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Introduction

Contexte et objectifs de |'étude

Cette analyse des marchés fonciers et immobiliers
des quartiers informels a été réalisée dans le cadre du
projet FSP « Assistance & la maitrise d'ouvrage en
gestion et développement urbain au Cambodge »
(Fonds de solidarité prioritaire/ministere francais des
Affaires éfrangéres|, projet apportant un appui d la ville
de Phnom Penh pour réaliser un schéma directeur d'ur-
banisme & |'horizon 2020. Ce document fait partie
d'un ensemble d'expertises menées sur le foncier et |'im-
mobilier & Phnom Penh, destinées & apporter les éclai-
rages nécessaires & la définition des volets aména-
gement ef logement de ce schéma directeur.

L'objectif de I'étude était de mieux connailre les quar-
fiers informels ef en particulier leurs marchés fonciers
et immobiliers. De nombreux rapports et études ont éfé
déja réalisés sur ces quartiers, apportant des infor-
mations utiles, mais partielles et éparses. Il s'agissait
de rassembler ces documents, de les analyser, de
croiser les données et enfin de les compléter au moyen
d'une enquéte de terrain, afin de produire des éléments
de connaissance quantitatifs et qualitatifs fiables.

Ce travail devait en premier lieu éclairer les choix
de la municipalité en matiere de politique de I'habi-
fat et de politique d'aménagement et de planification
de la ville, et plus particulierement du point de vue des
populations vivant dans les secteurs d’habitat informel.
Il devait par ailleurs permetire d'alimenter la réflexion
sur la mise en place d'un dispositif pérenne d'obser-
vation des quartiers informels & Phnom Penh.

Environ 20 % de la population de Phnom Penh

habite les quartiers informels. Les fendances observées,
une croissance urbaine élevée conjuguée & une pres-
sion importante du marché, indiquent que les quartiers
informels ont de fortes chances de s'étendre dans les
années & venir si aucune mesure n'est prise pour
accrofire une offre formelle accessible aux populations
peu solvables. L'hypothése qui sousfend |'étude est
qu'il existe un continuum entre marchés des quartiers
informels ef formels ef qu'une partie des familles vivant
aujourd'hui dans les quartiers informels sont en mesure
d'accéder & une offre formelle. Il s'agissait de vérifier
cefte hypothése et, dans le cas ou elle serait validée,
d'identifier les profils des familles potentiellement can-
didates au logement formel ainsi que les conditions ¢
remplir pour qu'une telle offre leur soit accessible.
Cela supposait de comprendre le réle que jouent
les quartiers informels dans |'acces et le maintien des
habitants dans le logement. En quoi ces quartiers par-
ficipentils d'une filiere d'acces au logement adaptée
aux situations des familles 2 Quels sont les motifs d'ins-
fallation dans ces quartiers et pourquoi les ménages
y perdurentils 2 Quels sont les modes d'accés 2 Quels
sont les acteurs et les procédures de fransaction et d'en-
registrement foncier et immobilier 2 Quels sont les prix
prafiqués, au regard des niveaux de solvabilité des
ménages ¢ Estil possible d'établir une typologie des
colts du logement en fonction des revenus de ceux
qui'y accedent 2 Quelles sont les tendances & 'ceuvre 2
Evolueon vers plus ou moins d'informalité @ Autant de
questions auxquelles ce travail apporte des réponses.
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Organisation de I'ouvrage

L'ouvrage est congu en deux parties.

la premiére partie est une synthése générale de
I'étude. Elle présente les principaux résultats et ouvre
des perspectives pour une politique de I'habitat.

Lo seconde partie est consfituée par le corps de ['étude.

le premier chapifre présente la méthode, des sources
et des définifions.

le deuxiéme chapitre expose le contexte en matiére
d'hisfoire de la formation des quartiers, de I'évolution
du contexte légal et I'évolution des politiques publiques
visarvis des quartiers informels.

Le troisiéme chapifre donne des éléments de carac-
terisation des zones d'habitat informel : nombre, emplo-

cement, statut, bdti, infrastructures, profils des habitants,
revenus...

le quatriéme chapitre situe les marchés fonciers et
immobiliers informels dans le paysage des marchés
existants, indique les modes d'accés & la terre et au
logement ef la place des marchés (fransactions) dans
ces modes d'accés, puis se focalise sur les transac-
fions dans les zones d'habitat informel.

les annexes recensent les ouvrages, rapports, cartes
et enquétes utilisées pour |'étude, listent les textes de
loi ef les catégories de terres appartenant & I'Efat, et
présentent des revenus ef des prix (eau, électricité)
dans les quartiers informels.



PREMIERE PARTIE

Synthése
les marchés onciers et immobiliers
des quartiers informels & Phnom Penh :
dynamique des marchés
et enjeux pour 'action publique
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Introduction

Dans les villes en développement, les marchés fon-
ciers et immobiliers sont en partie informels, qu'il
s'agisse du statut des parcelles ou des logements, du
quartier, des situations des acteurs ou des fransac-
tions. A Phnom Penh, ou le droit de propriété fonciere
est reconstruit progressivement depuis le début des
années 1990, la place de I'informalité est particulié-
rement importante et diverse. Comment dés lors prendre
en compte ces réalités pour fonder des politiques
nationales et municipales adaptées @

Couplant dépouillement systématique d'écrits sur le
sujet ef enquéte approfondie sur les types d'informa-
lité et les mécanismes des transactions fonciéres, cette
étude apporte une connaissance fine ef inédite des mar
chés fonciers et immobiliers des quartiers informels de
Phnom Penh, compris comme des groupes de loge-

ments se développant de fagon dense ef non sysfé-
matique sur des espaces vacants publics ou privés.

Elle confirme |'importance qualitative ef quantitative
de ces zones d'habitat informel qui se glissent jusqu'au
milieu des quartiers lofis et la variété des situations qu'on
y rencontre. On v it le réle que jouent les quartiers
informels dans les filiéres d'acces au logement pour les
populations & moyens et bas revenus et |'existence d'un
continuum entre les marchés des zones formelles et infor-
melles. L'étude met en évidence I'évolution rapide des
actions publiques visrvis des quartiers informels et leurs
contradictions actuelles. Elle souligne les tendances ¢
moyen terme des dynamiques en cours, caractérise des
conditions pour développer une offre formelle accessible
aux familles peu solvables et propose des pistes pour
une intervention publique locale et infernationale.

Comprendre les dynamiques et les pratiques fonciéres
dans les quartiers informels

@ Les quartiers informels : une histoire
récente

Des quartiers informels développés dans
un contexte de reconstruction

La formation des quartiers informels & Phnom Penh
s'inscrit dans la culture et |'histoire fonciere cambod-

gienne, o I'installation sur un ferrain vacant et la pos-
session de la ferre sont sources de droits' et ou I'in-
formel est le principal mode historique d'extension de
la capitale. Aprés que la ville eut &té totalement vidée
de sa population pendant la période khmére rouge
(1975-1979), les habitants furent autorisés, sous cer-
faines conditions, & s'y réinstaller et occuper les ter-
rains et logements laissés vacants.
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De 1979 & 1989, la propriété fonciére privée
n'existe pas : les ménages occupent des bétiments ou
des terrains qui sont propriété de I'Efat (installation
dans des logements vides, consfructions sur des foitures
ferrasses, occupation de parcelles libres, d'espaces
vides entre les batiments, de terrains ayant appartenu
& des administrations, de berges, de bords de roufes.. ).
les autorités de la ville affribuent les logements, auto-
risent les installations, parfois provisoirement, et déli-
vrent gratuitement aux populations auforisées un droit
de résidence. Certaines populations s'installent sans
auforisation. La distinction se fait alors moins entre
habitat formel et informel qu'entre les habitants
autorisés a résider, ceux qui jouissent d'une auforisa-
fion femporaire ef ceux qui ne détiennent aucune
auforisation.

La réapparition et le développement des quartiers
iméguliers sont concomitants de la réinstauration du droit
de propriété au Cambodge en 1989. Les textes de
loi encouragent tous les occupants & demander avant
le 31 décembre 1989 la propriété du logement qu'ils
occupent. Trois groupes se forment alors : des habi-
fants qui deviennent propriétaires en bonne et due
forme, ceux qui ne déposent pas leur demande ou qui
la déposent sans compléter la procédure (ils ne possé-
dent le plus souvent que le seul récépissé de la
demande effectuée] et des habitants exclus du dispositif,
parce qu'ils occupent des ferrains ou édifices publics
ou des constructions installées sans auforisation ou
avec une auforisation provisoire. L'installation sur une
ferre en vue de son acquisition par la possession reste
possible jusqu’en 2001.

Plusieurs facteurs favorisent la création de quartiers
iréguliers dans la décennie 1990. Une demande
forte de logement ou de ferrain & bétir émerge, liée
& l'arrivée massive de nouveaux habitants aprés les
accords de Paris de 1991 (démobilisation, retour des
réfugiés de Thailande, exode rural....), & I'expulsion des
habitants qui occupent des batiments publics récupérés
par 'Etat et & la décohabitation de logements habités
par plusieurs familles. Par ailleurs, la raréfaction des
ferrains appropriables et |'augmentation rapide des prix
fonciers excluent les familles les moins solvables du mar-
ché formel. L'interdiction de s'approprier des terrains
publics recensés dans la loi foncigre de 1992 limite
les opportunités d'installation réguliére. les périodes
d'atténuation de la répression contre les occupations
illegales, comme pendant la période électorale de
1993 ou celle de I'annonce officielle de la fin des évic-

fions en 1996, correspondent aux deux principaux pics
de croissance des quartiers informels. L'opacité du
marché et le fait que les procédures formelles sont rare-
ment appliquées confribuent par ailleurs & généraliser
les prafiques informelles.

Dans un cadre légal en consfante évolution, les
quartiers informels continuent de se développer.
A chaque fois que le cadre législatif et réglementaire
ouvre des possibilités de légalisation pour certains
occupants, d'autres sont exclus ef frouvent alors refuge
dans des quartiers informels. Par exemple, la loi fon-
ciére de 1992 permet de régulariser les occupations
réalisées depuis 1989 et réglemente le droit de pos-
session en créant un nouveau droit : la possession
femporaire, qui peut devenir propriété définitive aprés
cing années d'occupation pacifique, publique, honnéte
et sans ambiguité. Simullanément, la loi, en introdui-
sant un certain nombre de restrictions, exclut certaines
populations, en particulier les occupants de terres
agricoles, de terrains déja immatriculés et de terrains
publics.

Au total, la population des quartiers informels de
Phnom Penh a doublé entre 1993 et 2003, affei-

gnant environ 300 000 personnes aujourd’hui.

De la répression a la régularisation :
une évolution rapide de I'attitude
des pouvoirs publics

les quartiers informels deviennent 'objet de I'at
fenfion des pouvoirs publics dés le début des années
1990. Les termes successifs employés pour les dési-
gner témoignent de I'évolution du regard posé sur
eux depuis quinze ans et des fluctuations des infer
ventions publiques en la matiére. Appelés « quartiers
de squatters » au début des années 1990, la mobi-
lisation croissante des ONG et |'organisation des
habitants en groupes d'épargne diffusent I'expression
« communautés de pauvres » & parlir de 1994. A
partir de 1998, le cabinet de la municipalité annonce
que le ferme « squatter », péjoratif en khmer puisqu'il
signifie « anarchiste », doif étre remplacé par la for-
mule « pauvres urbains », qui atteste d'une recon-
naissance de la légitimité de ces habitants & intégrer
la ville. Finalement, en 2000, le Premier ministre
demande publiquement que le mot « squatter » soit
remplacé par |'expression « résident temporaire ».

l'aftitude des pouvoirs publics évolue rapidement.
Au début des années 1990, les quartiers de squat-
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fers sonf considérés comme illégaux et illégitimes ef les
autorités publiques multiplient les évictions forcées.

En paralléle, les communautés de pauvres com-
mencent & s'organiser, des ONG locales sont créées
pour les défendre (Urban Sector Group (USG), Solidarity
and Urban Poor Federation (SUPF), Urban Resource
Center Cambodia [URC), Urban Poor Development
Fund (UPDF)), des réseaux et des associations locales
et infernafionales soutiennent les ménages des quar
fiers informels, ef & partir de 1993, des services de
la municipalité entreprennent des études.

A partir de 1996, la puissance publique change
radicalement d'affitude et les mesures prises devien-
nent plus favorables aux communautés de pauvres. Les
évictions forcées cessent officiellement en 1996 et
de pefits projets de réhabilitation financés par UN-
Habitat sont réalisés. Des projets de relocalisation
concertée voient le jour & partir de 1998.

La loi sur la propriété immobiliere de 2001, demiére
en date, généralise et assouplit les conditions d'accession
a la propriété privée ef instaure un systeme d'enregis-
frement cadastral qui contribue & 'augmentation des
prix fonciers. Le programme national d'enregisfrement
foncier esf lancé en 2002. Les nouvelles possessions
acquisitives sont inferdites. En guise de compensation,
les conditions des possessions antérieures sonf assou-
plies et le décret d'application sur les « concessions
sociales » est mis en place en 2003, mécanisme légal
de transfert d'une propriété privée de |'Eiat pour des
raisons sociales, & des pauvres qui n'ont pas de terre
résidentielle, ou pour I'agriculture familiale.

le bilan controversé des relocalisations — notam-
ment le retour dans les quartiers informels du centre
de nombreuses familles bénéficiaires de tels projets
en périphérie — incite & un nouveau changement
d’orientation.

En 2003, la puissance publique opte pour une
politique en faveur de la reconnaissance des quartiers
existants. Deux axes d'intervention sont privilégiés : le
montage de projefs en partenariats publicprivé de land
sharing? pour des quartiers centraux et la réhabilita-
tion des autres quartiers, qui doit s'accompagner
d'une régularisation de leurs occupants. le gouver
nement s'engage & réhabiliter cent quartiers par an
jusqu'a ce que fous les quartiers soient traités. Les
ménages évincés pour cause de fravaux publics doi-
vent éfre relocalisés et/ou indemnisés. En méme temps,
plusieurs programmes, financés par |'aide infernatio-
nale, fravaillent sur la question de la sécurité de la tenure.

2.1.3 Un bilan mitigé des politiques actuelles

En 2005, quatre ans aprés la réforme fonciére ef
deux ans aprés I'annonce de la régularisation des
quartiers, le bilan est mitigé. les partenariats public-
privé sont longs et complexes & monter. Les quelques
opérations engagées mettent du femps & se concréti-
ser. Un projet de land sharing en centreville qui reloge
sur place environ 1 500 ménages dans des consfruc-
fions neuves, est en chantier mais les trois autres opé-
rations envisagées sont toujours en discussion. Le relo-
gement en périphérie n'est pas exclu.

L'annonce de la réhabilitation de cent quartiers par
an s'est concréfisée. Les nombreux projets d'amélio-
rafion sont mis en ceuvre surfout par des ONG. Les habi-
fants s'organisent d'abord en « communautés de
pauvres »* avant de faire une demande de réhabili-
fation de leur quartier. Les actions concernent princi-
palement des améliorations ponciuelles de services et
de voies d'accés. La régularisation des quartiers doit
se meftre en place au rythme des projets d'enregis-
frement cadastral, mais aucune n'a encore vu le jour.
les autorités locales ont embrayé le pas aux fédéro-
fions de communautés et ont commenceé & leur tour &
créer des communautés de pauvres en vue de susci-
fer des demandes de réhabilitation de quartier.

Malgré I'arrét officiel des évictions, des ménages
continuent foutefois d'éfre évincés sans relogement. Les
évictions concement des occupations de terrains publics
ou privés. Elles sont liges & la mise en ceuvre de grands
projefs publics d'équipements et d'infrasfructures, de
projefs immobiliers conduits par le secfeur privé ou &
la cession par 'Etat de ses domaines public et privé,
faisant apparaiire des contradictions dans I'action du
gouvernement. De nombreux montages impliquant les
auforités publiques et des investisseurs privés permet-
fent & ces derniers de récupérer des terrains occupés,
ou la gestion d'une roufe & péage, contre une com-
pensation aux habitanfs.

® Que sont les quartiers informels ?

Nombre de quartiers informels, d’habitants
et évolutions

Hors villages (111) et sites de relocalisation (20),
qui sonf des quartiers pauvres mais pas informels,
440 quartiers informels ont éfé recensés en 2003. Ces
quartiers rassemblent 40 000 ménages aujourd'hui
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(220 000 personnes|, auxquels il faut ajouter environ
75 000 locataires qui représentent, pour une bonne
part, une population flottante lige aux migrations sai-
sonniéres ef les migrants issus récemment de |'exode
rural. Au tofal, hors locataires, les quartiers informels
accueilleraient 18 % de la population de Phnom Penh.
Avec les locataires, ce serait prés du quart de la popu-
lation de la ville, soit environ 300 000 personnes
(sur une population fotale de 1,3 million), qui vivrait
dans les quartiers informels.

les quartiers sont souvent de petite faille : prés
de la moitie d'entre eux accueille moins de
50 ménages, 85 % moins de 200 ménages. Quel-
ques grands quartiers accueillent toutefois 1 500
a 4 000 ménages.

Clobalement, on observe depuis 2001 une dimi-
nution du nombre de quartiers informels, résultat
des actions de relocalisation mais aussi de I'aug-
mentation de |'offre formelle liee au boom immobilier
récent. Celte baisse concerne surtout les quartiers
situés sur des terrains publics. Cependant, les quar
fiers informels sur des ferrains privés continueraient
d'augmenter.

Ce mouvement s'accompagne d'une augmenta-
fion du nombre d'habitants dans ces quartiers, ce qui
fraduit une dynamique d'extension et de densification
des quartiers existants, avec de fortes variations du
rythme de croissance selon les quartiers.

Alors qu’historiquement les terrains occupés étaient
plus souvent publics, la tendance s'inverse au début
des années 2000. Actuellement le rapport est de
60/40 %, en faveur des quartiers situés sur des fer-
rains privés. Un facteur d'explication serait la menace
d'éviction aujourd'hui plus importante pour les popu-
lations vivant sur des terrains publics que privés. Cette
proportion s'inverse si I'on considére le nombre d'ha-
bitants, les quartiers les plus peuplés étant plutét situés
sur des ferrains publics.

Types de logements

Toutes les formes de logements existent, des plus
précaires (it en extérieur sous toit de bache plastique,
par exemple) aux plus abouties (maison de deux
niveaux en brique), en passant par foutes les formes
intermédiaires ef les combinaisons possibles (maison
en bambou, en feuilles, en paille, en matériaux de
récupération, bois, mixte bois/ciment...). La majorité
des ménages [environ 60 %) vit dans des constructions

utilisant des matériaux périssables, résistant mal & la
pluie, au vent et au feu.

la faille des maisons est petite. Une trés large majo-
rité des ménages vit dans moins de 25 m? ef nombreux
sont ceux qui vivent dans moins de 10 m?. les ménages
les plus anciennement installés habitent généralement
des logements plus grands.

Accés aux services et infrastructures

Sur le plan des équipements et des services, des
améliorations sensibles ont été apportées depuis dix
ans gréce & de nombreux projets mis en ceuvre par
les ONG, UN-Habitat et & une politique volontariste
de la ville en matiére d'accés & I'eau pour les quar
fiers pauvres.

Néanmoins, la situation reste problématique. Une
minorité de ménages est reliée aux réseaux d'eau et
d'électricité ; les familles ne bénéficient pas, pour la
plupart, d'un systéme de ramassage des ordures
ménageres ; en 1999, le tiers des quartiers n'a ni assai-
nissement ni drainage et en 2004, un tiers des ménages
ne disposait pas de foilettes intérieures (contre les
deux tiers en 1999). L'absence de voirie et les diffi-
cultés d'acces sont également des problémes majeurs.

Mis & part le raccordement aux réseaux officiels,
les options des familles pour I'accés aux services
dépendent davantage de leur revenu que de la loca-
lisation des quartiers. Pour I'eau, en 1999, la proportion
de quartiers desservis par la Régie des eaux de Phnom
Penh, Phnom Penh Water Supply Authority (PPVWSA,
seraitde 17 % ; 69 % de la population aurait affaire
& des revendeurs ; les autres habitants tireraient leur
eau des puits, mares ou riviéres.

Pour I'électricité, en 2004, un tiers des ménages
serait abonné & Electricité du Cambodge (EDC). La
moitié dépendrait d'une source privée [revendeur
agréé, particulier revendeur, branchement illegal,
producteur vendeur (générateur), batteries rechar-
geables), foumissant I'électricité & un prix de un &
cing fois supérieur & celui du service public. Enfin,
15 & 20 % n'aurait pas |'électricité (lampes & pétrole,
lampes & huile, bougies|.

Profils socio-économiques des habitants

En termes de composition des familles ou de taux
de chémage, les quartiers informels ne se distinguent
pas du reste de la ville : la moyenne est de 5,7 per-
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sonnes par famille ; le toux de chémage légérement
inférieur & 13 %. Leur principale caractéristique est de
concentrer une portion importante de la population
pauvre de la ville. En 1999, environ 56 % des
ménages de ces quartiers se situe sous le seuil de
pauvreté (c'estardire que ces ménages disposent de
0,63 $ par jour et par personne, ce qui correspond
43,5 $ parjourou 105 $ par mois pour une famille
moyenne de 5,5 personnes) et 20 % sous le seuil de
pauvreté absolue (ces ménages disposent de 74 $
par mois pour une famille de 5,5 personnes).
Al'échelle de la ville, ces chiffres sont respectivement
d’environ 15 et 6 %. Dans les quartiers informels,
5 & 15 % des habitants vivrait dans le plus grand
dénuement.

Les revenus sont généralement faibles : la moyenne
par ménage se situerait autour de 112 $ par mois en
prenant en compte |'ensemble des revenus des
ménages. Lo moyenne est de 2 & 2,5 revenus par
ménage mais on constate d'importantes disparités :
certaines familles ont des revenus trés faibles (autour
de 20 $ par mois), voire nuls ; les grandes familles
peuvent atteindre des revenus de 265 $ par mois. Pour
étudier les revenus des ménages pauvres, il semble plus
pertinent de prendre en compte les revenus fofaux du
ménage (plutdt que celui du seul chef de famille) et de
le rapporter au nombre de personnes par ménage.
Typiquement, les ménages disposent d'un revenu par
mois ef par personne situé entre 5 ef 40 $, généro-
lement autour de 20 $.

les quartiers informels hébergent surfout de petits
vendeurs (généralement ambulants, principalement
des revendeurs de fruits ef légumes), des ouvriers de
la construction (qualifiés ou non), des ouvriers journaliers
ou a la tache, des ouvriers d'usine, des petits artisans,
des motodops (moto-axis) et des cyclos [vélotaxis), des
chiffonniers, des fonctionnaires. Les petits vendeurs et
les ouvriers, ainsi que les motodops ef les cyclos sont
les catégories les plus nombreuses.

Malgré la faiblesse des ressources, les ménages de
ces quartiers dont le chef fravaille dans la fonction
publique, I'éducation ou la santé sont parmi les moins
pauvres car ils sont capables de produire des
revenus supplémentaires par leur éducation ou leur
situation.

Les familles les plus riches ont plus d'adultes inac-
fifs, de membres non employés (ils peuvent attendre
de frouver un emploi qui leur convient) ; elles ont moins
de travailleurs non payés et moins d'enfants.

les employés et les fonctionnaires, quand ils fouchent
leurs salaires, bénéficient d'un revenu mensuel régu-
lier. Pour fous les autres métiers, les traits caractéristiques
sont la prégnance du secteur informel ef la grande iré-
gularité de I'emploi et des revenus.

Cerfains métiers, comme la construction, bénéfi-
cient de revenus particulierement fluctuants. La plupart
des ouvriers ne fravaillent que quelques jours par mois,
les périodes sans emploi pouvant durer plusieurs
semaines. Mais ils peuvent aussi fravailler sept jours
par semaine. Certains métiers ne bénéficient d'aucun
jour de repos : 86 % des microvendeurs par exemple
fravaille sept jours par semaine toute |'année.

la santé influe directement sur les revenus : étre
malade représente & la fois une perte de revenu et des
dépenses de santé. Les problémes de santé sont sou-
vent & |'origine de ruptures dans les trajectoires rési-
dentielles obligeant des familles, trés vulnérables finan-
ciérement, & vendre leur logement pour v faire face,
quitte & se retrouver dans des conditions d'habitat
particuliérement précaires.

Pour une part importante des habitants, les revenus
journaliers dépendent de leur clientéle. Des colts
excessifs de fransport déséquilibrent des budgets déja
fragiles. La proximité des zones d'emploi et de clientéle
(usines, chantiers, centre-ville] constitue donc un fac-
feur stratégique de localisation de la population cap-
five des quartiers informels.

L'installation dans les quartiers informels
et les trajectoires

les nouveaux installés dans les quartiers informels
ne sont pas tous des migrants ruraux récents. Certains
viennent d'autres quartiers de Phnom Penh, éventuel-
lement de quartiers formels, en particulier les enfants
décohabitant de chez leurs parents aprés leur mariage.
Méme lorsqu'ils se définissent comme des migrants
ruraux, les ménages ont pratiquement toujours un
parcours résidentiel urbain, qui s'étend parfois sur
plusieurs années.

les familles arrivent en ville soit ensemble, soit pro-
gressivement aprés |'installation d'un premier membre.
lorsqu'elles s'installent dans un quartier informel, les
fomilles forment parfois des ménages de taille moyenne,
mais aussi souvent des ménages peu nombreux (jeunes
couples avec jeunes enfants, parents dgés) ou au
contraire des ménages frés nombreux (familles nom-
breuses, familles de taille moyenne hébergeant six ou
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huit neveux et niéces de province, plusieurs familles
de taille moyenne colocataires ou copropriétaires).

L'hébergement gratuit ou la location sont des étapes
quasiment incontournables. L'hébergement gratuit
(une participation est demandée pour 'eau, I'électri-
cité ef les repas s'ils sont parfagés) se fait soit dans
la famille, qui joue un véritable réle d'accueil des
migrants ruraux, soit chez des connaissances parfois
r&s récentes [mise & disposition d'un lit, parfois dehors,
par pitié), soit sur le lieu de travail (chantiers, usines,
enfrepdts...). Un méme ménage comprend souvent
des membres permanents et saisonniers. Les pagodes
jouent également un réle important d'accueil gratuit des
populations.

Dans les quartiers informels, la location concerne
moins souvent des maisons que des chambres chez
'habitant ou dans une maison locative. Une chambre
est louée soit & une famille, soit & plusieurs célibataires
du méme sexe, en colocation. Dans certains quar-
fiers situés & proximité des zones d'emploi, prafique-
ment fous ceux qui possedent une maison louent une
ou plusieurs chambres. Le marché de la location y prend
aussi la forme de nombreuses maisons locatives « en
long » (fréquemment entre cing ef vingt chambres & louer
le long d'une coursive) construites récemment.

les locataires sont souvent les ménages parmi les
plus pauvres (42 % des chiffonniers et 36 % des micro-
vendeurs sont locataires). Parfois, plusieurs familles
apparentées partagent une méme chambre. La loca-
fion concerne aussi des saisonniers (pendulaires, agri-
culteurs contraints par la sécheresse ou les inondations
& venir en ville pour travailler comme ouvriers) ef des
familles urbaines dont le logement est inondé pen-
dant la saison humide. Actuellement, la majorité des
locataires serait des ouvriers ou des ouvriéres qui
louent une piéce & quatre ou cing pour épargner. Les
plus pauvres louent les logements les plus insalubres.
Cerfains louent un emplacement ou un logis fourni
par leur employeur (stalles de marchés, cabanes le
long d'entrepéts, logements locatifs dans I'enceinte
d'usines...).

Ces périodes d’hébergement gratuit ou de location
a 'arrivée en ville permettent d'épargner tout en s'in-
formant sur les possibilités ef les modalités d'installa-
fion dans des quartiers informels. Certaines personnes
refournent en province pour compléter leur épargne
avant de revenir en ville.

les nouveaux arrivés qui travaillent dans le secteur
informel s'installent dans ces quartiers principalement

pour se loger & moindre colt, tandis que d'autres
(urbains & revenus moyens ef employés dans le secteur
formel) y voient plutét la possibilité de saisir une oppor
tunité pour laquelle ils sont préts & prendre le risque
de l'insécurité fonciere. L'acces & I'emploi « compen-
serait », en quelque sorte, I'insécurité de la tenure.
les saisonniers et les ouvriers venus de province
(hébergés ou locataires) viennent également pour se
loger & moindre coit, mais essentiellement avec |'ob-
jectif d'épargner. lls s'insfallent parfois définitivement
aprés un séjour plus ou moins long dans ces quartiers.

la plupart du temps, I'installation définitive se fait
dans le méme quartier que celui de I'hébergement ou
de la location qui lo précede. les réseaux (famille,
connaissances) jouent un réle important, mais ne sont
pas le seul mode d'acces & ces quartiers. La connais-
sance des lieux est également utile (par le travail, une
location antérieure, des visites).

En matiere de mobilité, la situation est contrastée :
50 % des habitants n'aurait pas changé de maison
depuis dix ans. Un facteur d'explication serait que sou-
vent les anciens installés bénéficient de parcelles ef de
logements plus grands, acquis gratuitement ou presque.

L'autre partie, en revanche, est frés mobile, en par-
ficulier les locataires et les hébergés. La mobilité rési-
dentielle & l'intérieur des quartiers informels est fré-
quente. les nouveaux installés d'aujourd'hui habitent
parfois ces quartiers depuis des années (parfois plus
de vingt ans) et sy installent & nouveau suite & une
division de ferrain, & I'appropriation d'un nouveau
ferrain, & un refour apres une relocalisation, & une réins:
fallation aprés une éviction ailleurs (indemnisée ou
non), & une décohabitation, & un hébergement ou &
une location.

l'installation dans un quartier informel constitue une
étape d'un parcours qui peut éfre ascendant, des-
cendant, oscillant ou stable avec des passerelles pos-
sibles entre quartiers formels et informels. Cette étape
peut se situer avant l'installation dans un quartier for-
mel, aprés le déménagement depuis un quartier for-
mel suife & un appauvrissement, ou s'inscrire dans
des passages successifs du formel & |'informel, ou des
passages d'un logement & 'autre dans des quartiers
informels.

La sécurité/insécurité de la tenure

A Phnom Penh, les types de tenure fonciére sont mul
fiples. Dans certains quartiers du centrewville, 50 ¢&
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85 % des familles détient des documents officiels de
résidence (livret de famille, camet de résidence, contrat
de vente ou de location, livret d'épargne,
justificatifs d’abonnement & I'eau ou I'électricité,
autorisafion de construire ou de faire des répara-
fions...), tandis que 15 & 30 % ne posséde aucun titre.
Dans d'autres quartiers, oU seule une autorisation ver-
bale provisoire a été donnée, aucun ménage n'a de
document écrit.

La sécurité fonciére est une notion complexe qui arti-
cule plusieurs dimensions : une réalité objective com-
posite [qui combine plusieurs facteurs fels que le type
de terrain occupé, les tifres détenus, le degré de recon-
naissance par les autorités locales, I'ancienneté du quar-
fier...), une réalité dynamique qui évolue avec les pro-
cessus de transformation de la ville et, enfin, une
réalité subjective issue de |'appréciation, par chaque
famille, de sa situation personnelle et de celle du quar-
fier en relation avec ses projefs ef ses expériences
passées. Ces dimensions se conjuguent pour créer la
sécurité ou I'insécurité fonciére.

la sécurité fonciére s'est améliorée & court terme
depuis I'annonce en 2003 par la municipalité de
Phnom Penh de son objectif de réhabilitation de cent
quartiers par an. Une enquéte réalisée en 2004 par
URC révele que 73 % des ménages se senfirait dans
une situation de sécurité fonciére. la part restante,
soit 27 %, qui se sent en insécurité, habite majoritai-
rement sur des terrains du domaine public ou sur des
ferrains sur lesquels le gouvernement a des projets
d'aménagement. Chacun sait qu'une éviction reste
foujours possible mais que la politique affichée par la
municipalite est d'éviter d'en arriver 1a. la position
municipale officielle est de ne recourir & I'éviction que
lorsque le maintien sur place des populations n'est pas
possible. La municipalité estime que 80 & 85 % des
quartiers informels pourrait étre régularisé. Lles 20 %
resfants sont menacés d'éviction.

la sécurité fonciére reste cependant précaire &
moyen terme en raison du boom foncier et immobilier
actuel, de la réalisation de grands projets d'infra-
structures ou immobiliers et de la cession par I'Etat de
son domaine public et privé, frois mouvements liés qui
induisent des évictions. Tant les investisseurs privés
que la puissance publique participent & un mouvement
de fond allant dans le sens d'une délocalisation des
habitants des quartiers informels du centre-ville vers
des terrains de faible valeur fonciere, généralement
en lointaine banlieve.

Dés lors, la sécurité fonciére dans les quartiers infor-
mels dépend avant tout de la localisation du quartier,
des projefs et des inféréts du gouvermnement & I'égard
de celuici, de la pression des propriétaires et inves-
fisseurs en faveur de I'éviction et de la capacité des
communautés & se défendre et & négocier. Dans un
contexte oU la négociation prévaut souvent sur le droit,
les titres fonciers (définitifs ou intermédiaires) et les
documents (officiels ou informels) utilisés comme preuves
de 'occupation ou de la résidence ne sont pas tou-
jours déterminants. lls permettent cependant aux habi-
fants et & ceux qui les défendent de faire pression et
de négocier. lls sont désormais moins utiles pour sécu-
riser la fenure que pour obtenir une indemnité en cas
d'éviction.

® Les marchés fonciers et immobiliers
des quartiers informels : diversité
des modes d’accés et des prix

les nombreux modes d'accés a la terre et au loge-
ment existants au Cambodge depuis quinze ans
rendent complexes le statut foncier des habitants de
ces quartiers. A coté de I'acces au logement sans
possession (hébergement, location), on distingue plu-
sieurs types d'accés & la possession ou & la pro-
priété : I'accés par transfert [vente, don, héritage.. ),
I'acces par la possession acquisitive (attribution par
I'Etat, divers types de prises de possession...) et l'acces
par la création (division parcellaire, consfructions...).
l'acces hors marché reste encore presque aussi impor-
fant en nombre que I'accés par le marché, bien que
celui-ci progresse.

L'accés a titre gratuit demeure important
mais diminue

Trait caractéristique du Cambodge, en 2003, envi-
ron la moitié des ménages du pays vit sur un ferrain
ou dans un logement acquis gratuitement. La propor-
fion seraif similaire dans les quartiers informels. Le
colt du foncier ou de I'immobilier n'a pas été payé,
méme s'il y a eu des frais annexes ou des paiements
informels. En conséquence, de nombreux ménages
habitent des logements qu'ils n'auraient pas les moyens
d’acquérir aujourd’hui. L'hébergement gratuit, ou
presque, peut également étre considéré comme un
mode d'accés gratuit au logement.

Si l'accés & la terre & titre gratuit se raréfie dans
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nombre de quartiers, il persiste sur le domaine public
(routes, rails, berges...) oU des familles continuent de
s'installer sans autorisation. Le principal investissement
est alors celui de la construction d'une cabane.

A coté du don par I'Etat (20 & 30 % des terrains
et des logements|, le don par un parent demeure
important au Cambodge (17 % des terrains et 14 %
des logements acquis). De méme, lors de 'achat
d'un terrain ou d'un logement, il est fréquent que la
famille contribue financiérement, soit par un don ou
par un préf sans intérét et sans durée définie de
remboursement.

Tout se passe comme si |'accés & fitre gratuit com-
pensait, en quelque sorte, I'absence de systeme for-
malisé de financement du logement social : les dons
sont d'origine privée (famille, proche, entreprise] ou
publique (régularisation, fransformation de possession
en propriété définitive). Dans certains cas (revente
d'un bien obtenu gratuitement, dons privés, indemnité
versée...), les dons sont fransformés en apport préo-
lable pour une nouvelle acquisition.

Accés par le marché

Les transactions : acteurs et procédures

les procédures informelles employées pour le trans-
fert d'un bien foncier ou immobilier dans les quartiers
informels suivent toutes plus ou moins le méme schéma.
Lorsque |'acheteur et le vendeur s'entendent, ils vont
voir ensemble, avec des témoins, |'autorité locale (sou-
vent le chef de Phum?) qui rédige un confrat sous
forme de lettre, signée par toutes les parties (le plus
souvent avec |'apposition de |'empreinte digitale).
Selon le cas, la fransaction est ensuite enregisirée
par la police et les autorités locales et, s'ils existent,
les documents de résidence (carnet de résidence,
camet de famille] sont modifiés en conséquence.

les variations autour de ce schéma global sont
cependant nombreuses : les auforités confactées ne sont
pas foujours les mémes (Krom, Phum, Sangkat), elles
n‘ont pas toujours les mémes réles et les documents
ne sont pas signés ou famponnés de la méme fagon.
Ces procédures informelles sont similaires & celles
que |'on trouve dans les quartiers formels, & ceci prés
que, dans les quartiers formels, |'autorité mobilisée
est plus fréquemment le Sangkat, rarement mobilisé dans
les quartiers informels.

les principaux acteurs de la fransaction sont I'ache-

teur (les acheteurs) et le vendeur (les vendeurs), accom-
pagnés de témoins et d'un représentant de |'autorité
locale. Parfois, & ce noyau d'acteurs s'ajoute un inter-
médiaire, « professionnel » ou membre de la famille,
dont la fonction consiste & repérer les biens en vente
ainsi que les demandeurs et & les mettre en relation.
Il arrive aussi qu'il participe & la négociation. Plus le
niveau de reconnaissance par une autorité locale est
élevé, plus la transaction est sécurisée, mais plus elle
est chére. D'autant plus que le tampon du niveau infé-
rieur est indispensable avant le passage au niveau sui-
vant. Le choix du niveau d'enregistrement par les auto-
rités locales dépend essentiellement des disponibilités
financiéres de la famille, du type de terrain occupé
et de la qualité de I'investissement (sécurité fonciére
escomptée, durabilité du projet d'installation, prix du
bien acquis).

Il arrive qu'un contrat de vente soit réalisé lors de
la vente d'un terrain sur le domaine public [sur un
boeung (éfang) par exemple) par une autorité locale.
Il est signé par les chefs de Krom, de Phum et de
Sangkat (ce dernier apposant également son tam-
pon), avec I'empreinte digitale de 'acheteur, mais
sans mention du vendeur. Dans ce cas, le prix payé
correspond davantage & la vente d'une ferre qu'a un
paiement informel du droit de s'installer.

L’acquisition d’un terrain et sa construction

L'acquisition d'un terrain libre, construit par la suite,
reste un mode important d'installation dans les quar-
fiers informels. Soit |'installation est gratuite (squat sur
le domaine public), avec parfois le versement d'une
somme plus ou moins importante aux autorités locales,
soit le ferrain est achefé & un précédent propriétaire
(qui 'avait acheté ou obtenu gratuitement et ne s'en
servait pas ou qui I'avait acheté dans le but de le
revendre avec profit). Enfin, certains ferrains sont issus
de la subdivision de ferrains plus grands.

les prix des terrains auraient forlement augmenté
enfre 2000 et 2004 dans les quartiers informels, dou-
blant parfois, poursuivant la tendance déja observée
dans la deuxiéme moitié des années 1990. L'enquéte
a montré des ventes effectuées entre 7 ef plus de
50 $ le m? dans des quartiers assez bien situés et
estimés bénéficier d'une bonne sécurité fonciére. Les
terrains & 100 $ le m? n'y frouvent pas encore pre-
neur. Ces prix afteignent, voire dépassent, ceux qu'on
frouve dans le marché formel de ces secteurs.
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l'y aurait actuellement un marché spéculatif des ter-
rains dans les quartiers informels bien situés, comme
dans le reste de la ville. Un terrain peut &fre passé dans
un cerfain nombre de mains avant d'étre construit. Un
méme terrain a ainsi pu augmenter de 150 % entre
2002 ef 2004.

le processus de construction d'une maison dépend
de la sécurité de |'occupation et des revenus des
familles. Sur les terrains squattés, les plus pauvres
construisent progressivement des lits abrités (10 &
25 $) ou des cabanes en paille ou en matériaux de
récupération de plain-pied ou sur pilotis (75 & 250 $),
plus rarement des maisons en bois et t6le (300 &
600 $), en raison de la faible sécurité fonciére qui
n'incite pas & investir de fortes sommes.

Sur les terrains achetés, certains ne construisent
qu'un abri en aftendant d'épargner encore, tandis
que d'autres commencent tout de suite & construire,
entiérement ou progressivement, des maisons de
deux niveaux en bois et 18le (700 & 1 600 $) ou en
maconnerie et bois (1 800 & 3 500 $, voire 5 000 $),
similaires & celles qu’on trouve dans les quartiers for-
mels diffus de proche banlieve.

Certains achétent une maison d’occasion, souvent
destinée & la démolition, la démontent et la recons-
fruisent sur leur terrain.

les propriétaires des maisons de meilleure qualité
font appel & des contremaitres, utilisés tant dans
les quartiers informels que formels, qui supervisent
la construction, prenant la responsabilitée de |'ensem-
ble (achat, embauche...) ou seulement du suivi des
fravaux. Mais le plus souvent les propriétaires réa-
lisent eux-mémes les travaux en autoconstruction,
y compris pour construire les maisons parmi les plus
cheres de ces quartiers, avec |'aide de membres de
leur famille et de connaissances qu'ils rémunérent
parfois un peu.

Contrairement aux prix fonciers qui ont connu de fortes
hausses ces demiéres années, les prix de construction
apparaissent comme relativement stables.

La location de terrains est pratiquement inexistante.

L’achat d’un logement

L'achat d'un logement déjci consiruit est fréquent dans
les quartiers informels. En 1998, une enquéte montre
que prés de la moitié des ménages de ces quartiers
avait acheté leur logement. Le marché porterait annuel
lement sur 3 & 5 % du parc de logements. Ce mar-

ché serait relativement déséquilibré, avec peu d'offre
adaptée : les acheteurs disent n'avoir pas grand choix
et les maisons leur semblent chéres. Des maisons peu-
vent resfer plusieurs mois sans frouver d'achefeur, tan-
dis que certains acheteurs disent n'avoir mis que
quelques jours a trouver leur maison.

Cerfains vendeurs, en général des investisseurs ou
des propriétaires bailleurs qui ne sont pas pressés de
vendre, refusent de négocier le prix de vente & la
baisse, n'accordant que des réductions minimes (0,5
& 2 %). D'autres au contraire, ceux qui dépendent de
la vente de leur logement pour en acheter un autre,
accordent des baisses importantes, de 20 & 25 % du
prix initial, pour réaliser la vente rapidement.

la gamme des produits (de la cabane en paille
a4 la maison en brique & étage) et des prix est frés
large : de moins de 13 $ & 10 000 $. Les prix les
plus élevés sont supérieurs & ceux des compartiments
les moins chers construits dans le marché formel en ban-
lieve (4 000 $).

Trois catégories de logements peuvent étre distin-
guées :

+ les maisons de moins de 100 $ sont petites, en
matériaux végétaux ou de récupération, sans porte ni
fenétre, ni eau, toilettes ou électricité, souvent situées
en zone inondable, elles coltent & peu prés le prix
de leur construction ;

¢ les maisons vendues entre 100 et 2 000 $
seraient les plus fréquentes : leur prix varie suivant
leur emplacement et leur qualité (bois et tle, bois et
paille, sur un ou deux niveaux) ;

¢ les maisons de 2 000 & 10 000 $ sont inexis-
fantes dans certains quartiers mais forment la majeure
partie d'autres : elles sont de bonne qualité (bois,
maconnerie, eau, foilettes, électricité), bien situées
(& proximité des zones d'emplois|, souvent dans des
quartiers réhabilités et bénéficient d'une assez bonne
sécurité fonciére.

la variation des prix dépend principalement de
la qualité de la construction et d'équipement du loge-
ment, de sa localisation et du niveau de sécurité fon-
ciére dont il jouit.

Le locatif

les locataires représentent entre 20 et 25 % de la
population des quartiers informels mais ces chiffres
cachent des fortes disparités (2 a 70 % selon les
quartiers). Les chiffres les plus élevés, souvent relevés
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& proximite des usines, laissent penser que la pro-
portion de locataires est en forfe augmentation ces
dermniéres années, comme le nombre des ouvriers &
Phnom Penh.

le marché locatif semble fluide. Il n'est pas difficile
de frouver & louer et quand une place est libre dans
une chambre & louer, elle trouve rapidement preneur.
les chambres ou maisons & louer coltent généralement
enfre 7 et 25 $ par mois. Les farifs les plus bas (1 &
3 $ mensuels) sont payés par les ouvriers qui parto-
genf & quatre ou cing personnes une chambre som-
maire & proximité de |'usine ou ils travaillent. En 2004,
une chambre pouvant contenir cing personnes cote
typiquement 15 $ mensuels. Les prix peuvent atteindre
30670% pour une maison bien construite ou située
& proximité des bassins d'emploi.

Des modes de financement variés

Il n'existe pas de systéme formel de financement du
logement pour les ménages pauvres, a fortiori pour ceux
des quartiers informels. Pour réunir la somme néces-
saire & I'acquisition d'un ferrain ou d'un logement, les
ménages ont recours aux moyens & leur portée dans
le secteur informel, qui sont multiples. En général les
personnes combinent plusieurs modes de finance-
ment : épargne, crédit, parfois don d'un proche.

Beaucoup d'habitants épargnent ef certains finan-
cent entierement leur logement sur cette épargne.
D’autres financent leur achat par la revente d'un bien.
Beaucoup empruntent sans intérét et sans délai fixe &
un membre de la famille ou & des connaissances. lls
rembourseront quand ils pourront. Certains financent
enfiérement leur achat de cette facon. Quelques uns
empruntent & des ONG (UPDF, Habitat for Humanity
International (HHI), World Saving Organisation
(WSQ)), & des taux d'intérét situés entre 8 % par an
et 3 % par mois (36 % sur 'année). Le recours & des
usuriers, qui prafiquent des faux compris entre & ef 30 %
par mois est fréquent. Certains empruntent la fofalité
de la somme nécessaire & ces taux. D'autres utilisent
des tontines. Cerfains achétent les matériaux & crédit
& des membres de leur famille ; ils paieront quand ils
pourront. D'autres enfin bénéficient de dons de parents
plus fortunés ou de connaissances, en argent ou en
matériaux, qui peuvent atteindre des sommes impor-
fantes (jusqu'a 50 % du montant de I'achat). la plu-
part du temps, les modes de financement sont com-
binés, suivant les opportunités ef les sensibilites. Une

personne pourra ainsi cumuler un prét sans inférét et
un prét usuraire.

le mode de financement employé ne semble pas
dépendre des revenus. Par confre il influe fortement sur
le type de bien acheté. A revenu égal, ceux qui ache-
fent les maisons les plus chéres sont ceux qui bénéfi-
cient des plus importants préts sans intérét, rembour-
sables & long terme. Ceux qui ont pu revendre un bien
précédent ont acheté une maison dont la valeur est
indépendante de leur revenu. C'est un atout important
lorsque ce bien a été acquis gratuitement, par exemple
par don de I'Etat & partir de 1989, ou lorsqu’est
obtenu le versement d'une indemnité par un investis-
seur privé qui a négocié ainsi le départ des occupants
d'un quartier informel.

Parfois, les habitants se regroupent pour acheter une
maison : plusieurs membres d'un méme ménage contri-
buent & I'achat (une seule personne est alors déclarée
propriéfaire sur 'acte de vente] ou deux ménages
apparentés achétent en copropriété (deux chefs de
ménages sont indiqués comme acquéreurs sur le
contrat et I'espace acheté est partagé en deux).

