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! "
RESUME"/"ABSTRACT"/"TÓM"TẮT"

!

!

FABRICATION"DU" LOGEMENT" PLANIFIE" SOUS" FORME"DE" «" KDTM" »" (KHU$ĐÔ$ THỊ$
MỚI)"A"HANOI":"LA"VILLE"DE"QUARTIERS"OU/ET"LA"VILLE"DE"PROJETS"?"

Cette!recherche!est!destinée!à!analyser!principalement! les!KDTM*!qui!représentent!
actuellement! les! nouvelles! zones! résidentielles! de! Hanoi! et! sont! aussi! un! des! élé@
ments!contemporains!très!importants!de!la!fabrication!du!logement!planifié!en!parti@
culier!et!de! la! (re)structuration! spatiale!de!Hanoi!en!général! sous! les! impacts!de! la!
tendance! de! globalisation,! de! métropolisation! et! l’!«!explosion!»! urbaine! dans! le!
monde.!4!phases!(féodale!@!coloniale!@!indépendante!@!ouverte)!de!l’évolution!spatiale!
de!Hanoi!sont!résumées!pour!retirer!les!images!caractéristiques!de!chaque!phase!de!
l’urbanisation!qui!réfléchissent!les!métamorphoses!internes!d’une!ville!orientale!mil@
lénaire! sous! les!mouvements!historiques!et! les! impacts!externes!:! le! conflit! pour! le!
développement.! Les! changements! stratégiques! de! planification! spatiale! dans! le!
schéma!directeur!actuel!(de!2011)!par!rapport!aux!schémas!directeurs!précédents!(de!
1961,!1976,!1981,!1992!et!1998)!concernent!le!contexte!spécifique!(géo@historique!@!
géo@politique! @! géo@social! @! géo@économique)! de! Hanoi! en! transition! lorsque! les!
modes!de!(re)faire!la!ville!en!projet!deviennent!de!plus!en!plus!répandus.!En!répon@
dant!à!la!question!de!la!réalité!du!logement!(planifié),!Hanoi!montre!ses!objectifs!at@
tachés!à!la!fabrication!des!typologies!différentes!de!logement!sous!les!impacts!socio@
économiques!et!les!(nouvelles)!idées!de!planification!spatiale.!Le!mécanisme,!le!pro@
cessus!de!l’apparition!et!de!la!création!de!la!modalité!de!KDTM!sont!faits!référence!à!
ceux! de! l’autre!modalité! d’habitat! planifié! (KTT**)! pour! trouver! les! différences! ré@
glementaires!et!pratiques!entre!ces!2!modalités.!Cette!recherche!choisit!et!présente!
la!situation!de!4!cas!d’études!en!établissant!les!systèmes!des!critères!de!la!classifica@
tion!et!en!montrant!la!diversité!des!choix!des!KDTM!typiques!à!faire!un!panorama!des!
KDTM!à!Hanoi.!A!travers!ces!4!KDTM!typiques!choisies,!les!rôles,!les!dynamiques,!les!
modes!d’exploitation!et!les!buts!d’argent!et!de!profit!des!acteurs!dans!la!fabrication!
d’un!projet!de!KDTM!sont!abordés!sur!la!base!des!analyses!des!affaires!et!des!activi@
tés!financières!et!économiques.!Puis,!le!fondement!et!la!nature!des!projets!de!KDTM!
sont! retrouvés!pour! (re)confirmer! leurs! rôles,! leurs!démarches!et!pour!chercher! les!
outils!efficaces,! les!dimensions!attachées!et! le! renouvellement!de!conception!basés!
sur! les!modes! actuels! à! organiser! et! gérer! les! projets! de! logement! planifié! dans! la!
ville.! En! outre,! les! KDTM! sont! également! approchées! sous! l’angle! des! relations! so@
ciales!entre!les!sections!spatiales!d’une!KDTM,!entre!les!KDTM!les!unes!et!les!autres,!
et! entre! les! KDTM!et! les! quartiers! voisins! existants! en! fonction!du! fonctionnement!
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gestionnaire!et!la!démarche!d’après@projet!des!KDTM!devenues!les!vrais!quartiers!de!
la!ville.!Enfin,!l’imagination!pour!le!futur!des!villes!nouvelles!et!des!espaces!urbanisés!
de!Hanoi!est!inclue!dans!cette!recherche.!

*!KDTM!@!«!Khu$Đô$Thị$Mới!»!en!vietnamien!:!ce!sont! les!«!nouvelles!zones!résiden@
tielles!»!qui!étaient!fabriquées!sous!forme!de!projet!dans!les!villes!vietnamiennes!de@
puis!des!années!90!du!XXe!siècle!sur!les!principes!de!l’économie!de!marché.!

**!KTT!@!!«!Khu$Tập$Thể!»!en!vietnamien!:!ce!sont!les!«!ensembles!d’habitation!collec@
tive!»!qui!ont!été!fabriqués!dans!les!villes!vietnamiennes!(du!Nord)!des!années!60!aux!
années!80!du!XXe!siècle!sur!les!principes!de!l’économie!de!subvention!budgétaire.!

! "Mots"clés"

(1)!Hanoi!

(2)!Métropolisation!

(3)!Logement!planifié!

(4)!Modèle!d’habitat!collectif!

(5)!KDTM!@!nouvelle!zone!résidentielle!

!

!

PLANNED"HOUSING"MANUFACTURE"IN"THE"FORM"OF"«"KDTM"»"(KHU$ĐÔ$THỊ$MỚI)"
IN"HANOI":"THE"CITY"OF"QUARTERS"OR/AND"THE"CITY"OF"PROJECTS"?"

This! research! is! aimed! to! analyze! KDTM*!which! is! considered! as! the! typical! repre@
sentative!of!new!residential!areas!in!Hanoi!and!also!a!very!important!contemporary!
factor!of!the!implementation!of!centrally!planned!housing!projects! in!particular!and!
the! (re)structure!of!Hanoi’s! space! in!general!under! the!effects!of!globalization,!me@
tropolization!and!the!«!explosion!»!of!urban!areas!on!the!world.!Four!phases!(feudal!@!
colonial!@!independent!@!open)!of!the!development!of!Hanoi’s!space!are!summarized!
to! show! the! typical! image! of! each! phase! of! urbanization,! reflecting! the! internal!
movement!of!the!1000@year@old!city!of!the!Orient!with!the!change!of!the!history!and!
external!affects!:!conflict!for!development.!The!strategic!changes!in!urban!planning!in!
the! current! master! plan! (in! 2011)! compared! to! the! previous! ones! (in! 1961,! 1976,!
1981,! 1992,! and! 1998)! are! related! to! the! specific! background! (geo@history! @! geo@
politics!@!geo@society!@!geo@economy)!of!Hanoi!in!transition!when!modes!of!(re)making!
city!by!projects!are!becoming!more!common.!By!settling!many!(planned)!housing!is@
sues,!Hanoi!shows!its!intentions!are!integrated!into!producing!different!types!of!hou@
sing!under! the! influence!of! socio@economic! factors!and! (new)!space!planning! ideas.!
The!differences! in! the! regulation! theory!and!reality!between!KDTM!entity!and!ano@
ther! collective! housing! entity! (KTT**)! are! identified! by! comparing! their! appearing!
mechanism!and!process!as!well!as!production.!The!research!also!focuses!on!studying!
and!choosing! the!circumstances!of!4! sample!cases,! setting! the!classification!criteria!
and!showing!the!diversity!in!sample!selection!to!capture!a!panorama!of!KDTM!in!Ha@
noi.!By! the!4!selected!samples,! the! function,!activeness,!exploring!methods,!econo@
mic!aims!and!the!profits!of!all!factors!related!to!the!manufacture!of!a!KDTM!project!
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are!also!mentioned!in!the!study!based!on!the!analyzation!of!businesses,!financial!and!
economic!activities.!Additionally,!the!study!also!refers!to!the!foundation!and!nature!
of!KDTM!projects!in!order!to!(re)confirm!their!roles!and!movements!to!seek!for!effec@
tive!tools,!suitable!elements!and!new!designing!conception!based!on!the!organization!
and! management! of! current! planned! housing! projects! of! the! city.! Moreover,! the!
KDTM!are!also!analyzed!in!the!social!connection!between!internal!space!elements!of!
a!KDTM!project,!between!KDTM,!and!between!KDTM!and!intangible!residential!areas!
moving! in! accordance! with! changes! and! management! operation! in! KDTM! post@
project!stages!to!become!proper!new!urban!residential!areas.!Finally,!the!imagination!
of!the!future!of!new!urban!areas!and!urbanized!spaces!of!Hanoi!are!also!mentioned!
in!this!research.!

*!KDTM!@!«!Khu$Đô$Thị$Mới!»! in!vietnamese,! is! the!acronym!of!«!new!urban!areas!»!
which!are!new!residential!areas!formed!under!the!implementation!of!many!plans!in!
some!cities!of!Vietnam!since!the!90s!of!the!20th!century!according!to!the!principles!
of!the!market!economy.!

**! KTT! @! «!Khu$ Tập$ Thể!»! in! vietnamese,! is! the! acronym!of! «!collective! housing! es@
tates!»!which!are!apartment!blocks!constructed!in!many!(Northern)!cities!of!Vietnam!
since!the!60s!to!the!80s!of!the!20th!century!according!to!the!principles!of!the!central@
ly!planned!economy.!

! "Keywords!

(1)!Hanoi!!

(2)!Metropolization!!

(3)!Planned!housing!!

(4)!Collective!housing!model!

(5)!KDTM!@!new!residential!area!

!

!

SẢN"XUẤT"NHÀ"Ở"KẾ"HOẠCH"HOÁ"DƯỚI"HÌNH"THỨC"CÁC"«"KDTM"»" (KHU$ĐÔ$THỊ$
MỚI)" TẠI" HÀ" NỘI" :" THÀNH" PHỐ" TỪ" NHỮNG" KHU" PHỐ" HAY/VÀ" THÀNH" PHỐ" TỪ"
NHỮNG"DỰ"ÁN"?"

Nghiên!cứu!này!chủ!yếu!nhằm!mục!đích!phân!tích!các!KDTM*!được!xem!là!đại!diện!
cho!các!khu!dân!cư!mới!của!Hà!Nội!và!là!một!trong!những!yếu!tố!đương!đại!rất!quan!
trọng!của!quá!trình!sản!xuất!nhà!ở!kế!hoạch!hoá!nói!riêng!và!(tái)!cấu!trúc!không!gian!
Hà!Nội!nói!chung!dưới!ảnh!hưởng!của!xu!hướng!toàn!cầu!hoá,!siêu!đô!thị!hoá!và!sự!
«!bùng!nổ!»!đô!thị! trên!thế!giới.!4!giai!đoạn!(phong!kiến!@! thuộc!địa! @!độc! lập!@!mở!
cửa)!của!sự!tiến!triển!không!gian!Hà!Nội!được!tóm!tắt!lại!nhằm!rút!ra!hình!ảnh!đặc!
trưng! của!mỗi! giai! đoạn! đô! thị! hoá! phản! ánh! các! biến! đổi! nội! tại! của!một! đô! thị!
phương!Đông!nghìn!năm!tuổi!dưới!những!vận!động!lịch!sử!và!những!tác!động!ngoại!
lai!:!mâu!thuẫn!để!phát!triển.!Những!thay!đổi!chiến! lược!về!hoạch!định!không!gian!
trong!bản!đồ!quy!hoạch!tổng!thể!hiện!tại! (năm!2011)!so!với!các!bản!đồ!quy!hoạch!
tổng!thể!trước!đó!(các!năm!1961,!1976,!1981,!1992!và!1998)!liên!quan!đến!bối!cảnh!
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đặc!thù!(địa!lịch!sử!@!địa!chính!trị!@!địa!xã!hội!@!địa!kinh!tế)!của!một!Hà!Nội!đang!trong!
thời!kỳ!quá!độ!khi!mà!các!cách!thức!kiến!tạo!(lại)!thành!phố!bằng!các!dự!án!ngày!càng!
trở!nên!phổ!biến.!Với!việc!giải!quyết!các!vấn!đề!về!nhà!ở!(kế!hoạch!hoá),!Hà!Nội!cho!
thấy!những!mục!đích!của!mình!được!lồng!ghép!vào!việc!sản!xuất!các!loại!hình!nhà!ở!
khác!nhau!dưới!những!tác!động!kinh!tế!@!xã!hội!và!các!ý!tưởng!(mới)!về!hoạch!định!
không!gian.!Cơ!chế,!quy!trình!xuất!hiện!và!tạo!ra!thể!thức!KDTM!được!đối!chiếu!với!
một!thể!thức!cư!trú!tập!thể!khác!(KTT**)!để!tìm!thấy!được!sự!khác!nhau!về!quy!định!
và!thực!tế!giữa!2!thể!thức!này.!Nghiên!cứu!này!cũng!lựa!chọn!và!giới!thiệu!tình!huống!
của!4!mẫu!nghiên!cứu,!đồng!thời!lập!nên!hệ!thống!các!tiêu!chí!phân!loại!và!chỉ!ra!tính!
đa!dạng!trong!việc!lựa!chọn!nhằm!mang!đến!một!bức!tranh!toàn!cảnh!về!các!KDTM!ở!
Hà!Nội.!Thông!qua!4!KDTM!điển!hình!được! lựa!chọn,!vai! trò,! tính!năng!động,! cách!
thức!khai!thác!và!mục!đính!kinh!tế!cũng!như!lợi!nhuận!của!các!nhân!tố!liên!quan!đến!
quá!trình!tạo!ra!một!dự!án!KDTM!được!đề!cập!trên!cơ!sở!các!phân!tích!về!các!thương!
vụ,!các!hoạt!động!tài!chính!và!kinh!tế.!Tiếp!theo,!cơ!sở!nền!tảng!và!bản!chất!của!các!
dự! án! KDTM! cũng! được! gợi! lại! nhằm! khẳng! định! (lại)! vai! trò! và! sự! vận! động! của!
chúng,!nhằm!tìm!kiếm!những!công!cụ!hữu!hiệu,!những!yếu!tố!tích!hợp!và!sự!đổi!mới!
quan!niệm! thiết! kế!dựa! trên! các! cách! thức! tổ! chức!và!quản! lý! các!dự!án!nhà!ở!kế!
hoạch!hoá!hiện!tại!của!thành!phố.!Ngoài!ra,!các!KDTM!cũng!được!phân!tích!dưới!góc!
độ!quan!hệ! xã!hội! giữa! các! thành!phần!không!gian!bên! trong!một!KDTM,!giữa! các!
KDTM!với!nhau!và!giữa!các!KDTM!với!các!khu!dân!cư!láng!giềng!hiện!hữu!chuyển!biến!
theo! sự! vận! động! và! vận! hành! quản! lý! giai! đoạn! hậu! dự! án! của! các! KDTM!để! trở!
thành!những!khu!dân!cư!thực!sự!của!đô!thị.!Cuối!cùng,!những!hình!dung!về!tương!lai!
của!các!khu!dân!cư!mới!cũng!như!các!không!gian!đô!thị!hoá!của!Hà!Nội!cũng!được!đề!
cập!đến!trong!nghiên!cứu!này.!

*!KDTM!@!viết!tắt!của!«!Khu$Đô$Thị$Mới!»,!là!những!«!khu!dân!cư!mới!»!được!xây!dựng!
dưới!hình!thức!các!dự!án!tại!các!thành!phố!của!Việt!Nam!kể!từ!những!năm!90!thế!kỷ!
XX!theo!các!nguyên!tắc!của!nền!kinh!tế!thị!trường.!

**!KTT!@!viết!tắt!của!«!Khu$Tập$Thể!»,!là!những!«!khu!nhà!ở!tập!thể!»!được!xây!dựng!
tại!các!thành!phố!(miền!Bắc)!của!Việt!Nam!từ!những!năm!60!đến!những!năm!80!thế!
kỷ!XX!theo!các!nguyên!tắc!của!nền!kinh!tế!tập!trung!bao!cấp.!

! "Từ"khoá"

(1)!Hà!Nội!

(2)!Siêu!đô!thị!hoá!

(3)!Nhà!ở!kế!hoạch!hoá!

(4)!Mô!hình!cư!trú!tập!thể!

(5)!KDTM!@!khu!đô!thị!mới!
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8.5.!Conclusion!:!Qui!(peut)!gagne(r),!qui!(peut)!perd(re)!le!jeu!d’argent!de!fabrication!
du!logement!planifié!?!
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!!(le)!KTT!)!«!Khu$Tập$Thể!»!en!vietnamien!)!«!quartier/ensemble$de$logements$col9

lectifs!».! Cette! modalité! est! presque! pareille! à! celle! de! «!grande! ensemble!»! en!

France.!Les!KTT!ont!été!construits!après!l'indépendance!du!Vietnam!(1954)!pour!ré)

pondre!à!la!forte!demande!de!logement.!Ils!ont!bénéficié!d'aides!techniques!et!con)

ceptuelles!venues!des!pays!socialistes!et! le!programme!de!construction!d'immeuble!

de! logement! participait! à! la!mutation!de!Hanoi! vers! une! société! urbaine! socialiste.!

Ainsi,!ces!nouveaux!logements!construits!dans!des!«!unités!de!voisinages!»,! inspirés!

des!modèles!soviétiques!eux!même!issus!d'une!interprétation!simplifiée!et!standardi)

sée!des!principes!du!Mouvement!moderne,!ont!été!le!fer! le! lance!de!la!transforma)

tion!de!Hanoi!en!une!ville!socialiste,!capitale!d'une!société!industrialisée.!A!partir!de!

1986,! la! modalité! de! KTT! a! été! terminée! après! le! lancement! de! la! politique! «!Doi$

moi!».!Donc,!dans!notre!recherche,!le!mot!«!KTT!»!est!considéré!comme!un!mot!mas)

culin.!

!

!! (la)!KDTM! )! «!Khu$ Đô$ Thị$Mới!»! en! vietnamien! est! traduite! souvent!mot! à!mot!

«!New$Urban$Area!»!(Khu!=!Area,!Đô!Thị!=!Urban,!Mới!=!New)!en!anglais!ou!«!Nou9

velle$ Zone$ Urbaine!»! (Khu! =! Zone,! Đô! Thị! =! Urbaine,!Mới! =! Nouvelle)! en! français.!

«!KDTM!est!une!zone!(résidentielle)!dont!les!constructions!sont!nouvelles!et!concen)

trées!sous!forme!de!projet!d'investissement!sur!des!infrastructures!techniques!com)

plètes,!synchrones!et!des!logements!;!elle!est!attachée!à!une!ville!existante!ou!à!une!

ville!nouvelle!en!cours!de!construction!;!ses! limites!et!sa!fonction!sont!définies!con)

formément!à! la!planification!urbaine!approuvée!par! les!établissements! compétents!

étatiques!»
1
.!La!modalité!de!KDTM!était!établie!au!Vietnam!à!partir!des!années!90!du!

XX
e
!siècle.!Donc,!dans!notre!recherche,!le!mot!«!KDTM!»!est!traduit!assez!exactement!

«!Nouvelle$Zone$Résidentielle!»!et!considéré!comme!un!mot!féminin!(la!KDTM).!

!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!

1
!Selon!l’arrêté!N

o
!52/1999/ND)CP!le!08/07/1999!du!Gouvernement!vietnamien!abordant!la!promulgation!des!

règlements!sur!la!gestion!de!l'investissement!et!de!la!construction!
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!! (la)! KPD! )! «!Khu$ vực$ Phát$ triển$ Đô$ thị!»! en! vietnamien! est! traduite! mot! à! mot!

«!zone$destinée$au$développement$urbain!».!Cette!procédure!administrative!d'urba)

nisme!oppérationel!est!utilisée!au!Vietnam!à!parir!de!2013.!«!KPD!est!la!zone!identi)

fiées! pour! les! investissements! de! développement! urbain! pendant! une! certaine! pé)

riode!;!cette!zone!est!soit!la!KPD!de!nouveauté,!soit!la!KPD!d’extension,!soit!la!KPD!de!

rénovation,!soit! la!KPD!de!conservation,!soit! la!KPD!de!reconstruction!et!soit! la!KPD!

de!fonction!spécifique!»
2
.!Donc,!dans!notre!recherche,! le!mot!«!KPD!»!est!considéré!

comme!un!mot!féminin!(la!KPD).!

!

!!(le)!Doi#moi#(ou!Doi8moi)!)!«!Đổi$mới!»!en!vietnamien!)!«!changer!(=!đổi)!nouveau!

(=!mới)!»!ou!«!renouveau!»,!est!le!nom!de!la!réforme!économique!initiée!par!le!Viet)

nam!à!partir!de!1986.!Cette!politique!a!été!inventée!par!le!Parti!communiste!vietna)

mien!pour!une!transition!de!l'économie!planifiée!centralement!planifiée!à!une!«!éco)

nomie!de!marché!à!orientation! socialiste!»,! ce!qui!désigné! souvent! sous! le!nom!du!

socialisme!de!marché.!

!

!!(le)!POS!)!«!Plan$d’Occupation$des$Sols!»!(«!Mặt$bằng$/$bản$đồ$quy$hoạch$sử$dụng$

đất!»! en! vietnamien)! est! un! document! d’urbanisme! concernant! les! plan(ification)s!

urbain(e)s!de! la!ville!et!prévu!par! la! loi! foncière.! Il!est!destiné!à! la!mise!en!fonction!

des!terrains!et!la!distribution!prévue!des!(droits!d’usage)!sols!aux!projets.!Le!POS!est!

établi!au!début!de!la!procédure!de!plan(ification)!urbaine!et!montre!les!fonctions!en!

venant!aux!fins!de!cette!procédure.!Les!POS!sont!des!documents!à!trois!niveaux!(de!

nation!)!de!province!)!de!district),!établis!pour!le!moyen!ou!court!terme!(5!à!10!ans).!

!

!! (le)!DUS!)!«!Droit$d’Usage$du$Sol!»!(«!Quyền$sử$dụng$đất!»!en!vietnamien)!est!un!

type!de!droit!important!concernant!la!propriété!foncière!qui!est!essentiellement!dé)

fini!par!la!constitution!de!1992!lorsque!«!les!terres!constituent!la!propriété!du!peuple!

tout! entier!».! «!Alors! que! le! détenteur! de! ce! droit! est! simplement! défini! comme!

«!l’utilisateur!du!sol!»! (người$sử$dụng$đất)!par! les!textes!réglementaires,! il!nous!est!

arrivé!de!rencontrer!dans! la!presse! l'expression!assez!surprenante!de!«!propriétaire!

du!droit!d'usage!du!sol!»!(chủ$quyền$đất).!Le!seul!propriétaire!du!droit!d'usage!du!sol!

est! bien! sûr! l’Etat! (ou! plutôt! «!le! peuple! tout! entier!»! d'après! la! constitution).! Cet!

amalgame!montre!à!quel!point! la!reconnaissance!des!droits!d'usage!des!particuliers!

sur!leurs!terrains!a!été!perçue!dans!la!conscience!collective!comme!la!reconnaissance!

de!la!propriété!foncière!»
3
.!!!

!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
2
! Selon! l’arrêté! N

o
! 11/2013/ND)CP! le! 14/01/2013! du! Gouvernement! vietnamien! sur! la! gestion! dans!

l’invetissement!concernant!le!développement!urbain!

3
!Selon!PANDOLFI!Laurent!(2001)!
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! #
INTRODUCTION#

!

!

… Hanoi - le plus large village du Vietnam … 
BORTON Lady, Vietnam l'après-chagrin 

!

!

Hanoi#

Ayant!une!histoire!millénaire,!le!développement!de!Hanoi!s’effectue!avec!vigueur!de;
puis!un!siècle.!Après!une!longue!période!vicissitudes!faite!de!mélanges,!de!créations!
et! de! transformations,! Hanoi,! petite! ville! orientale! traditionnelle! fermée! sur! elle;
même,!devient!plus!dynamique,!plus!extravertie!et!plus!ouverte!avec!beaucoup!de!
métamorphoses!spatiales!et!culturelles.!Ce!processus!fonctionne!non!seulement!dans!
le! rayon!urbain!de!Hanoi,!mais! aussi! a!prise! sur!des! zones! voisines!qui! se! trouvent!
hors!de! ses! limites!administratives.!Alors!Hanoi! commence!à!prendre! l’allure!d’une!
métropole.! L’élargissement! des! limites! administratives! de! la! capitale! en! 2008! peut!
être!considéré!comme!une!prise!en!compte!transitoire!de!cette!extension!?!
##

Faire#la#ville#de#Hanoi#au#passé#

Au!passé,!Hanoi!a!traversé!3!phases!principales!du!développement!spatial!urbain!qui!
étaient! inhérentes!aux!modes!de!fabrication!particuliers!du! logement!dans!secteurs!
territoriaux!différents.!La!phase!féodale!est!marquée!par!le!secteur!urbain!tradition;
nel,! qui! est! appelé!«"quartier" des" 36" rues" et" corporations"»,! avec! des!maisons! pro;
fondes!ayant!des!façades!étroites!(nommées"généralement"dans"le"monde"«"compar8
timent" chinois"»" et" populairement" au" Vietnam" «"maison8tube"»).! Le! secteur! urbain!
français!de!la!phase!coloniale!se!trouve!au!sud!du!secteur!traditionnel.!Il!est!caracté;
risé! par! le! système! quadrillé! des! rues,! par! les!maisons! et! les! villas! qui! ont! le! style!
d’architecture!française.!Et!dans! la!phase! indépendante!avec! le!système!de!subven;
tions!budgétaires,!l’agrandissement!urbain!s’effectue!essentiellement!par!les!secteurs!
d’habitat!«!concentrés!et!fermés!»!en!forme!de!KTT!avec!des!immeubles!collectifs!de!
5! niveaux.! Dans! chaque! secteur! spatial! et! territorial! urbain,! des! habitants! ont! des!
modes!différents!pour!transformer!les!espaces!matériels!(publics!;!privés)!pour!mieux!
correspondre!navec!le!mode!de!vie!contemporaine.!Les!rues,!qui!ont!la!fonction!ori;
ginale!de!la!circulation,!sont!occupées!par!des!«!espaces!suppléments!»!pour!les!acti;
vités!de!commerce!ou!de!vie!quotidienne!des!foyers.!C’est!la!cause!de!la!création!des!
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quartiers!trépidants!qui!apportent!une!ambiance!urbaine!caractéristique!créant!la!vi;
talité!hanoienne.!
##

Hanoi#et#les#questions#de#logement#

Hanoi!est!un!pôle!urbain!très!attractif!du!delta!de!fleuve!Rouge!au!nord!du!Vietnam.!
C’est!pourquoi!la!«!surcharge!»!est!un!mot!qui!est!utilisé!souvent!quand!on!parle!de!
la!vie!urbaine,!surtout!du!domaine!d’habitation!à!Hanoi.!Bien!qu’elle!utilise!au!plus!
haut!degré! toutes! les! ressources!pour! fabriquer! le! logement,! la!municipalité!ne! ré;
pond!pas!encore!au!besoin!des!biens! immeubles!et!fonciers.!A!cause!de! la!quantité!
demandée!qui!augmente!de!plus!en!plus!chaque!année,!les!responsables!ne!peuvent!
pas! contrôler! la!qualité!des! logements.!Cette! construction! incontrôlable!entraîne! le!
désordre!dans!tout!le!processus!de!la!fabrication!du!logement.!Maintenant,!on!peut!
dire!que!le!développement!de!logement!à!Hanoi!est!en!déséquilibre!entre!l’offre!et!la!
capacité,!la!qualité!et!la!quantité,!le!besoin!et!la!réponse…!Les!problèmes!dans!les!po;
litiques!de!logement!et!de!développement!spatial!urbain!sont!en!train!de!se!former!
et!deviennent!plus!visibles.!

Avec! le!point!de!vue!!qu’!«!une!bonne!habitation!apporte!une!vie!heureuse!»,! le! lo;
gement!est!considéré!comme!un!bien!spécial,!un!moyen!d’assurer!une!meilleure!qua;
lité!de!vie,!un!objectif!de!l’investissement!et!de!l’accumulation,!et!un!mode!fructifiant!
de!l’économie!des!foyers!vietnamiens,!surtout!dans!les!grandes!villes!comme!Hanoi.!
C’est!pourquoi,!une!part!des! citoyens!achète!des! logements!pour! la! spéculation! au!
lieu! de! l’habitation.!Ce! besoin! «!virtuel!»! pousse! le! prix! du! logement! à! une! valeur!
économique! plus! haute! que! celle! réelle.! Le! logement! devient! une!marchandise! de!
riches!et!bloque!l’accessibilité!à!un!logement!qui!devient!de!plus!en!plus!petite!pour!
les!pauvres.!Face!à!ce!phénomène,! les!capacités!des!habitants,!qui!ont!des!besoins!
réels!de!propriété!d’un!logement,!sont!restreintes.!
##

L’apparition#des#KDTM#et#le#marché#immobilier#

Maintenant,! à! côté! des! logements! privés! que! des! habitants! eux;mêmes! bâtissent!
spontanément,!comme!les!autres!grandes!villes!vietnamiennes,!Hanoi!choisit! la!mo;
dalité!de!KDTM!pour!assurer!en!même!temps! la!quantité!et! la!qualité!de! logement!
urbain!en!fonction!de!sa!stratégie!du!développement!spatial.!Sur!la!base!du!mode!de!
la! fabrication! des! KTT! ;! une! forme! de! zones! d’habitat! concentré! de! la! phase! anté;
rieure,! les! KDTM,! avec! l’apparition! des! maisons! privées! (villas,! maisons! en! aligne;
ment)! qui! se! trouvent! à! côté! des! immeubles! d’habitat! collectif! à! plusieurs! étages,!
montrent!d’une!part!la!mixité!sociale!dans!une!zone!urbaine!déterminée,!d’autre!part!
l’emprise!de!l’économie!de!marché!sur!les!projets!de!logement.!On!peut!dire!autre;
ment!que! le! logement!à!KDTM!est! le! résultat!de! l’investissement! financier!des! res;
sources!sociales!qui!sont!mobilisées!par!des!commercialisations!des!logements.!Mais!
cette!emprise!très!forte!recouvre!les!désirs!pour!le!développement!urbain!d’une!ville!
souhaitant!la!durabilité!spatiale!et!sociale.!C’est!pourquoi!quelques!projets!de!KDTM!
offrent! des! logements! qui! sont! plus! «!une! marchandise! spéciale! de! marché!»!
qu’!«!une!unité!d’habitation!du!foyer!».!



!

!
!

P
ag
e!
23

#In
tr
od

uc
tio

n!

La!pensée!volontariste!des!porteurs!de!projet!et!les!prétentions!de!la!rotation!des!ca;
pitaux!des!opérateurs!poussent! les!projets!de! logement!à!Hanoi!qui!sont!établis!en!
forme!de!KDTM!à!l’inégalité!des!relations!spatiales!et!même!sociales.!Avec!la!«!verti;
calité!»! et! la! «!monumentalité!»! sur! le! plan! de! l’architecture,! la! «!dispersion!»! et!
l’«!éparpillement!»!sur!le!plan!de!l’aménagement,!les!KDTM!deviennent!les!éléments!!
qui!«!rongent!»!et!«!dépravent!»!l’espace!urbain,!et!aussi!le!paysage.!L’établissement!
continuel!des!KDTM!à!la!ceinture!périurbaine!entraîne!l’élargissement!de!la!ville,!mais!
la!qualité!spatiale!n’est!pas!améliorée!et!aussi!la!pression!de!la!population!du!centre;
ville!n’est!pas!allégée.!Le!profit!des!projets!de!KDTM!cause!l’augmentation!de!la!sur;
face!bâtie!et!au!contraire,! la!réduction!dans! l’amélioration!de! la!qualité!de!vie!et! le!
renforcement!des!relations!sociales!de!la!communauté,!même!à!l’intérieur!de!la!fron;
tière!administrative!des!projets.!Les!KDTM,!qui!manquent!de! liens!entre! les!unes!et!
les! autres! ou! les! quartiers! voisins! existants,! deviennent! «!les! oasis! de! logement!»!
dans!la!ville.!Comme!dans!les!autres!grandes!villes!asiatiques,!l’apparition!des!KDTM!à!
Hanoi! ne! diminue! pas! les! problèmes! urbains! de! la! ville! existant! depuis! longtemps!
(tels! que! le!manque! de! logement,! la! pauvreté! urbaine,! le! chômage,! la! crise! écolo;
gique,!l’atrophie!des!espaces!publics…),!voire!même!les!augmente.!
#

La#ville#de#quartiers#ou/et#la#ville#de#projets#

Les!quartiers!et!les!projets!offrent!deux!images!qui!représentent!les!modes!de!fabri;
cation!du!logement!urbain!à!Hanoi!:!d’une!part!l’instinct,!la!spontanéité!et!le!besoin!
réel!des!habitants! (la!culture!d’habitat)!et!d’autre!part! l’aménagement,! la!planifica;
tion! et! le! besoin! prévu! des! autorités! (l’administration! urbaine).! Hanoi! est! une! ville!
historique!dont!les!habitants!sont!attachés!souvent!aux!traditions!et!habitudes!de!vie,!
mais!ils!ont!aussi!le!courage!de!chercher!le!moyen!et!de!réaliser!spontanément.!La!vie!
urbaine!existante!avec!des!utilisations!spatiales!dans!chaque!secteur!d’habitat!parti;
culier!est!le!témoignage!évident,!vivant!et!caractéristique!d’une!Hanoi!au!passé!et!au!
présent.! Les! projets! de! fabrication! du! logement! définissent! mieux! un! moyen! mo;
derne!qui!est!utilisé!par! les!hommes!pour!atteindre!le!meilleur!résultat!dans!la!ges;
tion!des!activités.!
#

Les#questions#de#recherche#

Pourquoi!existe;t;il!un!énorme!écart!entre! la!conception! théorique!et! la! fabrication!
pratique!de!la!ville,!un!grand!désaccord!entre!les!souhaits!initiaux!et!les!démarches!à!
la!suite!des!projets!du!logement!planifié!dont!la!forme!de!KDTM!est!un!exemple!ty;
pique!à!Hanoi!?!Dans!le!cadre!de!nos!études,!les!questions!ci;après!seront!analysées!
sous!l’angle!d’architecture!et!d’aménagement!urbain!pour!chercher!des!réponses.!

;! Premièrement,* les* principes* et* les* concepts* pour* créer* les* KDTM* au* Vietnam*:*
Pourquoi! existe;t;il! plusieurs! formes! différentes! entre! les! projets! et!même! les! pra;
tiques!des!KDTM!qui! sont!gérés!par! les!opérateurs!différents! (publics! ;!privés,! viet;
namiens!;!étrangers!;!mixtes…)!?!Les!moyens!modernes!ont!été!utilisés!pour!projeter!
et!fabriquer!les!villes!nouvelles!par!les!projets!de!fabrication!du!logement,!mais!pour;
quoi!ces!zones!n’évoluent;t;elles!pas!comme!le!scénario!initial!:!les!KDTM!manquent!
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encore!d’une!vitalité!et!d’une!solidarité!urbaine!?!Faut;il!utiliser!les!théories!urbaines!
internationales!pour!expliquer!le!contexte!local!spécifique!vietnamien!?!

;! Deuxièmement,* les* modalités* institutionnelles* et* financières* de* production* des*
KDTM*:!Est;ce!qu’il!existe!un!conflit!implicite!entre!deux!objectifs!importants!que!les!
KDTM!peuvent! apporter!:! les! intérêts! sociaux! (sont! souhaités! par! des! autorités! qui!
créent! le! système! institutionnel)!et! les!profits!économiques! (qui! sont! souhaités!par!
des! opérateurs! qui! créent! les! ressources! financières)!?! Sous! les! impacts! de!
l’économie!marchande! (logement! =!marchandise),! dans! chaque!nouvelle! zone! rési;
dentielle,!comment! les! interactions!entre! la!structure!des!espaces!architecturaux!et!
urbains! et! les! liens! sociaux! fonctionnent!?! Dans! le! cadre! d’une! ville! au! développe;
ment!tempétueux,!quels!sont! les!rapports!entre! les! les!espaces!physiques!et! les!dy;
namiques!des!acteurs!de!l’urbanisation!?!

;!Troisièmement,* le* rôle*des*acteurs*différents*dans* la* fabrication*des*KDTM!:! Par!
quelle!mesure!il!faut!partager!les!intérêts!et!les!responsabilités!des!gestionnaires!de!
l’Etat,!des!architectes!et!des!habitants!pour!éviter!la!situation!montrée!par!un!dicton!
populaire!«!L’Etat!et!les!architectes!proposent,! les!habitants!disposent!»!?!Comment!
est! la! position! des! acteurs! dans! les! liens! organiques! entre! la! réponse! pratique! des!
KDTM!et!le!souhait!théorique!vers!développent!spatial!durable!de!la!ville!?!

;!Finalement,* le* futur*de* la* forme*de*nouvelles*zones*résidentielles*à*Hanoi!:!Com;
ment!les!KDTM!au!présent!et!les!villes!nouvelles!de!demain!(peut;être!sous!une!autre!
forme)! seront! orientées! et! fixées! pour! ne! pas! répéter! le! cycle! «!apparaître! (fière;
ment)! ;! transformer! (spontanément)! ;! décliner! (rapidement)! ;! disparaître! (piteuse;
ment)!»!comme!les!KTT!?!Est;ce!qu’il!faut!créer!des!mécanismes!particuliers!à!Hanoi!
pour! développer! le! logement! urbain! sous! forme! de! nouvelles! zones! résidentielles!
dans! l’ensemble! des! recherches! urbaines! (comme! l’administration,! l’énergie,! le!
transport…)!?!

!

!# Quel les# re laKons# entre# les#
tendances# urbaines# dans# le# monde# (la#
globalisaKon,# métropolisaKon...)# et# les#
stratégies#urbaines#locales#(la#croissance#
socioéconomique,# la# planificaKon#
spaKale,#les#(grands)#projets#de#la#ville...)#
à#Hanoi#et#au#Vietnam#?#

"# Comment# établir# les# principes,# les#
concepts ,# les# modal i tés# e t# les#
interacKons#insKtuKonnelles,#financières#
et# sociales# de# fabricaKon# du# logement#
planifié# dans# le# processus# de# (re)faire#
Hanoi# en# projets# dont# la# KDTM# est# un#
type#actuel#?#

## Quelle# forme# de# logement# urbain#
p l an i fié# v e r s# l a# du r ab i l i t é# d e#
développement# spaKal# et# résidenKel# à#
Hanoi#à#avenir#?#

$# Quels# rôles# de# quels# acteurs#
différents# dans# la# fabricaKon# du#
logement# urbain,# du# logement# planifié#
et#des#KDTM#?#

LA#METROPOLISATION#
LA#PLANIFICATION#SPATIALE#
LE#LOGEMENT#PLANIFIE#

LA#KDTM#
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#

La#méthodologie#de#la#recherche#

Cette! recherche! est! destinée! à! analyser! principalement! les! KDTM!qui! représentent!
actuellement! les! zones! d’habitat! planifié! qui! sont! presque! comme! les! «!villes! nou;
velles!»!de!Hanoi,!et!en!même!temps!qui!sont!aussi!un!des!éléments!contemporains!
très! importants! de! la! fabrication! du! logement! planifié! en! particulier! et! de! la!
(re)structuration!spatiale!de!Hanoi!en!général!sous!les!impacts!de!la!tendance!de!glo;
balisation!et!métropolisation.!Les!KDTM!de!Hanoi! sont!approchés!et!examinés!sous!
plusieurs!angles!différents!en!se!reportant,!premièrement!aux!autres!types!du!loge;
ment!planifié!existants!dont!les!KTT!sont!considérés!comme!les!premières!bases!des!
grands!ensembles!du!développement!spatial!de!la!ville!de!l’époque!antérieure,!deu;
xièmement!aux!formes!de!ville!nouvelle!des!pays!voisins!en!voie!de!développement,!
même!avec!les!expériences!des!pays!développés.!

!

Nos!études!sont!également! fondées!sur! les!analyses!du!cadre! juridique!du!Vietnam!
concernant!les!modes!actuels!de!plan(ification)s!urbain(e)s,!de!développements!spa;
tiaux,!d’investissements!dans!le!domaine!de!la!construction,!d’affaires!foncières!et!de!
commercialisations!de! logements!et! surtout!d’établissements!des!projets!de!KDTM.!
Les! documents! juridiques! analysés! sont! essentiellement! lancés! à! partir! de! 1986!où!
l’économie!planifiée!était!remplacée!par!la!celle!de!marché.!Puis!nos!études!esquis;
sent! les!modes!pratiques!d’application!de! ce! cadre! juridique!dans! la! croissance!ur;
baine,! la!planification! spatiale!et! la!question!du! logement!dont! le!modèle!d’habitat!
collectif! est! considéré! comme!un!des!éléments! spécifiques!à!Hanoi.!Autrement!dit,!
les!règlements!théoriques!dans!ces!documents!juridiques!sont!confrontés!aux!appli;
cations! pratiques! pour! retirer! les! différences! qui! confirment! les! questions! de! re;
cherche.!Alors!les!KDTM!sont!soumises!à!d’autres!comparaisons!de!modalité!de!déve;
loppement!urbain!pour!déterminer!leur!nature.!Les!références!sur!les!articles!des!re;
vues!spécialisées!ou!en! ligne!nous!aident!à!mettre!à! jour! la!pratique!des!projets!de!
KDTM!en!particulier!et!du!marché!immobilier!de!Hanoi!et!du!Vietnam!en!général.!

!

LA#MÉTROPOLE#ET#LA#MÉTROPOLISATION#(cadres#théoriques)#

Dans!le!
monde!

Dans!pays!des!
«!Sud!»!

En!Asie!du!
Sud;Est!

Au#Vietnam#

!

HANOI#(planificaKon#spaKale/socio`économique)##

L'évolujon!des!
schémas!
directeurs!

Les!projets!de!
(re)faire!la!ville!

Le#logement##
planifié#

##

KDTM#(définiKon#`#analyse#des#cas)#

La!nature!
des!projets!
de!KDTM!

La!concepjon!
et!les!

concepteurs!

Les!
acteurs!

La!démarche!
d'après;
projet!
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Concernant! nos! études,! nous! avons! participé! à! une! enquête! préliminaire! dans! le!
cadre!du!projet!«!Urbanisation!et!Développement!durable! ;!Communication!des!ex;
périences!des!KDTM!à!Hanoi!»!réalisé!par!la!coopération!entre!l’Organisation!SIDA!du!
Suède!et!l’Institut!de!la!Recherche!de!l’Architecture!et!l’Aménagement!urbain!et!rural!
du!Vietnam!de!08/2012!à!10/2012.!Les!résultats!de!cette!enquête!sont!attachés!à!nos!
études!pour!compléter!le!panorama!des!KDTM!à!Hanoi.!

Nous!nous!efforçons!de!perfectionner!nos!études!pour!cerner!assez!exactement!les!

questions!des!KDTM.!%!

!

!

!
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Première#partie#

!

D#E###T#H#A#N#G###L#O#N#G###A###H#A#N#O#I################################################
D#E###L#’#U#R#B#A#N#I#S#A#T#I#O#N###################################

A###L#A###M#E#T#R#O#P#O#L#I#S#A#T#I#O#N!
!

! !



!
Pa

ge
!2
8#

Pr
em

iè
re
#p
ar
tie

.#D
E#
TH

AN
G
#L
O
N
G
#A
#H
AN

O
I#8
#D
E#
L’
U
RB

AN
IS
AT

IO
N
#A
#L
A#
M
ET
RO

PO
LI
SA

TI
O
N
!

!



!

!

!

P
a
g
e
!2
9#

Ch
ap

it
re
#1
.#L
E#
PR

O
C
ES
SU

S#
M
IL
LE
N
A
IR
E#
D
’U
R
B
A
N
IS
A
TI
O
N
#D
E#
LA

#V
IL
LE
#D
E#
D
R
A
G
O
N
#D
’E
A
U
!

C
!H
!A
!P
!I
!T
!R
!E
!

1#
LE#PROCESSUS#MILLENAIRE#D’URBANISATION#####################################

DE#LA#VILLE#DU#DRAGON#D’EAU#

!

→!Résumer!4!phases!(féodale!3!coloniale!3!indépendante!3!ouverte)!de!l’évolution!
spatiale! de! Hanoi! en! retirant! les! images! caractéristiques! de! chaque! phase! de!
l’urbanisation!qui!représentent!les!métamorphoses!internes!d’une!ville!orientale!
millénaire! sous! les!mouvements! historiques! et! les! impacts! externes!:! le! conflit!
pour!le!développement.!

#

#

1.1.#Hanoi#féodale#avant#1873#J#une#ville#traditionnelle#orientale#

!

1.1.1.!Une!capitale-ville!choisie!et!urbanisée!selon!les!conceptions!des!autori-
tés!centrales!féodales!

En!1009,!après!son!accession!au!trône!qui!a!marqué!le!début!de!la!dynastie!des!Ly,!le!

roi!Ly!Thai!To!s’est!trouvé!face!aux!exigences!du!développement!social!du!Vietnam!et!

a! reconnu!toutes! les!conditions!naturelles! favorables!pour! le!développement!socioJ

économique!national!dans!le!delta!du!fleuve!Rouge!à!ce!momentJlà.!Avec!son!«!Edit!

royal!sur!le!transfert!de!la!Capitale!»,!ce!roi!a!exprimé!sa!prise!de!conscience!de!l'imJ

portance!de!la!villeJcapitale!pour!le!destin!de!son!pays!et!sa!dynastie!;!il!a!été!décidé!

de!déplacer!la!capitale!de!Hoa!Lu!(qui!était!une!région!montagneuse!adaptée!à!la!déJ

fense!militaire! en! temps!de! guerre)! à!Dai! La! (qui! était! le! centre! du! grand!delta! du!

fleuve!Rouge!en!facilitant!le!développement!de!l'agriculture,!de!l’artisanat,!de!l'indusJ

trie,!du!commerce!et!du!trafic!en!temps!de!paix).!Selon!la!légende,!en!1010,!lorsqu’il!

arrivait!à!Dai!La,!voyant!le!«!dragon!d'or!s’envoler!»,!Ly!Thai!To!a!considéré!que!cela!

était!un!bon!présage,!il!a!changé!le!nom!de!Dai!La!à!Thang!Long.!

Avant!la!construction!de!la!citadelle!de!Thang!Long,!sur!le!territoire!de!Dai!La!qui!se!

trouvait!à!la!confluence!du!fleuve!Rouge!et!de!la!rivières!To!Lich,!il!existait!une!conJ

centration!de! la!population!et!des!activités!commerciales!à!un!certain!degré,!car!ce!

territoire!avait!déjà!été!la!capitale!du!Vietnam!sous!les!dynasties!précédentes.!Grâce!

aux!conditions!géopolitiques!disponibles!pour! le!développement!socioJéconomique,!

donc!quand!les!autorités!centrales!de!Ly!Thai!To!y!transféraient!la!capitale,!elles!ont!

dû! justement! construire! physiquement! une! nouvelle! citadelle! sur! la! base! de!
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l’ancienne!citadelle!de!Dai! La!et! sur! le! fonds!des! zones! résidentielles!existantes.!En!

1011,!la!forme!de!la!nouvelle!Thang!Long!a!été!clairement!définie.!

!

Figure#1.1.1.a#:#Édit#royal#sur#le#transfert#de#la#Capitale1,#en#lettre#chinoise,#écrit#en#1010#par#Ly#Thai#
To#J#fondateur#de#la#dynastie#des#Ly#du#Vietnam,#quand#il#a#décidé#le#transfert#de#la#capitale#Dai#La#
(Thang#Long#dix#plus#tard,#connu#sous#le#nom#de#Hanoi#aujourd'hui)!

!

Source!:!La!bibliothèque!nationale!du!Vietnam,!publié!à!http://en.wikipedia.org/wiki/Chiếu_dời_đô!

!

Encart#1.1.1.b#:#La#traduction#de#l’#«#Edit#royal#sur#le#transfert#de#la#Capitale#»2!

Jusqu'au!règne!Ban!Canh,!la!dynastie!des!Thuong
3
!

Transférait!autrefois!cinq!fois!sa!capitale!

Plus!tard,!celle!des!Chu
4
,!jusqu'au!règne!Thanh!Vuong,!

Changeait!trois!fois!le!lieu!de!sa!ville!royale.!

PeutJon!s'imaginer!que!peutJêtre!ces!rois!

De!l'époque!des!trois!dynasties
5
!plusieurs!fois!

Ont!déplacé!ainsi!leur!cité!par!caprice!?!

Non!!!C'est!qu'ils!choisissaient!un!espace!propice!

À!l'accomplissement!d'une!œuvre!magistrale!

Pour!dix!futurs!milliers!de!générations.!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!

1
!Cet!édit,!dénommé!«!Thu!Chiếu!»,!aurait!été!rédigé!de!la!main!du!roi!en!personne!

2
!Traduit!par!PHAM!Vu!Toan,!publié!à!http://lecourrier.vn/lecourrier/frJfr/details/9/francophonie/40768/editJ

royalJsurJleJtransfertJdeJlaJcapitaleJ1.aspx!

3
!Thuong!(Chang),!était!une!des!dynasties!chinoises!

4
!Chu!(Tcheou)!était!une!des!dynasties!chinoises!

5
!Les!«!trois!dynasties!»!étaient!H'sia,!Chang,!Tcheou!(du!11

e
!au!3

e
!siècles!A.C)!
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Suivant!l'ordre!du!Ciel!et!l'aspiration!

De!leur!peuple,!ils!changeaient!de!lieu!leur!capitale.!

Ainsi!leur!dynastie!régnait!en!paix!longtemps!

Leur!pays!devenait!prospère!et!florissant.!

Les!dynasties!des!Dinh!et!des!Lê
6
,!au!contraire,!

Suivaient!leur!bon!plaisir,!malgré!l'ordre!des!dieux!

L'exemple!des!Chu,!Thuong!s'incrustait!en!ce!lieu
7
!

Leurs!dynasties!étaient!brèves,!leur!sort!précaire,!

Les!cent!foyers!étaient!ruinés,!

Des!milliers!de!ressources!étaient!d'accès!fort!difficile.!

J'en!ai!beaucoup!souffert,!c'est!pourquoi!j'ai!pensé!

Que!je!ne!peux!ne!pas!transférer!notre!ville.!

!

D'autant!plus!que!Dai!La!par!sa!position!

Evoque!un!tigre!assis!ou!un!lové!dragon!

Il!est!du!seigneur!Cao
8
!l'ancienne!capitale,!

Bien!que!cœur!du!pays!et!à!distance!égale!des!frontières.!

Il!a,!bien!adossé!aux!monts.!

De!nombreux!cours!d'eau!pour!la!navigation.!

L'emplacement!et!plat!et!de!vaste!étendue,!

Bien!sec,!ensoleillé,!élevé,!attrayant,!

La!population!est!à!l'abri!des!crues,!

Et!les!produits!y!sont!variés,!abondants!

C'est!un!centre!de!choix!pour!une!capitale!

De!notre!dynastie!future!impériale!

Régnant!sur!dix!milliers!de!générations.!

De!tout!le!pays!Viet!richesse!et!populace!

Viendront!s'y!rassembler.!

C'est!pourquoi!nous!voulons!

Fixer!la!capitale!à!cette!belle!place!

Tirant!profit!de!son!favorable!terrain.!

Eh!bien!!!Qu'en!pensezJvous,!messieurs!les!mandarins!?!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
6
!Dynasties!des!Dinh!(980J1009)!et!des!Lê!antérieurs!(980J1009)!

7
!Hoa!Lu!(province!de!Ninh!Binh!au!Nord!du!Vietnam)!

8
!Cao!Biên!proconsul!de!la!dynastie!chinoise!Tsong.!Il!fut!construire!la!citadelle!Dai!La!vers!866!dont!il!reste!des!

traces!dans!la!banlieue!de!Hanoi.!
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!

D'un! centre! politique! établi! par! l’idée! d'un! premier! roi! et! d'une! nouvelle! dynastie,!

Thang! Long! devenait! de! plus! en! plus! une! ville! caractéristique! en! plein! essor! de!

l'Orient,!était! souvent!appelée!Cachao!ou!Kecho!par! les!Occidentaux!sur! la!base!du!
nom!populaire!«!Kẻ!Chợ!»!de!cette!ville9.!Depuis!sa!fondation,!consécutivement!penJ

dant!1.000!ans,!Thang!Long!conservait!sa!position!clé!dans!tous!les!domaines!du!pays,!

comme! politique,! économique,! culturel,! éducatif,! diplomatique,! bien! que! selon!

chaque!période!historique!du!pays,!elle!fût!disposée!de!charges!administratives!difféJ

rentes.!

!

Figure# 1.1.1.c#:# The# city# of# ChaJCho,# the#Metropolis# of# Tonqueen,# vue# de# Thang# Long# depuis# le#
fleuve#Rouge#(XVIIe#siècle),#d’après#d’une#gravure#d’un#artiste#vietnamien,#in#Samuel#Baron,#A!Des-
cription!of!the!Kingdom!of!Tonqueen#

!

Source!:! CLEMENT!Pierre,! LANCRTET!Nathalie! (2001)! 3!Hanoi,! le! cycle! des!métamorphoses,! formes!
architecturales!et!urbaines!3!Editions!Recherches!/!IPRAUS!3!Paris!

!

Après! le! temps!de! la!dynastie!des!Ly! (1009J1225),! les!prochaines!grandes!dynasties!

du!Vietnam,!comme!des!Tran!(1226J1400),!Lê!(1428J1527),!Mac!(1527J1592),!TrinhJ

Lê!(1593J1787),!Tay!Son!(1788J1802)!ont!continué!à!sélectionner!Thang!Long!comme!

la!capitale!(principale)!du!Vietnam.!Sous!la!dynastie!des!Nguyen!(1802J1945),!la!capiJ

tale! fut! transférée! à! Huê! (au! Centre! du! Vietnam),! Thang! Long! devenait! une! villeJ

citadelle!de!gouvernance!au!territoire!Nord,!et!puis!une!province!(depuis!1831!et!déJ

nommé!Hanoi!par!le!roi!Minh!Mang)!du!Vietnam.!Thang!Long!J!Hanoi!n’était!plus!de!

résidence!de! la! cour! royale!et!des!autorités! centrales,! elle!devenait! l’établissement!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
9
!Hanoi!s’est!appelée!successivement!:!Thăng!Long!(dragon!qui!s’envole)!lors!de!sa!fondation!en!1010,!Đông!Đô!
(capitale!de!l’Est)!en!1400,!Đông!Kinh!(capitale!du!grand!empire!de!l’Est)!en!1428,!Trung!Đô!(capitale!du!grand!
empire!central)!en!1466,!à!nouveau!Thăng!Long!(ville!de!la!«!prospérité!»)!en!1805!(à!l’époque!où!Huê!devint!
capitale),!enfin!Hanoi!(enJdeçà!du!fleuve)!en!1831,!date!à!laquelle!elle!retrouva!son!statut!de!capitale.!Du!XVIIe!
au!XX

e
!siècle,!elle!fut!aussi!connue!sous!le!nom!de!Kẻ!Chợ!(le!«!marché!»,!les!«!gens!du!marché!»)!soulignant!la!

renommée!de!sa!cité!marchande.!
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des!autorités!provinciales!avec!un!nombre!pas!très!élevé!des!garnisons,!comme!dans!

autres!grandes!provinces.!Certains!des!anciens!bâtiments!royaux!ont!été!démolis!ou!

déplacés! à! Huê! pour! construire! une! nouvelle! capitale.! Ainsi,! car! il! n'y! a! pas! eu! de!

conditions! politiques!montant! la! croissance! économique,! Thang! Long! J!Hanoi! a! été!

partiellement!«!désurbanisée!»!ou!même!«!ruralisée!».!

Au!début!de!la!fondation!de!la!ville,!les!premiers!habitants!de!Thang!Long!(de!l'exJDai!

La)!ne!représentaient!qu'une!petite!partie!de!la!population.!La!plupart!des!résidents!

venaient!des!autres!provinces,!principalement!des!villages!autour!de!Thang!Long!(de!

quatre!grands!territoires!:!Kinh!Bac!au!nord,!Son!Nam!au!sud,!Hai!Duong!à!l’est,!Son!

Tay!à!l’ouest!de!Thang!Long)!pour!faire!des!affaires.!En!raison!des!conditions!de!circuJ

lation!difficiles,! seulement!une!petite!partie!de! ces!migrants!gagnaient! saisonnièreJ

ment! leur!vie!à!Thang!Long,! tandis!que! leur!majorité!choisissaient! le!mode!de! résiJ

dence!permanente.! Ils! établissaient! des! «!nouveaux! villages! urbains!»! (sous! le! nom!

officiel! et! administratif! «!phường! nghề!»! J! corporation! de!métier)! dans! la! ville! qui!

étaient! les! prédécesseurs!de! l’ancien!quartier! de!Hanoi! aujourd'hui.! Chaque!«!nouJ

veau!village!urbain!»!organisé!souvent!le!long!d’une!rue!était!chargé!d’un!métier!artiJ

sanal! en! combinant! quelques! activités! commerciales! et! marchandises! caractérisJ

tiques! correspondantes.! Et! c’étaient! les! villages! périJurbains! qui! fournissaient! des!

matières!premières!et!des! ressources!humaines!complémentaires!à! ces!«!nouveaux!

villages!urbains!»!(TRAN!Thi!Hong!Yen,!2013).!

En! raison!de! la!migration!et! la! sédentarisation! par! chaque! communauté! villageoise!

fermée!et!locale,!l'isolement!de!mode!d'affaires!entre!les!rues!de!métier!causé!par!la!

mentalité! paysanne! était! le! caractère! le! plus! général! des! classes! des! citadins! de!

Thang! Long.! La!manifestation! la! plus! évidente! était! la! présence! physique! des! bâtiJ

ments!de!la!religion!folklorique!au!village!(«!đình!»!J!maison!commune,!temples,!paJ

godes!...)!et!des!activités!nonJphysiques!des!festivals,!des!croyances!de!ces!citadinsJ

paysans.!Le!mélange!urbainJrural!existait!dans!chaque!personne!lorsqu’on!prétendait!

toujours!avoir!deux!«!lieux!natals!»!:!le!village!natal!à!la!campagne!et!le!«!village!»!acJ

tuel!à!la!ville
10
.!

Pendant! près! de! 800! ans! après! sa! fondation,! la! structure! d’économie! urbaine! de!

Thang!Long!était!presque!inchangée.!Le!secteur!qui!créait!principalement!l’économie!

de!Thang!Long!était!les!ruesJcorporations!de!métier!à!l'est!de!la!citadelle!qui!produiJ

saient! et! vendaient!des!produits! artisanaux,! tout! en! répondant,! d’une!part! aux!beJ

soins!de!consommation!de!la!ville!(des!familles!royales,!des!mandarins,!des!soldats!et!

des!citadins),!d’autre!part!aux!échanges!avec!les!étrangers!et!aux!versements!d'impôt!

pour! la!dynastie!chinoise.! Les!villages!agricoles!au!nord!et!nordJouest!de! la!ville! (le!

secteur! de! «!thập! tam! trại!»! J! treize! villagesJcamps! au! bord! du!Grand! lac)! fournisJ

saient!principalement!les!légumes,!les!plantes!d’ornement!et!les!produits!aquatiques.!

A!cause!des!politiques!des!autorités!féodales,!la!production!de!Thang!Long!était!resJ

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
10
!NGUYEN!Thua!Hy! (2008)! J!Les! liaisons!urbaines-rurales!dans! la!vie!de!Thang!Long! -!Hanoi! traditionnelle.!

Quelques! réflexions! J! Actes! du! séminaire! «!Gestion! et! développement! de! Thang! Long! -! Hanoi!»! J! Maison!

d’édition!de!Hanoi!J!Hanoi!
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tée!à!l’échelle!de!la!famille,!fondée!sur!le!travail!manuel,!l’habileté!de!muscles!et!les!

expériences,!les!pensées!héréditaires!(TRAN!Thi!Hong!Yen,!2013).!

!

1.1.2.!Deux! images!de! la!ville!:! la!citadelle!normative!et! les!quartiers!sponta-
nés!

Thang! Long! était! divisée! en! 2! parties! spatiales! importantes!:! la! cité! impériale!

(«!Hoàng! Thành!»)! et! la! cité! marchande.! La! cité! impériale! était! chargée! du!

rôle/symbole!politique/militaire!des!pouvoirs!étatiques!concentrés,!elle!était!le!cœur!!

politique!du!pays.!Et!puis,! le!cœur!de! la!cité! impériale!était! la!cité! interdite! («!Cấm!
Thành!»)!où!le!roi!et!sa!famille!travaillaient!et!vivraient.!Les!zones!civiles!urbaines!auJ

tour! de! la! cité! impériale! étaient! destinées! aux! familles! des! princes! du! sang! et! des!

mandarins,! aux! camps! des! soldats,! aux! villages! urbains,! et! surtout! aux! ruesJ

corporations! de! métiers! artisanaux,! qui! s’appelaient! la! cité! marchande,! avec! leurs!

marchés!et!leurs!débarcadères.!Ces!deux!cités!qui!étaient!entourées!par!une!grande!

enceinte! «!La! thành!»!établissaient! l’intraJmuros! («!Thăng! Long! thành!»)! de! Thang!
Long.! Son!extraJmuros! («!Thăng! Long!ngoại! thành!»)! comprenait! les! villages! ruraux!

qui!fournissaient!des!produits!agricoles!à!l’intraJmuros.!Alors,!la!forme!de!la!citadelle!

de!Thang!Long,!dont! la!structure!spatiale!était!organisée!selon! le!type!d’!«!une!proJ

tection! triplée!par!des! remparts! intérieurs!et!extérieurs!»!avec!3!enceintes! concenJ

triques!(cité!interdite!J!cité!impériale!J!cité!capitale)!et!de!«!la!citadelle!à!l’intérieur,!

les!marchés!à!l’extérieur!»,!a!fixé!dès!sa!fondation.!

!

Figure#1.1.2.a#:#La#structure#de#3#enceintes#concentriques#de#Thang#Long#initiale#

!

