Catre : Radu Mircea Berceanu

Ministrul Transporturilor, Constructiilor si Turismului

Stimate Domnul berceanu,

Centrul European Pentru Drepturile Romilor (ERRC) este o organizatie neguvernamentala care actioneaza pentru eliminarea incalcarii pe scara larga a drepturilor romilor in Europa. Centrul Pentru Dreptul la Locuinta si Impotriva Evacuarilor Fortate (COHRE) este o organizatie internationala ce militeaza pentru promovarea unor solutii legislative precum si de alta natura pentru probleme endemice cum ar fi lipsa unei locuinte, locuintele si conditiile de locuit inadecvate, evacuarile fortate, si alte incalcari ale drepturilor sociale, economice si culturale. Ambele organizatii au o experienta considerabila in chestiuni legate de dreptul locuintelor.

ERRC si COHRE va scriu aceasta scrisoare pentru a-si exprima ingrijorarea cu privire la proiectul de lege pentru reglementarea raporturilor dintre proprietari si chiriasi si a raspunderilor ce le revin privind administrarea si intretinerea fondului locativ (numita in continuare ‘legea chiriei’) ce a fost facut supus scrutinului public prin afisare pe website-ul Ministerului Transporturilor, Constructiilor si Turismului
. Acest proiect face parte se pare dintr-un pachet legislativ substantial, care mai include modificari importante ale Legii Locuintei. Daca va fi adoptata in forma actuala, aceasta lege va reglementa, intre altele, relatiile dintre proprietari si chiriasi, contractul de locatiune, locuintele sociale, si administrarea si intretinerea locuintelor de inchiriat.

Acest proiect nu poate fi adoptat in forma actuala fara a compromite in mod serios respectarea de catre Romania a obligatiilor care ii revin in temeiul dreptului international. 

Va solicitam sa retrageti acest proiect spre a fi modificat, astfel incat in final sa indeplineasca urmatoarele conditii complementare (a) sa adapteze legislatia romaneasca in domeniul locuintelor la standardele europene in materie; (b) sa fie in conformitate cu dreptul international al drepturilor omului; si (c) sa sprijine prin masuri de protectie sociala populatia cu venituri reduse a Romaniei, in acord cu Articolul 47 din Constitutia Romaniei
, precum si tratatele internationale la care Romania este parte. Organizatiile semnatare ale acestui document isi ofera sprijinul in acest scop. O enumerare non-exhaustiva a prevederilor problematice incluse in acest proiect urmeaza mai jos.

1. Definitia “locuintei”

Proiectul Legii chiriei se bazeaza pe teza principala ca locuinta este “privita ca investitie economica valorificata pe piata si nu ca element de protectie sociala”
. Aceasta conceptie este in contradictie cu positia exprimata de Curtea Euopeana pentru Drepturile Omului. Comitetul European pentru Drepturi Sociale, si Comitetul ONU pentru Drepturi Economice, Sociale si Culturale, trei organisme care verifica modul in care Romania isi respecta drepturile ce ii revin in baza tratatelor internationale si regionale in domeniul drepturilor omului.

Comitetul ONU pentru Drepturile Economice, Sociale si Culturale, care verifica modul in care este implementata Conventia Internationala pentru Drepturile Economice, Sociale si Culturale a statuat in Comentariul General nr. 4 asupra dreptului la o locuinta adecvata ca :

« [D]reptul la locuinta nu ar trebui sa fie interpretat in mod limitativ sau literal sa insemne, de exemplu, doar dreptul la un acoperis deasupra capului, sau sa priveasca adapostul doar ca un produs de consum. Din contra, a r trebui vazut ca un drept de a locui undeva in liniste, pace si cu demnitate […]indiferent de venit sau gradul de acces la resursele economice. In al doilea rand, Articolulul 11§4
 se refera nu la orice fel de locuinta, ci la o locuinta adecvata. » 

Mai mult decat atat, Curtea Euopeana pentru Drepturile Omului a retinut in cazuistica sa, obligatorie pentru statele semnatare, ca locuinta priveste «drepturi de importanta centrala pentru identitatea individuala, autonomia, integritatea fizica si morala, mentinerea unor relatii cu altii si un loc sigur si stabil in comunitate »
. Articolul 8 al Coventiei Europene pentru Drepturile Omului confera o serie de drepturi ce includ si drepturile la a accede
, la posesie
, si de a nu fi expulzat sau evacuat, fiind asadar inrudit indeaproape cu principiul sigurantei locative din punct de vedere juridic
. Curtea a hotarat in mai multe randuri impotriva statelor membre – incluzand Romania - in cazuri privind conditii precare de locuire si alte chestiuni inrudite ce au implicat demnitatea umana
. 