Les surcoits de I'informel

Les frais informels liés au droit d'installation, aux tran-
sactions, & leur enregistrement par les autorités locales
et aux améliorations/réparations des logements sont
nombreux (prix indicatifs) : intermédiaires (20 $),
paiement aux autorités locales pour la validation du
contrat de vente (2,5 $), paiement d'un droit de
s'installer aux autorités ou aux fonctionnaires (15 $),
obtention du livret de famille ou de la carte de
résidence (20 $), obtention du livret d'épargne,
notamment par les non résidents (50 & 70 $ pour
des non résidents, y compris une cabane, sur des
sites qui doivent faire I'objet d'une relocalisation),
paiement pour la « protection » de la police (20 & 30 $
par an, ou 10 $ ponctuellement), permis de
fravaux (2,5 $ par réparation), taxe sur les loyers
pergus [jusqu'a 60 % du loyer)... On ne rencontre
cependant pas tous ces frais dans tous les quartiers.
Des recus sont parfois déliviés contre paiement, mais
ce n'est pas systématique.

les tarifs sont variables ef dépendent des personnes
a qui le paiement est demandé. Certains habitants ne
paient pas ces frais parce qu'ils refusent de le faire
ou parce qu'ils sont dans I'incapacité de les payer ;
d'autres les négocient. les prix différent également



Synthése — Dynamique des marchés et enjeux pour |'action publique 19

en fonction de la qualité des relations établies avec
les autorités ou leurs proches. lls représentent un poids
pour tous les habitants, en particulier pour les plus
pauvres.

Dans certains quartiers plus pauvres et excentrés,
ou situés sur le domaine public (route, canal, zone
d’aménagement futur), aucun paiement ne serait
réclamé. Seul un contrat oral serait passé avec les auto-
rités locales concédant aux habitants le droit de res-
ter de fagon provisoire contre 'engagement de quit-
fer les lieux sans demander d'indemnités dés qu’on le
leur demandera.

l'accés aux services occasionne également des
surcolts pour les familles. Ils peuvent peser plus dans
leur budget que le loyer. L'eau surfout est chére pour
ceux qui ne sont pas reliés au réseau de la ville. L'eau
achetée & des particuliers colte généralement entre
deux ef quinze fois — parfois méme frente-six fois — le
prix prafiqué par la Régie des eaux de Phnom Penh.
l'eau acquise auprés des privés représente de 5 a
15 % du budget des familles, contre 1 & 5 % pour
celles qui utilisent I'eau de la ville.

le prix de |'électricité achetée & des privés est de
un & cinq fois plus élevé que celui de I'entreprise
électrique nationale. Contrairement & |'eau, la part
de I'éclairage dans les dépenses dépend peu de
son coltf, mais des revenus : quelle que soif la source
d’achat, |'électricité représente de 1 & 5 % des
dépenses. Lla consommation d'électricité est ajustée
au budget disponible plus facilement que I'eau, qui
est un service vital.

les coits de transport varient selon la localisation
des quartiers. Le renchérissement des frais de transport
combiné & la perfe de I'emploi d'origine et & des
quartiers insuffisamment équipés, ont consfitué des
facteurs stratégiques dans la décision de nombreux
ménages bénéficiaires de projets de relocalisation
de quitter leur nouveau logement pour refourner
dans un quartier informel plus prés de leur zone
d’emploi.

Le lien entre coit et type de logement
acheté, modes de financement et revenus
des habitants

Globalement, la part du logement se situe entre
10 et 20 % des revenus des ménages pour les quatre
premiers déciles en 1999, ce qui parait acceptable.

Pour les locataires, les proportions sont plus vario-

bles : les loyers représentent le plus souvent 10 &
20 % des revenus des ménages, parfois moins pour
les ouvriers colocataires (chiffres & peu prés constants
depuis 1999), mais ils peuvent parfois afteindre 25 %,
voire 45 %, des revenus.

Quatre profils de nouveaux installés dans les quar
fiers informels sont repérés (fourchettes de prix et de
revenus en ordre de grandeur).

+ Un premier groupe squatte le domaine public et
construit progressivement une cabane valant entre 25
et 250 $. Ces ménages ont un revenu inférieur &
20 $ par mois et par personne (enfre 20 et 180 $
mensuels par ménage). les plus pauvres empruntent
la totalité de la somme, avec ou sans intérét, tandis
que les moins pauvres construisent & mesure qu'ils
épargnent.

+ Un second groupe achéte une maison et un ter-
rain pour un investissement total (fravaux, extension et
branchements compris) variant le plus souvent entre
2 000 et 4 000 $, mais qui peut étre supérieur.
Ces ménages ont un revenu situé entre 15 et 40 $ par
mois et par personne (entre 110 et 260 $ mensuels
par ménage). A revenu égal, les investissements les
plus importants sont réalisés par ceux qui ont pu
emprunter autour de 60 % de la somme. Parmi ceuxci,
ceux qui empruntent sans intérét ou & faible taux ache-
fent les maisons les plus chéres, les plus grandes, les
plus solides, les mieux équipées et les mieux situées.
Ceux qui financent I'achat sur leur seule épargne
achétent les maisons les moins chéres.

+ Un troisiéme groupe est dans une situation inter-
médiaire. |l est caractérisé par I'important effort fourni
par les ménages pour financer des maisons autour de
600 & 1 000 $ en combinant un emprunt, pour le quart
ou le tiers de la somme, et leur épargne pour le reste.
leur faible capacité financiére les conduit, en géné-
ral, & squatter ou & acheter des terrains ayant une faible
sécurité fonciére.

+ Enfin, un quatriéme groupe, minoritaire, se dis-
tingue par 'achat de logements dont le prix dépend
moins de leur revenu que du prix qu'ils ont pu tirer de
la vente d'un bien situé & Phnom Penh (un bien vendu
en province ne suffit généralement pas & financer
fotalement un achat dans les quartiers informels de la
capitale). Ces ménages font fructifier ainsi une instal-
lation ancienne, souvent réalisée en espérant accéder
& la propriété par la possession, ou bénéficient de I'at-
fitude du gouvernement qui encourage la compensa-
fion des ménages évincés.
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Les enjeux d’une intervention publique renouvelée

@ Proximité et complémentarité des marchés
des quartiers formels et informels

Des réalités contrastées

Les nouveaux arrivés dans les quartiers informels pré-
sentent une frés grande variété de situations, face aux-
quelles plusieurs types de réponses adaptées doivent
étre proposées.

Quoi de commun, par exemple, entre un saison-
nier venu de province pour fravailler quelques mois &
'usine proche ef une famille issue des quartiers formels
investissant dans ces quartiers dans 'espoir d'y rester
plusieurs années ¢ les parcours, les ambitions, les
réseaux, les revenus sont frés variés. D'un coté des
familles arrivent & mobiliser 4 000 $ pour acheter un
terrain et construire une maison en macgonnerie et
bois, en ayant recours & I'emprunt et |'aide familiale,
ou ont la capacité d'épargner 2 000 $ en un an
pour acheter et agrandir une petite maison le long des
rails. A I'autre extrémité, des familles dans un extréme
dénuement squattent le domaine public ef ont & peine
la capacité de construire progressivement une cabane
en paille. Empruntant pour cela, cerfains n’ont pas fini
de rembourser aprés deux ans I'emprunt de 25 $
contracté sans inférét & un voisin pour construire un lit
couvert. D'aufres éprouvent de la difficulié & payer
2,5 $ par mois pour payer le loyer de leur terrain de
relocalisation. Leurs revenus servent & se nourrir au
quotidien ef ne laissent qu'une marge de manceuvre
extrémement faible pour d'autres dépenses comme le
logement.

L'informel, une filiére d’accés au logement
adaptée aux situations des familles a faibles
et moyens revenus

les deux raisons principales invoquées comme
motifs d'installation dans les quartiers informels sont le
colt modique du logement, en rapport avec la faible
solvabilite des ménages, ef la possibilité de conjuguer
accés au logement et & I'emploi en réduisant les cots
de transport. D'ou la densité des quartiers centraux et
'existence de quartiers informels proches des zones
d'emploi [centrewville, marchés, usines, chantiers...). D'ov
également |'échec de certains projets de relocalisation

situés sur des sifes éloignés et non ou mal reliés aux
zones d'emploi.

Ces quartiers permettent, au prix de leur insécurité
fonciére, de trouver des logements moins chers pour
une localisation donnée.

la présente étude met en évidence la gamme élar
gie des prix proposés dans les quartiers informels (de
13 6 10000 $), des types de constructions, des
localisations possibles, la diversité des statuts d'oc-
cupation (hébergement, location, appropriation, pro-
priété) et des types de fenure (locataire, autorisation
temporaire, droit de résidence, possession, propriété|.
la filiere s'adapte & l'irégularité des revenus ef & la
progressivite des modes de construction et d'utilisation
des services. La mobilisation des réseaux, des solidarités
de proximité, des formes d'organisation communau-
taire y est importante, comme en témoigne, par
exemple, le réle de I'hébergement et des soutiens
familiaux dans les récits d'installation.

le passage des quartiers formels aux quartiers
informe|s, ef inversement, est fréquent, comme le mon-
frent les frajectoires résidentielles analysées dans
'enquéte de terrain, bien que |'accés au logement
formel reste le modéle de référence. En cas de « coup
dur » ou de pauvreté structurelle, |'habitat informel
constitue une filiére d'accés au logement — souvent la
seule possible.

Des passerelles possibles vers le logement
formel

La comparaison des prix d'acquisition enfre marchés
des quartiers formels et informels montre qu'il exisfe un
recouvrement assez important entre les deux, dans la
zone basse du marché des quartiers formels ef la
zone haute du marché des quartiers informels. En
effet, les tarifs du marché formel, selon la localisa-
fion, le niveau de finition du logement et 'étage démar-
rent dans des prix situés enfre 2 000 et 5 000 $, prix
que |'on frouve également dans des quartiers informels.

Ce recouvrement entre marchés des quartiers for-
mels ef informels vaut également pour les revenus des
ménages, la qualité des constructions, le niveau d'é-
quipement et parfois les modes de production ou la
localisation des quartiers. Sil'on trouve des situations
d'extréme dénuement dans les quartiers informels, @



Synthése — Dynamique des marchés et enjeux pour |'action publique 21

priori absenfes ou marginales dans les quartiers for-
mels, les ménages les mieux lotis vivent dans des
conditions comparables & celles des quartiers formels
de moyenne ef basse catégorie. La principale diffé-
rence se situe dans la localisation des quartiers formels
et informels proposant des prix comparables : les pre-
miers sont généralement situés en lointaine banlieue,
les seconds en cenfrevville et en proche couronne.

L'hypothése initiale de I'étude est ainsi validée :
une part de la population des quartiers informels inves-
fit aujourd’hui pour son logement des montants com-
parables & ceux qui sont requis pour accéder & cer-
fains segments du marché formel. Sous certaines
conditions, une offre adaptée dans le logement formel
pourrait étre accessible & une partie des populations
des quartiers informels.

@ Une double dynamique d'intégration
et de précarisation

Dans un contexte de libéralisation et de mise en
place de la propriété privée, la politique fonciére
du début des années 1990 avait favorisé la crois-
sance des quartiers informels de Phnom Penh par un
double phénomeéne d'exclusion : par le droit et par le
marché. Dans le méme temps, les politiques répres-
sives n'avaient pas réussi & en enrayer leur dévelop-
pement rapide.

Lo période 19992003 marque un ralentissement
de la croissance des quartiers informels : diminution
de leur nombre et augmentation du nombre de leurs
habitants devenue équivallente & celle de la crois-
sance urbaine. les politiques de réhabilitation ef de
relocalisation ont contribué & ce ralentissement. Les
moyens déployés ont toutefois été insuffisants pour en
amorcer sérieusement la résorption en I'absence d'une
offre formelle quantitativement et qualitativement
adaptée. On peut nofer que les politiques plus favo-
rables aux quartiers informels avaient contribué, aupa-
ravant & leur développement en renforcant le sentiment
de sécurité fonciére ef en alimentant I'espoir d'une léga-
lisation/indemnisation — autrement dit d'une formali-
sation possible.

Cette stabilisation apparente, qui se poursuit aujour-
d'hui, cache des situations contrastées et des ten-
dances qui divergent profondément suivant les habi-
fanfs. La situation des quartiers informels évolue
rapidement. A court terme, le quart des ménages des
quartiers informels quittera son logement actuel : 5 000

& 6 000 ménages sont concernés par les programmes
de relocalisation ou de land sharing et 5 000 ménages
occupant le domaine public sont susceptibles d'étre
affectés par des fravaux publics d'amélioration des infra-
structures. Dans le méme temps, on voit apparaitre de
nouvelles installations.

Cetfe évolution est caractérisée par un double mou-
vement de formalisation et de précarisation.

Des opportunités de formalisation pour
les moins pauvres et les « gagnants »
des interventions publiques

Premier mouvement, le développement de loge-
ments formels pour les bas revenus, & la fois dans les
programmes de relocalisation et dans des opérations
privées, offre de nouvelles opportunités aux moins
pauvres, habitant ou non les quartiers informels,
d'accéder & un logement formel. Ce mouvement confri-
bue & la diminution du nombre des quartiers infor-
mels ef au ralentissement de I'augmentation de leur
population.

les expériences de relocalisation des dix derniéres
années ont montré que lorsque des programmes
d'accés au logement formel, adaptés sur le plan
quantitatif et qualitatif et accessibles financiérement,
sont menés, ils contribuent & une dynamique de
formalisation.

Par ailleurs, la multiplication des programmes
privés de logements pour les moyens revenus confri-
bue & ceffe dynamique en permettant & la frange
supérieure des habitants de ces quartiers d'accéder
au marché formel.

Cette tendance ¢ la formalisation se poursuit dans
le cadre de la politique de rénovation, de réhabilito-
fion et de régularisation des quartiers informels annoncée
par le gouvernement.

Précarisation concomitante pour les plus
vulnérables

Deuxieme mouvement, |'apparition de nouveaux
quartiers informels, plus pauvres, sur le bord des routes
nofamment, marque l'insuffisance de la dynamique
précédente et son inadaptation aux plus démunis. Les
possibilités de logement se raréfient pour les plus
pauvres. Avec |'évolution de la politique fonciére, les
solutions formelles leur sont devenues encore moins
accessibles. les politiques visarvis des quartiers infor-
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mels leur sont mal adaptées. La politique de relocali-
sation en banlieve a peu bénéficié aux plus pauvres
qui souvent ont di quitter leur quartier de relocalisa-
fion pour se réinstaller dans des quartiers informels du
centrevville, & proximité des emplois. La spéculation,
la vente du patrimoine foncier public, les invesfissements
publics en infrastructures et les aménagements, ainsi
que les projefs immobiliers privés induisent une hausse
des prix qui fait pression sur des quartiers informels situés
en cenfreville et dans la proche périphérie, en parti-
culier sur les plus pauvres de leurs habitants. Enfin, I'ap-
plication de la politique actuelle de régularisation
n'est pas envisageable pour les occupants iréguliers
des bords de routes.

la disparition progressive des filigres non mar-
chandes a comme conséquence la plus grande diffi-
culté pour de nouvelles populations [décohabitations,
installations dans la ville, passage du locatif & la pro-
priété...) ou des populations évincées des quartiers suite
& des projets urbains — avec ou sans indemnités — de
frouver & se loger. Des groupes sociaux sont particu-
lierement vulnérables : populations non organisées
en communautés, occupants temporaires de ferrains
publics, habitants & qui I'on a donné une autorisation
verbale femporaire ef qui ne possédent aucun docu-
ment de résidence. La paupérisation de populations
& moyens ef bas revenus qui ne bénéficient pas des
politiques d'aide, mais dont la solvabilité ne permet-
fra plus I'accés au marché formel, est un autre enjeu
& considérer.

Enfin, la poursuite des évictions, avec ou sans relo-
calisation, pour cause d'intérét public ou suite & des
décisions de jusfice statuant sur la propriété, tend ¢&
rendre plus précaire, & I'avenir, la situation d'une part
grandissante des habitants de ces quartiers.

Ainsi, le développement du marché et les pratiques
et projets des autorités publiques ont I'un ef les autres
des effefs contradictoires. D'une part, les inferventions
publiques et la production d'une offre formelle ont
contribué & réduire le nombre de quartiers informels
au profit de quartiers formels de grande banlieve
hébergeant des ménages & faibles revenus : quar
fiers de relocalisation et quartiers de petits comparti-
ments bas de gamme. D'autre part, en raison de lo
pression fonciére et malgré la politique de régularisation
affichée par le gouvernement, la sécurité fonciére
des quartiers informels est de plus en plus précaire ef
la situation des populations les plus démunies devient
plus difficile.

Une tendance au déplacement des pauvres
a la périphérie de la ville

la dynamique de formalisation a pour I'instant lieu
principalement en banlieve : les quartiers de reloca-
lisation ef les nouvelles opérations de compartiments
pour les bas revenus sont situés généralement loin du
centreville (entre 10 et 25 kilometres).

Une éventuelle formalisation des quartiers informels
en centrewille dépendra de la réalisation des projets
de land sharing en cours de construction ef de négo-
ciation. La relocalisation en banlieve n'y est cependant
pas exclue. Elle dépendra d'autre part de la mise en
ceuvre de la régularisation fonciére des quartiers infor-
mels qui s'y frouvent. Celleci n'est pas encore engagée.
Mais la pression fonciére s'accentue particuliérement
au centreville, ef c'est [& que se situent les quartiers
susceptibles d'étre les plus rapidement évincés ou
déplacés.

la dynamique de délocalisation vers la périphérie
des habitants des quartiers informels s'inscrit dans une
compétition pour |'acces au centreville. L'enjeu du
maintien au cenire de Phnom Penh des quartiers infor-
mels est & la fois social et ferritorial. D'une part, la locar
lisation au centrewville des quartiers informels entre
dans une logique de lutte contre lo pauvreté en per
mettant I'accés aux services et & I'emploi pour les plus
démunis. D'autre part, elle pose la question de la
capfation de la plus value fonciére.

les contradictions de 'action du gouvernement
s'inscrivent face & ce double enjeu.

® Les contradictions de politiques sociales
et libérales

Une politique sociale partiellement
mise en ceuvre

En dix ans on a assisté & un radical changement
d'affitude du gouvernement visarvis des quartiers infor-
mels de la capitale. On est passé en quelques années
d'une posture répressive & la volonté de régulariser ces
quartiers. Dans la pratique cependant, I'action publique
manifeste la contradiction entre cette politique ef celle
en faveur du développement foncier ef immobilier.

En 2005, deux ans aprés le discours du Premier
ministre, environ deux cents projets de réhabilitation
ont été autorisés par les pouvoirs publics et réalisés par
les ONG locales et les agences de coopération bilaté-
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rales ef multilatérales. Un quartier non régularisable o
été déplacé, un projet de land sharing est en cours
de construction ef les trois autres en cours de négo-
ciation. Lles auforités locales de plusieurs communes
de la ville participent au processus de réhabilitation
en cours ef créent & leur tour des communautés de
pauvres en vue de susciter des demandes de réhabi-
litation de quartiers.

Ces projets sont toutefois réalisés sans qu'une poli-
fique formelle de réhabilitation et de régularisation
n'ait &t mise en place. la politique nationale de 'ha-
bitat (National Housing Policy), en préparation avec
I'appui de UN-Habitat depuis 1997, n'a pas encore
wu le jour et aucun texte officiel ne confirme le discours
du Premier ministre aux habitants des communautés.
Les projefs sont réalisés par une multitude d'acteurs et
coordonnés par la municipalite, mais répondent &
une logique de coup par coup.

Par ailleurs, si une centaine de quartiers par an est
partiellement réhabilitée, leur régularisation fonciére
farde & se metire en place. Celleci se fait en articu-
lation avec la politique fonciére. Cependant, la loi sur
la propriété immobiliere prévoit la régularisation des
situations de possession sous certaines conditions que
remplissent rarement les occupants des quartiers infor-
mels et aucune disposition spécifique pour la régula-
risation de ces quartiers n'est encore mise en ceuvre :
I'enregistrement cadastral au niveau national n'en est
qu'a ses débuts. Peu d'habitants sont donc aujour-
d'hui susceptibles d'obtenir le ftifre foncier annoncé par
le Premier ministre. Les projets de land sharing butent
également sur lo question fonciére. les projets de
réhabilitation, de déplacement et de land sharing se
poursuivent donc, sans cadre formel construit, tandis
que la politique fonciére est développée en paralléle.

Une action publique mélant des politiques
antagonistes

Dans les faits, cette politique sociale annoncée
n'est ni formalisée ni suivie de tous les effets escomptés,
car un autre mouvement, auquel participent égale-
ment des membres du gouvernement, va dans le sens
opposé et en empéche la réalisation compléte, ren-
dant peu lisible I'action publique.

Tous les acfeurs municipaux et gouvernementaux se
rejoignent autour du discours du Premier ministre sur
la nécessité d'une action en faveur des pauvres. Mais
fous ne sont pas convaincus de la priorité & accorder

& I'action en faveur des pauvres sur d'autres mesures,
plus concrétes, comme le développement de I'inves-
fissement foncier et immobilier qui fire I'économie de
la capitale. Or, la réalisation systématique de l'enre-
gistrement cadastral, la forte augmentation des prix
fonciers ef la vente ou I'échange par I'Eat de son
domaine & des investisseurs privés poussent & |'évic-
fion des populations pauvres plutdt qu'a I'infégration
des quartiers informels.

Sur le principe, la politique annoncée va dans le
sens des actions de lutte contre la pauvreté que la muni-
cipalité a réalisées ces demiéres années. Mais dans
la pratique, sur chaque terrain qui doit faire I'objet d'une
réhabilitation, il y a des conflits d'intéréts. Les terrains
occupés par des familles, qui parfois y ont des droits,
sont dans le méme temps aftribués & des investisseurs,
lesquels ont souvent partie liée avec des autorités.
l'arbitrage, qu'il soit politique ou judiciaire, se faif
alors souvent en faveur des investisseurs, qui veulent
libérer le terrain. En conséquence, les éventuelles régu-
larisations fonciéres en cours n‘aboutissent pas, méme
quand le quartier est déja réhabilité.

la politique fonciére du gouvernement joue un réle
important dans ce mouvement. les prix fonciers aug-
mentent. les investisseurs cherchent & acquérir ropi-
dement la moindre parcelle non encore atfribuée ef
en particulier les terrains et batiments de I'Etat. Le
gouvernement céde ses édifices publics situés en plein
coeur de Phnom Penh & des investisseurs en échange
de terrains en banlieve sur lesquels sont reconstruits de
nouveaux équipements (commissariat central de la
police de Phnom Penh, université des Beaux-Arts, hopi-
fal Preah Monivong). Des quartiers informels sont par-
fois installés sur une partie de ces terrains publics ef
leurs habitants subissent des pressions pour partir. Si
les quartiers informels ne font pas fous encore |'objef
de visées de la part d'investisseurs, ils sont susceptibles
de le devenir & court ferme, en particulier ceux situés
dans les quartiers centraux.

le méme mouvement freine les dispositifs sociaux
de la politique fonciére. Les « concessions sociales »,
principal mécanisme de régulation mis en place par
le gouvernement pour préserver I'accés & la terre pour
les plus pauvres, se heurtent aux contraintes du mar-
ché foncier : elles ont toutes les difficultés & éfre mises
en ceuvre, faute de terrains rendus disponibles par les
ministéres. Un premier projet est & 'étude en péri-
phérie de la ville, mais, & 'évidence, peu d'adminis-
frations préféreront céder un de leurs terrains pour
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réaliser des concessions sociales alors que leurs
dirigeants peuvent en tirer un bénéfice subsfantiel en
les cédant plutét & des investisseurs privés. Dans le
méme temps, les évictions continuent : plusieurs
centaines de familles ont éé évincées depuis 2003
et plusieurs milliers sont susceptibles d'étre expulsées
ou déplacées dans un proche avenir pour la réalisa-
fion de voiries, d'équipements publics ou de projets
immobiliers.

Le défi de la gestion des contradictions

Alors que le gouvernement affiche sa résolution &
agir pour que les plus pauvres conservent leurs droits
fonciers, I'engagement de ses membres dans le pro-
cessus anfagoniste du développement foncier ef immo-
bilier, de la cession des ferrains publics et des évic-
fions fait donc surgir les confradictions fondamentales
de son action. le gouvernement louvoie, encoura-
geant les communautés de pauvres d'une main, mais
soufenant les investisseurs de 'autre. L'un comme |'autre
mouvement vont crescendo, mais les contradictions ne
sont gérées qu'au cas par cas, terrain par terrain,
par la négociation et dans des rapports de force.

L'annonce officielle de la régularisation a cependant
modifié les conditions de la réalisation des projefs de
réhabilitation. Le discours du Premier ministre de 2003
sur la mise en place officielle de projets de land sha-
ring sur les terrains privés de |'Fiat a renforcé les droits
des occupants. Quand il y a expulsion, les habitants
peuvent négocier des indemnités plus importantes
qu’auparavant. la violence est officiellement rem-
placée par la négociation ef les processus deviennent
plus longs. En mettant les investisseurs et les habitants
face-aface, le gouvernement a imposé la recherche
d'accords et permis aux résidents d'échanger leurs ter-
rains. Enfin, alors que les opérations de land sharing
en cours de tracfafion sont susceptibles de devenir des
projefs de déplacement en banlieve, la logique du
« partage de ferrains » fait place & celle du « partage
d'intéréts »° et les habitants peuvent négocier plus fer-
mement les conditions de leur déplacement.

Un réle ambigué des acteurs de la coopération
internationale

les confradictions de |'action publique gouverne-
mentale reflefent celles des idées portées par I'aide
infernationale.

les ONG locales et internationales — et les bailleurs
de fonds qui les financent — en réalisont les princi-
pales enquétes et recensements dans les quartiers
depuis 1993, ont joué un réle majeur pour mieux
faire connaiire ces populations, les rendre visibles ef
les faire reconnatire comme des habitants légitimes de
la ville. Les projets d'amélioration des accés et des infro-
structures qu'elles ont financés ont aidé & la prise de
conscience qu'il fallait intervenir pour intégrer ces
quartiers & la ville. L'organisation des communautés
de pauvres a renforcé les capacités de négociation
des habitants des quartiers avec les pouvoirs publics
et les investisseurs.

Néanmoins, |'impact de ces interventions sur
I'amélioration des conditions de vie reste limité
et la participation de certaines ONG aux jeux de
pouvoir ef d'influences locaux, au travers de l'orgo-
nisation des communautés de pauvres et des
enjeux autour du comptage des populations, est
contestable.

les Nations unies, la Banque mondiale, les coopé-
rations francaises et japonaises et les réseaux et
organisations internationales encouragent la mise
en place d'une politique de régularisation des
quartiers informels et de logement pour les pauvres.
En méme temps, |'aide de la Banque mondiale & I'é-
fablissement de la politique cadastrale stimule le mar-
ché foncier et méne & la bipolarisation des situations
foncieres. Dans le domaine foncier, I'accord entre le
gouvernement cambodgien et |'aide infernationale
avance plus vite sur le volet cadastral, tres fortement
aidé, que sur celui de la régularisation des quartiers
informels. Lles apports financiers y sont en effet sans
commune mesure. L'action du gouvernement en faveur
des communautés de pauvres et sa politique de
modernisation fonciére et de développement urbain
sont alimentées I'une comme l'autre par I'aide infer-
nationale. Celleci pourrait pourtant étre avantageu-
sement orientée vers la constitution d'outils de régulation
pour en gérer les contradictions.

® Quelques atouts et orientations pour
une politique nationale de I'habitat

Au Cambodge, le cadre instituionnel concernant
la gestion fonciére et la politique de I'habitat est en
pleine réforme. Le ministére de I'Aménagement du ter-
ritoire, de I'Urbanisme et de la Construction [MATUC),
au sein duquel une politique nationale de I'habitat est
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en cours d'élaboration depuis 1997 avec I'appui des
Nations unies ef de la Banque mondiale, se frouve en
premiére ligne. Pour les quartiers informels, plusieurs
pistes de réflexions peuvent éfre avancées.

Combiner approches territoriales et sociales
des quartiers informels

Pauvreté ef informalité ne se superposent pas com-
pletement : les zones informelles ne sont pas unique-
ment occupées par des pauvres, méme s'ils y sont pré-
dominants. De méme, fous les pauvres n'habitent pas
les quartiers informels. Des politiques fondées exclu-
sivement sur une approche ferritoriale pour améliorer
les conditions de logement des pauvres manqueraient
au moins partiellement leur cible (d'autant plus que sou-
vent, les pauvres sont moins bien armés pour bénéfi-
cier des politiques d'aide lorsqu'ils sont en concurrence
avec d'aufres populations au capital financier, cultu-
rel, social et politique plus important).

les actions menées par les ONG depuis le début
des années 1990 et les politiques vis-a-vis des
quartiers informels conduites par la municipalité ef le
gouvernement depuis 1996 sont fondées sur une
approche sociale : la lutte contre la pauvreté. Ainsi,
la notion territoriale de « squatter » a éfé progressive-
ment remplacée par celle, sociale, de « communautés
de pauvres ». De méme, les associations locales ont
intégré les villages de la banlieve au nombre des
« quartiers pauvres » de la ville lors de leur recense-
ment en 2003.

Une politique de |'habitat intégrée doit considérer
la croissance urbaine dans son ensemble : prendre en
compte le stock de demandes existantes ef le flux des
nouvelles demandes de logement, de services,
d'équipements et de terrains & bétir. Elle devra com-
biner approche territoriale et approche sociale.
S'appuyant sur une vision systémique de la demande,
elle favorisera I'élargissement de lo gamme des
produits fonciers et immobiliers répondant & la diver
site des besoins des populations & moyens et bas
revenus. Elle devia combiner des actions d'amélioration
des quartiers existants et une offre nouvelle pour
I'habitat. Elle s'attachera, enfin, & créer une offre diffé-
renciée pour les habitants des quartiers informels,
adaptée tant aux moins pauvres qu'aux plus démunis.
Cela suppose la mise en place d'outils fonciers et
financiers adaptés aux segments de marchés non cou-
verts aujourd'hui.

Tirer les enseignements des expériences
menées et des outils existants

Phnom Penh, au cours des vingt demniéres années,
a constitué un laboratoire d'expérimentations urbaines
inspirées tant par |'aide infernationale que par I'Etat
et la municipalité. les programmes concernant |'évo-
lution du cadre légal et institutionnel ont rarement
préwu les moyens opérationnels de mise en ceuvre,
notfamment en matiére d'aménagement urbain. De
leur coté, les initiatives des ONG sont restées limitées,
dans leurs obijectifs et leurs effefs, aux questions liges
& la réhabilitation des quartiers et & la défense des
droits des habitants face aux expulsions. Les pouvoirs
publics ont oscillé dans leur affitude foce aux quartiers
informels, avec des changements de caps radicaux
et des contradictions.

L'ensemble de ces inferventions a participé & la
construction d'un corpus riche d'expériences dans
lequel il est possible de puiser aujourd'hui. Les instru-
ments juridiques et opérationnels disponibles sont exiré-
mement variés. Propriété, possession, droit de rési-
der, location, auforisations temporaires, land sharing,
concessions sociales, relocalisations, régularisation
ou amélioration des quartiers peuvent étre proposés
et combinés pour répondre & la diversité des situations.
A Phnom Penh, le contexte est particulierement propice
puisque fous ces outils ont été expérimentés sur le ter-
rain, ce qui permet de firer les enseignements de leur
application et d'anticiper des dérives possibles.

Mobiliser les ressources existantes en faveur
d’une offre fonciére et immobiliére sociale
diversifiée et adaptée

Au niveau financier, la ville bénéficie également
d'une situation favorable. Lles financements inferna-
fionaux sont abondants ef rien n'indique qu'ils doivent
diminuer & moyen terme. lls pourraient étre davantage
mobilisés en direction d'une politique fonciére ou de
'habitat social mieux adaptée. Localement, 'exis-
tence d'un secteur privé puissant et dynamique offre
une assise financiére canalisable pour le financement
du logement social. Le patrimoine public foncier reste
important, malgré les ventes dont il fait I'objet, ef sus-
ceplible d'étre mobilisé pour des opérations desfinées
aux populations & moyens et faibles revenus. les
modes de financement ufilisés par les familles pour accé-
der au logement, associant épargne, crédit ef don, sont
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également une ressource, en termes de culture et de
pratiques sur lesquels un systéme de financement du
logement pourrait s'appuyer.

Enfin, la conscience des anfagonismes de |'action
publique suscite chez de nombreux acteurs locaux et
infernationaux |'exploration de nouvelles pistes pour
formaliser et consolider la politique du gouvernement
en faveur du logement des pauvres et proposer un codre
de résolution aux contradictions actuelles. La mobili-
sation des associations, locales et internationales,
pour la formation aux droits, la lutte contre les évictions
et l'organisation des communautés, ne faiblit pas. Les
autorités locales sont mobilisées pour créer & leur tour
de nouvelles communautés et réaliser les projets de rého-
bilitation. De nouvelles voies sont explorées par le
MATUC, par des experts des coopérations bilatérales
et par UN-Habitat : morafoire des évictions, politique
de sécurisation fonciére, formalisation de la politique
de régularisation, subvention pour des logements
réservés aux pauvres dans les nouvelles opérations de
logements, élaboration d'un dispositif de logement
locatif pour les pauvres. Par ces propositions, les ins-
fitutions locales et infernationales encouragent les poli-
fiques du gouvernement en faveur des pauvres et la
régularisation des quartiers informels.

Mettre en place des dispositifs et opérateurs
de niveau intermédiaire

Cependant, fransformer ce potentiel en ressources
effectives pour le développement du logement social

— c'estardire de logements accessibles du point de vue
de leurs prix, de leurs modes de financement, de leurs
modes de construction et de leurs modes d'acces ef
acceptables, du point de vue de leurs caractéristiques,
par les habitants des quartiers informels existants et &
venir — doit reposer sur des outils opérationnels tech-
niques, sociaux et financiers & metfre en place et sur
un systéme bancaire adéquat qui reste & construire
intégralement.

les difficultés renconirées dans la mise en place d'une
politique d'intégration des populations pauvres dans
la ville sont liées & I'inexistence d'une politique de
'habitat pour réguler la politique fonciére engagée
depuis 2002 et aux lacunes de la loi sur ' aménagement
du territoire et I'urbanisme qui omet de définir les outils
de |'urbanisme opérationnel.

D'autres conditions sont nécessaires, mais font
défaut avjourd’hui : I'existence d'une culture de la
fransparence et de l'information et de filieres
professionnelles structurées (d'achat et de vente fon-
ciére et immobiliere, de construction ef de gestion,
d'aménagement).

Cela suppose également une volonté politique forte
pour impulser le changement et une remise en cause
profonde des mentalités et des comportements.

la mise en place de véritables outils pour une
politique d'accés & la ville pour les urbains pauvres
déterminera la tendance de la dynamique urbaine,
vers une plus grande formalisation ou au contraire
une plus grande informalisation des quartiers et de
leurs populations.
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Sigles et abréviations
ACHR Asian Codlition for Housing Rights MATUC  Ministere de I'Aménagement du ferritoire,
ADB Asian Development Bank de 'Urbanisme et de la Construction (ou MIMUPC)
APUR Atelier parisien d'urbanisme MDIMUCC Municipal Departement of Land Management,
BAU Bureau des affaires urbaines Urbanisation, Construction and Cadastral
CBO Community Based Organisation MIMUPC  Ministry of Land Mangement, Urban Planning
CDMC Community Development Management Committee and Construction {ou MATUC)
CDRI Cambodia Development Resource Insfitute MPP Municipalité de Phnom Penh
CDS City Development Strategy for the Municipality NORAD  Novergian Agency for Development
of Phnom Penh NZAID New Zealand Agency for International
CEE Communauté économique européenne Development
CIRAD Centre infernational de recherche agronomique OHCHR  Office of the High Commissionner for Human Rights
sur le dévelopement OMS Organisation mondiale de la santé
CLEC Community Legal Education Center ONG Organisation non gouvernementale
CNATUC  Comité national de |'aménagement du ferritoire, OXFAM  Oxford Committee for Famine Reduction
de l'utbanisme et de la construction PADEK Parinership for the Development in Kampuchea
cp Community Profile Phumabal  Comité technique au Khan
CSARO Community Sanitation and Recycling Organisation PILAP Public Interest Legal Advocacy Project
CVCD Cambodian Volunteers for Community PLUP Participative Land Use Planning
Development PME Participatory Monitoring and Evaluation
CWHDO  Cambodian Women Humanitarian Development of the Impacts of Project CMB/00,/03
Organisation PNUD Programme des Nations unies pour
DATUC Direction de I'aménagement du ferritoire, le développement (ou UNDP)
de I'urbanisme et de la construction PPUPR Phnom Penh Urban Poverty Reduction Project
DCSTM  Direzione centrale sviluppo del ferritorio e mobilita PPWSA Phnom Penh Water Supply Authority
(Venise) (ou Régie des eaux de Phnom Penh)
DFID Department for International Development PUFR Partnership for Urban Poverty Reduction
EDC Eleciricité du Cambodge R Riel
FSP Fond de solidarité prioritaire SO Slum Dwellers International
GDCG Département général du cadastre et SEILA Poverty Alleviation through Good Governance
de la géographie SIDA Sweden International Development Agency
GFD Gender for Development SIMP State Land Management Project
G1Z Gesellschaft fiir Technische Zusammenarbeit SUPF Solidarity and Urban Poor Federation
(agence allemande de coopération) UNCHS  United Nations Centre for Human Setflements
HHI Habitat for Humanity Infernational [ou UN-Habitat ou CNUEH)
HI Handicap Infernational UNDP United Nations Development Programme (ou PNUD)
HFANS Handicap Infernational - Action Nord-Sud UN-ESCAP  United Nations Economic and Social Commission
HSF Human Security Fund for Asia and Pacific
INS Institut national de la statistique [ou NIS) UN-Habitat United Nations-Habitat (ou UNCHS ou CNUEH)
UAV Instituto Universitario Architettura Venezia UNHCR United Nations High Commissioner for Refugees
JICA Japanese Inteational Cooperation Agency UNTAC  United Nations Transitional Authority in Cambodia
JFPR Japanese Fund for Poverty Reduction UPDF Urban Poor Development Fund
KKKHRDA  Khmer Kampuchea Krom for Human Rights UPRU Urban Poverty Reduction Unit
and Development Association UPWD Urban Poor Women Development
LASED Land Allocation for Social and Economic URC Urban Resource Center Cambodia
Development UsG Urban Sector Group
LMAP Lland Management and Administration Project WDA Women Development Associafion
LUCEEPP  Llocal Urban Community Environmental WSO World Saving Organisation
Empowerment Pilot Project $ Dollar
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Organisation administrative de Phnom Penh

le Cambodge est divisé en vingt provinces et quatre municipalités. Deux hiérarchies administrative territo-
riale ccexistent dans le pays : une pour les provinces, une autre pour les municipalités. On a présenté ci-des-
sous la hiérarchie administrative territoriale de la municipalite de Phnom Penh, tfout en indiquant pour chaque
niveau 'équivalent dans les provinces.

Krong de Phnom Penh
Municipalité de Phnom Penh

Equivalent des provinces (Khél

7 Khan
Arrondissements, circonscriptions
Equivalent des districts (Srok)

76 Sangkat
Quartiers

Equivolem des communes (Khum)

638 Phum
Villages

4 120 Krom

Groupements d'une cinquantaine d'habifations

Valeur du dollar/riel utilisée dans ce rapport

1993 1$=2470R
19094 1$=2570R
1995 1$=2460R
1996 1$=20640R
1997 1$=3000R
1998-1999 1$=3800R
2001-2002 1$=3950R
2003-2004 1$=4000R
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Limites administratives & Phnom Penh

légende
limite de municipalité
limite de Khan
limite de Sangkat

limite de Phum
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Chapitre 1

Méthode, définitions et sources

Méthode

L'étude s'est atfachée & produire des éléments de
connaissance fiables, qualitatifs et quantitatifs sur les
marchés fonciers et immobiliers des zones d'habifat
informel de Phnom Penh.

le travail s'est déroulé en deux temps.

Un premier temps a été consacré a la réalisation
d'une synthése bibliographique & partir du recueil et
de 'analyse de la littérature existante (rapports, enqué-
fes et ouvrages) sur la question des quartiers infor-
mels, des populations pauvres et des communautés de
pauvres. Depuis dix ans, de nombreux projets et
études ont abordé la question du logement informel
& Phnom Penh. Plus de 200 documents ont éfé ras-
semblés ef traités, ainsi qu'un important corpus carto-
graphique (voir liste en annexe).

Les informations recueillies concernent la formation
des quartiers, leur localisation et leur taille, leur crois-
sance, les politiques, les prix des transactions, les frais
informels, I'emploi ef le revenu des ménages concemnés,
les acteurs, les procédés et procédures, les types de
logements, les services, la sécurité fonciére.

Cependant, ces informations sur les marchés fon-
ciers ef immobiliers des quartiers informels sont souvent
pariielles et éparses. Un important travail de croisement
des données, voire de retraitement de certaines
enquétes [voir liste en annexe), a ét& mené afin de
produire des données plus fiables.

Cette premiére étape a donné lieu & la rédaction
d'un rapport intermédiaire en septembre 2004.

le deuxiéme temps de |'étude a été consacré & la

réalisation d'une enquéte qualitative afin d'approfon-
dir et de compléter les éléments recueillis en premiére
phase. Il s'agissait en particulier d'apporter des éléments
sur les profils des nouveaux installés, sur la mobilité rési-
dentielle et sur les modes de financement de ces loge-
ments et d'établir une typologie qui mette en relation
le cott du logement dans les quartiers informels avec
les revenus de ceux qui y accédent. Il s'agissait égo-
lement de vérifier ou infirmer les premiéres hypothéses
énoncées dans le rapport intermédiaire.

L'enquéte de terrain s'est déroulée en septembre et
octobre 2004. Des entrefiens ciblés ont été réalisés
avec des personnes ressources et des acfeurs de ce
marché : acteurs institutionnels, autorités locales,
membres d'ONG, habitants et chefs de communautés.
Au fotal, 47 enfretiens ont été réalisés, dont 26 avec
des chefs de communautés et des habitants (voir liste
en annexe).

l'analyse bibliographique portait sur I'ensemble de
la ville et sa périphérie. Toutefois, les enquétes exis-
fantes utilisées concernaient principalement des quar-
fiers situés dans les quatre Khan centraux et dans les
quartiers de relocalisation. L'enquéte qualitative a été
réalisée sur huit quartiers, situés principalement dans
des zones peu éfudiées de la ville, représentatifs de
la diversité des situations informelles : quartier du
centreville ou de la banlieve, quartier petit, moyen ou
grand, quartier ancien ou récent, quartier situé sur fer-
rains publics ou privés, localisé sur un vaste terrain ou
le long des rails, le bord d'un canal, sur une emprise
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routiere, face & une usine, sur un site de relocalisation. ..

les entretiens ont privilégié des habitants
arrivés récemment afin d'apporter des informations
actualisées sur les mouvements actuels, les prix

et les fransactions.

le présent document présente les résultats de I'en-
semble des informations recueillies lors des deux
phases de I'étude.

Définitions

@ Les quartiers informels : une définition
par la morphologie

Au Cambodge, aucun texte officiel n'a jamais clai-
rement défini les quartiers informels en les distinguant
des quartiers formels.

Différentes approches ont été repérées dans les
documents étudiés pour analyser ces quartiers et leurs
populations. Elles ne recouvrent pas exactement les
mémes réalités : on y frouve la notion de quartiers
pauvres (poor sefflements), de communautés de pauvres,
de pauvres urbains, de quartiers de squatters ou zones
de squat, de slums, de quartiers informels.

la définition retenue dans cefte étude est celle
qui est généralement adoptée dans les rapports sur
le Cambodge pour désigner les quartiers informels :
il s'agit « des établissements de communautés et
groupes d'unités de logements qui se développent
de fagon non systématique sur les terrains vacants
publics ou privés dans de mauvaises conditions
environnementales' ».

Cette définition recouvre une pluralité de situations,
des grands quartiers informels aux petits regroupe-
ments de logements informels dispersés dans la ville,
y compris dans les pagodes, sur les trottoirs, sur les
lacs et les rivieres, dans les batiments occupés par de
nombreux ménages et sur les toits.

Cette définition est principalement morphologique.
Dans ces logements, parfois les habitants ont des
filres, onf accés aux services et infrastructures publics,
habitent dans des maisons en dur, sont assez riches,
mais le plus souvent, ce n'est pas le cas. Ces habi-
fants sont souvent organisés en communautés par des
associations, mais fous les ménages n'en font pas
partie. Les habitations ne sont généralement pas orga-
nisées suivant un plan orthogonal, mais il y o des
exceptions. L'habitat y est généralement beaucoup
plus dense que dans le reste de la ville. C'est cefte
demiére approche, par la morphologie, qui est adoptée
ici. le caractére « non systématique » et dense du

développement de ces quartiers a permis d'identfifier
ces groupes d'habitations sur les photos aériennes.

Enfin, fous les quartiers informels ne sont pas illé-
gaux et de frés nombreuses constructions illégales ne
font pas partie de quartiers informels. Cependant, la
plupart des quartiers informels étant insfallés de fagon
illegale et leur situation fonciére ne respectant pas
les réglementations, 'étude fait une part importante
& l'étude de I'appareil législatif et réglementaire et
aux différents types d'illégalité rencontrés dans ces
quartiers.

® La population concernée

Toutes les études consultées n'analysent pas les
mémes groupes d'habitations. L'approche par quar-
fiers est la plus fréquente, et dans ce cas, les quartiers
informels sont le plus souvent considérés comme des
communautés de pauvres. Cetfe caractéristique de
'habitat informel, la pauvreté, est dominante dans les
études consultées. Cependant, selon le type d'ap-
proche, ce ne sont pas les mémes logements et les
mémes habifants qui sont étudiés. De la dénomination
utilisée dans les études et rapports dépendent les
groupes d'habitants concemés.

¢+ les « quartiers pauvres » (poor seftlements) est
le terme utilisé dans les enquétes générales menées
par les ONG locales avec |'aide d'organismes des
Nations unies en 1997, 1999 et 2003. En 2003,
ce ferme regroupe les quartiers informels, mais éga-
lement les sites de relocalisation et les villages périur-
bains situés dans le périmétre de la municipalité de
Phnom Penh.

+ les termes « communautés », « communautés de
pauvres » et « communautés de pauvres urbains »,
sont avjourd'hui fréquemment utilisés. Leur sens a évo-
lué et ils recouvrent plusieurs réalites. On peut nofer
que les délimitations communautaires établies par les
ONG ne recouvrent pas toujours les délimitations
administratives des quartiers.
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~ le terme « communautés » est d'abord entendu
comme « un groupe d'individus ou de familles parta-
geant des caractéristiques économiques, sociales
et/ou culturelles similaires et se senfant liés morale-
ment/spirituellement les uns aux autres? », cherchant
& s'enfraider ef & s'organiser en planifiant volontaire-
ment I'amélioration de leurs conditions de vie.

— Pour les autorités et les ONG locales, ainsi que
pour les membres de ces communautés, le terme est
aujourd’hui totalement associé & la création des
groupes d'épargne dans ces communautés. Il y a
alors souvent une confusion entre le nombre de ména-
ges du quartier et le nombre de ménages épargnants.
Généralement, seuls les membres de ces groupes
d'épargne [manifestant ainsi leur engagement dans la
communauté) sont considérés comme les membres de
la communauté. Ainsi, lorsqu'un chef de communauté
ou un chef de Sangkat décrit une communauté, il fait
habituellement état du nombre de membres (et du
montant de I'épargne] ef non du nombre de ménages
du quartier. la parficipation & la communauté épar-
gnante n'est pas obligatoire : n'adhérent que ceux qui
le peuvent et qui le souhaitent. Plusieurs ONG, essen-
fiellement SUPF, USG et Partnership for the Development
in Kampuchea (PADEK), créent ces groupes d'épargne
communautaire. La priorité est donnée aux quartiers
qui doivent faire 'objet d'un projet de développe-
ment. C'est souvent la volonté de bénéficier d'un pro-

jet de réhabilitation qui incite les habitants & former
une communauté épargnante. En 2003, 44 % des
ménages des 178 quartiers organisés par SUPF fai-
sait partie d'un groupe d'épargne. En 2005, prés de
300 communautés étaient organisées.