Source!:!PAPIN!Philippe!(2001)!3!Histoire!de!Hanoi!3!Fayard!3!Paris!
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!

Figure#1.1.2.b#:# La#première# carte#officielle#de# la# ville# J# carte#de#Dong#Kinh# (autre#nom#de#Thang#
Long#à#la#période#de#la#dynastie#des#Lê)#dans#le#tome#des#cartes#de#Hong#Duc#dressées#en#1490#

!

Source!:!La!bibliothèque!nationale!du!Vietnam!

!

Les!bâtiments!et!les!(autres)!éléments!d’aménagement,!d’architecture!et!de!paysage!

à!l’intérieur!de!la!cité!impériale!étaient!disposés!sur!la!base!des!principes!de!l'organiJ

sation! spatiale! des! villes! politiques! occidentales!:! les! constructions! les! plus! imporJ

tantes!étaient!disposées!sur!un!axe!NordJSud!(appelé!«!axe!théologique!»)!divisant!la!

cité!impériale!en!deux!sections!à!l'est!et!à!l'ouest.!Ces!sections!étaient!les!endroits!où!

il!existait!!des!constructions!supplémentaires,!comme!les!établissements!administraJ

tifs! nationaux,! les! résidences,! les! bâtiments! de! divertissement! de! la! famille! royale!

(plus!tard,!sous!la!dynastie!des!Nguyen,!quand!Thang!Long!n'était!plus!la!capitale!du!

Vietnam,!les!bureaux!administratifs!au!niveau!provincial!se!trouvaient!à!la!section!est,!

les!entrepôts!de!riz,!les!trésoreries!à!l’ouest).!La!cité!interdite!était!également!dispoJ

sée!sur!cet!«!axe!théologique!».!Cela!montre!le!rôle!central!des!pouvoirs!concentrés!

de! l’Etat! féodal.!Les!quartiers!résidentiels!en!dehors!de! la!cité! impériale,!bien!qu’ils!

ne!fussent!pas!bien!et!régulièrement!disposés,!mais!en!raison!de!conditions!de!vie!et!

d’affaires,!ils!formaient!peu!à!peu!une!sorte!de!planification!«!populaire!»!spécifique!

et!raisonnable!qui!s’accordait!avec!le!mode!de!vie.!Ce!mode!de!planification!«!popuJ

laire!»!créait!également!les!caractères!de!la!cité!marchande!(communément!appelée!

conventionnellement! le! quartier! de! «!36! ruesJcorporations!»! bien! qu’il! comprenne!

plus!de!36!rues)!à!l'est!de!la!cité!impériale.!

!
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La!(co)existence!de!deux!cités!crée!une!ville!complète!J!«!đô!thị#»!(=!«!đô!»!+!«!thị!»)!
ou!«!thành!phố!»!(=!«!thành!»!+!«!phố!»)!en!vietnamien!J!selon!les!points!de!vue!des!

pays!orientaux!en!général!et!du!Vietnam!en!particulier!:!

(1)!La!section!de!«!đô/thành!»!(gouvernance/citadelle)!est!la!citadelle!normative!avec!

ses!activités!administratives!(exprimant!les!pouvoirs!institutionnels!et!politiques),!ses!

opérations!défensives!(présentant!la!puissance!militaire)!;!

(2)!La!section!de!«!thị/phố!»!(marché/rue)!est!les!quartiers!spontanés!avec!ses!activiJ

tés!de!production,!de!commerce!et!de!service!d'une!population!concentrée.!

Pour!les!grandes!villes!vietnamiennes!dont!Hanoi!est!un!exemple,!la!morphologie!de!

la!section!de!«!đô/thành!»!est!influencée!par!des!idées!d’établissement!urbain!et!de!

feng!shui!traditionnelles!occidentales.!L’histoire!des!villes!vietnamiennes!montre!que!

la! section!de!«!đô/thành!»! joue! toujours! le! rôle!décisif!dans! l’existence,! le!dévelopJ
pement!et! la!survie!d'une!ville!à!tous!niveaux.!En!d'autres!termes,! la!fondation,!forJ

mation!et!le!développement!d’une!ville!sont!principalement!basés!sur!la!volonté!des!

pouvoirs!politiques!plutôt!qu’elles!s'appuient!sur!les!activités!commerciales!de!la!poJ

pulation!urbaine!comme!les!villes!en!Occident.!

La!section!de!«!thị/phố!»!avec!son!urbanisation!spontanée!à!travers! les! liens!étroits!
entre! les! ruesJcorporations! établies! par! des! relations! sociales! (parentèles,! natales),!

commerciales! (besoinsJdemandes,! achatJvente)! et! professionnelle! (matérielsJ

produits,! productionsJconsommations).! L'expansion! spatiale! des! quartiers! dépend!

beaucoup!des! besoins! de! développement! des! activités! commerciales! en! général! et!

d'un!certain!nombre!des!produits!artisanaux!en!particulier.!La!formation!de!3!trames!

(trame!viaire!J!trame!parcellaire!J!tram!bâtie)!à!la!cité!marchande!est!plus!principaleJ

ment! basée! sur! les! expériences,! les! habitudes! folkloriques! au! lieu! des! règlements!

d’aménagement!définis!strictement!et!administrativement!par!les!autorités
11
.!

Selon!GIRARD!Paulette!et!CASSAGNES!Michel!(2001)
!12
,!«!la!cité!marchande!d’origine!

ne!possédait!pas!un!tissu!unifié!;!composée!des!villagesJcorporations,!chacun!séparé!

par!des!ports,!elle!reproduisait!l’organisation!avec!le!«!đình!»!(maison!commune),!les!

temples,! les! pagodes! et! la! production! spécialisée.! Les! voies! de! la! cité! étaient! les!

digues! qui! tramaient! la! plaine! rizicole.! Naturelles! ou! construites! par! l’homme,! elle!

supportaient!le!réseau!viaire!sur!lequel!le!commerce!se!développait.!Des!rues!reliant!

le!port!à!la!citadelle,!seule!une!voie!faisait! la!jonction!entre!le!sud!et!le!nord.!Le!réJ

seau!formait!un!ensemble!de!voies!éparses,!dominant!les!lacs!et!les!étangs!qui!pouJ

vaient!être!reliés!entre!eux!».!

Thang!Long!J!Hanoi!au!XIX
e
!siècle!était!fondamentalement!juste!un!«!grand!village!».!

Avant!la!présence!des!français,!Thang!Long!J!Hanoi!était!une!villeJmonarque!avec!la!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
11
!Le!gouvernement!a!également!lancé!un!certain!nombre!de!règles!pour!les!constructions!populaires!des!habiJ

tants!qui!n’étaient!pas!autorisées!à!être!«!plus!grandes!»,!«!plus!hautes!»!et!«!plus!belles!»!que! les!construcJ

tions!des!autorités.!

12
!GIRARD!Paulette!et!CASSAGNES!Michel!(2001)!J!Khu!phô!cô!(le!vieux!quartier!marchand!de!Hanoi).!Tracé,!

rues!et!parcellaires!:! la! traduction!spatiale!d’une!société! J!dans!CLEMENT!Pierre,! LANCRET!Nathalie! (2001)! J!

Hanoi,!le!cycle!des!métamorphoses,!formes!architecturales!et!urbaines!J!Editions!Recherches!/!IPRAUS!J!Paris!



!

!

!

P
a
g
e
!3
7#

Ch
ap

it
re
#1
.#L
E#
PR

O
C
ES
SU

S#
M
IL
LE
N
A
IR
E#
D
’U
R
B
A
N
IS
A
TI
O
N
#D
E#
LA

#V
IL
LE
#D
E#
D
R
A
G
O
N
#D
’E
A
U
!

dominance! des! fonctions! politiques,! militaires! plutôt! qu’économiques.! La! section!

«!đô/thành!»! toujours! conduisait,! contrôlait! et! même! dominait! la! section! de!

«!thị/phố!».!La!section!de!«!thị/phố!»!se!développait!non!naturellement,!dépendait!de!

la!section!«!đô/thành!»!et!ne!pouvait!pas!rompre!avec!la!grande!campagne!environJ

nante.!Ainsi!Thang!Long!ne!pouvait!pas!être!considérée!comme!une!«!ville!»!véritable!

sous!le!point!de!vue!de!l'Occident!car!il!portait!encore!une!multitude!d'éléments!ruJ

raux!et! la! relation!urbaineJrurale!étroite!devenait! très! importante!dans! tout! le!proJ

cessus!d'urbanisation!de!Thang!Long!traditionnelle
13
.!

!

Figure# 1.1.2.c#:# Hanoi# au# début# de# XIXe# siècle# restructurée# par# la# dynastie# des# Nguyen# depuis#
1805#avec#son#organisation#de#3#enceintes#concentrique#plus#renforcée#

!

Source!:!CLEMENT!Pierre,!LANCRET!Nathalie!(2001)!3!Hanoi,!le!cycle!des!métamorphoses,!formes!ar-
chitecturales!et!urbaines!3!Editions!Recherches!/!IPRAUS!3!Paris!

!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
13
!NGUYEN!Thua!Hy! (2008)! J!Les! liaisons!urbaines-rurales!dans! la!vie!de!Thang!Long! -!Hanoi! traditionnelle.!

Quelques! réflexions! J! Actes! du! séminaire! «!Gestion! et! développement! de! Thang! Long! -! Hanoi!»! J! Maison!

d’édition!de!Hanoi!J!Hanoi!
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1.2.#Hanoi#coloniale#de#1873#à#1954#J#une#ville#mixte#sur#le#plan#spatial#

!

1.2.1.!Les!premiers!projets!d’architecture!et!d’aménagement!de! la!ville!plani-
fiée!désormais!

Reconnaissant!le!rôle!de!Hanoi,!les!français!ont!trouvé!que!leur!présence!dans!cette!

ville! est! très! importante! pour! les! travaux! d’exploitation! coloniale! au! Vietnam.! En!

1873,!les!français!ont!attaqué!Hanoi,!puis!ont!conclu!un!accord!avec!les!autorités!cenJ

trales!féodales!du!Vietnam!à!Huê!sur!leur!présence!officielle!dans!cette!ville!fondée!

par! une! «!concession! française!»! de! 18,5! hectares! tout! à! côté! du! fleuve!Rouge.!Au!

19/07/1888,!le!président!français!a!décrété!officiellement!la!création!de!la!municipaJ

lité!de!Hanoi,!au!premier!rang!des!villes,!avec!Haiphong!et!Saigon!qui!étaient!les!plus!

grandes! villes! du! Vietnam.! Au! 01/10/1888,! les! français! ont! continué! à! obliger! les!

autorités!centrales!féodales!du!Vietnam!à!céder!Hanoi!et!à!renoncer!aux!pouvoirs!de!

la!Cour!de!Huê!à!cette!ville.!Désormais,!la!ville!de!Hanoi!devenait!officiellement!une!

celle!coloniale.!

Du! centre! d'une! province! sous! la! gestion! territoriale! des! autorités! vietnamiennes,!

Hanoi!devenait!une!des!trois!les!plus!grandes!villes!du!Vietnam,!le!centre!du!Tonkin
14
!

et! le!chefJlieu!de! la!Fédération! indochinoise.!En!raison!de! la!géopolitique!de!Hanoi,!

les! français!ont!disposé! leurs!grandes!«!préférences!»!à! cette!ville! sur!plusieurs!doJ

maines,!ont!progressivement!changé!l’aspect!urbain!à!la!fois!en!termes!d'infrastrucJ

tures,!de!socioJéconomie,!de!culture!et!particulièrement!de!style!de!vie!urbain.!

!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
14
!Les!autorités!coloniales!français!divisaient!le!Vietnam!en!3!états!:!le!Tonkin!au!Nord,!l’Annam!au!Centre!et!la!

Cochinchine!au!Sud!

!

Source!:!FONCIN!Pierre!(1882)!-!La!deuxième!année!de!géographie:!La!France!3!Librairie!classique!A.!Colin!et!Cie!
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Figure#1.2.1.a#:#Le#plan#de#Hanoi#en#1873,#avant#la#présence#des#français#

!

Source!:!CLEMENT!Pierre,!LANCRET!Nathalie!(2001)!3!Hanoi,!le!cycle!des!métamorphoses,!formes!ar-
chitecturales!et!urbaines!3!Editions!Recherches!/!IPRAUS!3!Paris!

!

Figure#1.2.1.b#:#Hanoi#en#1875J1888#

!

Source!:!PAPIN!Philippe!(2001)!3!Histoire!de!Hanoi!3!Fayard!3!Paris!

!
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A!Hanoi,!les!!autorités!coloniales!ont!appliqué!les!modes!différents!d’intervention!sur!

les!constructions!et!la!planification!de!la!ville,!d’abord!à!des!fins!militaires!pour!renJ

forcer!les!mécanismes!gouvernementaux,!puis!à!faciliter!l’exploitation!des!ressources!

économiques.!Avec!ces!deux!buts,!au!début!de!la!phase!coloniale,!les!français!ont!raJ

pidement!détruit!la!citadelle!avec!ses!constructions!traditionnelles!qui!symbolisaient!

les! pouvoirs! féodaux!du!Vietnam,! tandis! qu’ils! laissaient! la! cité!marchande!de!«!36!

ruesJcorporations!»!J!un!centre!commercial!animé!à!ce!momentJlà!J!pour!exploiter!les!

ressources! économiques! par! le! biais! du! système! fiscal.! En! plus,! les! français! souteJ

naient!la!construction!des!églises!et!des!écoles!françaises!en!répondant!à!leurs!intenJ

tions!politiques!et!à!leurs!vulgarisations!culturelles.!

Les! constructions! dans! la! première! phase! coloniale! étaient! considérées! comme! les!

noyaux!de!la!rénovation!urbaine!des!secteurs!environnants.!La!trame!viaire,!dont!les!

grandes! rues! étaient! équipées! d’infrastructures! techniques! de! style! occidental,! forJ

mée!sous!forme!de!quadrillage,!avec!l’introduction!des!véhicules!à!moteur!étaient!les!

premiers!éléments!clé!et!modernes!qui!ont!promu!le!développement!et! l'expansion!

spatiale!de!la!ville.!

Les! français!ont!également!établi!plusieurs!plans!d’aménagement,!de! rénovation!et!

d’expansion! de! la! ville! de! Hanoi! en! appliquant! des! principes! de! planification! moJ

dernes! répandus! à! l’Occident.! La! croissance! rapide! des! activités! économiques! conJ

centrées! à! Hanoi! demandait! des! ressources! humaines! correspondantes,! entraînait!

des! immigrations! et! augmentait! rapidement! la! population! urbaine!:! d'environ! 70!

mille!de!personnes!en!1918!à!130!mille!en!1928!et!300!mille!en!1942! (LE!Hong!Ke,!

2010).!Dans!ce!contexte,!la!construction!et!l'expansion!urbaine!de!Hanoi!posaient!des!

nouvelles! questions! concernant! la! planification! spatiale! et! la! gestion! urbaine.! Pour!

répondre!à!ces!questions,!les!français!ont!adopté!des!lois,!des!décrets!sur!la!base!des!

lois!françaises!modifiées!en!fonction!de!la!situation!en!Indochine.!

Pendant!les!phases!coloniales!suivantes,!bien!que!la!construction!et!la!planification!se!

conformassent!toujours!aux!directions!européennes,!elles!présentaient!des!caractéJ

ristiques!plus!avancées!que!pendant!les!phases!précédentes.!Les!bâtiments!n’ont!plus!

été!séparément!construits.!Des!secteurs!de!constructions!étaient!formés!sur!la!base!

de! la!synchronisation!des!bâtiments!pour!mieux!répondre!aux!besoins!coloniaux!de!

plus!en!plus!grands!des!français,!notamment!le!secteur!du!centre!politique!restructuJ

ré!selon!les!principes!esthétiques!de!l’urbanisme!français.!En!fait,!bien!que!les!franJ

çais! ne! perfectionnassent! pas! toutes! les! constructions! et! les! planifications! conforJ

mément!à! leurs! idées,!mais! la! forme!urbaine! fondamentale!a!été!mise!en!place.!La!!

structure!spatiale!de!Hanoi!était!composée!par!les!zones!fonctionnelles!distinctes!:!

(1)!Zone!administrative,!politique!à!l’Ouest!de!la!citadelle!ancienne;!

(2)!Zone!de!commerces!traditionnels!au!quartier!ancien!de!«!36!ruesJcorporations!»!;!

(3)!Zone!de!nouveaux!commerces!et!services!le!long!de!l’axe!Trang!Tien!J!Hang!Khay!

et!autour!du!lac!Hoan!Kiem!(Petit!lac)!;!

(4)!Zone!résidentielle!des!français!au!sud!du!lac!Hoan!Kiem!;!
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(5)!Les!bureaux,!équipements!urbains,!usines,!entrepôts!disposés!éparsement!dans!la!

ville.!

!

Figure#1.2.1.c#:#Le#plan#de#Hanoi#en#1943#et#le#plan#d’aménagement#(dressé#en#janvier#1943#sous#la#
direction#de#LouisJGeorges#Pineau)#plein#d’ambition#n’a#jamais#été#mis#en#pratique#

!! !

Source!:!CLEMENT!Pierre,!LANCRET!Nathalie!(2001)!3!Hanoi,!le!cycle!des!métamorphoses,!formes!ar-
chitecturales!et!urbaines!3!Editions!Recherches!/!IPRAUS!3!Paris!

!

Ainsi,! à! partir! de! la! fin! du! XIX
e
! siècle! et! au! début! du! XX

e
! siècle,! les! formes! éconoJ

miques!du!capitalisme!introduites!par!les!français!au!Vietnam!ont!créé!des!nouveaux!

éléments!urbains!et!changé!significativement!la!structure!spatiale!de!la!ville!de!Thang!

Long!J!Hanoi!traditionnelle.!Hanoi,!sous!l’angle!positif!des!interventions!des!français,!

à!partir!d'une!ville!traditionnelle!féodale,!elle!a!été!transformée!en!une!ville!coloniale!

moderne!par! les!nouvelles!méthodes!de!gestion!des!autorités!coloniales! françaises.!

Les!documents!juridiques!concernant!la!réglementation!et!la!gestion!de!!vie!urbaine!

ont!aidé!les!hanoiens!à!comprendre!leurs!pouvoirs,! leurs!droits!et! leurs!devoirs!(qui!

peut!faire!quoi!et!qui!ne!peut!pas!faire!quoi).!La!formation!physique!d’une!nouvelle!

forme!de!Hanoi!sous!le!mode!de!gestion!français!non!seulement!a!favorisé!progressiJ

vement! le! contact! des! hanoiens! avec! les! nouveaux! éléments! urbains,! les! réussites!

économique!J!technologique!de!la!révolution!industrielle!à!cette!époqueJlà,!mais!ausJ

si!les!a!familiarisé!aux!règles!de!vie!urbaine!d’une!ville!moderne!(codes!de!construcJ

tion,!de!circulation,!d’ordre!public...).!

!

!
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Figure#1.2.1.d#:#Hanoi#à#la#fin#du#XIXe#siècle#:#la#ville#s’étendait#sur#environ#800#hectares,#la#concesJ
sion#J#devenue#«#zone#suburbaine#»#en#1899#J#couvrait#5.200#hectares#

!

Source!:!PAPIN!Philippe!(2001)!3!Histoire!de!Hanoi!3!Fayard!3!Paris!

!

1.2.2.!La!coexistence!des!modes!d’habitat!de!la!ville!:!les!quartiers!locaux!et!les!
quartiers!colonisés!en!symbiose!

Les! français!ont!établi! leur!nouvelle! cité!planifiée! régulièrement!dans! la!ville!qui! se!

trouvait! séparément! à! côté! de! la! cité! marchande! spontanée! des! indigènes.! Ainsi,!

dans!la!même!ville,!l’existence!de!deux!principales!zones!résidentielles!de!deux!comJ

munautés! J! le! quartier! (des)! vietnamien(s)! /! le! quartier! (des)! français! (ou! l’ancien!

quartier! /! le! vieux!quartier! selon! la!dénomination!actuelle!des!hanoiens)! J! était! reJ

connue!comme!un!caractère!particulier!d’aménagement!et!d’architecture!de!Hanoi.!

Alors,!le!lac!Hoan!Kiem!(Petit!lac)!était!considéré!comme!une!«!frontière!»!ou!«!artiJ

culation!»!spatiale!de!ces!deux!quartiers!résidentiels.!

(1)! Le! quartier! résidentiel! des! français! au! sud! du! lac! Hoan! Kiem! était! fondé! sur!

l’expansion!de!la!concession!française!de!18,5!ha!depuis!1874.!Après!1888,!le!quartier!

français!était!étendu!vers!le!sud!et!l'ouest!avec!l’établissement!de!nombreuses!consJ

tructions!civiles.!Les!habitants!de!ce!quartier,!à!l'exception!des!français,!étaient!égaJ

lement!les!vietnamiens!de!nouvelle!et!petite!bourgeoisie!formés!par!les!français!pour!
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servir!les!autorités!coloniales.!Ce!quartier!était!reconnu!comme!«!une!petite!cité!ocJ

cidentale!»!au!sein!d’une!ville!orientale!en!raison!de!l’existence!massive!des!éléments!

d’aménagement!et!d’architecture!de!style!occidental.!

(2)!Le!quartier!résidentiel!des! indigènes!au!nord!du!lac!Hoan!Kiem!était!destiné!aux!

vietnamiens!et!chinois!qui!gagnaient!leur!vie!par!les!métiers!artisanaux!et!les!activités!

commerciales.!Après!que!Hanoi!ait!été!attaquée!par!les!français!en!1882,!ce!quartier!

a!été!dévasté.!Ensuite,!les!français!ont!mené!la!reconstruction!à!travers!l’amélioration!

de! la!stabilité!des!maisons,! l’enlèvement!des!chaumières,!en!forçant! les!habitants!à!

construire!des!maisons!en!briques.!Pour!ceux!qui!ne!pouvaient!pas!se!permettre!de!

construire!une!nouvelle!maison,!les!autorités!coloniales!achetaient!leur!parcelle!et!la!

vendaient! aux! autres.! Ainsi,! dans! ce! quartier,! il! y! a! eu! un! «!changement! du! sang!»!

aussi! bien! sur! le! plan! physique! (l’amélioration! des! conditions!matérielles! des!maiJ

sons)!que!sur! le!plan! social! (la!gentrification!des!habitants).! Les!objectifs!de!nouvel!

aménagement!de!ce!quartier!n’étaient!pas!beaucoup!clairs!que!ceux!du!quartier!au!

sud!du! lac!Hoan!Kiem.!Les! interventions!physiques!des! français!étaient!concentrées!

aux!opérations!d’élargissement,!de!redressage,!de!pavage!des!rues,!d’établissement!

de!leurs!trottoirs.!

Selon!TRAN!Thi!Hong!Yen!(2013),!outre!l’existence!des!zones!résidentielles!distinctes,!

un!autre!caractère!de!l’urbanisation!de!Hanoi!pendant!la!période!coloniale!était!la!diJ

vision!en!trois!grands!groupes!des!habitants!:!

(1)!Le!premier!groupe!était!constitué!des!vietnamiens!qui!étaient! fonctionnaires!suJ

périeurs,! riches!commerçants!ayant! les! intérêts!politiques!et!économiques!attachés!

étroitement!aux!autorités!coloniales.!Ils!acquéraient!la!nationalité!française!et!étaient!

influencés!par!le!mode!de!vie!des!français.!

(2)!Le!deuxième!groupe!était!constitué!des!vietnamiens!de!la!couche!moyenne!dans!

la!société.!Ils!habitaient!et!gagnaient!leur!vie!dans!la!cité!marchande!traditionnelle!de!

Hanoi.!Mais! sous! le! régime!colonial,! ils! changeaient!partiellement! leur!mode!de!vie!

pour! s’adapter! au! nouveau! contexte! social.! Avec! leur! capacité! économique! et! leur!

rôle!social,! ils!étaient!les!«!maîtres!»!réels!de!la!cité!marchande!qui!était!considérée!

comme!un!des!éléments!locaux!d’une!ville!coloniale.!

(3)! Le! troisième! groupe!était! constitué! des! pauvres! qui! étaient! travailleurs! ou! au!

gages!des!employeurs!des!2!groupes!ciJdessus.!Ils!avaient!de!revenus!faibles!ou!très!

faibles.! Alors,! en! raison! de! l’épuration! urbaine,! leur! résidence! était! repoussée! vers!

zones!périphériques!de!Hanoi.!

Toutefois,!en!raison!des!politiques!des!autorités!français!sur! la! limite!de!l’expansion!

physique!de!la!ville!et!en!raison!des!liaisons,!des!coordinations!de!vie!faibles!entre!les!

quartiers! et! le! centreJville,! l’urbanisation! n'a! pas! «!détruit!»! les! zones! rurales! enviJ

ronnantes.! Toutes! les! activités! et! la! vie! culturelle!des! villages!périurbains!portaient!

encore!les!caractères!ruraux!traditionnels.!Alors,!sous!l’angle!négatif,!bien!que!Hanoi!

fût!modernisée! par! les! français,! elle! n’était! pas! encore! d’une! ville! complète! et! ne!

pouvait!pas!vivre!indépendamment!si!elle!était!séparée!de!la!campagne.!Sous!l’angle!

positif,! la!vitalité!du!mode!de!vie!rurale!dans!zones!périurbaines!aidait!Hanoi!à!conJ
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server!ses!caractéristiques!d’une!ville!orientale!contre!l’occidentalisation!des!autoriJ

tés!coloniales.!

!

1.3.#Hanoi#indépendante#de#1954#à#1986#J#une#ville#en#réorganisation#

!

1.3.1.!Une!«!vie!socialiste!»!dans!une!«!ville!socialiste!»!

A! partir! de! 1954,! Hanoi! et! le! Vietnam! du! Nord! sont! entrés! dans! une! période!

d’établissement!du! socialisme! selon! le!modèle! soviétique!:! on! laissait! la! priorité! au!!

développement! de! l'industrie! lourde! basé! sur! le! capital! issu! de! l’agriculture! et!

l’économie!de!consommation!de!toute!la!société!(TRAN!Thi!Hong!Yen,!2013).!

Pour!mettre!en!pratique!cette!stratégie,! le!gouvernement!central!a!nationalisé!tous!

les!moyens!de!production,!mis!en!œuvre! rigoureusement!des! régimes!d'enregistreJ

ment!des!ménages,!monopolisé! la!gestion!foncière!et! la!construction!de!logements.!

L’économie!étatique!jouait!le!rôle!clé,!dominait!les!secteurs!privés,!notamment!dans!

le!domaine!du!commerce,!qui!étaient! réduits!au!minimum.!Toutes! les! transactions,!

les! ventes! et! les! distributions! des! marchandises! ont! été! effectuées! par! le! réseau!

commercial!étatique.!Sur!la!base!de!la!politique!de!l’économie!concentrée,!planifiée!

et! la! gestion! démographique! par! l’enregistrement! des! ménages,! le! gouvernement!

central! a! contrôlé! étroitement! la! croissance! urbaine! et! la! consommation! des! habiJ

tants.!La!réduction!de!la!consommation!était!destinée!à!augmenter!les!accumulations!

nationales! dont! la! plupart! étaient! destinées! aux! réinvestissements! des! projets! de!

l’industrie! lourde!pour! l'industrialisation! rapide!possible.! Le! gouvernement! a! égaleJ

ment! espéré! que,! avec! les! aides! des! pays! socialistes! (surtout! de! l’exJURSS! et! de! la!

Chine)!et! les!stratégies!d'industrialisation!mentionnées!ciJdessus,! le!Vietnam!échapJ

perait!à!la!pauvreté!et!au!retard!d'aprèsJguerre!pendant!un!temps!court.!Cependant,!

en!réalité,!l’imitation!et!l’application!des!modèles!soviétiques!dans!l'industrialisation!

et!l'urbanisation!ont!causé!la!croissance!très!lente!des!villes!du!Vietnam!du!Nord,!la!

population! urbaine! a! seulement! augmenté! de! 7!%! (en! 1954)! à! 11!%! (en! 1975)! (LE!

Thanh!Sang,!2008).!

Hanoi! était! la! localité! touchée! directement! et! profondément! par! cette! stratégie!

d'industrialisation.! En!muant! rapidement! Hanoi! (qui! était! le! chefJlieu! politique)! en!

chefJlieu!économique,! le! gouvernement! central! a! effectué!2! fois! l’expansion!des! liJ

mites!administratives!en!1961!(après!la!libération!de!Hanoi)!et!1978!(après!la!réunifiJ

cation! du! pays)! pour! faciliter! l’urbanisation.! Cependant! pendant! la! période! 1977J

1984,!les!fluctuations!de!la!population!de!Hanoi!s’est!passé!en!2!sens!:!le!nombre!des!

habitants!de!la!croissance!naturelle!et!migratoire!ne!contrebalançait!celui!de!la!dimiJ

nution!forcée!(il!existait!des!envois!administratifs!de!12!milles!ménages!avec!plus!de!

21.000!personnes!dans!«!nouvelles!zones!économiques!»
15
!à!la!province!Lam!Dong!au!

Centre!du!Vietnam).!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
15
!Selon! la!décision!N

o
!95JCP! le!27/03/1980!du!Gouvernement!central! lançant! la!politique!de! l’établissement!

des!«!nouvelles! zones!économiques!»! («!vùng! kinh! tế!mới!»! en! vietnamien)! fondées! sur! le!défrichement!des!
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!

Figure#1.3.1#:#Hanoi#au#début#des#années#1980#J#une#ville#des#vélos,#des#véhicules#sans#moteur#et#
des#fonctionnaires,#des#travailleurs#

!! !

Source!:!l’auteur!John!Ramsden,!l’exposition!«!Hanoi!Spirit!of!Place!»!à!la!Maison!d’exposition!29!rue!
Hang!Bai,!du!19!au!26/10/2013!

!

1.3.2.!La!rupture!spatiale!et!le!nouveau!mode!de!vie!causé!par!l’apparition!des!
quartiers!d’habitat!collectif!

!

Avec! le! contexte! d'une! ville! d'aprèsJguerre,! Hanoi! de! cette! période! était! face! aux!

crises! du! logement,! d'une! part! en! raison! de! la! destruction! pendant! la! guerre!

d’Indochine!avant!1954!et!des!bombardements!des!américains!à!la!fin!des!années!60,!

au!début!des!années!70,!d'autre!part!à!cause!des!exodes!ruraux!vers!Hanoi!pour!réJ

pondre!aux!besoins!de!logement!des!travailleurs!des!usines!renforcés!par!l'industriaJ

lisation.!Par!conséquent,!les!hanoiens!devaient!accepter!le!partage!de!logement!sous!

forme!de!«!collectivisation!»!:!les!maisons!privées!existantes!étaient!subdivisées!pour!

recevoir! la! résidence! de! nombreuses! personnes,! les! immeubles! collectifs! étaient!

construits!nouvellement!avec!les!aides!de!conception!et!de!financement!des!pays!du!

bloc!socialiste.!

Parallèlement! à! l'expansion! des! limites! administratives! de! Hanoi,! depuis! 1960,! réJ

pondant!au!but!de!l’accélération!de!l'industrialisation,!une!série!des!parcs!industriels!

étaient!établis!dans!les!zones!périurbaines,!tels!que!Thuong!Dinh!(à!l’arrondissement!

Thanh!Xuan!actuel),!Minh!Khai!(à!l’arrondissement!Hai!Ba!Trung!actuel),!Vinh!Tuy!(à!

l’arrondissement!Hoang!Mai! actuel),! Dong! Anh! (au! district! Dong! Anh! actuel)…! PluJ

sieurs! équipements!urbains,! infrastructures!de! transport! étaient! introduits!dans! les!

zones!d'expansion!de!la!ville.!En!particulier,!les!KTT!avec!leurs!immeubles!à!plusieurs!

étages!ont!été!construits!autour!de!la!ville!et!à!proximité!des!zones!industrielles!pour!

que!les!travailleurs!puissent!gagner!du!temps.!Introduits!nouvellement!à!l'espace!de!

la!ville,!les!KTT!ont!répondu!partiellement!aux!demandes!de!résidence!des!hanoiens!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!

nouvelles! terres!agricoles!et! sylvicoles!pour! le!développement!économique!et! la! redistribution!des! forces!de!

travail!à!niveau!national!
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pendant!la!période!des!difficultés!économiques!du!pays!et!de!la!capitale.!Ils!ont!égaJ

lement!contribué!à!la!création!de!l’image!d’une!ville!socialiste.!Construits!sous!la!deJ

vise! «!Rapidité,! stabilité,! qualité,! bon!marché!»! par! la! subvention!de! l'Etat,! ces! KTT!

étaient!principalement!destinés!aux!fonctionnaires,!travailleurs!salariés!par!le!budget!

étatique!qui!étaient!considérés!comme!des!composants!majeurs!des!forces!de!travail!

à!Hanoi! à! ce!momentJlà.! A! côté!des! grands!KTT,! plusieurs! immeubles! collectifs! qui!

étaient! construits! par! les! organismes! professionnels! conduisaient! Hanoi! à! devenir!

une!«!ville!collective!».!

!

Figure#1.3.2#:#L’image#très#typique#de#l’intérieur#d’un#appartement#de#KTT#d’une#famille#aisée#haJ
noienne#(avec#les#équipements#de#vie#fabriqués#aux#pays#socialistes)#

!

Source!:!L’exposition!«!La!vie!à!Hanoi!pendant!l’époque!de!l’économie!subventionnée!(1975-1986)!»!
organisée!par!le!Musée!e!l’Ethnologie!du!Vietnam!en!2006!

!

En!raison!des!aides!des!pays!socialistes,!les!immeubles!collectifs!étaient!construits!sur!

les!principes!de!l’industrialisation!sur!la!conception!(par!exemple!la!réduplication)!et!

construction! (notamment! la! préfabrication)! des! bâtiments! avec! l’introduction! des!

nouveaux!matériaux!de!construction!(le!béton,! le!béton!armé).!L'apparition!des!KTT!

en!général!et!des! immeubles!en!particulier!a!apporté!à! la!ville!une!nouvelle! image,!

une!architecture!différente!par!rapport!à!la!méthode!traditionnelle!de!production!des!

constructions!au!Vietnam!:!les!bâtiments!indépendants!et!les!maisons!privées!étaient!

construits!artisanalement,!personnalisés!par!des!organisations!spatiales!différentes!et!

des! éléments! décoratifs! massifs! avec! les! matériaux! locaux! traditionnels! comme! le!

bois,!la!brique,!la!tuile...!Dans!une!situation!des!difficultés!économiques!et!de!la!diviJ

sion!du!pays,!les!habitants!et!le!gouvernement!acceptaient!des!produits!industriels!de!

logements!(pré)fabriqués!massivement!avec!presque!aucune!décoration.!En!plus!des!

différences!sur!l'architecture!et!la!fabrication,!le!mode!de!planification!et!d'organisaJ

tion! spatiale! selon! les! principes! d’aménagement! de! quartier! résidentiel!moderne! a!

également!contribué!à!la!création!et!au!renforcement!des!ruptures!spatiales!et!histoJ

riques! dans! la! ville.! Cependant,! en! étant! estimées! plus! positivement,! ces! ruptures!
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étaient! les! premières!prises!de! consciences!pour!préparer!une!nouvelle! phase!plus!

tard! de! développement! de!Hanoi! dont! des! nouveaux! éléments! étrangers! apparaisJ

sent!de!plus!en!plus!en!raison!de!l'ouverture!de!l'économie!sous!les!pressions!et!les!

impacts!de! la!mondialisation,!globalisation!sur!un!pays! réformé!administrativement!

et!économiquement!comme!le!Vietnam!à!partir!de!1986.!

!

1.4.#Hanoi#ouverte#depuis#1986#J#une#ville#dynamique#de#développement#

!

1.4.1.!L’ouverture!et!le!changement!:!des!idées!aux!pratiques!

Après! une! longue! période! de! subvention,! la! croissance! économique! ne! s’est! plus!

poursuivie.!L'effondrement!du!bloc!socialiste!a!poussé!le!Vietnam!dans!une!situation!

plus!difficile!lorsqu’il!n’y!a!plus!eu!d’aides!économiques!extérieures.!Face!à!nouvelle!

situation,! pour! un! autre! chemin! de! développement! national,! l'Etat! a! transformé!

l’économie!planifiée!en!économie!de!marché!à!orientation!socialiste!(cette!transforJ

mation!a!été!marquée!officiellement!dans!le!sixième!congrès!de!la!Parti!Communiste!

du!Vietnam!en!1986).!Le!changement!le!plus!important!et!le!plus!essentiel!était!la!reJ

connaissance!de! l’Etat!pour! les! rôles! spécifiques!des!plusieurs!composantes!particiJ

pant! à! l'économie! nationale!:! les! entreprises! privées! domestiques,! les! investisseurs!

étrangers,!les!ménages...!Les!ménages!étaient!autorisés!à!décider!indépendamment!à!

propre!de!leurs!affaires!familiales!économiques!et!de!leur!migration.!La!fin!des!conJ

trôles! d’enregistrement! des!ménages! renforçait! les!migrations! ruralesJurbaine! déjà!

tendance! dominante! des! grandes! villes! vietnamiennes! à! l’époque! pécédente.! En!

1990,! après! un! temps! court! d'application! de! la! politique! de! rénovation,! l'industrie!

nonJétatique! devenait! rapidement! une! force!majeure! pour! attirer! les!migrants! ruJ

raux.! Ainsi,! la! vitesse! d'urbanisation! a! augmenté! significativement.! L’ouverture! du!

marché!entraînait!l’apparition!de!nombreux!éléments!étrangers!au!Vietnam!sur!tous!

leurs!aspects!matériels!(par!des!produits,!des!marchandises)!et!immatériels!(par!des!

points!de!vue,!des!pensées).! Les!grandes!villes!du!Vietnam,!y! compris!Hanoi,!deveJ

naient!naturellement!les!pionniers!qui!recevaient!volontiers!ces!éléments.!

En!revanche,!l'urbanisation!était!considérée!comme!un!moyen!de!renouveler!les!asJ

pects!des!villes!après!une!longue!période!de!leur!dormance.!Depuis!le!début!des!anJ

nées!90,! le!gouvernement!central!a!commencé!à!mettre!en!œuvre!et!renforcer!des!

politiques!d’urbanisation! concernant! les! villes!du!pays.! La!décision!N
o
!10/1998/QDJ

TTg!le!23/01/1998!du!Premier!ministre!a!approuvé!les!orientations!d’urbanisme!des!

villes!vietnamiennes!pour!2020!en!proposant!des!mesures!visant!à!accélérer!l'urbaniJ

sation!à!travers!l’augmentation!de!la!population!et!de!la!surface!urbaine.!

!

#

#

#

#
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Tableau#1.4.1.a#:#La#prévision#de#l’urbanisation#aux#villes#du#pays#(établie#en#1998)#

Les!objectifs!de!l’urbanisation! En!1998! En!2000! En!2010! En!2020!

La!population!

urbaine!

Nombre!(million!personnes)! 15! 19! 30,4! 46!

Pourcentage!(%)! 20! 22! 33! 45!

La!surface!!!!!!

urbaine!

Nombre!(ha)! 63.300! 114.000! 243.200! 460.000!

Pourcentage!(%)! 0,2! 0,35! 0,74! 2,5!

La!surface!urbaine!moyenne!par!personne!
(m2/personne)!

45! 60! 85! 100!

Source!:!La!décision!No!10/1998/QD3TTg! le!23/01/1998!du!Premier!ministre!approuvant! les!orienta3
tions!d’urbanisme!des!villes!vietnamiennes!pour!2020!

!

La!solution!principale!de!la!croissance!urbaine!des!villes!vietnamiennes!en!général!et!

de!Hanoi!en!particulier!est!le!renforcement!et!la!promotion!de!la!restructuration!écoJ

nomique! de! l'agriculture! à! la! nonJagriculture.! Les! investissements! domestiques! et!

étrangers!sont!axés!sur! l'industrialisation!et! la!modernisation!des!villes.!La! taille!urJ

baine!est!augmentée!sans!arrêt!pour!créer!un!grand!nombre!des!territoires!urbanisés!

à!accueillir!des!projets.!Donc! la! caractéristique!de! l'urbanisation!de!cette!phase!est!

l’existence!de!plusieurs!projets!de!zones!industrielles!et!zones!résidentielles!dont!les!

terrains! sont! formées! sur! la! base!de! la! conversion!de! terres! agricoles! en! terres!urJ

baines.!A!Hanoi,!depuis!1995,!il!y!avait!7!nouveaux!arrondissements!urbains!qui!ont!

été!établis!sur! la!base!de! la!division!des! limites!administratives!des!anciens!districts!

ruraux!urbanisés! fortement!:! l’arrondissement!Tay!Ho!en!1995,! les!arrondissements!

Thanh! Xuan! et! Cau!Giay! en! 1996,! les! arrondissements! Long! Bien! et! Hoang!Mai! en!

2003,! les!arrondissement!Tu! Liem!du!Nord!et!Tu! Liem!du!Sud!en!2014.!Hanoi!était!

également! une! de! 5! villesJprovinces! du! Vietnam! dont! les! limites! administratives!

étaient! les! plus! fluctuantes! en! raison! des! politiques! concernant! l’urbanisation! et! la!

modernisation!des!autorités!centrales.!

En!2008,!l’Assemblée!nationale!a!lancé!!la!résolution!N
o
!15/2008/QH12!le!29/05/2008!

pour!élargir!officiellement!les!limites!administratives!de!Hanoi!depuis!01/08/2008!:!

(1)! Le! rattachement! de! toute! la! surface! de! 219.341! hectares! et! la! population! de!

2.568.000!personnes!de!la!province!de!Ha!Tay!;!

(2)!Le!transfert!de!gestion!administrative!du!district!Me!Linh!de!la!province!Vinh!Phuc!

avec!!sa!surface!de!14.164!hectares!et!sa!population!de!187.255!personnes!;!

(3)!Le!transfert!de!gestion!administrative!des!4!communes!du!district!Luong!Son!de!la!

province!Hoa!Binh!:!la!commune!Dong!Xuan!ayant!la!surface!de!1.720!hectares!et!la!

population!de!4.495!personnes,!la!commune!Tien!Xuan!J!3.457!hectares!et!6.606!perJ

sonnes,!la!commune!Yen!Binh!J!2.073!hectares!et!5.875!personnes,!la!commune!Yen!

Trung!J!1.532!hectares!et!3.278!personnes.!

!

! !
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Tableau#1.4.1.b#:#La#comparaison#de#l’échelle#de#surface,#population#et#gestion#administrative#des#5#
plus#grandes#villes#du#Vietnam#

Région! Nord! Centre! Sud!

Total!
Ville3province! Hanoi! Hai3

phong!
Da3
nang!

Ho!Chi!
Minh3
Ville!

Can!
Tho!

Date!d’établissement! Avant!

1986!

Avant!

1986!
1996!

Avant!

1986!
2003! !

Surface!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
(km2)!

3.323,

6!

1.523,

9!

1.285,

4!

2.095,

6!

1.409,

0!

9.637,!!
5!

Population!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
(mille!personnes)!

6.844,

1!

1.904,

1!

973,!!!!

8!

7.681,

7!

1.214,

1!

18.617,
8!

Densité!de!population!(per3
sonnes/km2)! 2.059! 1.250! 758! 3.666! 862!

(moyenne)!
1.932!

Quantité!
des! uni3
tés! à! ni3
veau! de!
district!

Arrondissement!!!
urbain! 10! 7! 6! 19! 5! 47!

Ville3district! 1! 0! 0! 0! 0! 1!

District!ruraux! 18! 8! 2! 5! 4! 37!

Total! 29! 15! 8! 24! 9! 85#

Quantité!
des!uni3
tés!à!ni3
veau!de!
com3
mune!

Quartier!urbain! 154! 70! 45! 259! 44! 572!

Ville3commune! 22! 10! 0! 5! 5! 42!

Commune!rurale! 401! 143! 11! 58! 36! 649!

Total! 577! 223! 56! 322! 85! 1.263#

Notes!:!! Les!données!statistiques!calculées!jusqu’au!31/12/2012!

La!position!des!5!plus!grandes!villes!au!Vietnam!

!

!

!

!

!

!

!

Source!:!Office!central!de!statistiques!(Ministère!de! la!Planification!et!des!
Investissements)! 3!
http://www.gso.gov.vn/default.aspx?tabid=387&idmid=3&ItemID=14632!!!
http://www.gso.gov.vn/default.aspx?tabid=386&idmid=3&ItemID=14154!
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#

Tableau#1.4.1.c#:#La#comparaison#de#l’usage#de#sols#des#5#plus#grandes#villes#du#Vietnam#

Région! Nord! Centre! Sud!

Total!
Ville3province! Hanoi! Hai3

phong!
Da3
nang!

Ho!Chi!
Minh3
Ville!

Can!
Tho!

Terre!agricole! 150,2! 49,9! 7,4! 71,8! 113,7! 393,0!

Terre!sylvicole! 24,0! 21,1! 58,7! 34,1! 0,2! 138,1!

Terre!fonctionnelle! 69,4! 26,2! 41,9! 33,0! 11,0! 181,5!

Terre!résidentielle! 37,0! 13,5! 6,3! 24,0! 6,4! 87,2!

Autres!terres! 51,8! 41,7! 14,2! 46,7! 9,6! 164,0!

Total! 332,4! 152,4! 128,5! 209,6! 140,9! 963,8#

Note!:!! Les!données!statistiques!calculées!jusqu’au!01/01/2012!

Source!:! Office! central! de! statistiques! (Ministère! de! la! Planification! et! des! Investissements)!
http://www.gso.gov.vn/default.aspx?tabid=386&idmid=3&ItemID=14177!

!

Alors,!aujourd’hui,!la!nouvelle!Hanoi!a!la!surface!de!3.324km
2
!(plus!grande!de!3,5!fois!

que! l’ancienne! Hanoi)! et! la! population! de! 6,5! millions! personnes! (plus! de! 2! fois).!

C’était!une!décision!à!contestation!car!elle!a!été!«!subitement!»!lancée.!Cette!expanJ

sion!entraînait!plusieurs!changements!de!vie!urbaine!et!de!gestion!administrative!de!

Hanoi.!En!comparaison!avec! les!quatre!autres!grandes!villes(Jprovinces)!du!Vietnam!

(Haiphong,!Danang,!Ho!Chi!MinhJVille!et!Can!Tho),!Hanoi!a!la!plus!grande!surface!et!

le!plus!grand!nombre!d'unités!administratives!à!niveau!de!district!et!de!commune.!Il!

semble!que!cela!ne!facilite!pas!de!gestion!foncière!et!démographique.!

!

1.4.2.!Les!fragments!de!mutation!

!

En!raison!de!nombreuses!phases!de!développement,!Hanoi!aujourd'hui!est!le!résultat!

des!superpositions!historiques.!Chaque!phase!apportait!toujours!ses!caractéristiques!

urbaines!à!la!ville!en!respectant!les!valeurs!matérielles!et!immatérielles!créées!par!les!

phases! précédentes.! Chaque! phase! correspondant! aux! régimes! politiques! et!mécaJ

nismes!de!gestion!qui!étaient!dirigés!et!régis!par!des!idéologies!différentes,!offraient!

également!les!modes!d’aménagement!et!d’architecture!différents,!parfois!contradicJ

toires!coexistant!dans!un!territoire!géographique.!

Continuant!à!faire!face!à! la!crise!du!logement!causée!par! l'accroissement!naturel!et!

migratoire!de! la!population,!Hanoi! s’efforce!établir!un!grand!nombre!de! logements!

sous! forme! de! projets! des! quartiers! résidentiels,! plus! concrètement! à! travers! des!

KDTM.! L'apparition! de! cette!modalité! dans! l'espace! urbain! conduit! Hanoi! à! traiter!

deux!questions!en!même!temps!:!elle!doit!sauvegarder!des!valeur!caractéristiques!et!
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créer! des! nouvelles! valeurs! avant! la! vague! de! la! mondialisation! en! assurant!

«!l’intégration!nonJdissouse!au!monde!»!(«!hoà!nhập!nhưng!không!hoà!tan!»)!d'une!
ville!millénaire!qui!est!considéré!comme!l'âme!du!Vietnam.!

!

Figure#1.4.2#:#La#composition#historiqueJspatiale#de#la#ville#:#la#ville#ancienne#J#la#ville#coloniale#J#la#
ville#nouvelle#

!

Source!:! BRUNET!Roger! (1995)! 3!Asie! du! Sud-est,!Océanie! 3! Collection! «!Géographie!Universelle!»! 3!
Berlin/Reclus!

!

1.4.3.!La!question!de!la!croissance!urbaine!:!les!dynamiques!internes!contreba-
lancent!les!impacts!externes!?!

Le! développement! d'une! économie! multisectorielle! fait! que! Hanoi! devient! une!

«!terre! promise!»! attirant! un! grand! nombre! d'immigrants.! La! croissance! démograJ

phique!touche!directement!les!conditions!de!vie!et!d’espace!de!Hanoi.!D’une!part,!la!

diminution!de!la!surface!par!habitant!des!espaces!urbains,!l’augmentation!du!nombre!

d'usagers!des! infrastructures!poussent!Hanoi!à! s’élargir! le!centreJville!en!particulier!

et!toute!la!ville!en!général.!D'autre!part,!la!politique!de!la!concentration!de!dévelopJ

pement!à!Hanoi!et!de!l’intégration!de!Hanoi!à!l'économie!mondiale!à!travers!la!croisJ
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sance!urbaine!pose!à!la!ville!des!questions!de!nouveaux!fonds!fonciers!pour!accueillir!

les!projets!des!investisseurs!étrangers!et!domestiques.!

Si,!comme!dans!les!périodes!précédentes,!l'urbanisation!était!principalement!concenJ

trée!dans!le!propre!territoire!administratif!de!la!ville!de!Hanoi,!actuellement,!les!proJ

vinces/villesJprovinces!autour!de!Hanoi!sont!également!mobilisées!pour!participer!à!

ce!processus!d'urbanisation.!En!d'autres!termes,! les!mouvements!d'urbanisation!qui!

ont! lieu! séparément! et! spontanément! dans! chaque! province/villeJprovince! sont!

combinés!et!planifiés!avec!des!stratégies!plus!globales!définies!par!la!région!ou!la!naJ

tion!dont!Hanoi!est!la!capitale.!

L'urbanisation! des! zones! rurales! est! un! processus! de! développement! inévitable! de!

tous!les!pays!pour!mener!leurs!villes!à!l'industrialisation!et!la!modernisation.!Ce!proJ

cessus!a!eu!lieu!dans!de!nombreux!pays!des!«!Nord!»!il!y!a!quelques!centaines!d'anJ

nées.!Maintenant,!l'urbanisation!en!profondeur!remplace!de!plus!en!plus!celle!en!larJ

geur!à!ces!pays.!Mais,!le!Vietnam,!comme!la!majorité!des!pays!des!«!Sud!»,!en!raison!

des!conditions!historiques,!vient!d’entrer!à!la!phase!de!l'urbanisation!en!largeur!dans!

le!contexte!de!retard!de!l’agriculture!et!l'industrie!nationale,!mais!il!désirait!renforcer!

son!développement!dans!le!délai!le!plus!court!possible.!Cela!entraînait!la!difficulté!et!

l’instabilité!dans!le!développement!du!Vietnam,!y!compris!de!Hanoi.!

!

Figure#1.4.3.a#:#L’évolution#de#la#zone#urbaine#de#Hanoi#

!

Source!:!Exposition!«!Un!Schéma!directeur!pour!le!développement!durable!de!la!Capitale!de!Hanoi!
pour!2020!»!organisée!par!HAIDEP!(Hanoi!Intergrated!Development!and!Environment!Program)!3!Ha3
noi,!04313/08/2006!

!

L'histoire! de! Hanoi! a! montré! que,! pendant! l'époque! féodale,! son! urbanisation! ne!

pouvait!pas!se!baser!sur!des!ressources! internes!à!cause!de! la!politique!«!respecter!

l'agriculture,!opprimer! le!commerce!».!La!ville!devait!vivre!«!en!symbiose!»!avec! les!

villages! ruraux! des! provinces! environnantes.! Cela! créait! les! liens! étroits! de! villeJ

campagne! qui! ont! dominé! l’urbanisation.! Autrement! dit,! l’urbanisation! de! Thang!

Long!J!Hanoi!pendant!la!période!féodale,!en!substance,!n’avait!pas!d’ampleur!réelle!

parce! qu’elle! ne! fondait! pas! sur! l’industrialisation.! Pendant! la! période! coloniale,!

l’urbanisation!procédait!du!renforcement!de!la!position!politique!et!administrative!de!

Hanoi!pour!servir! les!autorités!coloniales!à! faciliter! l'exploitation!économique.!Alors!

l’urbanisation! était! politisée! et! administratisée,! nonJindustrialisée.! Par! conséquent!

Hanoi!ne!pouvait!pas!toujours!devenir!une!ville!industrielle!développée,!elle!était!enJ
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core!une!villeJadministration,!et!sa!vie!urbaine!ne!«!brillait!»!qu’au!centreJville!et!les!

banlieues!tombaient!encore!dans!les!«!ténèbres!».!Puis,!l’économie!subventionnée!a!

fait!le!fonctionnement!nonJnaturel!de!l’urbanisation!qui!dépendait!entièrement!de!la!

volonté! du! gouvernement! au! lieu! des! ressources! internes! de! développement! de! la!

ville.! L'économie!de!marché!a! incité!Hanoi!à!devenir!plus!active! sur! la! collection!et!

mobilisation! des! ressources! pour! accélérer! son! urbanisation.! Le! fort! accent!

d’urbanisation!des!autorités!centrales!dans!un!certain!nombre!de!villes!crée!les!«!méJ

tropoles!vietnamiennes!».!Mais!en!revanche,!la!sousJestimation!des!zones!rurales!enJ

traîne!leur!croissance!lente,!leur!grande!diminution!sur!la!proportion!des!travailleurs!

dans! l’agriculture!et!sur! la!surface!des!terres!agricoles!menaçant! la!sécurité!alimenJ

taire! du! Vietnam! bien! qu’il! soit! encore! considéré! comme! un! pays! agricole.!

L’impatience!dans!le!développement,!l’existence!des!vieilles!pensées!et!méthodes!de!

fabrication!des!villes!en!transition!poussent!l’urbanisation!à!tomber!en!largeur!sur!la!

base!de!prêts!des!ressources!externes!pour!atteindre!à!tout!prix!des!chiffres!prévus!

sur!le!papier!plutôt!que!le!développement!durable!fondé!sur!des!ressources!internes.!

L’urbanisation! contrôlée! par! une! gestion! territoriale! (des! unités! administratives! ruJ

rales!en!celles!urbaines),!soit!«!l'urbanisation!administratisée!»!a!lieu!avec!sa!vitesse!

la!plus!rapide!dans!l'histoire!et!l'évolution!Hanoi.!Jusqu'aujourd’hui,!tandis!que!penJ

dant!1.000!ans!précédents,! l’urbanisation!de!Hanoi!n’était!qu’!«!encadrée!»!dans!un!

petit!territoire!(actuellement!des!arrondissements!de!Ba!Dinh,!Hoan!Kiem!et!des!parJ

ties!des!arrondissements!de!Hai!Ba!Trung,!Dong!Da).!Depuis!30!ans!à!cause!des!réJ

formes!économiques!succestives,! le!centreJville!occupe!une!surface!deux! fois! supéJ

rieure.!De!nombreux!agriculteurs,!«!après!une!nuit!»,!deviennent!des!(néo)citadins,!et!

Hanoi! devient! également! un! «!grand! chantier!»! en! désordre! des! questions! concerJ

nant!le!mode!de!(re)faire!la!ville.!

!

Tableau#1.4.3.b#:#Le#résume#des#évènements#concernant#l’urbanisation#de#Hanoi#de#1010#à#1986#

Au!Vietnam! A!Hanoi!

J!1010J1225!:!dynastie!des!Ly!(Lý)! J! 1010!:! Thang! Long! (Thăng! Long),! capitale! de!
l’empire.!Vagues!de!constructions!

J! 1226J1400!:! dynastie! des! Tran!

(Trần)!
J!1230!:!Thang!Long!est!partagée!en!61!quartiers!

J! 1397!:! Thang! Long!prend! le! nom!de!Dong!Do!

(Đông!Đô)!

J!1400J1407!:!dynastie!des!Ho!(Hồ)! J! 1407!:! Dong! Do,! pillée,! devient! Dong! Quan!

(Đông!Quan)!

J! 1428J1788!:! dynastie! des! Lê! (Lê)!
postérieurs!

J! 1527J1592!:! dynastie! des! Mac!

(Mạc)!

J!1428!:!la!capitale!est!rétablie!à!Thang!Long,!qui!

prend!le!nom!de!Dong!Kinh!(Đông!Kinh)!
J! 1749!:! construction! de! l’enceinte! de! Dai! Do!

(Đại!Đô),!«!la!grande!capitale!»!
J!Fin!XVIII

e
!siècle!:!militarisation!de!la!ville!

J! 1786!:! Thang! Long! devient! Cité! du!Nord! (Bắc!
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Thành)!

J!1802J1905!:!dynastie!des!Nguyen!

(Nguyễn)!
J!1884!:!protectorat! français!sur! le!

Tonkin!

J!1886!:!régime!civil!en!Indochine!

J!1805!:!suppression!de! la!préfecture! impériale.!

Thang!Long!change!de!nom!:! la!ville!du!Dragon!

qui! s’élève! devient! celle! de! la! Prospérité! croisJ

sante.!Construction!de!la!citadelle!

J!1831!:!Thang!Long!devient!Hanoi!

J!1875!:!concession!française!

J!1882!:!prise!de!Hanoi!par!Henri!Rivière!

J!1888!:!cession!de!la!ville!par!la!cour!de!Huê!

J!1896!:!suppression!du!mandarinat!à!Hanoi!

J!1902!:!Hanoi!est!capitale!de!l’Indochine!

J! 1921!:! Hanoi! compte! 4.000! européens! et!

100.000!vietnamiens!

J! 1945!:! Ho! Chi! Minh! a! prononcé!

l’indépendance! du! pays! et!

l’avènement! de! la! République! déJ

mocratique!du!Vietnam!

J! 1945!:! la! section!du!«!Viet!minh!»! (Việt!minh)!
occupe!la!ville!

J!1946!:!l’armée!française!entre!dans!Hanoi.!HaJ

noi!livrée!aux!luttes!politiques!

J!1947J1954!:!Hanoi!dans!la!guerre!d’Indochine!

J! 1954!:! accords! de!Genève.! PartiJ

tion!du!pays!à!hauteur!du!17
e
!paJ

rallèle!

J! 1954!:! les! troupes! vietnamiens! entrent! dans!

Hanoi!(400!ou!450!mille!d’habitants).!Libération!

de!Hanoi!

J! 1964J1975!:! guerre! américaine!

du!Vietnam!

J!1966J1968!:!bombardements!pour!la!première!

fois.!Evacuation!de!la!population!citadine!

J!1972!:!bombardements!pour!la!deuxième!fois!

J!1975!:!défaite!américaine.!RéuniJ

fication!du!pays!

!

J! 1986!:! inauguration! de! la! poliJ

tique!d’ouverture!(«!Đổi!mới!»)!
!

Source!:!PAPIN!Philippe!(2001)!3!Histoire!de!Hanoi!3!Fayard!3!Paris!

!

!!
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2"
LES"AMBITIONS"D’UNE"VILLE"HISTORIQUE""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""

DEVENUE"UNE"METROPOLE"

!

→!Confirmer!la!tendance!de!métropolisation!et!la!position!actuelle!de!Hanoi!en!
esquissant! l’!«!explosion!»!urbaine!dans! le!monde,!en!analysant! les!métropoles!
des! pays! similaires! et! en! comparant! 2! grandes! «!capitales?
villes!»!vietnamiennes!:!Ho!Chi!Minh?Ville! (la!capitale!économique)!et!Hanoi! (la!
capitale!politique).!

"

2.1."L’"«"explosion"»"urbaine"dans" le"monde":" l’apparition"de" la"métropole"et"de" la"
métropolisation"

"

2.1.1.$Les$néologismes$de$la$géographie$urbaine$dans$le$monde$

«!L’urbanisation!comprise!au!sens!courant!du!terme!concerne!le!mouvement!de!con>
centration!des!populations!et!des!activités!dans!les!villes!en!fonction!des!besoins,!ré>
els! et! potentiels,! de! la! société!»! (WACKERMANN! Gabriel,! 2000a).!«!L’explosion! ur>
baine!contemporaine!est!bien!connue!:!seulement!30%!de!la!population!mondiale!vi>
vait!dans!les!villes!en!1950,!et!le!seuil!des!50%!devrait!être!officiellement!atteint!d’ici!
2007.!On!contraste,!en!effet,!que!si!le!monde!ne!comptait!qu’entre!15!et!20!grandes!
métropoles!de!plus!de!deux!millions!d’habitants!en!1960,!elles!étaient!approximati>
vement! au! nombre! de! cent! quatre>vingts! en! 2002,! avec! une! population! totale! de!
l’ordre!de!930!millions!d’habitants!»!(ANTIER!Gilles,!2005).!

«!Le! phénomène! de! grossissement! démographique! et! spatial! des! villes,!
l’amplification!quantitative!des!activités,! la!multiplication!du!nombre!de!grandes!et!
très!grandes!villes!à!partir!de!la!fin!du!XIXe!siècle,!tend!à!conférer!au!terme!«!grand!»!
un!signification!très!équivoque.!Il!convient!de!ramener!celle>ci!à!sa!juste!mesure!:!la!
grandeur! est! ici! fonction! de! la! taille,! du! quantitatif,! d’où! l’amalgame! fait! entre! les!
grandes!villes!riches!et!les!grandes!ville!pauvres,!les!grandes!villes!développées!et!les!
grandes! villes! dans! lesquelles! l’essentiel! de! la! population! est! démunie! des!moyens!
existentiels!les!plus!élémentaire!»!(WACKERMANN!Gabriel,!2000a).!