Comitetul European pentru Drepturile Sociale, care are rolul de a superviza respectarea Cartei Sociale Europene si a Cartei revizuite, instrumentele juridice principale in domeniul drepturilor sociale in Europa, a insistat cu precadere asupra rolului cheie pe care locuinta il joaca in domeniul protectiei sociale, si a definit aceste drepturi ca fiind fundamentale, in virtutea caracterului obligatoriu a Cartei Sociale si a Cartei Revizuite :

· Articolul 16 a Cartei Sociale Europene ai a Cartei Europene Sociale Revizuite statueaza ca « Familia ca componenta fundamentala a societatii are dreptul la o protectie sociala, legala si economica, cu scopul de a-i asigura dezvoltarea deplina. Avand in vedere obiectivul de a asigura conditiile necesare pentru dezvoltarea deplina a familiei, care este o componenta fundamentala a societatii, Statele semnatare se angajeaza sa promoveze masuri de protectie sociala, legala si economica a vietii de familie prin mijloace precum beneficii sociale si familiale, inlesniri fiscale, furnizarea de locuinte familiale, beneficii pentru tinerii casatoriti, si alte mijloace potrivite ». In concret in legatura cu partea de « protectie sociala » in domeniul locuintelor, Comitetul a hotarat ca « Articolul 16 obliga statele sa ajute familiile cu servicii sociale in domenii precum locuintele, ingrijiriea copilului si altele ».

· Articolul 30 din Carta Sociala Europeana Revizuita prevede ca «Fiecare are dreptul la protectie impotriva saraciei si excluziunii sociale. Avand in vedere obiectivul de a exercita effectiv dreptul la protectie impotriva saraciei si excluziunii sociale, Statele semnatare se angajeaza sa : a) ia masuri in cadrul general al unui efort colectiv menit a promova accesul efectiv -  al persoanelor si familiilor acestora care traiesc sau care sunt in pericol de a trai in saracie sau excluziune sociala - la un loc de munca, locuinta, training, educatie, cultura si asistenta sociala si medicala »

· Articolul 31 al Cartei Sociale Europene Revizuite garanteaza dreptul la locuinta. Articolul 31§3 prevede « Avand in vedere obiectivul de a asigura exercitiul efectiv al dreptului la locuinta, Statele semnatare se angajeaza sa ia masuri menite sa asigure ca costurile asociate cu obtinerea unei locuinte sunt accesibile pentru cei fara resurse adecvate. Comitetul a interpretat aceasta precedere in felul urmator : «Un stoc adecvat de locuinte cu pret accesibil trebuie sa fie asigurat. Locuintele sunt accesibile financiar atunci cand gospodaria isi poate permite sa plateasca costurile initiale (depozit, chirie in avans), chiria curenta, si/sau alte costuri (utilitati, costuri pentru intretinerea si administrare) pe termen lung, si in acelasi timp ii raman misjloacele necesare oentru a mentine un standard minim de trai, definit prin prisma standardelor existente in societatea din care gospodaria face parte. Statelor le revin urmatoarele obligatii :

· sa adopte masurile necesare in scopul construirii locuintelor, si in special a locuintelor sociale; sa asigure accesul la locuintele sociale pentru toate grupurile dezavantajate ale populatiei. Masuri pentru a reduce timpul de steptare pentru o locuinta trebuie adoptate. Remedii legale trebuie sa fie disponibile in cazul unei durate excesive a timpului de asteptare.