+ les pauvres urbains ne vivent pas tous dans les
quartiers informels®. Toutefois, les études menées dans
le cadre des programmes de lutte contre la pauvreté
urbaine ont essentiellement été menées dans ces
quartiers. Elles ne concement alors que la frange la
plus pauvre de la population de ces quartiers.

+ les termes « quartiers de squatters » ou « zones
de squat » désignaient, dans les rapports les plus
anciens, les quartiers informels considérés comme illé-
goux par les autorités. Ces termes ont une forte conno-
fation péjorative en khmer (anarchiste) et ne sont plus
tellement utilisés aujourd’hui.

+ les quartiers informels, objets de cefte éfude
(ainsi que les slums), n'hébergent pas exclusivement
des pauvres.

Dans ce rapport, fous les habitants des quartiers infor-
mels sont pris en compte et non seulement les pauvres
parmi eux ou ceux seulement qui participent aux pro-
grammes d'épargne communautaire. Par ailleurs, il
n'est pas question dans ce rapport du logement des
pauvres lorsqu'ils n'habitent pas ces quartiers. Seuls
quelques exemples sont donnés & titre comparatif,
nofamment dans les sites de relocalisation.

Sources

Ce rapport s'appuie sur plusieurs types de
sources : des sources existantes et des entretiens
réalisés pour les compléter.

Les sources existantes sont variées : rapports,
ouvrages, carfes, enquétes. Elles sont plus ou moins
fiables. Elles traitent de fagon plus ou moins directe et
compléte la question du logement informel. Cerfaines
sources ont été plus largement utilisées.

+ les nombreux rapports produits entre 1996 et
2004 dans le cadre des projets de réduction de la
pauvreté urbaine, financés par UN-Habitat, le pro-
gramme des Nations unies pour le développement
(PNUD) et Department for International Development
(DFID), & la municipalité de Phnom Penh : le Phnom
Penh Urban Poverty Reduction Project, ainsi que son
évaluation, Participatory Monitoring and Evaluation of

the Impacts of Project CMB,/00,/003: Phnom Penh
Urban Poverty Reduction Project, et également le
Phnom Penh Urban Poor Communities and Municipality
Development Project et le Phnom Penh Squatter
Communities and Municipality for Participatory Urban
Development ; et en particulier, dans ces projets, les
rapports écrits par Pierre Fallavier sur la pauvreté
urbaine.

+ les ouvrages et rapports produits dans le cadre
du projet pour I'amélioration de la sécurité de la tenure
pour les urbains pauvres & Phnom Penh, Improving
Secure Tenure for the Urban Poor in Phnom Penh, mis
en ceuvre par le MATUC en 2003 et financé par
Cities Alliance, UN-Habitat, DFID et I'agence alle-
mande de coopération, Gesellschaft fir Technische
Zusammenarbeit (GTZ) ; et en particulier, les rapports
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écrits par Beng Hong Socheat Khemro et Geolffrey
Payne.

+ les rapports produits pour la réalisation de la
polique nationale du logement élaborée au MATUC
en 2001-2003 sur financement PNUD, United Nations
Economic and Social Commission for Asia and Pacific
(UN-ESCAP)/UN-Habitat.

+ les enquétes réalisées par SUPF en 1997, en
1999 (en collaboration avec URC et financées par
UN-Habitat) et en 2003, cette demiére ayant été réo-
lisée dans le cadre du projet de développement urbain
stratégique pour la municipalité de Phnom Penh, City
Development Strategy for the Municipality of Phnom
Penh (CDS), financé par Cities Alliance, UN-
Habitat/Banque mondiale.

+ L'enquéte sur la santé urbaine, Phnom Penh Intra-
urban Health Survey 2001, réalisée pour le ministere
de la Santé ef financée par I'organisation mondiale
de la santé (OMS).

+ les enquétes du programme d'amélioration de
quartier, Neighbourhood Improvement Program, au
Boeung Trabek en 1998, réalisées par Community
Sanitation and Recycling Organisation (CSARO) et
financées par I'agence norvégienne pour le déve-
loppement international (NORAD).

+ les enquétes sur le Boeung Salang et la zone D8
réalisées par le Bureau des affaires urbaines (BAU) et
USG pour la municipalité, sur financements européens,
entre 1995 et 1997 et en 2002 (Asia-Urbs).

+ les enquétes réalisées en 2001 sur le Boeung Kak,
'une par Handicap Infernational - Action Nord-Sud (HF-
ANS) et I'autre dans le cadre de la coopération avec
I'institut universitaire d'architecture de Venise (IUAV).

¢ les ouvrages du Cambodia Development
Resource Institute (CDRI).

+ les mémoires universitaires de Beng Hong

Socheat Khemro (1998) et de Cédric Moro (2000).
@ Bibliographie

Plus de 200 rapports et ouvrages ont été consultés
pour réaliser cette étude (voir liste en annexe). lls abor-
dent la question du logement informel et en donnent
des informations, parfois conséquentes, parfois frés
partielles, sur le marché foncier et immobilier : des
rapports sur I'habitat, le foncier et la pauvreté, mais
également les données sur la population, des écrits sur
les petits métiers, les questions sanitaires et de santé
des pauvres, le microcrédit, les politiques de reloca-

lisation de squatters et de lutte contre la pauvreté.

Afin de rendre plus lisible le paysage de la littéra-
fure sur la question, tout en donnant une image des
objectifs dans lesquels ont été écrits les ouvrages, la
bibliographie présentée en annexe est organisée
par projet et par bailleur.

@ Cartes et documents graphiques

Plus de 50 cartes et documents graphiques ont été
utilisés [voir liste en annexe). Ces documents gro-
phiques sont de plusieurs types : photos aériennes,
cartes générales [mode d'occupation des sols, prix du
ferrain...}, cartes de situation et plans-masses des quar
fiers informels (SUPF, 2003 ; FAuAvier P., Community
Profile, 2002 et Individual Report Series, 1999 ;
URC/SUPF, 1999 ; ainsi que d'autres plus anciennes),

carfes et plans des sites de relocalisation.
® Enquétes existantes

De nombreuses informations contenues dans ce
rapport sont tirées de plus de 40 enquétes réalisées
enfre 1993 et 2003 |voir liste en annexe). D'ampleur
et de qudlité inégales, elles ont éfé réalisées & diffe-
renfes échelles, nationales ou municipales, ef dans le
cadre de projefs et sur des financements variés :
coopération internationale (UN-Habitat, Cities Alliance,
PNUD, OMS, Communauté européenne...), coopé-
rations bilatérales (DFID, NORAD...), ONG [HFANS,
SUPF, CSARQ...). Cerfaines enquétes, enfin, ont &té
réalisées dans le cadre de mémoires universitaires.

les enquétes nationales sont le recensement natio-
nal de 1998 et les enquétes socio-économiques de
1993-1994, 199/ et 1999.

De nombreuses enquétes ont été réalisées dans
des quartiers de Phnom Penh. Selon les quartiers, ces
enquétes couvrent de quelques dizaines & plusieurs
milliers de ménages. Cerfains quartiers sont couverts
par plusieurs enquétes (Bceung Salang, Boeung Kak,
Borei Keila, Bassac, Heam Cheat...). Environ la moi-
fié des enquétes disponibles sont exhaustives, c'est
&dire que l'ensemble des ménages d'un quartier
donné a été enquété ; il s'agit pour la plupart de
petits quartiers dont les enquétes ont été réalisées
dans le cadre du Projet de réduction de la pauvreté
urbaine de Phnom Penh, financé par UN-Habitat. Les
autres enquétes sont réalisées sur échantillon.

Enfin, quelques enquétes sur la pauvreté et les
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pefits métiers ont été ufilisées (motodops, peits vendeurs,
chiffonniers...)

@ Entretiens

Lors de la seconde partie de I'étude, pres d'une cin-
quantaine d'entretiens ciblés ont éfé réalisés avec des
personnes ressources (acteurs institutionnels) et des
acteurs des marchés fonciers et immobiliers informels
administrations nationales et locales [municipalités,
Sangkat, Krom), ONG, chefs de communautés et
habitants [voir liste en annexel. L'enquéte a été
réalisée en septembre et octobre 2004.

les entrefiens avec les habitants ont été réalisés
dans plusieurs quartiers dans et autour de la ville,
dans des zones qui, excepté Bassac, avaient peu fait
I'objet des enquétes existantes [voir carte).

+ le quartier de Bassac (Bird Nest) (Khan
Chamcarmon, Sangkat Tonle Bassac, Phum 14) est
situé au centreville, & proximité du fleuve Bassac, au
sud du casino et & I'ouest du quartier Dey Krahom. le
quartier est aujourd’hui constitué de six communautés
dont tous les habitants {1 367 familles en 2001) font
officiellement partie. Ces terrains du centreille ont
une forte valeur fonciére ef intéressent les investisseurs.
Ce quartier a été reconstruit aprés le feu de 2001 qui
I'avait presque entierement détruit. Les maisons sont
maijoritairement en paille et tole.

+ le quartier de Toul Sangkae (Khan Russey Keo,
Sangkat Toul Sangkae) est situé en proche périphé-
rie nord (au nord de la digue périphérique), le long
des rails de chemins de fer, au sud-ouest de la pagode
Vat Sangkae. Une communauté (64 ménages membres)
y a été créée en 2003. Tous les habitants du quar-
fier n'en font pas partie. Les maisons sont majoritairement
en bois.

+ le quartier de Teresa (Khan Russey Keo,
Sangkat Teuk Thla) est situé & l'ouest de la ville,
& proximité de la route de I'aéroport, au nord de
'école internationale de Northbridge. Ses 47 mai-
sons sont alignées au bord d'une ruelle le long du
mur d'un ancien entrepdt de 'armée. les premiers
ferrains ont éfé donnés & la fin des années 1980
aux militaires qui y fravaillaient. les maisons sont en
bois et/ou en briques.

+ Un quartier (sans nom) situé au bord d'un canal,
sur I'emprise d'un projet de route, le long du mur sud
de I'école internationale de Northbridge (Khan
Meanchey, Sangkat Stceung Meanchey, Phum Treah,

Krom 13) est localisé & I'ouest de la ville, dans une
zone encore peu densément construite. Ce quartier
de 27 maisons s'est récemment développé & partir
d'un noyau de quelques maisons appartenant & des
ménages « provisoirement » relocalisés laen 1995 par
les autorités, suite aux travaux de réhabilitation de la
station de pompage sud. Il n'y a pas de communauté
dans le quartier. Lles maisons les plus anciennes (les
ménages relocalisés) sont en bois sur des terrains
entourés de clétures et les autres maisons sont majo-
ritairement en paille et en matériaux de récupération.

+ Un quartier (sans nom) de 45 maisons, face &
'usine Common Way Fashion Garment Factory, est
situé le long de la route nordsud qui relie 'aéroport
& Chom Chao en passant & 'ouest de I'école infer
nationale de Northbridge (Khan Meanchey, Sangkat
Stoeung Meanchey, Phum Treah, Krom 13). Il a été créé
& la fin des années 1990 par quelques ouvriers et leur
famille qui logeaient auparavant dans |'enceinte de
'usine ef en ont été chassés. Il n'y a pas de commu-
nauté organisée. les maisons sont en paille.

o les quartiers de Lou Pram et Prampi Thnaut (Khan
Meanchey, Sangkat Steeung Meanchey, Phum Treah)
sont situés sur des canaux respectivement le
long de la route de Chom Chao et au nord de cefte
route. La consfitution d’'une communauté est en projet
au Sangkat, mais n'est pas encore réalisée. les mai-
sons sont majoritairement en bois.

+ le quartier de Phum Russey (Khan Meanchey,
Sangkat Stoeung Meanchey) est un site de relocalisa-
fion des habitants de la décharge. Les habitants sont
arrivés en 2004. le quartier héberge un peu plus de
50 familles. e terrain est lové. Il y a une commu-
nauté. Les maisons sont en paille et en matériaux de
récupération.

+ le quartier de Prek Tanou (Khan Meanchey,
Sangkat Chak Angre Leu, Phum Tanou) est situé & la
sorfie sud de la ville, sur la route de Takhmau. Il existe
depuis les années 1980 ef s'éfend en partie sur le
boeung. Une communauté de 70 familles a été formée,
comprenant des habitants des Krom 5, 10 et 11.
les maisons sont majoritairement en briques ef/ou
en bois.

Dans chaque quartier, les entrefiens ont été réali-
sés avec le chef de la communauté, quand il y en @
une, ef avec les chefs des ménages arrivés les plus
récemment dans le quartier (le plus souvent en 2003
ou 2004). Quelques entretiens ont été réalisés avec
des habitants installés depuis plus longtemps.
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Localisation des sites d'enquéte
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Chapitre 2

Contexte historique, légal et politique

A Phnom Penh, les quartiers informels actuels sont
récents : ils se sont développés principalement depuis
le début des années 1990. L'oppareil législatif qui en
forme la foile de fond s'est plusieurs fois fransformé depuis
leur réapparition et est encore aujourd’hui en cours de
reconstruction. L'évolution des interventions publiques
sur cet habitat a été rapide. Depuis la période khmére
rouge (1975-1979) pendant laquelle les villes ont éfé
vidées de leur population ef foute propriété a été abe-
lie, on distingue frois périodes principales.

+ 1979-1989 : les habitants se réinstallent &
Phnom Penh, certains sans en avoir "autorisation,
dans les batiments existants (maisons, appartements,
anciens batiments publics) ef sur les espaces libres. La
terre et I'immobilier appartiennent & I'Etat.

+ 19891993 : I'apparition des quartiers de squat
fers dafe de cette période charniére. la fin de |'oc-
cupation vietnamienne en 1989, les accords de Paris
et la réouverture du pays en 1991 puis les élections
et le retour de la royauté en 1993 marquent un tour-
nant dans |'histoire urbaine de Phnom Penh. Un systeme
de propriété privée est progressivement réintroduit

enfre 1989, date & laquelle toute famille peut accé-
der & la propriété du logement qu'elle occupe, et
1993, oU la propriété privée est réintroduite dans
la Constitution. A partir de 1989, la décohabitation
des familles cooccupantes d'un méme logement,
'afflux de capitaux et I'arrivée d'un grand nombre de
migrants & Phnom Penh (exode rural, retour des réfu-
giés et des déplacés) accélerent le développement
des marchés fonciers et immobiliers. Des quartiers
informels se développent, réguliérement évincés par
les autorités publiques.

+ 1993-2005 : face aux quartiers informels, la poli
fique des autorités publiques évolue en quatre étapes :
1993, tandis que les évictions se poursuivent, des asso-
ciations organisent des communautés de pauvres ef
des premiéres études sont réalisées ; 19906, arrét des
évictions et début d'une politique d'amélioration des
conditions de vie dans les quartiers pauvres ; 1998,
début d'une politique de relogement concertée ; 2003,
abandon de la politique de relogement et adoption
d'une politique de réhabilitation, de régularisation ef
de relogement sur place.

Principales étapes historiques et juridiques
de développement des quartiers informels

Bien que les quartiers informels réopparaissent &
Phnom Penh dés les années 1980, ils se développent
essentiellement & partir de 1989, aprés la fin de
I'occupation vietnamienne et la réinstauration d'un
droit de propriété privée au Cambodge.

le droit foncier cambodgien est en constante évo-
lution depuis plus d'un siécle et en particulier depuis
1979. Selon les périodes, le terme de propriété n'a
pas le méme sens ef la notion de propriété ne corres-
pond pas aux mémes droits. Les droits d'occupation,
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d'installation, de possession ou de propriété sur la
ferre et le logement dans les quartiers informels sont donc
mulfiples, souvent peu clairs et ont varié avec le temps.

@ Droits fonciers et quartiers informels
avant 1975

Pour la période, deux points sont susceptibles d'é-
clairer I'étude des quartiers informels actuels de Phnom
Penh. D'une part, d'un point de vue juridique, la pro-
priété privée fonciére a été progressivement infroduite
par les Frangais et développée aprés I'Indépendance,
mais auparavant, I'occupation d'une terre donnait un
droit de possession. D'autre part, morphologiquement,
I'extension de la ville, passée en un peu moins d'un siécle
d'un bourg de quelques dizaines de milliers d’habitants
& une ville accueillant plus d'un million d'habitants,
s'est faite principalement par des quartiers informels,
progressivement remplacés par des lofissements.

Historiquement, l'installation sur une terre
vacante donne un droit de possession

Avant le Protectorat frangais, il n'y avait pas de
droit de propriété individuelle : le domaine éminent de
I'ensemble des terres du pays appartenait au roi. En
ville, le roi distribuait des terrains et des fitres, délivrait
les autorisations d'occuper et de construire et r’écupé-
rait la propriété apres quelques années. A la cam-
pagne, un occupant pouvait prendre possession d'un
ferrain vacant sans auforisation, pour sa résidence ef
ses cultures, & condition qu'il le cultive de fagon conti-
nue ef publique. Il n'éfait pas nécessaire de faire une
déclaration pour bénéficier de ce droit de possession,
mais elle &fait requise pour la perception des taxes [celles-
ci ne dépendaient pas du terrain, mais des récoltes).
Ce droit de possession disparaissait avec 'abandon
de la ferre pendant un certain nombre d'années.

Ce n'est qu'a la fin du xie siécle que le principe
d'une propriété définitive ef entigre fut établi par les
Frangais, en plusieurs étapes, entre la Convention de
1884 entre le Cambodge et la France et la promul-
gation du Code civil en 1920. le roi ne fut plus
'unique propriétaire, mais la possession jouait tou-
jours un réle important dans la reconnaissance des droits
fonciers individuels. Ainsi, & partir de 1908, « la pro-
priété s'acquiert par la mise en valeur du sol » (ordon-
nance de 1908, constitution de la propriété indivi-
duelle). Le Code civil de 1920 permit de transformer

le droit de possession en propriété entiere et définitive
par l'inscription au registre d'immatriculation (Livre fon-
cier]. Aprés |'Indépendance, les autorités cambod-
giennes du Sangkum n'apportérent pas de modifica-
fions notables aux réformes engagées précédemment.

le passage des terrains du Cambodge a la propriété
privée individuelle, réalisé progressivement sous les
Francais puis aprés |'Indépendance, n'était pas ter-
miné en 1975. A Phnom Penh, plus de la moitié des
terrains appartenait encore au domaine privé de I'E-
fat au début des années 1970, en particulier la quasi-
fotalite des actuels Khan de Toul Kork, de Prampi
Makara et de Chamcarmon, qui éfait louée ou
concédée par des permis d'occupation temporaire
(voir encadré ci-dessous). Les usages coutumiers confi-
nuaient d'avoir cours, en particulier & la campagne ov,
bien que I'occupation fonciére fot moins réglementée,
ils continuérent de prévaloir. les usages coutumiers pri-
rent & nouveau une cerfaine importance dans la capi-
fale sous la République khmére, avec I'afflux des réfu-
giés de la guerre dans la capifale ef la création des
nombreux quartiers informels illégaux qui les abritaient.

L'informel : principal mode historique
d’extension de Phnom Penh jusqu’en 1975

D'un point de vue morphologique, les quartiers
informels constituent le mode traditionnel d'extension
de Phnom Penh. lls correspondent & ce qui était alors
appelé les « villages » cambodgiens, construits de
maisons de bois et de paille, par opposition aux quar-
fiers coloniaux et chinois centraux construits en dur, res-
pectivement d'immeubles et villas et de compartiments
chinois. Au début du ¢ siecle, la mise en place d'un
zoning par |'administration coloniale, les remblaie-
ments et les lotissements, ainsi que la vente de terrains
généralement déja occupés, repoussaient toujours
plus & I'ouest de la ville les maisons construites en maté-
riau végétal. Cellesci éfaient déguerpies, indemnisées
et déplacées dans les villages des faubourgs, les-
quels, la ville s'accroissant, ont fusionné”.

lors de la modernisation de la ville, pendant les
années 1950 et 1960, I'habitat informel a été pro-
gressivement remplacé par des immeubles tandis que
les terrains inondables sur lesquels il était situé étaient
remblayés. Certains raconteraient encore aujourd’hui
« comment leurs maisons en bois et leurs terrains situés
dans le plan d'extension, aprés évaluation de leur
valeur, furent échangés par |'organisme en charge de
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la mise en ceuvre du projet contre de nouveaux lots de
ferrains ou des étages de compartiments le long des
nouvelles rues et avenues de la ville ».

Au sein méme de la ville en dur, quelques zones
avaient été laissées & I'habitat végétal, comme au
bord du chemin de fer & proximité de la gare, le long
du Beeung Kak, ot dés les années 1930, lors de la
construction des chemins de fer, des terrains auraient
été mis & disposition des cheminofs®.

Pendant la guerre, dans les années 1960 ef le
début des années 1970, les quartiers informels se
sont fortement développés. L'exode rural et I'afflux de
ruraux venant se réfugier en ville & cause de I'insécu-
rité dans les campagnes ont provoqué de grandes
vagues migrafoires vers Phnom Penh et créé ce qui

était alors analysé comme d'importants problémes de
logement résolus par la formation de quartiers infor-
mels. En 1973, « 200 000 pauvres parmi les nou-
veaux installés vivailent dans des conditions de squat.
lls occuplailent des terrains récemment gagnés sur
'equ »” (Boeung Trabek, Stoeung Meanchey, Russey
Keo...). Une carte réalisée & partir d'une enquéte de
1971 montre ainsi plusieurs cenfaines de maisons
autour du Beeung Kak®.

la croissance des quartiers informels éfant & cette
époque éfroitement liée a la situation de guerre, il éfait
alors considéré comme « fout & fait inapproprié de pen-
ser & des évictions (slum clearance) de quelque sorte
dans la situation de manque de logement que
connai[ssailt Phnom Penh ».

Le permis d occupation temporaire : mode prédominant d' accés a la terre G Phnom Penh avant 1975

En 1971, tous les ferrains urbains qui peuvent devenir des pro-
priétés privées ne le sonf pas encore. Dans la zone urbaine de
Phnom Penh, le domaine privé de I'Etat resfe trés éfendu : envi-
ron 1 083 hectares de ferrains domaniaux, contre 715 hec-
tares de terrains privés'©. le quart des ferrains domaniaux éfait
lofi, les trois quarts ne |'éfaient pas encore. Les ferrains doma-
niaux lofis pouvaient faire |'objet d'un acte d'aliénation ou d'une

location, les terrains domaniaux non lotis pouvaient faire I'objet
d'une location ou d'un permis d'occupation tfemporaire (POT)
a fitre précaire, mais dans les faifs, la quasifotalité des ferrains
non lotis faisait |'objet d'un POT. Les trois quarts du domaine
de la ville faisaient I'objet de locations, parmi lesquelles plus de
90 % I'éfait au travers de POT. Seul 18,2 % du domaine privé

de I'Etat avait fait déja I'objet d'une aliénation.

Les droits ocfroyés sur les terrains domaniaux de Phnom Penh en 1971

Terrains lotis Terrains non lotis Total
Aliénation 18,2 % - 18,2 %
. 6,7 % = location a bail 68,1 % = POT .
Leieiian (@ % des locations) (91 % des locations) LB
Sans permis 7% 7%
Totall 24,9 % 75,1 % 100 %

Pour la location & bail, des fitres étaient remis par les services
du Cadastre. Les baux étaient & durée déterminée, avec un maxi-
mum de frenfe ans sur ferrains lofis. La location par baux fren-
fenaires était considérée comme une occupation définitive.
La location des ferrains non lofis [possible, mais rare dans les
faits) ne pouvait excéder dix ans.

Les POT & fitre précaire étaient ociroyés, contre le paiement d'un
droit annuel, sur des terrains domaniaux non lotis en attente d'un
aménagement par les pouvoirs publics. Le droit éfait consenti
pour un an renouvelable et cing ans maximum. Le terrain devait
étre occupé. Il pouvait éfre hérité, mais la sous-location éfait
inferdite. Le régime d'imposition sur ces terrains éfait devenu en
1971 plus intéressant que celui de la propriété. Les fifres étaient
révocables & fout moment, I'occupant devant évacuer le terrain
dans un délai maximum de frois mois aprés |'ordre de déguer

pissement. Si le délai d'occupation n'avait pas expiré lors de
la dépossession, un terrain de compensation éfait proposé en
préalable, mais aucune indemnité n'était donnée pour les
constructions, généralement démontées puis remontées sur
le nouveau ferrain'!.

Enfin, 7 % des terrains était occupé par environ 4 500 consfruc-
tions précaires, sans permis ni lotissement, principalement
autour du Beeung Trabek et du Boeung Kak, le long de la
digue de Stoeung Meanchey, dans les quartiers du Tonle
Bassac, de Toul Kork, de Russey Keo et de Chba Ampeuv.
Ces occupanfs sans fitre, considérés comme irréguliers,
éfaient évincés, au besoin par la force, par la police
municipale.

Sources : GOULUN C., Phnom Penh, mars 1966, [271] et
AUARE | .-C., Utilisation des terrains urbains, aodt 1971, [268].
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® De 1975 a 1989 : I'occupation fonciére
et immobiliére sans propriété est la norme

En 1975, les Khmers rouges ont vidé Phnom Penh
de ses habitants en quelques jours. les terres ont été
collectivisées'?, les populations déplacées. Jusqu'en
1979, Phnom Penh n'a plus été habitée que par
quelques dizaines de milliers d'habitants. Les construc-
fions ef les infrastructures de la ville ont été laissées &
I'abandon.

A partir de 1979, les habitants se réinstallent &
Phnom Penh, certains sans en avoir |'autorisation,
dans les batiments existants (maisons, appartements,
anciens batiments publics| et sur les espaces libres.

La réattribution des logements et des espaces
libres de la ville

En 1979, il restait entre le tiers et la moitié des
unités d'habitations existant avant 1975. les autres
ont été détruites par démolition ou faute d'entrefien'3.
Ces habifations ont été réoccupées de fagon pro-
gressive, par quartier, lors du retour des habitants.
La réinstallation éfait organisée par le nouveau régime.
le comité central gérait la réinstallation & I'est de I'ac-
tuel boulevard Monivong, tandis que la partie de la
ville située & I'ouest de ce boulevard était organisée
par I'administration de la ville de Phnom Penh (comité
populaire). Surtout avant 1987, toute la population
n'avait pas le droit de s'installer dans la ville. Au début,
seuls étaient autorisés & rentrer dans Phnom Penh ceux
qui étaient employés par le gouvernement ef qui avaient
des métiers, ainsi que leurs familles. lls devaient se
faire enregistrer auprés des autorités locales ef étaient
orientés vers des logements ou des quartiers, souvent
& proximité de leur emploi. D'autres se sont installés spon-
fanément et sont allés ensuite chercher du fravail, en
particulier dans les ministéres. Un nombre également
important de personnes se sont rapidement installées
dans les immeubles proches des marchés. Beaucoup
de logements et de ferrains étaient alors encore libres.

Toutes les propriétés antérieures & 1979 étant abo-
lies, les habitants enregistrés avaient le droit de s'ap-
proprier un logement (un par famille) ou de construire
une habitation dans le périmétre de leur Krom
Samaki', mais n'avaient qu'un droit de résidence sur
les terrains, qui restaient la propriété de I'Erat. Les
occupants du foncier et du béti détenaient des docu-
ments reconnaissant la légitimité de leur occupation.

A Phnom Penh, le Cadastre municipal a été créé pour
'enregistrement des fifres en 198312,

Ces lieux d'habitation éfaient fournis gratuitement.
Il était donc & I'époque possible de se loger sans
payer de loyer'®. Cependant, durant les années
1980, les terrains résidentiels étaient généralement
fransférés entre des personnes, de fagon non officielle,
par accord mutuel'”, moyennant finance'®. De nom-
breux batiments cenfraux étaient subdivisés ef « ven-
dus » par lot, sans titre formel mais avec livret de
famille et acces aux services publics, par les autorités
locales ou la police .

Extrait de la Constitution de 1981

Article 14. Les biens consfituant la propriété de I'Frat sont -
la terre, les foréts, I'air, les fleuves, les lacs, les richesses natu-
relles, les centres économiques ef culiurels, les bases de
défense nationale et les autres constructions de |'Etat.
Article 15. Les citoyens ont droit de jouissance et de suc-
cession sur les terrains attribués par I'Etat, selon la loi, &
chaque famille pour y consruire la maison d'habitation et
y pratiquer le jardinage.

Article 16. Outre le terrain destiné & |'habitation et au jar-
dinage, fel que prévu par la loi, ef la partie de ferre remise
par le groupe de solidarité pour la production du groupe,
chaque travailleur agricole peut obtenir de I'Etat, & fitre
de prét, un terrain supplémentaire destiné aux cultures
saisonniéres selon la disponibilité de travail, et a le droit
de conserver le produit de ce travail.

Article 17. Personne n'a le droit d'acheter, de vendre, de
nantir, d'affermer ou de metire en métayage la terre. Nul
ne peut utiliser & son gré les terres a vocation agricole et
sylvicole pour d'autres fins, sans |'autorisation des services
compétents.

Article 18. La propriété privée des citoyens sur les revenus
du travail, sur les autres revenus et biens licites, est proté-
gée par la loi. Toute confiscation arbitraire des biens des
citoyens est prohibée.

Les lieux d’installations dans la ville

Lors de la réinstallation dans la ville, plusieurs types
d'espaces onf éfé investis, enfrainant la création de
diverses formes de batis ef la formation de quartiers
morphologiquement différents. On peut distinguer
plusieurs lieux d'installation en fonction de |'espace
investi, au sein des zones bdfies ou sur les espaces
périurbains libres.
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La plupart des installations sont autorisées. Certaines
foutefois ne sont pas susceptibles de faire I'objet d'au-
forisation. D'autres enfin, considérées comme tempo-
raires, font I'objet d'autorisations provisoires.

+ Des installations dans le tissu urbain bati :

— |'occupation des batiments vides, que cela soit
des logements (souvent plusieurs familles se parta-
geaient les maisons?) ou des équipements (I'immeuble
du cinéma Heam Cheat, par exemple] ;

— la constfruction de maisons sur les foitures ter-
rasses des immeubles (la construction sur la toiture de
I'immeuble Tampa, par exemple, & partir de 1983) ;

— la construction dans les espaces vides autour
ou enfre les batiments existant & |'intérieur d'une méme
parcelle (comme dans le quartier Kim Son situé en coeur
d'flot en centreville, prés du marché Kandal?') ;

— la construction de maisons sur les parcelles libres
[non baties ou dont la construction a été détruite), &
'intérieur du tissu urbain ou en périphérie de celuici.

+ Des installations considérées comme provisoires
sur des espaces libres :

— l'installation sur des « terrains de la popula-
fion »22 qui sont de grandes parcelles, souvent les ter-
rains d'anciennes adminisfrations publiques non ufilisés
comme fels aprés 1979, sur lesquelles I'administration
donnait des autorisations provisoires de construire,
mais sur lesquelles il ne devait pas étre possible ulté-
rieurement d'obtenir un fitre de propriété. C'est de
cette fagon qu'a éfé investi par exemple I'ancien pa-
lais de Justice, dont les habitants ont ensuite vendu
les droits d'occupation & un investisseur privé au
printemps 1992 ;

— l'installation provisoire autorisée sur ce qui sera
plus tard désigné comme domaine public ou privé de
'Etat (le long des canaux, des berges, des routes. ...
Ces autorisations provisoires concement également
les terrains inondables, perpétuant la pratique d'avant
1975 des permis d'occupation temporaire, qui per-
meftaient de construire femporairement sur des ter-
rains inondables domaniaux & condition de déguer-
pir sans indemnité lors de leur remblaiement et leur
lotissement?3 ;

— la construction de maisons aux « portes » de la
ville, dans I'attente de I'autorisation d'y entrer (& |'é-
poque oU seuls ceux qui étaient qualifiés pour venir
fravailler & Phnom Penh avaient le droit de s'y instal-
ler). De grands quartiers non reconnus étaient ainsi
folérés en raison de leur caractére temporaire. C'était
le cas du quartier situé au bord du Bassac & Chba

Ampeuv (au nord-est du pont Preah Monivong). C'était
également le cas & Takhmau, & Stoeung Meanchey (de
'autre cété du pont), au Kilométre 6, & Chom Chao,
prés de Pochentong, & Chrouy Changvar de ['autre
coté du pont japonais et sur la digue de Kop Srov.
Cela aurait également été le cas de ceux qui se sont
installés pres des chemins de fer et du Vat Neak Vann
prés du Boeung Kak fin 1979 et début 198024,

Morphologiquement, on peut distinguer entre des
batiments occupés, des petits groupes de maisons
dispersés dans les interstices de la ville existante et de
plus grands quartiers d'habitat végétal, généralement
& l'origine considérés comme temporaires.

Pas de squatters,mais des habitants
non autorisés

Avant 1989, la notion de squat n'avait pas de sens.
Toutes les installations avaient lieu sur des terrains
appartenant & I'Etat2S. Ces installations étaient soit auto-
risées, soit folérées en raison de leur caractére tem-
poraire, soit ni autorisées ni folérées.

La distincfion se fait donc moins & cefte époque entre
les habitats de quartiers formels et informels qu'entre
les habitants autorisés & résider et les autres, dont le
gouvernement a, pendant plusieurs années, cherché
& limiter le nombre, en déguerpissant les habitations
non autorisées?®, avant d'abandonner cette prafique
difficile & metire en ceuvre.

Dans les années 1980, les quelques projets d'amé-
lioration de ce qui était appelé bidonvilles (slum impro-
vemenl) financés par des organisations infernationales
— amélioration de |'habitat ef des conditions sanitaires
en centreille — concernaient des quartiers, définis
par leur insalubrité, ou la plupart des habitants occu-
paient des immeubles et moins du quart vivait dans
des paillotes dans les cours, sur les toitures terrasses
et dans des équipements non utilisés (cinémas,
écoles)?’.

® 1989-1991 : réintroduction de
la propriété privée et apparition
d’habitants sans droits

En 1989, la propriété privée est réintroduite. Toute
famille peut faire la demande d'un fitre foncier pour
accéder & la propriété du logement qu'elle occupe,
mais cerfains espaces ne sont pas appropriables,
comme les béatiments publics. Au début des années
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1990, suite a l'arrivée d'un grand nombre de nou-
veaux migrants & Phnom Penh et au développement
du marché foncier et de la mobilité résidentielle, il y
a plus de familles que de biens susceptibles de faire
I'objet d'une demande. Les quartiers dits de squatters
apparaissent.

Réinstauration de la propriété privée
en 1989

A partir de 1989, avec la fin de I'aide de I'Union
soviétique, jusqu'alors principale source d'aide du
gouvernement cambodgien, une politique de libéra-
lisation économique se met en place. le nouveau
systéme de propriété privée au Cambodge passe
par plusieurs textes de loi édictés en 1989, encadrés

par la Constitution de 1989.
<

Extrait de la Constitution du 30 avril 1989

Article 14. les biens constituant la propriété de |'Etat sont :
la terre, les foréts, la mer, les fleuves, les lacs, les richesses
naturelles, les centres économiques, culturels, les bases de
défense nationale et les autres constructions de I'Etat.
Article 15. Les citoyens ont droit de jouissance ef de suc-
cession des ferrains aftribués par IEtat, selon la loi, & chaque
famille pour y vivre et les exploiter.

Article 16. ['occupant d'un terrain vacant qui s'acquitte des
droits fonciers ne peut vendre ou louer ce ferrain & autrui.
Personne ne peut utiliser a son gré les terres & vocation
agricole et sylvicole pour d'autres fins sans |'autorisation
des services compétents.

Article 17. Le droit de propriété et d'usage des ferres est fixé
par la loi.

Article 18. La propriété privée du citoyen sur le revenu du
fravail, sur les autres revenus ef biens licites, est protégée
par la loi. Toute confiscation arbitraire des biens des citoyens
est stricfement prohibée.

Article 18 bis. L'atteinte o la propriété privée des citoyens
est défendue, sauf pour cause d'ufilité publique définie par
la loi. Dans ce cas, le propriétaire a droit & une indemnité
préalable, équitable et juste.

En 1989, plusieurs textes encadrent le processus
d'affribution d'une propriété fonciére et immobiliere rési-
dentielle & tous les chefs de ménage :

+ le sousdécret ANK n® 25 du Conseil des ministres
du 22 avril 1989 sur l'atiribution de la propriété des
habitations aux citoyens cambodgiens ;

+ linstruction (Sechkdey Nainom) SNN n° 3 du
Conseil des ministres du 3 juin 1989 sur la mise en
ceuvre de la politique de gestion ef d'usage des
terres ;

+ la circulaire n® 05 SRC du comité populaire de
la municipalité de Phnom Penh du 5 juin 1989 sur la
mise en ceuvre du sousdécret régulant |'affribution de
la propriété des maisons pour lo population vivant &
Phnom Penh ;

¢ la notice (Prakas) n® 2746 du ministére de
'Agriculture du 2 aott 1989 sur I'utilisation des fitres
fonciers.

Suivant ces textes :

+ la terre de I'Etat du Cambodge reste la pro-
oriété de I'Etat ;

¢ la propriété privée est instaurée pour les maisons
(par le sous-décret n® 25 du 22 avril 1989) et pour
les terrains résidentiels (par I'instruction n® 3 du 3 juin
1989). Le terrain résidentiel fourni par I'Erat, qui ne
doit pas dépasser 2 000 m?, peut éfre vendu, donné
et hérité ;

¢ un droit de possession et d'usage est accordé
pour les terres agricoles inférieures & 5 hectares.

Pour se faire reconnaiire comme propriétaire, le
chef de fomille devait faire une demande d'appro-
priation avant le 31 décembre 1989 aux auforités
locales, laquelle devait étre approuvée par le comité
populaire de la province et de la municipalité (le comité
populaire de Phnom Penh est la future municipalité). Pour
faire la demande, les chefs de famille devaient se
munir de la letire d’enregistrement de I'autorité locale
(fournie & Phnom Penh lors de I'enregistrement & I'ar-
rivée dans la ville). Les cadres, fonctionnaires, ouvriers
et soldats devaient faire cette demande auprés de leur
ministére ou de leur service de tutelle qui transmettait
au comité populaire. Les institutions gouvernementales
pouvaient réclamer des propriétés de la méme fagon.
Passé le délai, I'Eat considérait les terres comme libres
et sans propriétaire.

les personnes habitant un édifice public ne pouvaient
pas recevoir de tifre de propriété. A Phnom Penh, les
rues, égouts et systémes de drainage ne pouvaient pas
étre appropriés.

A Phnom Penh, les propri¢taires des constructions
anarchiques ou affectant I'ordre public pouvaient obte-
nir un cerfificat de propriété du comité populaire de
la ville, s'ils respectaient I'instruction du Bureau de
'urbanisme et de la construction, déterminée par le
comité populaire de la ville.
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Les textes de loi instaurant la propriété privée en 1989

Le sous-décret foncier n® 25 du 22 avril 1989 (14 articles), ayant
force de loi et portant déliviance de titre de propriété sur les
maisons, sfipule que fous les ferrains & batir ef les constructions
sont les biens communs du peuple, gérés par I'Eiat, et que nul
ne peut réclamer un droit de propriété antérieur & 1979 (art. 1).
Il instaure I'attribution aux familles cambodgiennes de la pro-
priété des maisons qu'elles occupent. le fitre de propriété
ociroyé peut éfre hérité, donné ou vendu (art. 2). Ces proprié-
faires doivent payer annuellement la location du terrain sur
lequel la maison est construite (art. 3). Le chef de famille occu-
pant une propriété doit faire une demande d'occupation de la
propriété auprés de |'administration du Khum ou du Sangkat.
Les cadres, fonctionnaires, ouvriers et soldats doivent faire cette
demande auprés de leur ministére ou de leur service de futelle
qui fransmet au comité populaire de la province ou de la ville
(art. 4). Lo population vivant dans une habitation ou sur un ter-
rain & batir doit demander & acheter cette maison ou ce terrain
a I'Etat ofin de le fransformer en propriété privée, & I'exception
des personnes ayant construit avec leur argent personnel qui sont
considérées comme propriétaires privés de leur habitation. Les
cadres, Fondionnoires, ouvriers et soldats ont un statut particu-
lier (art. 5). Ceux qui vivent dans un édifice public ne peuvent
faire la demande de propriété, les batiments publics doivent éte
utilisés pour I'intérét public (art. 6).

Linstruction n° 3 du 3 juin 1989 (4 chapitres) rappelle en
préambule que la terre de |'Etat du Cambodge est propriété de
'Eiat, que les citoyens cambodgiens ont le plein droit de tenir
la possession et |'usage des terres ef onf le droit d'hériter des
terres fournies par |'Etat pour I'habitation ou |'exploitation, que
nul ne peut réclamer les possessions d'avant 1979 et que
I'Etat ne reviendra pas sur la redistribution des terres & la-
quelle il a procédé a partir du 7 janvier 1979. La propriété de
la terre résidentielle sera octroyée par décision du chef du
comité populaire de la municipalité ou de la province. Elle ne
pourra pas excéder 2 000 m? (si la famille avait déja un ter
rain plus grand, le resfe sera ociroyé comme possession). Les
terres agricoles (maximum 5 hectares) seront détenues par
possession, laquelle cesse avec 'usage. Les concessions éco-
nomiques sonf mises en place audeld de 5 hectares. Chaque

Conséquence des lois de 1989, I'apparition
d’occupants sans droits

les textes de 1989 introduisent un nouveau cli-
vage. D'un cété ceux qui pouvaient déposer une
demande pour accéder & la propriété, de |'autre
ceux qui ne le pouvaient pas ou ne le pouvaient plus
dés 1990. Plusieurs situations empéchaient de trans-

localité doit metire en place un plan directeur provisoire qui indique
les parcelles, les routes et les terrains réservés pour les élargir.
Tant que la loi foncigre n'est pas disponible, I'Etat délivre les
fiires de possession (chap. I). Le chef de famille doit faire une
demande urgente d'appropriation au comité populaire du vil
lage ou de la commune, selon le modele délivié par le ministere
de |'Agriculiure, entre le 3 juin etle 31 décembre 1989. Passé
ce délai, |'Etat considere les terres comme libres et sans pro-
priétaire (chap. Il]. Le ministére de I'Agriculture doit créer une
direction du Cadastre et de la Géographie en son sein, doit
administrer les biens fonciers, établir les formulaires de fitres de
possession, les livies d'enregistrement et les regus, et éfablir les
régles de I'enregistrement. Des commissions sont créées pour
examiner ef traiter les demandes (chap. Ill). Les possesseurs de
ferres ont I'obligation de suivre 'instruction, |'Eiat a le droit de
priver de ses droifs celui qui ne le ferait pas (chap. V).

La circulaire n® 05 du 5 juin 1989 (21 articles) du comité
populaire de la municipalité de Phnom Penh précise les moda-
lités de mise en ceuvre du décret du 22 avril dans les limites de
la ville de Phnom Penh. le fexte précise les modalités selon
différents statuts des habitants ou de leurs habitations : chefs de
famille fonctionnaires, chefs de famille, batisseurs de leur propre
maison, citoyens, constructions anarchiques ou affectant I'ordre
public. les propriétaires de ces derniéres peuvent obtenir un
cerfificat de propriété du comité populaire de la ville de Phnom
Penh, s'ils respectent les instructions du Bureau de I'urbanisme
et de la consfruction déterminées par le comité populaire de la
ville (art. 4). Les batiments & usage public, les systémes de drai-
nage, les rues ef les égouts ne peuvent étre appropriées (art. 6).
Ceux qui ont regu une propriété fonciere et immobiliere doivent
'utiliser comme résidence. Tout autre usage doit faire I'objet
d'une autorisation du comité populaire de la ville (art. 8). Il est
inferdit de lotir en petites parcelles un terrain consfructible qui
a obfenu un certificat, un plan technique et un plan de déve-
loppement (art. 16).

Le Prakas 2 746 du 2 aott 1989 (4 articles) réglemente la pro-
duction et la diffusion des formulaires, fitres ef regisfres fonciers.
Source : traduction en anglais des textes sur le site du MATUC,
www.mlmupc.gov.kh.

former les insfallations en propriétés.

+ les occupants des batiments publics?® ne pou-
vaient pas en demander la propriété. Les rues, égouts
et canaux de drainage ne pouvaient pas non plus faire
'objet d'une appropriation.

+ les occupants des constructions dites anarchiques
ou affectant 'ordre public, qui ne respectaient pas
'instruction du Bureau de |'urbanisme et de la construc-
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fion?? déterminée par le comité populaire de la ville,
ne pouvaient pas obtenir un certificat de propriété.
Par ailleurs, la lefire d'enregistrement des autorités
locales éfait probablement nécessaire pour faire la
demande de propriété. Il est donc vraisemblable qu'au
moins une partie des ménages qui s'étaient installés sans
autorisation (aux portes de la ville], voire avec une
autorisation d'occuper femporaire (terrains de la popu-
lation, installation provisoire autorisée), n'ait pas eu la
possibilité de faire la demande de propriété.

+ Une partie des habitants des maisons partagées
n'a pas obfenu la propriété de son lieu d'habitation.
En effet, les textes de 1989 ont provoqué des démé-
nagements dans les maisons partagées par plusieurs
familles, jusqu'a ce qu'il nen reste plus qu'une. D'une
part, la création de la propriété privée a incité des
ménages riches & racheter les pieces de leurs voisins.
D'autre part, la municipalité ne voulait octroyer la pro-
priéte d'une maison qu'a une seule famille. Un accord
devait étre frouvé entre ceux qui partageaint le droit
de jouissance d'une habitation avant que le droit de
propriété ne soit accordé & I'un d’entre eux (confusion
et violence étaient alors fréquentes). Des compensa-
fions étaient données aux personnes qui partaient®®.
Celles<i se réinstallaient ailleurs, mais, bien souvent,
'augmentation des prix immobiliers ne leur permettait
pas de retrouver le méme type d'habitation ef, si ¢'é-
fait aprés le 31 décembre 1989, elles ne pouvaient
plus faire de la méme fagon la demande de la pro-
priéfé du nouveau bien qu'elles occupaient.

Les droifs de jouissance qui ne pouvaient pas étre
fransformés en droits de propriété ont souvent été ven-
dus (dans les maisons, les ferrains de la population).

En raison de la nouvelle affractivité des revenus
fonciers ef immobiliers, ef du fait que les maisons par-
tagées devaient éfre affribuées & un seul propriétaire,
il y avait de nombreux transferts des droits d'occupa-
fion et un important taux de rofation dans les logements.

Forte croissance de la demande de logement
et développement des premiers quartiers
informels

A partir du début des années 1990, on assiste &
une affractivité croissante de Phnom Penh : I'arrivée
d'une importante aide financiére internationale, I'ins-
fallation & Phnom Penh d'organisations internationales
pourvoyeuses d'emplois, notamment des Nations unies
fin 1991. Parallelement, plusieurs phénomeénes pous-

sent de nouvelles populations & quitter la campagne
et & venir en ville : I'insécurité en province & cause des
conflits avec les Khmers rouges, les terrains agricoles
minés, la démobilisation des militaires (& partir de
1991), les défections dans les rangs khmers rouges,
le rapatriement des réfugiés des camps de la frontiére
thailandaise (le programme de retour de ces réfugiés
organisé par 'agence des Nations unies pour les
réfugiés, United Nations High Commissioner for
Refugees (UNHCR), en 1992-1993 a rapatrié
360 000 réfugiés au Cambodgel, I'arrivée des
déplacés internes de la guerre [environ 100 00031},
I'exode rural (suite aux sécheresses et aux inonda-
tions), I'installation définitive des saisonniers de la sai-
son séche (ils n'ont plus besoin d'autorisation & partir
de 1989 pour s'installer & Phnom Penh) et I'arrivée des
émigrés et des ruraux qui n'ont pu obtenir une terre
dans le nouveau contexte légal foncier.

