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La question fonciere est au cceur des mutations économiques, juridico-institutionnelles
et urbaines que connaissent les pays en transition de 1'Asie du Sud-Est depuis les
années 1980 — a fortiori dans le cas du Cambodge ou l'ouverture a I'économie de marché
et le rétablissement de la propriété privée viennent se combiner dans ce qu'il convient
bien de considérer, apres les années sombres de la violence dé-fondatrice khmere rouge,
comme une restauration urbaine.

Situant son approche de Phnom Penh a l'articulation de ces dimensions, c'est le
mérite de l'ouvrage d'Adeline Carrier que de conduire le lecteur au plus prés des
complexités de la « fabrique urbaine » que manifestent les jeux fonciers (entre dispositifs
normatifs et mise en pratique de l'appropriation), aux moments clés de cette restauration.
L'état des lieux, objet de la premiere partie de l'ouvrage, s'ouvre judicieusement sur
I'année 1993, année charniere de promulgation d'une nouvelle Constitution et d'adoption
de I'économie de marché. Ce n'est qu'apres avoir éclairé les conditions de la mise en place
du régime foncier libéral dans ses fondements (instauration de la propriété privée) et ses
instruments (établissement d'un cadastre, immatriculation), apres avoir montré les obsta-
cles a son accomplissement (notamment la « résilience du syst¢me foncier informel »),
que, dans une deuxiéme partie, I'ouvrage fait retour vers la phase pionniére de reprise de
possession de la ville par les habitants — sous domination vietnamienne (1979-1989). Il
s'agit alors du moment clé d'une premiere codification de l'appropriation fonciere et
immobiliere, adoptant officiellement les principes d'une territorialisation hiérarchique
issus du centralisme collectiviste vietnamien, auxquels viennent, comme par défaut, se
méler les anciennes regles coutumieres au regard desquelles l'occupation a valeur de
droit. C'est a I'encontre du systéme de droit d'usage du sol résultant de cette phase que les
principes de l'urbanisation marchande et ses formes de privatisation vont étre élaborés,
sous influence et contrle international, dans le contexte des années 1990. Dans la
pratique, c'est aussi avec la persistance de ces formes d'appropriation que la production
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urbaine marchande actuellement en vigueur — cadre de référence pour la troisieme partie
de l'ouvrage — sera tenue de composer, tant pour la réalisation des mégaprojets aux
allures de villes nouvelles, portés par les investissements internationaux, que pour la
réalisation des opérations de lotissements pavillonnaires portées par la promotion
immobiliere locale.

Dans cette lecture non linéaire faisant des modalités d'appropriation fonciere
l'analyseur de la ville « privatisée » en construction a Phnom Penh, 'ouvrage s'attache a
tenir ensemble la production des normes organisatrices de ce nouvel ordre urbain, et les
jeux d’« écart a la norme » résultant des défauts de maitrise comme des abus de pouvoirs.
Il met en évidence l'ambivalence, pour partie délibérée, dans laquelle 1'urbanisation du
foncier s'opere, celle-ci s'affirmant, a la faveur de l'internationalisation de 1'économie
urbaine de la capitale cambodgienne, comme forme majeure de la privatisation de la
production urbaine. La coprésence de situations de tenure fonciére relevant de sources de
légitimation distinctes — le systeme de droit d'usage du sol demeurant de fait majoritaire —
ouvre l'espace a une spheére d'infra-légalité fonciere mélant les acquis des phases
antérieures, les opportunités foncieres et les jeux d'intérét, sur fond d'évictions.

A cet égard, une question traverse I'ensemble de I'ouvrage : celle de I'alchimie
fonciere que figure la conversion des occupations de fait dont la terre et les batiments
font I'objet, en situations de droit, telle qu'attendue par les instances internationales
veillant a la normalisation cambodgienne. Or, face a la dualité pérenne des régimes
fonciers, a la prégnance du systeme foncier informel, une tension semble s'établir entre
les intéréts favorisant une poursuite du jeu foncier dans 1'illégalité (ou l'infra-1égalité) et
ceux favorables a une consolidation des acquis (situations résidentielles ou parts de
marché), a leur capitalisation selon les régles de droit. Adeline Carrier insiste a juste titre
sur les enjeux socio-politiques de la sécurisation fonciere, I'acces a la propriété fonciere
urbaine (ou urbanisable) jouant un role majeur dans la reconfiguration de la stratification
sociale. Mais si la distance sociale entre les « élites » bénéficiaires de la réforme fonciére
et les populations précarisées se marque plus clairement dans le paysage urbain — I'une
des qualités et I'un des intéréts de 'ouvrage sont précisément de ne jamais perdre de vue
les dimensions socio-spatiales que ces dispositions foncieéres sous-tendent —, ceci ne
signifie pas pour autant une sortie du flou foncier. Adeline Carrier apporte sur ce point un
éclairage essentiel : « Le consensus social autour de I’utilisation de 1’espace vacant,
potentiellement valorisable perpétue les codes et pratiques de I’urbanisation spontanée
associée a une tenure fonciere précaire ». La question de la poursuite spéculative du jeu
foncier et immobilier se décline ici en termes socio-politiques ; elle se pose aussi en
termes de compatibilité économique avec I'ouverture régionale du Cambodge (intégration
au sein de I'Association des nations du Sud-Est asiatique — ASEAN —, avril 1999) et avec
I'entrée en jeu des grands investisseurs et promoteurs, certes li€s aux pouvoirs en place,
mais ayant leurs logiques et exigences propres.

De cette analyse se dégage 1'idée non seulement d'un rapport de force, soulevant la
question de I'Etat de droit et de la « gouvernance » des projets, mais aussi d'une mise a
I'épreuve des pouvoirs en place dans leur capacité (ou leur volonté) de régulation de la
dynamique urbaine, dans leur maitrise des mécanismes et instruments d'action urbanis-
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tique et fonciére dont, en principe, ils disposent. Il y va, de fait, de la transition vers un
ordre urbain marchand dans ses formes économiques et juridico-institutionnelles, de la
prorogation de cet état instable ou de son dépassement. L'approche développée par
Adeline Carrier déborde ici largement celle du droit foncier. S'attachant a 1'examen des
situations, pratiques et dynamiques urbaines, elle illustre combien [I'histoire de la
reconstruction urbaine cambodgienne, et singulierement celle de Phnom Penh, est fonda-
mentalement une histoire fonciére ; ceci vaut pour les formes actuelles par lesquelles le
bien foncier s'émancipe du statut du sol attaché aux codes et rites agraires comme de
celui promu par le systeme collectiviste, pour épouser la logique de la circulation
marchande, définissant ainsi les contours d'un marché foncier et immobilier urbain. Au
travers de cette présentation des turbulences de la « privatisation » inachevée de Phnom
Penh, en raison méme de la situation d'exception dont la capitale cambodgienne tente de
se libérer, Adeline Carrier nous livre une contribution originale de premier ordre a
I'approche de la transition — urbaine et par l'urbain — vers 1'économie de marché, des
déclinaisons diverses que revét la mise aux normes qu'elle implique, des formes qu'elle
imprime aux territoires et aux sociétés urbaines dans le contexte de la métropolisation
sud-est asiatique.
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