· sa introduca beneficii sociale in domeniul locuintelor pentru segmentele populatiei cu venit scazut si dezavantajate. Locuinta sociala este un drept individual ; toate gospodariile care se incardeaza in cerintele legale trebuie sa o primeasca efectiv ; remedii legale trebuie sa existe in cazul unui raspuns negativ
.

Comitetul a mai retinut ca « Tratamentul egal cu privire la locuinte (Articolul E) trebuie sa fie garantat in special diferitelor grupuri de persoane vulnerabile, in special persoanele cu venit redus, somerii, familiile monoparentale, persoanele tinere, persoanele cu dizabilitati, incluziv cele cu probleme de sanatate mintala »

Mai mult decat atat, in cntextul aderarii Romaniei la Uniunea Europeana, domeniul locuintelor a constituit un element cheie a politicilor cadru de incluziune sociala facand parte din asa-numita « strategie de la Lisabona », adoptata de Consiliul European de la Lisabona din 2000. Primul Raport Comun asupra Incluziunii Sociale, adoptat in decembrie 2001 si prezentat in cadrul Consiliului European de la Laeken-Bruxelles, a accentuat, pentru toate statele membre, ca necesitatea de a de a garanta accesul universal la o locuinta decenta este unul dintre cele opt provocari de baza ale politicilor lor impotriva saraciei si excluziunii sociale : «Accesul la o locuinta de buna calitate si la un pret accesibil este o necesitate si un drept fundamentale.  Satisfacerea acestei necesitati este o provocare considerabila in mai multe state membre. In plus, dezvoltarea unor strategii comprehensive adecvate pentru preventia aparitiei si rezolvarea problemei persoanelor fara locuinta este o alta provocare esentiala pentru un numar de tari ». Raporturile urmatoare pe aceasta tema au aprofundat aceste idei.

Comitetul European pentru Drepturi Sociale s-a pronuntat de altfel recent in legatura cu modul in care Romania respecta obligatiile ce ii revin in baza Cartei Sociale Europene. Astfel, Comitetul si-a exprimat ingrijorarea in legatura cu faptul ca dupa 1990 Guvernul Romaniei a transferat o mare parte din fondul locativ de stat in patrimoniu privat, si in consecinta majoritatea locuintelor disponibile in Romania sunt in proprietate privata, ceea ce face foarte dificila rezolvarea cererii masive de locuinte cu chirie scazuta. Mai mult decat atat, Comitetul a observat ca nu are cunostiinta de vreo masura concreta menita a suplini lipsa locuintelor adecvate pentru familii. Comitetul a nominalizat situatia familiilor rome ca un motiv special de ingrijorare. Potrivit Comitetului, oferta de locuinte pe piata potrivite avand in vedere marimea si nevoile familiilor rome este neadecvata, si romii continua sa fie discriminati si sa fie mutati la marginea oraselor. 

Potrivit unor informatii compilate de Banca Mondiala datand din 2005
, 12,7 din populatia Romaniei traieste sub pragul de saracie de 2 dolari pe zi. Unele segmente ale populatiei au fost afectate cu precadere de tranzitia de dupa caderea comunismului. Potrivit unor statistici publicate recent de Fundatia pentru o Societate Deschisa
, 8% din romii traind in mediul urban si 3% din cei traind in mediul rural locuiesc in locuinte abandonate sau improvizate (spre deosebire de 0% din populatia majoritara in aceeasi situatie). Venitul mediu al unei persoane rome in octombrie 2006 a fost de 150 ROL, spre deosebire de venitul mediu obtinut de o persoana apartinand unui alt grup etnic – 370 ROL. 29% din gospodariile rome in Romania au un statut juridic incert, spre deosebire de 17% din populatia majoritara in aceeasi situatie. 

Daca prezentul proiect va fi adoptat in forma lui actuala, inseamna ca Guvernul Romaniei ar abdica in mod efectiv de la raspunderea care ii revine catre persoanele sarace care nu au posibilitatea de a accede pe cont propriu la o locuinta adecvata pe piata libera.