Croissance de la demande de logement
et des quartiers informels

la forte demande de logement liée & cet accroisse-
ment migratoire de la population de Phnom Penh s'ajoute
& celle des familles qui ont quitté les maisons partagées,
les terrains de la population ef les batiments publics.
De nombreuses transactions fonciéres ef immobiliéres
ont lieu et de nouveaux terrains et logements sont mis
sur le marché. la tendance amorcée depuis 1990 ¢
la reprise et & la densification de la construction s'accé-
lére au demier trimestre 199132, Avec les accords de
Paris de 1991, I'économie urbaine redémarre. Les
prix fonciers et immobiliers augmentent forlement?3.

Ceux qui n'ont pas de droit sur la terre qu'ils occu-
pent voient leurs rangs grossir. Le début du développement
rapide des quartiers informels, appelés alors « slums »
ou «quartiers de squatters», dafe de cette période.

Les droits d occupation des terrains
ne sont pas clairement définis

A partir de 1989, officiellement, I'installation resfe
soumise & auforisation. Toute occupation doit faire
'objet d'une demande au Sangkat. le comité popu-
laire de la ville en délivre les titres. De méme, la
construction de nouveaux batiments et I'extension des
anciens doivent requérir |'auforisation de construire
auprés du comité populaire de la ville. Beaucoup
s'installent sans autorisation.
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En revanche, légalement, aucune nouvelle occu-
pation n'est explicitement inferdite par les textes de
1989 qui définissent la propriété (la Consfitution du
30 avril, le sous-décret du 22 avril et 'instruction du
3 juin). Ces textes ne distinguent pas les catégories
de ferres — un domaine public ou un domaine privé
de I'Etat = qu'il serait interdit d'occuper ou sur les
quelles il y aurait des restrictions d'occupation. Toutes
les terres et les eaux appartiennent & 'Etat, sauf les ter-
rains qui ont été appropriés pour les résidences, ef les
ferres qui n'ont pas éfé appropriées sont considérées
comme libres ou désappropriées.

Seule I'inferdiction de faire la demande de pro-
priété pour 'occupation des édifices publics n'incite
pas & 'occupation de ces batiments, qui de toutes
facons, sont progressivement récupérés par le gou-
vernement.

Uinstallation dans un quartier informel semble toutefois
avoir éfé considérée par la population comme une
installation risquée en raison des évictions qui com-
mencent & avoir lieu dés le début des années 1990.

Peuplement des quartiers informels

Confrairement & une idée recue, le développement
des quartiers informels & Phnom Penh & ceffe époque
semble cependant avoir moins été le fait de I'instal-
lation des migrants récents que de celle des migrants
plus anciens.

le développement des quartiers informels serait seu-
lement pour partie le fait des travailleurs saisonniers
qui se sont fixés34 et des réfugiés rapatriés des camps
de Thailande. Ces derniers formaient 7 % des habi-
fants de ces quartiers en février 1994, 15 % en février
19953 et une faible proportion des réfugiés aurait
demandé a aller & Phnom Penh3®.

L'installation dans les quartiers informels aurait été
davantage le fait de ménages habitant en ville depuis
déjd quelques années, au fait des opportunités et
capables de prendre les risques d'un déguerpisse-
ment®” : des personnes évincées des batiments publics
(dont les pagodes et les ambassades) et des per-
sonnes ayant vendu & faible prix leurs droifs (ceux qui
partageaient un droit de jouissance dans les maisons
occupées & plusieurs, habitants & faible revenu de fer-
rains de la population ou de quartiers informels auto-
risés) et n'ayant pas les moyens de se reloger ensuite
dans le marché formel en raison de la forte augmen-

fation des prix fonciers®®.

® Les années 1990 : le développement
continu de I'habitat informel dans
un cadre légal en constante évolution

la loi fonciere de 1992 ef la période électorale de
1993 marquent I'accélération d'un développement de
plus grande ampleur des quartiers informels.

La loi fonciére de 1992 réglemente
la possession et I'accession a la propriété

Congue, en complément des textes de 1989, pour
réintroduire la propriété privée aprés vingt ans de
détention de la terre par 'Etat, la loi fonciére de 1992
offre un cadre légal aux occupations qui ont eu lieu
depuis 1989. Elle réglemente le droit de possession
et en définit un nouveau mode de droit sur la terre, la
possession temporaire, fransformable en propriété
définitive aprés cing ans d'occupation pacifique,
honnéte, publique ef sans ambiguité. Cette possibi-
litt d'accéder & la propriété par le droit de posses-
sion temporaire joue un réle important pour tous ceux
qui n'ont pas fait reconnaitre un droit en 1989 et
pour ceux qui sont arrivés aprés ceffe date.

Ce droit de possession temporaire ne peut pas
s'exercer dans fous les cas : seules les ferres résiden-
fielles peuvent étre appropriées (art. 19), la possession
ne peut pas devenir propriété privée si elle a lieu sur
une ferre déjd immatriculée (art. 74) et les droits privés
ne peuvent pas étre obtenus sur un certain nombre de
ferrains publics énumérés dans la loi (emprise des
routes et des chemins de fer, anciens batiments
publics...) (art. 5), sans toutefois que ceuxci soient
clairement délimités.

Cette régle des cing ans a marqué les esprits et
aurait incité de nombreux ménages & s'insfaller sur
des terres vacantes. Dans I'esprit de ceux qui s'ins-
fallent, le caractére vacant des terres semble plus
important que la catégorie de terres sur laquelle ils
s'installent. « Je me suis installé ici, car il y avait de
la place », entend-on encore aujourd'hui lors d'en-
quétes dans les quartiers informels. Par ailleurs, cette
régle a incité ceux qui avaient la possibilité de mettre
la main sur des terres (militaires, policiers...) & les lofir
et & les vendre, méme lorsqu'il s'agissait du domaine
public3? (cela a été le cas, par exemple, au sud du
Boeung Kak]. Nombreux sont ceux, dans les quartiers
informels, qui connaissent ceffe loi des cing ans et
espérent en bénéficier.
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Loi fonciére du 13 octobre 1992, décret-loi n° 100 (227 articles)

La loi reprend un certain nombre de principes des textes précé-
dents : foutes les terres appartiennent & |'Efa, les droits de pro-
priété antérieurs & 1979 ne sont pas reconnus, toutes les terres
sont régies par cefte loi (art. 1) ; les Cambodgiens ont le droit
de posséder, utiliser, transférer et hériter la propriété foumie par
'E1at pour vivie ou pour travailler (art. 2). Elle distingue plusieurs
types de droifs réels (propriété, possession temporaire, aufori-
sation de cultiver, concession, usufruit, droit d'usage et d'ha-
bitation, servitudes, sirefé ef hypothéques) (art. 10) et crée un
registre de la propriété et un registre de la possession tfempo-
raire (art. 209 et 211).

Quelques points particuliers peuvent étre notés.

1. La propriété ne peut éfre acquise que pour les ferrains d'ha-
bitation (art. 19).

2. la loi donne la possibilite de passer de la possession tem-
poraire a la propriété. La possession temporaire d'une ferre non
immatriculée, acquise sans violence, détenue de bonne foi, pai-
siblement, publiquement (déclaration au chef de Sangkat, qui
I'enregistre dans le registre des actes cerifiés, et paiement régu-
lier de I'impét foncier), sans discontinuité ni équivoque, exercée
pendant cing années consécufives, peut éfre transformée en pro-
priété légitime s'il n'y a pas eu confestation ef aprés inscription
au registre d'immairiculation de la propriété. La possession tem-
poraire se fransmet par héritage. le possesseur temporaire est
présumé légitime propriétaire ; c'est & celui qui confeste les
droits du possesseur d'éfablir I'existence des siens. Abandonnée

le manque de clarté de la loi foncigre de 1992 a
fait émerger de nombreux conflits ef vols de terres. Les
crifiques étaient nombreuses. La présence simultanée
du droit de propriété (Samakef) pour les terrains rési-
dentiels et du droit de possession (Phokeak) pour la
ferre agricole®® paraissait complexe. L'enquéte pour
'enregistrement de la propriété éfait de faible qualité
et la responsabilité en terme de délivrance de fitre peu
précise?!. la population confondait les titres et les
recus des demandes de fires ef la majorité restait
sans documents légaux. Enfin, le droit de transformer
la possession en propriété, parfois ressenti comme
injuste et complexe®?, imposait I'existence d'un cadastre,
un service des hypothéques ef une administration fis-
cale fonciere?3.

La possibilité d'accéder a la propriété par la posses-
sion femporaire s'est progressivement raréfiée : alors
qu'en 1991 le gouvernement contrélait les ferrains
autour des villes (au moins théoriquement), & partir de
1996, quasiment tous les terrains périurbains auraient

frois années consécutives, elle tombe dans le domaine privé de
IEtat (art. 61 & 76).

3. Les biens du domaine public ne sont pas énumérés, mais les
propriétés privées ef publiques des collectivités sont distinguées.
Les biens dont le caractére d'utilité sociale exige la conserva-
tion en nature au profit de I'intérét public sont des biens publics
ef sont inaliénables. les terrains qui n‘ont pas d'ufilité sociale
sont considérés comme des biens privés de la collectivité, ils
peuvent &fre possédés. Ce sont les terrains vacants et sans
maiires, les terrains des personnes décédées sans héritiers, les
successions abandonnées, les biens immeubles qui ne sont pas
immatriculés aprés cing ans, les biens immairiculés pour lesquels
les taxes n'ont pas été acquitiées pendant cing ans, ceux aux-
quels les propriéfaires ont renoncé, les biens publics qui ont perdu
leur caractére d'ufilité sociale et sont passés dans les biens
privés (art. 14 & 18). les biens pafrimoniaux minéraux, cultu-
rels et historiques, en sous-sol et sous les fonds marins, sont la
propriété de I'Etat (art. 4).

4. En revanche un certain nombre de biens non appropriables
sont énumérés. « Les droits privés ne sont pas donnés sur les réserves
forestieres, les réserves de péche, les réservoirs d'eau pour les
besoins des exploitations, les biens pafrimoniaux culturels ef his-
toriques, les monasteres, les foréts (primaires), les écoles, les
collines publiques, les anciens batiments publics, les réserves pour
la construction des routes ef leur entretien, les emprises ferroviaires,
les cours d'eau et les mers » (art. 5).

été défenus par des propriéfaires privés, d'une fagcon
ou d'une autre, y compris les terrains vacants®4,

Précisions et contradictions apportées
par les textes ultérieurs

Toile de fond de la croissance de I'habitat informel
au cours des années 1990, le contexte légal du fon-
cier et de I'immobilier évolue ef se précise jusqu’en
2001 (voir annexe), date de la loi fonciére qui est en
vigueur aujourd'hui.

La Constitution de 1993

la loi de 1992 a été promulguée sous la Consfitution
de 1989, fondée sur les principes socialistes selon les-
quels I'Etat contrdle les moyens de production ef la popu-
lation doit utiliser les terres suivant les directives de
'Eiat. Elle s'est retrouvée dés I'année suivante devoir
étre appliquée en suivant les principes de la Consfitution
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de 1993, en dépit des contradictions induites par le
passage & |'économie de marché que cette constitu-
fion instaure.

Sur les questions fonciéres, la Constitution de 1993
apporte des précisions sur la définition du domaine
de I'Fiat (sans distinguer le domaine public du domaine
privé).

Bien que les travaux aient rapidement démarré
pour metire en place une nouvelle loi fonciére plus en
accord avec la nouvelle constitution (permettre la pro-
priété pour des terrains non résidentiels par exemple),
la loi de 1992 sera appliquée jusqu'en 2001.

Extraits de la Constitution du royaume du Cambodge
du 21 septembre 1993

Article 44. Toute personne, seule ou en collectivité, a le droit
de propriété. Seule une personne physique ou morale qui
a la nationalite khméere a le droit d'étre propriétaire foncier.
La propriété privée légale est placée sous la profection de
la loi. L'expropriation n'est possible que pour des raisons
d'utilite publique autorisées par la loi, sous réserve d'une juste
et préalable compensation.

Arficle 58. Le domaine de |'Etat comprend notamment le sol,
le sous-sol, les montagnes, la mer, les fonds marins, les
fonds sousmarins, les cotes, |'espace aérien, les fles, les
fleuves, les canaux, les rivieres, les lacs, les foréts, les res-
sources naturelles, les cenfres économiques et culiurels, les
bases de défense du pays, les autres constructions appar-
fenant & 'Ftat. L'administration, I'ufilisation et |'affectation des

biens de |'Etat seront déterminées par la loi.

Le sous-décret sur les permis de construire
de 1997

le sous-décret de 1997 sur les permis de construire
n'est pas applicable & la construction de maisons en
matériaux végétaux de moins de 50 m?, qui peuvent
avoir lieu sans permis. La grande maijorité des construc-
fions des quartiers informels ne déroge donc pas & la
législation sur les permis de construire. Le texte infer-
dit foutefois la construction sur les berges des lacs et
des riviéres.

On peut noter qu'il nest pas nécessaire d'étre pro-
priéfaire d'un terrain pour faire une demande de per-
mis de construire. En revanche, |'obtention d'un per-
mis de consfruire permet de faire une demande de
propriété du terrain.

Sous-décret n° 086 du 19 décembre 1997
sur I attribution des permis de construire

« Afin de permetire & la population, en particulier les
pauvres, d'avoir accés au logement, toutes les sorfes de
pefites ou insignifiantes constructions, en bois ou en feuilles,
peuvent étre consfruites sans permis de construire » (art. 1).
Ces maisons doivent faire moins de 50 m?. Ce fexte infer-
dit la construction sur les rives des lacs et rivieres (art. 27
et 32). L'obtention du permis de construire est gratuit mais
impose le paiement de la taxe fonciere, qui est due en frois
parts égales, a la demande de permis, a la demande d'au-
torisation de démarrer les fravaux ef aprés la consfruc-
tion. L'obtention d'un permis de construire, |'autorisation
de démarrer les travaux, le permis de déclarer la fin des
fravaux ef la conformité au permis permettent au proprié-
taire du batiment de faire une demande de propriété du
terrain (sur lequel elle pouvait n'avoir au départ qu'un
droit de possession).

Déclaration (Prakas) gouvernementale n° 6
de septembre 1999

Face aux nombreux actes de mainmise fonciére
sur le domaine public, le gouvernement réitére dans
une déclaration de 1999 I'interdiction faite aux indi-
vidus d'occuper ou de faire la demande de pro-
priété sur le domaine public (route, parc, pagodes...)
et précise les limites de celuici dans un certain
nombre de cas, notamment celui des bords de route
(15 & 30 meétres) et les voies ferrées (20 &
100 métres).

Croissance réguliére du nombre de ménages
dans les quartiers informels

la croissance des quartiers informels a été plus
rapide certaines années que d'autres. Elle a ralenti
les années pendant lesquelles ont eu lieu les pro-
grammes de relocalisation. Mais le nombre de
ménages habitant les quartiers informels n'a jamais
cessé de croitre jusqu’a aujourd'hui.

Une croissance accélérée des quartiers informels
en 1993 et 1996

les périodes préélectorale et électorale de 1993
ont favorisé le développement accéléré des quartiers
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informels : promesses politiques de reconnaissance
des quartiers ou d'échange de parcelle, projefs de
consruction de villes nouvelles pour le relogement des
squatters, « vente » de ferrains publics aux squatters.
L'extension du quartier nord-est du Boeung Kak, par la
distribution par les autorités publiques du jardin public
du bord du lac, date de cette année-la.

C'est pendant cefte période que les grands sites se
sont développés : des pans de quartiers entiers sont
construits en une seule nuit ef on constate une forte aug-
mentation de la population au Beeung Kak, & Chba
Ampeuv ef au Bassac®®. L'analyse en 1995 de I'his-
foire des arrivées au front de Bassac montre également
un pic en 199340,

En 1996, I'arrét des évictions et I'annonce publique
du second Premier ministre Hun Sen, précisant que
les squatters ne devaient pas éfre évincés sans rece-
voir une substantielle compensation, ont provoqué
I"arrivée d'une nouvelle vague d'habitants dans
les zones informelles existantes (notamment &
Chba Ampeuv et au Boeung Kak) et la création de
nouveaux quartiers (notfamment dans la zone de
Bassac?’).

Les enquétes de 1994 et 1995

En 1994 et 1995, plusieurs enquétes réalisées au sein de
la municipalité de Phnom Penh avec des ONG locales et
le soutiens d'organisations internationales donnent un apercu
de la situation.

187 zones de squat, c'est-a-dire considérées comme
illegales par les autorités municipales, ont été recensées.
Les trois quarts comptaient moins de 100 familles. Environ
20 000 familles y vivaient, représentant 100 000 a
130 000 personnes, soit entre 10 et 15 % de la popula-
tion de la ville. Les terres qu'elles occupaient appartenaient
maijorifairement au gouvernement (routes, chemin de fer, ter-
rains gouvernementaux, eau...), sauf en centre-ille, ou de
nombreuses maisons éfaient construites sur des ferrasses
d'immeubles et sur des terrains privés. La moitié des résidents
enquétés a dit avoir payé pour la ferre ou la maison. Les
familles vivaient en moyenne dans 40 m? de terrain, pour
moifié dans une maison en paille, gagnaient entre 20 et 40 $
[50 000 et 100 000 R] par mois ef la moitié a été délogée
au moins quatre fois.

Sources : LEMARCHANDS G., Revue du programme de réha-
bilitation, juin 1995, [155] et UrBAN SECTOR GROUP (USG),
Report on the Survey of Squatter Zones, mars - mai 2001,
[244]

Un doublement des quartiers informels
depuis dix ans

les premiéres estimations de la population des
quartiers informels dafent de 1993. Depuis ces esfi-
mations et celles plus complétes de 1994 et 1995,
le nombre d'habitants dans |'habitat informel n'a cessé
d'augmenter jusqu'en 2003.

le nombre de quartiers, de ménages et d'habitants
dans les quartiers informels serait aujourd’hui deux &
frois fois plus important qu'il y a dix ans (I'estimation
du nombre ef de la croissance des quartiers informels
est fraitée dans le chapitre 3 sur la caractérisation des
zones d'habitat informel).

® Les textes en vigueur depuis 2001

la loi sur la propriété immobiliére de 2001
marque une nouvelle étape dans I'histoire fonciére
du Cambodge. Elle constitue le premier d'une série
de textes qui visent & la généralisation de la pro-
priété privée et a la création d'un systéme d'enre-
gistrement cadastral dans le pays.

Cette loi clét la période transitoire*® pendant laquelle
il était possible de s'approprier une terre du domaine
orivé de |'Etat. Elle assouplit en méme temps les condi-
fions d'accession & la propriéfé, permettant aux occu-
pants réguliers de devenir propriéfaires, méme s'ils
n'avaient pas fait enregistrer leur possession.

A la suite, deux nouveaux fextes réglementent l'en-
registrement foncier sporadique et systématique. L'en-
registrement foncier en cours induit une augmentation
des prix fonciers, provoquant une accélération des
évictions des quartiers informels par des compagnies
privées. Ce phénoméne n'est pas compensé par la mise
en place en 2003 des concessions sociales, méca-
nisme d'aftribution aux plus pauvres de la propriété
oar la possession de terrains privés de I'Etat. Concues
pour compenser les conséquences sociales de I'arrét
du mécanisme de possession acquisitive, ces conces-
sions sociales ne sont pas encore mises en ceuvre.

La loi sur la propriété immobiliere de 2001,
dite loi fonciere

La loi fonciére du 30 aodt 2001, dont les travaux
d'élaboration ont démarré dés I'adoption de la
Constitution de 1993, comble des lacunes de la loi

de 1992.
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La propriété privée est possible sur tous les terrains
et non plus seulement les terrains résidentiels.

Aucune nouvelle possession acquisitive ne peut
débuter apres la promulgation de la loi. Seules les pos-
sessions dont le commencement est antérieur & aolt
2001, date de promulgation de la loi, peuvent faire
I'objet d'une demande de propriété aprés cing ans.

La définition de la possession, en revanche, est
plus souple, ce qui permet de régulariser des situa-
tions. Il n'est plus besoin d'avoir enregistré sa pos-
session au Sangkat ou au Khum ni d'avoir payé ses
taxes, comme le stipulait la loi de 1992, pour étre
reconnu possesseur. la seule occupation physique
vaut possessionAQ. Pour pouvoir étfre fransformée en
propriété, elle doit seulement étre réguligre, c'esto-
dire ne pas étre ambigug, étre paisible, publique,
confinue et de bonne foi, ne pas étre confestée et
ne pas éfre située sur le domaine public ou sur un
ferrain privé déja immatriculé>°.

le domaine public est défini et énuméré (voir

annexel. Il n'est cependant pas délimité sur des cartes.

les occupations du domaine public sont illégales
et ne peuvent pas éfre transformées en propriété ou
en droit réel au profit de leur possesseur. Les habitants
doivent quitter les lieux immédiatement. « Les biens du
domaine public de |'Etat peuvent cependant faire I'ob-
jet d'autorisations d'occupation ou d'utilisation tem-
poraires, précaires ef révocables dans la mesure ou
on ne s'acquitte pas de ses diverses obligations finan-
ciéres » (art. 16).

la seule possibilite de régularisation passe par une
réaffectation du domaine public en domaine privé
de I'Erat, si le bien public perd son utilisation d'intérét
public. Certaines situations manquent cependant
encore de clarté, comme le cas par exemple d'un occu-
pant de bonne foi, depuis avant 2001, d'un ferrain
situé sur la berge d'un fleuve navigable (qui n'est pas
cité comme domaine public dans la loi de 1992 ni
dans la Constitution de 1993, mais qui est cité comme

tel dans la loi de 2001).

La possession temporaire dans la loi fonciére du 30 aoit 2001
et le décret d application sur les concessions sociales

La loi fonciére met fin au principe de transformation de la pos-
session temporaire en propriété privée. Les possessions ne sont
prises en compte que si elles ont débuté avant la date de la
loi de 2001. « Est nulle ef sans effet, et non susceptible d'étre
régularisée sous quelque forme que ce solt, [...] toute emprise
de possession, quelle qu'en soit la forme, sur le domaine
privé de I'Eiat qui inferviendrait aprés I'entrée en vigueur de
la présente loi » (art. 18). Toute personne ayant occupé pai-
siblement pendant cing ans ou plus un terrain sans que cela
|ui soit contesté peut faire une demande de titre de propriété
définitive. Les personnes qui sont I depuis moins de cing ans,
mais « dont la possession a débuté avant la dafe de la pro-
mulgation de cette loi, pourront, si elles remplissent toutes les
conditions d'accession & la propriété, éfre autorisées par I'au-
forité compétente & prolonger leur possession jusqu'a ce
qu'elles atteignent la durée légale de cing ans, & |'écoulement
de laquelle elles obtiendront un titre de propriété définitif »
(art. 31). Cette acquisition de la propriété d'un bien immo-
bilier par effet de la possession pourra seulement se réaliser
au profit des personnes qui occupent le bien immobilier.
« Aprés que la présente loi ait éé promulguée, tout nouvel occu-
pant sans fitre de biens immobiliers appartenant & des per-
sonnes publiques ou des personnes privées sera considéré
comme occupant illégal et encourra les sanctions pénales
prévues » (art. 34).

En attendant sa transformation en pleine propriété, la possession
conforme @ la présente loi constitue un droit réel immobilier.
Elle peut faire I'objet d'échanges, de transferts de droits ef de
transactions (c’est un droit in rem).

la fransformation de la possession temporaire en propriété
ne peut toutefois pas s'exercer sur les terres du domaine
public (foréts, cours d'eau, lacs, berges, routes, voies de che-
min de fer, bétiments publics), imprescriptibles et inaliénables
(art. 43). Celles<ci ne peuvent faire I'objet que d'une autori-
sation d'occupation ou d'usage temporaire (art. 16). L'absence
de toute délimitation précise du domaine public rend cepen-
dant certaines situations imprécises. La situation d'un occu-
pant du domaine public de I'Ftat demeure précaire et illégale
si elle n"émane pas d'une autorisation d'un type prévu
expressément par la loi. L'occupant illégal doit étre forcé a
déguerpir immédiatement et encourt les peines prévues.
L'occupant illégal n'a le droit & aucune indemnité pour les
travaux et améliorations qu'il aurait pu réaliser sur le bien immo-
bilier. Si les autorités compétentes délivrent un titre de pos-
session sur un bien immobilier du domaine public de I'Etat
ou de personnes publiques & une personne privée, celleci
est nulle et sans valeur juridique. L'autorité qui reste passive
devant un empigtement illégal de ce type dont elle a eu
connaissance est considérée comme complice et encourre les
mémes peines que son auteur (art. 44).
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Les sous-décrets d enregistrement sporadique
et systématique de 2002

Deux sousdécrets éfablissent les modalites d'enre-
gistrement foncier sporadique et systématique de la pro-
priété et de la possession (le sousdécret 46 du 31 mai
2002 sur les procédures d'éfablissement d'un plan
cadastral et d'un registre foncier et le sousdécret 41 du
21 mai 2002 sur |'enregistrement foncier sporadique).

L'enregistrement systématique est le processus
d'enregistrement de fous les biens fonciers d'une méme
zone. Il a commencé en 2002 en province et est en
cours & Phnom Penh.

L'enregistrement sporadique permet aux proprié-
faires ef aux possesseurs de faire enregistrer leur pro-
priété ou possession sans attendre que le processus
d'enregistrement foncier systématique atieigne la région
de leurs biens.

A 'occasion de l'enregistrement, un possesseur peut
demander un fitre de propriété si la possession est
supérieure & cing ans ef si les limites sont claires. En
revanche, si les limites parcellaires ne sont pas claires
ou si la possession est inférieure & cing ans, le posses-
seur se verra remetire un certificat de possession.

Le décret d application sur les concessions

sociales de 2003

La disparition, dans la loi fonciere de 2001, de la
possibilité de prendre possession d'une terre est com-
pensée par la création des concessions sociales, méca-

nisme légal de fransfert d'une propriété privée de
I'Etat, pour des raisons sociales, & des pauvres qui n'ont
pas de terre. A la différence de la possession, qu'une
personne pouvait effectuer sans encadrement de la
puissance publique, les concessions sociales sont
incluses dans un périmétre qui doit faire 'objet d'un plan
approuvé. Les bénéficiaires regoivent ensuite leur ter-
rain, gratuitement, et sont liés par un contrat de conces-
sion. les concessions sociales ne peuvent étre atri-
buées qu'a des familles pauvres et ne peuvent permetre
de réaliser plus de profit que nécessaire pour faire
vivre une famille. Elles peuvent étre fransformées en pro-
priété aprés cing ans d'occupation légale.

Des premiéres attributions de concessions sociales
sont prévues en périphérie de Phnom Penh et dans les
projets de land sharing.

Le décret d application sur les concessions sociales
du 19 mars 2003

Il permet de demander la propriété sur un ferrain privé de
I'Eiat5! aprés une occupation de cing ans, lorsque celuici
a été donné en concession a des pauvres pour un usage
résidentiel ou pour I'agriculture familiale, et seulement dans
un certain nombre de cas précis, par exemple lors des pro-
jets de relocalisation pour la réalisation d'infrasfructures
publiques. Les terrains, d'une faille maximale de 1 250 m?,
doivent étre construits dans les trois mois, habités dans les
six mois et ne peuvent faire 'objet de don, vente ou loca-
fion, sous peine de retour  la propriété de I'Erat.

Evolution des politiques publiques face aux quartiers informels

L'aftitude de la puissance publique vis-crvis des
quartiers informels a fortement évolué en quelques
années. Elle est passée de |'éviction jusqu’en 1996
& I'amélioration des quartiers & partir de 1996, ¢ la
relocalisation & partir de 1998, puis & 'organisation
de I'amélioration, de la régularisation ou d'un relo-
gement sur place depuis 2003. Aujourd'hui toutefois,
relocalisations et évictions se poursuivent.

En dix ans (1993-2003), environ 11 000 ménages
ont été évincés de leur logement, plus de 8 000
ont été relocalisés et plusieurs centaines de petits
projets de réhabilitation de quartiers ont été
réalisés.

® L'éviction des squatters entre 1990
et 1996

L'éviction et la relocalisation forcée des premiers quar
fiers informels, appelés alors « quartiers de squatters »,
commencent & peu prés en méme femps que ces
quartiers apparaissent.

Une politique d’expulsion musclée

A partir de 1991, la municipalité de Phnom Penh
essaie de freiner le développement de ce qu'elle
appelle alors des « zones de squatters », qu'elle défi-
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nit par leur illégalité fonciére (ceux qui n'ont pas de
droit sur la terre qu'ils occupent). Elle adopte une
politique de déguerpissement musclée. Elle évince
souvent les familles par la force, souvent sans com-
pensation ef les relocalise parfois en périphérie, sans
service ni équipement??.

Les évictions ou fenfatives d'éviction se poursuivent

jusqu’en 1996.

Entre 1991 et 1996, des déguerpissements
chaque année

Des 1991, 300 familles sont évincées du Vat Monahomtrey.
En 1992, 500 familles doivent quitter le site de I'ancien
casino prés de |'hdtel Cambodiana, certains seulement
seront indemnisés ou seront relocalisés & Phnom Penh
Thmey?>2. Deux fentatives d'éviction au Bassac ont lieu avant
les élections de 1993%4. En 1993, 38 familles de Toul
Svay 1, derriére une école de conduite, sont évincées bien
qu'ayant payé leurs « autorisations » aux auforités du Sangkat,
et sont indemnisées 20 $ (50 000 R] chacune®. En 1994,
I'attitude se durcitet 1 220 familles sont déguerpies de plu-
sieurs sites, parfois dans le sang. Des incendies (dont celui
qui a eu lieu prés de I'hépital Lok Sang en ocfobre 1993,
ceux du Bassac et de Chba Ampeuv en mars 1994, celui
prés de la Cité olympique en mai 1994 créent des milliers
de sansabri®®. En 1995, jusqu'a aodt, 480 familles doi-
vent quitter leur logement®”. En 1996, une quarantaine de
familles sont évincées de leur logement prés de la pagode
Pochentong sans possibilite de démonter leurs maisons,
32 & Sounthey Pochentong, 116 sur le terrain du centre de
police, 34 sur la route nationale 6A, 23 & Russey Keo ef
556 & Borei Keila®®.

Les différents types de déguerpissement

les acteurs et les raisons du déguerpissement ne sont
pas toujours les mémes, mais des configurations prin-
cipales se présentent.

+ L'éviction par la puissance publique pour la réa-
lisation d'infrastructures, « I'embellissement » ou le refour
& leur destination des terrains des pagodes suite au
rétablissement du bouddhisme comme religion d'Etat.
> Par exemple le déguerpissement de 300 familles

du Vat Monahomirey en 1991 ou celui de 34 familles

de la roufe nationale 6A en 1996.

+ L'éviction par la puissance publique pour la réa-
lisation d'un projet privé, suite & un accord entre des
investisseurs privés et les autorités publiques (cession

de batiments ou de ferrains publics, auforisation de

construire confre réalisation d'infrastructures, projets réor

lisés par des militaires. ...

> Par exemple, fin 1991 et début 1992, les pouvoirs publics
ont exigé le départ des habitants au sud de I'hétel

Cambodiana & I'occasion d'un projet prévoyant le

remblaiement de la zone, la création d'une nouvelle digue

par le promoteur, la réalisation d'un plan d'aménagement
par les services d'urbanisme de la ville et la construction

d'un hétel de luxe®®. En 1992, également, la vente du

terrain de I'ancien casino au nord de I'hétel Cambodiana

a provoqué le déguerpissement des 409 familles et leur

relocalisation forcée®.

+ le rachat par des aménageurs privés des terrains
occupés par |'habitat informel toléré ou auforisé, en
particulier les terrains de la population, est parfois
considéré comme une éviction indemnisée. les mai-
sons et les droits d'occupation fonciére afférents sont,
dans ce cas, vendus par les habifants.
> Par exemple, entre janvier et avril 1992, un promoteur

a racheté les droits des 170 familles occupant le terrain

et le batiment de I'ancien palais de Justice qu'il a détruit

pour y consfruire un hotel®!.

L'unique opération de relocalisation
de Kop Srov en 1992

Une seule opération de relocalisation organisée a
eu lieu pendant cette période. Elle a été réalisée avec
'ONG Concem a partir de juillet 1990 pour libérer
la pagode Vat Saravan (des habitants d'autres éto-
blissements ont ultérieurement &té intégrés au projet)
et reloger ses habitants sur le site de Kop Srov, en ban-
lieue nord éloignée. Plus de 500 terrains et maisons
y ont été donnés aux familles relocalisées®?.

Faute d'équipements et d’emplois sur place et en
raison des colts de transport, de nombreuses familles
évincées sont revenues en cenfreville. Des voix se
sont élevées pour dire qu'il n'y avait pas de solution
alternative pour loger les pauvres que de les laisser
s'installer le long des cours d'eau, sur les espaces
publics ou des terrains privés.

Seules quelques actions, & petite échelle, ont par
la suite été réalisées en faveur de la population vivant
dans ces quartiers informels par les ONG internatio-
nales ou locales : Care International, PADEK, Concern
et Khemara. Ces actions concernaient |'amélioration
des conditions de vie, la réhabilitation sanifaire, le lofis-
sement, I'éducation ef le crédités.



52 Les marchés fonciers et immobiliers des quartiers informels & Phnom Penh

@ L'évolution de I'attitude de la puissance
publique a partir de 1993

L'attitude de la puissance publique change pro-
gressivement entre 1990 et 1996. Une étape impor-
fante a lieu aprés les élections de 1993 avec la mobi-
lisation plus soutenue des ONG internationales et
locales ef une premiére série d'enquétes menées avec
elles au sein de la municipalité, avec I'aide des insti-
futions infernationales. Le jeu des acteurs se modifie
et un nouveau regard commence & étre porté sur la
question.

Des associations se mobilisent

En 1993, le réseau régional d'échange d'expe-
riences Asian Codlition for Housing Rights (ACHR)
crée 'ONG locale USG (a I'origine Urban Survey
Group, aujourd'hui Urban Sector Group). Fonctionnant
au départ comme coordinateur des ONG fravaillant
dans le secteur urbain, elle mobilise les communautés
de squatters et établit des stratégies d'action (épargne,
santé, situations d'urgence...).

En 1994, ACHR crée une fédération de commu-
nautés SUPF (& I'origine Squatter and Urban Poor
Federation, aujourd’hui Solidarity and Urban Poor
Federation) qui soutient les squatters dans leur
organisation communautaire et la revendication de
leurs droits.

Ces associations accomplissent un travail important
d'organisation de groupes de squatters & partir de
mi-1994 et de lobbying en faveur de I'abandon de

la politique d'éviction.

Premiers infléchissements de I'attitude
des pouvoirs publics

U'ampleur qu'a pris le phénoméne en 1993 et I'or-
ganisation progressive des communautés de squat
fers par les associations locales incitent les autorités &
prendre des mesures, en paralléle des évictions, avec
I'appui des ONG et des institutions internationales.

En méme temps qu'a lieu une importante et violente
série d'évictions, a la fin de 1993 et en 1994, une
premiére série d'enquétes est menée au sein de la muni-
cipalité pour évaluer la situation dans les quartiers
informels.
> PNUD ef UNHabitat lancent des études sur les

établissements humains et le logement urbain en 1993

et 1994%4 Des enquétes socio-économiques sont réalisées

par le BAU & lo municipalité de Phnom Penh, avec I'aide

des ONG infernationales (ACHR) et nationales (PADEK,

Care, USG) en décembre 1993 et février 1994. Elles

donnent lieu & un séminaire en 1994 réunissant les autorités

publiques [enfre autres, le gouverneur ef le ministre] et les

ONG. USG rédlise une autre enquéte en février 199593,

En 1994 et 1995, & l'issue des enquétes, il ne fait
plus de doute pour nombre d'acteurs que tous les
squatters « vivent & un niveau de pauvreté absolue »©°.
la nécessité de passer de la question des squatters &
celle des pauvres de la ville est de plus en plus sou-
vent soulignée®”’.

l'organisation des communautés de squatters per-
met également de frouver des compromis dans un
certain nombre de cas de déguerpissement.
> Pour la consfruction d'une route digue & Toul Kork,

32 familles ont été relogées sur place en densifiant, au lieu

que 191 familles soient déguerpies. Dans un projet de

développement des infrastructures au Beeung Salang, le
phasage du déguerpissement de 50 familles a été organisé,
puis le déguerpissement a été annulé. Le déplacement des
habitants installés derrigre les batiments de I'Institut de
technologie du Cambodge sur la route de I'aéroport a été
organisé [fravaux retardés, déplacement par phase, fourniture
du transport et de la nourriture). A Kim Son, le projef de
relogement proposé par les habitants pour éviter leur éviction

a été accepté. Sur le site du Bassac, les habitants ont été

autorisés & se réinstaller provisoirement sur place aprés

I'incendie en 1995 en attendant de frouver un nouveau site. ..

Enfin, une « semiteconnaissance » des éfablissements
de squatters par la municipalité de Phnom Penh appo-
raft, lorsque les ONG locales et infernationales et les
partis politiques commencent & soutenir leurs reven-
dications (notamment en termes de services), voire
leur création sur les terrains publics. Le statut de « com-
munauté fransitoire » leur est alors accordé®®.
> Par exemple, ce sfatut est donné en 1994 & la communauté

Klang Romsev installée le long des rues 230 ef 231.

Abandon du terme « squatters » au profit
de celui de « communautés de pauvres »

A parfir de 1994, on commence & parler de « com-
munautés de pauvres » et non plus de « communautés
de squatters », ce demier terme ayant en khmer une
connotation frés péjorative (anarchiste). Ce terme ces-
sera progressivement d'étre utilisé. En 1998, le direc-
feur de cabinet de la municipalité annonce que les
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« squatters » sont désormais officiellement des « pauvres
urbains », habitants légitimes de la ville qui doivent étre
infégrés au développement urbain®”. C'est dans ce
mouvement que SUPF change la signification des
lefires de son sigle [de Squatter & Solidarity]. La déno-
mination proprement dife de « squatter » sera enfin publ-
quement remplacée par le Premier ministre par « rési-
dent femporaire » en 20007°. On ne trouve plus que
rarement ce terme dans les projets actuels’!.

@ Une politique de réhabilitation et de
relocalisation concertée entre 1996
et 2003

L'attitude des pouvoirs publics sur le terrain change
en 1996. Cette annéeld, le second Premier ministre
Hun Sen annonce publiquement, relayé par les médias,
qu'il n'est pas question que les familles de squatters
quittent les zones envahies sans une compensation finan-
ciere conséquente. A la suite de cela

+ d'une part, le nombre de squatters se remet &
augmenter, nofamment & Chba Ampeuv et au Beeung

Kak, et des terrains publics vacants sont envahis,
72 .

/

+ d'autre part, la municipalité abandonne ses
prafiques d'éviction avec relocalisation forcée et
adopte une nouvelle politique en faveur du logement
des pauvres, en coopération avec UN-Habitat et les
ONG :

— & partir de 1996, elle adopte une politique
d'amélioration des conditions de vie dans les quartiers
pauvres ;

— en 1998, elle entame un processus de relo-
calisation concertée dans des sites de relogement en
banlieve :

— en 2003, elle annonce une politique de réha-
bilitation sur place et de régularisation de tous les
quartiers pauvres qui peuvent 'étre ef démarre des pro-
jets pilotes de relogement sur place.

Cependant, en 2005, peu de projefs de reloge-
ment sur place ont commencé et des évictions se pour-
suivent.

notfamment & Bassac

Depuis 1996 : une politique d'amélioration
des conditions de vie dans les quartiers
pauvres

En juillet 1996, le Phnom Penh Urban Poor
Communities and Municipality Development Project’®,

financé par UNFHabitat, PNUD et DFID, réunit la muni-
cipalité, les autorités locales, les associations interna-
fionales et locales ef les communautés de squatters ef
de pauvres urbains, pour définir les besoins et les prio-
rités des communautés, dans |'objectif de réduire la pau-
vreté urbaine. Ce projet a établi un partenariat entre
ces acteurs ef suscité leur colloboration dans le cadre
de projefs d'amélioration du cadre de vie des quartiers.
> Plus de 160 petits projets de réhabilitation des quartiers ont

&té réalisés entre 1996 et 2001, touchant 6 164 familles,

d'abord par les ONG locales (surtout USG, SUPF, URC),

puis en collaboration avec UN-Habitat : passerelles,
évacuation des eaux usées, viabilisation, remblai,

drainage, éclairage public, pefits équipements. Parmi

ceuxci, environ 70, entre 1997 et 2000, sont financés

principalement par UN-Habitat (voir annexe).

D'autres instfitutions internationales, coopérations
nationales et ONG infernationales interviennent aussi,
ponctuellement.
> L'UNESCO par exemple a mis en place des microprojets

(500 & 3 000 $) d’amélioration de I'environnement

en centreville (voirie, drainage) en 2001 et 2002

(Local Urban Community Environmental Empowerment

Pilot Project ([UCEEPP) mis en ceuvre par HFANS) 4.

Depuis 1998 : la politique de relocalisation
« concertée »

A partir de 1998, le gouvernement adopte une polr
tique de relocalisation « concertée » pour les habi-
fants évincés & |'occasion de fravaux d'infrasfructures
ou de réhabilitation”?. Un comité mixte interministériel
est chargé de préparer les différentes phases de la
relocalisation.

Entre 1998 et 2003, environ 21 sites de reloca-
lisation en banlieve de Phnom Penh ont accueilli entre
8 500 et @ 000 familles®.
> Mis & part le site de Anlong Kngan, qui regroupe

4 000 ménages et celui de Samaki 1-2-3, qui en regroupe

1 150, les sites de relocalisation réunissent entre 50

et 500 ménages, généralement entre 100 et 250,

en moyenne 200.
Trois phases peuvent étre mises en évidence

Dans un premier temps, entre 1998 et 2000, la
polifique est effectivement « concertée », suivant les
recommandations des associations, et les habitants
sont intégrés & la préparation de leur relogement,
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nofamment pour le choix du terrain. le nombre des
relocalisations est cependant peu important.
> Entre 1998 et 2000, 1 042 ménages sont relocalisés,

soit 350 par an en moyenne.

Dans un second temps, enftre 2001 et 2003, les
relocalisations se font le plus souvent dans I'urgence,
sans ou avec frés peu de préparation des ferrains.
> En 2001, pres de 7 000 ménages sont relocalisés. Parmi

ceuxci, prés de 5 000 ménages (soit la majorité du fotal

des ménages relogés enfre 1998 et 2001) sont relocalisés

suite & plusieurs grands incendies.

Dans un froisiéme temps, & partir de 2003, la poli-
fique de relocalisation est officiellement arrétée, mais
il y a toujours quelques projets de relocalisation.
> En 2003, a cofé des projets de land sharing, une opération

de relocalisation déplace les 106 habitants trés pauvres

de Prek Toal (& proximité de la décharge de Meanchey)

sur un ferrain de 0,73 hectare acheté par la municipalité

(150 000 $) & 3 kilometres de la.
> En 2004, les 237 habitants du quartier de Phnom Penh

Thmey, évincés suite & une décision de jusfice, doivent

étre relocalisé dans des parcelles de 60 m? sur un terrain

de 2 hectares acquis (70 000 $) par la municipalité &

Toul Roka, & proximité de Anlong Kngan.

Dans les différentes étapes de la relocalisation, les
acteurs publics, les organisations internationales ef les
ONG avaient chacun un réle qu'ils définissaient
ensemble. En régle générale, le gouvernement four
nissait le terrain et les agences internationales de
développement fournissaient les infrastructures ef les
services. La consfruction des maisons était & la charge
des habitants. Parfois, nourriture et matériaux de
consfruction étaient donnés’”. Depuis 1998, UPDF
fournit des préts au logement de 400 $ sur cing ans,
& partir d'un capital formé de dons du gouvernement,
de donneurs privés et de |'épargne recueillie dans
les quartiers & relocaliser. Les réseaux et ONG inter-
nationales ACHR (qui finance SUPF), Slum Dwellers
Infernational (SDI) et Gender for Development (GFD)
jouaient également un réle important.

Un bilan mitigé

le principal acquis de cette politique de relocali-
safion est |'obfention par les ménages relocalisés
d'un ferrain gratuit et la sécurité fonciére qui en résulte.
De nombreuses familles ont également eu accés au
crédit pour la consfruction de leur logement. Les écoles
des sites sont fréquentées dans la méme proportion

qu'a Phnom Penh et la santé de la population serait
plutdt meilleure que dans les quartiers informels de
Phnom Penh.

En revanche, les évaluations critiquent les impacts
négatifs liés au manque de préparation des sites ef
surfout & leur éloignement du centreville : aggravation
de la pauvreté liée au manque d'emplois & proximité
et aux colts de transport frop importants pour les plus
pauvres, et dans un premier temps, insuffisance des
infrastructures (eau, égouts, ordures).

les études montrent que la relocalisation ne béné-
ficie pas aux 20 % des ménages les plus pauvres : ceux
qui nont qu'un seul revenu, les locataires, les malades,
les personnes dgées ef ceux qui sont frop pauvres
pour épargner ef n‘ont pas de livret d'épargne. lls sont
confraints de revendre leur parcelle, quand ils en ont
obtenu une, ef de refoumner dans les quartiers informels
du centre.
> L'éloignement de la ville, des marchés et des lieux d’emplois

constituerait I'obstacle majeur. Le chémage n'est pas plus

important qu'avant, mais environ la moitié des personnes
relocalisées (30 & 65 %) aurait do changer d'emploi et

les revenus des actifs auraient baissé de 20 % en moyenne.

Les ménages auraient vu leur niveau de vie baisser

significativement. La fréquentation des écoles s'en frouve

réduite. Les deux tiers des actifs continueraient & travailler

& Phnom Penh (13 & 20 kilomeétres). Le temps ef le codt

de transport ont été augmentés pour 30 & 50 % des acfifs.

En 2002, ils passaient en moyenne 85 minufes par jour

dans les transports et dépensaient pour cela en moyenne

0.63 $ [2 500 R] par jour, soit le tiers du revenu d'un

ménage & un seul revenu, et 20 % du revenu d'un ménage

& deux revenus. L'appauvrissement signifie également des

endeftements plus fréquents en cas de maladie. Les dettes

pour payer les soins sont la raison principale de vente de

la parcelle de relocalisation. L'éloignement du site représente

de surcroit un éloignement des deux principaux hépitaux

gratuits de qualité (hépitaux Sihanouk et Kantha Bopha).

De nombreuses personnes sont retournées en ville, pour

la semaine ou définitivement (jusqu'a 25 % des ménages

dans cerfains quartiers), en particulier celles qui n'avaient

pas les moyens d'attendre les quelques mois pendant

lesquels les services faisaient défaut. L'acces o I'eau est

inégal. L'organisation d'une installation décente sur certains
sites a été lente et cerfains équipements sont femporaires.

Les réseaux sociaux ont été fotalement bouleversés.

La corruption a éfé importante pendant le processus de

relocalisation”®.

Finalement, « la plupart des ménages qui ont obfenu
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une parcelle sont heureux d'étre des propriétaires fon-
ciers légaux ef voudraient rester sur le site et améliorer

leur logement, si seulement ils en avaient les moyens »7.