«!C’est!que!partout!la!ville!est!le!symbole,!le!mythe!moteur!au!sens!sorélien!de!la!civi>
lisation!contemporaine.!C’est!dans!la!ville!que!les!évolutions!de!toute!nature,!techno>
logiques,! économiques,! sociales,! politiques,! prennent! naissance! et! se! poursuivent!
puis! se! répandent! partout.! Il! n’y! a! pas! de! barrière,! à! une! époque! dans! laquelle! la!
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communication!sous!toutes!ses!formes!est!un!élément!fondamental!de!la!vie,!entre!la!
ville!et!ce!qu’on!peut!de!moins!en!moins!appeler! la!campagne!»!(PELLETIER!Jean!et!
DELFANTE!Charles,!2010).!

«!La!transformation!urbaine!à!des! fins!d’affirmation!de!puissance!du!capitalisme! in>
dustriel,!étroitement!associé!au!capitalisme!financier!et!commercial,!a!cependant!re>
légué!à! l’arrière>plan! les!préoccupations!humanistes!et!de!continuité!historique!des!
urbanistes.!La!rupture!entre! la!grande!ville!et! les!autres! types!de!villes! fut!consom>
mée!à!partir!du!XIXe!siècle.!La!grande!ville!devint!l’expression!de!la!réussite!et!de!la!
domination!des!pionniers!de!l’ère!industrielle!»!(WACKERMANN!Gabriel,!2000a).!

Concernant! les! villes! «!traditionnelles!»,!WACKERMANN!Gabriel! (2000a)! a! défini! les!
notions!:!

(1)!«!La!ville$moyenne!est!un!concept!historique!très!lié!à!l’affirmation!urbaine!en!Eu>
rope!occidentale!depuis!le!Moyen!Age.!Assumant!un!certain!rôle!socio>spatial!entre!la!
petite!ville!desservant!son!espace!rural!alentour!et!la!grande!ville!aux!fonction!régio>
nales,!voire!suprarégionales!affirmées,!elle!occupe!un!rang!à!vocation!subrégionale,!à!
elle!toute!seule!ou!en!partage!avec!l’une!ou!l’autre!ville!moyenne!voisine.!La!taille!de!
la!ville!moyenne!est!différente!selon!la!période!historique.!Pendant!longtemps!celle>
ci! ne! dépassait! guère! 30.000! habitants! en! Europe,! notamment! en! Europe! occiden>
tale!».!

(2)!«!La!grande$ville!est!également!de!taille!variable!selon!le!niveau!démographique!
ou! économique! du! pays! concerné.! Elle! n’est! pas! réduite! à! sa! commune! principale,!
mais!conçue!en!tant!qu’agglomération!».!

(3)! «!La! très$ grande$ ville! dépasse! généralement! quatre! millions! d’habitants,! mais!
peut!aller!jusqu’à!une!trentaine!de!millions!de!résidents!(Mexico)!».!

(4)!«!La!ville:satellite!gravite!autour!d’une!grande!ville,!soit!par!absorption!dans!l’aire!
urbaine,! soit! par! création! à! partir! de! la! ville>centre!;! cette! dernière! éventualité! est!
souvent!représentée!par!la!ville!nouvelle!».!

(5)!«!La!ville$nouvelle!est!une!ville!planifiée,!c’est>à>dire!créée!par!décision!adminis>
trative!dans!le!cadre!d’un!schéma!d’aménagement!général!».!

«!A!la!façon!des!villes!européennes!de!la!Renaissance!et!des!villes!de!la!révolution!in>
dustrielle! au! XIXe! siècle,! les! grandes! métropoles! jouent! ainsi! actuellement! un! rôle!
primordial!dans!un!monde!de!plus!en!plus!urbain!et!dans!une!économie!de!plus!en!
plus! mondialisée!»! (ANTIER! Gilles,! 2005).! Selon! TROIN! Jean>François! (2000),! on! a!
donné!une!terminologie!concernant!la!détermination!du!rôle!et!de!la!position!inter>
nationale!des!grandes!villes!:!

(1)! «!La!métropole! (de!meter,! mère! et! polis,! ville)! désigne! au! départ! une! «!ville>
mère!»,! créatrice! d’activités.! Elle! évoque! des! notions! de! régulation,! de! norme,! de!
domination1.!Dotée!de!fonctions!supérieures,!de!services!et!d’équipements!majeurs!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
1!LACOUR!Claude,!PUISSANT!Sylvette!(1999)!>!La$métropolisation.$Croissance,$diversité,$fractures!>!Anthropos,!
Coll.Ville!>!Paris!
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lui!assurant!des!moyens!de!production>diffusion,!de!contrôle!des!échanges,!elle!est!
également!un!point!d’articulation!de! l’information!et!de! la!communication.!De!plus!
en!plus,!c’est!la!place!de!ces!grandes!villes!dans!les!mailles!des!échanges!internatio>
naux!et!leur!accessibilité!aux!réseaux!mondiaux!qui!leur!assurent!ce!titre!et!ce!statut!
enviés!de!«!métropoles!»,!bien!plus!que!leur!contenu!fonctionnel!dont!on!se!plaisait!
jadis!à!détailler!les!éléments!».!

(2)! «!La! métropolisation! désigne! un! processus! d’accroissement! «!du! pouvoir! de!
commandement!de!la!grande!ville!»!sur!une!aire!de!plus!en!plus!large,!«!d’émergence!
et!d’épanouissement!de!villes!internationales!ou!mondiales!»,!de!«!concentration!en!
matière!de!qualification!de!la!main!d’œuvre!et!d’innovation!»,!mais!aussi!porteur!de!
«!ségrégations! intra>métropolitaines! et! de! tensions! diverses!».! Aujourd’hui,! la! ten>
dance! chez! les! chercheurs! français! est! de! relier!métropolisation!et! globalisation!de!
l’économie!(mondialisation,!pour!utiliser!la!terminologie!française)!».!

(3)!«!La!mégapole!(de!mégas,!grand!et!polis,!ville)!est!un!néologisme!français!qui,!si!
l’on!s’en!tient!à! l’étymologie,!désigne!une!grande!ville!et!pas!autre!chose.!D’aucuns!
ont!cherché!à!en!faire!un!échelon!supérieur!du!système!urbain,!au!dessus!de!la!mé>
tropole!qui!serait!cantonnée!à!l’échelle!locale.!D’autres!trouvent!le!terme!commode!à!
propos!du!Tiers!Monde!pour!qualifier!de!très!grandes!agglomérations!que!l’on!n’ose!>!
faute!de!critères!probants!>!faire!entrer!dans!le!club!fermé!des!métropoles!».!

(4)!«!La!mégalopole!(de!mégalo,!grand!et!polis,!ville)!désigne!une!grands!aggloméra>
tion!urbaine!juxtaposant!des!villes!voisines!sur!une!grande!étendue!spatiale,!ces!villes!
étant!de!taille!démographique!élevée,! le!plus!souvent!complémentaires!sur!un!plan!
fonctionnel,!et!ayant!rang!de!métropole!».!

(5)!«!La!métapole!(de!méta,!au>delà!de!et!polis,!ville)!a!été!lancé!par!ASCHER!François!
(1995)2!pour,!semble>t>il,!aller!au>delà!de!la!métropolisation!».!

L’apparition!et! l’existence!des!«!grandes!villes!mondiales!»!entraîne! la!(ré)hiérarchie!
des!niveaux!urbains!pour!déterminer!la!«!gestion!métropolitaine!»!correspondante.!

!
Tableau"2.1.1.a":"Hiérarchie"des"niveaux"urbains"à"l’intérieur"de"l’agglomération"métropolitaine"

Nom!pro?
posé!pour!
les!pôles!

Ni?
veaux!

Population!
du!centre!
ou!pôle!

Population!
totale!de!la!
zone!polari?

sée!

Popula?
tion!to?
tale!de!la!
zone!en!%!
de!celle!
du!centre!

Caractéristiques!fonda?
mentales!

Ville! mon>
diale! 00! Plus!de!10!

millions!
Plus!de!100!
millions!

Supé>
rieure!à!
800!

New>York,! Tokyo,! Paris,!
Londres!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
2!ASCHER!François!(1995)!>!Métapolis$ou$l’avenir$des$villes!>!Editions!Odile!Jacob!>!Paris!
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Métropole!
d’équilibre!
et!capitale!

0! Plus!de!1!
million!

5>50!mil>
lions!

±!400!à!
800!

Surtout! capitales! d’Etat!
et! métropoles!
d’importance! excep>
tionnelle!

Métropole!
régionale! I! 300!milles!

>!1!million! 1>4!millions! ±!200!à!
400!

Villes! universitaires,! ca>
pitales! de! grandes! des!
régions!économiques!

Ville! II! 50>150!
milles!

200>600!
milles!

±!300!à!
400!

Capitales! régionales! au!
niveau!des!sous>régions!

Ville!
moyenne! III! 15>30!

milles!
50>100!
milles!

±!300!à!
400!

Ville>relais!par!raison!de!
langues,! de! distances,!
de! densité! de! popula>
tion! assez! forte! à!
proximité!

Petite!ville!

IV! 5>15!milles! 20>25!milles! ±!300!à!
400!

Centres! des! équipe>
ments! de! base! pour! les!
services! et! soins! élé>
mentaires! et! pour! le!
commerce!

V! 2,5>5!
milles! 10>20!milles! ±!250!à!

400!

Centre>
local! VI! 1,5>2,5!

milles! 3>10!milles! ±!200!à!
400!

Relais!avant!la!ville!pour!
les!services!à!fréquenta>
tion! quotidienne! et! ne!
demandant! pas!
d’équipements!coûteux!

Village>
centre! VII! 0,6>1,5!

milles! 1,5>3!milles! ±!200!à!
300!

Source!:! Institut! d’études! européennes! de! l’Université! libre! de! Bruxelles!:! Les$ mégalopoles$ dans$
l’Europe$du$Nord:Ouest,!Het!noordnederlands!boekbedrijf!n.v.,!1978! (cité!dans!WACKERMANN!Ga?
briel!(2000a)!?!Très$grandes$villes$et$métropolisation!?!Ellipses!?!Paris)!

!

Alors,!dans!le!processus!de!la!mondialisation,!pour!plusieurs!villes,!en!raison!de!leur!
puissance,! elles!ne!dirigent!pas! seulement! le!pays!où!elles! sont! établies! et! gouver>
nées,!elles!dominent!tout!le!monde!ou!une!certaine!partie!du!monde.!On!les!appelle!
les!métropoles!internationales!ou!régionales.!Selon!WACKERMANN!Gabriel!(2000a)!:!

«!La!métropole$internationale!répond!aux!cinq!critères!suivants!:!

>!une!population!qualitativement!apte!à!être!insérée,!à!l’échelle!internationale,!à!de!
vastes!réseaux!d’échanges!de!toute!nature!;!

>!un!niveau! international!d’offre!de!services!dans! les!domaines!de!pointe! technolo>
gique,!de!conseil,!de!formation!et!de!recherche!;!

>!une!infrastructure!et!des!équipements!d’accueil!des!grandes!manifestations!interna>
tionales!(congrès,!festivals,!salons!et!foires)!;!
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>!des!communautés!de!résidents!étrangers!dont!les!membres!représentent!des!firmes!
et! institutions!multinationales!et!sont!suffisamment!nombreux!pour!animer!une!vie!
associative!locale!;!

>! une! image! de! marque! internationale,! notamment! dans! le! domaine! du! tourisme!
d’affaires,!des!loisirs!et!de!la!culture.!

A!ce!titre!la!plupart!des!métropoles!de!gabarit!national!participent!étroitement!au!jeu!
international! et! disposent! de! facettes! dévolues! aux! métropoles! internationales.!
Celles>ci,!comme!les!métropoles!nationales,!coiffent!les!métropoles!régionales.!

La!métropole$ régionale! est! la! ville! économiquement!déterminante!ou,!dans! la!me>
sure!où!il!y!a!coïncidence!politico>économique,!la!capitale!d’un!espace!régional.!Elle!
constitue!le!pôle!de!croissance!et!d’entraînement!essentiel!de!la!région,!concentrant!
la!plupart!des!services!de!haut!niveau!dans!les!domaines!les!plus!divers.!La!métropole!
régionale! est! aussi! la! «!vitrine!»! de!la! région! pour! l’!«!extérieur!»,! tant! national!
qu’international.!Plus!cette!vitrine!est!complète,!plus! la!métropole!est!accomplie!et!
bénéficie!d’un!rayonnement!international.!A!ce!titre!elle!participe!alors!plus!ou!moins!
étroitement!aux!réseaux!internationaux!des!villes.!

Le!métropole$ d’équilibre! est! un! terme! très! spécifiquement! français! destiné! à! dési>
gner!«!le!niveau!supérieur!de!l’armature!urbaine!»!en!France,!en!dehors!de!Paris!qu’il!
s’agissait!de!tenir!en!équilibre!avec!le!restant!di!territoire!nationale!».!

!
Figure"2.1.1.b":"Les"33"métropoles"retenues"sur"la"population"en"1999"

!
Source!:! TROIN! Jean?François! (2000)! ?!Les$métropoles$des$«$Sud$»! ?! Collection!«!Carrefours!de!géo?
graphie!»!?!Ellipses!?!Paris!

!

Si! les!villes!en!général!sont!désormais!reconnues!comme!les!agents!premiers!du!dé>
veloppement!dans! le!cadre!de! la!mondialisation,! les!(grandes)!métropoles!y!devien>
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nent!en!conséquence!des! relais! fondamentaux!de!cette!évolution!planétaire.!Alors,!
maintenant,! les! interrogations!sur! les! liens!entre!«!gouvernance!urbaine!»,!«!métro>
polisation!»!et!«!mondialisation!»!se!généralisent!de!plus!en!plus!pour!tous!les!pays,!
surtout! les!pays!en!développement!dont! les!villes!sont!considérées!comme! les!mo>
teurs!de!croissance.!

$

2.1.2.$Les$métropoles$des$«$Sud$»$

«!Il! est! courant! d’associer! la! fonction! et! la! puissance! des! métropoles! aux! pays! du!
Nord! (Amérique!du!Nord,!Europe,! Japon)!et!à! leur!prolongement!australien.!Autre>
ment!dit,! les!métropoles! sont!pour! le! grand!public! conçues! comme! les! animatrices!
des!espaces,!des!sociétés!et!des!économies!des!pays!riches.!Pourtant,!les!pays!en!dé>
veloppement! recèlent! aujourd’hui! la! majorité! des! grands! ensembles! urbains! du!
monde.!Les!autres!villes!les!plus!peuplées!seront!toutes!des!mégapoles!situées!dans!
ce! que! l’on! continue! d’appeler,! par! la! force! de! l’habitude,! le! Tiers!monde.!On!doit!
donc!constater!une!évidence!:! les!grandes!villes!mondiales!du!XXIe!siècle!seront!des!
«!Sud!»!(le!Maghreb!et!le!Moyen>Orient!;! l’Afrique!au!sud!du!Sahara!;!l’Asie!du!Sud!;!
l’Asie!du!Sud>Est!;!l’Asie!de!l’Est!;!l’Amérique!latine)!»!(TROIN!Jean>François,!2000).!

!
Figure"2.1.2.a":"La"croissance"démographique"des"villes"de"plus"de"8"millions"d’habitants"entre"1995"
et"2015"

!
Source!:! TROIN! Jean?François! (2000)! ?!Les$métropoles$des$«$Sud$»! ?! Collection!«!Carrefours!de!géo?
graphie!»!?!Ellipses!?!Paris!

!

Selon!TROIN!Jean>François!(2000),!il!a!donné!un!bref!panorama!de!la!grande!ville!des!
pays!en!développement!:!

(1)! «!Une! grande! complexité! des! tissus! composant! l’espace! urbain!:! ces! villes! sont!
très!étendues,!présentent!des!morphologies!variées!mêlant!plans!en!damier!et!orga>
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nisations! radio>concentriques,!opposant!souvent!un!vieux!noyau!historique!dense!à!
des! quartiers! aérés,! souvent! datés! de! l’ère! coloniale,! des! faubourgs! plus! ou!moins!
anarchiques!et!des!éléments!de!quartiers!structurés! (opérations!de!recasement,! lo>
tissements! sociaux! ou! de! classes! aisées).! Si! l’on! examine! la!macroforme,! on! relève!
des!développements!anarchiques!des!tissus!urbains!aussi!bien!que!des!tissus!structu>
rés!et!zonés.!

>!Dans! le!premier!cas,!ce!sont!des! implantations!d’habitat!non!règlementaire!et!des!
ensembles!d’activités!très!denses!qui!créent!une!fausse!impression!de!confusion!(les!
quartiers!«!clandestins!»,!les!immenses!zones!«!spontanées!»!de!bâti!dans!lesquelles!
il!y!a!eu!souvent!achat!légal!du!sol!mais!construction!sans!autorisation).!

>! Dans! le! second! cas,! du! fait! de! politiques! d’aménagement! volontaristes,! l’on! dé>
bouche!sur!des!tissus!urbains!aérés,!aux!formes!géométriques,!très!hiérarchisés!(les!
«!villes!nouvelles!»,!les!villes>satellites,!les!nouvelles!zones!de!développement,!les!ci>
tés!du!type!«!grands!ensembles!»…)!».!

(2)! «!Obsession! du! logement,! spéculation! immobilière,! énormes! écarts! dans!
l’habitat!:!l’étroitesse!de!l’offre!d’habitat!par!rapport!aux!immenses!besoins!des!habi>
tants,!citadins!de!souche!ou!néo>citadins,!crée!dans!toutes! les!classes!de! la!popula>
tion!une!véritable!obsession!du!logement.!Ceci!entretient!une!très!forte!spéculation!
tant!sur!le!sol!que!sur!le!bâti.!Et!cela!ouvre!la!voie!à!un!large!secteur!informel!de!la!
construction!et!à!une!prolifération!de! l’habitat!non!règlementaire.! Il!existe!donc!de!
véritables!oppositions!dans! les!formes!d’habitat!qui!montrent!une!juxtaposition!fré>
quente! de! villas! de! riches! et! de! quartiers! précaires,! des! tendances! à! l’organisation!
d’auréoles!urbanisées!successives!faisant!alterner!ceintures!de!pauvreté!et!isolat!des!
nantis!».!

(3)!«!Déficience!des!équipements,!rudesse!de!la!vie!quotidienne!:!les!équipements!de!
qualité!sont! insuffisants!et! surtout! très! inégalement!distribués!entre!quartiers!aisés!
et!quartiers!pauvres,!avec!de!flagrantes!injustices.!On!note!une!nette!insuffisance!des!
systèmes!de!transport!public,!du!fait!de!l’étendue!des!agglomérations,!de!la!médiocre!
qualité!des!voiries,!des!faibles!ressources!des!habitants,!des!lacunes!dans!subventions!
publiques.!Plus!grave!encore!sont!certainement!la!dégradation!de!l’environnement!et!
le! développement! rapide! des! pollutions! de! toutes! sortes! qui! grèvent! lourdement!
l’avenir!de!la!grande!ville!et!tout!spécialement!celui!de!la!métropole!».!

(4)!«!L’informel!pour!suivre,!la!rue!pour!mourir!:!l’élément!essentiel!de!suivie!de!mil>
lions!d’urbains,! le! secteur!dit! informel!est! aujourd’hui!officiellement!encouragé!par!
nombre!de!gouvernement!et!d’organismes!de!planification!dans!le!cadre!du!dévelop>
pement! durable! et! comme! soupape! de! sécurité! face! aux! gigantesques! lacunes! de!
l’emploi.! La!montée! de! la! violence,! l’importance! de! l’insécurité! et! de! la! criminalité!
font!également!partie!du!tableau!de! la!grande!ville!des!pays!en!développement!qui!
n’en! ont! pas! l’exclusivité!:! l’Amérique! latine! et! l’Afrique! subsaharienne! présentent!
beaucoup!plus!fréquemment!de!telles!situations!que!l’Asie!en!général!».!

(5)!«!Métropole,!ville>pôle,!mais!à!des!degrés!fort!variables!:!la!grande!agglomération!
de!pays!en!développement!présente! tous! les! stades!et! tous! les!degrés!de!polarisa>
tion!:!cela!va!de!la!grosse!ville>marché!à!la!ville!«!globale!»!connectée!aux!circuits!in>
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ternationaux.! Ce! niveau! de! polarisation! sera! essentiel! pour! sélectionner! les!métro>
poles!».!

Donc,!WACKERMANN!Gabriel!(2000a)!!a!présenté!ses! idées!sur! les!questions! impor>
tantes!concernant!les!caractères!des!métropoles!des!«!Sud!»!:!

(1)!«!L’explosion!démographique!et!la!misère!consécutive!aux!apports!migratoires!est!
l’une!des!autres!causes!majeures!des!problèmes!métropolitains!des!«!Sud!».!La!trop!
forte! tertiairisation! improductive! est! une! autre! caractéristique! des! «!Sud!».! Elle! est!
fondée!sur!:!

>!L’arrivée!massive!de!migrants!ruraux!en!quête!de!petits!emplois!ou!créateurs!de!pe>
tits!services,!souvent!dans!le!secteur!informel!;!

>!La!croissance!trop!ample!du!secteur!public,!administratif,!militaire!et/ou!policier!;!

>!Les!laissés!pour!compte!d’une!économie!en!voie!de!tertiairisation!et!les!nombreux!
chômeurs,! les! sans! emploi! fixe,! ainsi! que! les! personnes! sans! embauche! à! la! sortie!
d’un!cycle!éducatif!et!de!formation!».!

(2)!«!La!croissance!urbaine!non!maîtrisée!est!à!la!fois!la!cause!et!le!reflet!de!l’absence!
ou! de! l’insuffisance! des! moyens! financiers! mis! en! œuvre!;! elle! témoigne! aussi! de!
l’insignifiance! de! la! qualité! des! ressources! humaines! et! de! l’inaptitude! des! respon>
sables!à!traiter!les!problèmes!efficacement,!d’autant!plus!que!la!concussion!et!la!cor>
ruption!sont!souvent!souverains!».!

(3)!«!Il!existe!des!infrastructures!et!équipements!inadéquats.!Les!rapports!de!la!mobi>
lité! des! personnes! et! des! biens! aux! transports! urbains! sont! souvent! chaotiques.!
L’insuffisance! ou! le! fonctionnement! bancal! des! infrastructures! et! des! moyens! de!
transport!induisent!une!mobilité!difficile!à!cerner!et!à!maîtriser,!ainsi!que!des!pallia>
tifs!qui!rejoignent!de!multiples!formules!informelles!auxquelles!les!Tiers!mondes!ont!
l’habitude!de!recourir!».!

(4)!«!Les!amples!dysfonctionnements!urbains!contribuent!à!expliquer!la!forte!impor>
tance!du!secteur!informel.!Le!secteur!informel!regroupe!principalement!des!activités!
artisanales!secondaires!et!tertiaires,!et!commerciales,!au!niveau!du!détail.!Il!englobe!
de!nombreux!«!petits!métiers!»!occasionnels!et!des!petites!entreprises!ne!dépassant!
guère!cinq!personnes.!La!part!du!secteur! informel!dans! l’emploi!métropolitain!total!
est!impressionnante!».!

«!Sur! le!plan!d’organisation!spatiale,! la!très!grande!ville!du!Tiers!monde,!comme!les!
villes!de!taille!moindre,!ont!été!en!effet!marquées!profondément!par!une!période!co>
loniale!plus!ou!moins!prolongée!et!intense.!L’époque!coloniale!fut!également!impor>
tatrice! de!modèles! urbanistiques! et! architecturaux! qui! demeurent! des! entraves! ou!
des!éléments!structurants!de!la!ville!actuelle.!Si!la!colonisation!a!laissé!de!fortes!em>
preintes,! la!décolonisation!a!entraîné!également!des!répercussions!multiples!sur! les!
structures!et!leur!fonctionnement!»!(WACKERMANN!Gabriel,!2000a).!

Selon!TROIN!Jean>François!(2000),!«!la!grande!ville!de!pays!en!développement!appa>
raît!de!plus!en!plus!comme!un!puzzle!de!quartiers!fort!différents!par!leur!habitat,!leur!
architecture,! leur! composition! sociale,! leur!mode!de! vie,! leur! vocation! résidentielle!
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pure,! fonctionnelle!ou!mixte.!Ce!sont!des!morceaux!de!cité! juxtaposés!établant!une!
ville!ségrégative,!comme!suit!:!

!
Figure"2.1.2.b":"La"typologie"fonctionnelle"et"résidentielle"des"villes"ségrégatives"aux"pays"en"déve[
loppement"

!
Source!:! TROIN! Jean?François! (2000)! ?!Les$métropoles$des$«$Sud$»! ?! Collection!«!Carrefours!de!géo?
graphie!»!?!Ellipses!?!Paris!

!

(1)!La!ville!historique,!précoloniale!;!

(2a)!L’ex>ville!coloniale!;!

(2b)!Les!quartiers!de!villas!anciennes!;!

(3a)!La!première!ceinture!de!bidonvilles!(ou!équivalents)!;!

(3b)!La!seconde!ceinture!de!bidonvilles!;!

(4)!Les!zones!d’habitat!non!réglementaire!;!

(5)!Les!quartiers!d’habitat!social!et!les!cités!de!relogement!;!

(6)!Les!lotissements!de!villas!récentes!;!

(7)!Les!fermes>palais!».!

«!C’est!l’existence!de!ces!morceaux!spatiaux!qui!ne!facilite!pas!la!métropolisation!des!
grandes!villes!en!raison!de!déphasage!entre!types!fonctionnels!et!résidentiels!coexis>
tant!sous! la!gouvernance!métropolitaine!pas!encore!efficace!des!autorités!des!pays!
des!«!Sud!».!«!Fausses!métropoles!»,!ces!très!grandes!villes!sont!essentiellement!clas>
sées!parmi!les!métropoles!par!leur!gigantisme!démographique!et!les!vertigineux!pro>
blèmes!entraînés!par!l’urbanisation.!A!l’opposé!des!«!vraies!»!métropoles,!intégrées!à!
une!dynamique!tertiaire!haut>de>gamme,!elles!sont!caractérisées!par!une!proportion!
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écrasante! de!mauvais! tertiaire,! c’est>à>dire!massivement! peu! productif! ou! franche>
ment!improductif!»!(WACKERMANN!Gabriel,!2000a).!

$

2.1.3.$L’Asie$du$Sud:Est$:$des$métropoles$en$transition$

L’Asie! du! Sud>Est! est! une! des! régions! économiques! et! politiques! stratégiques! du!
monde.!Elle!se!trouve!sur!la!route!de!commerce!maritime!entre!l’Occident!et!l’Orient.!
Selon!le!concept!de!l'Organisation!des!Nations!Unies!et!d'autres!organisations!mon>
diales,!l’Asie!du!Sud>Est!comprend!11!pays,!dont!10!pays!sont!membres!à!part!entière!
de!l'organisation!régionale!de!l'ASEAN!et!le!reste!(le!Timor!Oriental)!est!observateur!
de!cette!organisation.!En!raison!de!la!position!géographique!importante!sur!la!route!
maritime!reliant!l'océan!Indien!et!celui!Pacifique,!depuis!longtemps,!l’Asie!du!Sud>Est!
était!considérée!comme!un!pont,!une!articulation!entre! la!Chine,! le! Japon!à! l’Est!et!
l’Inde,! les! pays! d’Asie! de! l’Ouest,! Méditerranéens.! Certains! chercheurs! ont! appelé!
cette! région!«!tuyau!de!ventilation!»!ou!«!carrefour!».! L'Asie!du!Sud>Est!est!une! ré>
gion!de!la!culture!pérenne,!son!chaque!pays!a!l’origine!et!l'identité!nationale!propre!à!
côté!des!caractères!communs!causés!par!les!liens!de!voisinage.!Bien!qu’elle!soit!for>
tement! influencée! par! la! culture! chinoise! et! indienne,! la! culture! d’Asie! du! Sud>Est!
reste!distinctive.!

!
Figure"2.1.3.a":"Les"routes"maritimes"entre"l’océan"Indien"et"l’océan"Pacifique"

!
Source!:!cité!dans!«!WACKERMANN!Gabriel!(2000a)!?!Très$grandes$villes$et$métropolisation!?!Ellipses!
?!Paris!»!

!

La!plupart!des!pays!d'Asie!du!Sud>Est!ont!bénéficié!au!début!des!années!1990!d'un!af>
flux!massif!de!capitaux!étrangers!qui!se!retirent!ensuite,!déstabilisant!la!monnaie!puis!
l'économie!des!pays.!!

!
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Figure"2.1.3.b":"La"croissance"des"villes"en"Asie"du"Sud[Est,"1950[2000"

!
Source!:!DE!KONINCK!Rodolphe!(2010)!?!L’Asie$du$Sud:Est!?!2e!édition!revue!et!corrigée!?!Armand!Colin!
?!Paris!

!

«!En!1950,!l’ensemble!de!la!région!ne!comptait!qu’une!trentaine!de!ville!;!parmi!elles,!
cinq!ville!de!500.000!à!1.000.000!d’habitants!et!seulement!trois!agglomérations!mé>
tropolitaines! d’un! peu! plus! d’un! million! d’habitants!:! Jakarta,! Manille! et! Saigon>
Cholon.!En!2000,!la!région!comptait!quelque!175!villes!de!plus!en!plus!100.000!habi>
tants! et! surtout! une! vingtaine! d’agglomérations!millionnaires,! dont! trois! particuliè>
rement!gigantesques!:!Manille,!Jakarta!et!Bangkok!»!(DE!KONINCK!Rodolphe,!2010).!

!
Tableau" 2.1.3.c":" Etat" et" évolution" de" l’urbanisation" en"Aise" du" Sud[Est" et" dans" le"monde" (2007[
2050)"

!
Source!:!United!Nations!:!Population!Division,!2008!(cité!dans!GUBRY!Patrick!(2008)!?!L’urbanisation$
en$Asie$du$Sud:Est.$Pistes$de$recherche$à$partir$de$l’expérience$vietnamienne!?!Colloque!régional!sur!
les!tendances!de!l’urbanisation!et!de!la!périurbanisation!en!Asie!du!Sud?Est!(CEFURDS,!LPED)!?!Ho!Chi!
Minh?Ville,!9?11!décembre!2008)!

!
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«!Le! taux! d’urbanisation! y! est! de! 45,8!%! dans! l’ensemble! avec! de! fortes! disparités!
d’un!pays!à!l’autre.!C’est!ainsi!qu’il!s’échelonne!de!100!%!à!Singapour,!qui!est!une!«!
cité!État!»!développée,!à!seulement!20,9!%!au!Cambodge.!Les!pays!les!plus!«!pauvres!
»!(Cambodge,!Timor!oriental!et!Laos),!qui!ont!pris!du!retard!dans!l’urbanisation,!ont!
actuellement!les!taux!de!croissance!urbaine!les!plus!élevés!(de!4,6!à!5,6!%!par!an)!;!à!
l’opposé,!les!pays!les!plus!«!riches!»!(Singapour,!Brunei,!Thaïlande)!accusent!des!taux!
de!croissance!urbaine!faibles!(de!1,2!à!2,6!%!par!an).!Il!est!intéressant!de!remarquer!
que! la! population! rurale! a! commencé! à! baisser! dans! l’ensemble! de! la! région,!mais!
que!6!des!10!pays!concernés!(Singapour!n’a!pas!de!population!rurale)!voient!encore!
s’accroître! leur!population! rurale!;! le! taux!de! croissance!de! la!population! rurale!est!
particulièrement!élevé!au!Timor!oriental!(2,9!%!par!an),!puis!au!Cambodge!(1,0%)!et!
au! Vietnam! (0,7%).! L’urbanisation! est! d’ailleurs! nettement! plus! avancée! dans! ces!
mêmes!pays!de!l’archipel.!On!dit!bien!urbanisation,!et!non!pas!industrialisation,!dans!
la!mesure!où!le!gonflement!des!villes!n’est!pas!lié!qu’à!la!seule!croissance!industrielle!
mais!aussi!à!celle!du!secteur!tertiaire!et!de!la!fonction!parasitaire!des!villes!»!(DE!KO>
NINCK!Rodolphe,!2010).!

Selon!GUBRY!Patrick!(2008)3,!la!croissance!urbaine!a!trois!composantes!:!

(1)!L’accroissement!naturel!de!la!population!urbaine!;!

(2)!L’accroissement!migratoire!;!

(3)! la!«! reclassification!»!de!zones! rurales!en!zones!urbaines!au! fur!et!à!mesure!de!
l’extension!spatiale!des!agglomérations!urbaines.!

La!part!respective!de!ces!trois!éléments!varie!dans!le!temps!:!

(1)!Dans!une!première!phase,!l’immigration!en!ville!est!généralement!prépondérante!
avec!un!accroissement!naturel! limité!par!suite!d’une!forte! fécondité!associée!à!une!
forte!mortalité!;!

(2)!Dans!une!seconde!phase,!à! la! suite!de! la!baisse!de! la!mortalité,! l’accroissement!
naturel!augmente!et!prend!le!dessus!sur!l’immigration!;!

(3)! Dans! une! troisième! phase,! une! fois! la! transition! démographique! réalisée,!
l’immigration!devient! à!nouveau!prépondérante,! avec!un!accroissement!naturel! ré>
duit!dû!à!la!combinaison!d’une!faible!fécondité!et!d’une!faible!mortalité.!

La! reclassification!est!un!phénomène!continu,!au! fur!et!à!mesure!que! les!nouvelles!
constructions! rattachent! l’habitat! rural! périphérique! à! l’habitat! urbain! de! manière!
contiguë! ;! cependant,! elle! ne! peut! guère! être! mesurée! que! sporadiquement! à!
l’occasion!du!changement!officiel!de!catégorie,!du!rural!à! l’urbain,!des!unités!admi>
nistratives!périphériques!des!villes.!!

Sur! le!plan!de!l’organisation!spatiale!des!grandes!villes!en!Asie!du!Sud>Est,!en!1967,!
Mc! Gee! avait! esquissé! un! modèle! morphologique! sous! forme! de! cercles! concen>
triques!des!quartiers!(anciens)!plus!ou!moins!spécialisés,!autour!du!port!>!point!focal!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
3!GUBRY!Patrick!(2008)!>!L’urbanisation$en$Asie$du$Sud:Est.$Pistes$de$recherche$à$partir$de$l’expérience$viet:
namienne!>!Colloque!régional!sur!les!tendances!de!l’urbanisation!et!de!la!périurbanisation!en!Asie!du!Sud>Est!
(CEFURDS,!LPED)!>!Ho!Chi!Minh>Ville,!9>11!décembre!2008!
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de!la!ville.!Cette!structure!reste!valable,!mais!depuis!30!ans,!la!ville!est!passée!du!sys>
tème!concentrique!ay!système!rayonnant,!guidée!par!les!voies!routières!(TROIN!Jean>
François,!2000).!Le!long!des!grands!axes!radiaux!se!sont!élevés!des!blocs!d’immeubles!
résidentiels! afin! de! tenter! de! résoudre! une! crise! du! logement! dramatique.! Vers!
l’extérieur!de!la!ville,!les!nouveaux!CBD!sont!entourés!par!les!quartiers!aisés!récents!
planifiés!et!les!nouvelles!zones!industrielles.!Plus!loin!encore!viennent!des!villes!nou>
velles,!des!cités!satellites!aujourd’hui!intégrées!dans!le!vaste!aires!métropolitaines.!

!
Figure"2.1.3.d":"Le"schéma"de"la"morphologie"d’une"grande"ville"du"Sud[Est"asiatique"

!
Source!:! TROIN! Jean?François! (2000)! ?!Les$métropoles$des$«$Sud$»! ?! Collection!«!Carrefours!de!géo?
graphie!»!?!Ellipses!?!Paris!

!

La!métropolisation!des!pays!en!Asie!du!Sud>Est!se!présente!généralement!sous!forme!
de!monométropolisation.!Mais,!aujourd’hui,! la!multimétropolisation!qui!est!en!train!
de!poindre!à!quelque!pays!est! reconnue!par! le! renforcement!des!nouvelles!métro>
poles!nationales,!comme!en!Indonésie!avec!deux!villes!écartées!Surabaya!et!Bandung!
à!côté!d’une!métropole!Jakarta!retenir!ou!au!Vietnam!ayant!la!bipolarisation!de!crois>
sance!nationale!à!Ho!Chi!Minh>ville!et!Hanoi.!

!
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Tableau"2.1.3.e":"Proposition"de"sélection"des"métropoles"de"l’Asie"du"Sud[Est"

Villes!retenues! Population!
(Mh)*,!1999! Villes!écartées!**! Pays! Population!

(Mh)*,!1999!

Singapour"#" 3,5! Kuala!Lumpur! Malaisie! 1,3!

Bangkok" 7,1! Surabaya! Indonésie! 2,4!

Jakarta" 9>10,6! Bandung! Indonésie! 3,3!

Manille" 10>10,5! Yangon!(Rangoun)!o! Birmanie! 4,1!

! ! Hanoi! Vietnam! 3,7!

! ! Ho!Chi!Minh?Ville! Vietnam! 4,5!

Notes!:!*!Quand!des!écarts!d’estimation!importante!existent!entre!deux!sources,!ou!que!la!Division!de!
la! Population! de! l’ONU!a! revu! récemment! et! nettement! ses! estimations,! une! fourchette! de!
chiffres!est!donnée.!

**!Sauf!exception,!on!n’a!cité!que!des!villes!de!plus!de!2Mh!en!1999.!Les!raisons!de!l’exclusion!
sont!le!plus!fréquemment!liées!à!l’absence!ou!à!la!faiblesse!de!fonctions!majeures!internatio?
nales!dans!ces!villes.!Mais!il!existe!des!cas!particuliers!:!

#!villes!appartenant!au!domaine!des!pays!industrialisés!dont!elles!sont!des!métropoles,!et!ne!
pouvant!de!ce!fait!être!intégrées!dans!les!«!Sud!»,!
o!villes! souffrant!d’un! isolement! international!par!embargo,!blocus,! situation!de!guerre,! fer?
meture!de!frontières…,!

en!italique!:!villes!candidates!possibles!au!statut!et!aux!fonctions!de!métropoles.!

Source!:!ONU,!Division!de! la!Population,!Urban!Agglomerations!1999,!publié!en!2000.!Ouvrages! ré?
gionaux!spécialisés,!«!Population!et!Société!»,! INED!(cité!dans!TROIN!Jean?François!(2000)!?!Les$mé:
tropoles$des$«$Sud$»!?!Collection!«!Carrefours!de!Géographie!»!?!Ellipses!?!Paris)!

!

TROIN!Jean>François!(2000)!a!posé!une!question!«!L’Asie!du!Sud>Est!ne!rassemblait>
elle! que! des!métropoles! obèses,! puissantes! par! leur!masse! de! population,!mais! de!
moins!en!moins!ouvertes!au!monde,!alors!que!les!années!d’eutrophie!précédentes!en!
faisaient!des!modèles!de!«!villes!globales!»!?!».!Il!a!proposé!la!division!des!métropoles!
de!l’Asie!du!Sud>Est!en!3!groupes!comme!suit!:!

(1)!Les!métropoles!«!exclues!»!

>!Rangoun!(Yangon),!capitale!de! la!Birmanie,!malgré!ses!4,1!Mh,!cadenassée!par!un!
régime!militaire,!bloquée!par!des!sanctions!internationales,!est!une!ville!fermée,!aux!
infrastructures!vieillissantes,!en!guerre!quasi>permanente!avec!des!groups!dissidents!
aux!frontières!nationales,!ne!pratiquant!que!de!faibles!échanges!extérieurs.!C’est!une!
«!anti>métropole!»!en!quelque!sorte.!

>! Ho! Chi!Minh>Ville,! avec! ses! 4,5!Mh,! qui! est! la! capitale! économique! du! Vietnam,!
d’aptitudes!réelles!:!un!port!bien!placé!face!à!la!Malaisie!et!aux!Philippines,!une!cons>
tellation! de! petites! villes! industrielles! tout! autour! d’elle,! une! volonté! d’ouverture,!
une!aptitude!à!entrer!dans!le!clan!des!nouveaux!dragons.!

(2)!Les!métropoles!en!difficulté!
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>!Manille,!avec!ses!10!Mh,!elle!peut!être!qualifiée!de!«!métropole!en!déclin!»!car!elle!
est!handicapée!par!sa!morphologie!désordonnée,!ses!violents!contrastes!sociaux,! la!
congestion!de!sa!circulation,!la!vétusté!de!sa!flotte!de!bateaux!qui!pourrait!pourtant!
relayer!les!difficiles!relations!par!voie!de!terre,!un!secteur!industriel!stagnant.!

>!Kuala!Lumpur,!une!des!rares!capitales!continentales,!petite!en!taille!(1,3!Mh)!est!en!
réalité!à!la!racine!d’une!conurbation!linéaire!s’étendant!sur!40!km!jusqu’à!la!mer.!Elle!
se!donne!des!airs!de!métropole!internationale!par!ses!buildings!modernes!et!la!cons>
titution!d’un!réseau!autoroutier.!Mais!elle!reste!pour!le!moment!la!simple!capitale!de!
Malaisie,!politiquement!en!crise!et!tentée!par!un!repli!nationaliste.!

(3)!Les!métropoles!affirmées!

>!Jakarta,!avec!ses!10,6!Mh,!qui!a!entrepris!une!structuration!et!une!organisation!de!
son!espace!au!sein!d’une!vaste!conurbation!(Jabotabek)!regroupant!4!villes!et!16!Mh!
sur!presque!10.000!km2,! illustre! fort!bien! la!concentration! indonésienne!sur! l’île!de!
Java!et!l’hyper>centralisation!du!pays.!Elle!a!développé!le!meilleur!réseau!autoroutier!
du!pays!;!elle!a!aménagé!un!immense!aéroport!international!et!affirmé!par!ses!lignes!
aériennes!son!rôle!de!plaque!tournante!au!cœur!d’un!archipel!étiré!sur!5.000!km!et!
de!relais!entre!le!continent!asiatique!et!l’Australie!;!elle!a!enfin!concentré!les!investis>
sement!tant!nationaux!qu’étrangers.!

>!Bangkok,!avec!ses!7,1!Mh,!est!un!cas!exceptionnel!de!primauté!urbaine,!lorsque!le!
reste!de! l’armature!urbaine!nationale!apparaît!alors! insignifiant!:!Bangkok!était!une!
cité!obèse!sur!un!squelette!d’enfant.!La!ville!a!privilégié!l’expansion!à!tout!prix!et!par>
fois!sans!scrupule!:!ouverture!à! l’immigration!chinoise!qui!a!sécrété!une!bourgeoise!
d’affaires! sino>thaï! bien! intégrée,! et! commerce! international! (port,! ceinture! indus>
trielle,!banques,!fortes!exportations!de!produits!agricoles!et!végétaux,!centre!touris>
tique!international…).!Cette!croissance!a!entraîné!des!déséquilibres!:!celui!de!l’hyper>
concentration!dans! la!capitale!au!détriment!des!provinces! thaïlandaises,!une!vigou>
reuse! immigration! et! la! naissance! de! bidonvilles,! l’asphyxie! d’une! «!ville>magma!»,!
peu! aérée,! polluée,! répartie! sur! les! deux! rives! de! la! Chao! Phraya,! posant! des! pro>
blème!de!franchissement!du!fleuve.!Elle!établait!également!deux!villes!nouvelles!éloi>
gnées!au!nord!et!au!sud>est.!Depuis!1992!existe!surtout!un!vrai!schéma!directeur!qui!
devient! un! instrument! réglementaire,! à! la! différence! des! plans! précédents! qui!
n’étaient! qu’intentionnels.! Bangkok! semble! être! passée! du! laissez>faire! à!
l’encadrement.!

>!Singapour,!cette!ville>Etat!avec!ses!3,5Mh!concentrés!sur!un!site!insulaire!d’un!peu!
plus!de!600!km2!est!considérée!par!Bangkok!ou!Jakarta!comme!un!modèle!de!déve>
loppement!en!raison!de!ses!résultats!brillants4.!En!1965,!elle!devient!une!république!
indépendante! détachée!de! la!Malaisie.! Elle! s’attaque! à! la! surpopulation! du! centre>

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
4!Singapour!relève!du!contre>exemple!!et!a!rejoint!depuis!longtemps!les!rangs!des!métropoles!du!Nord.!Elle!est!
devenue!la!première!place!financière!d’Asie!du!Sud>Est,!la!quatrième!bourse!du!monde!(après!New!York,!Tokyo!
et!Londres),!le!premier!port!du!monde!(à!égalité!avec!Rotterdam),!le!troisième!centre!de!raffinage!pétrolier!de!
la!planète!(après!Houston!et!Rotterdam),!et!son!PNB!par!habitant!en!1998!se!classe!au!neuvième!rang!mondial!
(après!le!Japon!et!avant!les!Etats>Unis).!
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ville!ou!l’on!compte!en!1960!un!tiers!de!population!en!taudis!et!des!pseudo>villages!
pauvres!en!périphérie.!La!natalité!est!autoritairement!limitée,!l’équipement!sanitaire!
amélioré,! les! habitants! redistribués! dans! 12! villes! nouvelles! composées! de! hautes!
tours! de! logements,! la! vieille! Chinatown! insalubre! presque! totalement! détruite! et!
remplacée!par!un!CBD!flambant!neuf.!Les!zones!industrielles!et!les!zones!d’habitation!
sont!reliées!par!des!autoroutes!et!par!un!métro.!L’aménagement!industriel!est!forte>
ment!zoné!:!les!unités!polluantes!sont!implantées!sur!des!îlots!au!large!de!la!ville,!les!
chantiers!navals!dans!des!ports!annexes,!la!grande!zone!industrielle!sur!des!terres!ré>
cupérées!sur!la!mer,!les!industries!légères!textiles!ou!électroniques!dans!des!espaces!
urbains!péri>centraux.!Les!espaces!verts!sont!rigoureusement!protégés,!transformés!
en!parcs!publics.!Le!pôle!financier!n’a!pas!été!négligé!(avec! la!présence!des!50!pre>
mières!banques,!un!marché!des!changes!très!actif!et!très!libéral),! la!fonction!touris>
tique!a!été!largement!encouragée!(par!le!biais!de!grands!hôtels,!de!boutique!de!luxe!
et! de! l’aéroport! international).! Alors,! Singapour! est! une! métropole! complète,! une!
ville!«!globale!»,!une!technopole!en!perpétuelle!adaptation.!

!

2.2."Les"grandes"villes"vietnamiennes":"métropoles"ou"mégapoles"?"

$

2.2.1.$Le$résumé$de$l’évolution$d’urbanisation$au$Vietnam$

!
Figure"2.2.1.a":"Les"étapes"de"la"formation"du"Vietnam"(Xe[XXe"siècle)"

!
Source!:!DERY!Steve!(2004)!?!La$colonisation$agricole$au$Vietnam!?!Presses!de!l'université!du!Québec!?!
Québec! (Cité!dans!DE!KONINCK!Rodolphe! (2010)! ?!L’Asie$du$Sud:Est! ?!2e!édition! revue!et! corrigée! ?!
Armand!Colin!?!Paris)!
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Le!Vietnam!était!devenu!un!pays!très!tôt.!Les!premiers!rois!des!Hung!du!Vietnam!an>
tique! ont! choisi! la! position! de! la! capitale! et! identifié! les! centres! administratifs! du!
pays.!Au!Xe!siècle,!après!1.000!ans!de!domination!féodale!de! la!Chine,! le!Vietnam!a!
obtenu!son!indépendance.!Dans!les!XVIe>XVIIe!siècles,!la!présence!des!marchands!eu>
ropéens!en!Asie!en!général!et!au!Vietnam!en!particulier!a!entraîné!le!développement!
du! commerce! extérieur! et! intérieur,! l’établissement! de! nombreuses! villes! littorales!
avec!leur!ports!commerciaux.!Au!XIXe!siècle,!la!dernière!dynastie!féodale!du!Vietnam!
>!dynastie!des!Nguyên!>!a!façonné!le!territoire!national!comme!aujourd'hui.!Cette!dy>
nastie! a! également! construit! un! système! d'autorités! administratives! uniformes! du!
nord!au!sud!du!pays!dont!les!centres!administratifs!étaient!les!villes!rassemblant!les!
activités!d’échange!de!marchadises,!les!métiers!d'artisanat!et!les!établissements!cul>
turels!et!éducatifs!traditionnels.!

Dans! l’époque! coloniale! français,! le! Vietnam! est! divisé! en! trois! régions!:! Tonkin! au!
Nord! («!Bắc! Kỳ!»),! Cochinchine! au! Sud! («!Nam! Kỳ!»)! et! Annam! au! Centre! («!Trung!
Kỳ!»).!Chaque!région!a!été!attachée!à!un!régime!administratif!colonial!différent!:! les!
protectorats!du!Tonkin!et!de!l'Annam!et!la!colonie!de!Cochinchine.!Les!autorités!co>
loniales! ont! monté! Sai! Gon! en! un! centre! économique! au! Sud,! Hanoi! au! Nord! en!
centre! politique!de! l’Indochine! français! comprenant! trois! pays! coloniaux!:! Vietnam,!
Laos!et!Cambodge.!Les!autorités!protecttrices!ont!tourné!le!développement!des!villes!
vers! le!modèle! urbain! occidental.! Cela! a! renforcé! la! différence! et! l’écart! entre! les!
villes! «!occidentalisées!»! et! l’environnement! rural! vietnamien.! La! phase! de! 1945! à!
1954!a!été!marqué!par!les!luttes!des!vietnamiens!contre!les!français.!Alors,!dans!cette!
phase,!la!population!urbaine!a!baissé,!les!activités!économiques!ont!ralenti.!Dans!les!
villes,!les!nouvelles!constructions!n’ont!plus!été!établies.!!

En!1954,!les!Accords!de!Genève!qui!marquaient!la!fin!de!la!guerre!d'Indochine!a!dé>
membré!le!Vietnam!en!2!parties>Etats!:!le!Vietnam!du!Nord!(ou!Nord>Vietnam)!et!le!
Vietnam!du!Sud!(ou!Sud>Vietnam).!La!ligne!de!démarcation!qui!devait!diviser!le!nord!
du!sud!fut!établie!au!17e!parallèle.!Les!urbanisations!de!2!parties!étaient!effectuées!
sous!la!différence!de!2!régimes!(la!République!démocratique!du!Vietnam!au!Vietnam!
du!Nord!et!la!République!du!Vietnam!au!Vietnam!du!Sud)!attachés!des!pensées!socio>
économiques!«!divergentes!».! En! raison!de! la! guerre,! la! vitesse!d’urbanisation!de!2!
parties!était!petite,!mais!au!Sud,!la!population!urbaine!est!plus!élevée!(environ!40%)!
qu’au!Nord!(environ!10%)!en!1974.!

Après! la! réunification!du!pays!en!1975,! le! gouvernement! central! a!mis! à! exécution!
«!la!redispostion!de!population!»!à! l’échelle!nationale.!Au!Nord,! il!a!dépeuplé!Hanoi!
et!les!autres!provinces!au!delta!du!fleuve!Rouge.!Il!a!également!mis!en!place!les!solu>
tion! de! gestion! administrative! pour! lutter! contre! les! exodes! ruraux! en! créant! «!les!
nouvelles! zones! économiques!»! («!vùng! kinh! tế!mới!»)! pour! accueillir! des!habitants!
mutés.!Cependant,!ces!politiques!contraignants!sont!devenues! inefficaces!en!raison!
de! leurs!exécutions!trop!rigides,!du!manque!de!soutiens!financiers,!de! l’état! incom>
plet!des!infrastructures!nécessaires!aux!localités!d’accueil.!La!gestion!urbaine!faible,!
la!construction! incontrôlée!étaient!également! les!causes!qui!ont!«!désorganisé!»! les!
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villes,! entraîné! des! désordres! et! des! fautes! irrémédiables! dans! la! (re)structuration!
spatiale.!

La!phase!de!10!ans!de!1979>1989,!l’urbanisation!du!Nord!a!augmenté!très!faiblement!
(de!13,3%!à!13,9%),!tandis!que!celle!du!Sud!a!diminué!(de!26,4%!à!25,6%)5.!L’année!
de!1986!est!considéré!comme!le!début!d’une!nouvelle!ère!d’urbanisation!au!Vietnam!
fondée! sur! la! réforme! économique! du! pays.! La! population,! qui! a! baissé! après! plu>
sieurs!ans,!se!mettait!de!nouveau!à!augmenter.!

!
Tableau"2.2.1.b":"La"fluctuation"de"pourcentage"de"la"population"urbaine"et"rurale"pendant"la"phase"
1975[1999"

Avant!1986! Depuis!1986!

Année!

Population!
du!pays!

(mille!per?
sonnes)!

Population!
urbaine!!
(%)!

Popula?
tion!rurale!!!!!

(%)!
Année!

Population!
du!pays!

(mille!per?
sonnes)!

Population!
urbaine!
(%)!

Population!
rurale!!!
(%)!

1975! 47.638! 21,5! 78,5! 1986! 61.109! 19,3! 80,7!

1976! 49.160! 20,6! 79,4! 1987! 62.452! 19,7! 80,3!

1977! 50.143! 20,1! 79,9! 1988! 63.727! 19,9! 80,1!

1978! 51.142! 19,7! 80,3! 1989! 64.774! 20,1! 79,9!

1979! 52.462! 19,2! 80,8! 1990! 66.233! 20,1! 79,9!

1980! 53.722! 19,2! 80,8! 1991! 67.774! 20,1! 79,9!

1981! 54.927! 18,6! 81,4! 1992! 69.405! 19,1! 80,9!

1982! 56.170! 19,2! 80,8! 1993! 71.205! 19,2! 80,8!

1983! 57.373! 19,1! 80,9! 1994! 72.509! 19,5! 80,5!

1984! 58.653! 18,9! 81,1! …! …! …! …!

1985! 59.872! 19,0! 81,0! 1999! 76.323! 23,7! 76,3!

Source!:!Office!central!de! la!statistique! (2001),! cité!dans!LE!Hong!Ke! (2010)! ?!Thang$Long$ :$Hanoi$ :$
1000$ans$de$l’urbanisation!?!Maison!d’édition!nationale!de!la!Politique!?!Hanoi!

!

Alors,!pendant!une!longue!durée,!le!ralentissement!d’urbanisation!était!causé!par!les!
guerres!et! les!politiques!administratives!de! l’Etat.!Après! la! réunification!du!pays,! le!
Vietnam!s’efforçait!bien!de!changer!cet!état,!mais!en!raison!du!manque!de!finance>
ment!et!des!fautes!dans!la!gestion!urbaine,!l’amélioration!était!limitée.!

En! bref,! l’urbanisation! des! villes! vietnamiennes! était! reconnue! à! travers! quelques!
particularités!:!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
5!LE!Hong!Ke!(2010)!>!Thang$Long$:$Hanoi$:$1000$ans$de$l’urbanisation!>!Maison!d’édition!nationale!de!la!Poli>
tique!>!Hanoi!
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(1)!Les!villes!vietnamiennes!étaient!urbanisées!plus!tard!et!plus!lentement!que!celles!
des!pays!voisins!;!

(2)! Il! existait! une! inégalité! significative! dans! l’urbanisation! entre! les! régions! écono>
miques,!entre!les!villes!;!

(3)! Les! villes! étaient!disposées! irrégulièrement!dans! le! réseau!urbain!;! la! hiérarchie!
urbaine!n’était!pas!encore!raisonnable!en!raison!de!la!distance!importante!entre!les!
grandes!villes!et!les!villes!moyennes!et!petites!;!

(4)!La!croissance!exclusive!de!deux!villes,!comme!Hanoi!et!Ho!Chi!Minh>Ville,!entraî>
nait!la!macrocéphalie!urbaines!du!pays,!la!difficulté!dans!le!lancement!global!des!poli>
tiques!et!des!stratégies!socio>économiques!nationales!;! les!villes! les!plus!grandes!se!
retrouvaient!souvent!en!surcharge!d’infrastructures!et!de!logements!;!

(5)!Le!grand!écart!du!niveau!de!vie!entre!l’urbain!et!le!rural!qui!était!reconnue!facile>
ment!causait!des!exodes!ruraux!et!des!immigrations!urbaines.!

!

2.2.2.$ L’«$unité$ urbaine$»$:$ les$ villes$ dans$ la$ hiérarchie$ administrative$ et$ ur:
baine$au$Vietnam$

Selon!VU!Tu!Lap!et!TAILLARD!Chrsitian!(1994),!«!deux!échelles!de!gestion!territoriale!
ont!été!privilégiées!au!Vietnam!depuis!la!réunification!en!1975!:!l’échelon!national!où!
l’administration!centrale!gère!les!ministères!et!comités!concentrés!à!Hanoi!(mais!qui!
sont!aussi!représentés!dans!le!Sud),!ainsi!qu’un!certain!nombre!d’unité!de!production!
ou! de! service! réparties! dans! les! provinces! et! placées! sous! sa! juridiction! directe!;!
l’échelon!provincial!où!s’exerce! l’autorité!de! l’administration!territorial,!qualifiée!de!
«!locale!»!dans!les!statistiques!vietnamiennes.!Une!double!dynamique!s’est!instaurée!
au!cours!des!années!1980.!Dans!une!première!phase,! la!centralisation!des!pouvoirs,!
dans!le!cadre!d’une!planification!administrée!de!l’économie,!a!été!accompagnée!par!
une!réduction!du!nombre!de!provinces,!ramené!à!40.!Les!regroupements!opérés!ont!
été! la!source!de!bien!de!contradictions!car! les!provinces!ne!représentent!pas!seule>
ment!un! lieu! traditionnel!d’exercice!du!pouvoir!étatique!au!Vietnam,!mais!aussi!un!
marqueur! identitaire!pertinent!pour! la!population!Viêt,! à!une!échelle! intermédiaire!
entre!les!deux!pôles!que!constituent!le!village!et!la!nation.!Au!fur!et!à!mesure!que!la!
gestion!centralisée!de! l’économie!s’est!affaiblie!sous! les!coups!de!butoir!de! la!crise,!
les!pouvoirs!des!provinces!se!sont!renforcés,!et!elles!ont!pu!développer! leur!propre!
stratégie!économique.!Certaines,!lorsqu’elles!ont!réussi,!ont!été!ensuite!généralisées!
à!l’ensemble!du!territoire,!comme!les!contrats!sur!les!produits!au!tout!début!des!an>
nées!1980!par!exemple.!Ce!renforcement!des!provinces!s’est!accompagné!d’un!redé>
coupage!du!maillage!administratif!puisque!le!nombre!des!provinces!est!passé!de!40!à!
44!en!1989,!53!en!1992.!Cette!évolution!vers!un!fractionnement!de!la!gestion!territo>
riale!pose! le!problème!de! l’articulation!entre! les!politiques!de!développement!défi>
nies!à!l’échelle!nationale!et!les!stratégies!provinciales,!dans!le!cadre!d’une!économie!
de!moins!en!moins!centralisée!».!

Ensuite,!le!nombre!des!provinces!du!Vietnam!était!61!en!1996,!64!en!2004!et!63!de>
puis!2008!après!le!rattachement!de!la!province!Ha!Tay!à!la!ville>province!Hanoi.!Alors,!
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actuellement,! le! Vietnam! a! 63! unités! administratives! à! niveau! de! province! dont! 5!
villes>provinces! (Hanoi,! Ho! Chi! Minh>Ville,! Haiphong,! Danang,! Can! Tho)! et! 58! pro>
vinces!;!700!unités!administratives!à!niveau!de!district!dont!59!villes>districts,!45!pe>
tite!villes>districts,!47!arrondissements!et!549!districts!;!11.145!unités!administratives!
à! niveau! de! commune! dont! 620! villes>communes,! 1457! quartiers! et! 9068! com>
munes6.!

!
Figure"2.2.2.a":"Les"types"de"villes"dans"la"hiérarchie"administrative"actuelle"du"Vietnam"

!
Source!:!l’auteur!

!

Après! la! réforme! économique,! les! villes! vietnamiennes! étaient! marquées! par! des!
changements!et!des!améliorations.!Face!aux!besoins!d’expansion!du! réseau!urbain,!
facilitant!le!lancement!des!stratégies!de!développement!de!chaque!ville!du!réseau,!au!
05/05/1990,!le!gouvernement!central!a!publié!sa!décision!No!132>HDBT!déterminant!
la!classification!et!la!hiérarchie!urbaine!du!Vietnam.!Selon!cette!décision,!les!villes!ont!
été!classées!en!5!rangs.!

En!2001,!le!gouvernement!a!modifié!le!mode!de!classification!de!1990!par!l’arrêté!No!
72/2001/ND>CP! le! 05/10/2001.! Conformément! à! cette! nouvelle! décision,! la! hiérar>
chie!urbaine!du!Vietnam!a!eu!6!rang!(le!rang!spécial!a!été!ajouté!pour!la!classification!
de!deux!villes!«!spéciales!»!Hanoi!et!Ho!Chi!Minh>Ville).!

!
"

"

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
6! Jusqu’au! 31/12/2012,! selon! l’Office! central! de! statistiques! du! Vietnam!
(http://www.gso.gov.vn/default.aspx?tabid=386&idmid=3&ItemID=14154),!contre!5!villes>provinces,!48!villes>
districts,!46!petites!villes>districts!et!625!villes>communes!jusqu’au!31/12/2009.!
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Tableau"2.2.2.b":"La"hiérarchie"urbaine"du"Vietnam"depuis"1990"

Rang!
de!la!
ville!

Population!
Taux!de!tra?
vailleurs!non?
agricoles!

Synchronisation!des!ré?
seaux!d’infrastructures!
et!d’équipements!publics!

Densité!moyenne!
de!la!population!

Ie"
>!1.000!mille!
habitants! >!90%! Très!complète! >!15.000!hab/km2!

IIe" 350>1.000!mh! >!90%! Complète! >!12.000!hab/km2!

IIIe" 100>350!mh! >!80%! Assez!complète! >!10.000!hab/km2!

IVe" 30>100!mh! >!70%! Partielle! >!8.000!hab/km2!