2. Definitia «gospodariei»

Definitia notiunii de « gospodarie »
 inclusa in prezentul proiect de lege este problematica intrucat include conditii referitoare la existenta unor « relatii de rudenie directa sau prin alianta » intre membrii gospodariei, cat si la existenta unui « domiciliu sau resedinta comuna, prevazuta in actele de identitate » Foarte multe familii rome traiesc in casatorii consensuale/traditionale, nesatisfacand prin urmare conditia impusa pentru existenta unei « gospodarii ». Pe de alta parte, dupa cum transpare si din datele statistice mentionate mai sus, foarte multe familii rome traiesc in asezari informale/ilegale. Drept urmare exista rsicul ca aceste familii sa nu poate accesa unele servicii sau avantaje care sunt alocate « gospodariilor », cum ar fi chiar « locuintele sociale » in contextul prezentului proiect de lege. 

3. Evacuarea persoanelor fara titlu

O prevedere deosebit de nociva a prezentului proiect de lege este al treilea paragraf al articolului 22, care se refera la evacuarea acelor persoane care ocupa un spatiu locativ fara contract de inchiriere. Potrivit acestui paragraf, astfel de persoane pot fi evacuate la simpla solicitare a proprietarului sau a reprezentantului acestuia, « fara notificarea prealabila a persoanelor respective si fara obligatia de a le asigura, sub orice forma, alte suprafete locative ».In prezent, potrivit legislatiei romanesti in materie, doar instantele judecatoresti pot dispune evacuarea unei persoane care ocupa un spatiu locativ.  Procedura sumara propusa de proiectul de fata nu contine nici un mijloc procedural menit sa protejeze drepturile persoanelor a caror evacuare este solicitata, deschizand astfel calea pentru abuzuri la adresa unor grupuri marginalizate precum romii. 

Aceasta prevedere contravine mai multor dispozitii de drept international. Comitetul pentru Drepturi Economice, Sociale si Culturale si alte organisme internationale au statuat ca evacuarile fortate constituie o incalcare substantiala a Articolului 11 a Conventiei pentru Drepturi Economice, Sociale si Culturale, si a altor texte de drept international. O evacuare este prin urmare « fortata » si deci ilegala otrivit dreptului international al drepturilor omului daca : a) nu are loc un proces echitabil ; b) nu sunt furnizate locuinte alternative ; si/sau c)discriminarea afecteaza in orice forma procedurile sau rezultatele procesulu. Proiectul Legii Chiriilor, in forma sa actuala, are limina toate garantiile legate de cerinta unui proces echitabil, cat si cerinta de a furniza o locuinta alternativa astfel incat persoanele eacuate sa nu ajunga in strada. In acest context, statele sunt obligate nu numai sa respecte si protejeze drepturile aferente (respectiv dreptul la o locuinta adecvata), dar si actioneza pentru indeplinirea lor. Este dificil asadar de conceput cum isi respecta statul roman  aceasta obligatie eliminand doua mijloace cheie prin care acest drept este exercitat. 

4. Locuintele sociale

Legea chiriilor revizuieste fundamental sistemul de locuinte sociale din Romania, care este reglementa in prezent de Legea Locuintei 114/1996. In expunerea de motive a prezentului proiect de lege, autorii explica oarecum ambiguu ca nu vor mai exista locuinte cu detinatia de locuinte sociale. Locuintele existente pe piata vor fi inchiriate familiilor marginalizate si chiria va fi subventionata de stat
. Rationamentul pe care par a se baza autorii legii este ca o data ce chiria incasata de la familiile marginalizate este la nivelul chiriei practicate pe piata libera, ea devine atractiva pentru investitori publici si privati, care ar fi astfel incurajati sa investeasca in locuinte sociale. 

Consideram ca planul Guvernului nu va functiona din cateva motive. Chiria incasata de la familiile marginalizate ar trebui sa fie « moderata »
, in sensul ca ea ar trebui sa acopere  cel putin costurile de intretinere ale cladirii. In acelasi timp, pentru a deveni profitabila pentru proprietarii privati, ea trebuie sa fie profitabila
. Aceeasi chirie nu poate fi intr-atat de profitabila incat sa defina « speculativa »
. Consecinta cea mai probabila a acestei imprecizii legislative este imposibilitatea de a mentine chiriile « sociale » la un nivel scazut (« moderat »), datorita fortelor pietei. Dimpotriva, proprietarii vor urmari sa-si maximizeze profiturile. In consecinta sumele necesare pentru subventionarea unor astfel de chirii vor fi intr-atat de mari incat este probabil ca intregul plan se va prabusi. Un alt scennariu probabil este ca acest sistem va incuraja favoritismul si coruptia, din moment ce un numar mare de oameni care nu ar fi indrituti la o chirie subventionata vor incerca sa obtina acest beneficiu.