Relocalisations choisies ou subies

les relocalisations n‘ont pas les mémes résultats
selon les modalités de leur mise en ceuvre et les condi-
tions dans lesquelles les habitants se sont vu proposer
la relocalisation. Les bilans des processus de reloco-
lisation ayant recueilli |'assentiment des habitants qui
les ont préparés sont trés différents de ceux des relo-
calisations dans |'urgence. Le choix ou |'acceptation
sans contrainte du processus ou au contraire la rési-
gnation face & la contrainte constituent pour I'habitant,
selon le cas, une ascension ou une régression dans
le parcours résidentiel. Les relocalisations aprés les feux
au Bassac, par exemple, ont souvent été vécues
comme des évictions®0.
> e bilan n'est pas le méme dans les sites de relocalisation

concertée et dans les sites de relocalisation d'urgence. Dans

les premiers, la pauvreté a été réduite lorsque le site était
préparé avant 'arrivée des habitants, lorsque les habitants
étaient volontaires ef lorsqu'il y avait des opportunités
d'emploi & proximité®!. Dans ces sites, les habitants sont
plutét safisfaits, disent avoir peu de probléemes sanitaires

et une situation professionnelle assez peu différente de la

situation antérieure. En revanche, les personnes relocalisées

dans les sites en urgence, sans le souhaifer, sans connaiire
les autres personnes auxquelles elles éfaient associées,

et dépendant donc davantage des autorités, arrivant sur

un ferrain qui n'éfait pas prét, sans travail & proximite,

disent éfre plus pauvres qu'avant et avoir ni infrastructure

sanitaire suffisante, ni prété?.

Bien que cette politique de relocalisation ne
convienne pas & tous les habitants, et en particulier
aux plus pauvres, elle pourrait cependant continuer &
&fre mise en ceuvre en ne consfituant qu'un des volets
d'une politique plus large en faveur des habitants des
quartiers informels, dans laquelle d'autres solutions
seraient proposées aux plus pauvres.

En effet, le bilan est suffisamment positif pour que
de nombreux habitants des quartiers informels sou-
haifent bénéficier d'une relocalisation. Certains méme
s'installent dans ces quartiers dans I'objectif avoué
d’obtenir une parcelle de relocalisation.

Cette politique n'est cependant pas plébiscitée :
plus de la moitié des habitants des quartiers informels
ne veut pas étre relocalisée®?.

Une politique insuffisante pour résorber
les quartiers informels

En relocalisant en quatre ans un nombre de
ménages égal & la moitié de celui des ménages
arrivés dans les quartiers informels sur cette méme
période (environ @ 000 sur 18 000), cette politique
est insuffisante & elle seule pour résorber les quartiers
informels.

les études financées en 2002 et 2003 par CDS84
— un recensement des communautés de pauvres
urbains, un premier bilan de la politique de reloca-
lisation, une étude des plans de développement de
la ville et une identification de terrains vacants sus-
ceptibles d'accueillir les populations délocalisées —
laissaient supposer que la politique allait &tre pour-
suivie. Tel n'a pas été le cas.

@ Depuis 2003, I'ambition d'une politique
de réhabilitation et de régularisation
sur place

En mai 2003, en pleine campagne électorale et
& I'occasion de I'anniversaire des cing ans de UPDF,
le Premier ministre Hun Sen a annoncé son infention
de donner la sécurité de la tenure [titres fonciers) et
de faire réhabiliter cent quartiers de pauvres par an
pendant les cing années suivantes : « Pourquoi s'arré-
fer & cent quartiers @ Nous proposons de réhabiliter
cent quartiers supplémentaires chaque année pen-
dant les cing prochaines années, ainsi, & la fin, fous
les quartiers pauvres de Phnom Penh seront réhabi-
lités et auront des titres fonciers »8. les quartiers qui
devront étre déguerpis pour la réalisation des infra-
structures publiques indispensables seront relocalisés
dans des sites & proximité, proches des zones d'em-
plois. Annoncée peu aprés le décret d'application
sur les concessions sociales, cette décision fait suite
aux évaluations critiques de la politique de reloca-
lisation et est concomitante & plusieurs études allant
dans le sens de la réhabilitation ou du relogement
sur place (sur le land sharing et sur la sécurité de la
fenure).

Au méme moment démarre la mise en place d'une
politique nationale du logement ef d'une stratégie
nationale de réduction de la pauvreté, National
Poverty Reduction Strategy. C'est la premiére fois
qu'il'y a une opportunité d'articuler la politique viso-
vis des quartiers informels avec une politique globale
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sur le logement dans le pays ou & I'échelle de la ville
de Phnom Penh8°.

A partir de ce moment, la poliique de relocalisa-
fion est officiellement abandonnée au profit de la
réhabilitation et du maintien en place. Trois types de
projefs sont prévus :

+ des projefs de land sharing ;

+ des projefs de réhabilitation sur place ;

+ des projets de relocalisation exceptionnellement.

Les cing premiers projefs sont approuvés et signés
par le Premier ministre en juillet 2003 :

+ quatre projets de land sharing & Borei Keila,
Dey Krahom, Santhi Pheap (Railway A) et Roteh Pleung
(Railway B) ;

+ un projet de relocalisation & Prek Toal.

Aujourd’hui, de nombreux projets ont eu lieu et
d’autres sont en préparation, notamment suite &
'organisation de nouvelles communautés. L'améliora-
tion physique de I'habitat est réalisée dans des cen-
faines de quartiers (drainage, voirie). En revanche,
les projets s'éloignent des objectifs généraux de
maintien sur place et de régularisation fonciére des
habitants des quartiers pauvres, annoncés par le
gouvernement.

+ En premier lieu, les projets de land sharing, pro-
jets phares de la politique de maintien sur place
annoncée par le Premier ministre, ne se multiplient
pas. A I'inverse, pour trois d'entre eux, toujours en cours
de négociation, les investisseurs tendent & proposer
aux habitants le relogement sur un autre site.

+ D'autre part, malgré la réalisation de plus d'une
centaine de réhabilitations de quartiers, y compris
sur des terrains non régularisables, il serait aujourd'hui
hasardeux d'affirmer que tous ces quartiers obtien-
dront & terme des titres fonciers.

o Enfin, les nouveaux processus qui se mettent en
place aboutissent & de nouvelles expulsions et/ou
relocalisations.

Une transformation des projets de land
sharing en projets de relogement ?

les projets de land sharing sont situés sur des ter-
rains publics et privés de 'Etat, au centrewville. Le sfor
iut foncier des terrains privés de I'Etat donne des droits
4 ceux qui en ont été occupants pendant plus de cing
ans, ce qui est le cas de la majeure partie des habi-
fants de ces quartiers. 'Etat compte céder ces fer
rains & un opérateur privé en échange du relogement

sur place des habitants, qui obtiennent ainsi un loge-
ment et la propriété d'une partie de la parcelle®”. les
périmétres de quatre projets ont été définis en 2003.
Mais en 2005, la réalisation n'a commencé que pour
le premier, Borei Keila. Pour les autres projets, les
négociations sont foujours en cours et n'excluent pas
un relogement des habitants en banlieve.

¢ Borei Keila est situé sur des terrains que le
ministere de I'Education, de la Jeunesse et des Sports
a concédé a un investisseur immobilier en échange
du relogement des familles dans des immeubles sur
le méme terrain (appartements de 40 m?). Les travaux
des immeubles de relogement des 1 776 ménages ont
commencé en 2004.
> De nombreux projefs se sont succédés sur ce terrain, issus

d'opérateurs privés, de la communauté ou de la municipalité.

les premiers projets suggéraient un partage du ferrain entre
les habitants et le promoteur. le gouvernement avait alors
accepté de laisser environ le tiers du terrain aux habitants.

Des parcelles de 18 m? ont été proposées. Les projets

suivants ont intégré la consfruction de logements pour le

relogement sur plusieurs étages. Les habitants n'obtfiennent
plus de terrain mais un appartement sur place.

+ Dey Krahom est situé sur 4,6 hectares dans la
zone de Bassac sur des terrains appartenant au
ministére de la Culture et concerne 1 465 familles.
Le gouvernement avait accepté en 2003 un partage
des terres dans lequel les habitants obtenaient
3,7 hectares, soif presque 80 % de la surface. les
différents projets de land sharing n'ont pas eu de
suite. Plusieurs promoteurs ont fait des propositions
de relogement en banlieve. L'un d'entfre eux aurait
été sur le point d'aboutir en 2005. Si ce projet était
réalisé, le land sharing serait abandonné au profit
de la relocalisation.

+ Santhi Pheap (Railway A) est situé sur 1,3 hec-
fare de terrain public le long des rails, & proximité
du Boeung Kak, ef conceme 70 familles. le gouver
nement avait accepté en 2003 de leur laisser 25 %
du terrain. Le projet est maintenant lié & celui de Roteh
Pleung, qui le jouxte.

+ Roteh Pleung (Railway B) est situé le long des rails
enfre le Bceung Kak et le boulevard de la Confédéro-
fion de Russie, sur 10 hectares que le gouvernement
a concédé & un investisseur, Osman Hassan, qui veut
y construire un hétel. Lle gouvernement a approuvé en
2003 le plan de la communauté dans lequel 25 %
du terrain était conservé pour le relogement des
255 familles. Linvestisseur est, lui aussi, en train d'es-
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sayer de négocier un relogement hors site.

Bien que ces projets de land sharing soient caracté-
risés par de longues négociations, I'intérét partagé
de tous les acteurs pour leur mise en ceuvre rend leur
réalisation possible.

Cependant, en relogeant 3 5606 familles, ces quatre
projefs suffiraient & peine & combler le déficit en loge-
ment formel pour une année. Or, il faut plusieurs
années pour mener de tels projets & bout ef aucun autre
projet de land sharing n'a encore wu le jour. Cette poli-
fique de land sharing ne peut donc suffire a elle seule
& la résorption des quartiers informels.

Aujourd'hui, en raison de la forte valeur fonciére des
ferrains sur lesquels le land sharing est envisagé, les
investisseurs proposent avec insistance de reloger les
habitants en banlieve. Les habitants accepteraient de
s'éloigner du centreville si les conditions de relogement
sont bonnes. Trois des quatre projets seraient sus-
ceptibles d'étre abandonnés pour faire place & des
projefs de relogement hors site.

La réhabilitation physique effective mais
partielle de cent quartiers informels par an

En sus des quatre projefs de land sharing sur les-
quels se focalisent les discours de la politique actuelle,
plusieurs autres programmes et projets participent au
processus de réhabilitation des quartiers informels et
de maintien sur place des habitants.

Ces projefs sont menés dans le cadre de coopé-
rations ef ne sont pas directement impulsés par les
autorités (méme si cellesci sont associées au pro-
cessus). lls sont menés par les ONG et les organi-
sations infernationales en fonction de leurs propres
priorités, domaines d'action et programmes, sou-
vent dans la continuité de leurs actions précédentes.
Lla municipalité donne ou non son accord aux pro-
jets proposés.

les projets de réhabilitation de quartiers pauvres
ne sont pas des inferventions nouvelles & Phnom Penh
(UN-Habitat en réalise depuis 1996). Aujourd'hui,
ils constituent |'essentiel de la politique en faveur des
communautés de pauvres annoncée par le gouver-
nement.

En autorisant largement les projets de réhabilitation
qui lui sont soumis, méme lorsqu'a long terme les quar-
fiers ne sont pas destinés & étre régularisés, la muni-
cipalité donne corps & cette politique, établit un lien
enfre ces actions et donne une cerfaine cohérence

avec les actions ou 'absence de repression des auto-
rités (qui auraient réduit au minimum les évictions et
les relocalisations forcées).

Plusieurs programmes et projets, menés par des
ONG, la coopération et les organisations internatio-
nales, participent & la réalisation de la réhabilitation
des cent quartiers par an. Ce ne sont pas les mémes
programmes suivant les années ef la répartition ne
semble pas planifiee & 'avance.

En 2003-2004, environ 120 communautés ont
fait I'objet d'un projet de réhabilitation, soit environ :

+ 40 projefs : programme municipal Partnership for
Urban Poverty Reduction (PUPR| - Phase 1 piloté par
UN-Habitat :

+ 80 projefs : programme environnemental URC
financé par New Zealand Agency for Infernational
Development (NZAID) ;

+ 4 projets : projets de réhabilitation de SUPF.

En 2004-2005, il est vraisemblable qu'a nouveau
environ 100 communautés auront fait I'objet d'un pro-
jet de réhabilitation. Les organisations doivent se réu-
nir prochainement pour déterminer qui aura fait quoi.
D'apreés UN-Habitat, il est probable que I'on arrive
& une configuration du type suivant :

+ 50 projefs : programme municipal PUPR - Phase 2
piloté par UN-Habitat, financé par Jopanese
Infernational Cooperation Agency (JICA) au travers
de son Human Security Fund (HSF) ;

+ 20 projefs : projets de réhabilitation de SUPF,
financés en partie par GTZ & fravers 'ONG alle-
mande Misereor ;

+ 10 projefs : projets environnementaux URC
financés par Japanese Fund for Poverty Reduction
(JFPR) & travers Asian Development Bank (ADB] ;

+ 20 projets : programme SEILA (Poverty Alleviation
through Good Governance).

Il est en réalite difficile de dénombrer les quartiers
et les communautés bénéficiaires. En effet, certaines
communautés font une demande de projet une année,
puis en font une aufre I'année suivante, lorsque le
premier projet est terminé (une vingtaine serait dans
ce cas cette annéel. D'autre part, certains quartiers
importants comportent plusieurs communautés, dont
plusieurs peuvent faire des demandes.

les principaux programmes participant & la réali-
sation de I'objectif de réhabilitation de cent commu-
nautés par an sont présentés cidessous. Certains par-
ficipants & la poliique de planification décentralisée
sont des volets du programme de décentralisation.
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Le programme municipal Partnership for Urban
Poverty Reduction (PUPR) mené par UN-Habitat

La reformulation de la politique de réduction de la
pauvreté de la municipalité, mieux articulée avec la stra-
tégie nationale de réduction de la pauvreté ef les ob-
jectifs de développement du millénaire au Cambodge,
Cambodia Millenium Development Goals, qui lui est
associé, et avec les réformes du programme de décen-
fralisation SEILA qui renforcent les compétences de la
commune, a donné lieu & une premiére étude pour éla-
borer une stratégie de réabilifation des bidonvilles,
Preliminary Slum Improvement Strategy®® en 2004.

Depuis avril 2004, le projet municipal piloté par UN-
Habitat, PUPR - Phase 2 méne des petits projets d'amé-
lioration des conditions de vie dans des communautés
situées dans les quartiers informels (slum and squatter
areas). |l s'incrit dans le cadre de la réhabilitation de
cent quartiers pauvres par an.
> En avril 2004, PURP - Phase 2 a pris le relais du précédent

programme PURP - Phase 1, pour la réduction de lo pauvreté

et la réhabilitation des quartiers informels & Phnom Penh.

Il poursuit ainsi I'aide que UN-Habitat foumnit & la municipalité

depuis 1996 dans son programme de lutte contre la

pauvreté. |l est financé (un million de dollars) par United

Nations Trust Fund for Human Security, fonds créé par

le gouvernement japonais en 1999 pour financer des

programmes d'activités & travers les agences des Nations

unies. Le projef a établi un fonds (Community Human Security

Fund) pour metire en ceuvre environ 150 plans d'action

communautaires (community action plans) dans le domaine

de I'eau potable, des égouts [ioilettes), du drainage, des
ordures, des routes et chemins d'accés (chemins en béton,
passerelles), de la santé et de la génération de revenus.

Il s'agit de petites interventions peu codteuses : 1 000

& 5000 $ par communauté, 60 $ en moyenne par famille.

Afin de susciter les demandes des communautés, une

campagne d'information a été réalisée au début du projet

[printemps 2004) dans le cadre de séminaires tenus &

la municipalité et dans chacun des sept Khan en présence

de toutes les communautés, ONG et autorités locales.

les demandes de projet par les communautés sont faites au

Sangkat qui vérifie, signe et fransmet au Khan, Community

Development Management Committee (CDMCI8?, qui & son

four fransmet & I'équipe du projet et & la municipalité pour

approbation. Un contrat est ensuite réalisé entre le PUPR

(qui finance et contréle), le Sangkat (qui contréle le projet,

aidé par le Khan) ef les communautés qui réalisent le projet.

La communauté participe au financement des fravaux

(3 & 10 %) et les membres sont réfribués pour la réalisation

des travaux chaque fois qu'ils peuvent les réaliser.

Si la demande émane d'une communauté non organisée,

le progromme aide la communauté & s'organiser en

préalable & la mise en ceuvre du projet. Lles communautés

sont aidées dans le montage de leur demande par les

Sub Khan Units de SUPF, les CDMC des Khan et les Sangkat.

les projefs sont réalisés dans les quartiers qui en font
la demande. La municipalité donne son accord au pro-
iet chaque fois qu'il n'y a pas de relocalisation pré-
vue & court ferme (c'esta-dire quasiment & chaque
fois?), et méme si le quartier qui fait 'objet de la réha-
bilitation n'est pas destiné & étre régularisé sur place
et & recevoir des fitres fonciers & long terme. Les condi-
fions de vie sont ainsi améliorées le tfemps qu’un pro-
jet soit mis en place.

Commenceés en juillet 2004, environ 40 projefs
sont en cours ou ferminés en février 2005. lls sont pour
moitié situés dans les Khan centraux (principalement
autour du Beeung Kak, prés du Psah Chas, de I'hépi-
fal Preah Monivong, au Beeung Salang et Tumnub
Teuk). Les autres sont situés principalement dans les deux
Khan de Meanchey (Chak Angre Krom, Nirouth,
Beeung Tumpun) et de Russey Keo (Chrouy Changvar,
Svay Pak, Kilometre 6, Chraing Chorey 2...). Jusqu'a

150 demandes de projets sont affendues.
Le programme SEILA

Congu en vue de réduire la pauvreté, le programme
gouvernemental de décentralisation etr de décon-
centration SEILA a éfé initié en 1996 pour formuler,
fester et renforcer les mécanismes décentralisés et
déconcentrés de planification, de financement et de
mise en ceuvre des actions de développement local au
niveau des provinces et des communes (Sangkat).
Entre 1998 et 2003, environ 3 000 fonctionnaires
et 75 000 élus villageois ont été formés dans des
domaines techniques variés, de la planification par
ficipative & la gestion financiére, en passant par |'ad-
ministration des contrats, les appels d'offre et les acqui-
sitions, le suivi et I'évaluation.

Dans le cadre du programme SEILA, des projets
d'amélioration de la voirie, du drainage et des égouts
sont réalisés dans toutes les communes du pays. Les
habitants participent au financement & hauteur de
20 %, voire 50 % dans certains projets & Phnom Penh.
En revanche, les habitants des communautés de
pauvres situées dans le périmétre des projets ne recoi-
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vent aucune compensation. UN-Habitat envisage de
fravailler avec ce programme pour qu'il prenne en
compte la situation des pauvres urbains (notamment
dans le cadre de la campagne globale pour la sécu-
rit¢ de la tenure, Global Campaign for Secure Tenure).
le programme SEILA participerait au programme de
réhabilitation des cent quartiers pauvres par an en
menant des projets d'amélioration des infrastructures
dans des communautés pauvres, en particulier dans
les villages de la périphérie de Phnom Penh.

Les projets mis en ceuvre par URC

les projefs de réhabilitation mis en ceuvre par URC
ont pour objectif I'amélioration de I'environnement.

¢ Plus de Q0 projets ont été réalisés jusqu'en 2004
avec un financement de NZAID.

+ Un nouveau programme a démarré en 2004-
2005, le Sangkat Upgrading Project, financé par
JFPR. Une dizaine de projefs (2 000 & 15 000 $) pré-
voient I'amélioration des infrasfructures (drainage, che-
min d'accés en béton), des campagnes de sensibili-
sation et la gestion des ordures. Ces projets sont
réalisés dans le Sangkat Olympic (Khan Chamcarmon)
et le Sangkat Boeung Salang (Khan Toul Kork).

Les projets de réhabilitation mis en ceuvre
par SUPF

SUPF a établi plusieurs plans et projets intégrés®!
en 2004. les communautés et les fédérations de dis-
fricts ont mené des enquétes auprés des ménages, formé
les communautés & faire les plans de leurs quartiers,
discuté les plans et les propositions et ont commencé
des travaux.

les communautés obtiennent des dons pour les infra-
structures (5 000 $ maximum de UPDF), des préts &
'habitat de UPDF, |'assistance technique d'une équipe
de jeunes architectes, la participation financiére (10 %)
ou en travail des habitants et le soutien de la munici-
palité. Pendant le processus, les ménages doivent
régler la question fonciére avec les autorités locales
(Khan et Sangkat)  ils obtiendront soit un titre soit, plus
vraisemblablement, la seule sécurité fonciére.

En 2004, les projefs intégrés de réhabilitation de
quartiers ont été réalisés dans quatre quartiers.
> Lles quatre quartiers sont situés derriére |'ambassade

de France, le long d'une rue prés du Mondial Centfer,

en cenfrevville sur une toiture et en banlieve (Khan Dangkor).

En 2005, 19 autres projets ont été approuvés et
sont en cours.
> les quartiers & réhabiliter sont choisis par Khan en fonction
de critéres qui permettent de décider les interventions
prioritaires : la communauté doit avoir une épargne collective,
des préts assez importants, un comité communautaire actif
et une bonne participation des membres ; le quartier doit
étre ni frop grand, ni frop petit et ne doit pas éfre situé dans
le périmetre d'un projet immédiat de d'aménagement de
la municipalité ; la communauté doit étre sur la liste, dressée
collectivement par la fédération, des quartiers prioritaires
de la ville (les plus nécessiteux|*2.
Une peu probable régularisation fonciére
des quartiers informels

En 2003, le Premier ministre annoncait : « fous les
quartiers pauvres de Phnom Penh seront réhabilités et
auront des fitres fonciers », & |'exception des occupants
du domaine public, qui seront relocalisés. Selon la muni-
cipalité, c'est ainsi 80 & 85 % des quartiers qui devrait
étre régularisé.

En 2005, cependant, le passage de la réhabilitation
& la régularisation ne semble pas encore & I'ordre du
jour pour les cent quartiers réhabilités chaque année.
Aucun quartier n'a regu de fitre foncier et la régulari-
sation ne semble guére encore progresser.

On ne peut méme pas vraiment parler de sécurité
fonciére. le climat tolérant actuel ef la délivrance
d'autorisations de réhabiliter tiennent lieu de sécurité
fonciére & court terme. Malgré la politique annoncée
de régularisation, aucune sécurité fonciére n'est assurée
& moyen et long ferme, méme pour les occupants éli-
gibles & obfenir des titres.

Plusieurs programmes fravaillent aujourd’hui sur la
sécurité de la tenure et sur la distribution de fitres fon-
ciers dans les quartiers informels. Contrairement ¢
ceux qui s'attachent & la réhabilitation physique, les
résultats concrets sont minces.

La régularisation fonciére peu probable des cent
quartiers informels réhabilités chaque année

la réhabilitation apporte un moratoire dans les
quartiers informels. Elle donne I'assurance que le quar
fier ne fait pas |'objet d'un projet d’aménagement
immédiat sur son site, et donc qu'il est supposé rester
en place pendant quelques années encore, sans que
'on sache combien. Pour certains habitants la réha-
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bilitation signifie qu'ils ne seront pas évincés.

les cent quartiers réhabilités par an ne semblent
cependant pas prendre le chemin d'une régularisation
fonciere.

Selon SUPF, pendant le processus de réhabilitation,
les ménages doivent régler la question fonciere avec
les autorités locales. Dans les faits, ils n'obtiendraient
que l'assurance d'une sécurité fonciére relative, celle
de n'éfre pas expulsés immédiatement. La question du
statut définitif semble rester en suspens.
> les 72 ménages de la communauté Ros Reay, derrigre

I'ambassade de France, premier quartier réhabilité en 2003

par SUPF avec un financement ACHR, pouvaient préfendre

4 un fifre de propriété, qu'ils devaient pouvoir demander.

La municipalité aurait changé d'avis.
> les 162 ménages de la communauté de Toul Sleng A et B,

arrivés pour la plupart enfre 1983 et 1992, pourraient

eux aussi prétendre & la régularisation fonciere. le terrain

sur lequel ils sont insfallés est passé du domaine public

(école] au domaine privé de I'Etat en 1995 [ministére de la

Culture et des Beaux-Arts), puis au domaine privé du Centre

de documentation pour le tribunal khmer rouge, lequel les a

autorisé & reconstruire leurs maisons aprés le feu de 2002.

le quartier a été reconstruit en dur [parfois les batiments ont

plusieurs étages) avec des préts UPDF de 500 $ par famille ;

le drainage ef la voirie en béton ont été réalisés lors d'un
projet URC. Un différend oppose le propriéiaire actuel du
terrain, qui accuse les habitants de squat, et la municipalité,
favorable & leur régularisation.

Cette situation fonciére est extrémement précaire.
Lo présence d'habitants peut & tout moment éfre remise
en cause par une décision de justice ou la mise en
place d'un projet d'oménagement.

On assiste également & des revirements de situations
pour ceux dont la situation de droit est reconnue :
cerfains quartiers jusqu'alors assurés d'obtenir des titres
fonciers se verraient aujourd'hui menacés d'éviction.

La situation de droit est complexe et en construction.
Des textes et des droifs existent, mais, dans les quar-
fiers informels, pratiquement foutes les situations peuvent
faire I'objet de controverses ef, dés lors, de négocia-
fions. Sur la question de la sécurité fonciere, les rap-
ports de force tendent & primer aujourd’hui sur le droit.

Enregistrement foncier systématique
et quartiers informels & Phnom Penh

Dans le cadre de la réalisation du Cadastre
national, les opérations d'enregistrement foncier

systématique ont commencé en 2004 & Phnom
Penh. En raison de leur ancienneté, certains quartiers
informels du centreville doivent étre enregistrés
et leurs occupants recevoir des titres fonciers. De
méme, les parcelles des sites de relocalisation
doivent faire I'objet d'un enregistrement. Dans un pre-
mier temps, il était prévu de régulariser trois
sites de relocalisation et deux quartiers informels du
centreville.
la régularisation a déja eu lieu sur certains sites
de relocalisation.
> Ainsi, le quartier de relocalisation de Khmouy, dans le
Khan Russey Keo, a éfé enregisiré et les habitants ont recu
des titres fonciers. Cependant, les avis divergent encore.
La municipalité aurait souhaité attendre cing ans avant
de distribuer les titres afin d'éviter les reventes de parcelles.
Deux quartiers informels du centre-ville devaient
étre régularisés et des fitres fonciers éfre remis aux
occupants. Le service du Cadasfre a demandé aux
habitants de remplir des formulaires d'enregistrement.
Ces régularisations sont compromises par des
changements d'attitude de |'administration et des
nouveaux projets immobiliers. Des quartiers qui
devaient éfre régularisés sont relocalisés ou menacés
d'éviction.
> les communautés de Preah Monivong A ef B {168 familles),
& proximité de I'hépital Preah Monivong [au sud du marché
Central), attendaient leurs fitres fonciers. Elles avaient déja fait
faire les plans de I'immeuble de trois étages qu'elles avaient
décidé de construire pour améliorer leurs conditions de vie ef
préwu la distribution des appartements (ceux qui onf un petit
ferrain actuellement obtiennent un appartement dans les
étages supérieurs, ceux qui onf de grands ferrains obtiendront
un appartement dans les étages inférieurs ou au rezde-
chaussée). Mais en 2005, I'hépital sur le terrain duquel elles
sont installées leur a demandé de partir pour réaliser des
fravaux d'agrandissement. Leur régularisation sur place @
surfout été compromise par le projet d'aménagement de I'un
des investisseurs qui ont obtenu des baux de location de frés
longues durées sur la quasi-totalité des terrains de I'flot [y
compris ledit hépifal, le commissariat de police de la ville et
les locaux de I'agence des Nations unies contre les drogues
et le crime, United Nation Office on Drugs and Crime
(UNOCD).
> les communautés de Psah Thmey (Phum 10 A, B et C),
situées A l'arriere d'un terrain militaire, attendent elles aussi
leurs titres fonciers. Les militaires souhaiteraient maintenant
récupérer le terrain pour réaliser un projet avec des fonds

de la Banque mondidle.
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Le programme de sécurisation fonciére Global
Campaign for Secure Tenure de UN-Habitat

Dans ce contexte de régularisation annoncée mais
non encore mise en ceuvre, le programme Global
Campaign for Secure Tenure a pour obijectif de pro-
mouvoir la sécurité de la tenure résidentielle.

Ce programme s'appuie sur les fravaux réalisés
dans le cadre d'un précédent projet sur I'amélioration
de la sécurité de la tenure pour les urbains pauvres &
Phnom Penh, Improving Secure Tenure for the Urban
Poor in Phnom Penh. Financé par DFID, UN-Habitat,
Cities Alliance et GTZ, celuici a fait des propositions
pour la mise en ceuvre de la politique de réhabilitation
de cent communautés par an. Il propose un moratoire
annoncé officiellement sur foutes les évictions de com-
munautés de pauvres, suivi d'un programme asso-
ciant des relocalisations pour cerfaines communautés
(65 communautés identifiées) et des régularisations
pour d'autfres, par des procédés différents de régula-
risation fonciére et de tenures & bail & moyen et long
ferme selon que les terrains sont privés, du domaine
public ou du domaine privé de I'Erat.

le comité de pilotage du programme Global
Campaign for Secure Tenure est composé de
représentants de lo municipalite, du MATUC, d'ONG
et d'un groupe de juristes. Il doit contrler la mise
en ceuvre des programmes de délocalisation et de
land sharing afin en particulier d'éviter les expulsions.
Ce programme, piloté par UN-Habitat, est national.
Il doit &tre basé au MATUC. Il est réalisé en lien avec
I'Office of the High Commissioner for Human Rights
(OHCHR) et le groupe de travail Housing Rights
Task Force [HRTF) créé pour faire face aux expulsions
abusives.

Dans le cadre de cefte campagne, il est prévu de
réaliser des plans d'action pour la sécurité de la
tenure : une formation des autorités locales sur les
droits de I'homme, les droits fonciers ef au logement ;
des réunions avec les communautés pour planifier &
I'avance les éventuelles délocalisations nécessaires :
des profils de communautés & intégrer dans une base
de donnée sur les quartiers pauvres de Phnom Penh ;
des formations sur la loi fonciere et les conflits fonciers ;
une assistance sur les projets de land sharing.

Lors des projets de réhabilitation des routes princi-
pales, le programme met en place des réunions de
conciliation entre les autorités et les habitants. Il cherche
& metire en place un systéme de financement des

indemnisations par les bailleurs internationaux finan-
ceurs des fravaux.
> La réhabilitation de la route de Phnom Penh Thmey,
financée par la Banque mondiale & travers le ministere
du Développement rural, la municipalité et la ville de Hanoi
(650 000 $) prévoit 30 métres d'emprise. Beaucoup de
ceux qui ont leur maison au bord de la roufe n'ont pas été
empéchés par les autorités locales de remblayer le canal
qui la longe et de construire sur le remblai et, aujourd'hui,
ils ne veulent pas reculer leur maison. Le programme
monte des réunions pour fenter de résoudre les conflits.
La municipalité réaliserait la route en deux phases :
auvjourd'hui une route de @ métres d'emprise ef uliérieurement
la route de 30 métres prévue. Dans cefte perspective,
les communautés ef les ONG, soutenues par le programme,

se battent pour obfenir une indemnité.

La mise en place de la Housing Rights Task
Force (HRTF)

la HRTF réunit, au sein de 'OHCHR, de nom-
breuses associations et organisations locales et infer-
nationales”. Mise en place en janvier 2004, suite
& la violente éviction forcée de Ponleu Pitch derriere
'hétel Intercontinental, la HRTF a pour objectif de pré-
venir les violations des droits au logement, ef en par-
ficulier les évictions forcées de plus de dix familles ¢
Phnom Penh.

En 2004, la HRTF a empéché cing évictions forcées
(dont une éviction de trois familles & Phnom Penh
Thmey). Elle se coordonne avec ses membres, consulte
les communautés, dialogue avec les autorités et com-
munique avec la presse. Elle recense actuellement les
dossiers civils et pénaux en cours (2000-2004) dans
les tribunaux de Phnom Penh afin d'identifier les évic-
fions potentielles et d'éviter les évictions illegales ou
non préparées.

La poursuite de la création des communautés

la perspective de la réhabilitation de cent quar-
fiers par an y a rendu nécessaire le renforcement
des groupes d'épargne et la création de nouvelles
communautés.

Aujourd’hui, prés de 300 communautés sont
organisées.
> En 2003, 178 des 569 quartiers pauvres recensés par

SUPF/CDS étaient organisés en communautés par SUPF.

Ces communautés organisées sont regroupées dans une
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fedération qui comporte sept sousfédérations, une par Khan.
L'épargne cumulée de ces communautés éfait alors de plus
de 100 000 $. Plus de 600 000 $ de prats ont été alloués
par UPDF dans 145 de ces communautés épargnantes,

pour le foncier, I'habitat et la création d'activités™.
Des créations au cas par cas

Si les autorités savent ou sont situés les quartiers
informels non organisés, la mise en place d'une com-
munauté n'est pas systématique ; elle est dépendante
de la mobilisation des habitants, de leur information
et de la capacité des habitants et des autorités & tra-
vailler ensemble.

Tous les habitants d'un quartier ne participent pas
d’emblée & la communauté. Des projefs de réhabili-
fation ont lieu quand la communauté est formée, avant
que tous les habitants n'adhérent.

La création des communautés
dans deux Sangkat du Khan Meanchey

Dans le Sangkat Meanchey, quatre communautés ont éfé
créées dans des quartiers informels : Phum Thmey Krom
(50 fomilles), Phum Meanchey (63 familles), Samaki 3 & Phum
Treah (40 familles), Apiwat Meanchey (128 familles). Pour
ces communautés, il est prévu un développement in situ. Une
communauté, Phum Russey, a également été formée dans
le site de relocalisation des habitants de la décharge, mais
pas par SUPF. Il y avait une sixiéme communauté, Prek
Toal, mais elle a été relocalisée. Quatre communautés sont
en cours de création : surla décharge, le long d'une route,
le long de la berge du Steceung Meanchey (sud du pont) et
a lou Pram.

Dans le Sangkat Chak Angre Leu, une seule communauté
de pauvres est organisée par SUPF : Prek Tanou 1, située
a cheval sur les trois Phum 5, 10 et 11 (70 familles). Trois
aufres communautés vont étre créées : Prek Tanou 2 et Prek
Takung 1 et 2, parmi lesquelles deux sont en cours d'or
ganisation dans le cadre du projet PUPR.

Un nouveau comptage des quartiers
et des communautés

les communautés et quartiers pauvres vont faire
'objet d'un nouveau décompte, afin de mettre & jour
les chiffres. La municipalité a nofamment demandé aux
Khan une localisation et un décompte des ménages

occupant le bord des routes. Ces autorités locales
ont demandé & UN-Habitat son assistance (méthode,
questionnaires...).

L' objectif annoncé par UN-Habitat
est d organiser foutes les communautés

l'organisation des communautés mobilise plusieurs
ONG et institutions infernationales

¢ SUPF continue de participer a |'organisation de
communautés. |l essaye aujourd'hui de mettre en place
des représentants de la fédération au niveau des
Sangkat, comme il y en a & I'échelle des Khan (Sub
Khan Units) :

¢ URC poursuit la formation des communautés &
la réalisation et & la mise & jour des plans de leurs
quartiers ;

+ D'autres ONG organisent également des com-
munautés, notamment USG, Urban Poor Women
Development (UPWD], Women Development
Association (WDA|, Khmer Kampuchea Krom for
Human Rights and Development Association
(KKKHRDA), PADEK, Servants International, Cambodian
Women Humanitarian Development Organisation
(CWHDO).

UN-Habitat participe au mouvement. Il vise |'orgo-
nisation de foutes les communautés. le projet PUPR
de UN-Habitat participe & la création de 37 commu-
nautés. lorsque des habitants d'un quartier non orgor-
nisé font une demande de réhabilitation, le projet com-
mence par en soutenir 'organisation avec le CDMC
(Khan), les Sub Khan Units et les autorités locales.

Le réle pivot des autorités locales

les autorités locales (Krom, Phum, Sangkat, Khan)
sont impliquées dans |'organisation des nouvelles
communautés. Avec les ONG, elles les identifient,
les recensent, comptent le nombre de familles
(responsabilité du Khan, sujet sensible) et les enre-
gistrent. Des Sangkat tiennent une liste des commu-
nautés & former.

les autorités locales participent également & de
nombreux projets de réhabilitation : réception des
demandes, vérification, autorisation, suivi, contrdle
(dans le projet de UN-Habitat par exemple) et
parfois financement (10 % du cot de la route de la
communauté de Teresa aurait été financé par le

Sangkat de Teuk Thla).
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Pour les autorités locales, I'organisation des com-
munautés est une reconnaissance du fait que les occu-
pants peuvent rester 1& de facon temporaire, mais pas
permanente. Ce droit est concrétisé par 'octroi de cartes
de résidence temporaires. Cela constitue également
un cadre pour aider les habitants & faire les demandes
auprés de la Régie des eaux et d'EDC.

Cela leur permet enfin de garder une maitrise rela-
five du développement de ces quartiers, que ce soit
pour préserver un minimum d'espace public (laisser
suffisamment d'espace pour la circulation, préserver
I'emprise des canaux principaux...) ou pour contenir
I'expansion des quartiers. Les autorités locales ont
chacune leur propre politique pour essayer de contré-
ler la situation ef éviter que les communautés ne se déve-
loppent (les communautés crofiraient en particulier par
densification ; il n'y aurait pas de nouveaux sites
avjourd'hui).

Des projets et politiques en préparation

Au Cambodge, le cadre institutionnel concernant
la gestion fonciére et la politique de 'habitat est en
pleine réforme. De nombreux projets sont en cours de
définition ou en préparation. la dynamique est lar
gement financée et impulsée par les bailleurs de fonds
venus de fous les pays, mais la coopération multi-
latérale (Banque mondiale et Nations unies) ef les
coopérations bilatérales japonaise (ICA) et allemande
(GTZ) jouent un réle de premier plan (sont également
présentes diverses coopérations bilatérales et ONG
de tous pays tels que le Danemark, les USA, le
Canada, la France, des pays asiatiques...). L'Union
européenne a éfé présente dans |'élaboration de pro-
jets d'amélioration de quartier (Asia-Urbs). Elle est
également portée par les insfitutions locales.

L' élaboration d une politique nationale
du logement

Au premier plan de ces réformes en cours de défi-
nition : le MATUC, au sein duquel une politique natio-
nale du logement est en cours d'élaboration”.

La mise en place des projets de concessions
sociales

Un programme d'octroi de ferres pour favoriser le
développement social et économique, Land Allocation

for Social and Economic Development (LASED) est
élaboré par le Conseil pour la politique fonciére au
MATUC, en lien avec le projet d'administration ef de
gestion fonciére, land Management and Administration
Project (LMAP). Il a trois composantes : la mise en
place des concessions sociales, la mise en place des
concessions économiques et |'identification ef la ges-
tion des terrains de I'Etat, State land Management
Project (SLMP).

Quatre projefs pilotes de concessions sociales sont
en cours de mise en place dans le pays pour fournir
des ferrains gratuitement aux familles pauvres pour le
logement et |'agriculture fomiliale. L'un d'entre eux se
sitve dans la municipalité de Phnom Penh, sur un fer
rain de 5 hectares appartenant & la municipalité &
proximité de Kork Kleang et de I'aéroport (le terrain
avait été acheté pour la relocalisation des habitants
de Borei Keila avant que les habitants ne protestent
et que le projet de land sharing soit mis en place). le
projet devrait voir le jour en 2006. S'agissant d'un ter-
rain libre, il n'est pas représentatif de la situation géné-
rale et pourra difficilement servir de modéle pour les
concessions sociales.

la classe politique soutient globalement cette
politique de concessions sociales, mais en pratique
les ministéres ne souhaitent pas livrer leurs ferrains.
A Phnom Penh, un site a été choisi dans le Khan
Chamcarmon pour le SIMP.

Le Participatory Land Use Planning (PLUP),
pour les zones urbaines

la planification participative de 'utilisation des
terres (PLUP) est une méthode récemment introduite au
Cambodge dans le cadre de la formation dispensée
aux fonctionnaires pour assurer la bonne mise en
ceuvre de la politique fonciére. Le PLUP doit faciliter la
participation des communes & la gestion fonciére et
la mise en place des plans d'occupation du sol, Land
Use Planning, dans les communes. la méthode va
étre développée pour les zones urbaines, oU sa per-
finence a éfé reconnue. les modalités de sa mise en
ceuvre ne sont pas encore définies, notamment les
responsabilités au sein des services, départements et
ministéres. Un premier projet utilisant le PLUP urbain
doit &tre réalisé dans le Khan Daun Penh. A terme
foutes les opérations de relocalisation ou de régulari-
sation devraient &fre menées selon cette méthode
participative.
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Une future politique de logement public,
locatif ou en accession 2

La municipalité réfléchit & la possibilité de réserver
parmi les nouvelles constructions des logements qui pour-
raient étre revendus aux pauvres & des prix subven-
fionnés.

Des fonctionnaires et experts du MATUC et de
UN-Habitat évoquent la nécessité de réfléchir & un dis-
positif de logement locatif privé ou public.

les idées circulent, mais la réflexion et |'analyse sur
les moyens d'élaborer une telle politique n'est pas
encore ¢ |'ordre du jour.

@ Evictions et relocalisation : le secteur privé
prend le relais

Malgré la politique du gouvernement de maintien
sur place des populations des quartiers pauvres, on
assiste aujourd’hui & de nombreuses évictions et
relocalisations. De nombreux quartiers informels
disparaissent.

Malgré I'annonce en 2003 qu'il n'y aurait plus
d'éviction sur le domaine public, exception faite des
fravaux d'infrasfructure indispensables, et que les quar
fiers impossibles & réhabiliter seraient relocalisés, dans
les faits, les habitants seraient parfois expulsés sans relo-
calisation. L'ampleur de ces évictions n'est pas connue.

Les évictions et relocalisations impliquant les inves-
fisseurs privés se développent. Les cas ne sont pas
encore frés fréquents, mais se multiplient. Ces évictions
sont parfois légales. Mais souvent, il y a des contro-
verses sur le sfatut des terrains ef sur les dates d'arrivée
des ménages et d'acquisition de la propriété par les
promoteurs.

les évictions ne concernent pas uniquement les
quartiers informels. Des évictions pour cause de déve-
loppement immobilier apparaissent également dans
les quartiers formels.

Ampleur des évictions actuelles et prévues

les exemples cités dans ce chapitre concernent
prés de 4 000 ménages. Environ 250 familles ont
été expulsées du domaine public entre 2003 et
2005 ef 420 familles évincées de terrains privés
en 2004. Il y en a probablement plus. Par ailleurs,
les négociations ne sont pas terminées dans frois pro-
jets de land sharing (Dey Krahom, Railways A et

Railways BJ. les 3 125 ménages concernés doivent
étre relogés sur place, mais dans les faits, cerfains seront
relocalisés.

Pour 2005 et 2006, pres de 5 000 nouveaux
ménages seraient affectés par des fravaux publics de
réhabilitation des roufes, canaux, lacs, lignes de che-
mins de fer ef par des aménagements privés?. Parmi
ceuxci, plus de 80 % est actuellement installé sur le
domaine public (principalement des routes) et 10 %
est situé sur un ferrain qui devrait faire I'objet d'un amé-
nagement privé. Prés des trois quarts (3 600) de ces
évictions devraient avoir lieu dans les trois Khan péri-
phériques, les moins nombreuses (7 %) ayant lieu dans
les quartiers du centreville (Daun Penh et Prampi
Makaral).

les deux principaux mouvements, de méme ampleur,
qui se profilent pour les années & venir sont la relo-
calisation en banlieve de d'habitants issus du centre-
ville et éviction des quartiers situés sur le domaine public
en banlieve.

Différents types d'évictions

L'éviction recouvre plusieurs rédlités. Entre |'évic-
fion forcée (expulsion du logement contre la volonté
des habitants?) et la relocalisation concertée, plu-
sieurs processus différents peuvent éfre identifiés, qui
ne vont pas fous contre les droits des habitants et au
sein desquels I'Fiat n'est pas impliqué de la méme
fagon. Les cas varient également en fonction des com-
pensations obtenues, de la préparation des démé-
nagements et de la participation des habitants & cefte
préparation.

On peut distinguer :

+ les expulsions, par la puissance publique, d'ha-
bitants situés sur le domaine public pour la réalisation
de travaux d'infrastructures, parfois relocalisés ou
indemnisés, éventuellement par des bailleurs de fonds
infernationaux ;

+ les expulsions de familles situées sur le domaine
public (roufe, canaux) par des compagnies privées en
charge de travaux d'infrastructures ;

+ les expulsions, par la puissance publique mais
indemnisées ou relocalisées par des promoteurs, de
possesseurs de ferrains privés de |'Etat destinés & éfre
vendus auxdits promoteurs ;

* les évictions forcées, par les forces de l'ordre,
d'habitants situés sur des terrains privés, suite & déci-
sion de justice, avec relocalisation par I'Efat ;
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+ les « évictions » indemnisées suite & un rachat
des droifs des habitants par des promoteurs, sous le
contréle des autorités ;

¢ les relogements hors site en remplacement de
relogements sur site dans le cadre des opérations de
land sharing ;

+ les « rerelocalisation », évictions des habitants
d'un site de relocalisation pour les déplacer sur un autre
site, & proximité.

Il s'agit, plus souvent qu'auparavant, de processus
& l'initiative d'acteurs privés.

Lo puissance publique est toujours présente, que cela
soit pour suivre ef contréler le processus ou pour sou-
fenir les démarches des aménageurs, méme lorsque
cellesci ne sont pas conformes & la loi (application
d'une décision de justice non définitive, arrestation de
chefs de ménage puis relaxe contre I'engagement
écrit de ne pas retourner sur les terres litigieuses,
annonce d'expropriation publique pour cause non
avouée d'intéréfs privés) ou aux droits des citoyens
(emploi de la violence, incendies). U'Erat est généra-
lement impliqué et intéressé dans les projefs d'amé-
nagement sources d'éviction, en particulier par la
vente des terrains publics (en prévision d'un déclas-
sement] ou de terrains privés de I'Etat.

La politique d'éviction et de relocalisation
pour cause de travaux publics

Officiellement, depuis mai 2003, il n'y a plus d'é-
viction du domaine public, sauf nécessité absolue.
De fait, d'aprés la HRTF, il n'y aurait pas eu, jusqu’en
fevrier 2005, d'éviction de groupe de plus de
dix familles sur les terrains publics & Phnom Penh.

le développement de la ville et I'élargissement
préwu de ses infrastructures implique cependant le
déplacement des habitants des bords des routes et
des canaux & élargir.

En méme temps que les quatre premiers projets de
land sharing”®, le Premier ministre a lancé en mai
2003 un projet de relocalisation (Prek Toal) en lais-
sant enfendre que les habitants situés dans les péri-
méfres des projets publics seraient relocalisés.

Dans les faits, les travaux sur le domaine public ne
donnent pas lieu systématiquement & des relocalisa-
fions, les situations semblent réglées au cas par cas.
Elles ne donneraient pas toujours lieu non plus & des
évictions sans indemnités. Et des solutions provisoires
ont parfois éé mises en place pour éviter les démé-

nagements immédiats.

Par ailleurs, les travaux d'infrastructures sur le
domaine public sont souvent financés par des com-
pagnies privées [en échange de ferrains par exemple|
ou par des bailleurs de fonds internationaux (ICA,
ADB). Selon les cas, ces compagnies ou bailleurs
prévoient ou non des fonds pour les indemnités d'é-
viction ou de relogement.

Plusieurs milliers de familles seraient concernées.
Un comptage des familles situées sur le domaine
public et susceptible de faire I'objef d'une éviction de
ce type est en cours par les Khan, & la demande de
la municipalité.
> UN-Habitat plaide pour une poliique progressive

(500 familles par an). La municipalité doit au préalable

frouver les fonds pour acheter les terrains de relocalisation

ou construire des logements locatifs publics. Cette

relocalisation a été estimée & 25 millions de dollars.