Ve" 4>30!mh! >!60%! Au!commencement! >!6.000!hab/km2!

Source!:!La!décision!No!132?HDBT!le!05/05/1990!du!Gouvernement!vietnamien!

!
Tableau"2.2.2.c":"La"hiérarchie"urbaine"du"Vietnam"depuis"2001"

Rang!
de!la!
ville!

Population!
Taux!de!tra?
vailleurs!non?
agricoles!

Synchronisation!des!ré?
seaux!d’infrastructures!
et!d’équipements!publics!

Densité!moyenne!
de!la!population!

Spé[
cial"

>!1.500!mille!
habitants! >!90%! Très!complète! >!15.000!hab/km2!

Ie" 500>1.500!mh! >!85%! Complète! >!12.000!hab/km2!

IIe" 250>500!mh! >!80%! Assez!complète! >!10.000!hab/km2!

IIIe" 100>250!mh! >!75%! Partielle! >!8.000!hab/km2!

IVe" 50>100!mh! >!70%! Partielle! >!6.000!hab/km2!

Ve" 4>50!mh! >!65%! Au!commencement! >!2.000!hab/km2!

Source!:!L’arrêté!No!72/2001/ND?CP!le!05/10/2001!du!Gouvernement!vietnamien!

!

Le! plus! récemment,! en! 2009,! le! gouvernement! central! a! lancé! l’arrêté! No!
42/2009/ND>CP! le!07/05/2009!concrétisant!mieux! la!classification!dans!un!nouveau!
contexte!de! l’urbanisation!plus! rapide.!Donc,! actuellement,! les! villes! vietnamiennes!
sont!classées!en!6!rang!:!

(1)!Les!villes!au!rang!spécial!sont!les!villes!dépendant!directement!du!gouvernement!
central.! On! peut! les! appeler! «!villes>provinces!».! Elles! comprennent! les! arrondisse>
ments! urbains,! les! districts! ruraux! et! les! villes! composantes! («!petites! villes>
districts!»).!

(2a)!Les!villes!au!1e!ou!2e!rang!sont!les!villes>provinces.!Elles!comprennent!les!arron>
dissements! urbains,! les! districts! ruraux! et! les! villes! composantes! («!petites! villes>
districts!»).!
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(2b)!Les!villes!au!1e!ou!2e!rang!sont!les!villes!dépendant!directement!les!autorités!pro>
vinciales.!On!peut! les!appeler!«!villes>districts!».!Elles!comprennent! les!quartiers!ur>
bains!et!les!communes!rurales.!

(3)! Les! villes! au! 3e! rang! sont! ! les! villes>districts! ou! les! petites! villes>districts.! ! Elles!
comprennent!les!quartiers!urbains!et!les!communes!rurales.!

(4)!Les!villes!au!4e!rang!sont!les!petites!villes>districts.!Elles!comprennent!les!quartiers!
urbains!et!les!communes!rurales.!

(5)!Les!villes!au!4e!ou!5e!rang!sont!les!villes!dépendant!directement!des!autorités!de!
districts.!On!peut!les!appeler!«!villes>communes!».!Elles!comprennent!un/des!point(s)!
de!la!concentration!de!population.!

Les!critères!actuels!de!la!classification!urbaine!sont!suivants!:!

(1)!La! fonction!de! la!ville!:! la!ville!est!un!centre!multifonctionnel!ou!spécifique!à!ni>
veau! national,! régional,! provincial,! de! district.! Elle! joue! un! rôle! d’un!moteur! de! la!
croissance!socio>économique!d’un!certain!territoire!déterminé.!

(2)!L’échelle!de!la!population!totale!de!la!ville!:!au!minimum!de!4.000!habitants.!

(3)!La!densité!de!la!population!(comptée!au!centre>ville)!:!correspondante!à!l’échelle,!
à!la!particularité!et!au!caractère!de!chaque!type!de!ville.!!

(4)!Le!taux!de!travailleurs!non>agricoles!(comptés!au!centre>ville)!:!au!minimal!de!65%!
du!nombre!total!de!travailleurs.!

(5)! Le! réseau! d’infrastructures! urbaines!:! comprend! le! réseau! d’infrastructures! so>
ciales!et!le!réseau!d’infrastructures!techniques!:!

>! Au! centre>ville!:! ils! doivent! être! synchronisés! et! complets! en! fonction! de! chaque!
rang!de!ville!;!

>!A!la!périphérie!:!ils!doivent!être!partiellement!synchronisés!;!

(6)!La!gestion!de!l’architecture,!du!paysage!urbain!:!toutes!les!constructions!doivent!
respecter!les!règlements!approuvés!de!gestion!architecturale!de!la!ville,!il!faut!établir!
des! quartiers! résidentiels! typiques,! des! rues! bien! gérées,! des! architectures! symbo>
liques,!des!espaces!publics…!répondant!bien!au!besoins!des!citoyens.!

Alors,!les!nouveaux!points!du!mode!de!hiérarchie!urbaine!de!2009!sont!la!concrétisa>
tion!des!critères!sur! la! fonction!urbaine,! l’établissement!du!réseau!d’infrastructures!
urbaines! (techniques! et! sociales),! et! l’introduction! du! critère! sur! la! gestion!
d’architecture,! de! paysage! urbain.! Les! villes! se! trouvant! dans! les! régions! monta>
gnardes,!frontières,!insulaires,!doivent!atteindre!au!minimum!50%!du!seuil!réglé!par!
le!critère!sur!la!population!et!70%!du!seuil!réglé!par!les!autres!critères.!Pour!les!villes!
spécifiques,!elles!doivent!avoir! au!minimum!60%!du! seuil! réglé!par! le! critère! sur! la!
population!et!100%!du!seuil!réglé!par!les!autres!critères.!

!
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Tableau"2.2.2.d":"La"hiérarchie"urbaine"du"Vietnam"depuis"2009!

Rang!
de!la!
ville!

Fonction! Popula?
tion!

Densité!
moyenne!
de!la!po?
pulation!

Taux!de!
travailleurs!

non?
agricoles!

Synchronisation!
des!réseaux!

d’infrastructures!
et!d’équipements!

publics!

Gestion!
d’architecture!et!
de!paysage!urbain!

Spé[
cial!

Centre!
national!

>!5.000!
mille!
habi>
tants!

>!90%! >! 15.000!
hab/km2!

>! Très! com>
plète! pour! le!
centre>ville!
>! Complète!
pour! la! péri>
phérie!

Tout! conformé>
ment! aux! règle>
ments! de! ges>
tion,! >! 60%! des!
rues! principales!
gérées!bien!

Ie!

Centre!
national!
ou!régio>

nal!

>!1.000!
mh!pour!
les!VP!
>!500>
mh!pour!
les!VD!

>!85%!

>!12.000!
hab/km2!
pour!les!VP!
>!10.000!
hab/km2!
pour!les!VD!

>! Complète!
pour! le!centre>
ville!
>! Assez! com>
plète! pour! la!
périphérie!

Tout! conformé>
ment! aux! règle>
ments! de! ges>
tion,! >! 50%! des!
rues! principales!
gérées!bien!

IIe!

Centre!
régional!
ou!pro>
vincial!

>!800!!
mh!pour!
les!VP!
>!300>
mh!pour!
les!VD!

>!80%!

>!10.000!
hab/km2!
pour!les!VP!
>!8.000!
hab/km2!
pour!les!VD!

>! Assez! com>
plète! pour! le!
centre>ville!
>!Partielle!pour!
la!périphérie!

Conformément!
aux! règlements!
de!gestion,!>!40%!
des! rues! princi>
pales!gérées!bien!

IIIe!

Centre!
régional!
ou!pro>
vincial!

>!150!
mh! >!75%! >!6.000!

hab/km2!

>!Partielle!pour!
le!centre>ville!
>!Partielle!pour!
la!périphérie!

Conformément!
aux! règlements!
de!gestion,!>!40%!
des! rues! princi>
pales!gérées!bien!

IVe! Centre!
provincial! >!50!mh! >!70%! >!6.000!

hab/km2!

>!Partielle!pour!
le!centre>ville!
>! Au! commen>
cement!pour!la!
périphérie!

Partiellement!
conformément!
aux! règlements!
de!gestion!

Ve!
Centre!
sous>

provincial!
>!4!mh! >!65%! >!2.000!

hab/km2!
Au! commen>
cement!

Partiellement!
conformément!
aux! règlements!
de!gestion!

Notes!:!VP!?!ville?province,!VD!?!ville?district!

Source!:!L’arrêté!No!42/2009/ND?CP!le!07/05/2001!du!Gouvernement!vietnamien!

!
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Tableau"2.2.2.e":"La"qualification"de"hiérarchie"urbaine"par"la"notation"des"indicateurs"

! Les!indicateurs!de!qualification! Notation! Note!
maximale!

1" La"fonction"urbaine" 10,5[15" 15"

1.1! La!position!et!la!spécialité!urbaine!! 3,5>5! 5!

1.2! Le!rôle!socio>économique! 7>10! 10!

2" L’échelle"de"population" 7[10" 10"

2.1! La!population!totale! 1,4>2! 2!

2.2! La!population!du!centre>ville! 2,8>4! 4!

2.3! Le!pourcentage!de!l’urbanisation! 2,8>4! 4!

3" La"densité"de"population" 3,5[5" 5"

4" Le"pourcentage"des"travailleurs"non[agricoles" 3,5[5" 5"

5"
La" complétion" et" la" synchronisation" des" réseaux"
d’infrastructures"et"d’équipements"publics"

38,5[55" 55"

5.1! Sur!les!logements! 7>10! 10!

5.2! Sur!les!bâtiments!publics!à!niveau!de!ville! 7>10! 10!

5.3! Sur!le!réseau!de!transport!et!circulation! 7>10! 10!

5.4! Sur!le!réseau!d’approvisionnement!en!eau!potable! 3,5>5! 5!

5.5! Sur!le!réseau!de!drainage!des!eaux! 4,2>6! 6!

5.6! Sur!le!réseau!d’électricité!et!d’éclairage!public! 2,8>4! 4!

5.7! Sur!le!réseau!d’information!et!de!télécommunication! 1,4>2! 2!

5.8! Sur! le! réseau! d’espaces! verts,! de! traitement! des! dé>
chets!et!de!maisons!funèbres! 5,6>8! 8!

6" La"gestion"d’architecture"et"de"paysage"urbain" 7[10" 10"

6.1! L’établissement! des! règlements! sur! la! gestion!
d’aménagement!et!d’architecture! 1,4>2! 2!

6.2! La!gestion!des!KDTM! 1,4>2! 2!

6.3! La!gestion!d’architecture!des!rues! 1,4>2! 2!

6.4! La!gestion!des!espaces!publics! 1,4>2! 2!

6.5! La!gestion!des!architectures!spécifiques! 1,4>2! 2!

! Totalité" 70[100" 100"

Source!:! Le!circulaire!No!34/2009/TT?BXD! le!30/09/2009!du!Ministère!de! la!Construction!guidant!en!
détaille!l’arrêté!No!42/2009/ND?CP!le!07/05/2001!du!Gouvernement!vietnamien!

!



!

!

!

Pa
ge
!7
9"

Ch
ap

it
re
"2
."L
ES
"A
M
BI
TI
O
N
S"
D
’U
N
E"
V
IL
LE
"H
IS
TO

RI
Q
U
E"
V
ER

S"
U
N
E"
M
ET
RO

PO
LE
!

Pour!la!qualification!des!villes,! le!Ministère!de!la!construction!a!donné!une!notation!
sur!chaque!critère.!A!travers!cette!notation,!on!peut!trouve!que!les!indicateurs!sur!la!
complétion!et!la!synchronisation!des!réseaux!d’infrastructures!et!d’équipements!pu>
blics!sont!rehaussés!lorsqu’ils!tiennent!plus!de!moitié!de!la!note!totale.!Cela!montre!
la!différence!importante!entre!le!méthodes!de!classification!des!villes!du!Vietnam!et!
celui! global! du! monde! qui! fait! attention! aux! éléments! d’économie! urbaine.! Selon!
PELLETIER! Jean!et!DELFANTE!Charles! (2010),! les!méthodes!d’établissement!des!hié>
rarchies!urbaines!se!fondent!sur!les!éléments!suivants!:!

(1)! La!population!:! elle!est!un! critère!de!base!bien!que!peu!décisif! surtout!dans! les!
cadres!inférieurs!de!la!classification!;!

(2)!La!fonction!politique!et!administrative!:!dans!les!pays!à!structure!politique!centra>
lisée,!le!rang!urbain!est!théoriquement!fixé!par!la!puissance!politique!qui!décide!de!la!
hiérarchie!administrative,!mais! le!développement!économique!peut!contrarier!cette!
décision!;!

(3)!Le!rayonnement!économique!:!

>!Le!pouvoir!de!commandement!économique!est!un!des!éléments!les!plus!utilisés.!Il!
peut!s’apprécier!par!la!présence!des!sièges!sociaux!d’entreprises!(le!nombre!de!leurs!
salariés,!leurs!chiffres!d’affaires!ou!tout!autre!indicateur)!;!

>!La!fréquentation!des!services!économiques!de!la!ville!est!un!élément!fondamental!
du!rayonnement!urbain.!Toutes!ces!fréquentations!sont!quantifiables!à!la!fois!sur!le!
plan!spatial!(cartes!des!bassins!de!fréquentation)!et!sur!celui!des!flux.!

Donc,! le! rehaussement! des! éléments! physiques! des! villes!manifeste! également! les!
souhaits!des!autorités!centrales!sur!la!préparation!matérielles!des!localités!pour!sup>
porter!mieux!des! activités!économiques.!Alors,! cette! classification!n’estime!pas!en>
core! le!mieux! le!rôle!socio>économique!des!villes.!Elle!peut!être!considérée!comme!
un! classification! en! transition! vers! une! celle! plus! totale! dans! l’avenir! (proche)! sous!
tous!les!aspects!du!développement!des!villes!vietnamiennes!qui!sont!influencées!de!
plus!en!plus!fortement!par!la!globalisation!et!l’attachement!à!l’économie!mondiale.!

Actuellement,!avec!plus!de!770!villes7,! selon! la! classification!urbaine!en!2009,!Viet>
nam!a!2!villes!au!rang!spéciale!(Hanoi!et!Ho!Chi!Minh>Ville),!15!villes!au!1e!rang!(dont!
3!villes>provinces8!et!12!villes>districts9),!13!villes!au!2e!rang!(dont!13!villes>districts10),!
48!villes!au!3e!rang!(dont!39!villes>districts11!et!9!petites!villes>districts12),!65!villes!au!
4e!rang!et!plus!de!630!villes!au!5e!rang.!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
7!Jusqu’au!31/12/2013!
8!Les!villes!:!Hải!Phòng,!Đà!Nẵng,!Cần!Thơ!
9!Les!villes!:!Buôn!Ma!Thuột,!Thanh!Hóa,!Đà!Lạt,!Huế,!Nam!Định,!Nha!Trang,!Quy!Nhơn,!Vinh,!Thái!Nguyên,!Việt!
Trì,!Vũng!Tàu,!Hạ!Long!
10!Les!villes!:!Biên!Hòa,!Bạc!Liêu,!Uông!Bí,!Ninh!Bình,!Cà!Mau,!Hải!Dương,!Long!Xuyên,!Mỹ!Tho,!Phan!Thiết,!Plei?
ku,!Rạch!Giá,!Tuy!Hòa,!Thái!Bình!
11!Les!villes!:!Bà!Rịa,!Bắc!Giang,!Bắc!Ninh,!Bến!Tre,!Bảo!Lộc,!Cam!Ranh,!Cao!Bằng,!Cao!Lãnh,!Cẩm!Phả,!Châu!
Đốc,!Đông!Hà,!Đồng!Hới,!Điện!Biên!Phủ,!Hà!Giang,!Hà!Tĩnh,!Hòa!Bình,!Hội!An,!Hưng!Yên,!Kon!Tum,!Lai!Châu,!
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!
Figure"2.2.2.f":"La"distribution"des"villes"dans"la"hiérarchie"urbaine"

!
Source!:!l’auteur!

!

Les!autorités!centrales!de!l’Etat!ont!mis!en!place!une!classification!urbaine!pour!éva>
luer,!repérer! le!degré!de!développement!et!déteminer! le!rôle!des!villes.!Donc!le!re>
classement!à!un!rang!supérieur!d’une!ville!est!normal!et!évident!si!cette!ville!atteint!
naturellement! le! seuil! nécessaire! réglé! par! tous! les! critères.! Cependant,! de! nom>
breuses!localités!s’occupent!souvent!du!reclassement!à!un!rang!supérieur!de!leur!ville!
car! ce! reclassement! sera! toujours! lié! étroitement! aux! intérêts! politiques! et! socio>
économiques! dans! le! réseau! des! villes.! En! plus,! après! un! reclassement,! les! consé>
quences!qui! sont! le!plus! facilement! remarquées!sont! l’augmentation! rapide!du!prix!
des! immobiliers! urbains.! Cette! augmentation,! qui! est! «!fausse!»,! principalement! en!
raison!de!la!spéculation!et!la!thésaurisation,!entraîne!également!une!«!fausse!prospé>
rité!»!de!la!ville.!En!fait,!le!rang!de!plusieurs!villes!ne!correspond!pas!à!l’état!réel!de!
leur!situation,!même!Hanoi!et!Ho!Chi!Minh>Vile!>!2!villes!au!rang!spécial!du!Vietnam.!

!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
Lạng!Sơn,!Lào!Cai,!Móng!Cái,!Phan!Rang!?!Tháp!Chàm,!Phủ!Lý,!Quảng!Ngãi,!Sa!Đéc,!Sóc!Trăng,!Sơn!La,!Tam!Kỳ,!
Tân!An,!Tây!Ninh,!Thủ!Dầu!Một,!Trà!Vinh,!Tuyên!Quang,!Vị!Thanh,!Vĩnh!Long,!Vĩnh!Yên,!Yên!Bái!
12!Les!villes!:!Cửa!Lò,!Phúc!Yên,!Hà!Tiên,!Phú!Thọ,!Sông!Công,!Sầm!Sơn,!Sơn!Tây,!Tam!Điệp,!Bắc!Kạn!
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2.2.3.$Hanoi$et$Ho$Chi$Minh:Ville$:$la$bipolarité$de$la$croissance$:$deux$moteurs$
nationaux$du$développement$économique$et$urbain$

La!forme!géographique!du!Vietnam!est!étroite!en!direction!est>ouest!et!longue!en!di>
rection!nord>sud.!Deux!extrémités!du!pays!sont!occupées!par!deux!vastes!deltas!for>
més!de!deux!systèmes!fluviaux!les!plus!grands!du!Vietnam!:!le!fleuve!Rouge!au!Nord!
et! le! fleuve!Mékong! au! Sud.! La! région! côtière! au! Centre! comprend! plusieurs!mor>
ceaux!de!(très)!petites!deltas!en!raison!de!la!division!causée!par!des!chaînes!de!mon>
tagnes.!C’est!pourquoi,!historiquement,!la!population!se!rassemblait!aux!deux!extré>
mités!du!pays!à!cause!de! leurs!conditions!géographiques!favorables!à! la!production!
agricole.!

Selon!VU!Tu!Lap!et!TAILLARD!Christian!(1994),!«!il!existe!des!contraintes!spécifiques!
liées!à! la!configuration!du!territoire!du!Vietnam!:!d’abord! la!polarisation!autour!des!
deux!deltas!excentrés!et!reliés!par!un!chapelet!discontinu!de!plaines!littorales!en!po>
sition!intermédiaire!;! l’existence!de!frontières!qui!séparent!moins!qu’elles!ne!relient!
car!bien!des!ethniques!transgressent!les!limites!politiques!des!Etats,!qu’il!s’agisse!des!
populations!de!montagnards!des!hautes!terres!du!Nord!et!des!plateaux!du!Centre,!ou!
de!la!minorité!khmer!à!l’aval!de!la!vaste!plaine!deltaïque!du!Mékong!;!l’enjeu,!enfin,!
représenté! par! ces! plateaux! qui! constituent! la! dernière! grande! réserve! de! terres!
permettant! un! colonisation! agricole! orientée! vers! les! cultures! industrielles! et!
d’exportation.!

Cette!différenciation! territoriale!est! encore! renforcée!par! les!héritages!de! l’histoire!
qui!ont!entraîné!sur!le!plan!politique!une!dialectique!d’intégration!et!de!partition!au>
tour! de! deux! ou! trois! ensembles! territoriaux.! Au! XVIIe! siècle,! comme!durant! la! pé>
riode!postcoloniale!entre!1954!et!1975,!le!Vietnam!s’est!organisé!selon!un!modèle!de!
bipartition!respectivement!au!niveau!des!fleuves!Gianh!et!Ben!Hai!(autour!du!17e!pa>
rallèle).! Au! XIXe! siècle,! comme! à! l’époque! de! la! colonialisation! française! avec! trois!
«!Kỳ!»!:!Tonkin!(Bắc!Kỳ),!Annam!(Trung!Kỳ)!et!Cochinchine!(Nam!Kỳ),!devenus!après!la!
révolution!d’août!1945!les!trois!«!Bộ!»!:!Bắc!Bộ,!Trung!Bộ!et!Nam!Bộ,!un!modèle!de!
tripartition! l’emporte,!reprenant! les!division!méridiennes!(Nord,!Centre!et!Sud).!Au>
jourd’hui,! cette! régionalisation! n’a! pas! d’existence! institutionnelle.! Il! demeure! ce>
pendant!des!traces!de!la!période!de!bipartition!(1954>1975)!entre!la!république!Dé>
mocratique!du!Vietnam!au!Nord!et! la!République!du!Vietnam!au!Sud,!qui!ont! suivi!
pendant!vingt!ans!des!stratégies!opposées,!notamment!sur!le!plan!économique!».!!

Sur!le!plan!géo>économique,!l’économie!nationale!du!Vietnam!est!reconnu!par!deux!
locomotives!qui!sont!aussi!deux!villes!les!plus!grandes.!Les!prévisions!budgétaires!an>
nuelles!montre!la!dominance!de!la!recette!totale!de!Hanoi!et!Ho!Chi!Minh>Ville.!Ces!
recettes!de!ces!deux!villes>provinces!est!significativement!plus!grandes!que!celles!to>
tales!de!trois!villes>provinces!restantes!(Haiphong,!Danang!et!Can!Tho).!Actuellement,!
42%! de! la! recette! totale! annuelle! de! Hanoi! sont! versé! aux! autorités! municipales,!
contre! 23%!de!Ho!Chi!Minh>Ville,! pour! les! opérations! somptuaires!municipales.!Ho!
Chi! Minh>Ville,! la! capitale! économique! du! pays,! contribue! toujours! pour! la! plus!
grande!quote>part!au!budget!étatique!annuel.!

!
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Figure"2.2.3.a":"Modèle"spatial"du"Vietnam"avec"2"pôles"attractifs"

!
Source!:!VU!Tu!Lap!et!TAILLARD!Christian!(1994)!

!
Tableau"2.2.3.b":"La"recette"totale"dans"la"prévision"budgétaire"étatique"par"localité"de"5"villes([
provinces)"les"plus"grandes"du"Vietnam!

Année!

2!villes(?provinces)!les!plus!grandes! 3!autres!grandes!villes(?provinces)!

Hanoi!(nouvelle)!
Ho!Chi!

Minh?Ville! Haiphong! Danang! Can!Tho!Hanoi!!!!!!!
ancienne!

Ha!Tay!!!
ancienne!

20
07

! (1)! 44.043.000" 2.111.050" 77.959.500" 12.608.000" 4.620.000" 2.748.500"

(2)! 31%! 100%! 26%! 90%! 90%! 96%!

(3)! 13.653.330! 2.111.050! 20.269.470! 11.347.200! 4.158.000! 2.638.560!

20
08

! (1)! 53.807.000" 3.347.500" 98.070.200" 15.698.000" 5.400.000" 3.322.000"

(2)! 31%! 100%! 26%! 90%! 90%! 96%!

(3)! 16.680.170! 3.347.500! 25.498.252! 14.128.200! 4.860.000! 3.189.120!

20
09

! (1)! 70.242.000" 122.327.000" 23.966.000" 6.430.000" 3.699.300"

(2)! 45%! 26%! 90%! 90%! 96%!

(3)! 31.608.900! 31.805.020! 21.569.400! 5.787.000! 3.551.328!
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20
10

! (1)! 85.417.000" 144.200.000" 29.233.000" 6.274.000" 4.318.000"

(2)! 45%! 26%! 90%! 90%! 96%!

(3)! 38.437.650! 37.492.000! 26.309.700! 5.646.600! 4.145.280!

20
11

! (1)! 113.405.000" 172.706.000" 43.480.000" 9.496.000" 5.467.000"

(2)! 42%! 23%! 88%! 85%! 91%!

(3)! 47.630.100! 39.722.380! 38.262.400! 8.071.600! 4.974.970!

20
12

! (1)! 145.178.000" 227.200.000" 56.470.000" 12.450.000" 6.860.000"

(2)! 42%! 23%! 88%! 85%! 91%!

(3)! 60.974.760! 52.256.000! 49.693.600! 10.582.500! 6.242.600!

20
13

! (1)! 161.475.000" 236.830.000" 48.217.000" 11.040.000" 6.542.000"

(2)! 42%! 23%! 88%! 85%! 91%!

(3)! 67.819.500! 54.470.900! 42.430.960! 9.384.000! 5.953.220!

20
14

! (1)! 126.214.000" 226.300.000" 44.146.000" 10.730.000" 7.235.000"

(2)! 42%! 23%! 88%! 85%! 91%!

(3)! 53.009.880! 52.049.000! 38.848.480! 9.120.500! 6.583.850!

Notes!:!!(1)! La! recette! étatique! totale! par! localité!;! (2)! Le! pourcentage! de! la! recette! étatique! totale!
versée!vers!les!autorités!locales!;!(3)!La!recette!étatique!totale!versée!vers!les!autorités!locales!

Source!:!La!prévision!budgétaire!étatique!par! localité!de!2007!à!2014!au!website!officiel!du!Gouver?
nement!vietnamien!(http://www.chinhphu.vn/portal/page/portal/chinhphu/solieungansachnhanuoc)!

!
Figure"2.2.3.c":"La"comparaison"de"la"recette"totale"dans"la"prévision"budgétaire"étatique"par"locali[
té"de"5"villes([provinces)"les"plus"grandes"du"Vietnam"(unité!:!mille!milliards!de!VND)"

!
Source!:!La!prévision!budgétaire!étatique!par! localité!de!2007!à!2014!au!website!officiel!du!Gouver?
nement!vietnamien!(http://www.chinhphu.vn/portal/page/portal/chinhphu/solieungansachnhanuoc)!
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!
Figure"2.2.3.d":" La" comparaison"de" la" recette" totale"dans" la"prévision"budgétaire"étatique" versée"
vers"les"autorités"locales"de"5"villes([provinces)"les"plus"grandes"du"Vietnam"(unité!:!mille!milliards!
de!VND)"

!
Source!:!La!prévision!budgétaire!étatique!par! localité!de!2007!à!2014!au!website!officiel!du!Gouver?
nement!vietnamien!(http://www.chinhphu.vn/portal/page/portal/chinhphu/solieungansachnhanuoc)!

!

Depuis!2010,!le!gouvernement!central!versait!à!Hanoi!le!budget!qui!était!plus!grand!
qu’à!Ho!Chi!Minh>Ville,!bien!que!la!recette!totale!de!Hanoi!soit!plus!petite!que!celle!
de!Ho!Chi!Minh>Ville!(en!2014,!la!recette!attendue!de!Hanoi!égale!une!moitié!de!celle!
de!Ho!Chi!Minh>Ville).!Avec!l’expansion!des!limites!administratives!de!Hanoi!en!2008,!
cette! inégalité!montre! la!volonté!du!gouvernement!central! sur! l’encouragement!de!
métropolisation! de! la! capitale! politique! à! travers! les! établissements! massifs!
d’infrastructures!pour!que!cette!ville!puisse!devenir!un!contrepoids!économique!par!
rapport!à!Ho!Chi!Minh>Ville.!En!outre,!pour!renforcer!plus!efficacement! le!rôle!éco>
nomique!de!Hanoi,!le!gouvernement!central!soutient!également!fortement!Haiphong!
pour!établir!une!(plus)!grande!puissance!de!bi>moteur!de!la!zone!économique!clé!au!
Nord.!Autrement!dit,!le!soutien!économique!du!gouvernement!exprime!la!confirma>
tion!de!la!métropolisation!de!Hanoi.!

!

2.2.4.$Les$«$grosses$têtes$»$dans$un$réseau$urbain$bicéphale$

Selon!PELLETIER!Jean!et!DELFANTE!Charles!(2010),!il!y!a!des!types!de!réseaux!hiérar>
chiques!comme!suit!:!

(1)!Le!type!métropolisé!:!caractérisé!par!la!concentralisation!des!fonctions!supérieurs!
et,! en! général,! de! la! croissance!démographique!et! économique!dans!des! villes! peu!
nombreuses!:!

>! La!métropole! unique! détermine! un! réseau!macrocéphalique!:! une! seule! ville,! fré>
quemment!la!capitale!politique!du!pays,!domine!complètement!toutes!les!autres!;!
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>!Les!réseaux!bicéphales!sont!une!variante!du!premier!type,! ils!correspondent!à!des!
circonstances!historiques!ou!à!la!grande!dimension!du!pays!qui!empêche!le!monocé>
phalisme!;!

>! Les! réseaux! multicéphales! amorcent! déjà! une! division! des! fonctions! dominantes!
mais! les!villes!secondaires!demeurent!de!taille! très! inférieure!aux!métropoles!elles>
mêmes!dont!la!croissance!et!plus!rapide.!

(2)!Les!réseaux!équilibrés!sont!ceux!dans!lesquels!tous!les!éléments!de!la!hiérarchie!
urbaine!sont!représentés!sans!exclusive,!il!y!a!hiérarchie!mais!sans!vidage!ou!étiole>
ment!des!niveaux!inférieurs.!Ce!type!est!trouvé!souvent!dans!les!pays!de!vieille!struc>
ture!politique!décentralisée!;!

(3)!Les!réseaux! informes!sont!ceux!dans! lesquels! il!n’y!a!pas!de!hiérarchie!vraiment!
apparente.!Ils!n’existent!pas!à!l’échelle!d’un!pays!entier!car! la!métropolisation!a!ga>
gné!la!planète,!mais!on!peut!les!rencontrer!à!l’échelle!régionale.!

Alors,! le!Vietnam!a! sélectionné! le! type!métropolisé! par! le! réseau!bicéphale! à! deux!
têtes!:!Hanoi!au!Nord!et!Ho!Chi!Minh>Ville!au!Sud.!Ces!deux!tête!dirigent!deux!moitiés!!
du!corps!du!pays.!Cela!conduit!à!une!différence!significative!entre!ces!deux!villes!et!
d'autres!villes!dans!la!hiérarchie!urbaine.!La!phénomène!de!la!«!macrocéphalie!»!de!
la! hiérarchie! urbaine!du!Vietnam! cause! la! concentration,! l’hypertrophie! de!popula>
tion,!trop!grandes,!trop!rapide!à!Hanoi!et!Ho!Chi!Minh>Ville!lorsque!la!rénovation!ou!
l’établissement!des! infrastructures!urbaines,!des!espaces!de!vie!ne!sont!pas!encore!
conformes!aux!besoins.!Cependant,!pour!les!autres!villes,!leur!l’échelle!de!population!
est!petite!et!n’est!pas!suffisante!pour!répondre!aux!besoins!de!développement!local.!
Le!grand!écart!du!niveau!de!vie!et!des!chances!de!gagner!sa!vie!entres!les!villes!pro>
voque!la!difficulté!de!croissance!des!villes!plus!petites.!

La!différence!de!revenu!par!habitant!entre!les!villes!et!les!zones!rurales!est!fréquente!
dans! les!pays!agricoles.! Le!Vietnam!ne! fait!pas!exception.!Depuis!des!dernières!dé>
cennies,! le! prix! international! des! produits! du! premier! groupe! du! Vietnam! (les! pro>
duits! agricoles,! forestiers,! les!matières! premières! brutes! ou! de! traitement! prélimi>
naire)!baisse!par!rapport!à!celui!des!produits!industriels.!Car!les!activités!industrielles!
sont! effectuées!dans! les! zones!urbaines!ou!périurbaines,! le! revenu!des! citadins! est!
plus! fort! que! celui! des! paysans.! En! outre,! les! progrès! technologiques! dans!
l’agriculture! et! l’industrie! de! transformation! des! produits! agricoles! demande! un!
nombre!plus!petit!d’agriculteurs,!l’offre!de!travail!est!inférieure!à!la!demande!en!pro>
voquant!des!impacts!négatifs!supplémentaires!sur!le!revenu!des!ruraux.!Aujourd'hui,!
avec!le!développement!du!secteur!des!services!qui!existe!également!principalement!
dans!les!zones!urbaines,!l'écart!de!revenu!est!plus!intensifié.!

De!plus,!dans!une!même!ville,!l’écart!du!niveau!de!vie!entre!son!centre>ville!et!sa!pé>
riphérie! est! important.! «!Il! a!mis! en! relief! le! «!desserrement!»!de! la! population!du!
centre! vers! la! périphérie! des! villes! dans! un! processus! de! «! gentrification! »! lié! à!
l’augmentation! du! prix! du! foncier! au! centre>ville.! Le! développement! de! la! péri>
urbanisation!allonge!la!durée!des!trajets!en!ville!et!milite!pour!le!développement!des!
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transports!collectifs.!Par!ailleurs,!le!sous>équipement!relatif!de!la!zone!péri>urbaine!a!
été!mis!en!lumière!»!(GUBRY!Patrick,!2008)13.!
"

Figure"2.2.4.a":"Les"villes"et"les"ensembles"régionaux"

!
Source!:!AURIAC!Franck!et!VU!Chi!Dong!(1997)!?!Ville$et$organisation$de$ l’espace$du$Vietnam! ?!RE?
CLUS,!Maison!de!la!géographie!de!Montpellier!?!Montpellier!

!

Sur! l'ensemble!du!pays,!pour!des!raisons!d'histoire,!de!géographie!et!de!la!topogra>
phie,! la!macrocéphale! est! la! plus! dominante! au! Nord! et! redescend! vers! le! Sud! du!
pays.! La!différence!du!niveau!de!vie!et!des!équipements!urbains,! l'accessibilité!aux!
conforts!urbains!des!provinces!du!nord,!en!particulier!des!provinces!montagneuses!à!
proximité!de!Hanoi!sont!plus!claires!que!les!provinces!voisines!de!Ho!Chi!Minh>Ville.!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
13!GUBRY!Patrick!(2008)!>!L’urbanisation$en$Asie$du$Sud:Est.$Pistes$de$recherche$à$partir$de$l’expérience$viet:
namienne!>!Colloque!régional!sur!les!tendances!de!l’urbanisation!et!de!la!périurbanisation!en!Asie!du!Sud>Est!
(CEFURDS,!LPED)!>!Ho!Chi!Minh>Ville,!9>11!décembre!2008!



!

!

!

Pa
ge
!8
7"

Ch
ap

it
re
"2
."L
ES
"A
M
BI
TI
O
N
S"
D
’U
N
E"
V
IL
LE
"H
IS
TO

RI
Q
U
E"
V
ER

S"
U
N
E"
M
ET
RO

PO
LE
!

!
Figure"2.2.4.b":"L’accessibilité"aux"agglomérations"urbaines"ayant"plus"de"20.000"habitants"

!
Source!:!Atlas$socio:économique$du$Vietnam.$Une$description$de$Grand$recensement$de$la$population$et$du$
logement$ du$Vietnam$en$ 2009! (Swiss!National! Centre! of! Competence! in! Research! (NCCR)!North?South! Swit?
zerland!;!Department!of!Population!and!Labour!Statistics,!General!Statistics!Office!(GSO),!Government!of!Viet?
nam!;! Informatics! Center! for! Agriculture! and! Rural! Development! (ICARD),! Ministry! of! Agriculture! and! Rural!
Development! (MARD),!Government!of!Vietnam! (2004)! ?!Socioeconomic$Atlas$of$Vietnam.$A$depiction$of$ the$
1999$population$and$housing$census!?!Cartographic!publishing!house)!

!

L'équilibre! du! budget! national! montre! que! l'Etat! autorise! non! seulement! les! pro>
vinces!agricoles!à!retenir!100%!des!recettes!budgétaires!locales,!mais!aussi!les!aide!à!
travers! les!programmes!de!sécurité!sociale!avec! le!soutien!des!grandes!villes!et!des!
provinces!industries!qui!sont!souvent!situées!à!proximité!de!ces!grandes!villes.!

!

2.2.5.$La$globalisation$et$la$dynamique$urbaine$des$métropoles$vietnamiennes$

Selon!VU!Tu!Lap!et!TAILLARD!Christian! (1994),!«!le! territoire!du!Vietnam!s’organise!
autour!de!deux!pôles!placés!aux!deux!extrémités!du!pays.!Hanoi,!située!au!cœur!du!
delta!du!fleuve!Rouge!et!au!centre!de!gravité!du!réseau!rayonnant!du!Nord,!partage!
sa! fonction! économique! avec! le! port! de! Haiphong.! Ho! Chi! Minh>Ville,! placée! à!
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l’articulation!de! la!plaine!orientale!et!du!delta!du!Mékong,! cumule! fonction!écono>
mique!et!portuaire.!Ces!deux!pôles!sont!de!taille!inégale.!!

Après! les!Accords!de!Genève!en!1954!qui!ont!divisé! le!Vietnam!en!deux!parties,! le!
Nord,!dont!la!capitale!était!Hanoi,!qui!dispose!des!principales!ressources!minières!(fer!
et!charbon),!a!développé!un!modèle!économique!à!planification!centralisée!de!type!
socialiste,!centré!sur!l’industrie!lourde!et!articulé!avec!les!pays!du!CAEM14.!Ses!infras>
tructures,!qui!ont!beaucoup!souffert!des!bombardements!américains,! sont!vétustés!
et!peu!adaptées!aux!besoins!aujourd’hui.!Le!Sud,!dont!la!capitale!était!Saigon!(soit!Ho!
Chi!Minh>Ville!actuelle),!possédait!au!contraire!une!base!agricole!solide!orientée!de!
plus!en!plus!vert! l’exportation!(riz,!cultures! industrielles!et!produits!de! la!mer),!une!
industrie!légère!permettant!de!les!valoriser!à!la!fois!sur!le!marché!national!et!interna>
tional.! Il! bénéficiait! de! plus! des! premières! ressources! pétrolières! exploitées,!
d’infrastructures!modernisées!durant!les!années!de!la!guerre!américaine,!et!d’un!sa>
voir>faire! en! matière! de! gestion! d’une! économie! de! marché.! Alors,! l’histoire! et! la!
géographie!ont!donné!!la!métropolisation!de!Ho!Chi!Minh>Ville!des!bases!meilleures,!
des!occasions!plus!favorables!que!celle!de!Hanoi!».!

!
Figure" 2.2.5.a":" La" comparaison" des" investissements" nationaux" en" 1989" et" des" investissements"
étrangers"approuvés"en"1991!

!
Source!:!VU!Tu!Lap!et!TAILLARD!Christian!(1994)!?!Atlas$du$Vietnam!?!Collection!«!Dynamiques!du!ter?
ritoire!»!?!Reclus!?!La!Documentation!Française!?!Paris!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
14!Conseil!d'Assistance!Economique!Mutuelle!



!

!

!

Pa
ge
!8
9"

Ch
ap

it
re
"2
."L
ES
"A
M
BI
TI
O
N
S"
D
’U
N
E"
V
IL
LE
"H
IS
TO

RI
Q
U
E"
V
ER

S"
U
N
E"
M
ET
RO

PO
LE
!

!

«!Dès! premières! années! de! réforme! économique! du! pays,! la! carte! des! investisse>
ments!étrangers!approuvés!en!1991!témoigne!déjà!de! fortes! inégalités! territoriales,!
Ho!Chi!Minh>Ville!attirant!trois! fois!plus!de!capitaux!que!Hanoi!et!huit! fois!plus!que!
Danang.!Sur! les!deux!milliards!de!USD!réellement!engagés!à! la!fin!1992,! le!déséqui>
libre!est!encore!bien!plus!prononcé!puisque!le!Sud!se!taille!la!part!du!lion!avec!75%!
du!total,!Ho!Chi!Minh>Ville!s’approchant!à!elle!seule!de!la!moitié!du!total!(45%).!Si!au>
cune!mesure!n’est! prise!pour! corriger! ces! disparités,! seule! la! capitale! du! Sud!et! sa!
sphère! d’influence! rapprochée! tireront! parti! de! ces! financements,! alors! que! les! in>
frastructures!à! reconstruire!et! les!plus! fortes!densités!de!population!se!situent! sur>
tout!dans!la!moitié!septentrionale!du!pays!»!(VU!Tu!Lap!et!TAILLARD!Christian,!1994).!

En! ce! qui! concerne! les! deux! côtés! de! la! production! agricole! (considérée! comme! le!
métier! traditionnel!du!Vietnam)!et! la!production! industrielle! (considérée! comme! le!
facteur!clé!de! la!croissance!économique),!Ho!Chi!Minh>Ville,!appuyée!par! le!soutien!
des!provinces!agricoles!et!industrielles!de!voisinage,!confirme!ses!points!forts!dans!la!
concurrence!métropolitaine!par!rapport!à!Hanoi:!

(1)!Sur! le!plan!de!l'agriculture!:! le!delta!du!Mékong,!plus!plat!et!plus!grand!avec!ses!
conditions!climatiques!plus!tropicales!et!plus!stables,!ses!meilleures!conditions!de!sol,!
facilite! l’agriculture!des!provinces!au!Sud.!En!outre,!grâce!à! la!grande!densité!de!ri>
vières,! de! surfaces!d'eau,! le! rendement!de! l’agriculture!de! ces!provinces! est! égale>
ment!renforcé!par!des!activités!d'aquaculture,!de!culture!contre>plantée,!tandis!que!
l’agriculture!des!provinces!du!Nord!est!principalement!basée!sur! le!développement!
de!la!riziculture.!

!!
Figure"2.2.5.b":"Les"rendements"rizicoles"et" la"valeur"de"la"production"industrielle"par"province"du"
Vietnam"

!
Source!:!DE!KONINCK!Rodolphe!(2010)!?!L’Asie$du$Sud:Est!?!2e!édition!revue!et!corrigée!?!Armand!Colin!
?!Paris!
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Figure"2.2.5.c":"La"disposition"des"parcs"industriels"par"province"

!
Source!:!Département!de! la!gestion!des!zones! industrielles!du!Vietnam!(Ministère!de! la!Planification!
et!des!Investissements)!

!

(2)! Sur! le! plan! de! l'industrie!:! Ho! Chi!Minh>Ville! réunit! autour! d’elle! plusieurs! pro>
vinces!industrielles!de!voisinage!très!«!fortes!»,!comme!Binh!Duong,!Dong!Nai!(parcs!
industriels! et! technologiques,! zones! franches! d'exportation),! Ba! Ria! >! Vung! Tau! (in>
dustrie!pétrolière),!qui!sont!dynamiques!dans! leurs!activités!de!«!nouveaux!»! indus>
tries! légères,! d'exportation! et! d'échange! des!marchandises! en! saisissant!mieux! des!
demandes!du!marché!domestique,!régional!et!international.!Au!Nord,!Hanoi!a!moins!
d'un! avantage! car! elle! réunit,! sauf! la! provinces! Vinh! Phuc! (parcs! industriels),! deux!
provinces!à!proximité!Phu!Tho!et!Thai!Nguyen!caractérisées!par!les!«!vieilles!»!indus>
tries! lourdes,! tandis! que! deux! autres! provinces! Quang! Ninh! (industrie! minière)! et!
Haiphong! (industrie!portuaire)! sont!assez! loin!de!Hanoi,! à!une!distance!de!100>150!
km.!
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(3)! Sur! le! plan! du! commerce! international!:! sauf! des! aéroports! internationaux! qui!
existent!dans!deux!villes!les!plus!grandes!du!Vietnam,!Hanoi,!sans!littoral,!doit!avoir!
recours!au!port!maritime!international!d'une!autre!ville>province!Hai!Phong.!Dans!le!
contexte!actuel!de!connexions! inter>provinciaux!encore!un!peu!faibles!causés!par! la!
décentralisation!économique,!ce!«!recours!»!fait!perdre!partiellement!la!propre!acti>
vité!de!Hanoi,!tandis!que!Ho!Chi!Minh>Ville!est!plus!active!avec!son!système!de!ports!
considérés!comme!la!porte!maritime!au!Sud!du!pays.!

!
Figure"2.2.5.d":"Les"mers"d’Asie"du"Sud[Est"au"centre"des"enjeux"

!
Source!:!DE!KONINCK!Rodolphe!(2010)!?!L’Asie$du$Sud:Est!?!2e!édition!revue!et!corrigée!?!Armand!Colin!
?!Paris!

!

D’autre! part,! comparée! à! Hanoi,! Ho! Chi!Minh>Ville! se! trouve! dans! la! zone! écono>
mique!dynamique!créée!par!les!métropoles!régionales!d'Asie!du!Sud>Est.!Elle!contri>
bue! également! aux! routes! commerciales! maritimes! massives! de! la! région! et! du!
monde!au!sud!d’Asie.!Cependant,!Hanoi!attache!de!l’importance!aux!couloirs!écono>
miques! clés! à! son!nord,! principalement! vers! la! Chine! >! un! grand!pays!de! la! reprise!
économique!forte!ayant!un!grand!nombre!des!nouvelles!métropoles!du!monde.!Mais!
il!semble!que!la!vigueur!de!l'économie!des!métropoles!de!la!Chine!domine!le!rôle!et!
la! croissance!de!Hanoi.!De! l'autre! côté,! cette!métropolisation!plus! faible! s’explique!
par!l’inclusion!de!vastes!espaces!agricoles!dans!le!territoire!des!agglomérations!et!de!
plusieurs! provinces! montagnardes! pauvres! aux! frontières! entre! le! Vietnam! et! la!
Chine.!
"
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Figure"2.2.5.e":"Maillage"des"corridors"de"la"Région"du"Grand"Mékong"

!
Source!:!TAILLARD!Christian,!NGUYEN!Tung!(2012)!?!Planification$et$transition$métropolitaine$à$Da:
nang,$capitale$régionale$du$Centre$Vietnam! ?!dans!(sous! la!direction!de)!FRANCK!Manuelle,!GOLD?
BLUM!Charles,!TAILLARD!Christian!(2012)! ?!Territoires$de$ l’urbain$en$Asie$du$Sud:Est.$Métropolisa:
tions$en$mode$mineur!?!CNRS!Edition!?!Paris!

!

Selon!VU!Tu!Lap!et!TAILLARD!Christian!(1994),!«!la!dynamique!de!la!métropolisation,!
qui! caractérise! donc! le! Nord! comme! le! Sud,! pose! le! problème! de! l’existence! du!
Centre.!Celui>ci! se! réduit!d’une!manière!d’autant!plus! inquiétante!que! le!processus!
observé!au!cours!des!années!1980!tend!à!s’accélérer!avec!le!développement!des!ré>
formes.! Le! Centre! risque! de! ne! plus! constituer! qu’une!marche! à! la! périphérie! des!
deux!systèmes!spatiaux!dominants,!et!Danang!de!perdre!sa!fonction!de!trait!d’union.!
Cette!évolution,! à! la! longue,!ne! serait!pas! sans!effet! sur! l’organisation!politique!du!
pays,!en!renforçant!la!bipartition!entre!les!deux!pôles.!C’est!pourquoi!la!construction!
nationale!passe!par! le! renforcement!des! fonctions!comme!nationales!du!Centre.! Le!
renforcement! des! fonctions! régionales! ne! peut! cependant! suffire! à! faire! exister! le!
Centre.! Il! faut!parallèlement!développer!sa!fonction!nationale!d’intermédiaire!entre!
le!Nord!et!le!Sud!en!encourageant!les!complémentaires!entre!eux,!et!son!rôle!inter>
national!en!favorisant!les!échanges!avec!le!Laos!et!surtout!avec!la!Thaïlande!qui!con>
naît!l’économie!la!plus!dynamique!de!la!péninsule!».!
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«!Ces!bipolarités!structurelles,! lisibles!dans!la! longue!durée,!doivent!être!réinterpré>
tées!aujourd’hui!à!la!lumière!de!deux!choix!majeurs!du!gouvernement!vietnamien!en!
matière!d’aménagement!territorial!:!l’élévation!à!la!fin!1996!de!Danang!au!statut!de!
ville>province,!partagée!à!cette!date!avec!Hanoi!et!Ho!Chi!Minh>Ville,!ainsi!que!Hai>
phong! et! Can! Tho,! puis! la! création! en! 1997! de! la! zone! économique! clé! du! Centre.!
C’est! dans! ce! contexte! particulier! qu’est! envisagée! ici! l’accélération! récente! de!
l’intégration! régionale!en!cours!que! les! reconfigurations!urbaines!produites!»! (TAIL>
LARD!Christian,!NGUYEN!Tung,!2012)15.!

La! stratégie! vietnamienne,!pour! rattraper! la! seconde!génération!de!Nouveaux!Pays!
Industriels! asiatiques! (Thaïlande,!Malaisie…)! et! les! provinces! littorales! de! la! Chine,!
concentre! les! investissements! jusqu’en!2010!sur!trois!zones!économiques!clés,!défi>
nies!en!1997>1998!et!élargis!en!2004,!une!pour!chacune!des!trois!région!:!

(1)!Le!triangle!de!développement!au!Nord!(Hanoi!>!Hai!Phong!>!Ha!Long!sur!la!partie!
septentrionale!du!delta!du!fleuve!Rouge)!;!

(2)!Le!corridor!de!développement!au!Sud!le!long!de!la!rivière!de!Sai!Gon!et!du!Dong!
Nai!(Ho!Chi!Minh>Ville!>!Bien!Hoa!>!Vung!Tau!au!nord!du!delta!du!Mékong)!;!

(3)!Le!corridor!de!développement!au!Centre!médian!longeant!le!littoral!(Hue!>!Danang!
>!Tam!Ky!>!Dung!Quat!>!Binh!Dinh).!

Après! 2010,! ces! zones! clés! doivent! être! relayées! par! des! pôles! d’équilibre! dans! la!
Moyenne!Région! à! l’ouest! du!delta! du! fleuve!Rouge,! par! Can! Tho!dans! le! delta! du!
Mékong,!Vinh!et!Nha!Trang!aux!deux!extrémités!du!Centre.!

Alors,!à!Danang,!les!autorités!centrales!et!municipales!ont!engagé!une!dynamique!de!
métropolisation! qui! s’appuie! sur! de! grands! travaux! de! reconfiguration! urbaine,!
comme!suit!:!

(1)!La!construction!de!quatre!nouveaux!ponts!et!l’aménagement!des!quais!du!fleuve!
Han! qui! traverse! et! divise! Danang! en! deux! parties! ayant! les! développements! iné>
gaux!:!la!réalisation!de!ces!ponts!s’accompagne!d’un!aménagement!des!deux!rives!du!
fleuve!;!

(2)! L’ouverture!de! la! ville! sur! le! littoral!par! la! création!de!deux! fronts!de!mer!:! l’un!
joue!le!rôle!de!transformation!et!de!rénovation!de!l’habitat,!l’autre!devient!l’axe!prin>
cipal!de!développement!du!tourisme!international!;!

(3)!La!reconfiguration!du!centre>ville!liée!à!ces!deux!programmes!d’infrastructures!;!

(4)!La!structuration!de! l’axe!d’urbanisation!méridien!à! l’ouest!de! l’aéroport!:! la!troi>
sième!partie!de!l’agglomération!s’organise!;!

(5)!Un!savoir>faire!foncier!favorisant!le!processus!de!reconfiguration!urbaine!:!la!poli>
tique!de!la!ville!consiste!à!récupérer!la!plus>value!foncière!dégagé!par!la!création!de!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
15!TAILLARD!Christian,!NGUYEN!Tung!(2012)!>!Planification$et$transition$métropolitaine$à$Danang,$capitale$ré:
gionale$ du$ Centre$ Vietnam! >! dans! (sous! la! direction! de)! FRANCK!Manuelle,! GOLDBLUM! Charles,! TAILLARD!
Christian!(2012)!>!Territoires$de$l’urbain$en$Asie$du$Sud:Est.$Métropolisations$en$mode$mineur!>!CNRS!Edition!>!
Paris!
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nouveaux! boulevards,! la!municipalité! lotit! les! deux! bandes! de! terrain! encadrant! le!
nouveau!boulevard!et!les!vend!au!prix!du!marché.!

!
Figure"2.2.5.f":"Reconfiguration"des"réseaux"viaires,"hiérarchisation"des"centralités"(image"à"gauche)"
et"modèle"d’organisation"spatiale"(image"à"droite)"de"Danang"

!! !
Source!:!TAILLARD!Christian,!NGUYEN!Tung!(2012)!?!Planification$et$transition$métropolitaine$à$Da:
nang,$capitale$régionale$du$Centre$Vietnam! ?!dans!(sous! la!direction!de)!FRANCK!Manuelle,!GOLD?
BLUM!Charles,!TAILLARD!Christian!(2012)! ?!Territoires$de$ l’urbain$en$Asie$du$Sud:Est.$Métropolisa:
tions$en$mode$mineur!?!CNRS!Edition!?!Paris!

!

Au!Vietnam,!actuellement,!il!existe!un!indicateur!récent!qui!montre!presque!exacte>
ment!la!métropolisation!des!grandes!villes,!c’est!indice!de!compétitivité!provinciale!>
ICP.!L’ICP!est!un!indicateur!destiné!à!l’estimation!et!au!classement!des!provinces!du!
Vietnam! sur! la! qualité! de! la! gouvernance! économique! et! la! favorabilité! de!
l’environnement!d'affaires! au!développement!des!entreprises.!Cet! indice!est!publié!
pour!le!premier!pilote!en!2005!pour!42!provinces/villes>provinces.!A!partir!de!2006,!
toutes! les! provinces! sont! officiellement! incluses! à! l’examen! de! cet! indice! ayant! 10!
sous>indices!(noté!au!maximum!de!100)!:!

(1)!Le!coût!pour!entrer!au!marché!provincial!;!

(2)!L’accessibilité!foncière!et!la!stabilité!d’usage!de!sols!;!!

(3)!La!transparence!et!l'accessibilité!aux!informations!;!

(4)! Le! temps! de! réalisation! complète! des! dispositions! juridiques! de!
l'État!concertantes!;!

(5)!Les!dépenses!non!officielles!;!

(6)!La!dynamique!et!le!leadership!des!autorités!des!provinces!;!

(7)!Les!services!de!soutien!aux!entreprises!;!!

(8)!La!formation!des!employés!;!

(9)!Les!institutions!juridiques!provinciales!;!

(10)!La!réforme!des!procédures!administratives!(depuis!2012).!
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Tableau"2.2.5.g":"«"Top"5"»"dans"la"classification"des"provinces"vietnamiennes"selon"leur"indice"de"
compétitivité"provincial,"2006[2013!

Rang!
Province!/!Note!(sur!la!totale!de!100)!

2006! 2007! 2008! 2009! 2010! 2011! 2012! 2013!

1e$
Binh!
Duong!
76,23!

Binh!
Duong!
77,20!

Danang!
72,18!

Danang!
75,96!

Danang!
69,77!

Lao!Cai!
73,53!

Dong!
Thap!
63,79!

Danang!
66,45!

2e$
Danang!
75,39!

Danang!
72,96!

Binh!
Duong!
71,76!

Binh!
Duong!
74,04!

Lao!Cai!
67,97!

Bac!Ninh!
67,27!

An!Giang!
63,42!

Thua!
Thien>Hue!
65,56!

3e$
Binh!Dinh!
66,49!

Vinh!Long!
70,14!

Vinh!Phuc!
69,37!

Lao!Cai!
70,47!

Dong!Thap!
67,22!

Long!An!
67,12!

Lao!Cai!
63,08!

Kien!Giang!
63,55!

4e$
Vinh!Long!
64,67!

Binh!Dinh!
69,46!

Vinh!Long!
64,97!

Dong!Thap!
68,54!

Tra!Vinh!
65,80!

Dong!Thap!
67,06!

Binh!Dinh!
63,06!

Quang!
Ninh!
63,51!

5e$
Dong!Nai!
64,64!

Lao!Cai!
66,95!

Dong!Thap!
64,64!

Vinh!Long!
67,24!

Binh!
Duong!
65,72!

Danang!
66,98!

Vinh!Long!
62,97!

Dong!Thap!
63,35!

Source!:!http://www.pcivietnam.org!(le!website!officiel!du!Projet!de! l’Indice!de!compétitivité!provin?
cial!géré!par!le!Département!de!la!législation!?!Chambre!de!commerce!et!d’industrie!du!Vietnam!VCCI)!

!
Figure"2.2.5.h":"L’évolution"du"rang"de"5"villes([provinces)"les"plus"grandes"dans"la"classification"des"
provinces"vietnamiennes"selon"leur"indice"de"compétitivité"provincial,"2006[2013!

!
Source!:!http://www.pcivietnam.org!(le!website!officiel!du!Projet!de! l’Indice!de!compétitivité!provin?
cial!géré!par!le!Département!de!la!législation!?!Chambre!de!commerce!et!d’industrie!du!Vietnam!VCCI)!

!

Alors! on! peut! trouver! que! l’ICP! représente! la! dynamique! d’une! province/ville>
province!dans!la!création!des!attractions!pour!attirer!des!ressources!d'investissement!

2006! 2007! 2008! 2009! 2010! 2011! 2012! 2013!
Hanoi! 40! 27! 31! 33! 43! 38! 51! 31!

HCMV! 7! 10! 13! 16! 23! 20! 13! 9!

Haiphong! 42! 37! 48! 35! 48! 44! 50! 14!

Danang! 2! 2! 1! 1! 1! 5! 12! 1!

Can!Tho! 10! 17! 22! 21! 13! 16! 14! 8!
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et! promouvoir! la! croissance! économique! locale.! L’ICP! est! également! considéré!
comme! un! moteur! des! réformes! économiques! des! provinces! lorsqu’il! est! utilisé!
comme!une!base!pour!le!lancement!des!politiques!et!des!stratégies!concernant!le!dé>
veloppement!de!chaque!province.!

Les!résultats!de!l’ICP!pendant!8!années!consécutives!(2006>2013)!montrent!que!Da>
nang!est!une!des!localités!les!plus!attrayantes!sur!l’investissements!au!Vietnam!lors>
qu’elle!est!classée!cinq!fois!au!1e!rang!et!deux!fois!au!2e!rang.!Cela!montre!la!volonté!
des!autorités!de!cette!ville>province!qui!veulent!muer!Danang!en!une!métropole!fu>
ture!en!créant!un!environnement!de!production!et!d’affaires!dynamiques!destiné!aux!
entreprises!domestiques!et!étrangères.!Après!Danang,!la!province!de!Binh!Duong,!si>
tué! à! côté! de! Ho! Chi!Minh>Ville,! prévue! de! la! transformation! en! ville>province! en!
2020,!est!classée!deux!fois!au!1e!rang!et!deux!fois!au!2e!rang.!Cette!province!contri>
bue! également!de!manière! significative! à! la! production! industrielle! et! l'exportation!
du!pôle!sud.!

Egalement!selon!ces!résultats,!5!grandes!villes(>provinces)!sont!divisées!en!3!groupes!
distingués!:!

(1)! Le! premier! groupe! comprenant! seulement! Danang! mentionné! souvent!
«!d’excellence!»!ou!«!très!bien!»!;!

(2)!Le!deuxième!groupe!comprenant!Ho!Chi!Minh>Ville!et!Can!Tho!mentionné!généra>
lement!«!très!bien!»!et!«!bien!»!;!

(3)! Le! troisième! groupe! comprenant! Hanoi! et! Haiphong! mentionné! instablement,!
fréquemment!«!bien!»,!parfois!«!assez!bien!».!

Ainsi,! il! existe! une! forte! résurgence! de! la! ville! jeune! de!Danang! qui! est! considérée!
comme! un! facteur! clé! de! la! croissance! économique! du! Vietnam! au! Centre.! Les!
«!vieilles!»!villes!du!Nord,!bien!qu’elles!obtiennent!plusieurs!«!faveurs!»!des!autorités!
centrales,!mais! elles!manifestent! leur! «!inertie!»! dans! leurs! innovations! pour! créer!
leur!environnement!urbain!plus!dynamique.!Alors,!peut>être!dans!l'avenir,!le!Vietnam!
établira!le!modèle!de!«!tripolarisation/trimétropolisation!»!qui!remplace!celui!actuel!
de!«!bipolarisation/bimétropolisation!».!

«!Le!choix!des!stratégies!économiques!est!certes!important!dans!cette!phase!de!tran>
sition! vers! l’économie! de! marché! et! d’ouverture! sur! l’économie! internationale.! Le!
choix!de!la!localisation!des!investissements!et!des!politiques!d’aménagement!du!ter>
ritoire! l’est! tout! autant! pour! assurer! une! organisation! spatiale! équilibrée! dans! un!
Etat>nation!à!structure!méridienne.!Les!uns!et!les!autres!conditionnent!le!succès!du>
rable!d’une!politique!de!réforme!désormais!bien!engagée,!un!succès!auquel!ce!pays!
peut!aspirer!après!tant!s’années!de!guerre!»!(VU!Tu!Lap!et!TAILLARD!Chrsitian,!1994).!

!

2.3."Hanoi"["la"métropole"nationale"et"la"mégapole"internationale"?"

$

2.3.1.$La$définition$d’une$métropole$au$Vietnam$
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«!Dans!les!pays!en!développement!les!métropoles!sont!généralement!de!très!grandes!
villes!plusieurs!fois!millionnaires!au!point!de!vue!démographique.!Elles!ne!correspon>
dent! évidemment! pas! au! profil! des! «!vraies!»! métropoles,! mais! la! plupart! d’entre!
elles! sont! néanmoins! entrées! dans! le! processus! de! l’internationalisation! et! de! la!
mondialisation!»!(WACKERMANN!Gabriel,!2000a).!