De asemenea, sursele financiare pentru acoperirea rentei subventionate nu sunt identificate clar in textul proiectului. Potrivit autorilor legii, o part importanta dina ceste sume ar urma sa fie furnizata de organizatii neguvernamentale si/sau alte organisme de binefacere. Cu toaate acestea, cuantumul subventiilor necesar pentru acoperirea chiriilor sociale va fi probabil atat de mare, incat va depasi posibilitatile statului insusi, nu numai ale sectorului neguvernamental. 

Legislatia aplicabila in prezent contine obligatii in sarcina autoritatilor locale sa dezvolte si sa investeasca in locuinte sociale, si obliga Guvernul sa aloce fonduri anuale pentru construirea de locuinte sociale
. Nu exista astfel de prevederi in prezentul proiect de lege. Este neclar care ar fi motivatia investitorilor privati pentru a construi si inchiria locuinte sociale cu un profit minim, data fiind criza de locuinte cu care se confrunta in prezent Romania, care va fi agravata probabil in viitor prin migrarea populatiei rurale la orase. Obligatia pusa in sarcina autoritatilor locale si centrale de a subventiona chiriile sociale in prezentul proiect de lege este imprecisa si nu exista nici un mijloc pentru asigurarea respectarii ei. 

Si in acest context aceste probleme ridica serioase semne de intrebare in legatura cu respectarea de cater Romania a dreptului international in cazul in care acest proiect de lege va fi adoptat in forma sa actuala. Comitetul ONU pentru Drepturi Economice, Sociale si Culturale a specificat, in Articolul 14 a Comentariului General Nr. 4 asupra dreptului la o locuinta adecvata ca « masurile menite sa satisfaca obligatiile statului semnatar cu privire la dreptul la o locuinta adecvata pot sa conste in orice combinatie de masuri implicand sectorul privat si/sau public ce sunt considerate potrivite ». Oricum, Comitetul a notat ca strategiile menite sa incurajeze participarea privata in furnizarea unei locuinte la pret accesibil nu trebui sa omita faptul ca Statul este obligat sa demonstreze ca aceasta combinatie de masuri implicant secotrul privat si/sau public « sunt suficiente pentru realizarea dreptului la o locuinta adecvata pentru fiecare individ in cel mai scurt timp posibil avand in vedere maximul resurselor disponibile »
.

Concluzie

Avand in vedere toate aceste probleme, desi obiectivul de a facilita investitiile publice si private in locuintele sociale este laudabil, consecinta cea mai probabila  a legii va fi desfiintarea fondului de locuinte sociale, lasand persoanele sarace sa se descurce pec ont propriu. Daca va fi adoptata in aceasta forma, aceasta lege va pune sub semnul intrebarii respectarea de catre Romania a obligatiilor care ii revin in temeiul dreptului international.

ERRC si COHRE va solicita sa retrageti in intregime acest proiect de lege. O reforma fundamentala in domeniul locuintelor in Romania este absolut necesara. O astfel de reforma nu ar trebui insa sa fie partiala, ci cuprinzatoare, incluzand toate legile relevante (Legea Locuintei, Legea Chiriilor, si Legea privind prevenirea si Combatrea Marginalizarii Sociale). Mai mult decat atat, o astfel de reforma ar trebui sa asigure ca toate obligatiile ce reies din dreptul international sunt respectate.

Dupa cum am mai precizat, ne oferim sa ajutam in procesul de elaborare a acestui pachet legislativ astfel incat acesta sa respecte dreptul international al drepturilor omului, cat si obiectivele europene privind incluziunea sociala.

Cu sinceritate,
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