd imobiliard relativ
echilibrata, raportul intre venituri si preturi, chiar daca cunoaste o crestere, valorile sunt relativ
scizute, asimilabile de citre populatie. In tari precum Romania si Republica Moldova se constata
o crestere a preturilor mult peste nivelul mediu al veniturilor avand drept principale cauze:
alinierea mai accelerata a preturilor la nivelurile din tarile dezvoltate chiar daca veniturile au o rata
de crestere cu mult mai mica si cererea ridicata de locuinte, factor la randul sau influentat de o
serie de alte variabile.

Contributia AVM-urilor si a Al in piata imobiliara

AVMe-urile si Al au schimbat dinamica pietei. In intervalul de timp dupa anul 2000 s-au
identificat trei faze ale influentei AVM-urilor si al Al la evolutia pietei imobiliare. O sintezd a
celor mai importante caracteristici determinate de AVM si Al ale pietelor imobiliare se poate
prezenta astfel:

Faza 1 — AVMe-uri clasice (pre-Al ,,deep”)

Perioada: aproximativ 2000-2015, cu maturizare dupa 2008.

SUA si UK au fost pionierii folosirit AVM-urilor de catre folosite de banci, asiguratori,
investitori institutionali pentru: underwriting de credite ipotecare; monitorizarea portofoliilor;
evaluari rapide pentru refinantari.

Modelele folosite erau in principal: hedonic regression, modele statistice cu variabile
precum suprafatd, locatie, vechime, caracteristici, tranzactii comparabile.

Impactul pe piata: s-a regdsit intr-o transparentd mai mare: estimdri publice (ex.
»Zestimate”) au dat cumpardtorilor un reper; lichiditate crescuta: tranzactii mai rapide, mai ales in
pietele foarte active; standardizare: bancile au putut gestiona riscul la nivel de portofoliu, nu doar
caz cu caz.

Faza 2 — AVM + Machine Learning

S-a desfasurat in perioada: 2015-2020 si s-a caracterizat prin urmatoarele aspecte:
modelele trec de la regresii simple la: random forest, gradient boosting, XGBoost, modele spatiale,
time-series mai sofisticate, se introduc: date de tip GIS, distanta fatd de transport public, scoli,
zone verzi; date comportamentale (timp de listare, reduceri de pret, click-uri pe anunturi), efecte
concrete: erori de evaluare mai mici (in special in zone cu multe tranzactii), pricing mai agresiv:
vanzatorii si agentii folosesc estimdrile pentru a seta preturi ,,optime” si screening de risc mai fin
pentru banci.

In Romania bancile mari si evaluatorii au inceput si foloseascda AVM-uri interne pentru:
revizuiri periodice de garantii; portofolii mari de credite ipotecare si portalurile imobiliare au
introdus estimari automate de pret, crescand transparenta si presiunea asupra agentilor.

In Moldova utilizare mai limitati a AVM-urilor si Al-ului, dar in crestere, mai ales prin:
banci cu capital strdin; platforme online regionale.

Faza 3 — Al generativa si modele complexe (post-2020)

Isi face simtitd prezenta incepand cu anul 2020 si se manifestd si in prezent. Fati de
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AVM-urile clasice utilizeazd modele multimodale, de NLP, si scenarii si simulari.

Modelele multimodale folosesc nu doar ciftre, ci si imagini (poze ale proprietatii), text din
anunturi, chiar si date de la satelit si pot evalua calitatea finisajelor, luminozitatea, vedere, etc., din
poze.

Modelele de NLP analizeaza descrieri de anunturi, contracte, documentatie urbanistica si
extrag automat caracteristici relevante (ex. ,,renovat complet in 2022, ,.fara loc de parcare™).

Scenariile si simularile beneficiaza de faptul ca Al poate genera scenarii de pret in functie
de: schimbari de dobanda, dezvoltiri de infrastructura, modificdri de reglementare (ex. taxe,
plafonari de chirii).

Impactul pe pietele analizate a fost urmatorul:

In SUA / UK Al este deja integrati in: platforme de listare (estimari in timp real, scoring
de probabilitate de vanzare), fonduri de tip iBuyer / single-family rental (decizii semi-automate de
achizitie) si in underwriting ipotecar (scoring mai granular).

Rezultat: reactie mai rapida a preturilor la schimbari de conditii (dobanzi, socuri locale).

In Franta existii adoptare mai prudenta, dar marii jucitori (banci, asiguratori) folosesc Al
pentru portofolii iar portalurile mari oferd estimari automate pentru proprietari.

Piata ramane mai ,,reglementata”, deci Al optimizeaza mai mult procesele interne decat
dinamica preturilor.

In Romania Al incepe si fie folosita de portaluri (estimari de pret, scoring de anunturi),
de banci (monitorizare de garantii, detectarea anomaliilor) si de dezvoltatori (analizd de cerere pe
micro-zone).

Aceasta are ca efecte o transparentd mai mare 1n orasele mari (Bucuresti, Cluj, Timisoara,
Iasi) si diferentiere mai clara Intre zone si tipuri de proprietdti (nu mai ,,trage” tot cartierul la acelasi
pref).

In Republica Moldova folosirea AVM-urilor si tehnologia Al este inci la inceput, dar:
orice platforma regionald care foloseste Al aduce un plus de disciplina in preturi iar bancile pot
folosi modele dezvoltate 1n alte téri si adaptate local.

Concluzii

AVM urile si Al au trecut de la simple regresii la modele complexe, multimodale, au
crescut transparenta, viteza de ajustare si segmentarea pietei si au influentat indirect preturile prin
modul in care au schimbat asteptarile, negocierea si creditarea.

Al a devenit un factor macroeconomic in imobiliare care a redus volatilitatea in pietele
mature, a accelerat cresterile de pret in pietele emergente, a crescut raportul pret/venit prin
cresterea Increderii si a competitiei, a facut pietele sd reactioneze mai rapid la schimbarile de
dobanda si cerere.

Inteligenta artificiald transformd fundamental evaluarea imobiliard, aducand viteza,
acuratete, consistenta si transparenta fard precedent. Modelele AVM, viziunea computerizata, NLP
si analiza predictiva permit procesarea unor volume uriase de date si generarea de estimari rapide
si bine fundamentate. Beneficiile sunt evidente pentru toti actorii implicati, de la banci si investitori
la agenti si clienti finali.

Totusi, succesul implementarii Al depinde de calitatea datelor, validarea si auditarea
continud a modelelor, respectarea reglementarilor si gestionarea riscurilor etice. Abordarea optima
este una hibrida, in care expertiza umana este amplificata de tehnologie, iar deciziile automate sunt
validate si explicate transparent.

Viitorul evaludrii imobiliare apartine profesionistilor si organizatiilor care adopta rapid
tehnologiile Al, investesc in formare profesionald si promoveazda o culturd a inovatiei,
transparentei si responsabilitatii. Standardizarea, auditarea si integrarea cu fluxurile de lucru
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existente vor asigura credibilitatea si acceptarea pe scard larga a evaludrilor automate, deschizand
calea catre o piatd imobiliara mai eficientd, echitabila si orientata spre date.

IA nu inlocuieste evaluatorul, ci 1i ofera instrumente de o precizie mult mai inalta. Viitorul
apartine evaluarii hibride, unde datele procesate de masina sunt interpretate si validate de contextul
si etica unui expert uman. Legatura este structurald, Al nu doar estimeaza preturile, ci modeleaza
comportamentul pietei, iar acest lucru se vede direct in dinamica numerica a ultimilor 15 ani.
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