Selon!ANTIER!Gilles!(2005),!il!y!a!quelques!difficultés!de!qualifier!la!métropole!comme!
suit!:!

(1)! Les! territoires! métropolitains,! cela! d’abord! à! propos! de! la! ville! et! de!
l’agglomération.! Par! ville,! on! convient! en! général! de! désigner! l’espace! central! de!
l’agglomération,! souvent! historiquement! à! l’origine! de! celle>ci! (d’où! le! terme! de!
«!ville>centre!»).!Mais!l’agglomération!(on!parle!aussi!d’aire!urbain)!est!plus!difficile!à!
cerner!:!la!détermination!d’une!continuité!minimale!du!bâti!ou!d’une!certaine!densité!
aide!à!délimiter! l’agglomération.!L’aire!ou! la!région!métropolitaine!correspondent!à!
une!réalité!plus!appropriée!en!termes!de!dynamique!urbaine.!

(2)! La!désignation!des!métropoles!elles>mêmes!au!milieu!de! toutes!«!terminologies!
incertaines! et! fluctuantes!»,! telles! que!métapoles,!mégapoles,!mégavilles,! conurba>
tions!ou!les!autres!vocables!moins!techniques,!tels!que!cités!géantes,!villes>pieuvres,!
ville!tentaculaires,!gigacité!ou!gigavilles.!

!
Figure"2.3.1.a":"Façonnage"et"modelage"de"la"ville"du"Tiers"Monde"

!
Source!:! TROIN! Jean?François! (2000)! ?!Les$métropoles$des$«$Sud$»! ?! Collection!«!Carrefours!de!géo?
graphie!»!?!Ellipses!?!Paris!
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!

Au!Vietnam,!actuellement,!deux!déterminations!de!«!métropole!»!et!de!«!métropoli>
sation!»!ne!sont!pas!légalisées!officiellement.!Tandis!que!les!chercheurs!étrangers!uti>
lisent!évidemment!ces!déterminations!très!répandues!à!identifier!le!mouvement!ac>
tuel! des! grandes! villes!du!Vietnam,! les! chercheurs! vietnamiens!ne! les!mentionnent!
qu’à!travers! les!notions!temporaires,!traduites!mot!à!mot,!«!super>ville!»!>!signifiant!
«!au>dessus!d’une! (très)! grande!ville!»! (mais!«!au>dessous!d’une!gigaville!»)! et!«!su>
per>urbanisation!»! >! signifiant! «!au>dessus! d’une! urbanisation! (normale)!».! Cela! en>
traîne,!lors!de!leur!«!métropolisation!»!(comme!le!mode!de!définition!des!chercheurs!
internationaux)!ou!«!super>urbanisation!»!(comme!le!mode!de!définition!temporaire!
des!chercheurs!domestiques),!des!difficultés!aux!grandes!villes!du!Vietnam!sur!le!plan!
des!bases!juridiques!et!spécialisées!de!définir!plus!clairement!la!stratégie!de!dévelop>
pement!correspondant!au!système!de!la!hiérarchie!urbaine!du!monde.!

L'absence!des!bases!juridiques!pour!accélération!de!la!métropolisation!se!reflète!éga>
lement!dans!la!gestion!administrative!aux!grande!ville!du!Vietnam!avec!3!niveaux!de!
gestion! courante! (de!province! >! de!district! >! de! commune)16! qui! rendent! les!opéra>
tions!de!gestion!administratives!et!formelles,!c’est>à>dire!il!manque!encore!de!méca>
nisme!d’autonomie!et!d’auto>responsabilité! réelle! à! chaque!niveau.!Alors,! en! facili>
tant!sa!métropolisation,!Ho!Chi!Minh>Ville!est! la!première!ville!du!Vietnam!qui!pro>
pose! un! nouveau! modèle! de! gestion! urbaine! avec! 2! niveaux!:! le! niveau! de! ville(>
province)! autonome!dépendant! directement! du! gouvernement! central! et! le! niveau!
de!sous>ville!(des!4!villes>satellites!Nord,!Sud,!Est!et!Ouest17,!des!3!villes>communes!
et! des! 35! communes)! autonome!dépendant! directement! des! autorités!municipales!
de!Ho!Chi!Minh>Ville.!Alors!les!autorités!municipales!de!Ho!Chi!Minh>Ville!géreront!di>
rectement! la!ville!centrale!comprenant!13!arrondissements!urbains!existants!où! il!y!
aura!l’établissement!administratif!représentant!sans!le!conseil!du!peuple).!Autrement!
dit,!Ho!Chi!Minh>Ville!deviendra!administrativement!une!métropole!qui!comprendra!
ses!villes!autonomes,!alors!il!existera!«!les!villes!dans!la!ville!».!Et!après!la!proposition!
de!Ho!Chi!Minh>Ville,!Danang!demande!aussi!aux!autorités!centrales!l’introduction!de!
ce!nouveau!mode!de!gestion.!

Si!cette!proposition!de!Ho!Chi!Minh>Ville!est!adopté,!c’est!un!signe!positif!qui!simpli>
fie!la!gestion!administrative!en!facilitant!la!dynamique!urbaine!des!villes>provinces!du!
Vietnam!dans!la!création!des!métropoles!(nationales)!réelles!dans!l’avenir.!Toutefois,!
car!la!Constitution!(actuelle)!du!Vietnam!ne!définit!pas!encore!un!niveau!administratif!
intermédiaire!(spécifique),!correspondant!au!niveau!sous>national!et!sur>provincial,!la!
coordination!entre!les!provinces!environnantes!(jouant!le!rôle!important!dans!la!créa>

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
16!Correspondant!à!chaque!niveau,!il!y!a!deux!établissements!administratifs!les!plus!importants!:!le!Conseil!du!
peuple!et!le!Comité!du!peuple!
17!La!ville!Nord!(149!km2)!est!établie!sur!la!base!des!limites!administratives!actuelles!de!l’arrondissement!12!et!
du!district!Hoc!Mon!;!la!ville!Sud!(194!km2)!>!de!l’arrondissement!7,!du!quartier!7!de!l’arrondissement!8,!du!dis>
trict!Nha!Be,!des!communes!Binh!Hung!et!Phong!Phu!du!district!Binh!Chanh!;!la!ville!Est!(211!km2)!>!des!arron>
dissements!2,!9!!et!Thu!Duc!;!la!ville!Ouest!(191!km2)!>!de!l’arrondissement!Binh!Tan,!des!quartiers!7!et!16!de!
l’arrondissement!8,!des!4!communes!du!district!Binh!Chanh!;!la!ville!Centrale!>!des!arrondissements!restants!(1,!
3,!4,!5,!6,!8,!10,!11,!Binh!Thanh,!Phu!Nhuan,!Go!Vap,!Tan!Binh,!Tan!Phu)!
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tion!de! l'ensemble!de! l’aire!métropolitaine)! et! la! ville! centrale! est! inefficace! et! dé>
pend!fortement!des!décisions!ou!des!régulations!du!gouvernement!central.!C'est!une!
des! raisons! principales! pour! la! décision! d'expansion! des! limites! administratives! de!
Hanoi!en!2008!lorsque!Hanoi!ancienne!ne!pouvait!pas!«!diriger!»!la!province!Ha!Tay.!

!

2.3.2.$La$qualification$et$quantification$d’une$métropole$au$Vietnam$

Selon!ANTIER!Gilles!(2005),!il!existe!les!classements!plus!généraux!pour!la!hiérarchisa>
tion!des!métropoles!:!

>!Le!classement!démographique!;!

>!Le!classement!à!base!«!économique!»!;!

>!Le!classement!sur!une!base!«!plurifonctionnelle!»!

Pour!le!classement!sur!une!base!«!plurifonctionnelle!»,!ANTIER!Gilles!a!donné!huit!in>
dicateurs!métropolitaines,!notés!de!la!manière!suivante!:!
"

Tableau"2.3.2.a":"Les"indicateurs"et"la"base"de"notation"correspondante"du"classement"des"métro[
poles"sur"une"base"«"plurifonctionnelle"»"

Indicateur! Base!de!notation! Observations!

(1)!Masse!de!population!

>!>!20!M!habitants!=!4!
>!10>20!Mh!=!3!
>!5>10!Mh!=!2!
>!3>5!Mh!=!1!
>!<!3!Mh!=!0!

Estimation!2002!arrondie!

(2)!Flux!aéroportuaire!

>!>!60!M!passagers/an!=!3!
>!25>60!Mp!=!2!
>!8>25!Mp!=!1!
>!<!8!Mp!ou!NS!=!0!

Trafic!2003!
Source!:! Aéroport! Maga>
zine!hors!série,!mai!2004!

(3)! Longueur! de! réseau!
de!métro!

>!>!100!km!=!3!
>!50>100!km!=!2!
>!10>50km!=!1!
>!<!10!km!=!0!

Sources! principales!:!
www.urbanrail.net!

(4)! Rôle! de! place! bour>
sière!

>!>!1.000!Mds!€!=!3!
>!500>1000!Mds!€!=!2!
>!100>500!Mds!€!=!1!

Capitalisation! boursière!
des!places!>!juin!2004!
Source!:!FIBV!

(5)! Pôle! d’innovation!
scientifique! et! techno>
logique!

>!10>20!=!2!
>!<!10!=!1!

Source!div.!IAURIF!et!revue!
Wired!
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(6)! Organisation! de!
grands!événements!

>!Jeux!olympiques!+!expos!=!2!
>! Jeux! olympiques! ou! exposi>
tion!universelle!=!1!

Entre!1900!et!2010!
Source!:! CIO! (Comité! inter>
national!olympique)!et!BIE!

(7)! Organisation! de!
congrès!internationaux!

>!>!100/an!=!3!
>!5>100/an!=!2!
>!30>50/an!=!1!

Etat!2003!
Source!:! UIA! (Union! of! In>
ternational!Associations)!

(8)!L’importance!au!plan!
patrimonial!et!culturel!

>! Foyer!de! rayonnement!artis>
tique! et! culturel! mondiale>
ment!reconnu!=!2!
>!Classement!de! la!ville>centre!
ou!de!quartier(s)!=!1!

Source!:! UNESCO,! Patri>
moine! mondial! de!
l’Humanité,! décembre!
2003!

Source!:!ANTIER!Gilles! (2005)! ?!Les$stratégies$des$grandes$métropoles.$Enjeux,$pouvoirs$et$aména:
gement!?!Armand!Colin!?!Paris!

!

Alors,!on!peut!trouve!que!ces!indicateurs!sont!divisés!en!4!groupes!:!

>!Le!critère!démographique!:!(1)!;!

>!Les!critères!d’infrastructures!:!(2)!et!(3)!;!

>!Les!critères!économiques!:!(4)!et!(5)!

>!Les!critères!d’attractivité!vérifiée!:!(6),!(7)!et!(8).!

Sur! la! base! de! ces! indicateurs,! ANTIER! Gilles! a! également! noté! les! métropoles! du!
monde.!Dans!notre!recherche,!nous!citons!l’extrait!de!la!notation!des!métropoles!en!
Asie!du!Sud>Est!:!!

!
Tableau"2.3.2.b":"Hiérarchisation"des"métropoles"en"Asie"du"Sud[Est"sur"une"base"«"plurifonction[
nelle"»"

Métropoles! (1)!
Pop.!

(2)!
Flux!
aé?
rop.!

(3)!
Mé?
tro!

(4)!
Pôle!
tech?
no.!

(5)!
Bourse!

(6)!
Grands!
évén.!

(7)!
Con?
grès!

(8)!Pa?
trim.!
cultur.!

Note!
sur!
23!

Les$leader$ 18$à$21$

Le$1e$rang$des$challengers$ 10$à$13$

Singapour!RU! 1! 2! 2! 2! 1! 0! 3! 0! 11!

Le$2e$rang$des$challengers$ 8$à$9$

Bangkok!RM! 2! 2! 1! 0! 1! 0! 2! 1! 9!

Le$1e$rang$des$régionales$ 6$à$7$

Kuala!Lumpur!RM! 1! 1! 1! 1! 1! 0! 1! 0! 6!

Le$2e$rang$des$régionales$ 4$à$5$
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Jakarta!JBTB! 3! 1! 0! 1! 0! 0! 0! 0! 5!

Manille!RU! 3! 0! 1! 0! 0! 0! 0! 0! 4!

Notes!:!!RM!?! région!métropolitaine! (institutionnalisée!ou!non),!RU!?!Région!urbaine! (aire!métropoli?
sée,!au!sens!fonctionnel),!JBTB!?!conurbation!Jabotabek!

Note! des! autres!métropoles!:! 21!:! Londres,! Paris!;! 20!:!New!York!;! 18!:! Tokyo!;! 13!:! Chicago,!
Séoul!;! 12!:! San! Francisco!;! 11!:! Los! Angeles,! Madrid!;! 10!:! Hongkong,! Shangai,! Montréal,!
Mexico,!Sydney,!Washington,!Moscou!;!9!:!Barcelone,!Frankfort,!Beijing,!Osaka,!Rio!de!Janei?
ro,!Berlin,!Amsterdam,!Melbourne!;!8!:!Toronto,!Milan,!Sao!Paulo,!Rome,!Bruxelles!;!7!:!Taipei,!
Boston,! Athènes,! Le! Caire,! Istanbul!;! 6!:! Seattle,! Atlanta,! Nagoya,! San! Diego,! Philadelphie,!
Buenos!Aires!;!5!:!Dallas,!Detroit,!Phoenix,!Miami,!Houston,!Lisbonne,!Johannesburg,!Mumbai,!
Delhi!;!4!:!Saint!Pétersbourg,!Santiago,!Bangalore,!Calcutta.!

Source!:!ANTIER!Gilles! (2005)! ?!Les$stratégies$des$grandes$métropoles.$Enjeux,$pouvoirs$et$aména:
gement!?!Armand!Colin!?!Paris!

!

En!réalité,!Hanoi!a!commencé!la!préparation!des!grands!équipements!métropolitains!
à!niveau!d’une!métropole!régionale!:!

(1)!Masse!de!population!:! l’expansion!des! limites!administratives!et! le!rattachement!
de!la!province!de!Ha!Tay!en!2008!provoquent!une!grande!concentration!urbaine!de!
Hanoi!avec!une!population!de!plus!de!6!millions!d’habitants.!Ceci!est!considéré!à! la!
fois!comme!un!début!et!une!confirmation!de!la!métropolisation!de!Hanoi.!

(2)!Flux!aéroportuaire!:!Hanoi!possède!l’aéroport!international!de!Noi!Bai!qui!est!clas>
sé!de!4E!par!le!norme!de!l’OACI18.!Actuellement,!cet!aéroport!possède!deux!pistes!en!
béton,!l’une!de!3.800!mètres,!l’autre!de!3.200!mètres.!Donc!maintenant!il!peut!servir!
au!maximum!8!millions! de! passagers! internationaux! et! 4!millions! de!passagers! do>
mestiques! par! an,! desservir! 43! compagnies! aériennes! internationales! et! domes>
tiques19.!En!2012,! le!gouvernement!a!effectué! l'expansion!du!terminal!T1! (construit!
en!2001,!capacité!maximale!de!6!millions!de!passagers!par!an),!la!nouvelle!construc>
tion! du! terminal! T2! (la! capacité! estimée! de! 10>15! millions! de! passagers! par! an),!
l’amélioration!de!l’aérogare!de!fret!(la!capacité!renforcée!à!200!mille!tonnes!par!an).!
Après!2020,! le!gouvernement!envisagera! les!établissements!des!terminaux!T3!et!T4!
pour!augmenter!la!capacité!totale!de!l'aéroport!de!Noi!Bai!à!50!millions!de!passagers!
par!an,! l'expansion!de! l’aérogare!de! fret!pour!atteindre! la! capacité!de!500!mille!de!
tonnes!par!an.!

(3)! Métro!:! Selon! la! décision! No! 1259/2011/QD>TTg! le! 26/07/2011! du! Premier! mi>
nistre!approuvant!le!schéma!directeur!de!Hanoi!pour!2030!et!vision!pour!2050,!donc!
dans!l’avenir,!il!y!aura!8!lignes!dans!le!réseau!ferré!urbain!sous!forme!d’UMRT!(Urban!
Mass!Rapid!Transit).!Hanoi!a! lancé! la!construction! les! lignes!2/2A!et!3! (dont! l'achè>
vement! de! la! ligne! 2A! est! prévue! en! 2015).! Si! Hanoi! finira! complètement! de! l'en>
semble!de!son!réseau!ferré!urbain,!il!y!aura!plus!de!300!km!de!chemin!de!fer!urbain.!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
18!Organisation!de!l'Aviation!Civile!Internationale!
19!Selon!http://vietnamairport.vn/page/69/cang>hang>khong>san>bay/cang>hang>khong>quoc>te>noi>bai!
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Figure"2.3.2.c":"Le"réseau"ferré"urbain"complet"dans"l’avenir"de"Hanoi"

!

Ligne! Longueur!

1! Ngoc!Hoi!>!Yen!Vien! 38,7!km!

2! Noi!Bai!>!Ha!Dong! 35,2!km!

2A! Cat!Linh!>!Ha!Dong! 14,0!km!

3! Troi!>!Nhon!>!Yen!So! 21,0!km!

4! Lien!Ha!>!Bac!Thang!
Long! 53,1!km!

5! Nam!Ho!Tay!>!Hoa!Lac! 34,5!km!

6! Noi!Bai!>!Ngoc!Hoi! 47,0!km!

7! Me!Linh!>!Ngoc!Hoi! 35,0!km!

8! Co!Nhue!>!Trau!Quy! 28,0!km!

Source!:! Département! de! la! gestion! de! réseau! ferré! urbain! de! Hanoi! ?! Comité! du! peuple! de! Hanoi!
(http://www.mrb.gov.vn/vi/quy?hoach?chung?cac?tuyen?duong?sat?do?thi?thanh?pho?ha?noi)!

!

(4)!Rôle!de!place!boursière!:! la!Bourse!de!Hanoi! (Hanoi!Stock!Exchange!HNX),!établi!
en!1998!sous!le!nom!Hanoi!Securities!Trading!Center!(Hanoi!STC),!commençait!à!fonc>
tionner!officiellement!depuis!2005!(après!5!ans!de!l’apparition!de!la!Bourse!de!Ho!Chi!
Minh>Ville).!

(5)!Pôle!d’innovation!scientifique!et!technologique!:! le!Parc!de!high>tech!de!Hoa!Lac!
(Hoa!Lac!Hi>tech!Park),!qui!se!trouve!au!district!Thach!That!de!Hanoi,!ayant!une!sur>
face!de!1.586!ha,!était!établit!depuis!1998!sous!forme!d’une!cité!technologique!na>
tionale20.!Avec!la!cité!universitaire!nationale!de!Hanoi!à!proximité!ayant!une!surface!
de!1.113!ha21,!ce!parc!est!un!des!noyaux!principaux!et!importants!pour!la!création!de!
la!ville>satellite!de!Hoa!Lac!qui!est!chargée!des!fonctions!technologique!et!éducative.!

(6)!Organisation!de!grands!événements!:!l’événement!sportif!régional!de!Jeux!Sud>Est!
asiatiques!SEA!Games!22!s’est!tenu!pour!la!première!fois!en!2003,!principalement!à!
Hanoi!et!à!quelques!autres!provinces!voisines.!Pour!répondre!à!cet!événement,!Hanoi!
a!construit!un!nouveau!grand!complexe!sportif!situé!à!la!zone!périurbaine!ouest!de!la!
ville,!dont! le! stade!national.! Le!SEA!Games!31! se!dérouleront!à!Hanoi!en!2021.!En>
suite,!en!2009,!Hanoi!a!continué!d'accueillir! les! Jeux!asiatiques!en!salle!3! (Asian! In>
door!Games!3).! L’organisation!d’un!autre!événement! sportif! à! l'échelle!plus!grande!
des!Jeux!asiatiques!ASIAD!18!sera!prévue!à!Hanoi!en!2019,!mais!en!2014,!le!gouver>
nement!du!Vietnam!demande!son!retrait!au!Conseil!olympique!d’Asie!en!raison!des!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
20!Selon!la!décision!No!198/1998/QD>!TTg!le!12/10/1998!du!Premier!ministre!établissant!le!parc!de!high>tech!de!
Hoa!Lac!
21!Selon!la!décision!No!1907/2013/QD>TTg!le!18/10/2013!du!Premier!ministre!approuvant!le!schéma!directeur!
de!la!cité!universitaire!nationale!de!Hanoi!
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difficultés! économiques! et! du!manque! d'expériences! du! Vietnam! en! général! et! de!
Hanoi!en!particulier!dans!l'organisation!de!grands!événements!sportifs.!

(7)! Organisation! de! congrès! internationaux!:! depuis! la! fin! des! années! 90,! Hanoi! a!
commencé!à!renforcer!l'organisation!des!congrès!internationaux.!Un!des!congrès!in>
ternationaux!qui!est!considéré!comme!le!début!de!cette!tendance!est!le!Sommet!de!
la! Francophonie! en! 1997.!Grâce! à! ce! congrès,! avec! l'appui! important! de! la! France,!
Hanoi!a!construit! le!centre!de!conférence!international!situé!au!centre>ville!et!amé>
lioré!plusieurs!équipements!urbains.!En!2006,!pour!servir! le!Sommet!de!la!Coopéra>
tion!économique!pour!l’Asie>Pacifique!(Asia>Pacific!Economic!Cooperation!APEC),!Ha>
noi!a!établi!le!Centre!national!des!conférences!à!la!périphérie!de!la!ville.!

(8)!L’importance!au!plan!patrimonial!et!culturel!:!jusqu’à!2014,!Hanoi!a!un!patrimoine!
culturel!mondial!(le!secteur!central!de!la!cité!impériale!de!Thang!Long>Hanoi,!2010),!
un!patrimoine!culturel! immatériel!de! l’humanité!(les! fêtes!de!Giong!des!temples!de!
Phu!Dong!et!de! Soc,! 2010)!et!un! registre! international! «!Mémoire!du!monde!»! (les!
stèles!des!docteurs!au!temple!de!la!Littérature,!2013).!

Il!semble!que!dans!la!période!actuelle,!afin!de!se!préparer!à!la!métropolisation,!Hanoi!
se! concentre! sur! le! développement! physique! de! la! ville! à! travers! la! création! des!
grands! équipements! pour! l’ouverture! et! l’intégration! de! la! ville! à! la! région! et! au!
monde.!Ces!nouveaux!équipements!ont!une!double!signification,!ils!sont!possédés!à!
la! fois!par! la!nation!et! la!municipalité,!principalement! investis!par! le!gouvernement!
central!à!travers!les!ressources!financières!nationales!(le!budget!annuel!de!construc>
tion!de!l'Etat,! les!emprunts!à! l'étranger!sous!le!nom!du!gouvernement).!Cependant,!
les! investissements!massifs,!en!raison!des!calculs!hâtifs!qui!sous>estiment!toutes! les!
difficultés! de! l’économie,! causent! parfois! des! pertes! d'équilibre! et! de! stabilité! du!
budget!de!l'Etat,!de!sorte!à!certains!cas,!quelques!de!ces!investissements!doivent!être!
annulés!ou!leur!exécution!est!prolongée.!

Alors,!à!travers!Hanoi,!on!peut!trouver!que!la!métropolisation!d’une!grande!ville!(au!
Vietnam)!est!approchée!à!deux!sens!:!

(1)! L’approche! descendante! (top>down)!est! en! vertu! des! stratégies! de! développe>
ment!urbain!du!gouvernement!national!pour!mettre! les!villes!du!pays!à!participer!à!
l'opération! globale!des! réseaux!urbains! régionaux!ou!mondiaux.!Cette! approche! lie!
fortement! les! villes! aux! ressources! et! aux! chances! nationales! pour! accélérer! leur!
croissance! économique,! leur! création! des! infrastructures! urbaines,! leur! développe>
ment!des!activités!scientifiques,!technologiques!et!leur!convergence!des!activités!so>
ciales!tournés!vers!une!influence!au>dehors!des!limites!administratives!du!pays!;!

(2)! L’approche! ascendante! (bottom>up)! suit! la! dynamique! et! le!mouvement! imma>
nent!de!chaque!ville.!La!ville!elle>même!doit!être!conscient!de!ses!propres!ressources!
internes,!les!avantages!et!les!problèmes!qui!se!posent!pendant!et!après!sa!métropoli>
sation.! La! ville! doit! aussi! se! renouveler,! se! restructurer! à! travers! ses! espaces! phy>
siques! et! sociaux! pour! créer! plusieurs! possibilités! d'attirer! plus! de! ressources! ex>
ternes.!La!ville!devient!(plus)!attractive,!dynamique!en!affirmant!son!identité,!ses!ca>
ractéristiques!de!la!personnalité!et!son!rôle!dans!le!flux!de!la!mondialisation.!
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L’approche!descendante!est!considérée!comme!une!condition!nécessaire,!et!celle!as>
cendante!>!une!condition!suffisante!de! la!métropolisation!au!Vietnam.!Le!gouverne>
ment!central!espère!que!Hanoi!deviendra!une!métropole!réelle!à!niveau!national!et!
surtout!à!niveau!sur>national.!Avec!la!métropolisation!existante!de!Ho!Chi!Minh>Ville,!
cette!bimétropolisation!aidera!le!Vietnam!se!développent!plus!rapidement!pour!rat>
traper!et!rejoindre!le!groupe!des!nouveaux!pays!industriels!d'Asie!du!Sud>Est!en!par>
ticulier! et! puis! d’Asie! en! général.! Elle! crée! également! un! développement! plus! égal!
entre!les!deux!extrémités!du!pays!causés!par!les!caractéristiques!de!la!forme!géogra>
phique!et!de!l'histoire!politique.!A!travers!ses!récentes!actions,!le!gouvernement!cen>
tral!manifestent!sa!volonté!dans! le!«!montage!»!de!Hanoi!en!reconnaissant!des!élé>
ments!défavorables!de!Hanoi!par!rapport!à!Ho!Chi!Minh>Ville.!Si!Hanoi,!une!ville!«!la!
plus! socialiste!»! du! Vietnam,! réussira! sa! métropolisation,! le! gouvernement! vietna>
mien!confirmera!la!supériorité!du!régime!socialiste!(rénové!et!reformé)!au!Vietnam.!

Cependant,!bien!que!le!gouvernement!central!soutienne!de!son!mieux!la!métropoli>
sation!de!Hanoi,!la!municipalité!représente!son!attitude!«!indolente!».!Hanoi!perd!ses!
plusieurs!chances!à!cause!de!son!innovation!lente,!son!attente!et!sa!dépendance!du!
gouvernement!central.!La!subvention!pendant!la!durée!longue!entraîne!la!réduction!
de! l’autonomie!et!de! la!dynamique!nécessaire!de!Hanoi!en!face!du!changement!ra>
pide!du!monde!sous!des!impacts!de!la!mondialisation.!Ceci!est!également!constaté!à!
une!autre!grande!ville!du!Nord!qui!est!Haiphong!par!rapport!aux!3!grandes!villes!viet>
namiennes!restantes!se!trouvant!au!Sud.!Ainsi,!Hanoi!(et!Hai!Phong!)!prend!ses!dis>
tances!un!peu!du!jeu!des!grandes!villes!au!Vietnam,!est!en!contraste!avec!Danang!qui!
essaye!bien!de!créer!son!image!d’une!ville!active!dans!le!développement,!la!sécurité!
dans! l'investissement!et! l’ambiance!amicale!dans! la!vie!urbaine!et!dans! l'environne>
ment!de! travail.! Les!hésitations!et! la!procrastination!de!Hanoi!montrent!également!
une!lutte!interne!dans!la!ville!entre,!d'un!côté,!les!pensées!«!traditionnelles!»,!géné>
rées!par!l'histoire!et!le!mode!de!vie!«!trop!»!typique!de!cette!ville,!qui!veulent!réduire!
la!présence!des!éléments!exotiques!pour!conserver!une!certaine!fermeture,!une!ap>
parence!paisible,!ancienne!et!profonde!d’une!ville!orientale!millénaire!;!de!l’autre!cô>
té,!les!idées!«!modernes!»!qui!veulent!intégrer!la!ville!dans!le!courant!de!mondialisa>
tion! à! travers! l'ouverture,! le! renforcement! des! communications! commerciales! et!
l’importation!des!nouveaux!points!de!vue,!cultures!du!monde.!Cette!procrastination!
prolonge!non!seulement!la!période!de!transition!de!Hanoi,!mais!aussi!affecte!le!pro>
cessus!de!métropolisation!Ho!Chi!Minh>Ville!car!elle!doit!partager!avec!Hanoi!des!res>
sources! limitées!du!Vietnam!en!développement.!Ho!Chi!Minh>Ville,!bien!qu’elle!ras>
semblât! les!conditions!nécessaires!et!suffisantes!pour!devenir!une!métropole!régio>
nale!depuis!des!années!60,!70!du!XXe!siècle,!mais!jusqu'à!maintenant,!après!près!de!la!
moitié!siècle,!elle!est!classé!encore!comme!«!une!métropole!potentielle!».!

Alors,!Hanoi,!dans!son!état!de!nature,!est!encore!un!«!centre!politique!»!plutôt!qu’un!
«!centre!économique!»!du!pays.!Elle!peut!être!importante!(même!si!très!importante)!
dans! le! réseau! urbain! du! Vietnam,!mais! dans! le! réseau! urbain! de! la! région! ou! du!
monde,!elle!présente! son! rôle!économique!estompé!en! raison!de! la! croissance! ins>
table!causée!par!«!sa!métropolisation!administratisée!ou!politisée!».!!!

!
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3$
LES$SCHEMAS$DIRECTEURS$ET$LES$CHANGEMENTS$STRATEGIQUES$
DE$PLANIFICATION$SPATIALE$URBAINE$D’UNE$HANOI$MODERNE!

!

→!Retirer!les!changements!stratégiques!de!planification!spatiale!dans!le!schéma!
directeur! actuel! (en! 2011)! en! analysant! les! schémas! directeurs! précédents! (en!
1961,!1976,!1981,!1992!et!1998)!qui!concernent!les!contextes!spécifiques!(histoC
riques!C!sociaux!C!économiques)!de!Hanoi.!

!

3.1.$L’évolution$des$limites$administratives$et$de$la$population$de$Hanoi$depuis$son$
indépendance$en$19541$

Les!limites!administratives!sont!destinées!à!la!détermination!de!la!surface!de!terre!et!
de! l’échelle!de!population!de!chaque! localité!selon! la!disposition!des!autorités!cenA
trales.!Elles!sont!considérées!comme!une!base!juridique!très!importante!pour!la!déA
limitation!des!frontières,!des!responsabilités!des!autorités!locales!dans!la!gestion!adA
ministrative!sur!le!territoire,!la!population!et!les!activités!de!croissance.!L’existence!et!
le!fonctionnement!efficace!d’une!unité!administrative!sont!fondés!sur!la!raisonnabiliA
té!et!la!stabilité!de!ses!limites.!En!raison!du!rôle!des!limites!administratives,!leur!plaA
nification! et! modification! sont! traditionnellement! une! opération! importante! de! la!
gestion!décidée!par!les!autorités!centrales.!

!

3.1.1.$Les$changements$des$limites$administratives$

Au!Vietnam,!après!la!libération!du!Nord!en!1954!et!surtout!la!réunification!du!pays!en!
1975,! le! gouvernement! central! a! redéterminé! et!modifié! plusieurs! fois! des! limites!
administratives! des! localités,! dont! Hanoi,! pour! correspondre! à! plusieurs! phases! de!
développement!socioAéconomique!local.!Alors,!de!1954!à!aujourd’hui,!il!y!a!eu!4!fois!
d’importantes!modifications!des!limites!administratives!en!1961,!1978,!1991!et!2008.!
Les!mesures!de!1961,!1978!et!2008!ont!permis!une!extension!des!limites,!alors!celle!
de!1991!a!entrainé!une!réduction!de!ces!limites.!

!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
1!Selon!NGO!Dang!Tri,!DO!Thi!Thanh!Loan!(2011)!A!Quatre$fois$de$la$modification$des$limites$administratives$de$
la$ ville$ de$ Hanoi$ dans$ l’époque$ 1954@2008,$ significations$ et$ expériences$ A! extrait! de! «!Faculté! de! l’histoire!
(2011)!de!l’Université!nationale!de!Hanoi!A!Pour$Thanh$Long$@$Hanoi!A!Maison!d’édition!du!Monde!A!Hanoi!»!
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a.$Le$premier$changement$des$limites$administratives$en$1961$

Après! les! Accords! de! Genève,! signés! le! 21/07/1954,! mettant! fin! à! la! guerre!
d’Indochine,! les! troupes! vietnamiens! sont! entrées! dans! Hanoi! et! ont! repris! la! ville!
ainsi! que! la! gestion! administrative.! Hanoi! a! été! libérée! et! elle! devenait! une! villeA
province!du!Vietnam!au!Sud.!En!1954,!Hanoi!avait!une!surface!de!152,2!km2!(son!inA
traAmuros!de!12,2!km2,!son!extraAmuros!de!140!km2)!et!la!population!de!436.624!haA
bitants.! Elle! comprenait! 36! quartiers! (urbains)! au! centreAville! et! 4! arrondissements!
(ruraux)!à! la!périphérie.!Elle! touchait!à! la!province!Bac!Ninh!au!nord!et!à! l’est,!à! la!
province!Son!Tay!à!l’ouest!et!à!la!province!Ha!Dong!au!sud!et!à!l’ouest.!

Depuis!1958,!Hanoi!a!effectué!les!campagnes!de!réforme!sociale!et!économique!seA
lon!les!principes!du!régime!socialiste,!et!la!demande!de!l’expansion!des!limites!muniA
cipales!était! claire.! Le!Bureau!politique!du!Parti! communiste!vietnamien! (PCV)! s’est!
réuni!pour!évaluer!l’état!de!lieux!de!Hanoi,!proposer!l’échelle!et!la!direction!de!déveA
loppement! de! la! ville.! Puis,! le! 12/09/1959,! il! a! publié! la! résolution! No! 98/NDATW!
abordant!la!planification!et!l’expansion!spatiale!de!Hanoi.!Hanoi!deviendrait!une!ville!
industrielles,!un!centre!politique!A!culturel!A!économique!du!pays.!Alors,!Hanoi!comA
prendrait! le! centreAville! existant,! la! périphérie! avec! des! zones! industrielles! et! des!
quartiers!résidentiels!établis!nouvellement!et!progressivement.!

Suite! à! cette! direction,! le! gouvernement! a! proposé! une! expansion! tentaculaire! de!
Hanoi!à!travers!le!rattachement!des!unités!administratives!à!proximité!ayant!les!liens!
socioAéconomiques!étroits!à!Hanoi.!Cette!proposition!a!été!approuvé!au!20/04/1961.!
Alors,!en!1961,!Hanoi!a!pris!:!

A!18!communes,!6!hameaux!et!1!villeAcommune!de!la!province!Ha!Dong!;!

A!29!communes!et!1!villeAcommune!de!la!province!Bac!Ninh!;!

A!17!communes!et!une!moitié!d’un!hameau!de!la!province!Vinh!Phuc!;!

A!1!commune!de!la!province!Hung!Yen.!

Alors!Hanoi!de!1961!avait!une!surface!de!586,13!km2!et!une!population!de!910!mille!
d’habitants2,!la!nouvelle!surface!étant!de!4!fois!plus!large,!la!nouvelle!population!de!
1,5!fois!plus!grande!que!l’ancienne.!Elle!touchait!aux!provinces!Vinh!Phuc!et!Bac!Ninh!
au!nord,!aux!provinces!Hung!Yen!et!Bac!Ninh!à!l’est!et!à!la!province!Ha!Dong!au!sud!
et! à! l’ouest.! Le! centreAville! a! été! également! élargi! pour! répondre! mieux! aux! deA
mandes!d’un!nouveau!développement!de!la!ville.!

!

b.$Le$deuxième$changement$des$limites$administratives$en$1978!

Après!la!réunification!du!pays!en!1975,!le!02/07/1976,!Hanoi!était!officiellement!séA
lectionné!pour!être!la!capitale!de!la!République!socialiste!du!Vietnam.!Répondant!aux!
besoin!d’une!nouvelle!ère!d’aprèsAguerre,!assurant!la!sécurité!et!la!défense!nationale,!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
2!Ecole!normale!supérieure!de!Hanoi!(2000)!A!Géographie$de$Hanoi!A!Maison!d’édition!de!l’Université!nationale!
de!Hanoi!A!Hanoi!A!p.!122A123!
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évitant!des!crues!du!fleuve!Rouge,! les!autorités!centrales!ont!proposé!une!nouvelle!
expansion!vers! la!province!Vinh!Phuc!au!nord!et!Ha!Son!Binh!à! l’ouest.!D’une!part,!
concernant! cette! expansion,! les! aménageurs,! soutenus! par! les! spécialistes! soviéA
tiques,! ont! également! proposé! un! nouveau! schéma! directeur! de! Hanoi! avec!
l’établissement!d’une!ville!nouvelle!dans!la!province!Vinh!Phuc!qui!serait!étroitement!
liée!à!Hanoi!existante!et!deviendrait!une!ville!composante!de!Hanoi!nouvelle.!D’autre!
part,!l’agglomération!existante!de!Hanoi!serait!renforcée.!Alors,!sur!la!base!des!soluA
tions! socioAéconomiques!proposées!par!des! spécialistes! soviétiques!et! vietnamiens,!
le! 17/07/1976,! le! gouvernement! central! a! approuvé! les! arguments! économiquesA
techniques! pour! le! développement! pour! 2000.! Selon! cette! approbation,! Hanoi! deA
viendrait!une!«!unité!urbaine!industrielleAagricole!»!fondée!sur!l’autoAégalité!de!croisA
sance!entre!l’industrie!(qui!serait!concentrée!à!l’agglomération!centrale!de!la!ville)!et!
l’agriculture! (qui! serait!effectuée!aux! zones!périphériques!de!plus!en!plus!élargies).!
Alors,!la!banlieue!de!Hanoi!jouait!les!rôles!d’une!ceinture!de!sécurité!alimentaire,!de!
disposition!des!grands!équipements!urbains.!Les!villesAsatellites!seraient!établies!auA
tour!de!Hanoi!en!deux!demiAanneaux!(Xuan!Mai!A!Son!Tay!A!Ba!Vi!au!sudAouest,!Vinh!
Yen!A!Tam!Dao!A!Bac!Ninh!au!nordAest).!

C’est!pourquoi,! le!29/12/1978,! l’Assemblée!Nationale!a!approuvé!l’expansion!des! liA
mites!administratives!de!Hanoi!à!travers! le!rattachement!des!unités!administratives!
des!provinces!voisines,!comme!:!

A!La!province!Ha!Son!Binh!:!32!communes!du!district!Ba!Vi,!22!communes!du!district!
Phuc!Tho,!19!communes!du!district!Thach!That,!15!communes!et!1!villeAcommune!du!
district!Dan!Phuong,!27!communes!du!district!Hoai!Duc,!9!communes!et!5!quartiers!
de!la!villeAdistrict!Son!Tay!;!

A!La!province!Vinh!Phu!:!22!communes!et!2!villesAcommunes!du!district!Me!Linh,!25!
communes!du!district!Soc!Son.!

En! raison! de! cette! expansion,! Hanoi! a! une! population! totale! de! 2,5! millions!
d’habitants3.!Puis,!les!limites!administratives!de!Hanoi!furent!modifiées!quelques!fois!
à! l’échelle!petite.!Alors,! jusqu’au!12/08/1991,!Hanoi!avait!une!surface!de!2.139!km2!
et!une!population!de!3.057.000!habitants.!Elle!touchait!aux!provinces!Ha!Bac!et!Hai!
Hung!à! l’est,!à! la!province!Vinh!Phu!au!nord!et!à! l’ouest,!à! la!province!Bac!Thai!au!
nord!et!à!la!province!Ha!Tay!au!sud4.!

!

c.$Le$troisième$changement$des$limites$administratives$en$1991!

Dans!le!contexte!d’un!pays!d’aprèsAguerre,!la!réalité!a!manifesté!des!irrationalités!et!
des!impossibilités!dans!la!gestion!d’une!capitale!trop!large.!C’est!pourquoi!la!municiA
palité!a!demandé!au!Bureau!politique!et!au!Gouvernement!central!une!contraction!
des!limites!administratives.!Le!24/11/1989,!sur!la!base!de!cette!proposition!de!Hanoi,!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
3!NGUYEN!Vinh!Phuc!(2005)!A!Histoire$de$Thang$Long$@$Hanoi!A!Maison!d’édition!des!Jeunes!A!Hanoi!A!p.!488!
4!Ecole!normale!supérieure!de!Hanoi!(2000)!A!Géographie$de$Hanoi!A!Maison!d’édition!de!l’Université!nationale!
de!Hanoi!A!Hanoi!A!p.!39!
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le!Bureau!politique!du!PCV!a!élaboré!l’annonce!No!170/TBATW!dans!laquelle!on!a!reA
marque! l’irrationalité!de! la!surface!de!Hanoi,! surtout!de! la!surface!suburbaine.!Plus!
concrètement,! la! surface! d’extraAmuros! de! la! ville! était! trop! grande! par! rapport! à!
celle!d’intraAmuros!(plus!de!49!fois),!la!population!d’extraAmuros!était!plus!grande!de!
2!fois!que!celle!d’intraAmuros.!Alors!il!semblait!que!Hanoi!était!une!ville!agricole,!auA
trement!dit,! à!Hanoi,! l’agriculture!dominait! l’industrie!par! sa!proportion!de!populaA
tion!active.!Les!stratégies!pour!la!croissance!de!la!ville!étaient!«!inégalement!»!éparA
pillées! dans! tous! les! deux! domaines!:! industrie/agriculture,! urbain/rural.! Cela!
s’explique! par! le! fait! que! les! raisons! de! l’expansion! de! 1978! (renforcement! de!
l’agriculture!dans!la!ville)!ne!concordait!plus!avec!la!réalité!de!la!croissance!de!la!ville!
et! le! rôle! de! leader! d’une! capitale,! surtout! après! la! réforme! économique! du! pays.!
Donc,! le!Bureau!politique!a!accepté! la!proposition!de!Hanoi.!Du!4!au!6/12/1989,! la!
municipalité!a!discuté!de!la!stratégie!du!développement!et!de!la!planification!spatiale!
de!Hanoi!pour!une!nouvelle!époque!basée!sur!l’ouverture!du!marché!et!l’apparition!
des!activités!de!services!à!côté!de!l’agriculture!traditionnelle!et!l’industrie!jeune.!

Le!12/08/1991,!l’Assemblée!Nationale!a!lancé!officiellement!sa!résolution!de!contracA
tion!des!limites!administratives!de!Hanoi!:!

A!La!villeAdistrict!Son!Tay!et!5!district!Hoai!Duc,!Phuc!Tho,!Dan!Phuong,!Ba!Vi!et!Thach!
That!retournés!à!la!province!Ha!Tay!;!

A!Le!district!Me!Linh!retourné!à!la!province!Vinh!Phu.!

Alors,!depuis!1991,!Hanoi,!qui!avait!une!surface!de!921,8!km2!et!une!population!de!
2.052.000!habitants,!comprenait!4!arrondissements!(urbains)!pour!l’intraAmuros!et!5!
districts!(ruraux)!pour!l’extraAmuros.!Elle!touchait!aux!provinces!Ha!Bac!et!Hai!Hung!à!
l’est,!à!la!province!Vinh!Phu!au!nord!et!à!l’ouest,!à!la!province!Bac!Thai!au!nord!et!à!la!
province!Ha!Tay!au!sud5.!!

!

d.$Le$quatrième$changement$des$limites$administratives$en$2008!

Jusqu’au! 31/07/2008,! Hanoi! avait! une! surface! de! 921,8! km2! et! une! population! de!
3.145.300!habitants.!L’intraAmuros!de!Hanoi!avait!la!surface!de!84,3!km2,!soit!9%!de!
la!surface!totale!de!Hanoi,!et!comprenait!125!quartiers!(urbains)!disposés!dans!9!arA
rondissements!(Ba!Đinh,!Hoan!Kiem,!Dong!Da,!Hai!Ba!Trung,!Tay!Ho,!Thanh!Xuan,!Cau!
Giay,!Hoang!Mai,! Long!Bien).! L’extraAmuros!de!Hanoi! avait! la! surface!de!836,5! km2!
(plus! large! de! 10! fois! que! celle! de! l’intraAmuros)! avec! 99! communes! et! 5! villesA
communes! disposées! dans! 5! districts! (Gia! Lam,!Dong!Anh,! Tu! Liem,! Thanh! Tri,! Soc!
Son).!Elle!touchait!aux!provinces!Bac!Ninh!et!Hung!Yen!à!l’est,!à!la!province!Vinh!Phuc!
à! l’ouest,! à! la!province!Ha!Tay! au! sud!et! à! l’ouest! et! à! la!province!Thai!Nguyen!au!
nord6.!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
5!NGUYEN!Quang!An!(2003)!A!Vietnam$et$ses$changements$de$géonymes$et$de$limites$administratives$1945@
2002!A!Maison!d’édition!des!Informations!A!Hanoi!A!p.!773!
6!Ecole!normale!supérieure!de!Hanoi!(2000)!A!Géographie$de$Hanoi!A!Maison!d’édition!de!l’Université!nationale!
de!Hanoi!A!Hanoi!A!p.!2,!40!
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En!2000,!les!autorités!centrales!ont!publié!quelques!documents!juridiques!importants!
concernant! la! redétermination! ou! la! confirmation! du! rôle! de! la! capitale! de! Hanoi,!
comme! l’ordonnance! sur! la! capitale! No! 29/2000/PLAUBTVQH! le! 28/12/2000! de!
l’Assemblée! Nationale,! la! résolution! No! 15ANQ/TW! le! 15/12/2000! du! Bureau! poliA
tique.!Ces!documents!déterminent!que!«!la!capitale!de!Hanoi!est!le!cerveau!politique!
A!administratif!national!;! le!grand!centre!culturel,!scientifique,!éducatif,!économique!
et! d’affaires! internationales! du! pays!;! le! lieu! où! se! trouvent! les! établissements! des!
autorités!centrales,! les!organismes!socioApolitiques,! les!représentants!diplomatiques!
étrangers,! les! organisations! internationales!;! le! lieu!où! se!passent! les! activités! intéA
rieures!et!extérieures!à!niveau!de!pays!».!Alors,!sur! la!base!de!cette!détermination,!
Hanoi! doit! être! chargé! des! nouvelles! missions,! telles! que! le! renforcement! de!
l’industrialisationAmodernisation,!la!stabilisation!de!la!croissance!économique!avec!la!
rationalité!dans!la!structure!des!professions,!le!développement!des!domaines!indusA
triels!sélectifs,!la!priorité!pour!les!sciences!appliqués,!les!nouvelles!(hautes)!technoloA
gies,!l’avancement!de!l’éducation!et!de!la!formation.!

Alors,!depuis!2007,!la!question!de!l’expansion!des!limites!administratives!est!reposé!
aux! autorités! centrales! et!municipales! car! selon! eux,! l’espace! physique! existant! de!
Hanoi! ne! peut! pas! répondre! aux! demandes! de! sols! des! projets! massifs!
d’infrastructures,!d’équipements!et!de!logements.!L’immigration!pousse!la!densité!de!
la! population! de! plus! de! 5.000! habitants/km2,! surtout! de! 11.600! habitants/km2! au!
centreAville!(contre!la!densité!moyenne!du!pays!de!227!habitants/km2).!

Le! Bureau! politique! a! établi! 9! critères! pour! sélectionner! la! solution! la! plus! raisonA
nable!:!

(1)! La! solution! sélectionnée!doit! répondre!aux!directions!de!développement!urbain!
de!Hanoi!;!

(2)!La!solution!sélectionnée!doit!établir! la!nouvelle!échelle!de!surface!et!de!populaA
tion!fondée!sur!la!hiérarchie!urbaine!;!

(3)!La!solution!sélectionnée!doit!assurer! l’attachement!durable!des!nouvelles! infrasA
tructures!importantes!et!des!nouveaux!projets!nationaux!à!la!capitale!;!

(4)! La! solution! sélectionnée!doit! accorder!avec! les! conditions!géographiques,!histoA
riques!et!culturelles!traditionnelles!;!

(5)! La! solution! sélectionnée!doit! créer!un! fonds! foncier! suffisant! à! établir! quelques!
zones!de!fonctions!spécifiques,!quelques!villes(Asatellites)!nouvelles!d’une!capitale!;!

(6)!La!solution!sélectionnée!doit!créer!les!ceintures!vertes,!les!espaces!ouvertes!;!

(7)! La! solution! sélectionnée! doit! joindre! à! l’agglomération! centrale! les! territoires!
ayant!historiquement!et!économiquement!les!liens!étroits!avec!Hanoi!ancienne!;!

(8)!La!solution!sélectionnée!doit!déranger!au!minimum!la!gestion!administrative!naA
tionale!;!

(9)! La! solution! sélectionnée! doit! correspondre! à! la! fortune! présente! et! future! du!
pays.!
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Le!gouvernement!central!a!proposé!5!solutions!de!l’expansion!des!limites!administraA
tives!de!Hanoi! dépendant!du!nombre!des!unités! administratives!des!provinces! voiA
sines!rattachées!à!Hanoi!:!

!

Tableau$3.1.1.d1$:$Les$solutions$de$l’expansion$des$limites$administratives$de$Hanoi$en$20087$

!
Nouvelle!
surface!
(km2)!

Les!unités!administratives!rattachées!à!Hanoi!

Province!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
Ha!Tay!

Province!
Vinh!Phuc!

Province!
Hoa!Binh!

Province!
Bac!Ninh!

Province!
Hung!Yen!

(1)! 3.344! Toute!la!province*! 1!district!
(Me!Linh)!

4!comA
munes!!

(Dong!Xuan,!
Tien!Xuan,!Yen!
Trung,!Yen!

Binh)!

! !

(2)! 2.247!

2!villeAdistricts!(Ha!
Dong,!Son!Tay),!7!disA
tricts!(Hoai!Duc,!Quoc!
Oai,!Thach!That,!Phuc!
Tho,!Dan!Phuong,!Ba!Vi,!

Phuc!Tho)!

1!district!
(Me!Linh)!

4!comA
munes!!

(Dong!Xuan,!
Tien!Xuan,!Yen!
Trung,!Yen!

Binh)!

! !

(3)! 1.260!
1!villeAdistricts!(Ha!
Dong),!2!districts!

(Hoai!Duc,!Dan!Phuong)!

1!district!
(Me!Linh)! ! ! !

(4)! 1.451!
1!villeAdistrict!(Ha!
Dong),!2!districts!

(Hoai!Duc,!Dan!Phuong)!

1!district!
(Me!Linh)! ! 1!district!

(Tu!Son)!
2!districts!
(Van!Giang,!
Van!Lam)!

(5)! 1.964!
1!villeAdistrict!(Ha!
Dong),!4!districts!

(Hoai!Duc,!Dan!Phuong,!
Thanh!Oai,!Thuong!Tin)!

1!villeA
district!
(Phuc!Yen),!
1!district!
(Me!Linh)!!

!
2!districts!
(Tu!Son,!
Thuan!
Thanh)!

2!districts!
(Van!Giang,!
Van!Lam)!

Notes!:!La!province!Ha!Tay!ancienne!avait!totalement!2!villesCdistricts!et!12!districts!

!

Le! 29/05/2008,! l’Assemblée! Nationale! a! sélectionné! la! solution! (1).! Plus! concrèteA
ment,!Hanoi!a!été!ajoutée!de!:!

A! Toute! la! province! Ha! Tay! ayant! la! surface! de! 2.193,41! km2! et! la! population! de!
2.568.000!habitants!;!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
7!Selon!le!quotidien!«!Hanoi!nouvelle!»,!No!14095/2008,!p.!4A6!
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A!Tout!le!district!Me!Linh!(de!la!province!Vinh!Phuc)!ayant!la!surface!de!141,64!km2!et!
la!population!de!187.255!habitants!;!

A!4!communes!(du!district!Luong!Son!de!la!province!Hoa!Binh)!:!Dong!Son!(17,2!km2,!
4.495!habitants),!Tien!Xuan!(34,57!km2,!6.606!habitants),!Yen!Binh!(20,73!km2,!5.875!
habitants),!Yen!Trung!(15,32!km2,!3.278!habitants).!

!
Figure$ 3.1.1.d2$:$ Le$ territoire$ de$Hanoi$ avant$ et$ après$ l’expansion$ des$ limites$ administratives$ en$
2008$

!
Source!:!l’auteur!

!

Alors,!après!cette!expansion,!Hanoi!avait!une!nouvelle!surface!de!3.344,7!km2! (plus!
de!3,6!fois!que!celle!ancienne)!et!une!population!augmentée!de!6.232.940!habitants!
(soit!7,2%!de! la!population!du!pays).!Elle!comprenait!29!unités!administratives!à!niA
veau!de!district!(10!arrondissements!urbains,!1!villeAdistrict!et!18!districts!ruraux).!Elle!
touchait! aux!provinces!Bac!Ninh,!Bac!Giang!et!Hung!Yen!à! l’est,! aux!provinces!Hoa!
Binh!et!Phu!Tho!à!l’ouest,!aux!provinces!Ha!Nam!et!Hoa!Binh!au!sud,!aux!provinces!
Thai!Nguyen,!Vinh!Phuc!au!nord.!

!
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3.1.2.$Les$questions$posées$par$les$changements$des$limites$administratives$

Chaque! modification! des! limites! administratives! entraînait! toujours! des! dérangeA
ments!et!des!impacts!considérables!sur!l’économie,!la!société,!la!culture!et!la!sécurité!
de!Hanoi!en!particulier!et!du!Vietnam!en!général.!!

!

a.$Les$stratégies$à$court$terme$

Pendant!54!ans! (1954A2008),! il!y!eu!4! fois!des!modifications!des! limites!administraA
tives,!c’estAàAdire!ces!limites!changeaient!tous!les!15!ans.!Cela!manifeste!la!variabilité!
permanente!des!limites!de!la!ville!qui!est!causée!par!le!manque!de!vision!stratégique!
à!long!terme.!

!
Figure$3.1.2.a$:$L’évolution$de$la$surface$et$de$la$population$de$Hanoi$

!
Source!:!l’auteur!

!

Plus! fondamentalement,! ces! modifications! permanentes! semblent! «!spontanées!»!
sans!loi.!Elles!sont!souvent!en!expansion,!parfois!en!contraction.!Mais!l’expansion!se!
passe!tantôt!sur!une!tantôt!deux!directions,!même!sur!toutes!les!directions.!Ces!moA
difications!dépendent!étroitement!de!changement!du!contexte!du!pays!dans!chaque!
phase.! Leur! raison! est! diverse!:! des! perturbations! politiques,! des! exigences! de! la!
guerre,! des! demandes! du! développement! socioAéconomique! fondé! sur! la! structure!
professionnelle,!des!pressions!causées!par!la!croissance!de!population,!des!modes!de!
gestion!urbaine…!C’est!pourquoi,!Hanoi!est!une!ville!tantôt!monofonctionnelle!tantôt!
multifonctionnelle,!tantôt!monopolarisée!tantôt!multipolarisée.!

En!raison!de!l'absence!de!vision!stratégique,!pour!appuyer!à!chaque!fois!les!modificaA
tions,!les!autorités!donnent!souvent!les!«!bonnes!»!raisons!pour!expliquer!la!nécessiA
té!sans!retard.!Mais!peu!de!temps!après,! les!nouvelles!modifications!montrent! leur!
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incohérence.!Les!modifications!causent!essentiellement!des!perturbations!opérationA
nelles!sur!des!organisations!de!gestion,!des!perturbations!socioAéconomiques!sur!des!
communautés! aux! unités! administratives! rattachées! ou! enlevées,! surtout! aux! proA
vinces! voisines! de! Hanoi.! L’alternance! de! rattachementAenlèvementArattachement!
d’une!unité!administrative! (comme! la!villeAdistrict!Son!Tay!rattachée!en!1978,!enleA
vée! en! 1991! et! puis! rattachée! en! 2008)! provoque! les! questions! complexes! des!
(r)établissements!du!mode,!du!mécanisme!de!gestion!et!de!hiérarchie!urbaine!qui!ont!
un!coût!certain!pour!le!budget!de!l’Etat.!

!

b.$Les$idées$vagues$

La!réalité!du!projet!de!l’expansion!de!Hanoi!en!2008!montre!les!idées!vagues!lorsqu’il!
manque!des!fondements!scientifiques,!des!solutions!concrètes!et!des!estimations!des!
perturbations!de!l’époque!d’aprèsAexpansion,!des!ressources!financières!pour!mettre!
en!place!ce!projet.!

La!capacité!organisationnelle,!la!gestion!de!la!population!ne!sont!pas!précisées.!Après!
l’expansion,!Hanoi!nouvelle!a! totalement!29!unités!administratives!à!niveau!de!disA
trict!contre!14!unités!de!Hanoi!ancienne.!La!ville!a!intégré!plusieurs!nouvelles!zones!
rurales,!zones!montagneuses!dont! le!niveau!de!vie!est!plus!bas!que!celui!des!zones!
urbaines!de!Hanoi.!Cependant,!il!n’y!a!pas!de!solutions!concrètes!pour!diminuer!ces!
écarts.!La!distance!entre! le!centreAville!et! les!communes!les!plus!éloignées!est!enviA
ron!60!km!qui!mène!aux!difficultés!de!la!gestion!dans!un!contexte!de!circulations!et!
communications!limitées!des!communes!pauvres!rattachées.!Autrement!dit,!le!rayon!
de! services! est! trop! grand! par! rapport! la! capacité! de! traitement! actuelle.! Alors,! il!
n’existe!pas!de!témoignage!claire!de!l’amélioration!réelle!du!niveau!de!vie!des!nouA
veaux! hanoiens,! sauf! l’augmentation! fausse! du! prix! foncier! en! raison! des! spéculaA
tions.!!

!!!!!!!!!!!!!

c.$Le$blocage$des$participations$des$habitants$

Ce!sont!les!modalités!vagues!de!l’expansion!de!Hanoi!en!2008!qui!causent!plusieurs!
commentaires! des! habitants.! Autrement! dit,! les! habitants,! sur! lesquels! le! changeA
ment!des!limites!administratives!influent!directement,!ne!peuvent!pas!discuter!avec!
les!autorités,!participer!à!une!décision!concernant!beaucoup!leurs!conditions!de!vie.!
Alors,! en! réalité,! la! décision!de! l’expansion!était! «!inopinée!»!pour! les!habitants!de!
Hanoi!et!Ha!Tay!ancienne.!

Dans! la! décision! No! 490/QDATTg! le! 05/05/2008! du! Premier!ministre! approuvant! le!
schéma!directeur!de!la!région!de!Hanoi!pour!2020!et!vision!pour!2050,!on!peut!voir!
une!proposition!«!Il!faut!fait!une!recherche!d’expansion!des!limites!administratives!de!
Hanoi! pour! créer! le! fonds! foncier! destiné! au! développement! des! projets! nationaux!
clés,!comme!le!Centre!administratif!national,!les!villes!nouvelles,!les!pôles!touristiques,!
les!pôles!de! la!recherche,!de!formation!et!d’opérations!de!highCtech!en!enlevant!des!
zones! industrielles,! des! constructions! causant! la! pollution!».! Trois! mois! après! cette!
proposition! du! gouvernement,! le! 01/08/2008,! l’Assemblée! Nationale! l’a! officielleA
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ment! réalisée.! Le!délai!était! trop!court!et! les!habitants!ne!peuvent!pas!participer!à!
cette!décision.!

!

d.$La$machine$administrative$embarrassante$

Le!rattachement!de!deux!provinces!(Hanoi!et!Ha!Tay)!entraîne!le!double!de!personnel!
dans! la! machine! administrative.! Alors! la! machine! administrative! de! Hanoi! devient!
embarrassante!car!elle!double!celle!de!la!province!sur!le!plan!juridique.!En!outre,!les!
personnels!doivent! s’habituer!aux!nouveaux! champs!de!gestion.!C’est!pourquoi,! de!
nombreux!problèmes!qui!se!posent!après!l’expansion!sont!détectés!lentement!et!réA
solus!en!retard.!

Hanoi!est!une!ville!«!spéciale!»!du!Vietnam.!En!2012,!l’Assemblée!Nationale!a!publié!
la!loi!sur!la!capitale!fondée!sur!l’ordonnance!sur!la!capitale!de!2000.!Cette!loi!est!desA
tinée!à!la!création!d’un!cadre!juridique!spécifique!en!facilitant!et!renforçant!le!déveA
loppement!de!Hanoi.!Cependant,!le!mode!spécifique!de!gestion!administrative!n’est!
pas!abordé!par!cette!loi.!Alors,!bien!qu’elle!soit!«!spéciale!»,!cette!ville!est!encore!géA
rée!par!le!mode!«!normal!»!qui!est!le!même!que!celui!des!autre!provinces.!

!

3.2.$Les$schémas$directeurs$

$

3.2.1.$Hanoi$pendant$et$après$ la$guerre$contre$ les$Américains$:$ le$schéma$di@
recteur$de$1961$(pour$1980)$et$le$schéma$directeur$de$1976$

!
Figure$3.2.1.a$:$Les$cartes$de$la$construction$de$Hanoi,$établies$par$l’architecte$PHAM$Gia$Hien,$daY
tées$du$31/07/1951$

!! !
Source!:!Exposition!des!archives!sur!l’aménagement!et!les!limites!administratives!1973C1954,!organiC
sée!du!16/08!au!30/12/2010!par!les!Archives!nationale!No!1!