Le principe de relocalisation des quartiers
non réhabilités : des codts importants
et des contradictions avec la loi

Lo politique annoncée en 2003 prévoit de relocaliser
les communautés qui ne peuvent pas faire |'objet d'une
réhabilitation.

le premier projet de relocalisation de la nouvelle
politique, celui du quartier de Prek Toal, regroupe
106 familles frés pauvres qui, habitant sur la décharge
de Khan Meanchey, ne pouvaient pas faire |'objet
d'une réhabilitation sur place (le nombre de familles
bénéficiaires est ensuite monté & 133). Ce premier pro-
jet de relocalisation depuis 2003 a été frés colteux.
> les habitants ont été relocalisés sur un terrain de 7 300 m?

acheté par le gouvernement & 3 kilométres de |'ancien site

& un organisme bancaire. les 150 000 $ (20 $ le m?|

nécessaire A I'achat ont été financés par le gouvernement

(70 000 $), la municipalité (40 000 $) et le Premier ministre

Hun Sen (40 000 $). Le simple achat du terrain a représenté

plus de 1 000 $ par famille (& titre de comparaison,

les projets de réhabilitation de PURP codtent en moyenne

60 $ par famille).

Cependant, la loi de 2001 reste la régle : les
habitations situées sur le domaine public comme les
routes, les égouts, les jardins publics ou les lacs
(de méme que celles qui sont sur les terrains privés
comme les foitures terrasse ou les terrains d'autrui) ne
peuvent perdurer. les habitants ne peuvent obtenir
une compensation que s'ils sont enregistrés & la sta-



66 Les marchés fonciers et immobiliers des quartiers informels & Phnom Penh

fistique du Khan et du Sangkat, c'este-dire s'ils ont
un camet de résidence.

Dans les faits, des relocalisations,
des indemnités et des travaux définitifs différés

les modalités d'évictions des habitants des bords
de routes ef ouvrages & réhabiliter ne sont pas foujours
les mémes. les évictions font parfois |'objet d'une
indemnisation, voire d'une relocalisation, parfois des
solutions temporaires sont frouvées. Les situations sem-
blent réglées au cas par cas, en foncfion de la fermeté
des autorités en charge du secteur, et parfois en fonc-
fion des bailleurs ou des ONG. Il y a eu apparem-
ment peu d'évictions non indemnisées depuis 2003.

Pour certains des travaux d'infrasfructures routiéres
mis en ceuvre par la municipalité, des sites de relo-
calisation sont proposés, comme c'était déja le cas
les années précédentes.
> La municipalité a proposé des sites de relocalisation

a plusieurs communautés du Khan Stceung Meanchey

qui devraient étre évincées pour la réalisation de routes

et de canaux™’.
> les 55 habitants du long de la rue 199 onf quitté en janvier

2005 l'espace qu'ils occupaient & proximité de I'hépital

khméro-soviétique. L'accord avait été passé et le ferrain

de relocalisation avait éé acheté trois ans auparavant.

Les occupants attendaient I'aménagement du site ef arguaient

du fait qu'une usine occupait, comme eux, le bord de la

route, sans &fre inquiétée. lorsque |'usine a été vendue et

que des compartiments ont été construits & son emplacement,

les habitants ont déménagé.

lorsque les ménages & expulser sont peu nom-
breux, le Khan est en charge de trouver le lieu de la
relocalisation, avec 'aide de la municipalité
> A l'occasion de la réfection de la e 392 (Sangkat Beeung

Keng Kong 1), les quelques familles qui occupaient le bas-

coté de la rue ont été relocalisées & Anlong Kngan.

Lors de la réfection des rues par des compagnies
privées, cellesci proposeraient plus volontiers des
indemnités que des terrains de relocalisation. Les
indemnités proposées n'atteignent cependant pas la
valeur réelle des biens.
> Aloccasion de la réfection de la e 230 (Sangkat Boeung

Salang et Teuk Lak 3, Khan Toul Kork), les habitants avaient

accepté en juin 2004 la proposition de relocalisation dans

la méme commune faite lors d'une réunion & la municipalité
en présence de la compagnie privée en charge des fravaux.

En février 2005, la municipalité ef le Khan annoncent que

la relocalisation ne se fera finalement pas dans la méme

commune, mais plus loin, tandis que les compagnies

proposent des indemnités d'évictions de 1 000 ou 2 000 $.

Sur les 50 familles concernées, 20 auraient vendu & ce prix,

tandis que les 30 autres réclament le terrain promis ou

une indemnité correspondant & une vente normale.

Dans le cas des grands fravaux d'infrastructure
financés par des organisations internationales, une
partie des fonds utilisés pour la réfection des routes et
canaux est parfois prévue pour I'indemnisation des
familles touchées.
> les fravaux de réhabilitation du canal du Beeung Salang,

financés par JICA ont donnés lieu & de nombreuses évictions.

Les habitants ont été indemnisés par le projef qui avait prévu

des fonds a cet effet.

Dans d'autres cas, les indemnisations sont insuffi-
santes ou inexistantes. En confiant les fravaux au sec-
feur privé, la puissance publique se désengage de la
question des évictions. Cependant, des compromis sont
parfois frouvés ef les prafiques évoluent.
> La compagnie privée (Sorla Investment Co. ltd.) en charge

des travaux de la route située entre Phnom Penh et

I'aéroport aurait défruit une partie des propriétés de

36 familles installées en bord de route (Phum Teuk Thlal,

sans compensation! .
> les fravaux de réhabilitation de la route nationale 1

entre le pont Monivong et le Mékong, financée par JICA,

donneraient lieu & des compensations souvent jugées

insuffisantes. Pour la premiére phase, le projet prévoit

les mémes compensations pour la desfruction des maisons

que celles qui éfaient proposées par ADB dans la portion

de la route nafionale 1 située dans la campagne au dela

du Mékong. Il prévoit cependant en plus un ferrain

en compensation ef une procédure d'enquéte aupres

des ménages a été mise en place (mesures des maisons,

recueil de I'acceptation des ménages...).
> Des problemes similaires existeraient pour un millier de

familles dans le cadre de la réhabilitation de la route

nafionale 5.

Enfin, les élargissements définitifs sont parfois diffé-
rés, afin de ne pas avoir & détruire d'habitation dans
un premier femps.
> ['élargissement & 30 meétres de la route de Phnom Penh

Thmey (en face de la route de I'école internationale de

Northbridge) nécessite le déplacement de nombreuses

maisons. Dans un premier femps, la municipalité a fait

la réfection de la route & 9 métres, ce qui a permis de ne

pas expulser d'habitant. Une emprise & 30 métfres o été

réservée pour un élargissement ultérieur.
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Expulsions indemnisées pour cause
d'intéréts privés

les projefs d'aménagement privés dans ou & proxi-
mité du centre-ville sont source d'évictions. Les liens entre
la puissance publique ef les compagnies privées y sont
alors parfois complexes. L'Etat est principalement
inféressé par la vente de ses terrains publics ou privés
sur lesquels ces opérations sont projetées. Il invoque,
de fagon parfois abusive, |'intérét public pour faciliter
le déplacement des habitants.
> Alors que la communauté Preah Monivong, au sud du

marché Central éfait en voie de régularisation fonciére, ses

habitants ont éé expulsés au mofif initial que I'hépital, dans
le périmeétre duquel il sont installés, devait faire |'objet d'une
extension. Le terrain de I'hépital a en fait été cédé par ball
pour 89 ans & un investisseur, Royal Group. les 168 familles
de la communauté ont éfé relocalisés en juillet 2006 sur des
ferrains non équipés dans la province de Kandal, & une
trentaine de kilomeétres de Phnom Penh, avec une indemnité
d’environ 500 & 1 500 $ selon les familles.

L'ile de Koh Pich et le quartier de Bassac présen-
fent une imbrication du public et du privé caractéris-
fique des projets d'éviction indemnisée des quartiers
informels. Ils ont fait |'objet d'un « partenariat » public-
privé pour 'expulsion (par la puissance publique)
indemnisée (par I'aménageur et/ou la municipalité)
de ses propriétaires et de ses occupants, en vue d'un
projet d'aménagement privé de prestige.
> Plusieurs sociétés privées ont essayé d'acheter |'fle de Koh

Pich (70 hectares), située face au casino de Phnom Penh.

Lfle, inondable, appartient au domaine privé de I'Etat et est

habitée ef cultivée par des familles qui ont différents statuts

fonciers. Certains ménages sont locataires, d'autres ont

des fifres de possession, beaucoup sont occupants légaux,

depuis plus de cing ans, mais n'ont pas fait la demande de

propriété. En décembre 2004, les habitants, dont la legalite
avait auparavant été officiellement reconnue, ont été sommés
par les autorités de quitter les lieux sous frenfe jours au mofif
que la municipalité voulait faire aménager I'ile. Le ferrain
devrait étre cédé & une compagnie privée, /NG qui veut

en faire une zone de prestige, gardée et fermée au public,

réservée aux véhicules électriques, avec tour, cenfre

commercial, centre de loisir, université, centre de conférence,
villas de luxe... Une premiére partie des familles est partie

(locataires). Elles ont été indemnisées par la compagnie

qui leur a donné 100 § et un terrain de 8,2 par 25 métres

dans la région de Takhmau (16 kilométres de Phnom Penh).

les aufres habitants (entre 40 ef 80) ne voulaient pas partir.

Legalement, ils pouvaient vendre leur terrain, s'ils le
souhaitaient, mais ne pouvaient pas faire |'objet d'une
expulsion si 'Frat cédait le terrain & une compagnie privée.
Les habitants ont foutefois accepté de négocier leur départ.
Les négociations ont eu lieu en 2005 entre les habitants, qui
réclamaient un prix de vente de 15 $ le m? (ils demandaient
au départ 50 $ le m?) et la compagnie privée, qui voulait
payer une simple indemnité alimentaire (2 $ le m? ou de
la nourriture pendant un mois| ef donner un terrain agricole
de compensation de méme faille & Takhmau. Les prix des
terrains remblayés dans le quartier de I'fle sont supérieurs
& 300 $ le m? et les terrains de |'fle serait eux-mémes estimés
a 25 $ le m? par Cambodian Property Limited. Une seconde
partie des habitants a accepté de partir en juillet 2005
contre une indemnité de 5 a 6 $ le m2. Enfin, les derniers
habitants sont partis en novembre 2005 contre une indemnité
de 10& 12 $ le m?. le terrain a finalement été cédé en
janvier 2006 par contrat de bail de 99 ans & la compagnie
Oversea Investment Company (OCIC).

> e quartier informel de Sambok Chap (Bird Nest) & Bassac
a également fait |'objet d'une expulsion avec relocalisation.
le terrain a éfé cédé & la compagnie Su Srun, qui y projette
une opération immobiliére ef commerciale. Les habitants
ont été relocalisés entre mars ef juin 2006 sur des terrains
inondables et faiblement équipés de 60 m? dans le village
de Trapaing Angchahn (Khan Dangkor) & une vingtaine
de kilometres de Phnom Penh. Dans un contexte plus violent,
les locataires ont obtenu un ferrain non équipé de 24 m?

dans le village d’Angdong (Khan Dangkor).

Les évictions suite a décision de justice
se multiplient

Plusieurs propriétaires privés de ferrains sur lesquels
sont installés des quartiers informels ont infenté des
actions en justice pour en évincer les occupants.

Lorsqu'un terrain est immatriculé, le propriéfaire en
garde la propriété quelle que soit la validité des droits
et 'ancienneté des occupants. Or parfois, la présence
des populations est antérieure, mais les habitants n’ont
pas eu les moyens financiers de légaliser leur occu-
pation. Les promoteurs ont alors pu payer et obtenir
les titres de propriété malgré la présence plus ancienne
d'occupants sur le terrain.

Dans les deux cas recensés en 2004, la puissance
publique a soutenu les propriétaires officiels dans un
processus d'éviction qui n'a pas suivi les procédures
légales (éviction fondée sur des décisions de jusfice
provisoire| et/ou dans lequel des manques de coor-
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dination et des abus (viclence, feu...) ont été flagrants.
Une fois |'éviction réalisée en revanche, la puissance
publique et les organisations ont jusqu’a présent sou-
fenu les habitants expulsés et leur ont fourni des par-
celles ou des promesses de parcelles de relocalisation.
Une enquéte de la HRTF montre que de nombreux
dossiers sont en cours dans les tribunaux ef que les cas
seraient en passe de se multiplier. Les litiges fonciers
représentent la froisieme source de contentieux au
Cambodge.
> le quartier de Ponleu Pich, derrigre I'hétel Intercontinental,
que les 46 familles auraient été autorisées & occuper dés
1993, a éfé déguerpi en janvier 2004 suite & une décision
de justice qui @ donné raison & |'investisseur, propriétaire
de I'hétel et détenteur du titre (depuis 2002), en dépit de
I'antériorité de I'occupation des habitants (installés entre
1983 et 1994] et de leurs papiers (livrets de familles, cartes
d'identite). Aprés des propositions d'indemnisation {100 puis
300 $ par ménage| non concrétisées, I'éviction s'est faite
dans la violence et les habitations ont été brolées, en dépit
des tenfatives de conciliation des auforités ef organisafions
présentes sur place. Les personnes expulsées auraient droit &
une concession sociale en 2006. En attendant, ils louent des
ferrains & la communauté du site de relocalisation de Prety Tuy.
> A Phnom Penh Thmey, les 237 familles de frois quartiers
(70 habitants de Phnom Penh Thmey 1, 80 habitants
de Phnom Penh Thmey 2 et 92 ménages du village de
Pungpaey) ont do quitter les lieux en aolt 2004 suite & une
injonction provisoire du tribunal (et sans injonction d'urgence).
Les habitants avaient acheté les terrains en 2000 & un
lotisseur qui avait profite d'un conflit foncier sur cefte terre
pour vendre ces ferrains dont il n'éfait pas propriéfaire.
Les habitants abusés n'ont cependant pas pu faire valoir
leurs droits tandis que la police faisait évacuer les lieux sur
production de la décision de justice provisoire. Les habitants
devaient étre relocalisés sur un terrain acquis (75 000 §)
par la municipalite & Svay Chek, entre Kouk Roka et Anlong
Kngan (environ 315 $ par famille). Seule une centaine

d’entre eux se serait déplacée lorbas.

Les « rachats » de quartiers par des
promoteurs ou « évictions » indemnisées

Des aménageurs privés achétent, généralement &
'Etat (domaine privé de I'Etat), des terrains occupés
par des quartiers informels, puis les libérent en deman-
dant aux occupants de quitter le terrain contre une
somme d'argent. Cette fransaction, qui a pour effet la
disparition d'un quartier informel, a lieu directement

entre les habifants ef I'achefeur. les autorités locales
sont garantes.

Selon les termes de I'accord entre I'achefeur et les
habitants, suivant la volonté des ménages de démé-
nager ou non et suivant le montant de I'indemnisation,
cefte fransaction peutétre considérée comme une
vente collective et simultanée de « droits » d'occupa-
fion ou comme une « éviction » correctement indem-
nisée. Selon les habitants, elle constitue I'un ou I'autre.
> L'ensemble des habitations du quartier Reach Reay

(138 ménages en 2003 d'aprés SUPF/CDS), situé derriere

I'ambassade de Thailande, au bord de la riviere, a ainsi été

racheté début 2004 par une compagnie privée. Un contrat

a été réalisé avec la signature du Krom, du Phum et du

Sangkat. les habitants demandaient 150 § le m? de bati.

lls ont obtenu 140 $ le m?. les habitants n'ont pas délégué

la négociation & un représentant, ils étaient tous présents

lors des négociations avec I'acheteur. Certains habitants

auraient également obtenu un terrain agricole ef résidentiel

de relocalisation (un hectare) & Keng Svay. Ainsi, par
exemple, un habitant (ayant une carte de résidence) qui

avait acheté sa maison 250 $ en 1995 I'a revendue

4700 $ & la compagnie.
> le terrain d'a coté fait lui aussi I'objet d'un rachat par

un investisseur [/NG). les habitants onf accepté de vendre

leurs droits aux conditions proposées : ils seront relogés

avec les habitants de Dey Krahom.

Ce type de négociation ne concerne pas unique-
ment les quartiers informels. Des négociations de
départ avec proposition de relogement apparaissent
également dans les quartiers formels. C'est le cas des
logements de la cité ouvriere de Kbal Thnal (Sangkat
Tonle Bassac), occupés depuis 1979, que les auto-
rités publiques demandent en avril 2005 une nou-
velle fois d'évacuer pour cause de sécurité publique
(les batiments menaceraient de s'effondrer). Un relo-
gement serait proposé en lointaine banlieve (40 m?
d Chom Chao), mais les habitants souhaiteraient
une indemnité égale & la valeur du logement. Dans
le méme temps, un investisseur privé [/NG), proprié-
faire des logements proposés en compensation, déve-
loppe des projets immobiliers & cet emplacement.

Le relogement fermement négocié des
occupants des terrains privés de |'Etat,
achetés par des aménageurs privés

Dans frois sites destinés & faire |'objet d'un land sha-
ring (Dey Krahom, Railways A et B), pratiquement



Chapitre 2 : Contexte historique, légal et politique 69

aucun investisseur n'a proposé aux habitants un relo-

gement sur place. Tous ont proposé un relogement hors

site, généralement en banlieve. Forts de la possibilité

qu'ils ont eve un temps, approuvée par le Premier

ministre, d'obtenir un relogement sur le site, les habi-

fants négocient fermement les conditions du reloge-

ment qui leur est offert hors site.

> A Dey Krahom, aucun des aménageurs inféressés par une
opération [Phanimex, Mong Rethy, Winh Hour, Kou Beth,
7NG...) n'a fait de proposition de relogement sur place,
de type land sharing, aux habitants. Au contraire, fous ont
fait des propositions de relocalisation ou de relogement hors
site, généralement en banlieve. Le relogement constituant
le rachat des droits des occupants (les habitants qui sont
installés depuis plus de cing ans sur ce terrain privé de |'Efat
ont droit d'en devenir propriétaire), les modalités de ce
relogement ont chaque fois donné lieu & des négociations
avant d'étre rejetées. En 2005, les leaders communautaires,
le Sangkat, le Khan et la municipalité onf accepté le projet
de la société /NG qui propose un relogement dans des
compartiments en rez-de-chaussée sur un ferrain situé & une
vingtaine de kilométres de Phnom Penh, & Chom Chao
[Khan Dangkor), avec l'eau, |'électricité, un centre
communautaire, une école, un marché. Une partie des
habitants a déménagé en aott 2006. Une autre a préféré
accepter une indemnité de 6 000 $. Une demiére
souhaifait encore rester sur place fin 2006. En aboutissant,
ce projet manifesterait I'abandon du land sharing sur ce site
au profit de la relocalisation.

> A Santhi Pheap (Railway A ef Roteh Pleung (Railway B,
le promoteur Osman Hassan est, lui aussi, en frain d'essayer
de négocier une relocalisation des 325 (70 + 255)
ménages. Il a d'abord fait mesurer & nouveau les maisons
existantes et n'a plus accepté de laisser que le quart environ
du terrain initiclement réservé pour les communautés. Puis
il a proposé différents sites de relocalisation, & proximité
[prés de la pagode proche ou dans des immeubles proche
de la Compagnie des eaux prés de la gare, mais les
habitants des sites proposés ne sont pas préts a les accepter)
ou en banlieve. la communauté A serait préfe & accepter
la relocalisation, la communauté B est partagée : les
habitants qui ont de petits commerces au bord du chemin
ne souhaitent pas partir, ceux qui sont & |'arriére
accepferaient. Si ces projefs aboutissaient, I& aussi le land

sharing serait abandonné au profit de la relocalisation.

Le passage des projets de réhabilitation
aux projets de relocalisation

Quelques projets de réhabilitation deviennent aussi
des projets de relocalisation. Le projet pilofe de réha-
bilitation par SUPF du site de Stoeung Kambot (Khan
Russey Keo) deviendrait un projet de relocalisation &
proximité, s'il était accédé & la demande des habitants.
> Lo communauté Stceung Kambot comprend 210 familles

et est installée en ligne, depuis 1984, entre une route

et un canal, & coté d'une fabrique de briques (qui vend

aux habitants 'accés & I'eau de sa mare pour 50 $

par an). Elle est organisée depuis 1998 et est menacée

d'éviction. Aprés avoir congu un projet de réhabilitation

qui leur permettait de rester sur place sur une bande

de terre moins large, pour permetire |'élargissement

de la route et la réhabilitation du canal, la communauté,

aidée par SUPF et UPDF, essaie de négocier un terrain

en compensation & proximité.

Il est probable que de plus en plus de quartiers qui
font aujourd’hui I'objet de projets de réhabilitation
fassent ultérieurement I'objet de relocalisation,
nofamment au centre-ville et sur les terrains & forte
valeur fonciére. ['absence actuelle d'enclenchement
du processus de régularisation dans les quartiers
réhabilités et les menaces d'évictions de quartiers en
voie de régularisation conforte cefte hypothése.

La « re-relocalisation »

Certaines relocalisations n‘ont pas été correctement
effectuées et les habitants vont se voir, une nouvelle fois,
évincés de leur site de relocalisation ef relogés.
> les 70 habitants du site de relocalisation de Phum Phnom,

4 proximité de Samaki, en lointaine banlieue, vont étre

& nouveau déplacés, & un kilometre de leur emplacement

actuel. les parcelles qui leur ont éé données par le ministére

des Affaires sociales ef le MATUC, ef pour lesquelles

ils avaient recu des cerfificats fonciers, sont & I'intérieur

du périmétre du Cenfre de formation khmérocoréen.
> Des habifants délogés en 1995 de la station de pompage

et relocalisés au bord du mur sud de I'école internationale

de Northbridge sont situés sur 'emprise d'une route

et sur un canal. Il est probable qu'ils doivent faire I'objet

d'une nouvelle relocalisation.
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Chapitre 3

Caractérisation des zones d’habitat informel

Statistiques générales

@ Nombre total de logements dans
les quartiers informels

En 2003, il y aurait & Phnom Penh plus de 440
quartiers informels et 40 000 ménages habifant ces
quartiers (220 550 personnes). Ce chiffre se fonde sur
I'enquéte SUPF/CDS de 2003, seul recensement
récent des quartiers pauvres de la ville. Les villages
du Khan Dangkor (111) et les sites de relocalisation
(20) n'ont pas été inclus dans ce comptage, car ce
sont des quartiers pauvres, mais ce ne sont pas des
quartiers informels!©!,

Il faut ojouter & ce décompte environ
18 000 chambres & lover et 75 000 locataires. En
effet, les chiffres de SUPF/CDS n'incluent générale-
ment pas les locataires, qui sont, dans certains quar-
fiers, plus nombreux que les habitants des ménages
comptabilisés. Par exemple, selon le chef de sa com-
munauté, le quartier Teresa (Sangkat Teuk Thla, Khan
Russey Keo) comprend 47 maisons, 52 familles,
248 « habitants » (c'estadire 248 membres de ces
familles) et 300 ou 400 locataires, pour la plupart des
ouvriers des usines fexfiles voisines. De méme la
communauté de Toul Sangkae (Khan Russey Keo,
comprend 64 familles membres et, d'aprés le plan
réalisé par URC, 130 maisons comprenant au moins
75 chambres a louer (300 & 400 locataires). Aucune
donnée ne permet de faire une estimation précise du
nombre de ces locataires et donc du nombre réel des

habitants des quartiers informels. Quelques estima-
fions en ordre de grandeur permettent cependant
d'en mesurer I'ampleur. Il 'y aurait environ 18 000
chambres & louer dans les quartiers informels, ce
qui augmente de prés de 50 % le nombre de loge-
ments de ces quartiers et de plus de 30 % le nombre
d'habitants'0?.

Hors locataires, les quartiers informels abriteraient
18 % des 223 933 ménages de Phnom Penh'03 Si
'on intégre les locataires, prés du quart (23 %) de la
population de Phnom Penh (prés de 300 000 per-

sonnes) vivrait dans les quartiers informels.

Des chiffres non comparables

les chiffres des quafre enquétes principales
réalisées ne sont pas tous comparables. Les types de
quartiers comptés ne sont pas les mémes selon les
années. En 1994, ce sont les zones de squat qui
sont recensées (les quartiers considérés comme
illegaux par la municipalité), tandis que pour les
frois autres enquétes, il s'agit de quartiers pauvres
(poor seftlements), indépendamment de leur situa-
tion fonciére. En 2003, enfin, contrairement aux
deux précédentes enquétes, tous les villages de la
partie rurale de Phnom Penh sont comptabilisés
comme quartiers pauvres (plus d'une centaine), alors
qu'une douzaine seulement avait été intégrée

en 1999,
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Nombre et population des quartiers pauvres

Nombre Nombre Nombre de ménages Nombre
de quartiers de ménages par quartier d'habitants
1994 (BAU, USG) 187 20 000 107 100 000-130 000
1997 (SUPF)! 379 30 150 80 171 730
1999 (SUPF, URC, UN-Habitat)? 472 (5024 35 165 75 172 624
2003 (SUPF, CDS)? 569 62 249 109 374 826°
2003 (GRET), hors sites 438 40 100 o] 220 550

de relocalisation et villages

(hors locataires)

1SUPF, The State of Poor Settlements, May 1997, [223]. 2SUPF, The State of Poor Settlements, 1999, [65]. 3SUPF/UPDF, URC
et ACHR, Phnom Penh: An Information Booklet on the City's Development, mai 2003, [17]. 4le nombre de communautés en 1999
varie selon les cartes et les sources, mais toutes disent s'appuyer sur la méme enquéte. *Crossie D., A Completion Report on the

Activities of the CDS, aott 2003, [15].

Le comptage, un enjeu stratégique

le comptage du nombre d'habitants de ces quar-
fiers est un enjeu stratégique, autour duquel les
acteurs discutent, surfout dans les communautés qui
font 'objet d'aides. les communautés gonflent le
nombre d'habitants pour bénéficier d'un maximum
d'indemnités, les habitants s'inscrivent dans les listes
pour bénéficier des programmes de relogement, les
entreprises privées impliquées dans des opérations
de land sharing ou de relocalisation minimisent au
confraire ces chiffres. La police tente de confréler la
population. Arriver & un recensement de la populo-
fion reconnu par les habitants et enregistré par
les autorités demande alors du temps et des négo-
ciations.

le recensement SUPF de 2003 constitue & cet
égard une avancée. les chiffres semblent constituer,
du moins pour certains quartiers comme celui du
Bassac, un compromis entre les communautés et leurs
représentants, les ONG et les auforifés locales, en par-
ficulier les Khan et les Sangkat.

les difficultés rencontrées dans le décompte sont
de plusieurs ordres.

+ la responsabilité du comptage des familles
incombe au Khan. Il est difficile de savoir comment
est réalisé ce comptage et quels critéres sont utilisés
pour compter une famille. L'enregistrement étant
le plus souvent payant, les familles n‘ont pas
foujours les moyens de se faire enregistrer. Environ
15 % de la population estimée de Phnom Penh ne
serait pas enregistrée.

+ les communautés réalisent un comptage des
familles résidantes et des membres de la communauté.
Selon les chiffres annoncés, il s'agit des familles
résidantes dans le quartier ou des membres du
groupe d'épargne communautaire. Lorsque les
membres des communautés sont recensés, les
chiffres n'incluent pas les ménages frop pauvres.
Dans les programmes d'épargne, seuls les membres
seraient comptabilisés par les associations locales
qui enregistrent la population de ces quartiers'%4.
les chiffres n'incluent pas non plus, dans les quartiers
non menacés d'éviction et oU la valeur fonciére
n'est pas frés importante, ceux qui s'esfiment suffi-
samment riches pour n'avoir pas besoin de ce pro-
gramme pour accéder ultérieurement & un meilleur
logement.

+ lorsque des opérations de régularisation ou de
réhabilitation sont annoncées, des nouveaux venus
ou des habitanfs fictifs sonf rajoutés sur les listes. Dans
certains quartiers destinés & faire 'objet d'un projet de
relocalisation, la population affichée peut doubler ou
fripler subitement : les deux tiers des inscrits en 2002
au Bassac seraient fictifs'%°. Cependant, ce phé-
noméne semble étre limité & certains quartiers. La
quantité de ménages fictifs liés & la possession de
plusieurs livrets d'épargne par une famille ou par une
famille non résidante, est estimée & 2 %. Par ailleurs,
on sait que 4,3 % des ménages enquétés dans les
sites de relocalisation dit avoir payé pour étre sur
une liste19¢.

o les chiffres n'incluent pas les familles installées
aprés la détermination définitive du nombre d'habitants



Chapitre 3 : Caractérisation des zones d’habitat informel 73

d'un quartier. Ainsi, les 1 367 ménages du quartier
du Bassac seraient en réalité maintenant plus de
2 000, mais ni les autorités ni les communautés ne
peuvent |'admetire officiellement, car ils se sont
engagés sur ce chiffre en 2003 et sur le fait qu'il
n'évoluerait plus.

¢ les locataires de chambres ne sont en général
pas recensés. les saisonniers ne sont jamais
recensés.

® Croissance des quartiers informels

Diminution nette du nombre de quartiers
informels entre 1999 et 2003

En corrigeant les données de 2003 présentées ci-
dessus, on constate une stabilisation, voire une dimi-
nution nette, du nombre de quartiers informels dans la

ville de Phnom Penh entre 1999 et 2003.

Evolution du nombre de quartiers informels et de ménages dans ces quartiers de 1994 6 2003

Nombre de quartiers ou de centaines de ménages

500
400
300
200
100 1
. Quartiers
0 - . Centaines
1994 1997 1999 2003 de ménages

Pour 1994 et 1997, il s'agit des chiffres de BAU/USG et SUPF. Pour 1999 et 2003, il s'agit des chiffres de SUPF /URC/UNCHS
et de SUPF/CDS dont ont été 6tés les villages ef les sites de relocalisation, soit12 villages enlevés pour 1999 (on compte donc

pour cefte année 360 quartiers et 34 550 ménages| et 111 villages et 20 sites de relocalisation 6tés pour 2003 (on compte

donc pour cette année 438 quartiers et 40 100 ménages).

les chiffres de SUPF/CDS monirent que la croissance
du nombre de quartiers pauvres ralentit, méme quand
on inclut les villages périurbains. Une moyenne de
25 nouveaux quartiers ont été créés ou comptabilisés
en plus chaque année depuis 1999, contre 50 ¢
65 par an auparavant. Les chiffres de SUPF corrigés
montrent une augmentation moyenne du nombre de
quartiers de :

¢ + 26 % par an entre 1994 et 1997 ;

¢ + 12 % par an entre 1997 et 1999 ;

¢ —1,8% par an enfre 1999 et 2003 (hors vil-
lages et sites de relocalisation)'®”.

Si I'on exclut les villoges et les sites de relocaliso-
tion des chiffres de SUPF/CDS, on observe une dimi-
nution du nombre de quartiers informels entre 1999
et 2003. Environ 60 quartiers informels onf disparu
enfre ces deux dates (chiffre compatible avec la poli-

fique de relocalisation) tandis que une vingtaine aurait
été créée. |y a environ 40 quartiers informels (34 &

44) de moins en 2003 qu'en 1999108,

Augmentation du nombre de ménages
dans les quartiers informels

L'augmentation du nombre de ménages dans les
quartiers informels se poursuit cependant, alors que le
nombre de quartiers diminue. Aprés une augmentation
moyenne de 3 400 ménages par an enfre 1993 et
1997 et de 2 500 ménages par an entre 1997 et
1999, I'augmentation moyenne entre 1999 et 2003
estde 1 234 ménages par an en moyenne si on ne
compte pas les villages et les sites de relocalisation 7.
Suivant ces chiffres, on assiste donc & une croissance
moyenne de :
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¢ + 15 % par an entre 1994 et 1997 ;

¢ + 8% paranentre 1997 et 1999 ;

¢ + 3,5 % en moyenne par an entre 1999 et
2003 (hors villages et sites de relocalisation)! 1.

Ce demier chiffre cache des augmentations de 7
ou 8 % en 2000, 2002 et 2003 et une diminution
de 8 % en 2001, ce qui laisse penser que, hors pro-
gramme de relocalisation massif, le nombre de loge-
ments informels a augmenté de 8 % par an depuis
1997111,

Depuis dix ans, en raison des programmes de
relocalisation massive, I'augmentation du nombre
de ménages dans les quartiers informels a donc
diminué.

Aujourd’hui, une croissance dépendante
du marché formel et des politiques publiques

La croissance des quartiers informels ralentie
par la croissance du marché du logement formel

La croissance des quartiers informels aurait éfé ro-
lentie par une constante augmentation du nombre de
constructions dans le domaine formel (ayant fait I'ob-
jet de permis de construire] depuis quelques années' 2.
l'augmentation du nombre de permis de construire en
2004 aurait fait chuter le nombre de logements construits
sans permis de construire d'une moyenne de 6 000
par an de 1999 & 2003 [en ordre de grandeur), &
moins de 1 500, voire quelques centaines, en 2004113,
Il est difficile de déterminer, parmi les maisons consfruites
sans permis de construire, lesquelles sont situées dans
les quartiers informels ef lesquelles sont des construc-
fions de moins de 50 m? en secteur formel (dispensées
de permis de construirel. Par ailleurs, foute augmenta-
fion du nombre de logements disponibles dans le for-
mel ne signifie pas une diminution du nombre de loge-
ments informels (il peut y avoir des logements vacants,
une diminufion de la densité dans les logements formels,
une inadéquation des prix...).

Cependant, quelles que soient les hypothéses refe-
nues, il est viaisemblable qu'il n'y ait pas eu d'aug-
mentation significative du nombre de logements dans
les quartier informels en 2004, principalement en rai-
son du doublement du nombre de permis de construire
aftribués pour la construction de compartiments en
2004 par rapport & 200314, la production de loge-
ments dans le secteur formel libére des logements for-
mels anciens et permet & la population la plus aisée

des quartiers informels d'intégrer le marché formel de
'immobilier.

La croissance des quartiers informels ralentie
par les politiques publiques vis-a-vis de ces
quartiers

le nombre de nouveaux logements informels a for-
tement diminué au moment des relocalisations en
masse qui ont suivi les incendies de 2001. En 2001,
la croissance du nombre de logements dans les quar-
fiers informels était négative. Prés de 7 000 relocali-
sations ont provoqué une baisse nette du nombre de
logements dans ces quartiers (entre — 3 000 ef — & 000
selon les hypothéses).

Avec la création de prés de 3 000 parcelles par
an enfre 2000 et 2002, le programme de relocali-
sation en cours avant 2003 a probablement presque
absorbé la presque fofalité de la croissance annuelle
(sur cefte période) des quartiers informels, voire I'a ren-
due négative. Cependant, durant les périodes ot la
relocalisation n'a pas été réalisée en urgence mais en
concertation avec les habitants (1998-2000 et 2003-
2004), cefte politique n'a pas vraiment suffi & enrayer
la croissance des quartiers informels.

Délogement prévisible du tiers des quartiers
informels existants

la réalisation du projet de Borei Keila et les relo-
calisations des quartiers informels du centre-ville abou-
firaient & une diminution de @ 000 & 10 000 ménages
dans les quartiers informels (1 776 & Borei Keila,
1 465 & Dey Krahom, 1 367 au Bassac, plusieurs
centaines de familles dans d'aufres quartiers situés
dans les quatre Khan centraux, derriére les ambassades
de Thailande et du Japon, le long du boulevard de
la Confédération de Russie, & Koh Pich, au sud du mar-
ché Central, voire 4 000 autour du Boeung Kak....]. Ces
ménages seront relocalisés, sur place ou en banlieve.

Par ailleurs, 5 000 ménages environ sont suscep-
fibles d'étre affectés par les fravaux d’aménagement
et de réhabilitation des infrastructures. Ceux qui ne
seront pas relocalisés ou suffisament indemnisés
sont susceptibles de se réinstaller dans d'autres
quartiers informels.

Prés de 15 000 ménages des quartiers informels
déménageraient donc de leur logement (avec ou sans
relocalisation) dans les quelques années & venir, soit
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prés du fiers des ménages recensés en 2003 [ce qui
ne signifie pas forcément diminution d'autant du nombre
des ménages dans les quartiers informels). Plusieurs mil-
liers de ces ménages ne seront pas relogés sur place.
Plusieurs autres milliers ne seront a priori pas relogés.

On assisterait alors & un déplacement de quartiers
informels du centre (ces quartiers disparaissent prin-
cipalement par relocalisation) vers la périphérie (fen-
dance actuelle & la création de nouveaux logements
dans les quartiers informels situés sur le domaine public
en banlieve).

Les nouveaux ménages des quartiers informels
sont dans une situation plus précaire

La tendance & la diminution du nombre total de quar-
fiers informels s'accompagne foutefois du développement
de nouveaux quartiers informels, plus précaires.

les ménages les plus pauvres qui cherchent & se
loger ont aujourd'hui moins de choix qu'auparavant.
le nombre de quartiers informels existants en centre-
ville va continuer & se réduire en raison des relocali-
sations, diminuant les possibilités de s'installer en
centreville. Les prix ont augmenté dans de nombreux
quartiers faisant |'objet de réhabilitation. Enfin, il n'est
plus légal de s'approprier une terre en |'occupant.
les ménages les plus démunis s'insfalleraient aujour-
d'hui dans des situations trés précaires. Si les pro-
grammes de relocalisation ef de réhabilitation résol-
vent en partie la situation d'une grande partie des
ménages des quartiers informels, ils metffent en revan-
che en difficulté les ménages les plus pauvres, qu'ils
soient nouveaux arrivants ou frop pauvres pour suppor-
fer une relocalisation en banlieve.

Croissance variable selon les quartiers
informels

les quartiers ne croissent pas fous de la méme
facon ni & la méme vitesse. On constate des situations
irés différentes.

+ Certains quartiers s'étendent frés vite, doublant
ou friplant en deux ans (+ 60 & 70 % par an). C'est
le cas des deux petits quartiers informels frés pauvres,
situés sur le domaine public au sud de I'école infer
nationale de Northbridge (Phum Treah, Krom 13). En
deux ans, le nombre de maisons est passé de 10 ¢
27 en bord de canal et de 15 & 45 au bord de la

roufe. Les terrains sont occupés sans confrepartie finan-

ciere. Lles maisons sont en paille et matériaux de
récupération.

+ Certains quartiers croissent au confraire lenfe-
ment, par densification. C'est le cas des quartiers
Teresa et Prek Tanou, situés sur ferrains privés ou privés
de |'Etat et ayant fait I'objet de réhabilitation. Seules
quelques nouvelles maisons ont été construites depuis
deux ans, sur des terrains libres achetés au prix du mar
ché & leurs précédents possesseurs (+ 2 ou 3 %).
Dans ces quartiers, on peut observer la réalisation de
fravaux d'amélioration sur de nombreuses maisons.

+ Quelques grands quartiers situés en centre-ville,
sur lesquels les enjeux fonciers sont importants et qui
devraient faire I'objet de relocalisation ou de land sho-
ring, ont grossi frés rapidement ces demiéres années.
Clest le cas du quartier de Bassac qui, apres |'incen-
die dont il a fait 'objet en 2001, ne comprenait qu'un
peu plus de 300 habitations début 2002 (d'aprés la
photo aérienne) et qui comptait 1 367 familles (chiffre
officiel] quelques mois plus tard, soit + 300 %. Il com-
prendrait en 2004 plus de 2 000 familles (+ 25 % par
an depuis ce décompte officiel).

+ Entre ces extrémes, les autres quartiers ont des
croissances variables, en fonction des emplacements
disponibles, de la folérance des autorités [environ
20 % par an & Toul Sangkae ces deux demiéres
années par exemple] ou des prix du marché.

® Localisation et taille des quartiers
informels

60 % des ménages habitant des quartiers infor-
mels est situé dans les quatre Khan cenfraux de Phnom
Penh et 40 % & l'extérieur (lorsqu’on ne tient pas
compte des villages et des sites de relocalisation)' °.
la proportion est la méme pour les quartiers informels
eux-mémes.

Localisation des quartiers informels
& Phnom Penh

la carte de localisation des quartiers informels pré-
sentée page suivante est issue de la carte du mode
d'occupation des sols réalisée par le BAU & partir de
'inferprétation de la photo aérienne FINMAP 2002.
Flle refléte bien cefte prédominance des quartiers infor-
mels centraux' 1©. Les logements informels sont princi-
palement situés & proximité des sources d'emplois fro-
ditionnelles (centreville, marchés...). Ils se développent
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Locdlisation des principaux quartiers informels & Phnom Penh en 2002

légende

Les marchés fonciers et immobiliers des quartiers informels @ Phnom Penh

habitat informel

site de relogement

village

tache urbaine

industrie

entrepdt, industrie du batiment
pagode

aéroport

ambassade

marché

décharge

Source : interprétation de la photo aérienne
FINMAP 2002, BAU, Phnom Penh, janvier 2005
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auvjourd'hui en banlieue & proximité des sources d'em-
plois nouvelles (industries).

Taille des quartiers

les logements informels sont dispersés pour la plu-
part en un frés grand nombre de petits quartiers situés
sur les foits, sur des petits ferrains ou sur une partie ou
une limite de ferrain (inférieur d'flot, long d'un mur, long
d'une rue, long d'un fossé, sur un petfit beeung).

En 1999, le quart des communautés comportait
moins de dix maisons'!”.

L'enquéte de 2003 comptabilise des « quartiers »
consfitués parfois de un ou deux ménages, souvent de
moins de vingt ménages.

Plus de 40 % des établissements comprend moins
de 50 ménages, 85 % moins de 200 ménages.
> Dans le district de Prampi Makara, le tiers des communautés

comprend moins de 12 ménages, les deux tiers moins

de 45 ménages et plus des deux tiers sont sur les foits. Dans

le district de Daun Penh, 85 % des communautés a moins

de 150 ménages. Dans celui de Toul Kok, les deux tiers

ont moins de 120 ménages. Dans celui de Chamcarmon,

les deux fiers ont moins de 100 ménages. Dans celui de

Meanchey, les deux tiers ont moins de 50 ménages (92 %

ou moins de 150 ménages). Dans le district de Russey Keo,

87 % a moins de 130 ménages. Et dans celui de Dangkor,

rares sont les communautés de plus de 200 ménages.

Quelques grands quartiers sont situés, en centre-ville
et en proche banlieue, sur des grands terrains publics
(long des rails, bords des lacs, berges des rivires,
équipements...).

les principaux grands quartiers sont le long du
Bassac (une grande partie a déja été relocalisée suite
aux incendies de 2001) & Dey Krahom
(1 465 ménages) et Bird Nest (1 367 ménages),
aufour du Beeung Kak (4 068 ménages en 2001), &
Borei Keila (1 776 ménages) et & Chba Ampeuv.
Ces grands quartiers font pour la plupart |'objet de
projets de land sharing et de relocalisation.

Densités

les densités dans les quartiers sont frés variées,
méme sur un méme secteur. En 2001, la densité
moyenne des éfablissements situés autour du Boeung
Kak était de 240 habitants & I'hectare, mais certains
villages atteignaient une densité de 850 habitants &
'hectare, tandis que d'autres n'en avaient que 9218,

les densités de maisons et d'habitants sont ou ont
été parfois extrémement élevées : 1 800 personnes &
'hectare étaient reportées au début des années 1990
dans le site du Bassac''7.

les sites de relocalisation ont des densités moins
élevées : entre 45 et 75 habitants & I'hectare le plus
souvent.

Toul Sangkae, quartier construit le long des rails de chemin de fer.

@ Statuts fonciers des terrains occupés
par les quartiers informels

La plupart des quartiers informels sont situés sur des
ferrains publics et sur des ferrains privés qui étaient
jusqu'd ces demiéres années de faible valeur pour le
développement privé!20.

On peut aujourd'hui classer les terrains en fonction
du type de terres qu'ils occupent : domaine public,
domaine privé de I'Etat, domaine privé. Mais il faut
garder & l'esprit que ce classement n'était pas possible
avant 2001 (le terme de « domaine public » est apparu
la premiére fois dans la loi fonciére de 2001).
Auparavant, ces ferrains étaient considérés comme des
« propriétés de I'Eiat » (constitutions de 1981 ou de
1989) ou comme le « domaine de I'Etat » (Constitution
de 1993), fermes qui englobent a la fois les domaines
orivés et publics de I'Efat. Le domaine privé de I'Etat
n'est pas défini dans les textes juridiques et I'état actuel
de son inventaire n'est pas réalisé, mais il est souvent
considéré que les terrains définis anférieurement comme
domaine de I'Ftat, et non définis en 2001 comme
domaine public, sont du domaine privé de I'Etat. Par
ailleurs, les terrains ne sont pas considérés de la méme
fagon selon les époques et certains types de terrains,
aujourd'hui définis comme domaine public, n'éfaient
pas considérés comme propriété de | Eiat auparavant
(par exemple les berges des fleuves).
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+ Des quartiers informels sont situés sur le domaine
public : le long des rues, le long des canaux ef riviéres,
sur les boeungs (lacs ou mares), sur les parcs publics,
sur les emprises ferroviaires, sur les terrains, dans les
batiments ou sur les toits des batiments administratifs,
des écoles et des hopitaux.

Maisons sur un bceung, partie arriére de Prek Tanou.

+ Des quartiers informels sont situés sur le domaine
privé de I'Erat. Il s'agit principalement de terrains
appropriables et non appropriés avant 2001 et de
cerfains ferrains appartenant & |'ETOT, aux ministéres et
aux administrations, non définis comme domaine
public et ne comportant ni batiments administratifs, ni
écoles, ni hépitaux, ni tous autres biens qui ont fait
'objet d'aménagements spéciaux pour une utilite géné-
rale. Les terrains de sport et d'habitat initialement des-
finés aux sportifs du site de Borei Keila, qui appar-
fiennent au ministére de I'Education, et les terrains de
Dey Krahom et du Building, qui appartiennent au
ministére de la Culture, pourraient faire partie de cefte
catégorie. lls ont cependant été comptés comme des
ferrains publics dans I'enquéte SUPF/CDS (la catégorie
domaine privé de I'Etat n'existe pas dans I'enquéte
SUPF/CDS de 2003).

+ Des quartiers informels sont situés sur des ter-
rains privés (terrains appropriés aprés 1989). Dans
ces quartiers, il y a frés souvent des superpositions de
droifs et/ou des conflits enfre des personnes ayant des
fitres (plus ou moins valides), mais n'occupant pas et
d'autres qui occupent le ferrain, sans toujours avoir des
documents valides. De frés nombreux cas de figure
peuvent étre recensés (fous les ferrains étaient pro-
priété privée de |'Etat avant 1989 et ces propriéiés
privées se sont constituées ultérieurement, par une
occupation déclarée, seulement pour les terrains rési-
dentiels de moins de 2 000 m?). On trouve également

des quartiers installés dans des batiments (cinéma
Heam Cheat, ancien hétel International) ou sur des
foitures terrasses de batiments détenues en propriété
privée par un ou plusieurs propriéfaires.

Répartition fonciére des quartiers informels

En 1997121 entre la moitié et les trois quarts des
quartiers étaient situés sur ce qu'on appelle avjourd'hui
le domaine public (le long des routes, des chemins de
fer, des rivieres et des canaux) et sur les terrains des
institutions gouvernementales, qui pouvaient étre
domaine public ou domaine privé de I'Etat!?22. Le
quart était situé sur des terrains privés.