!
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L'une!des!tâches!urgentes!qui!devait!être!immédiatement!effectuée!dès!la!libération!
de!Hanoi! était! l’amélioration!de! la! vie! des!hanoiens! et! la! disposition!de! résidences!
stables! pour! fonctionnaires,! officiers! et! travailleurs! qui! ont! repris! Hanoi! après! la!
guerre!d’Indochine.!Les!architectes!vietnamiens!ont!examiné!les!quartiers!résidentiels!
existants! de! Hanoi! pour! proposer! la! rénovation! ou! l’établissement! des! nouveaux!
quartiers!résidentiels,!ainsi!que!des!grands!équipements!urbains.!Hanoi!recréait!son!
image!d’une!ville! indépendante!à!travers! la!restauration!et! la!construction!du!fonds!
de! logements,!d’écoles,!de!bâtiments!de!services! (les!magasins!de!commerce!gérés!
par!l'Etat)!afin!de!maintenir!la!vie!résidentielle!stable!dans!la!phase!difficile!d’aprèsA
guerre.!Dans!la!période!1954A1960,!la!vie!urbaine!de!Hanoi!avait!lieu!principalement!
sur!la!zone!de!rive!droite!(SudAOuest)!du!fleuve!Rouge!avec!le!centreAville!à!la!zone!Ba!
Dinh!A!Hoan!Kiem!établie!par!les!français!dans!la!période!coloniale.!

Le! nouveau! contexte! de!Hanoi! a! demandé! aux! autorités! socialistes! l’établissement!
d’une! planification! spatiale! marquée! par! les! principes! du! nouveau! régime.! Ho! Chi!
Minh,!le!président!du!Vietnam!au!Nord,!a!dirigé!cette!planification!de!Hanoi!:!«!il!faut!
avoir! la! planification! avant! la! construction! pour! éviter! la! destruction!».! C’est! pourA
quoi,!en!1961,! le!Plan!général!de!Hanoi,!élaboré!avec!l'assistance!technique!de!l'exA
Union!soviétique,!a!été!examiné!et!approuvé!par!Ho!Chi!Minh.!L'accent!était!mis!sur!
l'élargissement!de!Hanoi!vers!:!

(1)!Principalement,!le!sud,!le!sudAouest!et!le!nordAouest,!où!un!nouveau!centreAville!a!
été!prévu!à!l’ouest!du!Grand!lac!(lac!Ouest)!;!

(2)!Partiellement,!le!nordAest,!passant!de!l’autre!côté!du!fleuve!Rouge.!

Ce!plan!de!1961!a!prévu!que!le!territoire!de!la!capitale!aura!une!surface!d’environ!20!
mille!hectares!et!une!population!de!0,7!à!1!million!d’habitants.!

Après!1965,!une!nouvelle!guerre!a!commencé,!alors!Hanoi!et! les!villes!du!Nord!ont!
été! attaqués! violemment.! Les! constructions! restaurées! ou! établies! pendant! 10! ans!
d'indépendance!ont!été!détruites.!Surtout,!coupant!les!soutiens!du!Nord!pour!la!libéA
ration!du!Sud,!des!bombardements!américains!ont!détruit!et!endommagé!gravement!
le! système! de! transport! de! Hanoi! en! particulier! et! du! Nord! en! général.! La!
(re)construction!de!la!capitale!a!temporairement!arrêté,!donc!le!plan!de!1961!n'a!pas!
été!pleinement!mis!en!œuvre!ainsi!les!directions!prévues.!

Cependant,!avec!l'aide!des!pays!du!bloc!socialiste,!quelques!directions!de!ce!plan!diA
recteur!ont!été!mises!en!œuvre,!comme!l’établissement!d’une!série!de!parcs! indusA
triels!autour!de!la!ville!(Thuong!Dinh,!Minh!Khai...),!en!particulier!la!construction!des!
premiers! KTT! (Kim! Lien,!Nguyen! Cong! Tru...)! avec!modèle! d’!«!appartements! sociaA
listes!»,! des! grandes! universités,! la! rénovation! de! certains! hôpitaux! existants! et! la!
construction!d’autres.!Pour!élargir!la!ville!vers!le!nord,!un!nouveau!pont!a!été!propoA
sé!par!ce!plan,!mais!en!raison!des!conditions!difficiles!de!l'économie!et!de!la!guerre,!
jusqu'en!1974! il!a!été!mis!en!œuvre!et!achevé!en!1985!sous! le!nom!de!pont!Thang!
Long.!Ce!pont!de!deux!niveaux!et!de!3,25!km!de! long,!qui!était!chargé!de! la! liaison!
entre!la!ville!et!son!aéroport!international!de!Noi!Bai!(distants!de!30!km),!était!encore!
considéré!comme!un!grand!équipement!important!de!la!ville!jusqu'à!aujourd'hui.!
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!
Figure$3.2.1.b$:$Le$schéma$directeur$de$1961$(pour$1980)$(redessiné)$

!
Source!:!Exposition!«$Un$Schéma$directeur$pour$le$développement$durable$de$la$Capitale$de$Hanoi$
pour$2020$»!organisée!par!HAIDEP!(Hanoi!Intergrated!Development!and!Environment!Program)!C!HaC
noi,!04C13/08/2006!

!

Ainsi,!pendant!la!période!de!10!ans!après!l'indépendance,!la!planification!urbaine!de!
Hanoi!a!été!contrôlée!par!le!gouvernement!central!et!liée!aux!plans!quinquennaux!du!
pays!et!à!la!lutte!pour!la!libération!du!Sud.!Le!plan!quinquennal!de!1955A1959!a!été!
axé!sur!le!rétablissement,! la!transformation!et!le!développement!économique!à!HaA
noi!en!particulier!et!du!Nord!en!général,!le!plan!quinquennal!de!1960A1965!a!souligné!
l'ouverture! de! Hanoi! sur! des! plans! à! long! terme! et! des! premiers! projets! de! logeA
ments,!de!parcs!industriels!et!de!travaux!publics!du!nouveau!régime.!

En!1968,!lorsque!les!EtatsAUnis!ont!annoncé!l’arrêt!des!bombardements!au!Vietnam!
du!Nord,!la!planification!spatiale!de!Hanoi!a!été!rementionnée!à!travers!!l’ajustement!
du! plan! directeur! de! 1961.! Plusieurs! proposions! et! argumentations! du! développeA
ment!de!la!capitale!ont!été!étudiées,!puis!la!solution!dernière!sélectionnée!était!la!diA
vision!de!Hanoi!en!deux!parties,!c’estAàAdire!Hanoi!deviendrait!une!«!ville!»!bipolariA
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sée!:!le!premier!pôle!était!l’agglomération!de!Hanoi!existante!et!le!deuxième!était!la!
nouvelle!ville!à!Vinh!Yen! A!Xuan!Hoa.!Ces!deux!pôles!espacés!d'environ!60!km!(une!
petite!villeAdistrict!Phuc!Yen!au!milieu!de!deux!pôles)!seraient!reliés!par!un!système!
de! transport! à! grande! vitesse.! En! termes! de! population,! l’agglomération! de! Hanoi!
existante!aurait!été!prévue!de!400!mille!de!personnes,!et!la!ville!nouvelle!de!Vinh!Yen!
A!Xuan!Hoa!de!600!mille!de!personnes8.!Alors,!un!nouveau!plan!de!Hanoi,!visant!à!être!
une!capitale!moderne,!a!été!prévu!pour!contrôler!la!population!ainsi!que!développer!
Vinh!Yen!et!Phuc!Yen!en!se!connectant!efficacement!à!la!ville!de!Hanoi.!

Le! 02/08/1969,! le! Ministère! de! l’Architecture9! a! présenté! la! nouvelle! planification!
spatiale!de!Hanoi!bipolarisée.!Puis,!le!Bureau!politique!du!PCV!a!décidé!officiellement!
que!Vinh!Yen!A!Xuan!Hoa!deviendrait!la!partie!d’expansion!de!Hanoi.!Le!22/11/1969,!
le! gouvernement! central! a! lancé! la! décision! No! 128/TTg! approuvant! le!
(r)établissement! de! la! petite! villeAdistrict! Phuc! Yen! et! la! construction! nouvelle! de!
Xuan!Hoa.!

La!raison!pour!laquelle!Hanoi!a!été!«!divisé!»!en!deux!parties!était!liée!à!la!géographie!
de!Hanoi!:!elle!était!située!dans!une!basse!plaine!(ayant!l’altitude!moyenne!de!6m!par!
rapport!au!niveau!de!la!mer),!c’estAàAdire!elle!dépendait!beaucoup!de!la!viabilité!des!
digues! fluviales!du! fleuve!Rouge! (dont! le!niveau!de! l'eau!de! crue!pouvait! atteindre!
l’altitude!de!13A14m!par!rapport!au!niveau!de!la!mer),!en!particulier!face!aux!risques!
potentiels! causés! par! des! bombardements! inattendus! lorsque! la! guerre! n'était! pas!
terminée.!En!plus,!Xuan!Hoa!était!un!terrain!miAmontagneux!où!l’établissement!d’une!
ville! nouvelle! serait! plus! économique! (sans! transformation! des! terres! agricoles)! et!
plus!durable!(en!facilitant!la!défense,!la!sécurité!du!cœur!du!pays).!

Une! série! d'organismes! administratifs,! ont! commencé! à! se! déplacer! à! Xuan! Hoa.!
L’école!supérieure!d’architecture!(dépendant!directement!du!Ministère!de!l'ArchitecA
ture)! était! un!des! établissements! d'avantAgarde! afin! de! répondre! à! concevoir! cette!
nouvelle!ville.!Cependant,!depuis! la! fin!des!années!70,!quand! la!guerre!a!pris! fin,! le!
Vietnam!est!passé!au! temps!de!paix,! les!menaces!de! la!guerre!n’ont!plus!existé,!ce!
plan! directeur! commençait! aussi! à! être! examiné.! La! plupart! des! spécialistes!
d’aménagement! et! d’architecture! disaient! que! ce! plan! n'était! pas! de! planification!
complète!fondée!sur!l'intention!de!«!quelques!personnes!»,!étudiée!à!la!hâte.!Mais!il!
a!été!mis!en!œuvre!en!raison!de!la!situation!urgente!de!guerre!et!sous!l'influence!des!
pensées!dans!un!contexte!de!guerre.!

Donc,!ce!plan!«!en!transition!»!est!établi!dans!une!situation!particulière!lorsque!Hanoi!
fait! face! aux! risques! potentiels! posés! par! la! guerre! qui!menacent! la! sécurité! de! la!
ville.! Aujourd'hui,! il! n'est! pas!mentionné,! parfois,! il! est! considéré! comme!une!«!erA
reur!»!dans!l'histoire!de!l’aménagement!moderne!de!Hanoi.!

!

!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
8!L’autre!solution!:!Hanoi!de!1!million!d’habitants,!Vinh!Yen!de!300!mille!d’habitants!
9!Actuellement,!le!Ministère!de!la!Construction!
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Figure$3.2.1.c$:$Le$schéma$directeur$de$1976$(redessiné)$

!
Source!:!Exposition!«$Un$Schéma$directeur$pour$le$développement$durable$de$la$Capitale$de$Hanoi$
pour$2020$»!organisée!par!HAIDEP!(Hanoi!Intergrated!Development!and!Environment!Program)!C!HaC
noi,!04C13/08/2006!

!

3.2.2.$Hanoi$avant$et$après$la$«$Doi$moi$»$:$le$schéma$directeur$de$1981$(pour$
2000)$et$le$schéma$directeur$de$1992$(pour$2010)$

Au!début! des! années! 70,! avec! la! construction! d'une!«!capitale! de! secours!»! à! Vinh!
Phuc!A!Xuan!Hoa,!les!spécialistes!vietnamiens,!sous!la!direction!du!gouvernement,!ont!
étudié!la!planification!de!Hanoi!existante!à!travers!3!options!:!

(1)!La!capitale!serait!une!grappe!des!villes!dont!Hanoi!serait!le!noyau!;!

(2)!La!capitale!serait!une!grappe!des!villes!dont!Hanoi!et!Vinh!Yen!(au!nordAouest!de!
Hanoi)!serait!deux!pôles!principaux!;!

(3)!La!capitale!serait!une!grappe!des!villes!dont!Hanoi,!Vinh!Yen!et!Xuan!Mai!(au!sudA
ouest!de!Hanoi)!serait!trois!pôles!principaux!;!

En!fin,!la!première!option!a!été!sélectionnée.!
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Après! la!conclusion!des!Accords!de!paix!de!Paris!de!1973!mettant!fin!à! la!guerre!au!
Vietnam!et!donc!des!bombardements!américains!au!Nord.!Les!conseillers!soviétiques!
ont!été!appelés!une!fois!de!plus!pour!aider!Hanoi!dans!l’établissement!d'un!nouveau!
schéma!directeur!pour!2000.!Ce!schéma!important!était!esquissé!par!S.!I.!Sokolov!A!le!
leader!des!aménageurs!du!Centre!de!la!recherche!scientifique!sur!l’aménagement!et!
la!construction!de!Léningrad!de!l’exAURSS.!Ce!centre!de!Léningrad!a!possédé!des!exA
périence!dans!l’établissement!des!schémas!directeurs!de!quelques!villes!russes,!mais!
le!schéma!directeur!de!Hanoi!était!son!premier!effort!en!Asie!tropicale10.!

Le!17/07/1976,!les!arguments!économiques!et!techniciens!sur!le!développement!et!la!
construction!de! la! capitale!pour!2000!étaient!approuvés!par! la!décision!No!163/CP.!
Alors! cette! décision! était! la! base! du! schéma!directeur! de! 1981! approuvé! officielleA
ment!par! la!décision!No!100/TTg! le!24/01/1981.!Au! lieu!du!développement!de!Vinh!
Yen!proposé!par!le!schéma!directeur!de!1976,!le!schéma!directeur!de!1981!a!mis!l'acA
cent!sur!Hanoi.!Le!plan!était!que!Hanoi!puisse!avoir!une!population!de!1,5!millions,!
soit!une!moyenne!par!habitant!de! l'espace!urbain!de!90m2!ou!100m2!y!compris! les!
parcs!et!de!verdure.!C’était!le!schéma!directeur!de!Hanoi!qui!était!étudié!complèteA
ment,! il!déterminait! les!orientations!et!prévoyait! les!objectifs!pour! la!période!de!20!
ans!(1981A2000).!

!
Figure$3.2.2.a$:$ Le$ schéma$directeur$de$1981$de$Hanoi$avec$ le$ réseau$des$ rues$principales$et$des$
axes$extérieurs,$projeté$par$les$aménageurs$soviétiques$

!! !
Source!:!DECOSTER!Françoise!et!KLOUCHE!Djamel!(1997)!C!Hanoi!C!Collection!«!Portrait!de!ville»!C!InsC
titut!français!d’architecture!C!Paris!

!

!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
10!Selon!LOGAN!William!S.!(1995)!A!Russians$on$the$red$river:$The$Soviet$impact$on$Hanoi's$townscape,$1955@
90!A!EuropaAAsia!Studies!Vol.!47,!No.!3,!May!1995!
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Figure$3.2.2.b$:$Le$schéma$directeur$de$1981$(pour$2000)$(redessiné)$

!
Source!:!Exposition!«$Un$Schéma$directeur$pour$le$développement$durable$de$la$Capitale$de$Hanoi$
pour$2020$»!organisée!par!HAIDEP!(Hanoi!Intergrated!Development!and!Environment!Program)!C!HaC
noi,!04C13/08/2006!

!

Ce! schéma!directeur!de!1981!portait! le! cachet!et! la!pensée!des! russes! soviétiques,!
malgré!la!participation!des!aménageurs!vietnamiens!au!projet11.!Le!schéma!directeur!
correspondait!à!l’idéal!d’une!ville!socialiste!;!la!réalité!était!autre!car!les!aménageurs!
soviétiques!n’ont!pas!compris!l’histoire!et!la!démographie!de!Hanoi.!Alors!que!les!obA
jectifs!posés!par!ce!schéma!étaient!idéaux,!ils!ne!fondaient!pas!sur!le!contexte!social!
et! la! réalité! économique! d'un! pays! pauvre! d’aprèsAguerre.! Un! nouveau! centreAville!
serait! construit! au! sud! et! au! sudAouest! du!Grand! lac! (lac! Ouest)! avec! des! avenues!
rayonnant,!des!espaces!verts,!des!bâtiments!publics!et!des!zones!piétonnes!comme!le!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
11!A!ce!momentAlà,!plusieurs!spécialistes!des!pays!du!bloc!socialiste!allaient!au!Vietnam!du!Nord!pour!aider!les!
villes!à!établir!leurs!schémas!directeurs,!comme!les!russes!à!Hanoi,!les!polonais!à!Hai!Phong,!les!allemandes!de!
l’Est!à!Vinh,!les!roumains!à!Nam!Dinh!et!Phu!Ly,!les!hongrois!à!Hon!Gai!A!Bai!Chay,!les!bulgares!à!Thai!Binh,!les!
coréens!du!Nord!à!Bac!Giang!et!les!cubains!à!Dong!Hoi.!
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préconisait! la! structure! urbaine! des! villes! soviétiques! à! ce!momentAlà.! Les! critères!
techniques!de!planification!de! l’URSS!étaient!appliqués,! tels!que! la!planification!des!
quartiers!résidentiels!sous!forme!de!«!microraïon!»,! les!unités!résidentielles!prévues!
des!équipements!nécessaires!sur! la!base!d'une!formule!de!concept!fixée!et!répétée!
aux!zones!suburbaines.!Dans!le!cas!de!Ha!Noi,!la!surface!d’un!«!microraïon!»!hanoien!
était!déterminée!en!fonction!du!nombre!de!personnes!nécessaires!pour!être!en!meA
sure!de!fournir!des!services!quotidiens!et!périodiques.!Ce!schéma!directeur!de!1981!
déterminait!aussi!la!disposition!de!cinq!zones!industrielles!dont!la!fonction!était!spéA
cialisée12.!

Le!schéma!directeur!de!1981!était!le!dernier!dirigé!directement!par!les!pensées!soviéA
tiques.!Après!la!réforme!économique,!l'internationalisation!de!l'économie!et!la!privaA
tisation!des!biens,!y!compris!la!terre,!demandaient!un!changement!fondamental!dans!
le!cadre!juridique,!la!manière!de!planification!et!de!gestion!des!villes!vietnamiennes.!
Quelques! changements! des! lois! ont! été! mises! en!œuvre!:! la! loi! foncière! de! 1988,!
l’ordonnance!sur!le!logement!de!1991,!le!règlement!!de!la!gestion!urbaine!de!1992.!
Correspondant!au!nouveau!contexte!socioAéconomique,!en!1992,!le!Premier!ministre!
a!publié! la!décision!No!132ACT!le!18/04/1992!approuvant! la!modification!du!schéma!
directeur!de!Hanoi!après!la!proposition!du!Comité!populaire!de!Hanoi!et!le!Ministère!
de!la!Construction!(selon!le!rapport!No!2207/UBABXD!le!13/12/1991).!

Alors,! le!plan!directeur!de!1992!a!été!conçu!par!l’Institut!national!de!la!planification!
urbaine!et!rurale!(National!Institute!for!UrbanARural!Planning!NIURP)!du!Ministère!de!
la! Construction! pour! assurer! adéquation! des! conditions! terrestres,! de! l'environneA
ment!et!des!conditions!de!vie!et!de!répondre!aux!besoins! immédiats.!Ce!plan!a!été!
établi! par! un! groupe! des! aménageurs! et! architectes! vietnamiens,! dont! l’architecte!
DAO!Ngoc!Nghiem!était!le!chef!et!plus!tard!devenait!l’architecte!en!chef!de!la!ville!de!
Hanoi! instauré! depuis! 1992.! Hanoi! se! développait! principalement! vers! le! sud! du!
fleuve!Rouge.!Ainsi,!après!10!ans!du!schéma!directeur!de!1981!au!schéma!directeur!
de!1992,!il!y!avait!des!changements!fondamentaux!dans!la!planification!spatiale!de!la!
ville.!La!taille!de! la!population!prévue!pour!2010!atteindrait!environ!1,5A1,7!millions!
d’habitants,! au!maximum! 2!millions! d’habitants.! Le! centreAville! restait! encore! à! la!
zone!Ba!Dinh!A!Hoan!Kiem!au! lieu!du!Grand! lac!proposé!par! le!schéma!directeur!de!
1981.!Autrement!dit,!le!Grand!lac!n’était!plus!considéré!comme!le!cœur!de!Hanoi,!les!
zones!à!l’ouest!de!ce!lac!étaient!transformées!en!des!zones!de!réserves.!

L'idée!principale!du!schéma!directeur!de!1992!était!l'expansion!de!la!ville!vers!les!esA
paces!ruraux!de!banlieue!sous!forme!de!structure!radioAconcentrique!:!le!centreAville!
existant!dans!la!zone!Hoan!Kiem!A!Ba!Dinh!était!le!point!de!commencement!des!axes!
rayonnants! entraînant! l’établissement! des! périphéries! correspondantes! à! chaque!
phase! de! l’expansion! de! la! ville.! Le! développement! spatial! se! passerait! principaleA
ment!le! long!de!ces!axes!rayonnants!créant!une!structure!ouverte!(comme!les!doits!
de!gants),!les!portes!d'entrée!de!la!structure!ouverte,!les!espaces!vert!et!les!surface!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
12!Selon!LOGAN!William!S.!(1995)!A!Russians$on$the$red$river:$The$Soviet$impact$on$Hanoi's$townscape,$1955@
90!A!EuropaAAsia!Studies!Vol.!47,!No.!3,!May!1995!



!
Pa

ge
!1
22

$C
ha

pi
tr
e$
3.
$

!

d’eau! alternant! les! quartiers! résidentiels.! Alors,! il! y! aurait! 4! directions! principales!
d’expansion!:!

!
Figure$3.2.2.c$:$Le$schéma$directeur$de$1992$(pour$2010)$

!
Source!:!Exposition!«$Un$Schéma$directeur$pour$le$développement$durable$de$la$Capitale$de$Hanoi$
pour$2020$»!organisée!par!HAIDEP!(Hanoi!Intergrated!Development!and!Environment!Program)!C!HaC
noi,!04C13/08/2006!

!

(1)!La!direction!nordAouest!serait!attachée!à!la!route!nationale!No!32!et!à!l’axe!Nam!
Thang!Long!;!

(2)!La!direction!sudAouest!serait!attachée!à! la!route!nationale!No!6!vers!Ha!Dong!(le!
chefAlieu!de!la!province!de!Ha!Tay)!;!!
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(3)!La!direction!sud!serait!attachée!à! la! route!nationale!No!1!vers! l’entrée!sud!Phap!
Van!de!Hanoi!;!

(4)!La!direction!nordAest!serait!attachée!aux!routes!nationales!No!1!et!No!5!;!

!
Figure$ 3.2.2.d$:$ Le$ schéma$ directeur$ de$ 1992$Y$ croissance$ et$ développement$ de$ secteurs$ stratéY
giques$pour$le$desserrement$de$l’agglomération$

!
Source!:!DECOSTER!Françoise!et!KLOUCHE!Djamel!(1997)!C!Hanoi!C!Collection!«!Portrait!de!ville»!C!InsC
titut!français!d’architecture!C!Paris!

!

En!1996,!Hanoi!continuait!à!changer!sa!direction!en!établissant!un!autre!schéma!diA
recteur.!Donc,!la!capitale!de!Hanoi!serait!considérée!comme!un!point!clé!pour!rendre!
la!hiérarchie!urbaines!de!la!zone!économique!du!Nord.!D’une!part,!les!planificateurs!
ont!identifié!l’échelle!urbaine!trop!grande!dans!une!situation!socioAéconomique!diffiA
cile!de! la!ville!en! transition!:! la!ville!n’a!pas!encore! rassemblé!des!conditions! finanA
cières,! des! investissements! externes! pour! les! opérations! constructives!massive,! en!
particulier! pour! les! infrastructures! techniques! urbaines.! D'autre! part! le! manque!
d’expériences!pour!construire!une!ville!conformément!au!schéma!directeur!a!causé!
de!nombreuses!difficultés,!a!généré!des!questions!multiples!et!des!problèmes!inconA
trôlables.! La! construction! urbaine! était! cassée! par! des! opérations! de! construction!
spontanées.! Alors! ce! schéma! directeur! de! 1996! établi! en! hâte! a! été! vite! oublié! et!
remplacé!par!un!autre!schéma!en!1998.!
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Ainsi,!après!1986,! la!planification!spatiale!de!Hanoi!est! reconnu!par!plusieurs!chanA
gements! et!modifications! continues.! Cela!montre! la! forte! sensibilisation! de! la! ville!
avant!les!impacts!socioAéconomiques!profonds!causés!par!l'économie!de!marché!et!la!
transition!de!la!ville.!Dans!le!cadre!du!plan!d’aménagement!et!d’architecture,!la!mise!
en!place!du!«!bureau!de!l'architecte!en!chef!»13!en!1992!à!deux!grandes!villes!de!HaA
noi!et!Ho!Chi!MinhAVille14!a!montré!la!volonté!du!gouvernement!central!d’intervenir!
dans! la! gestion! du! développement! urbain! conformée! au! schéma! directeur! prévue!
sous! forme! d’une! nouvelle! organisation! municipale! de! gestion! concentrée! sur!
l’aménagement! et! l’architecture.! Le! gouvernement! trouvait! qu’il! était! urgent! non!
seulement!de!contrôler!l’urbanisation!et!l’occupation!des!sols,!mais!aussi!de!créer!un!
usage! dynamique! du! schéma! directeur! pour! améliorer! le! développement! urbain.! Il!
s’agit!de!mettre!en!œuvre!une!politique!urbaine!plus!adaptée.!Ainsi!la!délivrance!des!
permis"de"construire"est"devenue"une"tâche"quotidienne"du"bureau"de!l’architecte!en!
chef15.!

En! outre,! les! changements! et! les! modifications! continues! des! schémas! directeurs!
pendant!la!période!1992A1998!marquaient!la!fin!des!influences!des!planificateurs!soA
viétiques,!et!montraient!aussi! les! limites!d’expériences!des! spécialistes!vietnamiens!
lorsqu’ils! travaillaient! indépendamment.! Cette! période! est! également! considérée!
comme!celle!d’articulation!et!de!transition!des!idées!dans!la!planification!spatiale!de!
la!ville!:!de!l'idéologie!des!pays!socialistes!apportée!par!les!planificateurs!soviétiques!
dans!les!schémas!directeurs!avant!1992!à!l'idéologie!des!pays!capitalistes!causée!par!
l’ouverture!du!pays!et!la!mondialisation!après!1998.!

!

3.2.3.$Hanoi$de$socialisme$de$marché$:$le$schéma$directeur$de$1998$(pour$2020)$

Après!6!ans!de!mise!en!œuvre!du!schéma!directeur!de!1992,!alors!que!la!mondialisaA
tion! provoquait! des! changements! profondis! du! contexte! national! et! international,!
Hanoi! était! face! aux! exigences! d’établir! un! nouveau! schéma! directeur.! Le!
20/06/1998,! le! gouvernement! central! a! approuvé! ce! schéma! dans! sa! décision! No!
108/QDATTg.! Le! schéma! directeur! de! 1998! a! orienté! l’expansion! de! la! ville! vers!
l’égalité!de!développement!sur!les!deux!rives!du!fleuve!Rouge!pour!que!Hanoi!puisse!
devenir!une!«!ville!en!même!temps! traditionnelle!et!moderne,! caractérisée!par! son!
identité!et!sa!tradition!millénaire!».!Ce!schéma!directeur!proposerait!un!développeA
ment!pour!2000!dans!un!rayon!de!30!à!50!km!du!centre!de!Hanoi.!L'agglomération!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
13!Le!bureau!de!l’architecte!en!chef!était!chargé!des!travaux!:!la!planification!et!l’organisation!de!la!recherche,!
de! l’examen,! de! la! présentation!des!projets! d’aménagement,! la! gestion!des! constructions! conformément! au!
schéma! directeur!;! la! gestion! de! l'Etat! sur! l’aménagement! et! l'architecture!;! le! contrôle! des! projets! sur!
l’architecture,! la!délivrance!des!permis!de!construire!;! l’inspection!dans! la!construction!;! l’examen!d’usage!de!
sols.!
14!Depuis!2002,!le!bureau!de!l’architecte!en!chef!a!été!transformé!en!le!Service!municipal!de!l’Aménagement!et!
de!l’Architecture!
15!NGUYEN!Laurence!(2000)!A!Les$architectes$en$chef$de$Hanoi$et$Ho$Chi$Minh@Ville$entre$autorité$et$marché!A!
Les!Annales!de!la!Recherche!urbaine!:!Des!métiers!qui!font!la!Ville,!!No!88,!décembre!2000!A!Paris!
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serait!étendu!vers!le!nord,!le!nordAest!et!le!sudAouest.!Les!régions!situées!au!nord!du!
fleuve!Rouge!ont!priorité!de!développement.!

!
Figure$3.2.3$:$Le$schéma$directeur$de$1998$(pour$2020)$

!
Source!:!Exposition!«$Un$Schéma$directeur$pour$le$développement$durable$de$la$Capitale$de$Hanoi$
pour$2020$»!organisée!par!HAIDEP!(Hanoi!Intergrated!Development!and!Environment!Program)!C!HaC
noi,!04C13/08/2006!

!

Alors,!l’aire!urbaine!étudiée!était!élargie,!y!compris!la!villeAnoyau!de!Hanoi!et!les!villes!
environnantes! des! provinces! Ha! Tay,! Vinh! Phu,! Bac! Ninh,! Hung! Yen.! Le! rayon!
d’influence!de!Hanoi!était!redéterminé!dans!un!territoire!ayant!une!surface!de!7.860!
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km2.! Le! schéma! directeur! de! 1998! a! également! proposé! un! développement! à! plus!
long!terme!de!la!ville!de!Hanoi!:!à!l'extérieur!de!l’agglomération!centrale!actuelle!qui!
était!prévu!pour!assurer!une!population!de!2,5!millions!d'habitants,! la!capitale!metA
trait!en!place!sa!grappe!des!villesAsatellites!sur!deux!directions!:!!

(1)!A!l'ouest!:!la!chaîne!urbaine!de!Mieu!Mon!A!Hoa!Lac!A!Tay!Son!(de!province!de!Ha!
Tay)!ayant!la!population!totale!prévue!de!1!million!de!personnes!;!!

(2)!Au!nord!:!la!chaîne!urbaine!de!Soc!Son!(Hanoi)!A!Xuan!Hoa!A!Dai!Lai!A!Phuc!Yen!(de!
la! province! Vinh! Phuc)! ayant! la! population! totale! projetée! de! 0,5!millions! de! perA
sonnes.!

Ainsi,!par!rapport!aux!schémas!précédents,!la!zone!située!au!nord!du!fleuve!Rouge!a!
été!plus!accentuée!par!les!priorités!de!développement!et!d’expansion!des!zones!urA
baines.! Cela! entraînerait! une! égalité! de! l'espace! urbain! sur! deux! côtés! du! fleuve!
Rouge.!Ce!schéma!a!été!remarqué!par!les!participations!des!spécialistes!de!quelques!
pays!développés!(comme!les!EtatsAUnis,! le! Japon!et! le!PaysABas…)!à!travers! les!proA
grammes! de! coopération! ou! coordination! sur! le! domaine! de! planification! spatiale.!
Ces!participations!ont!montré!une!certaine!ouverture!économique,!politique!et!cultuA
relle!de!la!capitale!d’un!pays!qui!s’intègre!de!plus!en!plus!au!monde!entier.!!

Le!schéma!directeur!de!1998!est!considéré!comme!étant! le!plus!efficace.! Il!est!bien!
utilisé!dans!la!direction!de!la!mise!en!œuvre!des!planifications!spatiales!(plus)!détailA
lées!pour!les!sections!de!la!ville.!Après!plus!de!10!ans!de!mise!en!œuvre!de!ce!schéA
ma,!l’urbanisation!de!Hanoi!a!manifesté!en!même!temps!ses!points!forts!et!ses!points!
faibles.!!

Les!points!forts!sont!les!suivant!:!

A!Un!schéma!pensé!d’une!façon!plus!ouverte.!Il!a!donné!plusieurs!chances!aux!projets!
des! grands! équipements! urbains,! attiré! les! investissements! étrangers! dans!
l’établissement!des! infrastructures,!des! zones! industrielles!et!des!quartiers! résidenA
tielles.!

A!Ce!schéma!a!crée!une!base!juridique!sur! laquelle!un!réseau!complet!des!planificaA
tions!spatiales!à!plusieurs!niveaux!était!fondé.!

A!L’expansion!de!la!ville!supportée!par!ce!schéma!était!significative!avec!les!périphéA
ries!établies!progressivement,!surtout! les!zones!urbanisées! fortement!au!milieu!des!
2e!et!3e!périphéries.!

Cependant,!le!processus!de!mise!en!œuvre!de!ce!plan!impliquait!aussi!des!problèmes!
générés,!comme!:!

A! Le! processus! d'urbanisation! très! rapide! avec! une! forte! croissance! économique! a!
conduit! aux! exodes! ruraux!massifs! et! parfois! incontrôlables! des! provinces! voisines!
vers!Hanoi.!Cet!exode!remettait!en!question!à!la!fois!la!structure!et!l’échelle!prévue!
de!la!population.!!

A!Une!croissance!démographique!incontrôlée!causait!la!pression!de!population!sur!le!
centreAville,! la! surcharge!d’infrastructures!de! la!ville.!L’urbanisation!rapide!augmenA
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tait!aussi!les!questions!de!plus!en!plus!urgentes!et!compliquées!posées!aux!gestionA
naires,!décideurs!politiques.!

A!Les!investissements!non!systématiques!qui!s’étendaient!à!perte!de!gestion!sur!une!
surface! trop! grande! entraînaient! la! fragmentation! urbaine.! Le! réseau!
d’infrastructures!urbaines!ne!créait!pas!encore!une!armature!urbaine!stable!pour! le!
développement!durable.!

A! Il!manquait!des!solutions!concrètes!attachées!étroitement!aux!programmes!de!séA
curité!et!solidarité!sociale!dans!la!rénovation!des!zones!urbaines!existantes!et!des!vilA
lages!urbanisés.!

A! La! polarisation! était! faible,! la! ville! n’établissait! pas! encore! ses! pôles! spécifiques!
comme! les! pôles! éducatifs! et! de! formation,! les! technopôles! ou! les! pôles! culturels,!
administratifs.!

A!Etaient!absents! les!grands!projets!de!la!ville!sur! le!réseau!de!circulation!commune!
urbaine!qui!était! fondé! sur! l’introduction!des!moyens!de! transports!modernes,! tels!
que! le!métro,! le!monorail! ou! le! tramway.!Cela! a! conduit! aux! liens! faibles! entre! les!
éléments! spatiaux! et! fonctionnels! de! la! ville! et! au! remplissage! de! la! ville! par! des!
moyens!privés!de!transport.!

A!Les!espaces!verts!étaient!progressivement!formés!comme!prévu.!Cependant,!en!raiA
son!de! l’augmentation!du!prix! foncier,!un!certain!nombre!des!espaces!verts!étaient!
transformé!en! zones! commerciales.! Alors!Hanoi! voyait! se! réduire! sa! ceinture! verte!
autour!de!la!ville!à!cause!de!l’urbanisation!spontanée.!

A! Les! parcs! industriels! existants! ayant! la! technologie! ancienne! polluaient!
l’environnement!de!la!ville.!Mais!leur!délocalisation!(vers!le!dehors!du!centreAville)!se!
passaient!lentement!en!raison!du!manque!de!stratégie!suivie!de!la!part!de!la!municiA
palité!destinée!aux!entreprises.!Donc!un!certain!nombre!de!parcs!industriels!se!trouA
vant!au!milieu!des!quartiers!résidentiels!avaient!de!façon!négative!une!mauvaise!inA
fluence!sur!la!qualité!de!vie!des!habitants.!

A! Les! liens! physiques! entre! les! deux! côtés! du! fleuve! Rouge! étaient! renforcés! par!
l’établissement!des!ponts,!mais!les!liens!sociaux!étaient!encore!faibles!lorsqu’il!exisA
tait! un! écart! de! l’attirance! urbaine! entre! deux! zones! au! nord! et! au! sud! du! fleuve!
Rouge.!En!outre,!le!fleuve!Rouge!ne!jouaient!pas!encore!un!rôle!d’un!élément!paysaA
ger!de!la!ville.!

!

3.3.$Le$schéma$directeur$de$2011$(pour$2030$et$vision$pour$2050)$:$la$morphogenèse$
et$le$contrôle$d’une$métropole$?$

$

3.3.1.$Un$panorama$du$schéma$directeur$de$2011$

Le!Vietnam!est!en!train!de!devenir!une!des!nations!ayant!la!croissance!la!plus!rapide!
et! la! plus! forte.! Il! est! prévu! que! la! croissance! économique!du! pays!pendant! les! 15!
prochaines!années! sera! souvent! supérieur!à!7%!par!an.! La!population!urbaine!augA
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mentera! d'environ! 30%! à! plus! de! 50%! en! 2025.! Actuellement,! il! existe! des! proA
grammes!gouvernementaux!destinés!aux!priorités! stratégiques!de! la! capitale!Hanoi!
pour! qu’elles! puisse! devenir! une!métropole! régionale.! Le! 29/05/2008,! l’Assemblée!
Nationale!du!Vietnam!a! adopté! la! résolution!No! 15/2008/QH12! sur! l'expansion!des!
limites!administratives!de!Hanoi.!

Le!22/12/2008,!le!Premier!ministre!a!publié!la!décision!No!1878/QDATTg!approuvant!
la!tâche!du!schéma!directeur!de!Hanoi!nouvelle!pour!2030!et!vision!pour!2050.!Cette!
décision!identifie!les!directions!spécifiques!du!développement!futur!de!Hanoi!:!

(1)!La!nature!de!la!ville!:!!

A!Hanoi!est!le!centre!administratif!A!politique!du!pays!;!

A!Hanoi!est!le!centre!scientifique,!technologique!et!éducatif!important!du!pays!;!!

A!Hanoi!est!le!centre!économique,!commercial!et!de!services!en!Asie!A!Pacifique.!

(2)!Les!objectifs!de!la!planification!spatiale!:!

A!La!vision!:!Hanoi!se!transformera!en!ville!«!verte!A!culturelle!A!civilisée!A!moderne!»!
sur! la!base!des!principes!du!développement!durable.!Hanoi!se!développera!plus!dyA
namiquement!et!efficacement.!Elle!sera!un!symbole!du!pays!et!un!centre!régional!en!
Asie.!Hanoi!aura!l’environnement!d’habitat!de!haute!qualité.!

A! L’avenir!:! Hanoi! sera!(1)! une! ville! verte! fondée! sur! le! développement! durable,! (2)!
une!ville!culturelle!fondée!sur!l’égalité!entre!la!conservation!et!le!développement!des!
valeurs!culturelles,!(3)!une!ville!civilisée!A!moderne!fondée!sur!le!fondement!des!conA
naissances!scientifiques.!

A!Les!objectifs!principaux!de!la!planification!spatiale!:!

+!Elever!la!position,!le!rôle!et!la!compétitivité!de!Hanoi!A!une!capitale!d'un!pays!
de!plus!de!100!millions!de!personnes!;!

+!Renforcer! l’identité!de!Hanoi! A!une!ville!historique!ayant! la!culture!traditionA
nelle,!l’architecture!et!le!paysage!localisés,!le!mode!de!vie!caractéristique!;!

+! Coordonner! des! politiques! et! stratégies! concernant! le! développement! écoA
nomique,!culturel,!social,!de!sécurité!et!de!défense!à!niveau!national!et!municiA
pal!;!!

+!Développer!un!nouveau!modèle!du!gouvernance!urbaine!fondé!sur!l'autonoA
mie!et! la! décentralisation!pour! créer! la! dynamique!dans! la! gestion!urbaine!et!
l'attraction!des!investissements.!

Plus!précisément,! la! tâche!du!nouveau!schéma!directeur!de!Hanoi!se!concentre!sur!
15!points!clés,!tels!que!:!

(1)! Former! des! pôles! urbains! de! grande! envergure! pour! organiser! des! événements!
municipaux!et!nationaux!;!

(2)!Prévoir!la!taille!et!la!distribution!raisonnable!de!la!population!pour!2030!et!vision!
pour!2050!;!
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(3)!Etablir!la!planification!de!la!conservation!et!la!rénovation!des!composition!spatiale!
de! la! villeAnoyau! (les! quartiers! anciens,! les! vieux! quartiers,! les! patrimoines! et! les!
autres!monuments!historiques)!;!

(4)!Résoudre!des!pressions!causées!par!l'urbanisation!menaçant!les!patrimoines!culA
turels,!paysagers!de!Hanoi!et!le!fonds!de!terres!agricoles!;!

(5)!Traiter!750!projets!existants!des!localités!rattachées!;!

(6)!Exploiter!des!ressources!de!surfaces!naturelles!de!l’eau!(des!rivières,!des!lacs)!de!
Hanoi!pour! le!développement!urbain!et! le!contrôle!de!drainage!contre! l’inondation,!
surtout!dans!la!province!de!Ha!Tay!ancienne!;!

(7)!Etablir!le!corridor!paysager!du!fleuve!Rouge!;!

(8)!Améliorer,!compléter!et!moderniser!le!réseau!de!transport!urbain!;!

(9)!Synchroniser!et!moderniser!des!infrastructures!techniques!et!sociales!;!

(10)!Choisir!les!sites!pour!la!reconstruction!des!établissements!des!autorités!centrales!!
en!réduisant!la!densité!de!la!construction!au!centreAville!;!prévoir!un!centre!adminisA
tratif!national!pour!2050!;!

(11)! Localiser! des! zones! industrielles! de! force! principale! dans! la! croissance!
d’économique!;!

(12)! Trouver! les! solutions! contre! la! surcharge! des! établissements! de! santé! et!
d’éducation!au!centreAville!;!

(13)!Proposer!des!programmes!de!logements!sociaux!pour!répondre!aux!besoins!soA
ciaux!;!

(14)!Trouver!de!nouveaux!investissements!dans!la!construction!;!!

(15)!Mettre!en!place!des!nouveaux!outils!de!gestion!urbaine.!

Pour!établir!un!schéma!directeur!de!qualité,!dans!un!contexte!du!manque!des!expéA
riences!des!aménageurs!vietnamiens,!le!Ministère!de!la!Construction!a!invité!des!conA
sultants! et! concepteurs! étrangers.! Le!23/09/2008,! selon! le!document!No!1585/TTgA
KTN,! le! gouvernement! a! officiellement! sélectionné! le! consultant! international! PPJ!
(créée!par!la!coopération!entre!Perkins!Eastman!A!EtatsAUnis,!POSCO!E&C!et!Jina!A!CoA
rée!du!Sud)16.!Alors,!ce!schéma!directeur!est!confié!par!l’Agence!de!Développement!
Urbain!(ADU)!du!ministère!à!un!consortium!américanoAcoréen!PoscoAPerkins!&!EastA
manAJina!(PPJ)!associé!avec!l’Institut!d’urbanisme!et!d’architecture!du!Vietnam!(VIAP)!
et!l’Institut!d’urbanisme!de!Hanoi!(HUPI).!

!

3.3.2.$Le$mode$d’aménagement$

L’approbation!des!objectifs! d’un! schéma!directeur!dans! le! contexte!d'expansion!de!
Hanoi!à!la!fin!de!2008!ne!semble!pas!avoir!été!une!«!surprise!»!pour!les!spécialistes.!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
16!Ce!consultant! surmonte!2!autres! consultants!:! le!premier!est! la! coopération!entre!Arata! Isozaki! A! Japon!et!
Metropolitan!Architecture!A!PaysABas,!le!deuxième!est!RTKL!A!EtatsAUnis!
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Cependant,! après! leurs! premières! discussions,! les! spécialistes! se! sont!mis! d’accord!
sur!la!nécessité!d'une!nouvelle!phase!de!développement!de!Ha!Noi!(à!travers!l'expanA
sion!de!la!taille!physique!et!la!restructuration!des!fonctions!urbaines).!Ils!s'attendent!
aussi,!grâce!à!ce!schéma!directeur,!aux!changements!de!Hanoi!à!la!fois!sur!la!qualité!
et! la! quantité! des! espaces! urbains! en! souhaitant! l’amélioration! du! rang! de! la! ville!
dans!la!hiérarchie!urbaine!de!la!région.!

!
Tableau$3.3.2.a$:$La$proposition$du$système$des$perspectives$et$des$questions$de$l’urbanisation$de$
Hanoi!

! La!perspective! Le!contenu! Les!questions!

1$
L’accueil$ et$
l’exploitation$
des$ ressources$
de$travail!

Il! faut! ne! pas! limiter! la!
croissance!migratoire!de!la!
population! de! Hanoi.! La!
ville!doit!proposer!les!straA
tégies! de! former! et! améA
liorer!la!qualité!des!travailA
leurs! dans! les! domaines!
de! la! production! indusA
trielle!et!des!services.!

(1.1)! L’estimation! de! la! vitesse!
d’urbanisation!
(1.2)! L’estimation! de! la! structure! des!
travaux!
(1.3)! La! formation! des! ressources! huA
maines!

2$
Le$ dévelopY
pement$ régioY
nal!

L’urbanisation! de! Hanoi!
doit!être!mis!en!service!du!
développement! régional,!
c’estAàAdire! toutes! les! diA
rections,! stratégies,! poliA
tiques,! planifications! spaA
tiales! et! solutions! doivent!
être! fondées! sur! les! liens!
et! les! interactions! régioA
naux! entre! Hanoi! et! les!
provinces!voisines.!

(2.1)! Le! transport! et! la! circulation! réA
gional!
(2.2)! La! répartition! régionale!de! la!poA
pulation!
(2.3)! La! distribution! régionale! des! resA
sources!d’investissement!
(2.4)!La!distribution!et!la!liaison!des!acA
tivités!économique!à!niveau!de!région!
(2.5)!Les!mécanismes,! les!politiques!et!
les! solutions! pour! la! coordination! réA
gionale!des!localités!

3!
Le$ renforceY
ment$ des$ liens$
urbainsYruraux!

Les! villages! urbanisés! et!
les!petites!agglomérations!
ruraux!qui!se!trouvent!auA
tour! de! la! ville! sont! une!
partie! spatiale! très! imporA
tante! dans! la! stratégie! de!
développement! et!
d’extension! spatiale! de! la!
ville.! Il! faut!mettre! les! vilA
lages! urbanisés! au! réseau!
des! liens! spatiaux! pour!
proposer! les! politiques! et!
les! solutions! de! renforceA
ment! des! liens! urbainA
ruraux! sur! la! base! de! la!

(3.1)! Les! changements! des! métiers,!
d’usage! de! sols! et! les! politiques! conA
cernant! ces! changements! aux! villages!
urbanisés!
(3.2)! La! qualité! des! infrastructures!
techniques,! de! l’environnement! phyA
sique!des!villages!urbanisés!
(3.3)! La! qualité! des! infrastructures! soA
ciales!des!villages!urbanisés!
(3.4)!Les!liens!entre!les!villages!urbaniA
sés!et!la!ville!
(3.5)!La!gestion!sociale!
(3.6)! La! stabilité,! durabilité! de! la! vie!
des!villageois!après! leurs!changements!
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durabilité! sociale,! cultuA
rele!et!spatiale.!

des!métiers!
(3.7)! La! sauvegarde! des! valeurs! de! la!
culture!traditionnelle!villageoise!

4$
Le$ renforceY
ment$de$ la$poY
sition$ et$ de$ la$
fonction$ de$
Hanoi!

Il! faut! renforcer! le! rôle!
d’un! centre! politique! du!
pays.!Hanoi!est!également!
le! centre! économique,!
commercial,! de! services,!
scientifique,! culturel.! Il!
faut! faire! attention! aux!
éléments! nonAindustriels!
dans! l’économie! de! la!
ville.!

(4.1)! Le! rôle! d’un! centre! économique!
de!la!ville!
(4.2)!Le!rôle!d’un!centre!politique!de!la!
ville!
(4.3)! Le! rôle!d’un!centre!culturel,!éduA
catif!de!la!ville!
(4.4)! Le! rôle! d’un! centre! commercial,!
de!services!de!la!ville!

5$
L’organisation$
et$ la$ relation$
des$ espaces$
anciens$
/nouveaux!

L’urbanisation!doit!respecA
ter! les! éléments! histoA
riques! de! la! ville.! La! suA
perposition!des!phases!de!
développement! crée! les!
caractéristiques! de!
l’organisation! spatiale.! Il!
faut! établir! les! relations!
entre! les! espaces! anA
ciens/nouveaux,! les! esA
paces!avant/après!la!planiA
fication!urbaine.!

(5.1)! Le! nombre! des! bâtiments! patriA
moniaux! conservés,! restaurés! par! rapA
port!au!nombre!total!
(5.2)!Le!niveau!de!conservation!des!bâA
timents!patrimoniaux!
(5.3)! Le! niveau! d’harmonisation! phyA
sique! entre! les! espaces! anA
ciens/nouveaux!
(5.4)!Le!niveau!d’harmonisation!sociale!
entre!les!espaces!anciens/nouveaux!

6$
La$mise$ en$ vaY
leur$ patrimoY
niale$ de$ la$ naY
ture!

L’urbanisation! doit! être!
attachée!durablement!à!la!
protection! environnemenA
tale! et! au! paysage! urbain!
(espaces! verts,! surfaces!
d’eau)!pour!créer!une!ville!
plus! écologique,! en! bon!
accord!avec! les!conditions!
naturelles!

(6.1)! La! proportion,! la! surface! d’eau!
participant! efficacement! à!
l’environnement!et!au!paysage!urbain!
(6.2)! Le! niveau! d’exploitation! du! payA
sage!du! fleuve!Rouge!dans! le! système!
paysager!caractéristique!de!la!ville!
(6.3)!L’indice!des!espaces!verts!publics!
par!personne!
(6.4)!Le!nombre!des!parcs!de!loisir!
(6.5)! La! multiforme,! l’échelle! et! le!
rayon!de!service!des!parcs!

7!

L’introduction$
des$ éléments$
culturels$ à$
l’urbanisation$

Il! faut! établir! et! renforcer!
le!mode!de!vie!urbaine!de!
Hanoi!qui!joue!le!rôle!d’un!
centre!culturel!du!pays!en!
soulignant! la! culture! réA
gionale!du!delta!du!fleuve!
Rouge.!Il!faut!renforcer!au!
maximum! la! force! cultuA
relle! et! les! ressources! imA
matérielles!pour!limiter!au!

(7.1)! Le! nombre! des! établissements,!
des! organisations! culturels! participant!
au!développement!de!la!ville!
(7.2)!Les!indices!socioAculturels!de!!déA
veloppement!de!la!ville!
(7.3)! Le! nombre! des! criminels! adolesA
cents,!jeunes!
(7.4)! Le! nombre! des! centres! culturels,!
cinématographiques,!artistiques!
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minimum!des! impacts! néA
gatifs!de!l’urbanisation!

(7.5)! Le! nombre! des! activités! cultuA
relles,! des! festivals! traditionnels! haA
noiens!

Source!:!LE!Hong!Ke!(2010)!C!Thang$Long$@$Hanoi$@$1000$ans$de$l’urbanisation!C!Maison!d’édition!naC
tionale!de!la!Politique!C!Hanoi!C!p.59C63!

!

À!la!fin!de!2008,!le!gouvernement!a!publié!la!décision!No!1878/QDATTg!le!22/12/2008!
approuvant! la! tâche!du! schéma!directeur!de!Hanoi! pour! 2030!et! vision!pour! 2050.!
Après! 3! ans,! en! 2011,! le! gouvernement! a! lancé! la! décision! No! 1259/QDATTg! le!
29/07/2011!approuvant!officiellement! le!nouveau! schéma!directeur.!Alors,! c’est!un!!
schéma! directeur! qui! est! établi! le! plus! rapidement! lorsque! l’on! examine! le! temps!
d'exécution!et!la!taille!de!la!zone!d'influence!de!ce!schéma.!

Le!schéma!directeur!de!2011!est!approuvé!grâce!à!ces!cinq!idées!principales!:!!

(1)! Conserver! et! mettre! en! valeur! le! noyau! urbain! central! historique! (on! appelle!
«!villeAnoyau!»)!et!très!caractéristique!de!Hanoi!;!!

(2)!Elargir!le!noyau!urbain!central!!à!4e!périphérie!;!!

(3)!Créer!des!grands!corridors!verts!pour!protéger! les! terres!de!production!agricole!
contre!l’urbanisation!spontanée,!les!zones!de!contrôle!des!inondations,!des!zones!naA
turelles,!des!villages!traditionnels!et!des!sites!historiques!;!

(4)!Etablir!5!nouvelles!villesAsatellites!et!3!petites!villes!écologiques!;!

(5)!Synchroniser!le!réseau!routier!et!le!réseau!de!transport!commun.!

Selon! les!prévisions,!en!2030,!Hanoi!aurait!environ!9,4!millions!d'habitants! (6,4!milA
lions!de!citadins!et!3!millions!de!ruraux),!avec!un!taux!d'urbanisation!de!68,8%!de!sa!
surface! foncière.! Et! sa!population!devrait!pouvoir! se! situer! à! 13A14!millions!d'habiA
tants!en!2050.!

Parmi! les! quelques! 6,4! millions! de! citadins! prévus! en! 2030,! environ! 4,41! millions!
d'habitants!résideraient!dans!le!villeAnoyau,!1,77!million!dans!ses!5!satellites!et!0,26!
million!dans! les!cités!urbaines!écologiques!et! les!bourgs!existants.!La!population!raA
tionnellement!répartie!entre!les!divers!centres!urbains!de!la!Région!de!capitale!conA
tribuerait! à! décharger! la! forte! densité! démographique!qui! pèse! sur! l'actuel! centreA
ville.!Car,!c'est!à!cause!de!cette!surpopulation!que!Hanoi!doit!actuellement!faire!face!
à!de!nombreux!problèmes!nés!d'un!processus!d'urbanisation!exponentiel,!tels!que!la!
surcharge! des! services! sanitaires,! des! établissements! d'éducation,! la! pollution! de!
l'environnement,! l'embouteillage,! l'incapacité! à! enrayer! l'augmentation! démograA
phique!consécutif!à!un!exode!rural!qui!conduit!la!population!des!campagnes!à!venir!
chercher!un!emploi!à!la!ville.!!

!

!

!
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Figure$3.3.2.b$:$Le$schéma$directeur$de$2010$(pour$2030$et$vision$pour$2050)$

$
Source!:!Rapport!du!«!Schéma!directeur!de!la!Capitale!de!Hanoi!pour!2030!et!vision!pour!2050!»!à!la!
conférence! de! l’Association! de! l’Aménagement! et! du! Développement! Urbain! du! Vietnam! (Vietnam!
Urban!Planning!and!Development!Association!C!VUPDA)!C!Hanoi,!02/04/2010$

!

Ce!schéma!directeur!prévoit!un!grande!surface!de!terres!agricoles!qui!seront!converA
ties! en! terres! nonAagricoles! pour! accueillir! le! développement! urbain.! En! d'autres!
termes,! le! gouvernement! met! toujours! en! rapport! l'urbanisation! et! le! déclin! des!
zones!rurales,!agricoles!comme!une!loi!nécessaire!et!inéluctable.!Ce!schéma!ne!limite!
pas!encore!la!propagation!de!l’urbanisation!(existante)!à!grande!vitesse!(en!largeur)!
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qui!a!dévasté!des!zones!rurale!d’un!pays!agricole.!Ainsi,!il!continue!partiellement!les!
idées!des!schémas!précédents!(qui!axaient!sur!l'expansion!des!espaces!urbains!plutôt!
que!proposent!et!trouvent!un!nouveau!modèle!de!planification,!mode!d’urbanisation!
plus!efficace).!L'acquisition!des!terres!très!facile!(en!raison!des!dispositions!actuelles!
de!la!propriété!foncière!du!Vietnam)!conduit!à!la!responsabilité!faible!des!décideurs!
concernant!l’utilisation!des!terres.!

Les! corridors! verts! sont! considérés! comme!une! création!de! ce!plan.! La! surface!des!
corridors!verts!concerne!70%!de!celle!de!la!capitale.!Mais!en!fait,!les!terres!proposées!
pour!ces!corridors!verts!sont!actuellement!des!champs,!des!terrains!des!productions!
agricoles,!des!villages!ruraux,!des!terres!forestières,!des!aires!conservées,!des!zones!
touristiques,!des! sites!historiques!et!des! surfaces!en!eau.!Donc,! selon!ce! schéma,! il!
existe! une! détermination! «!ambiguë!»! d’espace! vert! entre! les! «!espaces! verts! agriA
coles!»!et!les!«!espaces!verts!urbains!spécifiques!»!(comme!parcs,!jardins,!forêts!dans!
la!ville…).!Encore!une!fois,!les!terres!agricoles!sont!«!réquisitionnées!»!pour!assumer!
d'autres!fonctions!de!la!ville.!

Ce!nouveau!schéma!directeur!de!2011!est!encore!construit!sur!une!approche!«!tradiA
tionnelle!»! de!haut! en!bas! (topAdown)!:! les! autorités! prennent! des! aménageurs! qui!
établissent!la!planification!spatiale!pour!répondre!aux!demandes!posées!par!les!autoA
rités,! et! puis,! les! autorités! exposent! des! résultats! du! projet! pour! que! les! habitants!
puissent!les!regarder.!Alors,!la!participation!des!habitants!dans!le!processus!d'élaboA
ration!de!la!vision!ainsi!que!le!fixage!des!objectifs!du!projet!est!très!faible.!Cette!parA
ticipation!est! souvent!au!niveau! le!plus!bas!:! l’annonce.!A! travers!un! schéma!direcA
teur,! les! consultants! étrangers! transforment! une! Hanoi! encombrée,! embrouillée!
(avec! trois!millions!d’habitants!urbains!et!aussi! trois!millions!d’habitants! ruraux)!en!
ville! (incroyablement)! prospère! et! belle,! où! ses! problèmes,! ses! difficultés,! parfois!
«!insolubles!»! (que! les! autorités! ne! peuvent! pas! résoudre! exhaustivement! pendant!
des!années!dernières)!disparaissent! complètement! sur! les!dessins.! Il! semble!que! le!
schéma!directeur!de!Hanoi!est!l’ensemble!des!descriptions!et!des!imaginations!du!fuA
tur!de!Hanoi!dans!20A40!ans!avec!des!perspectives!fascinantes!dont!tous!les!hanoiens!
rêvent.!Cependant,!il!n'a!pas!montré!que!la!planification!urbaine!devrait!être!considéA
rée!comme!un!outil!efficace!pour!résoudre!les!problèmes!urbains!existants!et!prévoir!
les!problèmes!urbains!générés!dans!l’avenir.!

!

3.3.3.$La$macroforme$et$le$modèle$d’aménagement$

La!plupart!des!schémas!directeurs!des!grandes!aires!urbaines!relèvent!de!5!types!de!
base!:!

A!en!étoile!;!

A!radioAconcentrique!;!

A!polycentrique!;!

A!linéaire!;!

A!réticulaire!de!la!villeArégion!polycentrique.!
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L'histoire! de! la! planification! spatiale! montre! que! Hanoi! a! choisi! le! type! radioA
concentrique!pour!étendre!et!développer! son!espace!urbain.!Dans!ce!dernier! schéA
ma,!ce!modèle!continue!d'être!utilisé!et!renforcé,!mais!à!plus!grande!échelle!par! la!
mise! en! place! d'un! système!de! villesAsatellites! autour! du! noyau! urbain! central.! Les!
liens!physiques!de!ces!villes!sont!créés!par!les!grands!axes!rayonnants!et!les!périphéA
ries.!

La!villeAnoyau!serait!en!même!temps!le!centre!national!et!municipal.!Elle!s'étendrait!
vers!l'Ouest!jusqu'à!la!4e!périphérie!et!vers!le!Nord!du!fleuve!Rouge!(Me!Linh,!Dong!
Anh!et!Gia!Lam),!serait!entourée!par!une!enceinte!de!cités!urbaines,!située!le!long!de!
la!4e!périphérie!(Dan!Phuong!A!Hoai!Duc!A!Ha!Dong!A!Thuong!Tin).!Egalement,!elle!seA
rait! rigoureusement!contrôlée!en!matière!de!préservation!des!patrimoines!culturels!
du!Thang!Long!ancien!et!du!mode!de!vie! traditionnel!des!Hanoiens,!ainsi!que!de! la!
densité!et!de!la!hauteur!des!ouvrages!des!constructions.!A!Gia!Lam!et!Long!Bien,!des!
services!de!qualité!seraient!développés!dans!les!secteurs!du!commerce,!de!la!finance,!
de!la!banque,!de!la!bourse,!de!la!formation!professionnelle,!de!la!santé!spécialisée...!
A! Dong! Anh,! se! développeraient! les! transactions! commerciales! internationales,! les!
industries!de!hautes!technologies,!l'écotourisme!et!la!préservation!des!vestiges!;!alors!
que!Me!Linh!serait!un!pôle!urbain!tertiaire!et!industriel!bio,!multisectoriel,!highAtech,!
lié!à!l'aéroport!de!Noi!Bai.!

Cinq! centres! urbains! satellites! seraient! créés! à! Hoa! Lac,! Son! Tay,! Xuan! Mai,! Phu!
XuyenAPhu! Minh! et! Soc! Son,! chacun! comptant! de! 210.000! à! 750.000! habitants.!
Chaque! villeAsatellite! se! composerait! d'un! ou! de! plusieurs! pôles! spécifiques! pour!
créer!des!emplois!et!relayer! le!noyau!urbain!en!matière!de! logement,!de!formation!
de!qualité,!d'industrie,!de!services...!

(1)!Hoa!Lac!serait!un!pôle!dédié!aux!sciences,!qui!regrouperait!les!intelligences!et!les!
technologies! les! plus! avancées! du!Vietnam.! Ce! serait! aussi! un! centre! de! formation!
pour!la!mainAd’œuvre!hautement!qualifiée!du!pays.!

(2)! Son! Tay,! au! NordAOuest,! constituerait! le! moteur! du! développement! socioA
économique!de!la!porte!d'entrée!de!la!capitale!:!un!centre!culturel,!historique,!écoA
touristique,!artisanal!et!écoAagricole.!

(3)!Xuan!Mai!serait!une!cité!universitaire!et!tertiaire!de!la!porte!d'entrée!SudAOuest!
de!Hanoi.!