Type de ferrains occupés par les ménages
en 1997 et 1999

1997 1999
(SUPF/USG) (SUPF/URC)

Sur ferrains privés 22°%
Sur terrains publics 16 %
(publicy owned) °
Sur terrains d’une institution 04 %
gouvernementale
Sur « des terrains publics » - 35%
Dans des « situations mixfes » - 20 %
Le long des chemins de fer 6% 5%
Le long des routes et rues 14 % 5%
Sur |§s foits 59 09
(publics ou privés)
Le |or}g des ri\./ié:res etcanaux |, o 26 %
(publics ou privés)
Dans les pagodes 1%

Augmentation des quartiers informels
sur terrains privés

On peut nofer une inversion de la répartition des
quartiers depuis 1997. les quartiers étaient alors
majoritairement situés sur des terrains publics (60 %).
Auvjourd'hui, ils sont majoritairement situés sur des ter-
rains privés (57 %)123. La détermination du caractére
privé ou public des terrains sur lesquels sont situés les
quartiers informels reste cependant parfois difficile,
en dépit de la promulgation de la nouvelle loi foncigre
(notamment, les limites du domaine public ne sont
pas dessinées). les enquétes SUPF citées dans le
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Proportion des installations sur terrains publics et privés en 1997, 1999 et 2003

1997
(SUPF/USG)

1999
(SUPF/URC)

2003
(SUPF/CDS rectifié)!24

227 éfablissements
22 067 ménages
73 % des ménages
60 % des quartiers

Installés sur terrains publics

190 établissements
22 521 ménages
56 % des ménages
43 % des quartiers

27?2 éfablissements
24 420 ménages
69 % des ménages
58 % des quartiers

152 établissements
8 083 ménages
27 % des ménages
40 % des quartiers

Installés sur terrains privés

248 établissements
20 649 ménages
44 % des ménages
57 % des quartiers

200 établissements
10 745 ménages
31 % des ménages
42 % des quartiers

379 éfablissements

Toal 30 150 ménages

438 établissements
40 101 ménages

4772 établissements
35 165 ménages

Sources : pour 1997 et 1999, UPDF, News About Some of the Recent Activities, mai 2003, [227], p. 12 ; pour 2003,
SUPF/UPDF, URC et ACHR, Phnom Penh: An Information Booklet on the City’s Development, mai 2003, [17], ainsi que les tableaux

originaux de |'enquéte SUPF/CDS de 2003.

fableau cidessus comptent les ferrains du domaine privé
de I'Etat comme des terrains publics.

En 2003 :

* les quartiers informels occupent majoritairement
des terrains privés, mais les ménages de ces quartiers
occupent majoritairement le domaine public (56 %),
car les quartiers situés sur le domaine public sont plus
peuplés ;

+ le nombre des quartiers informels installés sur
terrains publics est en baisse constante en valeur abso-

lue (- 30 % depuis 1999), effet notamment de la poli-
fique de relocalisation ;

¢ le nombre de ménages habitant sur des terrains
publics est resté relativement stable en valeur absolue.
Il est en 2003 & peine inférieur & celui de 1999.
Rapporté & un nombre moins grand de quartiers, c'est
la marque d'une extension ou d'une densification des
quartiers situés sur le domaine public ;

¢ le nombre de ménages occupant des terrains
privés a plus que doublé en six ans.

Evolution de la localisation des quartiers informels

Nombre de quartiers ou
de centaines de ménages
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® Sécurité fonciére

Aprés avoir connu une amélioration & la suite de
I'annonce de la politique de réhabilitation de 2003,
la sécurité de la tenure des habitants des quartiers infor-
mels commencerait & redevenir plus précaire.

Depuis 'annonce de la politique de régularisation
en 2003, la sécurité fonciére & trés court terme des habi-
fants des quartiers informels avait augmenté. La peur
de I'éviction n'a pas disparu, mais son intensité aurait
diminué significativement. Une enquéte URC en 2004
révele que 73 % des ménages se sentirait en sécurité
fonciere. Les 27 % qui se sentent en insécurité habifent
majoritairement sur des terrains du domaine public ou
sur lesquels le gouvernement a proposé de faire des
aménagements' 2. Chacun esfime que des évictions
auront lieu (les habitants de I'ancien cinéma Heam
Cheat par exemple), mais que I'affitude de la munici-
palité n'est plus d'abord & I'éviction. Celleci ne serait
réalisée que lorsque le maintien en place n'est pas pos-
sible. La municipalité estime que 80 & 85 % des quar
fiers informels pourrait étre régularisé.

En revanche, le boom foncier et immobilier en
cours aujourd'hui & Phnom Penh compromet la sécu-
rité fonciére & moyen ef long terme (parfois & court terme)
des habitants des quartiers informels. Tant les inves-
fisseurs privés que la puissance publique participent
& un mouvement de fond allant dans le sens d'une dé-
localisation des habitants des quartiers informels vers
des terrains de faible valeur fonciere, généralement
en lointaine banlieve.

La sécurité fonciere dans les quartiers informels ef
les processus en cours sont différents selon les terrains
occupés. Elle ne dépend pas tant de la légalité que,
pour chaque ferrain, du stafut foncier, de la politique
et des inféréts du gouvernement, de la pression des
propriétaires en faveur de |'éviction et de la capacité
des communautés & se défendre et & négocier. Dans
un contexte oU la négociation prévaut souvent sur le
droit, les titres et documents détenus ne sont pas tou-
jours déterminants. lls permettent cependant aux habi-
fanfs et & ceux qui les défendent de faire pression ef
de négocier.

Principales causes et lieux de I'insécurité
fonciére actuelle

Aujourd'hui, la sécurité fonciere dépend moins du
type de terrain occupé [public ou privé) et de I'attitude

générale des autorités & I'encontre des quartiers infor-
mels que de la localisation (et de la taille] des terrains
occupés et des projets (publics ou privés) prévus & leur
endroit. En clair, la sécurité fonciére dépend aujour
d'hui de l'intérét que les terrains occupés suscitent
dans un contexte de boom foncier et immobilier et de
développement urbain.

e tiers des ménages dans les quartiers informels serait
menacé d'éfre relogé, dont le tiers a de faibles chances
d'obtenir une relocalisation!%¢.

L' augmentation des prix fonciers urbains

Tout quartier situé sur un espace privé ou public sur
lequel un aménagement privé important peut éfre réo-
lisé est actuellement susceptible d'étre menacé d'é-
viction, indemnisée ou non. Si le terrain est privé, le
propriétaire négocie le départ des habitants, au besoin
en faisant appel & la justice et aux forces de police.
Si le terrain est public, il peut étre affribué & des inves-
fisseurs privés, par des baux de longue durée ou en
échange de ferrains en périphérie et de la construc-
tion d'équipement (le commissariat central de Phnom
Penh doit &fre reconstruit en banlieve, par exemple).

les quartiers menacés sont soit les grands quartiers
(Bassac, Dey Krahom...), soit de petits quartiers situés
dans une grande emprise. Ainsi, le quartier de
Monivong AB, qui éfait I'un des premiers quartiers &
devoir étre régularisé et obtenir des fitres fonciers, est
avjourd'hui évincé car le terrain de I'hépital Preah
Monivong, sur lequel il est situg, a été cédé par ball
& un investisseur, comme les terrains du commissariat
central et de I" UNOCD situés dans le méme Tlot.

Aujourd'hui, au moins 5 600 ménages de quartiers
informels situés sur des terrains privés devraient démé-
nager (15 %). Certains devraient étre relogés sur place
(1776 & Borei Keila), d'autres devraient obtenir un
relogement sur place ou ailleurs (1 750 & Dey Krahom
et Railways A et B, d'autres obtiendront parfois un ter-
rain de relocalisation et/ou une indemnité (2 000 &
Bassac, & Koh Pich et dans divers terrains privés
recensés par la HRTF). Enfin, un aménagement de la
zone du Boeung Kak pourrait provoquer le relogement
ou la relocalisation de plus de 4 000 ménages.

La réalisation des infrastructures

la seconde principale cause de |'insécurité fonciere
est liée au développement des infrasfructures (canaux,
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routes). Celles<i sont réalisées par la municipalité, qui
a mis en place un programme ambitieux de réhabi-
litation et de réservation d'emprise pour les routes. Les
financements disponibles augmentent, avec la parti-
cipation des habitants [SEILA) ou des agences bilaté-
rales et multilatérales de coopération (ICA, ADB...
pour le Beeung Tumpun, les routes nationales). Enfin,
en raison de |'augmentation des prix fonciers, des com-
pagnies privées frouvent de plus en plus souvent
intérét & réaliser elles-mémes les routes, pour valori-
ser leur terrain et/ou pour obtenir, en échange,
d’autres terrains ou la concession d'une route &
péage. Cette accélération de la réalisation des infra-
structures suit de prés le développement rapide des
prix fonciers.

Aujourd'hui, enfre 4 000 et 4 500 ménages occu-
pant le domaine public seraient menacés d'éviction
& court terme (2005 et 2006)'%7, soit plus d'un
ménage habitant les quartiers informels sur dix.

L' insécurité fonciére en 2003

Les causes et les lieux de |'insécurité fonciére ont évolué depuis
2003. L'enquéte SUPF/CDS de 2003 donne quelques
éléments permettant d'évaluer le risque d'éviction d'alors,
au moment du début de la politique de réhabilitation.

La plus grande partie des communautés de pauvres urbains
(60 %) n'aurait pas été, en 2003, menacée d'éviction
(12 % en cours d'éviction et 28 % menacé par des plans
de développement). Les évictions passées ont eu lieu pour
moifié pour la réalisation de travaux d'infrastructure (38 %)
et d'embellissement (11 %) et dans une moindre mesure
pour la réalisation d'investissements commerciaux ou de
développement privés (12 et 6 %).

La menace d'éviction seraif plus grande pour les communautés
vivant sur des ferrains publics (60 % risque |'éviction) que
pour celles vivant sur les terrains privés (20 %)'28.

Source : SUPF/UPDF, URC et ACHR, Phnom Penh:
An Information Booklet on the City’s Development, mai
2003, [17].

Le réle des titres fonciers et documents
de résidence

En 2003, une étude sur la sécurité de la tenure fai-
sait dépendre celleci des fifres défenus et, & défaut
de titre, du statut foncier des terrains' 2. Par ailleurs,
la sécurité foncigre dépendrait de |'aége des commu-

nautés, les plus anciennes ayant une plus grande sécu-
rité fonciére, car les habitants sy sonf vus remetire plus
fréquemment des documents de résidence!3°. De
felles gradations ne sont pertinentes qu'a politiques
de gouvernement, pression des propriéfaires et
organisation des communautés égales. Or cellesci
varient selon les quartiers. Les tifres et documents déte-
nus ef le sfatut foncier des terrains ne sont que des
éléments parmi d'aufres qui permettent d'évaluer la
sécurité fonciére.

Par ailleurs, les fitres fonciers et les preuves de rési-
dence semblent étre moins utiles pour sécuriser la
fenure que pour obtenir une indemnité en cas d'évic-
tion (voir les récentes évictions des communautés de
Monivong AB, qui devaient éfre régularisés, et de
Koh Pich, ou cerfains habitants avaient des titres
fonciers). L'idée défendue par les associations de
défense des habifants est que des habitants ayant
des droifs fonciers lies au fait qu'ils occupent un fer-
rain peuvent, en apportant la preuve de cette occu-
pation, et méme s'ils n‘ont pas de fitre foncier pro-
prement dit, prétendre & une indemnité en cas
d'éviction, que celleci soit réalisée pour cause d'uti-
lite publique ou non'3".

le recours au droit et aux lois ef la production de
fitres fonciers, de documents de résidence et autres
preuves d'occupation sont généralement les seules
fagons pour les habitants de réagir face & la menace
d'éviction.

Dans un méme quartier, tous les habitants n'ont
pas les mémes documents, cerfains ont des docu-
ments fonciers, d'autres des documents de résidence,
d'aufres n'ont pas de documents. La possession de tifres
et documents par les habitants n'est donc pas direc-
tement liée au fait d'occuper tel ou tel ferrain ou quar-
fier. L'obtention d'un fitre est de fait une démarche indi-
viduelle (souvent payante).

Types de documents détenus par les habitants

La gamme des tifres détenus par les habitants de ['ho-
bitat informel est large. Aux deux bouts de la chaine,
certains onf un grand nombre de documents [documents
officiels de résidence, contrat de vente, livret d'é-
pargne...}, voire un fifre de propriété ou de possession,
d'autres n'ont rien. Une partie a toutefois un document,
officiel ou non, & produire en cas d'éviction.

les tifres officiels, plus solides, offrent théorique-
ment une plus grande sécurité fonciére. Mais ce n'est
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pas systématique, car la sécurité fonciére ne dépend
pas que des fifres.

Titres fonciers
Peu de ménages ont des fitres fonciers.

Titres officiels de propriété et de possession

fonciére

Trés peu de ménages des quartiers informels ont un
fitre de propriété ou un certificat de possession enre-
gistré dans le Registre foncier ou au Registre des pos-
sessions. Par exemple, une personne habitant le quar-
fier Raksmey Kong Kear (Khan Chamcarmon) aurait
un cerfificat de possession avec un regu délivié par
le Khan'3?. Cependant, I'enquéte SUPF/CDS de
2003 inclut de nombreux établissements ruraux dans
lesquels les ménages posseédent souvent leur terre,
détenant parfois un titre ou un regu’33.

Plusieurs procédures se sont succédées, multipliant
les types de documents officiels en circulation. Diverses
administrations ont recu les demandes de propriété
— Phum, Sangkat, ministéres, adminisfrations de futelles —
ou délivré les titres selon les époques — direction du
comité populaire, municipalité, direction du Cadastre,
Cadastre municipal. Pour les terrains de résidence &
Phnom Penh, les titres de propriété seraient différents
pour les terrains, les batiments anciens et les nou-
veaux batiments! 34,

Documents intermédiaires

Cerfains ont un document intermédiaire attestant d'un
commencement d'enregistrement de la propriété fon-
ciére. De nombreux documents infermédiaires officiels
existent : demande d'enregistrement, recu manuel
accusant réception de la demande d'attribution d'un
fitre de propriété, rapport d'investigation fonciére,
déclaration de possession au Sangkat, signée ou non,
document de jusfice, annonce de la date de la déli-
mitation, copie du plan d'enregistrement sporadique,
annonce de l'affichage public, rapport de justice,
plainte, demande de modifications, résultat de conci-
liation, jugement du fribunal (provisoire, définitif)....

Autorisations fonciéres provisoires

Pour les habitants de quartiers situés sur le domaine
public, des autorisations d'occupation provisoire du
domaine public auraient également été distribuées. Ce
serait un format A4 signé par le gouvemeur de la

municipalite. Aprés 1989, il n'en aurait plus été émis
qu'a Phnom Penh.

Documents délivrés par les fonctionnaires

et les autorités locales

L'autorite des Chemins de fer aurait donné des
documents formels & ses fonctionnaires pour vivre sur
ses ferrains' 2.

Des fitres auraient été déliviés par les autorités
locales (il en a été recensé pour |'immeuble Tampa,
par exemple).

Des titres auraient été déliviés par 'armée ou le
ministére de la Défense. lls sont produits par des
militaires.

Documents officiels d enregistrement
de I'habitation

De nombreux ménages ont I'un ou I'autre des docu-
ments officiels attestant de la résidence : le camet de
résidence (carte joune), le livret de fomille (livret orange),
ainsi parfois que la carte d'identité ef la carte d'électeur
qui sont émises au vu des précédents.

Dans |'organisation administrative de la société
cambodgienne depuis 1979, tous les habitants sont
recensés ef regroupés dans des structures administro-
fives (Krom, Phum, Sangkat, Khan). Lorsqu’un quartier
informel est constitué, les autorités locales viennent
établir les structures administratives, choisir les chefs
de villages et de groupes (Phum et Krom) et délivrer
livrets de famille et carnets de résidence aux
ménages'3°. Il n'y a théoriquement pas de ménages
non identifiés. Tous sont supposés avoir, et ont souvent,
des documents attestant leur identité et leur résidence.
Contrairement & ce qui se passe dans de nombreux
pays, il n'y a apparemment pas de quartiers dont les
pouvoirs publics nient I'existence!3”.

Le livret de famille (Family Record Book)'38

le livret de famille est un document d'une dizaine
de pages congu pour éfre difficile & falsifier (mofifs des
pages, papier particulier, drapeau caché qui appo-
rait sous une lumiére spéciale. ). Il recense les membres
d'une méme famille, méme si tous les membres n'ha-
bitent pas ensemble, mais il n'est donné que pour un
chef de famille qui a un logement. Il est délivié aux
familles de natfionalité khmére. Il consfitue une preuve
de nationalité ef de parenté. Il indique le nom du chef
de famille, la composition de la famille (date de nais-
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sance, profession et lieu de travail) et I'adresse de rési-
dence. Il permet d'enregistrer les changements dans
la composition et la domiciliation des membres de la
famille. En cas de décés ou de changement de chef
de famille, le livret est annoté. Un nouveau livret est
demandé quand une nouvelle famille est fondée.

le livret serait délivié aux seuls résidents permao-
nents par la police du Sangkat du lieu de résidence
(il est signé par le Sangkat, le Khan et la police du
Khan et du Sangkat). Il est souvent utilisé comme
preuve de résidence. Méme s'ils ne constituent en
aucun cas des titres de propriété (ils n'empéchent pas
I'expulsion), ils suffisent pour prouver la résidence et
pour vendre la propriété aux nouveaux arrivants'3?.
lls ont souvent été donnés sans qu'aucun fitre foncier
ne soit détenu, en particulier dans les années 1980140,
les habitants munis de ce livret ne sont pas consi-
dérés comme des squatters'4!. Toutefois, de nom-
breux habitants occupant le domaine public en
sont munis, comme, par exemple les habitants de
Juliana (Khan Prampi Makara), Stoeung Kambot
(Khan Russey Keo), Mittapheap (Khan Toul Kork|,
Roteh Pleung 1 Khor et 2 (Khan Dangkor), Phum 1
(Boeung Kork 2, Khan Toul Kork), Toul Sangkae (Khan
Russey Keo)'42.

Le « carnet de résidence » temporaire!43

Il s'agit d'un format A3 cartonné jaune recto verso,
plié en deux comme un camet, frés simplement imprimé
etfres facile & falsifier. A la différence du livret de famille
(qui recense les membres d'une méme famille méme
s'ils n’habitent pas sous le méme toit), il recense fous
les occupants d'un méme logement, indépendamment
de leur lien de parenté et méme de leur nationalité.
Il permet de compter tous les habitants présents dans
un quartier. Il indique I'adresse compléte et les noms,
prénoms et date de naissance du chef de ménage et
des autres membres du ménage. Il comporte une réfé-
rence & un numéro de regisire et & une page de ce
registre. C'est parfois une premiére éfape avant d'ob-
fenir le livret de famille. Il serait délivré sur simple
demande ¢& tous les habitants par la police du Sangkat,
échelon administratif responsable de la population, des
ménages et de I'enregistrement. Il est signé par lo
police au niveau du Khan.

Ce document aurait été créé en 1999 pour les habi-
tants des zones urbaines. A partir de 2002, il aurait
été délivié aux habitants des quartiers informels afin
d'y contréler la population. Ce camet de résidence

est obligatoire. Dans le cadre de campagnes de
contréle administratif, les autorités locales (Sangkat,
police) vont de village en village vérifier que chaque
ménage a ce camnet. A défaut, les habitants doivent
partir.

Ce carmnet constitue une reconnaissance pour les
ménages, les autorisant & rester la de fagon provisoire.
Ces documents sont officiellement donnés gratuite-
ment aux habitants. En réalité, des autorités locales les
font payer et cerfains ménages n'en ont pas. Ils n’en
obtiendraient pas non plus lorsqu'ils occupent le
domaine public de fagon « tout & fait » illégale. Les
ménages des quartiers informels organisés en com-
munauté auraient plus souvent la carfe de résidence
que les autres, qui |'auront aprés la formation de la
communauté. La défention d'une carte jaune ne signi-
fie pas que les ménages ont des droits fonciers leur
permettant de vendre.

Autres documents permettant d attester
la résidence

Plusieurs autres types de documents sont utilisés
pour justifier la résidence.

Le contrat de vente

Vraisemblablement, quasiment tous les ménages
qui ont acheté un logement dans un quartier informel
ont un contrat de vente (sell and buy leffer]. C'est sou-
vent le seul document qu'ils détiennent attestant de la
résidence ef signé par une autorité. La déliviance de
ce document différe suivant les quartiers et & |'intérieur
d'un méme quartier. Ce document, généralement fou-
jours signé [empreinte digitale) par I'acheteur, le ven-
deur et les témoins, peut n'étre signé par aucune auto-
rité, ou il peut étre signé par le seul chef de Krom
[signature ou empreinte digifale), ou également par le
chef de Phum (empreinte digitale, signature ou tam-
pon selon les cas), voire par le chef de Sangkat (aucun
ne signe si les précédents n'ont pas signé).

le Sangkat n'est sollicité que dans les cas ouU les
droits fonciers sonf les moins fragiles, méme si les
ménages n'ont pas de fifres. Ainsi, les ménages inter-
rogés & Prek Tanou (Chak Angre Leu, Meanchey) ont
déclaré ne pas avoir de fitre foncier (cerfains ménages
de ce quartier auraient cependant des titres, selon le
chef de Sangkaf), mais avoir un contrat de vente signé
par le Krom, le Phum et le Sangkat, niveau adminis-
fratif rarement atteint dans les autres quartiers.
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Le livret d’épargne communautaire

Un livret d'épargne est délivré par les chefs des com-
munautés organisées par les ONG locales. Il indique
que le ménage participe au programme d'épargne de
la communauté, en vue d'une relocalisation. Preuve
de I'appartenance & la communauté, il peut avec ce
document attester de la résidence en cas d'absence
des documents officiels. Ce livret est aussi théorique-
ment gratuit, mais en réalite payant. En 2003, envi-
ron 40 % des quartiers informels (les deux tiers en
2005 était organisé en communautés, parmi les-
quelles moins de la moitié des ménages en moyenne
participait au programme communautaire et avait un
livret d'épargne.

Les justificatifs d’abonnement a I'eau

ou |'électricité

les factures ef justificatifs d'abonnement & I'eau, &
I'électricité, voire & un systéme de ramassage des
ordures, peuvent jusfifier la résidence. le branche-
ment légal est possible dans cerfains quartiers infor-
mels (les compagnies d'eau et d'électricité ont des pro-
grammes de branchement pour les quartiers pauvres).

Documents informels et « autorisations » orales

L'autorisation de construire et de faire

des réparations

L'autorisation de construire est généralement une auto-
risation de faire des réparations. Avant de faire la
demande, une personne construit rapidement un lit ou
une cabane trés sommaire, sans autorisation, puis
demande une autorisation de faire des fravaux pour
améliorer la construction. Cetfe auforisation est donnée
par les autorités locales (le vicechef de Phum & Bassad),
contre un paiement (2,5 $ & Bassac, 20 $ & Toul
Sangkae). Elle peut étre orale [exemple & Toul Sangkae)
ou écrite [exemple & Bassac).

L'autorisation verbale de rester provisoirement

les ménages en plus grande insécurité fonciere
n‘ont aucun document. lls se sont installés discréte-
ment (les autorités locales arrétent la construction en
cours de ceux qu'ils repérent]. lls sont situés en géné-
ral sur le domaine public (bord de route, canal).
Quelques jours ou quelques semaines plus tard, I'au-
forité locale est venue et leur a signifié |'inferdiction de
construire la o ils s'étaient installés. Lorsqu'elle ne
fait pas détruire la maison (ce qu'elle fait lorsque c'est

« trés interdit »), elle signifie oralement aux habitants
qu'ils peuvent resfer & femporairement, mais qu'ils
devront partir sans réclamer de compensation lors-
qu'on le leur demandera (généralement le jour ou il
faudra faire des travaux d'infrastructure). Les habitants
acquiescent. C'est le cas par exemple dans trois quar-

tiers du Phum Treah (Khan Meanchey).

Part des ménages détenant des documents

Dans certains quartiers informels du centreville, la
majorité des ménages (50 & 85 %) a un titre de rési-
dence, définitif ou temporaire. Une part non négli-
geable (15 & 30 %) des ménages de ces quartiers infor-
mels ne détient toutefois aucun tifre de résidence ef n'est
pas enregistrée au Sangkat'44.

Dans certains quartiers, aucun ménage n'a de ftitre
de résidence. C'est le cas de cerfaines communautés
créées aprés 1994, qui ont recu « semiformellement »
le statut de « communautés fransitoires » (transitional com-
munities) et n'ont pas recu de livret de famille'>. C'est
le cas également des quartiers récents situés sur le
domaine public et dont les ménages bénéficient d'une
seule auforisation verbale provisoire.

@ Taille et matériaux des logements

Matériaux de construction

la majorité des ménages vit dans des maisons
construites en matériaux périssables, résistant mal & la
pluie, au vent ef au feu. Suivant 'enquéte de 1999,
57 % des ménages vit dans des maisons de bambous,
feuilles et matériaux de récupération, 31 % vit dans
des maisons en bois et 12 % dans des maisons en

Travaux récents de surélévation & Prek Tanou.
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brique ef ciment!4¢. Ces chiffres varient d'un quartier
& l'autre. Dans le quartier Juliana, par exemple, 50 %
des maisons sont en bois.

Des logements souvent trés petits

A Phnom Penh, la taille moyenne des logements est
de 59,40 m? en 1999. le quart des ménages vit dans
moins de 30 m2, 9 % dans moins de 20 m? et 1 %
dans moins de @ m? 14/

Dans les quartiers informels, les maisons sont le
plus souvent comprises entre 10 et 40 m?. Parfois, la
faille des maisons est trés uniformément petite. Par
exemple, la quasitofalite des maisons de Klang Romsev
(sauf une) fait moins de 22 m2 en 1996, avec 82 %
de moins de 17 m?.

Selon les quartiers, la plupart des maisons font :

 enfre 5 et 15 m? (Chrouy Changvar, 1996) ;

+ enfre 10 et 15 m? Klang Romsev, 1996) :

s entre 10 et 30 m? (Samakithor, prés de la
décharge, 19906) ;
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Abri de 1,5 m? sur le toit terrasse du cinéma Heam Cheat,
centre-ille.

+ entre 10 et 40 m? (Boeung Salang, 2002) ;

+ entre 20 et 40 m? (Zone D8, 1995).

l'analyse d'enquétes exhaustives sur la taille des mai-
sons dans les quartiers informels en 1996 fait appa-
raftre une variété & l'intérieur méme de la catégorie
des petits logements (voir graphiques).

Variété de taille des trés petits logements

Les failles des logements dans ces deux quartiers, I'un en ville pres
du boulevard Mao Tse Toung et fondé deux ans auparavant (Klang
Romsev), et les deux autres en banlieue, dans une zone alors en
développement rapide (Chrouy Changvar), ne sont pas frés diffé-

Nombre de maisons Nombre de maisons

renfes : une frés large majorité des ménages vit dans moins de
25 m? et plus de la maitié vit dans moins de 15 m?. Dans les
deux cas, une part non négligeable (20 & 30 %) des ménages
vit dans de trés petits logements [moins de 10 m?).

(total 101) (total 160)
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Taille des maisons
aKlang Romsev en 1996 (m?)

Taille des maisons
a Chrouy Changvar en 1996 (m?)

Source : HARRIS CONSUITING, Infrastructure, Health & Development, mai 1996, [169].
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A revenus égaux, des logements plus petits
en centre-ville

Pour des mémes tailles de logement, les revenus des
ménages de ces quartiers différent, suggérant que le
prix du logement serait plus élevé en ville qu'en ban-
lieve et qu'a revenu égal des ménages, les logements
seraient plus grands en banlieuve. Ainsi, en 1996, les
ménages qui vivent avec moins de 1,5 $ [4 000 R]
par jour sont 10 % & Klang Romsev et 40 % & Chrouy
Changvar, ef ceux qui vivent avec un revenu de 2,27
& 4,54 $ (6000 a 12 000 R] par jour sont 50 % &
Klang Romsev et 15 % & Chrouy Changvar (dans les
frois quartiers, seuls 5 % gagnent plus de 4,54 $
[12 OO0 R] par jour).

Si l'on superpose |'échelle des revenus & celle de
lo taille des logements'“8, on constate que dans ces
quartiers, en 1996, le nombre de ménages qui
gagnaient moins de 1,5 $ [4 000 R] par jour cor
respond au nombre de logements de moins de 10 m?
en ville et 12 m? en banlieue, le nombre de ménages
qui gagnaiententre 1,5 et 2,27 $[4 000 et 6 000 R]
par jour correspond au nombre de logements de 10
& 15 m?en ville et de 12 & 30 m? en banlieve et le
nombre de ménages qui gagnaient entre 2,27 &
4,54 $[6 000 et 12 000 R] par jour correspond au
nombre de logements de 15 & 22 m? en ville et de
30 & 45 m? en banlieve4?.

Les marchés fonciers et immobiliers des quartiers informels & Phnom Penh

La taille des logements aujourd’hui souvent
indépendante des revenus

la taille des logements serait cependant globale-
ment assez indépendante des revenus. Elle serait plutot
dépendante de |'ancienneté du ménage dans le quar-
fier. II'y avait déja 20 000 ménages dans les quar
tiers informels en 1994, soit la moitié du nombre
actuel. Si une partie a assurément déménagé, de
nombreux ménages habitent encore aujourd'hui dans
un logement acquis, il y a de nombreuses années, a
des prix inférieurs aux prix actuels, voire gratuitement.
Par ailleurs, un ménage qui habite un logement
depuis longtemps I'a souvent agrandi progressive-
ment. Le logement d'un ménage est alors souvent plus
grand que celui qu'il aurait les moyens d'acheter
auvjourd'hui.

les graphiques présentés précédemment concer-
naient des quartiers qui, en 1996, étaient alors récents.
lorsque I'on considére des quartiers plus anciens,
comme celui du D8 au Beeung Kak'*0 ou celui du
Boeung Salang en 20021°", on constate que :

+ la majorité des maisons est plus grande (20
a 60 m?) ;

¢ la taille du logement ne dépend que peu du
revenu du ménage qui I'occupe ;

+ leslogements les plus grands correspondent plus
fréquemment aux ménages les plus anciennement ins-

Nombre de ménages par surface de logement et par revenus a Beeung Salang en 2002

Nombre de ménages

140
120
80
M - 2000r
60 — par jour
8000-12 000 R
40 - par jour
B 2000-8000R
20 par jour
0 j M <z000r
ar jour
<al0m? 10-19m?  20-29m?  30-39m?  40-49m?  50-59m> >a60m?’ par)

Surface du logement

Source : URBAN SECTOR GrOUP (USG), Beeung Salang Survey, 2002, [148].
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Taille des logements en fonction de I ancienneté des ménages a Boeung Salang en 2002

Pourcentage de ménages

100 % 1 .
80% 1 I I
Ancienneté
60 % 1 dans le logement
. >20ans
40 % 1 . 15-20 ans
10-15 ans
20% 1 . 5-10ans
. 1-5 ans
0% A : : . >1an
<alom?  10-19m?  20-29m>  30-39m?  40-49m?>  50-59m’ >a60m’
Surface du logement
Klang Romsev Chrouy Changvar Samakithor Boeung Salang Zone de squat D8
1996 1996 1996 2002 1995
<19 m? 86 % 59 % 36 % 20 % 15 %
20-39 m? 14 % 32% 52 % 38 % 37 %
40-60 m? 0% 5% Q% 22 % 21%
> 60 m?2 0% 4% 3% 20 % 27 %

Sources : URBAN SECTOR GrOUP (USG), Beeung Salang Survey, 2002, [148] ; HARRIS CONSUITING, Infrasfructure, Health & Development,
mai 19906, [169] ; EsPoNDA M., DE MATOS J. et RENBERG A., Banque de données urbaines et fonciéres, juillet 1995, [152].

fallés, tandis que les plus petits correspondent aux
ménages installés récemment.

@ Infrastructures et services

L’amélioration des infrastructures :
plus de cent projets par an

L'amélioration des infrastructures est la principale réo-
lisation des multiples microprojets menés par UN-
Habitat et de nombreuses ONG depuis 1996 et la
principale réalisation que recouvre les projets de
réhabilitation de cent quartiers par an pendant cing
ans depuis 2003.

les chiffres disponibles, donnés ci-dessous, datent
de 1999 [enquéte socioéconomique] ef sont souvent
antérieurs & ces projets. La situation actuelle est meilleure
avjourd'hui.

les principales réalisations sont le bétonnage des

rues, la réalisation de passerelles, la mise en place
d'un tuyau de drainage et d'assainissement, le soutien
des habitants dans leur démarche pour obtenir I'eau,
la construction de latrines publiques, la mise en place
d'un systéme de collecte des ordures, ainsi que la sen-
sibilisation en matiére d'environnement et de santé.

L'accés aux services et infrastructures

Les chemins d accés

les quartiers sont souvent difficiles d'accés (che-
mins de ferre, passages étroifs, passages sur I'eau ou
dangereux), ce qui a un impact sur la sécurité, I'acces
aux services et équipements de santé ou d'éducation,
I'accés aux marchés, I'acces & I'emploi. En saison des
pluies, l'accés est plus dangereux encore et les
passages se font bien souvent au-dessus de I'eau (pas-
serelles incertaines), voire dans I'eau sale, entrainant
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Chba Ampeuv, quartier sous les eaux lors de la crue du Mékong.

infections, maladies ou noyades. Les conditions d'acces
au quartier conditionnent souvent I'accés aux autres
infrasfructures et services.

L'amélioration des acces est la principale demande
et la principale réalisation des projets de réhabilita-
fion des quartiers.

L'acces a leau

Plusieurs systémes d'accés & I'eau sont utilisés dans
un méme quartier. Cerfains ménages ont acces &
I'eau de la ville, d'autres sont branchés illegalement,
d'autres sont branchés au réseau d'un particulier reven-
deur, d'autres ne sont pas branchés et achétent |'eau
a des revendeurs dans des récipients (charrette, jarres,
bidons, bouteilles...), d'autres ont des puits, d'autres
enfin utilisent I'eau des mares et des rivieres, qu'ils vont
chercher euxmémes, parfois loin. Mis & part le bran-
chement & I'eau de la ville, qui ne peut se faire que
dans les quartiers situés & proximité des réseaux exis-
fants, ces options dépendent davantage des revenus
des ménages que de la localisation des quartiers.

Selon I'enquéte de 1999, I'acces & I'eau se fait &
17 % par I'accés au réseau public, 69 % a recours
& des vendeurs ou revendeurs.
> Parfois, les réseaux publics piratés sonf contrélés par les

autorités locales. Le chef de la commune 4 autour du Boeung

Kak (dont la presqu'ile) serait ainsi aussi le distributeur d'eau

de cefte zone.

Depuis 2000, avec |'extension du réseau, la Régie
des eaux de la ville a mis en place une politique spé-
cifique de branchement & I'eau pour les populations
pauvres dans les quatre Khan centraux. Des pro-
grammes de branchement ont été mis en ceuvre avec
'aide des ONG (éfalement sur un an du paiement des
frais de branchement, colt de branchement subven-

fionné & 15 % poar la Régie des eaux|. La Régie four
nit également des branchements principaux & des
communautés organisées, lesquelles assurent la dis-
fribution inferne au quartier et le recouvrement des
factures. Le nombre de revendeurs privés aurait considé-
rablement diminué. Cependant, il subsiste une acfivitée
importante de vente d'eau par d'autres moyens'52.

Dans les Khans périphériques, certains quartiers
sont encore trop éloignés des réseaux primaires pour
étre branchés aujourd'hui.

L' acces a I électricité

Plusieurs systémes d'accés & |'électricité peuvent
exister dans un méme quartier. Certains ménages peu-
vent avoir accés au service public (EDC) et étre bran-
chés legalement. Comme les ménages des quartiers
informels ne peuvent pas officiellement avoir de
connexion, EDC aurait développé un réseau de ven-
deurs enregistrés qui revendent |'électricité aux maisons
non enregistrées, avec un compteur, mais & des prix
de prés de trois fois supérieurs & ceux de EDC. A défaut
de revendeur agréé, |'électricité peut éfre achetée ¢
de simples ménages branchés officiellement (prix de
frois & cing fois supérieurs)' 3. D'autres sont branchés
illégalement sur le réseau d'autrui. D'autres achétent
'electricité & un producteur vendeur (générateur) ou &
un particulier revendeur [quelle que soit sa source).
D’'autres ont des batteries qu'ils font recharger régu-
ligrement. D'autres enfin ne sont pas branchés et s'é-
clairent & la lampe & pétrole, & la lampe & huile ou
& la bougie. Les plus pauvres s'éclairent & la lueur de
la lumiére émise chez les voisins, n'utilisant une bou-
gie que de femps & autres.

En 2004, URC comptait environ 37 % des ména-
ges connectés & 'électricité publique, 51 % approvi-
sionnés & une source privée et 12 % d'utilisateurs de
bougies, huiles et batteries'>4. la situation n'aurait
pas beaucoup évolué depuis 1999155,

Le drainage et I assainissement

En 1999, un tiers des communautés n'avait ni
assainissement ni drainage. Un autre tiers avait installé
un systéme de drainage avec |'aide des associations
communautaires et les agences internationales (DFID,
UNHabitat). Un demier tiers avait un accés aux égouts
publics. De nombreux ménages sont situés dans des
zones régulierement inondées par les eaux sales'°.
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Pour les foileftes, certains ont des fosses septiques,
d'autres rejeftent leurs eaux dans les canaux ou les locs
s'ils sont sur I'eau, d'autres utilisent les toilettes publiques
ou, pour les plus pauvres, utilisent des sacs plastiques
qu'ils vont jeter. Un tiers des ménages des quartiers
informels seulement a des toilettes dans le logement
en 1999157 Sur cette question, la situation se serait
bien améliorée. Une enquéte URC en 2004 montre
que 70 % des ménages a des foilettes chez soi, 9 %
utilise des toilettes communes ou privées et 21 % n'a
pas encore de foilettes 8.

['assainissement et le drainage ont consfitué les
principaux travaux d'amélioration depuis 1996 et
font encore partie, avec I'accés en dur, des fravaux
prioritaires d'amélioration menés dans le cadre de la
réhabilitation de cent quartiers par an. Des tuyaux de
drainage sont généralement posés sous les chemins
d'accés. Par ailleurs, les projets de réhabilitation com-
prennent souvent la réalisation de lafrines communes.

Latrines collectives financées par une ONG, quartier du Bassac.

Les ordures

les ordures sont généralement jetées sur les espaces
publics ou sous la maison, dans les lacs dans le cas
des maisons sur pilotis sur |'eau.

Des fentatives de sensibilisation ont eu lieu dans
le cadre de projefs municipaux (Phnom Penh Waste
Management [PPWM)/MPP) ou sont réalisées par
des ONG [HFANS au Boeung Kak|.

Quelques quartiers se sont organisés pour collec-
fer leurs ordures afin qu'elles soient ramassées par la
société CINTRI en charge de la collecte des ordures
de la ville. Ces communautés sont en général situées
d proximité des axes sur lesquels les camions de pou-
belle passent et ont été organisées par des ONG fra-
vaillant sur I'environnement.

> Lles habitants du quartier Juliana ont conclu un accord avec

I'hotel derriere lequel ils sont situés pour avoir le droit
de jefer leurs ordures dans les bennes de I'hétel contre
une participation financiére, sauf pour les familles les
plus pauvres qui ne paient pas.

> les habitants de quartiers situés prés du Beeung Kak,
& proximité des rails de chemin de fer, bénéficient
d'un ramassage mis en place par HI. Depuis 2003,
163 poubelles [des fits & pétrole coupés en deux| ont été
distribués dans un quartier de 484 familles appartenant aux
villages 14, 21 et 23. Certaines poubelles sont destinées
& une famille, d'autres sont partagées par cing familles
(pour celles qui vivent sur I'eau). le camion n'entre pas dans
le quartier. CINTRI @ accepté de rémunérer deux habitants
(40 $ par mois) qui sont chargés de vider les poubelles
et de transporter les déchets, par chariof & roulettes ou sur
rail, vers deux sites de décharge intermédiaire oU un camion
de 'entreprise vient collecter les déchets quotidiennement.
CINTRI a accepté de négocier ses farifs (le tarif normal est
de 1 $ [4 000 R] par mois et par famille). Les familles paient
0,37 0u 0,5 $ [1 500 ou 2 000 R] par mois. Le faux
de recouvrement est d'environ 60 %. Une partie des familles
paie de fagon iréguliére, nolamment les locataires.
HI se chargeait du recouvrement jusqu’en 2005. Il a depuis

transféré cette activité & CINTRI.

Coit des services

lorsque les ménages des quartiers informels ne
bénéficient pas de |'accés aux services urbains formels
[eau et électricité de la ville), les colts sont supérieurs.

les différences de prix entre les colts des services
informels et formels (eau, électricité...) doivent étre
pris en comptfe dans une comparaison entre les prix
des logements formels et ceux de I'informel. Il s'agit
de dépenses régulieres excédentaires, des « frop
payés » qui pourraient sans doute éfre « récupérés »
en partie dans le cas d'un passage de |'habitat infor-
mel au formel. Cependant, ils ne peuvent pas |'étre
fotalement : ceux qui n'arrivent pas & acheter assez
d'eau ou d'électricité pour leur consommation consom-
merait sans doute plus si le codt était plus bas.

l'eau

l'y a une forte différence de prix entre |'eau de la
Régie et 'eau achefée & des revendeurs. L'eau achetée
pour remplir les jarres est payée entre 0,5 et 5 §
[2 500 et 20 000 R] le m3, soit entre cinqg ef vingt

cing fois plus cher que le farif de base de lao Régie
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(0,14 $[550 R]le m3). Elle est souvent payée autour
de 2,5 $ [10 000 R] le m3, soit entre quinze et
vingt fois plus cher. l'eau achetée en frés petite quan-
fite (bidons de 15 litres) est payée entre vingtquatre
et trentesix fois plus cher au m3 que ce tarif'>? (voir
fableau des prix de I'eau en annexe).

les dépenses consacrées & I'eau par les familles sont
frés variables : entre 0,5 et 15 $[2 500 et 60 000 R]
par mois recensés dans I'enquéte GRET de 2004.

les dépenses mensuelles consacrées & I'eau par les
ménages qui paient I'eau dixhuit fois plus cher que
le prix de la Régie (2,5 $ [10 000 R] le m3, soit
0,5 $ [2 000 R] la jarre) sont cependant seulement
de deux & trois fois plus importantes que celles des
ménages qui ont I'eau de la ville, car ils consomment
cing & dix fois moins (1 & 6 m® par mois pour ceux

qui achétent 'eau dans les jarres au lieu de 9 & 34 m3
pour ceux qui ont I'eau de la ville).

l'enquéte montre que la part des dépenses consa-
crées a I'eau dépend du prix de I'eau. Ces dépenses
consacrées & |'eau correspondent de 1,5 & 5 % des
revenus dans les familles qui ont accés & I'eau de la
ville et de 4 & 15 %, voire 20 %, des revenus des
familles qui achétent 'eau d 2,5 $ [10 000 R] le m?
(voir graphique)'©°.

Enfin, les dépenses d'eau dépendent aussi des
revenus. les ménages qui, pour acheter de I'eau
dépensent plus de 5 $ [20 000 R] par mois pour
'eau ont, en moyenne, des revenus supérieurs de
50 % & ceux qui en dépensent moins (en moyenne res-
pectivement 100 et 150 $). Les revenus ne sont cepen-
dant pas proportionnels aux dépenses en eau.

Dépenses d’eau, prix de I'eau et revenu de 13 ménages des quartiers informels en 2004

Pourcentage des dépenses d'eau
par rapport au revenu des ménages

15 %

10 % S =
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
Ménages
B cude [ 20005000R 10 000 R
la ville par m® par m®
L' électricité

le surcodt de I'électricité revendue par les particu-
liers n'atteint pas, en proportion, celui de I'eau. Dans
I'enquéte, le prix de |'électricité revendue varie du
simple au double ou friple [entre 0,2 et 0,45 $ [800
et 1 800 R] le kW|'®! Cela représente entre deux et
cing fois le prix de la franche basse de EDC (0,4 $
[350 R] le kWV).

les pourcentages des dépenses mensuelles d'élec-
fricité par rapport au revenu global ne dépendent pas

Dépenses mensuelles d'eau
et revenus des ménages
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du prix de |'électricité (comme c'éfait le cas pour I'eau).
L'enquéte montre que quel que soit le prix de |'électri-
cité, les ménages dépensent entre 1,5 et 5 % de leurs
revenus au paiement de I'électricité ou de |'éclairage.

Contrairement & I'eau, il est possible de se passer
d'éclairage. les ménages qui dépensent le moins
pour |'éclairage sont le plus souvent ceux qui ont le
plus faible revenu. Parmi eux, on trouve ceux qui s'é-
clairent & la lueur de I'éclairage des voisins, & I'huile,
& la batterie, & la bougie et également ceux qui cher-
chent & épargner.
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Dépenses mensuelles d’éclairage au regard des revenus mensuels de 14 ménages en 2004
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Ordures

II'y a quelques exemples de communautés de
pauvres qui paient pour I'enlévement des ordures
(uliana...). En général, chaque famille paie 1 $
[4 000 R] par mois {farif normal appliqué & fous les

. Dépense mensuelle
d’éclairage en R
(x 100)

. Moyenne du revenu
mensuel en $

ménages khmers]. On trouve certaines exceptions.
A Juliana, les huit familles les plus pauvres utilisent
les bennes sans rien payer. Au Boeung Kak, le projet
de Hl a permis que les ménages ne paient que

0,37 0u 0,5 $ [1 500 ou 2 000 R] par mois dans
ce quartier.

Profils des habitants

@ Caractéristiques générales des ménages

Dans les quartiers informels, il y a en moyenne
5,7 personnes par ménage, ce qui est similaire & la
moyenne nationale de 5,892, les ménages des quar
fiers informels du centre-ville seraient composés de
ménages en moyenne moins nombreux (d'aprés les
données I'enquéte URC de 2004). Par exemple, il y
a 3 personnes par ménage a Juliana (Prampi Makaral),
4,4 personnes par ménage & Prasat Pitch (Prampi
Makara), ou 4,9 personnes par ménage & Psah Thmey
Phum 10 (Daun Penh).

La proportion de femmes est légérement supérieure
& la moyenne nationale (53,6 pour 52,8 %).

Plus de la moitié de la population (52 %) est en dge
de travailler (15-64 ans). les moins de 15 ans forment

45 % de la population.
les habitants sont principalement des Khmers e,
dans une moindre mesure, des Vietnamiens.

@ Emplois et revenus des ménages

les revenus des ménages des quartiers informels sont
mal connus : les enquétes existantes ne donnent sou-
vent que le revenu du seul chef de famille, alors que
les ménages des quartiers informels ont souvent plu-
sieurs sources de revenus.

Ces revenus sont souvent informels, mais pas fou-
jours. De nombreux fonctionnaires et ouvriers des
usines habitent dans ces quartiers.

Ces revenus sont frés souvent irréguliers : nombreux
sont les journdliers (ouvriers de la construction par
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exemple| et les petits vendeurs.

le taux de chémage n'est pas supérieur a la
moyenne de la ville.

les revenus des ménages dans les quartiers infor-
mels seraient en moyenne de 4 $ [15 000 R] par jour
(112 $ par mois) avec de fortes disparités entre les
ménages. la plupart des ménages ont des revenus infé-
rieurs, voire trés inférieurs, & cette moyenne.

La part du logement proprement dit dans ces reve-
nus se situe entre 10 et 20 %, pour les quatre premiers

déciles, en 1999,

Le nombre d'actifs par ménages

Il y aurait en moyenne entre 2 et 2,5 revenus par
ménage dans les quartiers informels'®3. Les revenus
des ménages seraient de 1,75 fois le revenu du chef
de famille'®*. Les familles les plus pauvres sont plus
nombreuses et comportent environ trois adultes par
ménage'®>. Pour étudier la pauvreté, I'observation
des revenus des ménages est donc plus pertinente
que celle du seul revenu du chef de famille.