(4)!Phu!XuyenAPhu!Minh,!situé!au!Sud!de!la!capitale,!serait!un!pôle!des!industries,!des!
entrepôts,!des!services!de!manutention,!de!distribution,!de!transbordement!de!marA
chandises!et!de!logistique!des!produits!agricoles!de!la!région.!

(5)!Soc!Son!A!centre!urbain!à!la!porte!d'entrée!Nord!de!Hanoi!A!serait!chargé!du!déveA
loppement!des!industries!et!des!services!de!l'aéroport!de!Noi!Bai,!ainsi!que!de!la!préA
servation!de!la!zone!du!mont!Soc.!

Ainsi,! la! villeAnoyau! et! les! villesAsatellites! constitueraient! un! maillage! intelligent! et!
harmonieux!où!chaque!élément!s'enrichirait!des!différences!et!des!complémentarités!
de! l'autre.!Alors!Hanoi!deviendrait!une!mégapole!unipolaire,!car! l’agglomération!de!
noyau!central!très!grande!et!très!puissante!domine!5!petites!villesAsatellites.!La!villeA
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noyau!serait!«!ficelée!»!par!des!6A7!périphéries!et!divisées!par!une!dizaine!d’axes!raA
diaux.!Donc,!au!noyau!de! la!ville,! la!population!et! les!activités!urbaines! seraient!de!
plus!en!plus! tassées!au!maximum.!En!outre,!en!raison!de!sa!dimension!physique!et!
sociale,! la! population! concentrée,! augmentant! incontrôlablement! et! menaçant! les!
banlieues,! crée! l’urbanisation! de! type! de! «!trace! d’huile! se! répandant!».!
L’agglomération! centrale! «!mangerait!»! progressivement! de! nombreux! territoires!
agricoles!et!sucer!toutes!les!villesAsatellites!dans!son!sein.!

Alors,! la!répartition!urbaine!entre! la!villeAnoyau!et!ses!villesAsatellites!n’est!pas!proA
bable!en!raison!de!la!grande!différence!de!leur!taille!physique!et!leurs!activités!socioA
économiques.! La! disposition! et! la! distribution! contrainte! des! quelques! fonctions!
fixées!aux!villesAsatellites,!comme!ville!d’éducation,!de!formation,!ville!d’industrie!ou!
ville!des!services,!montre!la!volonté!des!autorités!sur!l’égalités!et!la!diversité!des!conA
tenus!nécessaires!d’une!métropole!multifonctionnelle,!mais! le! schéma!directeur!ne!
prouve!pas!que!cette!disposition!et!distribution!sont!les!plus!optimales!pour!le!déveA
loppement!socioAéconomique!de!la!ville!de!Hanoi!et!de!la!région!de!Hanoi,!car!elles!
ne!sont!pas!basées!sur!les!potentiels!intrinsèques!prévues!de!chaque!villeAsatellite.!Le!
partage! volontariste! des! fonctions! entre! la! villeAnoyau! très! grande! et! ses! villesA
satellites!très!petites,!pour!diminuer!la!densité!de!la!population!et!la!pollution!de!la!
villeAnoyau,!est! impossible,!même!s’il!peut!causer!l'effet!inverse.!Les!villesAsatellites,!
tout!«!nouvelles!»,!tout!«!artificielles!»!ayant!des!dizaines!de!km2,!manquant!des!resA
sources,!des!infrastructures!pour!attirer!naturellement!la!population,!ne!peuvent!pas!
se!charger!immédiatement!des!fonctions!importantes!de!la!capitale.!

$

3.4.$Hanoi$et$les$villes$dans$sa$région$:$le$schéma$directeur$de$la$région$de$Hanoi$

$

3.4.1.$La$région$de$Hanoi$et$l’aire$métropolitaine$

La! région!de! la! capitale!Hanoi! s’est! formée! spontanément!depuis! des! années! 1990!
avec! l’élargissement!du!réseau!de!trafic!de!Hanoi!aux!provinces!voisines,! l'urbanisaA
tion!plus!rapide!des!villes!se!trouvant!à!proximité!de!Hanoi,!la!mise!en!place!des!parcs!
industriels!et!des!quartiers! résidentiels! auxiliaires!autour!de!Hanoi.!Cependant,! jusA
qu'au!début!des!années!2000,!des!recherches!officielles!sur!la!planification!régionale!
de!Hanoi! sont!menées!par! le!Ministère!de! la!Construction.!Surtout,!des!spécialistes!
étrangers! sont! invités! à! participer! à! ces! recherches.! En! 2003,! par! la! décision! No!
118/2003/QDATTg! le! 06/11/2003!du!Premier!ministre,! les! limites!de! la! région!de! la!
capitale! de!Hanoi! sont! officiellement! et! juridiquement! déterminées.! Elle! comprend!
huit! provinces/villesAprovinces! (la! villeAprovince!Hanoi! et! les! provinces!Ha! Tay,!Hoa!
Binh,!Vinh!Phuc,!Bac!Ninh,!Hung!Yen,!Hai!Duong,!Ha!Nam).!

L'établissement!officiel!de! la!région!de!Hanoi!signifie! la!prise!de!conscience!du!gouA
vernement!central!sur!l'importance!des!«!arrières!»!pour!soutenir!le!développement!
de!Hanoi!pendant!sa!métropolisation!et!au!contraire,!à!travers!la!création!des!«!pouA
voirs!métropolitains!»!de!Hanoi,!la!croissance!de!la!région!est!également!mieux!proA
mue.!
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Selon!ANTIER!Gilles!(2005),!on!peut!distinguer!cinq!types!de!pouvoirs!métropolitains!:!

(1)!Les!pouvoirs!métropolitains!institutionnalisés!;!

(2)!Les!pouvoirs!sur!des!régions!métropolitaines!non!institutionnalisées!;!

(3)!Les!pouvoirs!sur!des!aires!métropolitaines!élargies!;!

(4)!Les!pouvoirs!sur!des!aires!métropolitaines!restreintes!;!

(5)!Les!pouvoirs!limités!à!la!villeAcentre.!

Alors,!ces!pouvoirs!sont!correspondants!à!quatre!niveaux!des!espaces!:!

(1)!Le!plus!vaste!correspond!à!l’ensemble!de!la!région!métropolitaine,!qu’elle!soit!insA
titutionnalisée!ou!non!(comme!lorsqu’elle!s’étend!sur!plusieurs!entités!locales!telles!
que!des!Etats,!des!régions,!des!provinces…)!;!

(2)!Le!deuxième!niveau!correspond!à!une!aire!métropolitaine!élargie.!InstitutionnaliA
sée!ou!non,!elle!couvre!à!la!fois!l’agglomération!centrale!et!une!partie!plus!ou!moins!
importante!de!sa!périphérie!;!

(3)!Le!troisième!niveau!est!constitué!par!un!territoire!se!limitant!à!une!aire!métropoliC
taine! restreinte,!et!ne!couvre!donc!qu’une!proche!couronne!périurbaine!en!plus!de!
l’agglomération!;!

(4)!Le!quatrième!et!dernier!niveau!se!limite!à!la!villeCcentre!et!à!l’agglomération!qui!
l’entoure,! en! tout! ou! partie.! Comme!pour! les! deux! précédents,! cela! ne! signifie! pas!
que! la!métropole!se!réduise!à!ce! territoire,!mais!simplement!que! l’on!ne!rencontre!
pas!de!pouvoir!et!de!gouvernement!de!type!«!métropolitain!»!significatif!auAdelà!de!
ce!niveau.!

Ainsi,!correspondant!ces!niveaux!de!pouvoirs!métropolitains,!le!schéma!directeur!de!
2011!a!établi!:!

A!La!villeAcentre!qui!est!l’agglomération!centrale!actuelle!de!Hanoi!(fondée!sur!les!liA
mites!administratives!des!arrondissements!urbains).!

A! L’aire!métropolitaine! restreinte! qui! est! créée! par! une! enceinte! des! zones! périurA
baines!actuelles!comprenant!2!demiAanneaux!isolés!par!le!fleuve!Rouge!:!l’un!au!sudA
ouest!du!fleuve!avec!les!districts!agricoles!urbanisés!(de!la!province!Ha!Tay!ancienne),!
et! l’autre!au!nordAest!du! fleuve!avec! les!districts!agricoles! industrialisés! (de! la!villeA
province!Hanoi!ancienne).!

A!L’aire!métropolitaine!élargie!qui!est!établie!par!les!villesAsatellites.!

A!L’ensemble!de!la!région!métropolitaine!n'est!pas!encore!déterminé!réellement,!car!
le!schéma!directeur!est!limité!dans!les!limites!administratives!de!Hanoi.!Certains!terA
ritoires!de!cette!région!régis!par!Hanoi!qui!se!trouvent!dans!autres!provinces!ne!sont!
pas!encore!mentionnés!juridiquement!dans!ce!schéma.!

Alors,! le!schéma!directeur!de!2011!n’a!pas!abordé!la!métropolisation!de!Hanoi! lorsA
qu’il!n'a!pas!encore!montré!des!«!pouvoirs!»!de!Hanoi!sur!les!autres!provinces!enviA
ronnantes.! Par! conséquent,! le! gouvernement! a! lancé,! par! la! suite,! la! décision! No!
1758/QDATTg! le! 20/11/2012! modifiant! le! schéma! directeur! de! la! région! de! Hanoi!



!
Pa

ge
!1
38

$C
ha

pi
tr
e$
3.
$

!

pour!2030!et!vision!pour!2050!correspondant!au!schéma!directeur!de!Hanoi!approuA
vé! en! 2011.! Actuellement,! ce! schéma! directeur! de! la! région! de! Hanoi! est! en! train!
d’être!(r)établi!par!le!bureau!d'études!en!aménagement!et!urbanisme!du!Conseil!réA
gional!d'ÎleAdeAFrance!(IAU!IleAdeAFrance).!Ce!sera!le!deuxième!schéma!directeur!de!la!
région!de!Hanoi!car!plus!tôt,!en!2008,!le!gouvernement!a!approuvé!un!schéma!direcA
teur!de!la!région!de!Hanoi!pour!2020!et!vision!pour!2050!par!la!décision!No!490/QDA
TTg! le!05/05/2008.!Ce!premier!schéma!régional!a!été!rapidement!annulée!(officieuA
sement)!à!cause!de!l’expansion!les!limites!administratives!de!Hanoi!proposée!par!lui.!

!
Tableau$3.4.1.a$:$La$comparaison$de$l’échelle$de$la$région$de$Hanoi$en$2008$et$en$2012$

! La!région!de!Hanoi!en!2008! La!région!de!Hanoi!en!2012!

Surface!de!
la!région! 13.436!km2! 24.315!km2!

Surface!de!
Hanoi! 922!km2!(6,9%)! 3.324!km2!(13,7%)!

Les!proA
vinces!de!
la!région!

8! =!Hanoi! +! 7! (Ha! Tay,!Vinh!Phuc,!
Bac!Ninh,!Hai!Duong,!Hung!Yen,!Ha!
Nam,!Hoa!Binh)!

10!=!Hanoi!+!6!(Ha!Tay,!Vinh!Phuc,!
Bac!Ninh,!Hai!Duong,!Hung!Yen,!Ha!
Nam,!Hoa!Binh)!+!3!(Phu!Tho,!Thai!
Nguyen,!Bac!Giang)!

La!hiérarA
chie!urA
baine!de!
la!région!

A!1!au!rang!spécial!:!Hanoi!

A!0!au!1e!rang!

A!0!au!2e!rang!

A!9!au!3e! rang!:!Ha!Dong,! Son!Tay,!
Bac! Ninh,! Hai! Duong,! Hoa! Binh,!
Vinh! Yen,! Phu! Ly,! Hung! Yen,! Phuc!
Yen!

A!0!au!4e!rang!

A!1!au!rang!spécial!:!Hanoi!

A! 2! au! 1e! rang!:! Viet! Tri,! Thai!
Nguyen!

A!2!au!2e!rang!:!Hai!Duong,!Bac!Ninh!

A!9!au!3e!rang!:!Son!Tay,!Bac!Giang,!
Hoa! Binh,! Vinh! Yen,! Phu! Ly,! Hung!
Yen,!Phuc!Yen,!Song!Cong,!Phu!Tho!

A!2!au!4e!rang!:!Tu!Son,!Chi!Linh!

! !

!

Ainsi,!après!la!modification!en!2012,!la!région!de!Hanoi!peut!être!considérée!comme!
un!cercle!autour!de!Hanoi!qui!présente!un!rayon!d'environ!80!km.!Cette!modification!
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a!apporté!à! la!région!de!Hanoi!un!réseau!urbain!plus!«!épais!»!et!une!hiérarchie!urA
baine!plus!«!régulière!»! lorsque! la! région!rassemblait! les!villes!à! tous! les!5!rangs!au!
lieu!de!2!rangs!auparavant!causant!un!énorme!écart!entre!Hanoi!(au!rang!spécial)!et!
les!autres!villes!(au!3e!rang).!

!
Figure$3.4.1.b$:$L’auréole$urbaine$de$Hanoi$

!
Source!:!l’auteur!

!

Mais!en!attendant!l’approbation!d’un!nouveau!schéma!directeur!de!la!région,!les!noA
tions!actuelles!de!l’aire!métropolitaine,!de!la!fonction!de!chaque!ville!composante!et!
des!mécanismes! pour! coordonner! tous! les! provinces! composantes! de! la! région! de!
Hanoi!restent!relativement!obscures.!Par!conséquent,!à!ce!jour,!l’ensemble!de!la!réA
gion!métropolitaine!de!Hanoi!n'est!pas!encore!déterminée!exactement.!Toutefois,!seA
lon!le!schéma!directeur!de!la!région!de!2008!(qui!n'est!plus!utilisé),!la!région!de!la!caA
pitale!est!divisé!en!deux!partitions!principales!:!

(1)!Le!noyau!urbain!central!et!ses!environs!:!!

A!Le!villeAnoyau!correspond!à!l’agglomération!centrale!actuelle!de!Hanoi!;!

A!Les!environs!dans!le!rayon!de!25A30!km!autour!de!la!villeAnoyau!sont!fonctionnalisés!
pour! soutenir! le! développement! et! l'expansion! de! la! villeAnoyau,! sont! une! région!
d'interférence!du!développement!entre!Hanoi!et!ses!provinces!voisines.!Ces!environs!
jouent!le!rôle!de!la!création!d’une!ceinture!verte!fournissant!des!produits!agricoles!et!
des!denrées!alimentaires!à! la! capitale,!et!du!développement!des!petites! industries,!
des!artisanats,!des!métiers!traditionnels!de!l'artisanat,!des!services!de!culture!et!touA
risme…!

(2)!Les!zones!de!contrepoids!dans!le!rayon!de!30A60!km!autour!de!la!villeAnoyau!sont!
formées! par! 3! grandes! zones! dont! le! noyau! de! croissance! est! le! chefAlieu! des! proA
vinces!:!
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A! La! zone!de!contrepoids!à! l'ouest!de!Hanoi!:! la!province!Hoa!Binh!est!un! territoire!
montagneux!ayant! l'abondance!de!paysages!naturels,! le!potentiel! diversifié!pour! le!
développement!des! sites!culturelles,! touristiques!à! travers! les!villages! traditionnels.!
Ici,!des!grandes!infrastructures!techniques!peuvent!être!établies.!

A!La!zone!de!contrepoids!à!l'est!et!au!sudAest!de!Hanoi!:!cette!zone!comprend!les!proA
vinces!qui!se!trouvent!transionnellement!entre!la!région!du!delta!du!fleuve!Rouge!et!
la!région!littorale!du!nord,!comme!Bac!Ninh,!Hung!Yen,!Hai!Duong!et!Ha!Nam.!Cette!
zone!se!trouve!aussi!sur!les!axes!économiques!importants!reliant!Hanoi!aux!ports!maA
ritimes!du!nord.!Alors!elle!a!les!potentiels!pour!développer!l'agriculture!et!l'industrie.!

A!La!zone!de!contrepoids!au!nord!et!au!nordAouest!de!Hanoi!:!cette!zone!se!situe!au!
nord!du!fleuve!Rouge!et!le!long!de!la!route!nationale!No!18,!principalement!dans!les!
zones!montagneuses!de!la!province!Vinh!Phuc.!Elle!a!le!potentiel!de!terres!vallonnées!
pour!établir!des!zones!industrielles!et!des!services!urbains.!

Donc,!si! le!schéma!directeur!de!la!région!de!2008!est!encore!en!vigueur,!l'ensemble!
de!la!région!métropolitaine!de!Hanoi!est!un!cercle!de!rayon!d'environ!60!km!(corresA
pondant!à!la!surface!d'environ!11.300!km2,!plus!de!3,5!fois!que!la!surface!actuelle!de!
Hanoi).! La!détermination!de! l’ensemble!de! la! région!métropolitaine!est! très! imporA
tante!dans!la!création!des!mécanismes!de!coordination!des!provinces!qui,!administraA
tivement,!jouent!le!rôle!égal!dans!la!hiérarchie!administrative.!D'autre!part,!cette!déA
termination!de!l’ensemble!de!la!région!métropolitaine!(qui!occupe!une!partie!de!surA
face!des!provinces!autour!de!Hanoi)!dans!la!région!de!Hanoi!(qui!occupe!toute!la!surA
face! des! provinces! environnantes! de! Hanoi)! encourage! chaque! province! à! établir!
leurs!propres!stratégies!correspondantes!entre!la!partie!provinciale!touchée!directeA
ment!et!l’autre!moins!touchée!par!Hanoi.!

!

3.4.2.$L’interférence$entre$les$notions$de$région$$

Hanoi!joue!le!rôle!central!par!rapport!à!plusieurs!régions!géographiques!au!Vietnam!
du!Nord! qui! sont! déterminés! par! des! caractéristiques! nombreuses! et! différenciées!
liées!à!la!croissance!urbaine!de!la!ville!:!

(1)!La!région!du!delta!du!fleuve!Rouge!est!une!vaste!plaine!d’aval!du! fleuve!Rouge.!
Selon! la!direction!nordAouest/sudAest,!cette!région!a!une!forme!triangulaire,!décrite!
par!deux! chaînes!de!montagne!basse! au!nord!et! au! sud.! Le! sommet!de! ce! triangle!
correspond!à!la!province!Vinh!Phuc!et!sa!base!est!la!ligne!crée!par!les!provinces!côA
tières!de!Hai!Phong,!Thai!Binh,!Nam!Dinh!et!Ninh!Binh.!Alors! la! région!du!delta!du!
fleuve! Rouge! dispose! d'un! total! de! 10! provinces! (Vinh! Phuc,! Ha!Noi,! Bac! Ninh,! Ha!
Nam,!Hung!Yen,!Hai!Duong,!Hai!Phong,!Thai!Binh,!Nam!Dinh,!Ninh!Binh)!sur!une!suA
perficie! de! plus! de! 15.000! km2.! Les! caractéristiques! topographiques! influencent! les!
paysages!et!les!aspects!socioAéconomiques!de!cette!partition!au!Nord!du!Vietnam.!Un!
territoire!grand,!plat!et!fertile!apporte!des!conditions!favorables!à!la!riziculture.!Alors,!
cette!riziculture!est! la!principale!activité!économique!du!delta!et!devient!un!facteur!
créant!la!cohérence!socioAéconomique!régionale.!L’expansion!des!limites!administraA
tives!en!2008!et!la!métropolisation!de!Hanoi!font!perdre!une!certaine!surface!imporA
tante!de!terres!agricoles!très!fertiles!de!ce!delta.!
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(2)! La! région! économique! clé! du! Nord! qui! a! la! forme! d’un! arc! selon! la! direction!
est/ouest!rassemble!les!provinces!les!plus!dynamiques!sur!le!développement!éconoA
mique.!Cet! arc!est! composé!de!8!provinces! A!Vinh!Phuc,!Ha!Tay,!Ha!Noi,!Bac!Ninh,!
Hung!Yen,!Hai!Duong,!Hai!Phong!et!Quang!Ninh.!La!croissance!économique!des!proA
vinces! est! encouragée!par! le! triangle! de! croissance,! y! compris!Hanoi,!Hai! Phong! et!
Quang!Ninh!qui!sont! les!centres!urbains!principaux!du!Nord!du!Vietnam,!sont!reliés!
par!un!système!routier!plus!dense.!Grâce!aux!avantages!des!axes!de!transports!rouA
tiers,!plusieurs!parcs! industriels!sont!établis! le! long!de!ces!routes.!C’est!une!des!réA
gions!qui!peuvent!attirer!directement!des! investissements!étrangers! les!plus! imporA
tants!du!Vietnam.!

!
Figure$3.4.2.a$:$L’interférence$des$régions$spécifiques$concernant$Hanoi$

!
Source!:!l’auteur!

!

Le!«!triangle!de!croissance!»!est!un!concept!qui!commence!à!être!largement!utilisé!au!
Vietnam!et!devient!relativement!universel!après!la!réforme!économique!en!1986.!Le!
triangle!de!croissance!est!un!bloc!de!production!généré!par! les!villes! (qui! jouent! le!
rôle!des!pôles!économiques!du!triangle)!dont!les!travaux,!les!capitaux!et!les!technoA
logies!peuvent!se!déplacer!librement!entre!les!villes.!L’établissement!d’un!triangle!de!
croissance!est!destiné!à!minimiser!les!coûts!et!maximiser!l'efficacité,!à!créer!une!zone!
économique! plus! attrayante! sur! l’investissement! et! fournissant! des! produits! plus!
concurrentiels.!En!bref,!c'est!une!coordination!de! la!production!«!interAprovinciale!»!
dont! les! facteurs! d’entrée,! tels! que! la! terre,! le! capital,! la! technologie! et! la! mainA
d'œuvre! pour! un! produit! appartenant! à! trois! (ou! plus! de! trois)! provinces/villesA
provinces,! sont! disposés! sur! un! territoire! de! ces! provinces/villesAprovinces.! FondaA
mentalement,!le!triangle!de!croissance!est!fondé!sur!la!complémentarité,!l'avantage!
comparatif!d’une!zone!géographique!de!voisinage!sur!le!territoire!de!trois!(ou!plus!de!
trois)!provinces/villesAprovinces!différentes!pour!former!une!zone!de!production!conA
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currentielle! causée! par! la! promotion! des! exportations.! Dans! un! triangle! de! croisA
sance,! les! profits! des! provinces/villesAprovinces! composantes! sont! des! recettes! en!
devises!et!d'emplois,!et! les! intérêts!des! investisseurs!sont!des!équipements!de!proA
duction!à!coût!relativement!faible!facilitant!la!concurrence!de!leurs!exportations.!

!
Figure$3.4.2.b$:$La$modélisation$de$l’organisation$spatiale$du$Nord$aux$années$1990$

!
Source!:!AURIAC!Franck!et!VU!Chi!Dong!(1997)!C!Ville$et$organisation$de$ l’espace$du$Vietnam! C!REC
CLUS,!Maison!de!la!géographie!de!Montpellier!C!Montpellier!

!

Au!Vietnam,!3!triangles!économiques!étaient!établis!après!la!réforme!économique!du!
pays!en!1986.!Plus! tard,!à!cause!de! la!demande!du!développement!régional!et!surA
tout! en! raison! de! la! dynamique! de! développement! des! provinces! à! proximité! du!
triangle!de!croissance,!les!régions!économiques!clés!sont!établies!sur!l’expansion!géoA
spatiale!du!territoire!de!ces!triangles!:!
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(1)!Le!triangle!de!croissance!Hanoi!A!Haiphong!A!Quang!Ninh!(dont!Hanoi!est!moteur!
clé)!se!trouve!dans!la!région!économique!clé!au!Nord!comprenant!8!provinces/villesA
provinces!Hanoi,!Haiphong,!Quang!Ninh,!Hai!Duong,!Hung!Yen,!Vinh!Phuc,!Bac!Ninh!
et!Ha!Tay!(ancienne)!;!

(2)! Le! triangle!de! croissance!Hue! A!Danang! A!Quang!Ngai! (dont! la! villeAprovince!DaA
nang!est!moteur!clé)!se!trouve!dans!la!région!économique!clé!au!Nord!comprenant!5!
provinces/villesAprovinces!Danang,!Thua!ThienAHue,!Quang!Nam,!Quang!Ngai!et!Binh!
Dinh!;!

(3)!Le!triangle!de!croissance!Ho!Chi!MinhAVille!A!Dong!Nai!A!Ba!RiaAVung!Tau17!(dont!la!
Ho!Chi!MinhAVille!est!moteur!clé)!se!trouve!dans! la!région!économique!clé!au!Nord!
comprenant! 7! provinces/villesAprovinces! Ho! Chi!MinhAVille,! Dong! Nai,! Ba! RiaAVung!
Tau,!Binh!Duong,!Tay!Ninh,!Binh!Phuoc,!Long!An.!

On!peut! trouver!que! les!grandes!villes! (les!métropoles!«!potentielles!»)!du!Vietnam!
sont!actuellement!à!la!tête!des!triangles!de!croissance.!Les!caractéristiques!générales!
des!triangles!de!croissance!du!Vietnam!sont!les!suivantes!:!

(1)!Ils!sont!formés!presque!en!même!temps!en!répondant!aux!demandes!du!marché!;!

(2)! Ils! sont! situés! au! sein! des! zones! économiques! des! échanges! commerciaux! plus!
libres,! plus!dynamique!du!pays!pour! favoriser! la! croissance!économique!et!urbaine!
dans!les!zones!sélectionnées!;!

(3)!Ils!sont!orientés!vers!l'exportation!et!l'attraction!des!investissements!;!!

(4)! Ils! exploitent! des! avantages! particuliers! des! provinces/villesAprovinces! compoA
santes!;!!

(5)!Leur!développement!est!toujours!attaché!aux!politiques!nationales,!régionales!et!
provinciales!du!développement!socioAéconomique.!

Auparavant,!au!Nord!du!Vietnam,! il!existait! le!triangle!de!croissance!fondé!sur! les!3!
provinces!:!Hanoi!(ville!multifonctionnelle)!A!Hai!Phong!(ville!de!l’industrie!portuaire)!A!
Nam!Dinh!(ville!de!l’industrie!textile!et!légère).!Cependant,!avec!la!croissance!éconoA
mique!rapide!et!forte!de!la!province!de!Quang!Ninh,!Nam!Dinh!a!été!remplacé!par!la!
ville!d'Ha!Long!de!Quang!Ninh.!Ce! remplacement!a!créé!une!structure!économique!
plus! diverse! lorsque! Ha! Long! était! connue! comme! une! ville! touristique! située! à! la!
province! de! Quang! Ninh! ayant! les! suprématies! dans! l'industrie!minière! et! le! comA
merce!frontalier!avec!la!Chine.!

Car!la!croissance!du!triangle!est!impliquée!par!trois!ou!plus!de!trois!provinces/villesA
provinces,! les! combinaisons! de! politiques,! surtout! les! distributions! des! intérêts,!
jouent!toujours!un!rôle!très!important!entraînant!le!succès!du!triangle!de!croissance.!
Il!y!a!aussi!un!certain!nombre!d'autres!facteurs!qui!jouent!un!rôle!similaire,!comme!la!
complémentarité!des!unes!aux!autres!sur!l'économie,!la!proximité!géographique!des!
provinces/villesAprovinces! concernées,! les! engagements! administratifs,! le! niveau!du!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
17! Ce! triangle! est! transformé!en!«!quadrilatère!»! de! croissance! en! raison!de! la! participation! récente!de!Binh!
Duong!A!une!nouvelle!province!industrielle.!
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développement! des! infrastructures.! Les! provinces/villesAprovinces! qui! sont! à! divers!
stades! de! développement! se! complètent! mutuellement! en! termes! de! capital,! de!
terre,! de! niveau! de! travailleurs,! le! niveau! de! technologies...! La! proximité! géograA
phique!facilite! la!diminution!des!coûts!de!transport!et!de!communication.!En!outre,!
les!similitudes!culturelles! (causé!par! le!voisinage!géographique)!montent!également!
la!compréhension!mutuelle!et!créent!des!relations!d'affaires!plus!proches,!plus!amiA
cales.! Enfin,! les! engagements! administratifs! et! économiques! des! autorités! locales!
promeuvent! les!province/villesAprovinces!dans! l'introduction!des!politiques!tarifaire,!
financières,! d’investissements,! d’échanges! assez! favorables,! raisonnables! soutenant!
positivement!la!mise!au!point!du!triangle!de!la!croissance.!La!synchronisation!de!déA
veloppement! des! infrastructures! des! provinces/villesAprovinces! composantes! crée!
également! un! environnement! économique! propice! à! la! création! et! au! développeA
ment!d'un!triangle!de!croissance.!

!
Figure$3.4.2.c$:$L’organisation$actuelle$de$l’espace$économique$et$des$axes$interurbains$du$Nord$

!
Source!:!l’auteur!

!

Ainsi,!la!participation!de!Hanoi!aux!régions!différentes!apporte!à!la!ville!plus!d'occaA
sions!de!promotion!pour!la!croissance!économique!fondée!sur!la!force!du!groupe!des!
(grandes)!villes,!mais!en!même!temps!elle!pose!aussi!des!questions!dans!l'aménageA
ment!territorial,!la!planification!spatiale!et!sociale!en!fonction!de!la!structure!profesA
sionnelle! au! niveau! de! gestion! administrative! «!surAprovinciale!»,! mais! «!sousA
nationale!»!que!le!cadre!juridique!du!Vietnam!ne!mentionne!pas!encore.!!!
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Deuxième$partie$

!

L$A$$$P$R$O$G$R$A$M$M$A$T$I$O$N$$$$$$$$$$$$$$$$$$$
U$R$B$A$I$N$E$$$A$$$H$A$N$O$I$$:$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$

L$A$$$V$I$L$L$E$$$E$N$$$P$R$O$J$E$T$S!
!

! !
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4$
(RE)FAIRE$HANOI$EN$PROJETS$:$LE$CHANTIER$D’UNE$METROPOLE!

!

→!L’analyse!approfondie!des!composants!spatiaux!urbains!permet!de!découvrir!
les!modes!de!(re)faire!Hanoi!en!projet!qui!évolue!pas!à!pas!pour!devenir!une!mé?
tropole!nationale!(et!internationale).!

!

4.1.$La$diversité$de$méthode$et$de$voie$spécifique$à$(re)faire$la$ville$de$Hanoi$

!

4.1.1.!Les!approches!des!sciences!de!la!ville!

L'histoire!montre!que!Hanoi!était!une!ville!orientale!traditionnelle!qui!a!influencé!en!

de!nombreux!points!de!vue!l’organisation!spatiale!de!la!Chine!avant!l'intervention!ocC

cidentale!en!1888!date!à!laquelle!les!français!ont!mis!en!place!un!gouvernement!coC

lonial!dans!cette!ville.!Les!français!ont!commencé!à!établir!la!planification!occidentale!

pour! transformer! Hanoi! en! un! centre! politique! et! administratif! des! autorités! coloC

niales! au! Nord! du! Vietnam.! Les! français! ont! également! apporté! des! «!caracC

tères!occidentaux!»!à!Hanoi!en!respectant!et!rénovant!(dans!une!certaine!mesure)!les!

éléments!traditionnels!orientaux!de!la!ville.!A!côté!des!grandes!constructions!de!style!

français!qui!étaient!les!sièges!des!établissements!publics!et!des!infrastructures!techC

niques!pour!une!grande!ville!jouant!le!rôle!de!cerveau!de!l'Indochine,!les!français!ont!

créé! les! secteurs! de! logement! pour! les! français! et! les! fonctionnaires! d'élite! vietnaC

miens!à!Hanoi.!Le!caractère!le!plus!visible!de!ces!quartiers!résidentiels!était!reconnu!

par!des!villas!séparées,!des!blocs!de!maisons!à!faible!hauteur!dans!les!îlots!carrés!en!

échiquier!qui!étaient!créés!par!la!trame!viaire!perpendiculaire!à!orientation!de!2!diC

rections! nordCsud! et! estCouest.! Les! rues! droites,! longues,! larges! ayant! leurs! grands!

trottoirs!et!arbres!étaient!toutes!différentes!des!vieilles!étroites,!sinueuses!manquant!

d'ombre!des!arbres.!

Il! semble!que! les!bâtiments!qui!ont!été!construits!pendant! la!première!phase!de! la!

colonisation!n’étaient!pas!adaptés!aux!conditions!locales!et!manquaient!d'harmonie!

avec! l'espace! urbain! général! de! Hanoi.! Cependant,! l’introduction! du! style!

d’architecture! classique! occidental! a! créé! des! changements! fondamentaux! dans!

l’aménagement! et! d’architecture! d’une!Hanoi! orientale.! Les! nouveaux! quartiers! de!

Hanoi!étaient!!progressivement!couverts!d’un!nouveau!visage!d’architecture!et!planiC

fié! scientifiquement! à! côté!d’une! cité!médiévale!précédente!qui! a! formé!naturelleC

ment! par! des! demandes! spontanées! et! des! conditions! géographiques.! Pendant! les!

phases!ultérieures!de!la!colonisation,!à!Hanoi,!il!existait!un!nouveau!style!d'architecC
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ture!C! l'architecture!de!combinaison.!Sur! le!fond!de!la!planification!urbaine!occidenC

tale,! les!architectes!français!et!vietnamiens!(qui!ont!été!formés!par! les!français)!ont!

proposé!des!solutions!afin!de!créer!les!espaces!urbains!et!paysagers!qui!s’adaptaient!

mieux!aux!conditions!climatiques!et!aux!coutumes! locales.! Les!nouveaux!bâtiments!

dans!le!quartier!français!étaient!«!tropicalisés!».!Plusieurs!espaces!verts!ont!été!créés!

entre!les!bâtiments,!les!arbres!ont!été!plantés!dans!les!rues!avec!une!nouvelle!variété!

de!plantes.!L’introduction!de!l'architecture!française!à!Hanoi,!au!lieu!qu’elle!soit!forC

cée!au!début!de!la!colonisation,!s’est!transformée!progressivement!et!doucement!en!

fonction! des! caractéristiques! spécifiques! naturelles! et! sociales! de! Hanoi.! Chaque!

construction!coloniale!recelait!son!empreinte!de!temps!et!sa!marque!des!individus!du!

moment.!Et!pour!les!hanoiens,!d’abord!ces!constructions!ont!été!considérées!comme!

les!manifestations!coloniales,!puis!elles!deviennent!actuellement! les!patrimoines!en!

raison! de! leur! valeur! et! du! fait! qu’ils! sont! devenus! objet! d’aménagement! et!!

d’architecture.!

Après! la! fin!de! la!présence!administrative!et!militaire!des! français!à!Hanoi,! toute! la!

ville!a!été!prise!par!le!gouvernement!vietnamien.!Sous!un!nouveau!régime,!Hanoi!est!

devenu!un!pionnier!dans!la!réception!d'une!nouvelle!idéologie.!Plutôt!que!d'adopter!

les!éléments!d'architecture!et!de!planification!dans!le!rôle!d'une!ville!coloniale,!Hanoi!

dispose!désormais!de!soiCmême!d'une!autonomie!pour!créer!ses!nouveaux!éléments!

spatiaux.! Par! rapport! aux! imaginations!des! français! qui! ont! souligné! l'esthétique!et!

romantisé! l’introduction! d’un!modèle! classique! urbain! occidental! à! une! ville! orienC

tale,!sous!l'influence!de!la!conception!soviétique!d’une!vie!et!d’une!ville!planifiée,!la!

ville!a!été!programmée!pour!suivre!l'évolution!avec!obligation!d’atteindre!les!objecC

tifs!fixés!proposés!par!l'administration!sur!la!base!des!plans!à!court!et!à!long!terme.!A!

cause!des!difficultés!économiques,!les!nouvelles!constructions!!étaient!plus!pragmaC

tiques,!plus!«!modernes!»!lorsque!leur!éléments!esthétiques!et!romantiques!ont!été!

détruits! pour! assurer! la! devise! «!quantité,! rapidité,! qualité,! économie!»! d'une! nouC

velle!ère!de!la!ville.!Les!autorités!ont!accepté!presque!une!rupture,!parfois!un!refus!

avec! le!passé,!dans!un!souhait!très!volontariste!et! idéal!vers!une!nouvelle!vie!et!un!

nouveau!visage!de!la!ville.!

Dans!l'ère!de!l'innovation!et!réforme!économique!ayant!tendance!à!être!mondialisée,!

après! l’adhésion!à! l'OMC!qui!est!considérée!comme!une!ouverture!officielle!vers! le!

monde,!lorsque!le!Vietnam!n'est!plus!soumis!à!la!dominante!d'un!autre!pays,!Hanoi!

et!les!autres!villes!vietnamienne!ont!eu!du!mal!à!trouver!une!direction!pour!se!transC

former! en! maintenant! et! promouvant! les! valeurs! et! les! caractères! urbains,! en! les!

transformant!en!un!soutien!ferme!devant!l’accueil!des!nouvelles!tendances!et! idées!

du!monde.!Le!Vietnam!commence!à!établir!et!perfectionner!son!système!juridique!lié!

au!développement!physique!et!social!de!ses!villes!qui!sont!reconnues!comme,!d’une!

part!les!moteurs!de!croissance,!d'autre!part!les!incarnations!les!plus!claires!de!chanC

gements! sous! l'influence!de! l'ouverture.! L'approche!de! l'apprentissage!et!de! l'expéC

rience!de!la!gestion!urbaine!des!autres!pays,!après!un!long!temps!de!fermeture,!est!

nécessaire!et!encouragée!au!Vietnam!maintenant.!Les!autorités!vietnamiennes!sont!

en! train! de! chercher! les! méthodes! spécifiques! pour! transformer! et! localiser! des!

modes! internationaux! de! (re)faire! ou! fabriquer! les! villes,! innover! et! remodeler! les!

villes!pour!rattraper!le!développement!mondial.!
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Tableau$4.1.1$:$La$synthèse$de$l’évolution$de$la$ville$de$Hanoi$

!
Les!phases!

Avant!1888! De!1888!à!
1954!

De!1954!à!
1986! Après!1986!

Le! principe!
d’organisation! ur7
baine!

La! ville! tradiC

tionnelle! féoC
dale!

La! ville! transC

formée,! miC

féodale! miC
coloniale!

La!ville!indusC

trialisée!

La! ville! indusC

trialisée! et!

modernisée!

(réformée! et!
rénovée)!!

L’origine! idéolo7
gique! dirigeant! le!
mode! de! (re)faire!
la!ville!

De! la! Chine!

(sous! forme!
d’idéologie)!

De! la! France!

(sous! forme!

de! colonisaC

tion)!

De! l’exCURSS!

(sous! forme!

d’aides! des!

pays! du! bloc!

socialiste)!

Non!précisée!

La! struc7
ture!et! la!
composi7
tion! ur7
baine!

Les! élé7
élé7
ments!
spa7
tiaux!!
fonda7
damen7
men7
taux!

C! La! citadelle!

(administrativeC

militaire)!!

C! Les! quartiersC

corporations! de!

résidenceCmétier!

traditionnels! (ciC

viles)!

C! La! citadelle!

(détruite)!!

C! Les! quartiersC

corporations! de!

résidenceCmétier!!

traditionnels!!

(réformés)!

!

C! La! citadelle!

(remilitarisée)!

C! Les! quartiers!

résidentiels! traC

ditionnels!

C! Les! quartiers!

administratifs!

français!(pris!en!

charge! de! la!

gestion! par! les!

autorités! vietC

namiennes)!

C! Les! quartiers!

résidentiels!

français! (réforC

més)!

C! La! citadelle! (paC

trimonialisée)!

C!Les!quartiers!réC

sidentiels! tradiC

tionnels!

C! Les! quartiers!

administratifs!

français! (pris! en!

charge! de! la! gesC

tion!par! les! autoC

rités! vietnaC

miennes)!

C!Les!quartiers!réC

sidentiels!français!

(réformés)!

C!Les!quartiers! inC

dustriels! (réforC

més,! transmués!

en! autre! foncC

tion)!

C!Les!quartiers!réC

sidentiels! collecC

tifs! (sous! forme!

de!KTT)!

Les! élé7
élé7
ments!
spa7
tiaux!
ajoutés!

!

C! Les! quartiers!

administratifs!

(des! autorités!

coloniales)!

C! Les! quartiers!

résidentiels!

(français)!

C! Les! quartiers!

industriels!

C! Les! nouveaux!

quartiers! résiC

dentiels! collecC

tifs! (sous! forme!

de!KTT)!

C! Les! nouvelles!

zones! indusC

trielles!(séparées)!

C! Les! groupes! de!

logements! sponC

tanés! (sous!

forme! de! maiC
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sons!privées)!

C! Les! nouveaux!

quartiers!résidenC

tiels! de! logement!

planifié! (sous!

forme!de!KDTM)!

La! morphologie!
urbaine!

C!Orientale,!réguC

lière! (la! citaC

delle)! et! nonC

régulière! (les!

quartiers! résiC

dentiels)!

!

C! Orientale! (le!

centreCville! réC

formé)!

C! ! RectangulaireC

quadrillé! (les!

zones!

d’expansion)!

C! Orientale! (le!

centreCville! réC

formé)!

C! RectangulaireC

quadrillé! (les!

quartiers! franC

çais)!

C! ! RadioC

concentrique!

(les! zones!

d’expansion)!

C! Orientale! (le!

centreCville! réC

formé)!

C! RectangulaireC

quadrillé! (les!

quartiers! franC

çais)!

C! ! RadioC

concentrique! (les!

zones!

d’expansion)!

La! forme! architec7
turale!

C! Orientale! (vietC

namienne)!

C! Orientale! (réC

formée)!

C! OccidentaleC

française!:! locale!

des!régions!de!la!

France! et! indoC

chinoise! (forme!

française! vietC

namisée)!

C! Orientale! (réC

formée)!

C! OccidentaleC

française!:! loC

cale!des!régions!

de! la! France! et!

indochinoise!

(forme! franC

çaise! vietnamiC

sée)!

C! OccidentaleC

soviétique!

C! Orientale! (réC

formée)!

C! OccidentaleC

française!:! locale!

des! régions! de! la!

France! et! indoC

chinoise! (forme!

française! vietnaC

misée)!

C! OccidentaleC

soviétique!

C!Mondialisée!

Source!:!l’auteur!

!

4.1.2.!Les!hésitations!de!la!conception!d’aménagement!et!d’architecture!

Sous!l'impact!de!la!mondialisation!au!niveau!international!et!le!désir!de!changer!soiC

même!au!niveau!national,!une!partie!des!vietnamiens,!en!raison!de!leur!dynamique,!a!

dû! s’adapter! en! changeant! leurs! perceptions.! Cependant,! une! autre! partie! ne! peut!

pas!accepter!de!nouvelles!réalités!et!de!nouvelles!exigences.!

Hanoi!est!un!exemple! typique!du!Vietnam! lorsqu’elle!contient!au!même!temps!des!

éléments! urbains! de! chaque! phase! historique!qui! ont! leurs! valeurs! propres! pour!

chaque! groupe! des! hanoiens.! Alors,! c’est! difficile! de! trouver! une! réponse! générale!

pour!toutes!les!questions!posées!par!des!conflits!entre!les!grands!besoins!actuels!de!

modernisation!et!de!sauvegarde!des! identités!de! la!ville,!des!valeurs! traditionnelles!

culturelles!qui!se!perdent!peu!à!peu!dans!une!Hanoi!en!transition.!

«!En!regardant!de!l’avion!vers!le!bas,!je!trouve!que!le!Dieu!jette!par!terre!une!poignée!

de!pierre!qui! devient! notre!Hanoi.! Elle! est! graveleuse!»,! c’est! la! remarque!du! viceC

Premier!ministre!VU!Khoan!à! la!conférence!sur! le!rapport!annuel!de! la!construction!

de! l’année!2005!au!06/01/2006.! Il! a!également! critiqué! la!planification!du!Vietnam!
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qui! a! une! vision! trop! étroite! et! a! demandé! aux! constructeurs! à! changer! le! mode!

d’aménagement!pour!«!sortir! le!Vietnam!de! l'état!de!retards!dans! le!domaine!de! la!

construction!».!«!Nous!nous!efforçons,!pour!2020,!de!faire!du!Vietnam!un!pays!indusC

trialisé!et!modernisé.!Alors,!nous!devons!imaginer!la!forme!d’un!pays!moderne,!sinon!

faisons!attention,!nous!aurons!un!pays!industrialisé!mais!pas!moderne!».!

Selon!les!commentaires!de!HIDS!(Ho!Chi!Minh!City!Institute!for!Development!Studies)!

(2012)1,!«!avec!le!développement!du!pays,!la!planification!urbaine!a!connu!des!évoluC

tions!considérables!afin!de!répondre!aux!demandes!de!la!société.!Pourtant,!actuelleC

ment,! la! planification! urbaine! au! Vietnam,! vue! sous! l’angle!méthodologique,! théoC

rique!et!pratique,!est! issue!de! l’économie!centralisée.!C’est!pourquoi,!elle!a!encore!

des!lacunes!comme!par!exemple!:!!

C! le! produit! de! la! planification!est! rapidement!obsolète!devant! les! évolutions! consC

tantes!de!la!réalité!;!!

C!l’approche!dans!la!planification!est!essentiellement!du!haut!vers!le!bas.!Elle!impose,!

par!conséquent,!un!manque!de! flexibilité!et! limite! la! capacité!de!mobiliser!des! resC

sources!dans!la!société!;!!

C! la! coopération!pluridisciplinaire! reste! très! limitée!et! ceci! entraine!des! chevaucheC

ments!des!planifications!thématiques!;!!

C! les! raisonnements! et! la!méthodologie!ne# tiennent# pas# suffisamment# compte# des#
facteurs)liés)à)la)mondialisation!».!!

Donc,! aux! villes! vietnamiennes! en! général! et! à! Hanoi! en! particulier,! il! existe! des!

écarts! importants!entre! la! théorie! (sur! le!papier)!et! la!pratique! (sur! la! réalité)!de! la!

conception! d’aménagement! et! d’architecture.! D’après! PADDI! (2012),! «!ces! écarts!

portent!sur!différentes!réalités!:!!

C!!différences!entre!poids!de!populations!attendus!dans!les!districts!et!réalité!;!

C! !non!respect!de!certains!permis!de!construire!par!leurs!déposants!et!constructions!

différentes!réalisées!;!

C! !non! respect! des! plans! initiaux! (grands! projets)! et! non! réalisation! d’équipements!

publics!planifies!(non!réalisation!d’élargissement!de!voies...)!;!

C!!différences!entre!équipements!planifies!et!équipements!réalises!;!

C!!développement!périurbain!dans!des!zones!agricoles,!naturelles!ou!inondables!dites!

non!constructibles!:!autour!des!zones!industrielles!de!périphérie,!urbanisation!sponC

tanée!(sans!équipements)!et!mitage!des!espaces!périurbains,!sans!respect!des!terres!

agricoles!ou!maraichères!et!des!zones!inondables!;!

C!!dépassement!des!hauteurs!autorisées!des!bâtiments!;!

C!!destruction!de!patrimoine!ordinaire&à&protéger!(villas..)!;!

Ces!écarts!sont%sans%doute%dûs%à%plusieurs!raisons!:!!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
1
!Cité!dans!PADDI!(et!Agence!d’urbanisme!de!l’agglomération!lyonnaise)!(2012)!
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(1)!Des!raisons!qui!tiennent!aux!lacunes!du!«!contrat!social!»!entre!acteurs!en!ma7
tière&de&développement&urbain,&même&si&des&progrès!sont!en!cours! (loi!de!2009!viC
sant%à%limiter%les%dérogations)!!

Un!manque!de!consensus!et!de!«!contrat!social»!sur!la!notion!même$d’intérêt!général&
et!du!coup,!un!manque!d’acceptabilité'de'la'règle!publique.!!

Un#relatif#manque#de#confiance#dans#les#décisions#publiques#:#!

C!du!fait!de!décisions!parfois!au!cas!par!cas!et!des!dérogations,!!

C!du!fait!que!les!usagers,!propriétaires,!habitants!ne!voient!pas!toujours! leurs!droits!

respectés!et!que!l’administration!«!toujours!souveraine!»!laissent!peu!de!voies!de!reC

cours.!!

Un!manque!de!sécurisation!des!droits!fonciers!et!des!droits!immobiliers,!un!manque!

de!sécurisation!du!procès!de!permis!de!construire!(malgré!la!reforme!administrative!

en!cours).!!

Un!manque!de!sécurisation!de!l’épargne!et!des!investissements.!!

Un!manque!de!garanties!concernant!les!délais!d’équipement!de!terrains!par!les!autoC

rités.!!

Un!manque!de! transparence! concernant! les! prix! fonciers! et! immobiliers! qui! empêC

chent!de!fonder!les!politiques!publiques!sur!des!observations!fiables.!!

(2)!Des$raisons$dues$à$la$vitesse$de$la$croissance$urbaine$difficile$à$gérer!et!aux!la7
cunes!du!système!de!planification!vietnamien!et!de!ses!moyens!!

Une! croissance! urbaine! toujours! très! forte! (taux! de! croissance! démographique! de!

plus!de!3%)!et!un!besoin!élevé!de# terrains#à#bâtir!et!de!construction!de! logements!

dans!les!différents!districts,!toujours!en!avance!sur!la!planification.!!

Un!nombre!important!de!constructions!sans!permis!de!construire,!notamment!dans!

les!districts!périurbains!générant!une!forte!urbanisation!spontanée!et!un!mitage!de!

l’espace!agricole.!!

Une! insuffisante! prise! en! compte! de! la! réalité! dans! la! planification! :! les! états! des!

lieux,!le!plus!souvent,!ne!s’appuient!pas!sur!des!données!«!terrain!»!fines.!!

Une!relative!complexité!du!système!de!planification.!!

Une!planification!restée!très!normative!y!compris!après!l’introduction!du!Doi!Moi!et!

du!libéralisme!des$marchés$fonciers$et$immobiliers$:!à"titre"d’exemples,"les"prévisions!
de#populations#(à#10#ou#15#ans)#par#districts!restent!fixées!au!niveau!national!et!sont!
le!plus!souvent!démenties!par!la!réalité.!!

Des!décisions!parfois!au!coup!par!coup!du!fait!du!manque!de!stratégie!et!de!priorités.!!

Un!manque!de!coordination!des!acteurs!publics!entre!eux,!notamment!avec! les!disC

tricts!et!des!acteurs!publics"avec"le"secteur"privé!».!

!

!
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4.1.3.!Les!tests!de!l’introduction!pratique!

PADDI!(2012)!remarque!que!le!Vietnam!a!le!souci!de!rendre!sa!planification!urbaine!

plus!effective! :! «!diverses!mesures!ont!été! prises!dans! ce! sens!depuis!plusieurs! anC
nées!:!

C!!au!niveau!national,!la!loi!d’urbanisme!promulguée!par!l’Etat!en!2009,!la!simplificaC

tion!de!la!procédure!d’attribution!de!permis!de!construire.!!

C! !au! niveau! des! villes,! les! grandes! opérations! d’urbanisme! préparées! par! des! conC

cours! internationaux! ou! développées! avec% des% partenaires% privés% et% les% projets% de%
grandes! infrastructures! en! partenariat( public( privé( contribuent! fortement( à( cette(
évolution!».!

!

Tableau$4.1.3.a$:$Les$principales$caractéristiques$des$systèmes$de$planification$vietnamien$et$franX
çais$$

Mise!en!
perspective!

Planification!vietna?
mienne! Planification!française!

Orientation!
générale!

Règlementée!de!manière!
précise! par! les! lois! fonC

cières,!sur!la!construction!
et! sur! la! planification! urC

baine.!

Définie! par! le! Code! de! l’urbanisme,! le! conC

tenu% est% déterminé% par% les% collectivités! loC
cales!

Les!différents!
documents!

Planification! foncière,!

aux! niveaux! national,!
provincial,!communal!par!

le!MoNRE2!et!le!DoNRE3.!

Aménagement! du! territoire,! documents! ou!
démarches! élabores! par! l’Etat! :! la! Directive!

Territoriale! d’Aménagement! (DTA),! OpéraC
tion! d’Intérêt! National! (OIN)! et!

l’Etablissements! publics! d’aménagement!
(EPA).!

Planification! des! consC
tructions! :! quatre! plans! :!

schéma! régional,! schéma!
directeur,)plan)de)district)
(zonage),* plan* détaillé,*
élaborés( par( le( VIAP(
(MOC)4,! les! instituts!

d’urbanisme!(Hanoi!et!Ho!

Chi! MinhCVille)! en! conC
certation! avec! les! difféC

Aménagement! et! planification) urbaine) :) le)
SRADT&élaboré&par&les&régions,&le&Schéma&de!
Cohérence! territoriale! (SCoT),# élaboré# à#
l’échelle! du! groupement! intercommunal,!

couvre! une! agglomération! ou! un! bassin! de!
vie! et! le! Plan! Local! d’Urbanisme! (PLU)! qui!

couvre! généralement! une! commune! (augC

mentation! récente! des! PLU! intercommuC
naux)!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
2
!MoNRE!C!Ministère!des!Ressources!Naturelles!et!de!l’Environnement!

3
!DoNRE!C!Département!(provincial/municipal)!des!Ressources!Naturelles!et!de!l’Environnement!

4
!VIAP!(MOC)!C!Institut!de!la!Recherche!de!l’Architecture!et!l’Aménagement!urbain!et!rural!du!Vietnam!(MinisC

tère!de!la!Construction)!
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rents! départements!

techniques!(DPA,!DTC...5)!

Planification! par! thème! :"
logement,) transport,)
santé!

Planification! par! thème! :! élaboration! à"
l’échelle!régionale!(économie),!départemenC

tale! (affaires! sociales)! et! concertée! avec! le!
SCoT"et" le"PLU"articulé"avec" le"Plan" local"de"
l’habitat! (PLH),! le! Plan! de! déplacement! urC
bain!(PDU)...!

Type!de!rela7
tion!entre!les!
documents!

Hiérarchique,! conformité!

avec! le! document! supéC
rieur!

Indépendance!mais!obligation!de!compatibiC
lité!avec!le!document!supérieur!

Contenu!de!
la!planifica7

tion!

Repose! sur! des! objectifs!
démographiques.! Les!obC
jectifs!chiffres!à"atteindre"
ont!un!caractère! impéraC
tif.!

La!loi!donne!les!grands!principes!généraux!à"
respecter.( Certaines( contraintes( peuvent(
être% imposées% par% l’État,% à% propos% des% ouC
vrages! nationaux! notamment! (passage!

d’une! autoroute! par! exemple).! Les! préviC
sions!démographiques!ont!un!caractère!indiC

catif.!

Schémas! régionaux! :!
aménagement! du! terriC

toire,!mise! en! cohérence!
des$ grands$ projets$
d’infrastructures- (ferré,-
routier,! aéroports! etc.),!
émergent!actuellement!

SRADT! au! niveau! régional! :" prospective" à"
moyen!terme,!charte!d’aménagement!et!de!

développement!durable.!Non!prescriptif.!

Master! plan! urbains! géC
néraux! :! définition! de# la#
surface(à(urbaniser(et(un(
zoning!fonctionnel.!

Plans& de& secteurs& à& la&
même!échelle!

SCoT!:!mise!en!cohérence!des!politiques!puC
bliques! en! matière! d’urbanisme,! d’habitat,!

de!développement!économique!et!de!déplaC

cements.! Contient! un! rapport! de! présentaC
tion!(diagnostic,!notamment!environnemenC

tal),! un! projet! d’aménagement! et! de! déveC
loppement! durable! (PADD),! des! documents!

graphiques.!Révision!tous!les!quinze!ans.!

Plans! détaillés( des( disC
tricts! :! définition! des$
constructions) urbaines,)
travaux' d’infrastructures'
techniques* à* réaliser! et!
des! normes! de! construcC

tion,! ainsi! que! le! droit!

des! sols! pour! chaque!

PLU!:!contient!un!rapport!de!présentation!et!
un! PADD,! une! règlementation! et! des! docuC

ments& graphiques& qui& fixent& les& droits& des&
sols$ et$ droits$ à$ construire$ de$ chaque$ parC
celle,%zone%par%zone.%C’est%sur%cette%base%que%
sont% délivrés% les% permis% de% construire.% Pas%
de#plan#détaillé,#sauf#dans#les#projets#publics#
pilotés( par( la( collectivité́! (par! ex.! les! ZAC).!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
5
! DPA! C! Département! (municipal)! de! la! Planification! et! de! l’Architecture!;! DTC! C! Département! (provinC

cial/municipal)!des!Transports!et!des!Communications!
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parcelle! Pour! le! reste,! ce! sont! les! investisseurs! qui!

font! des! propositions! de! plans!
d’aménagement..!

Outil!con7
traignant! Plan!détaillé!des!districts! PLU!

Les!étapes!de!
la!planifica7

tion!

Elaboration! des$ master$
plan% sur% demande% du%
Comité' populaire! (Etat!
à" Hanoi)" par" les" DPA! et!
les! Institut! d’urbanisme.!

Validation!par! le!Premier!
Ministre.!Consultation!du!

Conseil!du!peuple,!accord!
du!MOC!puis! du! PolitbuC

ro.!

Elaboration! du! PLU! et! du! SCoT! par! les! serC
vices! d’urbanisme! en! concertation% avec% la%
société'civile'et'le'public.'Pour'le'PLU,'le'proC
jet$est$voté$par$le$conseil$municipal.$Les$perC
sosociétéliques' donnent' leur' avis' (Conseil'
Général,( Chambre( de( commerce...)( Un(
commissaire) indépendant) mène) une) enC
quête!publique.!Après!avis!de!la!commission!
d’enquête,! certaines! modifications! peuvent!

être! apportées! au! document,& soumis& à&
l’approbation!du!conseil!municipal.!Révision!

du!PLU!tous!les!six!ans,!modifications!légères!
tous! les! ans.! La! procédure! d’enquête! puC

blique!pour!le!SCoT!est!moins!contraignante!

Principales!
difficultés!

Rigidité! d’une! planificaC
tion! trop! normative,! difC
ficulté! d’application,!

mauvaise! gestion! fonC

cière!

Forte!croissance!des!prix!fonciers!et!immobiC
liers,! productions! de! logements! sociaux! ou!

abordables,& mouvement& NIMBY& (not& in& my&
backyard)) C! (refus' de' logement' sociaux' ou'
d’infrastructures-à-proximité!de!chez! soi!ou!

dans! sa! commune),! difficile! maitrise! de!
l’étalement!

Principales!
nouvelles!

orientations!

Introduction! de! la! transC
versalité,! de! la! concertaC

tion,! de! la! planification!
par!secteur!et!de!la!comC

position!urbaine!

Tentative! de! mise! en! cohérence! des! poliC
tiques! sectorielles! dans! les! SCoT,! concertaC

tion! (conseil! de! développement),! démocraC

tie!participative,!«!gouvernance!»,!simplificaC
tion! du! code! de! l’urbanisme,! urbanisme! de!

projet,! gouvernance! métropolitaine,! pole!
métropolitain!

Source!:!PADDI!et!Agence!d’urbanisme!de! l’agglomération! lyonnaise! (2012)! ?!Comment! rendre!plus!
effective! la! planification! urbaine! au! Vietnam! ?! Le! cas! de! Ho! Chi! Minh! Ville! ?!
(http://www.paddi.vn/IMG/pdf/Plaquette_ADETEF_Planif_Vietnam_8_22_mai_2012.pdf).!

!

L'apparition!des!modèles!de!test!basés!sur! la!vietnamisation!des!modèles!étrangers!

ou! la! présence! des! consultants! de! conception! étrangers! dans! le! domaine! de!

l’aménagement!et!de!l'architecture!deviennent!de!plus!en!plus!populaire!concernant!

les! villes! vietnamiennes.! Au! Vietnam,! actuellement,! il! existe! également! de! plus! en!

plus!des!projets!entièrement!étrangers!ou!des!projets!locaux!conçus!par!les!concepC

teurs!étrangers!ou!des!projets!domestiques!élaborés!par!les!concepteurs!vietnamiens!
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mais! selon! des! idées! étrangères.! D’une! part! ils! font! que! l’aspect! des! villes! vietnaC

miennes!devient!«!plus! international!»!ou!«!plus!occidental!»!sous! les!yeux!des!vietC

namiens.!D’autre!part!l'identité!urbaine!créée!par!les!caractéristiques!géographiques!

C!historiques!attachées!à!chaque!ville!est!progressivement!perdue.!

Plus!concrètement!pour!Hanoi,!au!macroCniveau,! la!sélection!de!l'IAU!IleCdeCFrance6!

(en!collaboration!avec!l'Institut!de!l’Architecture,!de!la!Planification!urbaine!et!rurale!

du!Vietnam!C!VIAP)!recherchant!et!établissant!le!schéma!directeur!de!la!région!de!la!

capitale!Hanoi!et!du!consortium!des!consultants!internationaux!PPJ7!(en!collaboration!

avec!le!VIAP!et!l’Institut!de!l’urbanisme!de!Hanoi!C!HUPI)!recherchant!et!établissant!le!

schéma! directeur! de! Hanoi! montre! une! volonté! du! gouvernement! vietnamien!

d’approcher,!accueillir!et!mélanger!des!théories!et!expériences! internationales!dans!

le!domaine!de! la!planification! spatiale!de! la! ville! vers!un!développement! (plus)!duC

rable.! Cependant,! pour! atteindre! l'efficacité! de! cette! orientation,! le! gouvernement!

central!et!municipal!de!Hanoi!ont!aussi!besoin!de!prendre! le!temps!de! localiser!des!

nouvelles!idées!à!partir!des!pays!développés!qui!ont!de!nombreuses!différences!culC

turelles!et!idéologiques!avec!le!Vietnam.!

!

Figure$4.1.3.b$:$Le$nouveau$bâtiment$de$l’Assemblée$Nationale$du$Vietnam$(image$à$droite),$conçu$
par$des$architectes$allemands,$est$en$train$d’être$construit$au$sein$du$quartier$français$au$centreX
ville$ de$ Hanoi,$ sur$ le$ terrain$ de$ l’ancien$ bâtiment$ détruit$ (image$ à$ gauche)$ X$ héritage$ de$
l’architecture$soviétique$

!! !