Par ailleurs, I'individu identifié comme chef de
famille ou Cambodge n'est pas forcément celui qui
gagne le plus, mais plutét le plus vieux et le plus res-
pecté. |l s'agit souvent d'une veuve, de la génération
des grands-parents. De telles familles ne sont pas les
plus pauvres, car elles ont plusieurs membres adultes
actifs.

Cependant, de nombreux ménages n'ont qu'un
seul revenu. Dans les quartiers de relocalisation, pour
lesquels on a des chiffres, 55 % des ménages n'a qu'un
seul revenu, ef pas de revenu complémentaire, 3 %
n'a aucun membre du ménage qui fravaille plus de
deux semaines par mois'®.

Les familles dont un membre a un travail peu rémuné-
rateur, comme les microvendeurs dans les marchés,
n'ont pas forcément d'autres revenus : une part impor-
fante des petits vendeurs dans les marchés constitue
la seule source de revenu dans le ménage'®”. A I'¢-
chelle du pays, l'incidence de la pauvreté est la plus
grande parmi les ménages dont le chef travaille dans
I'agriculture, puis dans la construction.

Malgré la faiblesse du traitement (actuellement
20 $ par mois), les ménages dont le chef travaille dans
I'administration, I'éducation ou la santé sont parmi
les moins pauvres, car ils sont capables de produire
des revenus supplémentaires par leur éducation ou leur
situation.

les familles les plus riches ont plus d'adultes inac-
fifs {un luxe que ne peuvent se payer les pauvres), de
membres non employés |ils peuvent attendre de trou-
ver un emploi qui leur conviennel, ont moins de fra-
vailleurs non payés ef moins d'enfants.

Irrégularité de |'emploi

les revenus des ménages dans les quartiers informels
sont généralement irréguliers. Une enquéte réalisée en
2002 dans les sites de relocalisation montre que 24 %
des personnes seulement a le méme revenu chaque jour.
Une enquéte du CDRI en 2001 montre qu'entre 39 et
47 % des membres des ménages a travaillé la semaine
précédente (39 % pour les ménages sous le seuil de
pauvreté absolue, 44 % des ménages sous le seuil de
pauvreté, 47 % des ménages non pauvres)'8.

les employés et les fonctionnaires, quand ils touchent
leurs salaires, ont ce revenu mensuel régulier. Pour 69 %,
les revenus journaliers dépendent de la clientéle!7.

Cerlains métiers n'ont pas des revenus tous les
jours. Les ouvriers de la construction ont des revenus
rés iréguliers, travaillant certains jours et d'autres non,
les périodes sans emploi pouvant durer plusieurs
semaines. Mais ils peuvent travailler sept jours par
semaine quand ils ont un emploi.

Beaucoup fravaillent sept jours par semaine, notam-
ment les microvendeurs (qui sont & 83 % des revendeurs
de fruits et légumes|. 86 % des microvendeurs travaille
au marché toute 'année, d'autres ne s'arrétent de
vendre qu'aux saisons des semailles et des récoltes!7©.

La génération d'un revenu dépend de la santé : éfre
malade représente & la fois une perte de revenu et des
dépenses de santé.

Proportion des pauvres et trés pauvres dans
les quartiers informels

Deux enquétes peuvent éfre prises en compte pour
connaitre la proportion de pauvres parmi les ménages
habitant dans les quartiers informels.

Les ménages sous le seuil de pauvreté,
dans I'enquéte socio-économique de 1999

En considérant que les ménages pauvres sont prin-
cipalement situés dans les quartiers informels et dans
les villoges périurbains, on peut estimer pour 1999 que

+ environ 56 % (47 & 68 %) des ménages des quar-
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fiers informels était sous le seuil de pauvreté (105 $
par mois pour une famille de 5,5 personnes) ;

+ environ 20 % éfait sous le seuil de pauvreté
absolue (74 $ par mois pour une famille de 5,5
personnes) /.

Le sevil de pauvreté

Le seuil de pauvreté est le seuil en dessous duquel une per-
sonne est dife pauvre. Il est défini & partir de la somme qu'il
faut pour qu'une personne puisse se nourrir dans une jour-
née (2 100 calories) et qu'il reste un peu d'argent pour
les dépenses hors nourriture, comme le logement ef les véte-
ments. On parle alors de seuil de pauvreté, Overall Poverfy
Line (OPL). Le seuil de pauvreté absolue, Food Poverty Line
(FPL) ne prend en compte que les dépenses alimentaires
(National Reduction Poverty Strategy, 2002-2005).

En 1999, la valeur monéfaire des seuils de pauvreté a
Phnom Penh était (Poverty Profile of Cambodia, 1999) :
— seuil de pauvreté absolue (FPL) : 0,45 $ [1 737 R] par
jour par personne ou 2,5 $ [9 553 R] par jour par ménage
de 5,5 personnes ou 74,5 $ par mois ef par ménage de
5,5 personnes.

— seuil de pauvreté (OPL) : 0,63 $ [2 470 R] par jour par
personne ou 3,5 $ [13 585 R] par jour et par ménage de
5,5 personnes ou 105,5 $ par mois et par ménage de
5,5 personnes.

Le Poverty Gap Index (PGI) mesure I'infensité de la pauvrefé
en calculant la différence moyenne entre le niveau de revenu
de la population pauvre et le seuil de pauvreté, exprimé en
pourcentage du seuil de pauvreté. A Phnom Penh en 1999,
il est de 2 %.

Les plus pauvres des quartiers informels en 2002

En 2002, les descriptions exhaustives de sept
quartiers informels'”2 indiquent que les familles les
plus pauvres représentent entre 25 et 35 % des
ménages des quartiers.
> Lo définition de la pauvreté utilisée ici n'est pas seulement

monétaire, c'est celle des études sur la pauvreté!”? dans

lesquelles de nombreux critéres (éducation, santé, logement,
infégrafion communautaire...) entrent en ligne de compte.

Cette méme étude indique que ceux qui sont dans
le plus grand dénuement forment 5 & 15 % des
ménages.
> Dans deux quartiers, les chiffres sont importants (35 & 65 %)

par le fait qu'un endroit de ces quartiers est entiérement

peuplé de familles trés pauvres : 'intérieur du cinéma

Heam Cheat (36 familles dans des cabanes de 4 & 6 m?
sans lumiére du jour) ef les cabanes adossées & I'enfrepdt

de ciment & coté de Samaki, Phum 4 au Boeung Kak.

Les métiers des habitants des quartiers
informels

les quartiers informels hébergent typiquement
des petits vendeurs (généralement ambulants), des
ouvriers de la construction (qualifiés ou non), des
ouvriers journaliers ou & la t&che (free workers), sou-
vent porteurs, des ouvriers d'usine, des petits artisans,
des motodops et des cyclos, des chiffonniers, des
fonctionnaires.

Des fourchettes de répartition peuvent étre réalisées
& partir des enquétes existantes et de I'enquéte menée
dans le cadre de cette étude.

Répartition des métiers dans les quartiers informels'74

Fonctionnaires 5a15%
Employés 3a5%

Ouvriers de la construction 6a18%
Quvriers en usine 5a18%
Ouvriers qualifiés 0al18%
Ouvriers non qualifiés 8a35%
Motodops et cyclos 6add%
Vendeurs 15428%
Artisans et agriculteurs 2a13%
Autres 0a2%

Au foyer et chémeurs 8a25%
NSP 0a7’%

le taux de chémage ou de personnes restant & la
maison est similaire au taux de chémage de Phnom

Penh (12,6 %).

Les revenus des métiers des habitants
des quartiers informels

les exemples de revenus des métiers fournis
dans les différentes enquétes montrent des revenus
compris entre 13 et 225 $ par mois. les métiers
représentés dans les quartiers informels permettent
typiquement un revenu de 35 a 55 $ par mois, avec
une moyenne de 50 $ par mois et entre la moitié et



94 Les marchés fonciers et immobiliers des quartiers informels & Phnom Penh

les deux tiers des revenus en dessous de cette
moyenne! /.

On peut nofer une grande variabilite des revenus
dans certaines catégories (les employés et les arti-
sans) ou pour un méme méier.
> Deux motodops situé dans des quartiers différents (situés

plus ou moins loin de la ville) peuvent gagner I'un 1 &

1,67 $[3 000 & 5 000 R] par jour, I'autre 2,67 & 5 $

[8 000 & 15 000 R] par jour. Dans une méme famille,

méme, un motodop peut gagner 2,67 & 3,34 $ [8 000

& 10 000 R] par jour, tandis que 'autre gagne 1,34 a
1,67 $ [4 000 & 5 000 R], en fonction du temps passé
et de la fagcon d'exercer le métier...

> Une étude sur les ramasseurs de déchets de 1997 montrait
également une grande variation des revenus de ce métier
pratiqué par les plus pauvres [voir annexe) : 12 % d'entre eux
gagnait moins de 0,34 $ [1 000 R] par jour, la majorit,
soit 52 %, gagnait 0,34 & 1 $[1 000 & 3 000 R], 31 %
gagnaitde 1 & 1,67 $[3 000 & 5 000 R] et 5 % gagnait
de 1,67 46,67 $ 5000 & 20 000 R] par jour' 7.

Quelques revenus des métiers des habitants des quartiers informels'””

Revenus en R

Revenus en $

Années des enquétes Moyenne des revenus selon
de référence

par jour par mois CDRI 2004, en R par jour

Fonctionnaires 2 300 a 4 000 R 17430 % 2001-2004 2 700 R
Employés 2000 & 15000 R 15a112% 2001

Quvriers en usine 400049 300R 30470 % 2001-2004 Q 700 R
gﬁ.?er: dela consirudtion g 006 4 15000k 604112 $ 2001-2004 13 800 R
So“r:gi;s“g‘;'" construction 4 0005 10000R 30475 $ 20012002

Ouvriers 1 700 & 7 000 R 13a52% 2001-2002

Porteurs, téicherons 40004 15000 R 30a112$ 2001-2004 8 900 R
Décharge 4000 & 10 000 R 30875% 2004

Trés petits vendeurs 1 700 & 4 500 R 13a34% 2001-2004

Petits vendeurs 50004 15000 R 37a112% 2001-2004

Cyclos 4000 & 7 000 R 30352 % 2001-2004 9 350 R
Motodops 4000 & 10 000 R 30875% 2001-2004 11 350R
Petits artisans 3 000 a 30 000 R 224225 % 2001-2004

Les revenus des ménages dans les quartiers
informels

le revenu moyen des ménages dans les quartiers
informels en 2001 serait compris entre 3 et 5 §
[12 000 ef 20 000 R] par jour, probablement autour
de 3,75 $ [15 000 R], soit 112,5 $ [450 000 R]
par mois'/8. l'enquéte menée dans le cadre de
cette étude en 2004 frouve des chiffres similaires
4 $ par jour ou 120 $ par mois' 7.
> Ce chiffre correspond & peu prés au revenu moyen (3,7 $

[14 200 R]) des 20 % ménages les plus pauvres en 1999

(premier quintile) 8. Cette moyenne correspond & 0,72 $

[2 730 R] par jour et par personne (pour une famille

moyenne de 5,5 membres), soit & peine plus que le seuil

de pauvreté de 1999.

Ceux qui gagnent moins que ceffe moyenne sont
plus nombreux que ceux qui gagnent plus. Au Boeung
Salang, par exemple, plus de la moitié des ménages
aurait un revenu inférieur & 2 $ [8 000 R] par jour en
2002181,

De trés grandes disparités se cachent derriére cette
moyenne et 'on frouve des familles dont les revenus
sont vraiment frés faibles (20 $ par mois), voire nuls.

les ménages aux revenus importants sont parfois
des grandes familles et le revenu mensuel, rapporté
par personne, peut donc éfre faible. Ainsi, un ménage
de 18 personnes gagne entre 210 et 263 $ par
mois, ce qui faitentre 11 et 15 $ par mois et par per-
sonne. L'enquéte a indiqué qu'avec des revenus par
ménage situés enfre 20 et 260 $, les ménages ne dis-
posaient que de 5 & 40 $ par mois et par personne.
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Part des dépenses de logement dans
les revenus des ménages

la part du logement proprement dit dans les reve-
nus des ménages se situe entre 10 et 20 % des reve-
nus des quatre premiers déciles de la population de
Phnom Penh en 1999182,

Cette part dépend des niveaux de revenus : la part
des dépenses de logement estde 11,75 % en moyenne

pour le premier décile, 15,6 % pour le second, 16,4 %
pour le froisiéme et 20,4 % pour le quatriéme. Lorsque
'on prend en compte l'eau et |'électricité, cette part
se situe entre 15 et 24 %.

Ces chiffres ne semblent pas frés différents de ceux
de 2002 pour les déciles inférieurs. Ils recoupent ceux
des enquétes de 2002 de Pierre Fallavier pour les locor
faires'83. Dans plus de la moitié des exemples qu'il
donne (60 %), la part du loyer est située enfre 11 ef

Dépenses de logement et services selon les revenus des ménages a Phnom Penh en 1999, par mois et par personne

Moyenne pour Phnom Penh Ter décile 2¢ décile 3¢ décile 4e décile
Loyer 55197 R 6833 R 13 102R 16 825 R 24 876 R
Eau 2676 R 1111R 1 754R 2135R 2092R
Fuel et éclairage 4445 R 1097 R 1727 R 2383R 3009 R
Bois 3 488R 1 939 R 2346 R 2784R 2959 R
Total 65 806 R 10 980 R 18 956 R 24 127 R 3936R
Total pour un ménage 361 933 R 60 390 R 104 258 R 132 699 R 181 148 R

de 5,5 personnes

Source : ROYAL GOVERNMENT OF CAMBODIA, MINISTRY OF PLANNING et NATIONAL INSTITUTE OF STATISTICS, Report on the Cambodia Socio-

economic Survey 1999, mai 2000, [101].

12,5 %. Typiquement, ce sont des ouvriers de la
construction, des cyclos, des petits vendeurs {un &
frois revenus par ménage) qui dépensent 3,75 ou
7,5 % [15000 ou 30 000 R] par mois de loyer.
D'autres [ouvriers, motodops, balayeurs), dépensent
15 & 17 % de leurs revenus en loyer (7,5 & 10 $
[30 000 & 40 000 R] par mois).

Toutefois, on trouve également quelques ménages
qui, pour le méme type de revenus, ont des loyers plus
chers et dépensent 25 & 30 %, voire 45 %, de leurs
revenus pour le loyer (7,5 & 15§, voire 17,5 $
[30 000 & 60 000 R, voire 70 000 R] par mois).

® Les nouveaux installés dans les quartiers
informels

les informations données ci-dessous concement
non pas |'ensemble des ménages des quartiers infor-
mels, mais seulement les ménages qui s'installent dans
ces quartiers, c'estcrdire ceux qui y ont acheté ou
construit une maison récemment. Les résultats sont
principalement issus de |'enquéte qualitative réalisée
dans le cadre de cette étude.

Les raisons de l'installation dans les quartiers
informels

les nouveaux arrivants dans les quartiers informels
viennent en majorité parce qu'ils cherchent & se loger
& moindre cot. Il s'agirait également des ménages
ayant généralement déja séjourné dans la ville,
préts & courir un risque (I'insécurité fonciére essentiel-
lement) pour saisir une opportunité, comme l'installo-
fion sur un ferrain vacant ou & proximité de la riviere
ou des marchés'84.

la sécurité « compensée » (travail + logement)
semble avoir une influence sur l'installation dans les quar
fiers informels. La majorité des travailleurs informels s'ins-
talle dans les quartiers informels pour y frouver un
logement pas cher, tandis que la majorité des personnes
employées dans le secteur formel (qui ne fournit pas
forcément des revenus supérieurs|) a saisi une oppor-
tunité, pris le risque d'une installation en quartier infor-
mel et dit &tre venue pour d'autres raisons que celle
d'un logement & moindre codt.

Par ailleurs, ce sont ceux qui ont les revenus les
plus faibles et ceux qui ont les revenus les plus élevés
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(notamment les célibataires qui envoient 'argent
& leur famille) qui disent étre venus pour se loger &
moindre codt, tandis que ceux qui ont un revenu
moyen disent étre venus pour d'autres raisons'82.

La possibilité de choisir se réduirait avec le temps :
ceux qui viennent chercher dans les quartiers informels
un logement pas cher sont les migrants récents qui
louent ou ont acheté leur logement & un occupant
précédent, fandis que les autres sont les migrants
anciens et ceux qui se sont installés les premiers sur
le terrain.

la connaissance du quartier, directement ou par
I'infermédiaire d'une personne, est généralement
préalable & l'installation.

La composition des ménages nouvellement
installés

Derrigre une moyenne de 5,7 personnes par famille,
les ménages dans les quartiers informels sont de faille
diverse. les ménages de 5,7 personnes sont souvent
des familles avec frois ou quatre enfants, voire I'é-
poux [se) de |'un d'entre eux avec ses jeunes enfants.

Parmi les nouveaux installés dans les quartiers infor-
mels, on trouve de nombreux ménages de une &
quatre personnes :

+ des personnes seules,

+ des parents agés se séparant de leurs enfants,

 des jeunes couples avec un ou deux enfants.

On trouve également de nombreux trés grands
ménages. Le fiers des ménoges enquétés comporte entre
neuf et dixhuit personnes.

Plusieurs types de ménages nombreux existent :

¢ des grandes familles, comprenant pére et mére
plutét dgés, de nombreux enfants, mariés et/ou non
mariés, souvent des petits-enfants, éventuellement
d'autres personnes dgées ;

+ des familles de petite ou moyenne taille qui
hébergent de nombreuses personnes (un homme seul
en hébergeant freize aufres qui ne sont pas de sa
famille, un couple avec deux enfants hébergeant six
neveux ef niéces de province venus travailler & la
ville, un autre couple avec quatre enfants et deux
petitsenfants hébergeant huit neveux et niéces venus
de province] ;

¢ des ménages comportant deux familles de
faille moyenne (fréres et/ou soeurs, mariés, vivant en
copropriété).

les ménages qui s'installent dans leur propre mai-

son dans les quartiers informels seraient souvent dgés
de 40 & 49 ans. Mais de jeunes ou frés jeunes
ménages (30-39 et 20-29 ans) s'y installent aussi,
ainsi que des ménages dont les chefs de familles sont
agés de plus de 50 ans, voire 60 ans.

L'origine des ménages nouvellement installés

Tous les nouveaux installés dans les quartiers
informels ne viennent pas de province. Un certain
nombre sont issus des quartiers, formels ou informels,
de Phnom Penh.

La mobilité intra-urbaine

Un certain nombre de ceux qui s'installent dans les
quartiers informels vivait auparavant & Phnom Penh,
soit dans le méme quartier, soit dans un autre quar-
fier informel, soit, ef la situation n'est pas exception-
nelle, dans un quartier formel.

Cerfains quittent la maison patemelle, d'autres la
maison de leurs enfants, certains divisent leur terrains,
d'autres prennent possession d'un autre ferrain, certains
migrent suife & un appauvrissement, d'autres revien-
nent aprés avoir été expulsés ou relocalisés. Bien
qu'habitant déja Phnom Penh, un certain nombre
passe quand méme par la location ef/ou I'héberge-
ment avant de s'installer.

Migration intra-urbaine : un passage du formel
a l'informel par la décohabitation

Un policier vivait avec sa femme, coiffeuse, et leur deux
enfants en bas dge dans sa famille a lui, dans un logement
d'un quartier formel & cété du marché Toul Tumpoung. Il vou-
lait avoir sa propre maison. Aprés qu'il eut cherché dans
plusieurs quartiers, son cousin lui a indiqué une maison
avec un panneau « & vendre » dans le quartier de Teresa
en banlieve ouest, & un prix qui s'est révélé lui convenir. Il
a féléphoné au numéro indiqué, contacté le propriétaire, négo-
cié le prix et fait offaire. La maison était vide. Les locataires
qui I'occupaient auparavant étaient partis car elle n'était pas
équipée. Lurméme n'y habite pas encore car les réparations
ne sont pas finies et il n'y a pas l'eau et I'électricité. Il vit
toujours avec sa famille et vient de temps en temps. Il pré-
voit de rester & plusieurs années. Il fera plus de travaux, ins-
tallera I'eau ef I'électricité et consfruira un étage supplé-
mentaire, quand il aura de |'argent.
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L' arrivée de province

Une partie des nouveaux installés dans les quartiers
informels vient de province. Bien qu'ils se définissent
comme fels lors des enquétes, ces ménages sont géné-
ralement en ville pendant plusieurs mois, voire plu-
sieurs années, avant de s'installer dans leur propre mai-
son dans les quartiers informels.

L'étape quasi-incontournable de I'hébergement
ou de la location

Pratiquement aucun ménage n'arrive directement de
province pour s'installer dans sa propre maison dans
les quartiers informels. Quasiment tous ceux qui se sont

installes dans les quartiers informels (achat ou construc-
fion d'une maison| ont d'abord éfé hébergés et/ ou locar
taires, seuls ou en famille.

Cette période de location ef/ou d'hébergement est
variable. Elle peut durer quelques mois ou plusieurs
années (généralement entre un ef cing ans, parfois neuf
ou dix ans).

L'hébergement ou la location a lieu souvent dans
le quartier méme ouU le ménage s'installera ensuite (ou
a proximité), mais ce n'est pas systématique.

Souvent, les nouveaux arrivants sont successive-
ment hébergés un temps, puis locataires. D'autres
sont hébergés plusieurs années et ne louent pas.
D'autres enfin louent directement, sans avoir été
hébergés auparavant.

Hébergés, puis locataire et hébergeant

Faute de pouvoir y gagner suffisaomment d'argent, Mme N3
arrive de Kandal & Phnom Penh fin 2003 avec une partie
de sa famille (son mari, frois filles, un fils et deux petits-
enfants). Elle avait do emprunter 1 000 $ & ACLEDA (& 3 %
par mois) pour se soigner et il fallait frouver de I'argent pour
rembourser. La famille a gardé sa maison en province, dans
laquelle vit un autre fils, sans travail. Les membres de la famille
vont d'abord sur la décharge car ils connaissent quelqu’un qui
en était revenu avec une meilleure situation économique. Lg, ils
sont hébergés chez des parents pendant deux ou frois mois. ls
ne paient rien pour le gite, mais paient leurs repas et aident pour
la cuisine. Toute la famille travaille dur & ramasser les déchets
pour rembourser une premiére partie de la defte. Début

La location

Cing principaux types de location sont identifiables
dans les quartiers informels.
Une famille (parfois deux) loue une chambre :

— chez I'habitant,

— dans une maison locative (souvent « en long »).

+ Une personne seule loue une chambre en
colocation avec trois ou quatre autres personnes
du méme sexe, qu'elle ne connait parfois pas
auparavant :

— chez I'habitant,

— dans une maison locative.

+ Une famille love une maison entiére, auquel
cas il arrive qu'elle héberge ou sousloue ensuite &
d'autres.

*

2004, ils viennent s'installer dans la maison & lover (17 $
par mois) que leur a indiqué le jeune frére de Mme N3 dans
un quartier informel ou il squatte lu-méme un terrain depuis
2001 (lu-méme éfait arrivé directement de province dans ce
quartier, guidé par un parent qui y habitait). L&, ils hébergent
quatre niéces, ouvrieres a |'Usine, et quatre neveux, tacherons
saisonniers, contre une petite somme d'argent (2 ou 3 $
par mois et par personne, y compris I'eau qui représente envi-
ron 1 $ par personne). lls ne remboursent plus le capital de
la dette, mais paient encore les inféréts. lls doivent encore
500 $. lls voudraient s'installer eux aussi, squatter et avoir
leur maison & eux dans le quartier, mais ils ont demandé et le
chef de Krom a refusé.

Chambre locative.
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De province et du voisinage, une famille locataire
recomposée

lls vivent & deux ménages dans la pefite chambre & louer
d'une maison en long en bois du quartier de Toul Sangkae
(12 $ par mois). M. TS4, 24 ans, est venu & Phnom Penh
de la province de Kompong Speu, ou il habitait avec sa
fante, pour fravailler en usine. Il devient motodop. Il s'est marié
et a loué cette chambre oU il vit avec sa femme, 21 ans,
venue de Kandal, ouvriére a |'usine qui vivait avant chez
une amie, et leur enfant de 1 an. Son petit frere, 19 ans,
vit avec eux. Lui habite le quartier depuis son enfance, avec
sa mere. |l ravaille & I'sine depuis 2003. Avant, il ravaillait
dans des restaurants, ou il a appris |'anglais et le frangais.
Sa femme, 18 ans, a eu un bébé il y a un mois et ne fra-
vaille pas. M. TS4 paie le loyer, I'eau, I'électricité et la
nourriture pour fout le monde. Il participe & une tontine pour
s'acheter une meilleure moto. Son petit frére a consacré pour
I'instant son argent & I'accouchement et aux soins du bébé.

Chambres locatives construites & I'étage d'une maison.

L' hébergement

De nombreuses situations d’hébergement sont
identifiables, selon le lieu de I'hébergement et les liens
entre I'hébergé et celui qui I'héberge.

L'hébergement proprement dit semble étre en
général gratuit. Une participation est demandée pour
'equ et pour I'éclairage (2 ou 3 $ par mois et par per
sonne par exemple). Un cas ingénieux de rétribution
de I'hébergement est reporté en 1996 : pendant les
frois mois pendant lesquels il a épargné pour acheter
sa maison, un homme a confié & son frére, qui I'hé-

bergeait, I'argent qu'il économisait, sans intérét, en
paiement de son hospitalit¢ '8¢

les personnes ou les familles hébergées font sou-
vent leur cuisine ellesmémes, & part, et les frais de repas
sont séparés. les personnes hébergées qui mangent
avec la famille d'accueil donnent une participation pour
la nourriture, en plus de celle pour I'eau et I'électricité
(5 $ par mois ef par personne par exemple).

Différents types d’hébergement

l'enquéte a permis d'identifier plusieurs types
d'hébergement.

L' hébergement dans la famille a I arrivée
& Phnom Penh

Lo famille joue véritablement le réle de relais lorsque
des jeunes ou des familles viennent de province. lls
rejoignent un membre de la fomille habitant un quar-
fier informel (un pére insfallé dix ans plus t&t, une fille
ouvriére, une soeur ou un oncle installé récemment,
des parents éloignés...] et restent chez eux quelques
mois ou quelques années.

le phénoméne s'est probablement accru avec l'in-
dustrialisation ef le boom de la construction : I'enquéte
a mis en évidence que des ménages récemment arrivés
dans les quartiers informels (locataires ou propriétaires)
hébergeaient facilement six & huit neveux ef niéces
venus fravailler & la ville, comme ouvrier en usine, a la
i&che ou sur les chantiers. lls disent qu'ils en héberge-
raient davantage s'ils avaient plus de place.

L' hébergement des jeunes de la famille,
d une génération a I autre

En 1997, M. PT3 arrive de Kompong Cham & Phnom Penh
avec sa femme ef ses deux enfants. Ils sont hébergés chez
son pére, qui vit depuis 1987 dans une maison en bois dans
un quartier informel & proximité du pont Monivong. Souhaitant
décohabiter, il achéte en mai 2002 un terrain & Prek Tanou,
quartier situé en zone industrielle, et y construit une maison
deux ans plus tard, en mai 2004. Entre temps, en 2003,
plusieurs membres de la famille sont venus de Kompong Cham
habiter chez le pére. Quand sa maison a été construite, ils
sont tous venu habiter chez lui. Aujourd'hui, il héberge & son
tour frois niéces, un neveu et un beaufrére, tous ouvriers
I'usine, et un neveu, ouvrier de la construction.
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L' hébergement chez des connaissances,
parfois trés récentes

Des personnes sont fréquemment hébergées
gratuitement, parfois sur un lit & I'extérieur de la
maison, chez d'aufres qui les prennent en pitié. En
confrepartie, les personnes hébergées aident parfois
& la maison.

De nombreuses années hébergé
avant d héberger soi-méme

Agriculteur pauvre de la province de Prey Veng, M. B2 est
arrivé & Phnom Penh en 1994 pour chercher du travail, aprés
un passage de deux ans (locataire dans le formel)
& Battambang. Il envoie de I'argent chaque année & sa
femme et ses cing enfants encore aujourd'hui en province,
ou il na pas les moyens de retourner. A Phnom Penh,
I'homme, devenu técheron et ouvrier de la construction, a
été hébergé gratuitement pendant sept ans, & de nombreux
endroits, nofamment & Bassac, chez des connaissances ou
a la pagode. Au début, il a logé chez quelqu’un qu'il
connaissaif, mais ensuite, chez des gens qu'il ne connais-
sait pas du tout ou pas vraiment, et chez qui il demandait
a rester quelque temps, juste pour dormir, sur un lit, dehors.
Il ne payait pas, ou alors un tout petit peu, en fonction de
ses revenus, irréguliers. Voyant des gens qui reconstruisaient
aprés le feu qui a ravagé Bassac en 2001, il a décidé d'es-
sayer de s'installer et construire & son tour. Il a choisi I'em-
placement, payé les autorités, construit un lit avec un foit en
sacs de ciment, puis a progressivement construit sa maison
autour du it, jusqu'a ce jour. Quand il aura de I'argent, il
lui faudra encore réparer le toit qui fuit de partout. Aujourd'hui,
il héberge a son tour quatorze personnes, gratuitement : des
neveux, parfois un fils, des saisonniers. Ces personnes sou-
haiteraient s'installer, elles aussi, mais ne le peuvent pas,
faute de moyens.

L' hébergement sur le lieu de travail

L'hébergement sur le lieu de fravail est frés fréquent.
Plusieurs ménages inferrogés ont vécu entre quel-
ques mois et de nombreuses années sur leur lieu de
fravail avant de s'installer dans un quartier informel
proche.

Toutes les entreprises ef les employeurs sont sus-
ceptibles d'héberger des personnes, ne seraitce que
comme gardien. Certains lieux de travail sont plus
particuliérement susceptibles de permetire I'héberge-

ment, souvent temporaire : les chantiers de construc-
fion, les terrains des usines et des entfrepdts (des
paillottes ou des lits abrités sont construits sur les
espaces non utilisés), les terrains militaires (caseme,
enfrepdt...), les stalles des marchés. ..

De I hébergement en usine au squat

Mme K1 vient de Kompong Kravey & Prey Veng, ou elle avait
une pefite maison. Plus pauvres que les autres ef ne pouvant
plus cultiver, son mari est venu chercher un fravail & Phnom
Penh en 1997. Il travaillait comme porteur tacheron (free
worker) dans une usine de confection. Elle est venue I'aider
pour lui faire cuire son riz. Il n'y avait pas de logement et
ils ont demandé a vivre temporairement dans |'enceinte de
I'usine. lls vivaient sous une tente. En 1998, aprés quelques
mois, I'usine a eu besoin de davantage de place pour sfoc-
ker les marchandises et a dit aux ouvriers de partir. lls se
sont alors installés devant I'usine, le long de la route, sans
I'autorisation des autorités, le jour méme. Il n'y avait pas
encore de maison a cet emplacement. lls onf commencé &
s'installer, les autorités sont venues leur dire d'arréter, mais
ils ont continué. Quatre familles étaient dans leur cas, trois
se sont installées devant I'usine. Mme K1 a ensuite pro-
gressivement fait venir ses sept enfants de province.

L' hébergement temporaire suite & une expulsion

Des familles sont parfois hébergées provisoirement
chez des voisins ou dans la famille suite & une expul-
sion, dans |'attente d'avoir les moyens de reconstruire
ou la possibilite d’habiter une nouvelle maison.

L' hébergement, une étape parfois intra-urbaine

les seuls qui pourraient théoriquement s'installer
dans un quartier informel sans passer par la location
ou |'hébergement sont ceux qui vivaient auparavant
chez des parents & Phnom Penh. lls pourraient rester
chez eux fout en cherchant un logement & acheter dans
un quartier informel ou en attendant que les travaux
soient faits. L'enquéte monire que méme cette catégorie
de nouveaux arrivants dans les quartiers informels
passe parfois par |'hébergement dans la famille dans
les quartiers informels, notamment lorsqu'ils ont des dif-
ficultés & anticiper ou lorsqu'ils sont trop pauvres pour
avoir des projets pour |'avenir ou pour se déplacer
chaque jour pour suivre les fravaux.
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Le réle des réseaux dans le choix du quartier

Beaucoup de ménages d'un méme quartier sont issus
d'une méme région ou d'un méme village. Ce n'est
pas un hasard. les réseaux de connaissance ou de
proximité influencent et facilitent I'installation dans un
quartier.

Dans les années 1990, les nouveaux arrivants &
Phnom Penh y ont le plus souvent des connaissances,
desquelles ils recoivent de I'aide et des informations
[entre les deux fiers et les trois quarts des arrivants]. Ceux
qui sont arrivés depuis plus longtemps savaient qu'il
restait des logements vides ou des espaces dispo-
nibles pour s'installer dans la ville'®”.

En 1998, environ 60 % des habitants avait des
connaissances dans le quartier informel avant de s'y
installer. Cette proportion éfaif jusqu'a deux fois plus
importante pour |'insftallation dans les quartiers infor-
mels que lors de la migration en ville. Lo population
aurait eu davantage besoin de préparer son démé-
nagement ef de réunir les informations pour évaluer les
pressions et le risque de conflits et d'éviction par les
autorités' 88,

Sil'on ne peut affirmer avec certitude que le réle des
réseaux est moins important aujourd'hui, il est toutefois
clair qu'ils ne forment pas actuellement la seule voie
d'entrée dans les quartiers. Les habitants ont souvent
connu le quartier autrement. Par ailleurs, si une personne
de la famille ou une connaissance a conduit jusqu'au
quartier, elle n'y habite pas toujours elleméme.

Il apparait dans I'enquéte que les nouveaux arrivants
ont connu le quartier dans lequel ils se sont insfallés

Les marchés fonciers et immobiliers des quartiers informels & Phnom Penh

principalement de six fagons. L'enquéte ne montre
pas particuliérement de mode plus fréquent que les
autres.

+ Par contacts :

— le bouche-droreille : ils ont su par des connais-
sances ou par la famille (qui n'habite pas dans le
quartier) qu'une maison était & vendre (ou & lover) ;

— lafamille : un membre de la famille ou un proche
les a guidés vers le quartier ou il habite ef les a le plus
souvent hébergés avant qu'ils n'y frouvent un logement.

+ Par la proximité de I'ancien logement :

— I'hébergement au travail - ils habitaient auparavant
sur leur lieu de fravail (usine, caserne, décharge) et se
sont ensuife insfallés dans le quartier informel qui le
jouxte ;

— la location : ils louaient dans ce quartier et ont
décidé de s'y installer ou d'y acheter un logement. La
construction de logements locatifs ouvriers dans ces quar-
fiers a probablement permis un développement de
ce mode d'accés.

+ Par une recherche personnelle, sans réseau :

— prés du lieu de fravail : quand ils trouvent un
emploi dans une usine, ils se mettent & chercher dans
les quartiers proches, dans lesquels ils ne connaissent
personne ;

— quelques personnes disent avoir éfé visiter de
nombreux quartiers avant de se décider pour le plus
agréable.

le maintien dans les quartiers informels suppose de
développer des contacts avec les autorités locales. Les
réseaux de connaissance jouent un réle important en
cas d'expulsion sans relocalisation.

La solidarité d' un groupe d occupants du domaine public face a I expulsion

M. K2 est venu travailler & Phnom Penh en 1997, laissant sa
famille en province. Pendant deux ans, il a vécu dans |'enceinte
de l'usine qui I'employait, sur un lit pliant installé le long d'un
enfrepdt ef abrité par des sacs de ciments cousus enfre eux.
Sa femme est venue deux ans plus tard, en 1999. Aprés son
arrivée, ils se sont installés femporairement sous un abri au bord
de la route devant l'usine. lls y sonf resfés pendant frois ou
quafre ans. En 2002, le propriéfaire de I'usine I'a louée a un
homme d'affaire chinois qui a voulu netfoyer et faire enlever
foutes ces constructions temporaires devant son usine. lls ont
do s'en dller. Environ vingt & frente familles étaient dans leur cas.
Toutes se sont déplacées de I'aufre coté de la route. Seules
quatre ou cing familles, cependant, onf eu les moyens de recons-

truire tout de suite une maison. Elles ont hébergé les aufres.
Par la suite, dés qu'un ménage hébergé avait suffisamment
d'argent, il construisait et hébergeait & son four. Le propriéfaire
payait les matériaux ef les autres aidaient par leur travail. Cette
famille a ainsi été hébergée pendant plus d'un an chez des
voisins, avec deux autres familles, avant d'avoir suffisamment
épargné pour consfruire. Premiere du groupe a se séparer
(la famille était la plus nombreuse), elle a d'abord construit
un lit avec un toit en plastique derriére les aufres maisons, au-
dessus du canal, puis, dans les deux ou trois mois qui ont suivi,
elle a remplacé le plastique par un toit en chaume ef a posé
des murs en plastique, puis elle a remplacé le plastique par des
murs en paille.
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L'arrivée seul ou en famille

En 1998, la maijorité de la population migrante était
arrivée & Phnom Penh avec sa famille. Ceux qui arri-
vaient seuls venaient d'abord sans leur famille pour y
frouver un travail (plus rarement parce qu'ils n'avaient
pas les moyens de I'amener) et étaient généralement
des Vietnamiens'®?. Depuis, le développement de
I'industrie & Phnom Penh a manifestement changé le
contexte et de nombreux jeunes migrent & Phnom
Penh pour y travailler en usine.

La proportion de personnes déménageant sans leur
famille dans un quartier informel est supérieure & la pro-
portion de migrants sans famille & Phnom Penh. Seules,
les personnes auraient ainsi pu prendre ou évaluer le
risque d'une insfallation en quartier informel qui leur
semblait précaire. Cette proportion de personnes
migrant seules a augmenté avec |'arrivée en ville de
frés nombreux ouvriers' 0.

Des parents arrivent parfois en ville sans leurs enfants,
qu'ils font venir ensuite progressivement de province.

Un exemple d exode rural familial lié a ! industrie : cing
ans d'installation progressive dans un méme quartier

Originaire de Kompong Cham, une jeune fille est venue tra-
vailler & I'usine & Phnom Penh début 1997. Hébergée gro-
fuitement pendant un an chez sa fanfe (également ouvriére),
prés du pont Monivong, elle loue ensuite une chambre avec
des collégues dans le quartier de Prek Tanou, & proximité
de l'usine ou elle fravaille. Aprés deux ou frois mois, inquiet
pour sa fille installée seule & Phnom Penh, le pére envoie la
mére la rejoindre. Elle vient loger dans la méme chambre.
Puis les soeurs viennent aussi. Un an plus tard, luiméme les
rejoint. Il ne peut pas partager la méme chambre ef dort dans
le couloir extérieur. La situation est inconfortable. Aprés frois
mois, la famille s'installe dans une maison en location (un an),
puis dans une deuxiéme (trois mois) et enfin dans une frof-
siéme (un an), toujours dans le méme quartier. Ils changent
de maison chaque fois que le propriétaire veut la récupérer.
Pendant cette période, ils relogent aussi plusieurs fois dans
une chambre (quinze jours, un mois, deux mois...). Lorsqu'ils
louent les maisons, ils en sous-louent des chambres & dix,
quinze, voire vingt personnes. lls ont ainsi économisé, puis
achefé un ferrain ef commencé & construire progressivement,
dans le méme quartier, début 2002. lls ont vendu leur maji-
son en province. L&bas, cing ans aprés le départ de la pre-
miére fille, il reste encore un pefit ferrain, mais plus personne
de la famille, qui s'est définitivement installée en ville.

L'installation des saisonniers dans les quartiers
informels

De nombreuses personnes viennent fravailler ¢ la
ville plus ou moins temporairement. Elles sont géné-
ralement locataires ou hébergées dans leur famille
(oncles, tantes...) ou chez des connaissances. Elles habi-
fent frés souvent dans les quartiers informels.

Types de saisonniers

Plusieurs types de saisonniers, demandeurs de loge-
ments temporaires, peuvent ére mis en évidence.

¢ les saisonniers « pendulaires » : des jeunes
hommes viennent travailler & la ville pendant deux ou
frois semaines comme t&cheron ou ouvrier de la construc-
fion, puis, quand ils ont assez d'argent, ils rentrent en
province. lls reviennent quelques semaines plus fard,
quand ils ont & nouveau besoin d'argent. Ils logent typi-
quement chez des parents ou sur leur lieu de travail.

+ les saisonniers de la saison séche : des membres
de familles paysannes viennent fravailler en ville lors-
qu'il n'y a plus de travaux aux champs, pendant la
saison séche. lls peuvent éfre locataires ou hébergés.

¢ les saisonniers de la saison des pluies : les
ménages des quartiers informels (généralement les
plus pauvres) dont les maisons sont inondées & la sai-
son des pluies louent un logement au sec quelques
semaines ou quelques mois par an.

+ les ouvriers et ouvrigres d'usine sont habituelle-
ment considérés comme des saisonniers : ils viennent
en effet souvent de province, n‘ont le plus souvent
pas l'infention au départ de s'installer en ville, rentrent
au village & chaque féte pour ramener leur épargne
et n‘ont parfois qu'un confrat & durée déferminée.
Méme s'ils changent souvent de logement locatif, on
ne peut cependant pas considérer que leur logement
est femporaire, car ces ouvriers restent en général
foute 'année & Phnom Penh. Une partie est également
hébergée foute I'année chez des parents.

Uinstallation parfois définitive des saisonniers

Un cerfain nombre de ces travailleurs saisonniers

IR \ Ay 1 ~ ’
s'installe & terme & Phnom Penh. 'enquéte a montré
que de nombreux ouvriers saisonniers (du batiment,
i&cheron...] et ouvriéres en usine vivent déja en couple
chez des parents qui les hébergent. Certains d'entre
eux disent qu'ils ne veulent pas s'installer & Phnom Penh
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et souhaifent refourner en province. D'autres ont le
projef de s'insfaller ef quittent leur lieu d'hébergement
pour s'installer dans un logement & eux dés ils en ont
les moyens.

Les stratégies d'installation n’existent pas
toujours au départ

Pour certains, I'hébergement comme la location
permettent d'étre logé sans investissement ni grande
insécurité le temps d'épargner et de chercher un loge-
ment & soi dans ces quartiers.

Pour d'autres, il n'y a pas le projet, antérieur & |'ar-
rivée, de s'installer dans sa propre maison dans ces
quartiers, mais le fait d'y &tre hébergé ou locataire en
donne l'idée.

Squat et aide familiale, une opportunité de sortir
de I hébergement

Le jeune homme habitait avec sa femme dans la maison en
bois de sa grande sceur, dans un quartier formel du centre
de Phnom Penh, & Psah Dépét 1 (Khan Toul Kork). En 2002,
la maison n'étant pas assez grande pour les frois familles qui
I'habitaient, ils ont déménagé et se sont insfallés dans la mai-
son d'une autre de ses sceurs, dans un quartier informel de
la banlieue ouest. L'environnement leur semblait meilleur et
ils pouvaient ajouter un lit & cété de la maison. Au bout de
six mois, la maison éfant pefite, sa sceur leur a suggéré
d'avoir leur propre maison. lls n'y avaient pas pensé. Au prin-
temps 2003, quand ils ont eu un bébé, ils ont emprunté et
acheté un lit avec un toit & un voisin et ils ont installé |'abri,
dans la journée, sur un emplacement disponible dans le
méme quartier, sans demander |'auforisafion aux autorités.
lls y ont vécu un an ef demi, jusqu'a ce qu'ils aienf un
deuxieme enfant. lls ont alors décidé d'acheter des matériaux
pour construire une maison aufour de 'abri initial. lls 'ont
construite & |'automne 2004, en frois jours, avec les maté-
riaux du premier abri ef ceux qu'ils avaient achetés ensuite.
la sceur @ emprunté et avancé l'intégralité de la somme,
qu'ils rembourseront quand ils auront de I'argent.

2.4 Mobilité résidentielle

ll'y a peu d'informations sur la mobilité résidentielle
dans les quartiers informels dans les enquétes existantes,
excepté sur la durée de résidence. Les informations
données ci-dessous sont essentiellement issues des
enquétes menées dans le cadre de cette éfude.

Faible mobilité de la plupart des ménages

le temps passé dans les quartiers informels est di-
ficile & évaluer. Les chiffres disponibles sur la date d'ar
rivée dans les quartiers informels sont fortement tron-
qués par le désir des personnes enquétées de faire
admettre qu'elles sont présentes sur place depuis plus
de cing ans (la loi de 1992 permettait de fransformer
en propriété les possessions légales de plus de cing
ans) et/ou depuis une date antérieure & 2001 (date
& partir de laquelle il n'est plus possible de prendre
possession d'une terre disponible]'“!.

50 % des habitants n’ aurait pas changé
de maison dans les dix derniéres années

Plusieurs enquétes s'accordent cependant pour affir-
mer qu'environ 50 % des ménages des quartiers infor-
mels est arrivé dans son logement actuel avant
1992192 Puisqu'il y avait & I'époque environ la moi-
fié moins de ménages qu'aujourd’hui (20 000 en
1994), ces chiffres indiqueraient que les maisons
construites avant 1992 ont peu changé de main et
les habitants qui étaient I& en 1992 v sont toujours pour
la plupart.

Par ailleurs, les proportions de I'enquéte URC de
2004 rapportées & I'ensemble des 569 quartiers
pauvres suggerent que 26 000 ménages [y compris
dans les villages), soit 12 000 ménages au minimum
dans les quartiers informels, éfaient déja I& en 1989,
avant méme la désignation de ces quartiers comme
quartiers de squatters. Une bonne partie des quar-
fiers informels serait donc encore peuplée d'habitants
installés avant 1989.

Situations différentes selon I dge des quartiers

Ces chiffres refletent des situations disparates.

+ Dans cerfains quartiers informels, de nombreux
habitants sont arrivés en 1979 ou dans les années
1980 : cinéma Heam Cheat, hotel International,
Raksmey Kong Kear en centreville!®, Teresa, Lou
Pram ou Prek Tanou en banlieve. lls sont donc restés
dans le méme quartier, souvent dans la méme maison,
pendant quinze, vingt ou vingtcing ans.

¢ Des quartiers plus récents ne contiennent bien
sOr pas de ménages installés depuis si longtemps. Les
quartiers du Bassac, principalement peuplé au début
des années 1990, les quartiers situés le long des rails
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de chemin de fer dans le Khan Russey Keo ou des quar
fiers en banlieve sud-ouest de la ville se sont formés
au cours des années 1990. Dans ces quartiers, la quasi-
fofalité de la population est arrivée dans les années
1990 ef 2000.

L'enquéte SUPF/CDS de 2003 indique qu'aucun
nouveau quartier pauvres, hormis les quartiers de relo-
calisation, n'a été créé apres 1998. Cela ne signifie
pas qu'il n'y a pas de nouvelles arrivées de ménages
aprés cefte date dans les quartiers existants.

Les nouveaux installés habitent souvent depuis
longtemps dans des quartiers informels

Rares sont ceux qui s'installent dans leur propre
maison dans les quartiers informels sans y avoir passé
un cerfain temps auparavant. Quelques uns, squatters
ou acheteurs, viennent directement des quartiers for-
mels (oU ils étaient locataires ou vivaient chez leurs
parents) ou viennent directement de province. Mais le
plus souvent, ceux qui viennent de s'insfaller dans un
quartier informel ne sont pas des nouveaux venus
dans ce type de quartier. Ils sont nombreux &y avoir
un passé plus ou moins long.

Trois principales vagues d'arrivée dans les quartiers
peuvent étre distinguées & partir de |'analyse des par-
cours des ménages qui s'installent aujourd’hui dans leur
propre maison dans les quartiers informels : les années
1980, le milieu des années 1990 et le début des
années 2000.

Pour chacune de ces périodes, plusieurs raisons
font que, bien qu'ils habitent parfois les quartiers infor-
mels depuis longtemps, ils s'y installent ou s'y réinstal-
lent maintenant. L'enquéte en a donné plusieurs
exemples