Source!:! http://vi.wikipedia.org/wiki/Quốc_hội_Việt_Nam#mediaviewer/File:The_Ba_Dinh_meeting?
hall.jpg!;!http://www.reeme.com.vn/resource/product/images/Nha%20Quoc%20Hoi.jpg!

!

Aux! niveaux! plus! inférieurs,! les! autorités! locales! encouragent! la! participation! des!

concepteurs!étrangers!aux!grands!projets!d’aménagement!et!d’architecture!de!la!ville!

pour!qu’ils!apportent!à!la!ville!plus!de!la!modernité,!mais!parfois!en!rompant!le!passé!

de!Hanoi.!

$

$

$

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
6
!Sur!3!candidats!:!l’IAU!IleCdeCFrance!(Français),!EGIS!(Français)!et!Hansen!Partnership!(Australien)!

7
!Ce!consortium!est!établi!par!la!coopération!des!Perkins!Eastman!(Américain),!POSCO!E&C!et!JINA!(Coréens!du!

Sud)!
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$

Figure$4.1.3.c$:$Le$futur$théâtre$Thang$Long$(qui$est$considéré$comme$un$des$bâtiments$iconiques$
de$Hanoi)$proposé$par$l’architecte$italien$Renzo$Piano$et$sélectionné$par$la$municipalité$de$Hanoi8$

! !

!

! !

Source!:!http://nhiemvuthietke.wordpress.com/2010/10/18/nha?hat?thǎng?long?ha?nội/!

!

Sur! le!plan!de! logement!urbain,!Hanoi,!qui!était! considérée!comme!un!bon!endroit!

pour! le! développement! des! logements! planifiés! pendant! la! période! antérieure! de!

subvention! étatique,! devient! un!des! premiers! laboratoires! d’une!nouvelle!modalité!

des! logements! collectifs! et! planifiés! C! la! KDTM.! Quelle! que! soit! son! introduction! à!

l'espace!urbain,!cette!modalité!est!également!reconnue!comme!un!nouveau!test!du!

Vietnam!qui!permet!à!Hanoi!à!répondre!aux!questions!de!logement!urbain!après!une!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
8
!Après!un!concours!architectural!avec!2!candidats!:!l’architecte!italien!Renzo!Piano!et!l’architecte!anglais!NorC

man!Foster!
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longue! période! de! logements! subventionnés! (1954C1986)! ou! de! développement!

spontané!de!logements!privés!(1986C1997).!!

Ainsi,! la! détermination! du! gouvernement! central! et! local! dans! les! tests!

d’aménagement!et!d’architecture!à!Hanoi!exprime!son!souhait!et!oriente!son!action!

pour!un!changement!et!une!rénovation.!

!

4.2.$Gouverner$la$ville$en$projets$

$

4.2.1.!La!planification!spatiale!par!la!hiérarchie!et!la!gestion!administrative!

D’après!AFD! (2010)!et! LESEIGNOUX! (2005)9,!«!l’administration!publique!du!Vietnam!

est!basée!sur!un!découpage!du#territoire#avec#à#sa#tête#l’Etat#central#puis#trois#écheC
lons!administratifs!successifs!:!!

C!le!niveau$de$province,!soit!des!provinces!(tỉnh)!soit!des!villesCprovinces!(thành!phố!?!
grandes!villes)!;!

C!le!niveau$de$district,!soit!des!arrondissements!urbains!(quận)!soit!des!villesCdistricts!
(thị! xã! ?! villes!moyennes)! soit! des! districts! ruraux! (huyện)! qui! composent! les! villesC

provinces!;! soit!des! villesCdistricts! (thành!phố,! thị! xã! ?! villes!moyennes)! soit!des!disC
tricts!ruraux!(huyện)!qui!composent!les!provinces!;!

C! le!niveau$de$ commune! qui! correspond! aux!quartiers! urbains! (phường),! aux! comC

munes!rurales!(xã)!et!aux!villesCcommunes!(thị!trấn!?!petites!villes)!composant!les!disC

tricts!(huyện!/!quận!/!thành!phố!/!thị!xã)10.!!

A! chaque! échelon! correspond! un! organe! politique! et! un! organe! administratif,!

l’Assemblée!Nationale!et! le!Gouvernement!au!niveau!de!l’Etat,! le!Conseil!du!peuple!
et# le# Comité#du! peuple! aux$ niveaux$ inférieurs.$ Les$membres$ du$ Comité$du! peuple!
sont% désignés% par% un% vote% du% Conseil% du! peuple! parmi! ses!membres.!Même! si! en!

théorie!le!pouvoir!appartient!aux!représentants!du!peuple!que!sont!les!élus!du!ConC

seil!du!peuple,"en"pratique,"c’est" le"Comité"du!peuple!qui!organise!au!quotidien! les!
activités!de#son#territoire.#Le#Comité#du!peuple!est$à$la$fois$l’organe$exécutif!du!ConC
seil!du!peuple,!il!met!en!œuvre!la!politique!des!élus,!mais!également!le!représentant!

administratif!de!l’Etat!au!niveau!local.!!

Parallèlement!à"cette"organisation,"une"deuxième!structure!pyramidale!existe,! celle!

du!Parti!Communiste!Vietnamien!(PCV).!Il!est!inscrit!dans!l’article!4!de!la!Constitution!

de!1992!que!le!«!PCV!(...)!est!la!force!qui!dirige!l’Etat!et!la!société!».!Il!possède!une$
organisation)propre)avec)à)sa)tête)un)Bureau)politique(composé(actuellement(de(16(
membres&et&un&Comité&Central!de!175!membres.!A!chaque!niveau!local!une!section!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
9
!LESEIGNOUX!Soazig!(2005)!C!Etats!des!lieux!des!structures!locales!et!de!leurs!relations!avec!l’Etat!au!Vietnam!

C!Institut!des!métiers!de!la!ville!(IMV)!de!Hanoi!

10
!Relativement,! les!grandes!villes!correspondent!aux!villes!au!rang!spécial!et!au!1

er
!rang,! les!villes!moyennes!

correspondent!aux!villes!au!2
e
,!3

e
!et!4

e
!rang,!les!petites!villes!correspondent!aux!villes!au!4

e
!et!5

e
!rang!d’après!la!

classification!des!villes!vietnamiennes!en!2009!
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du!Parti!est!présente!et!contrôle!les!décisions!des!collectivités.!Par!exemple,!chaque!

décision!prise!par!le!président!du#Comité#du!peuple!de!Hanoi!est!préalablement!valiC

dée!par!le!secrétaire!général!du!Parti!Communiste!de!Hanoi!».!!

!

Tableau$4.2.1.a$:$L’organisation$administrative$au$Vietnam$

Niveau! Ligne!politique! ! Pouvoir!légistratif! !

Pouvoir!exécutif!et!
organes!adminis?

tratifs!!
!

Etat! Parti$Communiste$ ! $ Assemblée$Nationale$ ! $ Gouvernement$

! " $ $ " $ $ " $

Province! Parti$Communiste$ ! $ Conseil$du$peuple$ ! $ Comité$du$peuple$

! " $ $ " $ $ " $

District! Parti$Communiste$ ! $ Conseil$du$peuple$ ! $ Comité$du$peuple$

! " $ $ " $ $ " $

Commune! Parti$Communiste$ ! $ Conseil$du$peuple$ ! $ Comité$du$peuple$

Notes!:!!! !!dirige! ! !contrôle! ! !élit!les!membres!

Source!:!Agence!Française!de!Développement!AFD!(2010)!?!Les!acteurs!publics!locaux!au!cœur!du!dé7
veloppement!urbain!vietnamien!?!Collection!Focales!No5,!10/2010!

!

Selon!AFD!(2010),!«!l’aménagement!et! le!développement!urbains(sont(encadrés(par(
une!série!de!schémas!directeurs11!à"différentes!échelles,!qui!sont!statiques!et!normaC

tifs,!et!de!ce!fait!peu!stratégiques!et!adaptables.!!

L’aménagement!urbain'et,'par'extension,' tous' les' investissements'«'territorialisés'»'
en!zone!urbaine,!sont!régis!par!la!loi!No!16/2003/QH11!le!26/11/2003!sur!la!ConstrucC

tion,&et&placés&sous&l’égide!du!Ministère!de!la!Construction.!La!politique!urbaine!offiC

cielle!est!ainsi!orientée!par!le!plan!directeur!d’orientation!du!développement!urbain,(
élaboré'par'le'Ministère(de(la(Construction,&qui&est&le&ministère&responsable&pour&la&
politique!urbaine!et!l’aménagement.!Les!principes!de!ce!plan!sont!largement!démoC

graphiques!:" objectifs" de" population" visant" à" limiter" la" croissance" des" deux"
métropoles*Hanoi*et*Ho!Chi!MinhCVille%et%créer%des!villes!satellites,!promouvoir!le!déC

veloppement!des$villes$petites$et$moyennes,$développer$les$zones$rurales…!

Cette$ politique$ se$ décline$ ensuite$ en$ une$ série$ de$ schémas! directeurs! allants! du#
général' au'particulier,' chaque'niveau' inférieur'devant' respecter' les'orientations'du'
niveau' immédiatement' supérieur.' La' loi' sur! la! Construction!de# 2003# définit# quatre#

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
11
!Dans!sa!recherche,!l’auteur!utilise!le!mot!«!masterplan!».!Mais!dans!notre!recherche,!nous!nous!permettons!

de!le!remplacer!par!le!mot!«!schéma!directeur!»!pour!une!correspondance!avec!les!autres!recherches!citées.!
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types! de! planification," avec" une" responsabilité" en"matière! d’élaboration, et, des, niC
veaux!de!validation!qui!varient!en!fonction!du!territoire!concerné,(de(la(catégorie!de!
la!ville!et!du!niveau!de!détail!:!!

(1)! Schémas! directeurs! régionaux!:! ils! comprennent! la! prévision! de! population,!

l’organisation!de! l’espace!en! fonction!de! ces! prévisions! (zones!urbaines,! industries,!

infrastructures!techniques!et!sociales,!zones!de!protection!de!l’environnement!et!des!

ressources!naturelles,!réserves!foncières)!;!

(2)!Schémas!directeurs!urbains!:!!

(2a)!Schémas!directeurs! (généraux)! :! ils! fixent! la!surface!urbaine&(et&donc&à&urC
baniser)!totale!en!accord!avec!les!prévisions!de!population,!établissent!un!maC

cro! zoning! fonctionnel! avec! des! éléments! de! règlementation! urbaine! pour!

chaque!zone!;!!

(2b)!Plans!détailles!(sur%des%secteurs%plus%restreints)%:%à%l’intérieur!de!frontières!
prédéfinies! (en$ général,$ zones$ à$ urbaniser),$ ils$ détaillent! les$ travaux$
d’infrastructure-technique-à-effectuer-(y-compris-amélioration!de!l’existant!pour!

les! schémas! directeurs! d’amélioration!urbaine),! et! toutes! les! normes!de! consC

tructibilité!dans!le!détail.!!

(3)!Schémas!directeurs!des!zones!résidentielles!en!milieu!rural.!!

Concrètement,+l’élaboration+des+schémas!directeurs!est!assurée!par!la!direction!proC
vinciale!de!la!Construction!(ou!par!la!direction!provinciale!de!la!Planification!urbaine!

et!de! l’Architecture!à!Hanoi!et!Ho!Chi!MinhCVille),! s’il! est!distinct! (dans! les!grandes!

villes),! avec! l’appui! d’instituts!d’urbanisme!dépendant!du!Ministère!de! la!ConstrucC

tion!(les!plus!grandes!villes!peuvent!posséder!leur!propre!institut!de!planification!urC

baine).!Les!administrations!publiques!locales!font!fréquemment!appel%à%des%bureaux%
d’études! extérieurs!et# à# la# coopération! internationale,* pour* l’élaboration* des* schéC
mas!directeurs.!!

Les!schémas!directeurs!doivent(être(cohérents!avec!les!plans!thématiques!(transport,!

assainissement,( etc.),( élaborés( par( les( directions( concernées,! et! avec! le! SEDP12,"
élaboré' localement'par' la'direction'provinciale'de' la'Planification'et'des' InvestisseC
ments,!mais!dans!les!faits!cette!mise!en!cohérence!est!toute!relative!et!les!directions!

communiquent!peu!entre!elles.!

Selon!la!loi!sur!la!Construction!de!2003,!les!plans!peuvent!être!amendés(durant(leur(
période!de!validité!en!suivant!le!même!circuit!de!validation,!si!le!schéma!directeur!du#
niveau'supérieur$est$modifié,$ou$pour$attirer$des$investissements.$!

Cette$possibilité$de$modification$des$schémas!directeurs!donnait!aux!investisseurs!la!
possibilité&de&les&adapter&à&leurs&projets.&Ils&devaient&pour&cela&convaincre&l’ensemble&
des$ acteurs$ de$ la$ chaîne# d’élaboration# et# de# validation,# qui# remonte# d’autant# plus#
haut!que! la!ville!est!grande!et!que! les!modifications!sont! importantes!(modification!

du!plan!détaillé'ou'schéma!directeur!général),)et)peut)aller)jusqu’au)Premier)ministre.)!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
12
!SocioCEconomic!Development!Plan!
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Cette!possibilité#de#révision!des!différents!plans!pour!«!attirer!les!investissements!»!a!

disparu!dans! la! loi!plus!récente!sur! la!Planification!urbaine!(loi!No!30/2009/QH12! le!

17/06/2009!était!entrée!en!vigueur!le!01/01/2010),!qui!a!pour!objectif!de!rendre!les!

schémas!directeurs!plus!cohérents!et!efficaces.!Elle!décentralise!un!peu!plus! le!proC
cessus!de!validation,!et!introduit!un!plan!de!zonage!urbain!entre!le!schéma!directeur!
urbain!(établi!pour%20%à%25%ans)%et% le%plan%détaillé.!Elle! introduit!également!un!plan!

d’infrastructures!techniques,"à"élaborer!parallèlement!au!schéma!directeur!urbain,(et(
définit' les'modalités! de! plans! de! rénovation! urbaine! (pour! les! zones! urbaines! exisC

tantes),!qui!n’existaient!pas!auparavant.!La!loi!propose!de!plus!des!modalités!de!conC

certation,! et! la! possibilité! pour% un% investisseur% d’élaborer% le% plan% détaillé%
d’aménagement!du!secteur!qui!lui!a!enté!confié!».!

Plus! précisément,! la! loi! sur! la! Planification! urbaine! de! 2009! réglemente! la! façon!

d’établissement!des!planifications!à!chaque!niveau.!Cette! loi!propose!également!un!

nouveau!type!de!planification!C!c’est!le!plan!de!zonage.!

!

Encart$4.2.1.c$:$L’article$17,18$et$19$de$la$Loi$sur$la$Planification$urbaine$de$2009$

Article!17.!L’orientation!de!la!planification!globale!du!système!urbain!national!

1.!L’orientation!de!la!planification!globale!du!système!urbain!national!est!mise!en!place!
pour!déterminer!le!réseau!urbain!national!comme!la!base!pour!la!planification!urbaine.!

2.!Ministère!de! la!Construction!repose!sur! la!stratégie,! la!planification!globale!de!déve?
loppement! socioéconomique,! de! défense! et! de! sécurité! nationale! pour! établir!
l’orientation! de! la! planification! globale! du! système! urbain! national! et! la! remettre! au!
Premier!ministre!à!approuver.!

Article!18.!Les!types!de!planification!urbaine!

1.!La!planification!urbaine!comprend!:!

a.!Le!schéma!directeur!général13!est!établi!pour!les!villes?provinces,!les!villes?districts,!les!
villes?communes!et!les!villes!nouvelles!;!

b.!Le!plan!de!zonage14!est!établi!pour!les!secteurs!dans!la!ville?province,!la!ville?district!et!
la!ville!nouvelle!;!

c.! Le! plan! détaillé15! est! établi! pour! les! zones! en! fonction! des! exigences! du! développe?
ment,!de!la!gestion!ou!des!besoins!d'investissement!dans!la!construction.!

2.! La! planification! des! infrastructures! est! un! contenu! du! schéma! directeur! général,! du!
plan!de!zonage!et!du!plan!détaillé!;!pour! les!villes?provinces,! la!planification!des! infras?

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
13!Le!schéma!directeur!général!charge!de!la!structuration!des!espaces,!des!infrastructures!techniques,!sociales!

et!des!logements!pour!une!ville!qui!s’accorde!avec!le!développement!socioCéconomique!en!répondant!à!la!déC

fense,!à!la!sécurité!et!au!développement!durable.!

14!Le!plan!de!zonage!charge!de!la!division!et!détermination!des!fonctions,!des!indices!d’occupation!des!sols!des!

îlots,! du! réseau! des! infrastructures! techniques! et! sociales! dans! un! secteur! pour! concrétiser! le! contenu! du!

schéma!directeur!général.!

15!Le!plan!détaillé!charge!de!la!division!et!détermination!des!indices!d’occupation!des!sols!des!terrains,!des!deC

mandes!de!gestion!architecturale!et!paysagère!de!chaque!parcelle;!de! la!disposition!des! infrastructures!techC

niques!et!sociales!pour!concrétiser!le!contenu!du!schéma!directeur!général!et!le!plan!de!zonage.!
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tructures!est!établit!comme!un!type!de!planification!particulier.!

Article!19.!Les!responsables!qui!établissent!la!planification!urbaine!

1.! Le!Ministère! de! la! Construction! doit! coordonner! avec! le! Comité! du! peuple! des! pro?
vinces/villes?provinces! pour! établir! ensemble! le! schéma! directeur! général! des! villes?
provinces!;!des!ville!nouvelles!dont!la!surface!concerne!les!limites!administratives!de!deux!
ou!plus!de!deux!provinces,!dont!l’échelle!de!population!équivaut!à!celle!de!la!ville!au!1er!
et!2e!rang!;!les!autres!planifications!livrés!directement!par!le!Premier!ministre.!

2.! Le! Comité! du! peuple! des! provinces/villes?provinces! établit! le! schéma! directeur! des!
villes?provinces!et!des!villes!nouvelles!;!la!planification!spécifique!des!infrastructures!des!
villes?provinces!;! le!plan!de!zonage!et! le!plan!détaillé!concernant! les! limites!administra?
tives!de!deux!ou!plus!de!deux!arrondissements/districts,!des!villes!nouvelles!et!les!zones!
urbaines!importantes!;!sauf!les!cas!réglés!selon!les!sous?articles!1!et!7!de!cet!article.!

3.!Le!Comité!du!peuple!des!villes?districts!établit!le!schéma!directeur!des!villes?districts!;!
le! plan! de! zonage! et! le! plan! détaillé! des! secteurs! gérés! administrativement! par! soi?
même!;!sauf!les!cas!réglés!selon!les!sous?articles!1,!2!et!7!de!cet!article.!

4.!Le!Comité!du!peuple!des!arrondissements!des!villes?provinces!établit!le!plan!de!zonage!
et!le!plan!détaillé!des!secteurs!gérés!administrativement!par!soi?même!;!sauf!les!cas!ré?
glés!selon!les!sous?articles!1,!2!et!7!de!cet!article.!

5.! Le!Comité!du!peuple!des!districts! des! villes?provinces! établit! le! plan!de! zonage!et! le!
plan!détaillé!des!villes?communes,!des!secteurs!gérés!administrativement!par!soi?même!;!
sauf!les!cas!réglés!selon!les!sous?articles!1,!2!et!7!de!cet!article.!

6.!Le!Comité!du!peuple!des!districts!des!provinces!établit!le!plan!de!zonage!et!le!plan!dé?
taillé!des!villes?communes!;!sauf!les!cas!réglés!selon!les!sous?articles!1,!2!et!7!de!cet!ar?
ticle.!

7.!L’opérateur!des!projets!de!construction!établit!le!plan!détaillé!des!secteurs!livrés.!

!

Ainsi,!en!raison!du!lancement!de!la!loi!sur!la!Planification!urbaine!(en!vigueur!à!partir!

du!01/01/2010),!le!mode!de!planification!de!zonage!remplace!ceux!dépandant!étroiC

tement! des! limites! administratives! des! arrondissements/districts! qui! est! pratiqueC

ment!courant!au!Vietnam!avant!2010.!Le!plan!de!zonage!est!fondé!sur!la!base!des!naC

tures!urbaines,!des! caractéristiques!géoCéconomiques/socioCéconomiques...! et!n’est!

plus!sous!la!coupe!de!gestion!administrative!(des!arrondissements/districts).!Ce!mode!

réglé!juridiquement!par!le!gouvernement!central!du!Vietnam!exprime!l'approche!plus!

étroite! au!mode! international! d’établissement! et! de! gestion!dans! le! domaine!de! la!

planification!urbaine!sur!la!base!de!trois!phases!:!

(1)!Les!planifications!stratégiques!pour!le!développement!urbain!global!(à!ce!niveau,!

les!schémas!directeurs!généraux!du!Vietnam!sont!correspondants)!;!

(2)!Les!plans!de!zonage!;!

(3)!Les!projets!spécifiques!aux!secteurs!où!il!existe!des!vrais!besoins!en!fonction!des!

capacités!et!des!ressources!mobilisables!(à!ce!niveau,!les!plans!détaillés!du!Vietnam!

sont!correspondants).!

$ $
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Tableau$4.2.1.d$:$Les$types$différents$de$planification$urbaine$du$Vietnam$selon$la$loi$sur$la$PlanifiX
cation$urbaine$appliquée$à$partir$de$2009$
$

N
iv
ea

u!
na

tio
na

l! Planification$nationale$
! !

Planification$régionale$/$Schéma$directeur$régional$(pour!plusieurs!provinces)!
! !

N
iv
ea

u!
de

!v
ill
e!

! !

Schéma$directeur$urbain!(pour!une!VP,!VD,!VC,!VN)!
! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !

Planifi7
cation!
foncière!

! Planification!spatiale! !

Planification!des!in7
frastructures!tech7

niques!
!

Planifi7
cation!
par!

thème!

POS! !

Plans!des!

construcC

tions!du!

l’ensemble!

urbain!
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Notes!:!!VP!?!villes?province,!VD!?!ville?district,!VC!?!ville?commune,!VN!?!ville!nouvelle!;!

Le!niveau!d’inter?district!n’existe!qu’aux!villes?provinces!et!grandes!villes?districts!(les!villes!de!
catégorie!spéciale!et!de!1ère!catégorie)!;!

Les!plans!d’opérations!sont!réalisés!par!leurs!opérateurs.!

Source!:! L’arrêté! No! 37/2010/ND?CP! le! 07/04/2010! du! Gouvernement! sur! l’établissement,! le! juge?
ment,!l’approbation!et!la!gestion!dans!la!planification!urbaine!

!

Avec!ce!nouveau!mode,!les!autorités!axent!la!planification!urbaine!sur!les!économies!

et! la!concentration!des!ressources!pour! le!développement!urbain.!Toutefois,!en!raiC

son!de!l’introduction!récente!du!plan!du!zonage!à!la!loi,!il!manque!des!guides!et!des!

règlements! détaillés! sur! les! normes! techniques! et! les! objectifs! de! planification! à!

chaque!niveau,! des! connexions! avec! les! planifications! existantes! (dépandant!des! liC

mites!administratives!de!chaque!arrondissement/district).!Ainsi,!la!municipalité!perd!

le!nord!en!établissant!les!plans!de!zonage!(des!arrondissements/districts)!lorsque!les!

planifications! spatiales! existantes! (de! chaque! arrondissement/district)! sont! encore!

valables!et!en!vigueur.!Il!existe!des!propositions!:!on!considère!le!schéma!directeur!de!

chaque!arrondissement/district!comme!le!plan!de!zonage,!c’estCàCdire!il!existe!simulC

tanément!deux!modes!C!l’un!ancien!et!l’autre!nouveau!:!

(1)!Etablir!le!plan!de!zonage!dépandant!des!limites!administratives!de!chaque!arronC

dissement/district!(selon!le!mode!existant)!:!la!nature!de!ce!mode!n’est!que!le!chanC

gement!du!nom!du!plan!mais!son!contenu!reste!entier!encore,!ce!n’est!pas!de!souhait!

de!la!loi!sur!la!planification!urbaine!;!

(2)!Etablir!le!plan!de!zonage!nonCdépandant!des!limites!administratives!de!chaque!arC

rondissement/district! (selon! le! règlement! de! la! loi)!:! ce! mode! demande! beaucoup!

d’efforts!et!de!finances,!notamment!de!temps,!pour!réexaminer!l’ensemble!des!planiC

fications!précédentes.!

Pour! Hanoi,! en! raison! du! rang! spécial! de! cette! ville(Cprovince),! il! existe! en! même!

temps!plein!de!types!de!planification!susmentionnés!à!4!niveaux!:!

(1)!Le!schéma!directeur!de!la!région!de!la!capitale!Hanoi!16!

La! région!de! la! capitale!Hanoi!est!une! région!métropolitaine!dont!Hanoi!est! la! ville!

centrale!et!les!villesCdistricts!des!provinces!voisines!de!Ha!Noi!sont!les!villesCsatellites.!

Cette!région!qui!couvre!Hanoi!et!9!provinces17!(Phu!Tho,!Vinh!Phuc,!Thai!Nguyen,!Bac!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
16
! Le!Vietnam!est!divisé!en!9! régions!de!planification! territoriale!:! (1)! La! région!de! la! capitale!de!Hanoi! comC

prend!10!provinces/villesCprovinces,! (2)!La!région!côtière!au!Nord!C!5!provinces/villesCprovinces,! (3)!La!région!

montagnarde! au! Nord! C! 10! provinces/villesCprovinces,! (4)! La! région! au! Nord! du! Centre! C! 6! provinces/villesC

provinces,!(5)!La!région!montagnarde!au!Centre!C!5!provinces/villesCprovinces,!(6)!La!région!côtière!au!Sud!du!

Centre! C! 4! provinces/villesCprovinces,! (7)! La! région! de! l’économie! cruciale! du! Centre! C! 4! provinces/villesC

provinces,!(8)!La!région!de!Ho!Chi!MinhCVille!C!8!provinces/villesCprovinces,!(9)!La!région!du!delta!de!Mékong!C!

13!provinces/villesCprovinces.!

17
!En!2006,!selon!la!proposition!de!l’Institut!d’aménagement!et!d’urbanisme!IAU!IleCdeCFrance!(sélectionné!par!

le!gouvernement!central!du!Vietnam!pour!l’établissement!consultant!sur!la!planification!régional!de!la!capitale!

de!Hanoi),!la!région!de!la!capitale!de!Hanoi!comprenait!8!provinces/villesCprovinces!:!Hanoi,!Ha!Tay,!Vinh!Phuc,!

Hung!Yen,!Bac!Ninh,!Hai!Duong,!Ha!Nam!et!Hoa!Binh.!Le!05/05/2008,!le!Premier!ministre!a!promulgué!sa!déciC

sion!N
o
!490/QĐCTTg!approuvant!le!schéma!directeur!régional!de!la!capitale!de!Hanoi!pour!2020!et!vision!pour!
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Giang,! Bac! Ninh,! Hung! Yen,! Hai! Duong,! Ha! Nam! et! Hoa! Binh)! a! une! surface! de!

24.314,7!km2!et!une!population!d'environ!17!millions!de!personnes!en!2012!(prévue!

18,2C20,2!millions!de!personnes!en!2020!et!20,5C22,9!millions!de!personnes!en!2030).!

On!prévoit!de!finir!entièrement!le!schéma!directeur!de!la!région!de!la!capitale!Hanoi!

(pour!2030!et!vision!pour!2050)!en!2015.!

!

Figure$4.2.1.e$:$La$limite$de$la$région$de$la$capitale$Hanoi$planifiée$en$2006$

!

Notes!:!!!la!région!de!la!capitale!Hanoi,!!!la!région!côtière!au!Nord!du!Vietnam,!!!la!région!monta?
gnarde!au!Nord!du!Vietnam,!!!la!région!au!Nord!du!Centre!du!Vietnam!

Source!:! La! conférence! du! Comité! directeur! de! la! planification! régionale! de! capitale! de! Hanoi! au!
06/09/2013!à!la!province!Vinh!Phuc!

!

Figure$4.2.1.f$:$La$limite$de$la$région$de$la$capitale$Hanoi$planifiée$en$2012$

!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
2050.!Après! l’expansion!des! limites!administratives!de!Hanoi!au!01/08/2008!(la!province!de!Ha!Tay!est!rattaC

chée!à! la!villeCprovince!de!Hanoi),! le!20/11/2012,!par! sa!décision!N
o
!1758/QĐCTTg,! le!Premier!ministre!a!apC

prouvé!la!(nouvelle)!tâche!de!la!modification!de!la!planification!régionale!de!la!capitale!de!Hanoi!pour!2030!et!

vision!pour!2050!en!proposant!l’expansion!de!cette!région!avec!3!provinces!ajoutées!Phu!Tho,!Thai!Nguyen,!Bac!

Giang!qui!se!trouvent!dans!un!rayon!de!100!km!du!centre!de!Hanoi.!
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Notes!:!!" !la!limite!d’une!ville?province!?!(1)!Hanoi!?!et!de!9!provinces!?!(2)!Vinh!Phuc,!(3)!Bac!Ninh,!(4)!
Hai!Duong,! (5)!Hung!Yen,! (6)!Ha!Nam,! (7)!Hoa!Binh,! (8)!Phu!Tho,! (9)!Thai!Nguyen,! (10)!Bac!
Giang!?!dirigées!directement!par!la!planification!régionale!de!capitale!de!Hanoi!

" $ la! limite!d’une!ville?province! ?! (12)!Haiphong! ?!et!de!4!provinces! ?! (11)!Quang!Ninh,! (13)!
Thai!Binh,! (14)!Nam!Dinh,! (15)!Ninh!Binh! ?!dirigées! indirectement!par! la!planification!régio?
nale!de!capitale!de!Hanoi!

Source!:! La! conférence! du! Comité! directeur! de! la! planification! régionale! de! capitale! de! Hanoi! au!
06/09/2013!à!la!province!Vinh!Phuc!

!

(2)!Le!schéma!directeur!(général)!de!Hanoi!pour!2030!et!vision!pour!2050!

Il! est! approuvé! officiellement! par! le! Gouvernement! central! par! la! décision! No!

1259/QDCTTg!le!29/07/2011!;!

(3)!Les!plans!de!zonage!

L’agglomération!centrale!et! les!agglomérations!de!voisinage!de!Hanoi!sont!réparties!

sur!7!groupes!pour!établir!les!plans!de!zonage!:!

C!Le!groupe!des!zones!centrales!(de!noyau!urbain)!comprend!7!secteurs!nommés!de!

A1!à!A7!;!

C!Le!groupe!des!zones!centrales!(de!noyau!urbain)!d’expansion!comprend!4!secteurs!

nommés!de!B1!à!B4!;!

C!Le!groupe!des!zones!urbanisées!prévues!au!sud!du!fleuve!Rouge!comprend!5!secC

teurs!nommés!de!S1!à!S5!;!

C!Le!groupe!des!zones!urbanisées!prévues!au!nord!du!fleuve!Rouge!comprend!11!secC

teurs!nommés!de!N1!à!N11!;!

C! Le!groupe!des!zones!vertes!prévues!au!sud!du! fleuve!Rouge!comprend!2!secteurs!

nommés!GS!et!GS(D)!;!

C!Le!groupe!des!zones!vertes!prévues!au!nord!du!fleuve!Rouge!comprend!5!secteurs!

nommés!GN,!GN(A),!GN(B),!GN(C)!et!GN(DB)!;!

C!Le!groupe!des!zones!vertes!du!fleuve!Rouge!et!de!la!rivière!Duong!comprend!6!secC

teurs!nommés!de!R1!à!R6!;!

Les!plans!de!zonage!du!centreCville!(les!zones!de!A1!à!A7!et!de!B1!à!B4)!sont!principaC

lement! fondés! sur! la! base! des! schémas! directeurs! existants! des! arrondisseC

ments/districts!de!Hanoi! (ancienne)!avant,!en!étant! réexaminés!et!modifiés!conforC

mément!au!schéma!directeur!général!de! la!ville!publié!en!2011!(en!particulier!pour!

les!zones!A1,!A2,!leur!plan!de!zonage!sont!établis!par!le!Ministère!de!la!Construction).!

La!municipalité!considère! le!centreCville!comme!une!zone!«!fixée!»!ou!«!fixée!relatiC

vement!»!sur!le!plan!de!la!planification!urbaine.!

!

$

!

!
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Figure$4.2.1.g$:$Le$plan$de$la$dispostion$des$zones$pour$établir$les$plans$de$zonage$$

!

Source!:!l’auteur!!

!

Tableau$4.2.1.h$:$La$situation$des$planifications$spatiale$de$zonage$des$arrondissements/districts$de$
Hanoi$(à$compter$d’avant$01/03/2014)$

! Zonage!

La!décision!muni?
cipale!approuve!
la!tâche!de!la!

planification!spa7
tiale!de!zonage!

La!décision!muni?
cipale!approuve!
la!planification!
spatiale!de!zo?

nage!
Notes!

No! Daté! No! Daté!

(1)! A1! ! ! ! !

Centre! administratifCpolitique!

national!de!Ba!Dinh,!établit!par!

la!Ministère!de!la!Construction!
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(2)! A2! ! ! ! !

Secteur!de!la!citadelle!ancienne!

(au! centreCville),! établit! par! la!

Ministère!de!la!Construction!

(3)!
A3!!!!!!

(H1C1(A))!
367! 22/01/2010*! ! Pas!encore!

Secteur! du! quartier! ancien,! en!

projet! particulier,! échelle!

1/2000!

(4)!
A4!!!!!!

(H1C1(B))!
5905! 18/12/2012! ! Pas!encore!

Secteur! du! vieux! quartier,! en!

projet! particulier,! échelle!

1/2000!

(5)!
A5!!!!!!

(H1C1(C))!
5906! 18/12/2012! ! Pas!encore!

Secteur!du!lac!Hoan!Kiem!(Petit!

lac)! et! ses! environs,! en! projet!

particulier,!échelle!1/2000!

(6)! A6! 4324! 03/09/2010*! ! Pas!encore!

Secteur! du! lac! Ouest! (Grand!

lac)! et! ses! environs,! en! projet!

particulier,!échelle!1/2000!

(7)! A7!(H1C2)! 4772! 23/10/2012! ! Pas!encore!
Secteur! à! l’arrondissement! Ba!

Dinh,!échelle!1/2000!

(8)! A7!(H1C3)! 4771! 23/10/2012! ! Pas!encore!
Secteur! à! l’arrondissement!

Dong!Da,!échelle!1/2000!

(9)! A7!(H1C4)! 5907! 18/12/2012! ! Pas!encore!
Secteur! à! l’arrondissement! Hai!

Ba!Trung,!échelle!1/2000!

(10)! B1!(H2C1)! 5235! 14/11/2012! ! Pas!encore!

Secteur! à! l’arrondissement! Tay!

Ho! et! au! district! Tu! Liem,!

échelle!1/2000!

(11)! B2!(H2C2)! 5236! 14/11/2012! ! Pas!encore!

Secteur! aux! arrondissements!

Cau!Giay,!Ha!Dong!et!au!district!

Tu!Liem,!échelle!1/2000!

(12)! B3!(H2C3)! 5237! 14/11/2012! ! Pas!encore!

Secteur! aux! l’arrondissement!

Thanh! Xuan,! Ha! Dong,! Hoang!

Mai,!échelle!1/2000!

(13)! B4!(H2C4)! 5238! 14/11/2012! ! Pas!encore!

Secteur! aux! arrondissements!

Hoang! Mai,! Hai! Ba! Trung,!

échelle!1/2000!

(14)! S1! ! ! 741! 04/02/2013!

Secteur! aux! districts! Dan!

Phuong,! Tu! Liem,! échelle!

1/5000!

(15)! S2! ! ! 405! 06/01/2013!

Secteur! à! l’arrondissement! Ha!

Dong! et! au! district! Tu! Liem,!

échelle!1/5000!

(16)! S3! ! ! 4874! 15/08/2013!
Secteur! à! l’arrondissement! Ha!

Dong! et! aux! districts! Tu! Liem,!

Hoai!Duc,!échelle!1/5000!

(17)! S4! ! ! 4324! 16/07/2013!

Secteur! à! l’arrondissement! Ha!

Dong! et! aux! districts! Tu! Liem,!

Hoai!Duc,!Thanh!Tri,!Thanh!Oai!

échelle!1/5000!
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(18)! S5! ! ! 3765! 22/08/2012!
Secteur! aux! districts! Thanh! Tri,!

Thuong!Tin,!échelle!1/5000!

(19)! N1! ! ! 1911! 28/02/2013!
Secteur! aux! districts! Me! Linh,!

Dong!Anh,!échelle!1/2000!

(20)! N2! ! ! 1597! 21/02/2013!
Secteur! au! district! Me! Linh,!

échelle!1/2000!

(21)! N3! ! ! 1598! 21/02/2013!
Secteur! aux! districts! Me! Linh,!

Dong!Anh,!échelle!1/5000!

(22)! N4! ! ! 4761! 22/10/2012!
Secteur! au! district! Dong! Anh,!

échelle!1/5000!

(23)! N5! ! ! 2269! 25/05/2012!
Secteur! au! district! Dong! Anh,!

échelle!1/5000!

(24)! N6! 685! 30/01/2011*! ! Pas!encore!
Secteur! au! district! Dong! Anh,!

échelle!1/5000!

(25)! N7! ! ! 2270! 25/05/2012!
Secteur! au! district! Dong! Anh,!

échelle!1/5000!

(26)! N8! ! ! 2271! 25/05/2012!
Secteur! au! district! Dong! Anh,!

échelle!1/5000!

(27)! N9! ! ! 165! 09/01/2013!
Secteur!aux!districts!Dong!Anh,!

Gia!Lam,!échelle!1/5000!

(28)! N10! ! ! 3948! 06/08/2012!
Secteur! à! l’arrondissement!

Long!Bien,!échelle!1/2000!

(29)! N11! 689! 30/01/2011*! ! Pas!encore!
Secteur! au! district! Gia! Lam,!

échelle!1/5000!

(30)! GS! 696! 30/01/2011*! ! Pas!encore!

Secteur! aux! arrondissements!

Hoang!Mai,!Ha!Dong!et!aux!disC

tricts! Dan! Phuong,! Tu! Liem,!

Hoai!Duc,!Thanh!Tri,!Thanh!Oai,!

Thuong!Tin,!échelle!1/5000!

(31)! GS(D)! 6583! 31/10/2013! ! Pas!encore!

Secteur! des! espaces! verts! à!

l’est! de! S5! (au! district! Thanh!

Tri),!échelle!1/5000!

(32)! GN! 690! 30/01/2011*! ! Pas!encore!

Secteur! du! couloir! vert! le! long!

de! la! rivière! Nhue,! échelle!

1/5000!

(33)! GN(A)! 1559! 21/02/2013! ! Pas!encore!
Secteur! sportif! d’Asiad! et! des!

espaces!verts,!échelle!1/5000!

(34)! GN(B)! 7105! 21/11/2013! ! Pas!encore!

Secteur! des! espaces! verts! au!

Sud!de!la!zone!industrielle!Dong!

Anh!(N6),!échelle!1/5000!

(35)! GN(C)! 7106! 21/11/2013! ! Pas!encore!

Secteur! des! espaces! verts! au!

Sud!de! la! rivière!Ca! Lo,! échelle!

1/5000!

(36)! GN(DB)! ! ! ! ! Secteur!de!la!citadelle!ancienne!
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Co! Loa,! établit! par! la!Ministère!

de!la!Construction!

(37)!

R!(R1,!R2,!

R3,!R4,!

R5)!

4770! 23/10/2012! ! Pas!encore!

Secteur! du! couloir! vert! le! long!

du! fleuve! Rouge,! échelle!

1/5000!

(38)! R6! 85! 06/01/2014! ! Pas!encore!

Secteur! du! couloir! vert! le! long!

de! la! rivière! Duong,! échelle!

1/5000!

Notes!:!*!Les!décisions!municipales!approuvées!avant!l’approbation!du!Schéma!directeur!de!2011!de!
Hanoi!par!le!Gouvernement!central!(29/07/2011)!

Source!:!la!synthèse!de!l’auteur!

!

(4)!Les!plans!détaillés!de!la!ville!de!Hanoi!(nouvelle!C!y!compris!les!plans!détaillés!de!la!

ville!de!Hanoi!ancienne!et!de!la!province!de!Ha!Tay!ancienne)!

!

Tableau$4.2.1.i$:$La$situation$des$interactions$des$planifications$urbaines$de$Hanoi$

! !

Schéma$directeur$régional$de$capitale$
de$Hanoi$pour$2030$et$vision$pour$

2050$

(approbation!prévue!en!2015)!

!
▹!

!

$!
$!
$!
$!
$!
$!
$!
$!
$!
$
$!
$!
$!
$!

! !

"!
"!
"!
"!
"!
"!
"!
"!

!

Schéma$directeur$régional$de$capitale$
de$Hanoi$pour$2020$et$vision$pour$

2050$

(approuvée!en!2008)!

!

"!
"!

!

Schéma$directeur$de$Hanoi$pour$2030$et$vision$pour$2050$

(approuvé!en!2011)!
!!

"!
"!
"!
"!
"!
"!
"!!!
"!

"!
"!

!

Plans$de$zonage$des$districts$

(approuvés!à!partir!de!2012)!
!

"!
"!

!

Plans$de$certains$quartiers$+$plans$
d’opérations$

(approuvés!avant!l’approbation!de!leur!
plan!supérieur!de!zonage!des!districts)!

Plans$de$certains$quartiers$+$plans$
d’opérations$

(approuvés!après!l’approbation!de!leur!
plan!supérieur!de!zonage!des!districts)!

!

Source!:!l’auteur!
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Ils!sont!également!réexaminés!et!modifiés!pour!s'adapter!conformément!au!schéma!

directeur!général!de!Hanoi!nouvelle!et!les!plans!de!zonage.!Toutefois,!ce!réexamen!et!!

modification!sont!difficiles!et!font!long!temps!lorsque!l’ensemble!des!plans!de!zonage!

reste!actuellement!inachevé.!

Ainsi,!depuis!2008,!en!raison!de!changements!sur!les!limites!administratives,!le!gouC

vernement!central!et!municipal!devait!établir!ou! rétablir!plusieurs!planifications!urC

baines!de!Hanoi!pour!s'adapter!à!ces!changements.!Les!changements!sur! les! limites!

administratives,! qui! sont! partiellement! causés! par! les! recherches! pour! établir! le!

schéma!directeur!de!la!région!de!capitale,!se!répercutent!et!font!changer!le!schéma!

directeur!de! la!région!de! la!capitale!Hanoi!qui!devient!une!conséquence!du!schéma!

directeur!de!Hanoi!au!lieu!qu’il!en!soit!l’origine.!Sans!le!vouloir,! le!schéma!directeur!

de!Hanoi!doit!être!chargé!d’une!tâche!inattendu!d’être!«!personnage!central!»!:!il!diC

rige!non!seulement!(évidemment)!les!planifications!de!niveaux!inférieurs!(qui!doivent!

être!modifiées!conformément!au!(nouveau)!schéma!directeur!de!Hanoi),!mais!encore!

domine!(par!surprise)!les!planifications!de!niveaux!supérieurs.!Il!doit!aussi!remplacer!

les!plans!de!zonage,!qui!sont!en!cours!d’établissement!et!ne!sont!pas!encore!approuC

vés! officiellement! par! les! autorités,! pour! gouverner! directement! les! plans! détaillés!

qui!sont!existants!et!en!train!d’être!mis!en!œuvre!en!pratique.!

!

Figure$4.2.1.j$:$La$comparaison$entre$plan$des$projets$approuvés$ou$en$train$d’être$établis$qui$sont$
autorisés$à$continuer$(figure$à$gauche)$en$attendant$les$planifications$spatiales$de$zonage$de$Hanoi$
nouvelle$et$le$plan$de$tous$les$projets$(figure$à$droite)$à$la$province$Ha$Tay$ancienne$

!

Source!:!Document!de!synthèse!du!Schéma!directeur!de!Hanoi!pour!2030!et!vision!pour!2050!

!

Hanoi!est!en! train!d’affronter!des!difficultés! lorsqu’elle!doit! (r)établir!également!un!

grand!nombre!des!planifications!par!thème!en!les!liant!en!même!temps!au!(nouveau)!

schéma!directeur!et!aux!plans!des!projets!existants.!L'expansion!des!limites!adminisC

tratives!fait!aussi!que!Hanoi!doit!prendre!en!charge!la!gestion!des!centaines!de!planiC

fications!et!projets!existants.!Cependant,!il!s’agit!de!la!capacité!inégale!de!gestion,!la!

connexion! incomplète! et! la! coordination! non! synchronisée! entre! établissementsC

Các Dự án đã được phê
duyệt hoặc đang xây dựng Tất cả các Dự án
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gestionnaires!publics!à!tous!les!niveaux!administratifs!à!cause!de!la!décentralisation!

dans!le!domaine!de!la!planification!spatiale!au!Vietnam.!

Cependant,! si! on! analyse! les! questions! actuelles! de! planification! de! Hanoi! sur! un!

point!de!vue!plus!positif,! l'expansion!des! limites!administratives!et! les!changements!

du!mode!de!planification!sont!également!une!«!occasion!d’or!»!pour!une!«!révolution!

de!planification!»!à!Hanoi!afin!de!résoudre!les!problèmes!existants!de!l'urbanisme,!en!

particulier!le!manque!des!calculs!pratiques!dans!les!planifications!,!la!mobilisation!de!

tous!les!secteurs!socioéconomique!qui!participent!aux!planifications,! la!construction!

d’un! système! complet! et! spécifique!de! gestion,! la! coordination!de!multiCdimension!

dans!la!gestion!administrative,!la!mise!en!pratique!des!planifications,!la!modification!

des!mécanismes!et!les!politiques!de!la!nouvelle!municipalité!pour!mobiliser!des!resC

sources!financières.!

!

4.2.2.! Les! activités! et! les! morphologies! urbaines! 7! la! «!ville7puzzle!»,! «!ville7
mosaïque!»!

!

Figure$4.2.2.a$:$Le$planXpuzzle$de$Hanoi$de$2008X2011,$créé$par$l’addition$des$schémas$directeurs$
de$la$ville$de$Hanoi$ancienne,$de$la$province$Ha$Tay$ancienne$et$unes$des$parties$des$schémas$diX
recteurs$des$provinces$Vinh$Phuc$(concernant$son$district$Me$Linh)$et$Hoa$Binh$(concernant$ses$4$
communes$Dong$Xuan,$Tien$Xuan,$Yen$Binh,$Yen$Trung)$

!

Source!:!http://khudothimoi.com/dulieu/ban?do?quy?hoach.html!
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Théoriquement,! les! planifications! d'un! certain! niveau! administratif! orientent! juridiC

quement!les!planifications!à!niveaux!administratifs!inférieurs.!Mais!pratiquement,!les!

ajustements! des! planifications! d'un! certain! niveau! administratif! (pour! «!légitimer!»!

les!changements!causés!par! la!pratique!subjective!ou!objective)!entraînent! les!ajusC

tements! des! planifications! à! niveaux! administratifs! supérieurs.! En! d'autres! termes,!

une!planification!urbaine!joue!deux!rôles!en!même!temps!:!elle!gouverne!des!planifiC

cations!de!niveau! inférieur!en!étant! le! résultat!de! l'addition!des!planification!de!niC

veau! inférieur.! Par! conséquent,! parfois,! la! planification!devient! le! «!jeu!de!puzzle!»!

dont!les!morceaux!sont!les!plans!de!niveau!inférieur.!Pour!Hanoi!en!particulier,!penC

dant!la!phase!2008C2011!(après!son!expansion!des!limites!administratives,!avant!son!

lancement! officiel! du! nouveau! schéma! directeur),! elle! était! vraiment! devenue! une!

«!villeCpuzzle!»! dont! ses! morceaux! sont! les! plan(ification)s! différent(e)s! des! proC

vinces/villesCprovinces!de!Ha!Noi!(ancienne),!Ha!Tay!(ancienne),!Vinh!Phuc!(le!district!

de!Me!Linh)!et!Hoa!Binh!(4!communes).!

Depuis!1954!jusqu’aujourd’hui,!les!aménageurs!vietnamiens!utilisent!toujours!la!méC

thode!soviétique!de!planification!urbaine!qui!était!sous!la!forte!influence!de!la!théoC

rie!de!«!ville! fonctionnelle!»!proposée!par!Le!Corbusier!en!1933!pendant! la!période!

industrielle,!également!appelé!la!planification!urbaine!moderne.!Cette!méthode!était!

fondée! sur! le! zonage! fonctionnel! géométrisé! rigidement! et! inflexiblement.! C’est!

pourquoi,!les!étapes!générales!pour!établir!une!planification!urbaine!au!Vietnam!sont!

comme!suit!:!

(1)! Identifier! les! indicateurs! sociaux! (tels! que! l’échelle! de! population,! la! densité! de!

population...)! et! techniques! (tels! que! l’échelle! d’occupation! des! sols,! les! normes!

techniques!des!infrastructures!et!services!urbains...)!sur!la!base!de!la!prévision!de!caC

tégorie!de!la!ville!planifiée!;!

(2)!Déterminer!la!surface!totale!prévue!pour!le!transport!urbain,!tracer!les!axes!prinC

cipaux! de! circulation! interne! et! externe! de! la! ville! (sur! la! base! de! connexion! avec!

trame! viaire! nationale! ou! régionale)! et! les! axes! secondaires! (sur! la! base!

d’hiérarchisation!de!circulation!interne!de!la!ville).!La!trame!viaire!municipale!crée!les!

morceaux!de!sols.!

(3)!Déterminer! la!surface!totale!prévue!de!chaque!fonction!de!sols,!de!chaque!type!

d’occupation!des!sols,!fixer!ces!fonctions!et!ces!types!sur!les!surfaces!de!sols!et!attaC

cher!les!règlements!techniques!concernant!les!constructions!prévus!à!chaque!surface!

fonctionnelle!;!

(4)! Etablir! des! planifications! d’infrastructures! urbaines18! suivant! la! direction! du! zoC

nage!fonctionnel!fixé.!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
18
!Conformément!à!la!loi!sur!la!planification!urbaine!de!2009,!les!planifications!d’infrastructures!techniques!urC

baines! comprennent! obligatoirement! au! minimum!:! (1)! La! planification! de! transport,! (2)! La! planification!

d’hauteur!des!platesCformes!et!de!drainage,!(3)!La!planification!d’approvisionnement!en!eau,!(4)!La!planificaC

tion!de!drainage!d’eaux!usées,!(5)!La!planification!de!distribution!énergétique!et!d’éclairage,!(6)!La!planification!
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Selon! LE! CORBUSIER19,! dans! la! Charte! d’Athènes,! il! conçoit! que! «!les! clefs! de!

l’urbanisme!sont!dans!les!quatre!fonctions!:!habiter!C!travailler!C!se!recréer!(dans!les!

heures!libres)!C!circuler!».!Cette!charte!résume!aussi!la!ville!en!quatre!fonctions!prinC

cipales! qui! correspondent! au! cycle! des! fonctions! quotidiennes! qui! doivent! être! réC

glées! par! l’urbanisme.! Les! fonctions! principales! de! la! ville! seront! séparées! selon! le!

principe!de!zonage,! laissant!à!chaque!fonction!sa!place!dans! la!ville.!La!ville,!définie!

dès!lors!comme!unité!fonctionnelle,!devra!croître!harmonieusement!dans!chacune!de!

ses! parties,! disposant! des! espaces! et! des! liaisons! où! pourront! s’écrire,! dans!

l’équilibre,!les!étapes!de!son!développement.!Aussi!selon!Le!Corbusier,!«!les!plans!déC

termineront!la!structure!de!chacun!des!secteurs!attribués!aux!quatre!fonctions!clefs!

et!ils!fixeront!leur!emplacements!respectifs!dans!l’ensemble!».!Ainsi,!le!point!de!vue!

de! Le!Corbusier! est! utilisé! (indirectement)! par! les! aménageurs! vietnamiens! comme!

une!«!idéologie!directrice!»!dans!les!plan(ification)s!(fonctionnel(le)s).!

Au! Vietnam,! les! fonctions! urbaines! correspondent! aux! fonctions! de! l'utilisation! de!

sols.!Selon!la!loi!foncière!de!2003,!les!fonctions!d'utilisation!de!sols!comprennent!:!

!

Tableau$4.2.2.b$:$La$classification$en$fonction$des$terres$au$Vietnam$

Terre!

(1)!Terre!agricole!

(1.1)!Terre!des!plantes!agricoles!annuelles!

(1.2)!Terre!des!plantes!agricoles!pluriannuelles!

(1.3)!Terre!sylvicole!de!production!

(1.4)!Terre!sylvicole!de!protection!

(1.5)!Terre!sylvicole!spécifique!

(1.6)!Terre!aquicole!

(1.7)!Terre!salinière!

(1.8)!Terre!d’autres!fonctions!agricoles!

(2)!Terre!nonCagricole!

(2.1)!Terre!résidentielle!(rurale,!urbaine)!

(2.2)!Terre!de!locaux!des!organismes,!établissements!

(2.3)!Terre!d’activités!militaires,!policières!

(2.4)! Terre! de! bâtiments! publics! (administratifs,! culC

turels,!sportifs,!diplomatiques…)!

(2.5)!Terre!de!productions!nonCagricoles!et!d’activités!
commerciales!

(2.6)!Terre!de!circulation!et!d’activités!communes!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
de! télécommunications,! (7)! La! planification! de! traitement! des! déchets! solides,! (8)! La! planification! de! cimeC

tières.!!

19
!LE!CORBUSIER!(1971)!C!La!charte!d'Athènes!193371942!C!Editions!Seuil!Paris!
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(2.7)!Terre!de!bâtiments!religieux!

(2.8)!Terre!de!cimetières!

(2.9)!Surface!de!l’eau!

(2.10)!Terre!d’autres!fonctions!nonCagricoles!

(3)!Terre!inutilisée! !

Source!:!La!Loi!foncière!de!2003!

!

Mais!d’après!les!règlements!du!Code!national!sur!la!planification!urbaine!du!Vietnam!

(QCXDVN01!:!2008/BXD),!les!secteurs!urbains!fonctionnels!comprennent!:!

C!Les!secteurs!des!constructions!à!usage!mixte!(résidentiel,!administratif,!de!services,!

de!fabrication!non!toxique...)!;!

C!Les!secteurs!résidentiels!propres!;!

C!Les!secteurs!des!constructions!de!services!urbains!:!

+!Les!bâtiments!d’administration!à!divers!niveaux!de!la!municipalité!;!

+!Les!bâtiments!de!services!urbains!tels!que!d'enseignement!général,!de!formaC

tion!professionnelle,!de!santé,!de!culture,!de!sport,!de!commerce,!de!tourisme,!

de! finance,! de! banque,! d'assurance,! de! services! postaux,! de! télécommunicaC

tions,!d’informatique,!de!bureau…!;!

C!Les!secteurs!des!espaces!verts!tels!que!!les!parcs,!les!jardins!publics…!;!

C!Les!secteurs!des!constructions!d’administration!en!dehors!des!niveaux!administraC

tifs!de!la!municipalité!;!

C!Les!secteurs!des!constructions!diplomatiques!;!

C!Les!secteurs!des!constructions!spécifiques,!telles!que!les!instituts!de!recherche,!les!

écoles!professionnelles,!les!hôpitaux!spécialisés!en!dehors!des!niveaux!de!services!de!

la!municipalité!;!

C! Les! secteurs! des! productions! nonCagricoles! telles! que! d’industrie,! d’entrepôts,!

d’abattoirs...!;!

C!Les!secteurs!des!constructions!de!religion!ou!de!conviction!;!

C!Les!secteurs!des!constructions!de!transport,!y!compris!le!trafic!intérieur!et!extérieur!

de!la!ville!(le!réseau!routier,!les!gares,!les!quais,!les!stations,!les!ports!fluviaux,!les!aéC

roports…)!;!

C!Les!secteurs!des!constructions!de!nœuds!importants!d’infrastructures!urbaine!avec!

leur!distance!de!sécurité!environnementale!(de!cimetières,!d’approvisionnement!sen!

eau!et!de!drainage,!de!traitement!des!eaux!usées,!de!traitement!des!déchets…)!;!

C!Les!secteurs!spéciaux!(militaire,!de!sécurité,!de!défense...)!;!
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C!Les!secteurs!des!plantations!spécialisées,!telles!que!de!pépinières,!d'arbres!pour!les!

études!et!les!isolation…)!;!

C!Les!secteurs!des!autres!fonctions!urbaines.!

Les!aménageurs!vietnamiens,!qui!utilisent!à! la! fois!2! systèmes! importants! ciCdessus!

de!classification,!disposent!les!fonctions!urbaines!aux!éléments!d’espace!dirigés!par!la!

trame!viaire.!Dans! les!dessins!de!planification!aux!niveaux! supérieurs,! les! fonctions!

urbaines!sont!présentées!par! les!couleurs!distinctes,!par!exemple,! le!rouge!exprime!

les!terrains!de!constructions!publiques,! le! jaune!C! les!terrains!résidentiels,! le!violet!C!

les!terrains!industriels,!le!vert!C!les!espace!verts!et!le!bleu!C!les!surfaces!d’eau…!Dans!

les!dessins!de!planification!aux!niveau!plus!détaillés,!selon!le!but!de!la!distribution,!on!

utilise!le!gradient!d’une!couleur!afin!de!distinguer!les!dispositions!fonctionnelles!spéC

cifiques!et!détaillées,!tels!que!le! jaune!des!terrains!résidentiels!est!concrétisé!par! le!

jaune!plus!clair!qui!exprime!les!logements!à!plus!faible!hauteur!et!le!jaune!plus!foncé!

C!les!logements!à!plusieurs!étages...!Donc!l'ensemble!des!«!couleurs!fonctionnelles!»!

crée!un!plan!«!mosaïque!».!Il!s’agit!que!la!planification!urbaine!du!Vietnam!doit!corC

respondre!à!la!gestion!administrative!et!répondre!aux!objectifs!de!développement!de!

chaque!unité! administrative! sur! tous! les! 3! niveaux! (province! C! district! C! commune),!

alors! les! aménageurs! distribuent! les! mêmes! fonctions! urbaines! à! tous! les! comC

munes/quartiers!d’un!district/arrondissement!ou!à!tous! les!districts/arrondissement!

d’une!province/villeCprovince!pour!un!«!achèvement!relative!»!des!fonctions!urbaines!

à!chaque!unité!administrative.!Ceci!peut!être!montré!à! travers! la!distribution! réguC

lière! des! «!couleurs! fonctionnelles!»! qui! sont! éparpillé! partout! les! plan(ification)s!

«!mosaïques!»!vietnamien(ne)s.!

!

Figure$4.2.2.c$:$Un$exemple$typique$X$le$POS$1/2000$de$l’arrondissement$Hoang$Mai$de$Hanoi$X$avec$
les$couleurs$fonctionnelles$qui$sont$répandues$

!

Source!:! http://khudothimoi.com/dulieu/ban?do?quy?hoach/3723?ban?do?quy?hoach?va?su?dung?dat?
quan?hoang?mai?ha?noi.html!
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4.2.3.!Les!pouvoir!des!«!patrons!»!de!projets!

Sur!la!base!de!la!trame!fonctionnelle!fixée!dans!les!plans!détaillés,!les!autorités!distriC

buent! les!opérations!de!construction!et! les!terrains!aux!opérateurs!(qui!sont! les!enC

treprises!capables)!sous!forme!de!projets.!Ces!opérateurs!doivent!également!établir!

des! plans! d’opérations! pour! indiquer! leurs! solutions! en! concrétisant! les! indices! soC

ciaux!et!techniques!livrés!par!les!autorités.!Donc,!à!ce!niveau!le!plus!bas,!la!planificaC

tion! urbaine! est! officiellement! transférée! au! secteur! économique! privé.! Alors! les!

plans! d’opérations,! qui! sont! établis! par! les! entreprises,! sont! toujours! plus! pragmaC

tiques! C! les! opérateurs! doivent! «!dessiner!»! leurs! projets! en! «!tirant!»! au! plus! haut!

degré! leurs! profits! grâce! à! la! commercialisation!et! l'exploitation!de! leur!projet.! Les!

autorités,! après! leurs! réceptions! des! demandes! administratives! et! financières! conC

cernant!ces!projets,!confient!presque!entièrement!l’évolution!et!la!mise!en!place!des!

projets!aux!opérateurs.!Les!autorités!ne!font!que!vérifier!et!comparer!les!résultats!fiC

naux! des! projets! pour! savoir! qu’ils! sont! corrects! ou! non! corrects! par! rapport! aux!

plans!d’opérations!proposés!initialement!par!les!opérateurs.!

Pendant! l’évolution! d’un! projet,! son! opérateur! doit! également! effectuer! de! nomC

breuses!procédures!pour!demander!l’approbation!des!autorités,!après!chaque!phase!

de!projet,!pour!avoir! le!droit!de! continuer! les!phases! suivantes.!Mais!parfois,! cette!

procédure! «!demandeCpermission!»! est! formelle! et! échappe! à! la! surveillance,! sauf!

des! projets! stratégiques! dirigés! directement! par! les! autorités.! Cela! signifie! que! les!

opérateurs!ont!une!certaine!«!liberté!»!dont!ils!profitent!au!plus!haut!degré!;!les!opéC

rateurs! tournent! leur!projet! vers! l’orientation! la!plus! rentable!pour!eux.!Par! conséC

quent,!les!entreprises!cherchent!toutes!les!façons!de!créer!des!projets,!et!les!autoriC

tés,!à!cause!de!leur!mandat!à!court!terme,!acceptent!souvent!facilement!ces!projets,!

d'une!part! pour! démontrer! leur! capacité! de! développement! économique! et! spatial!

local! (par! le! nombre! des! projets! établis! et! approuvés),! et! quand! leur!mandat! finit,!

elles!n’assument!plus!de!responsabilité!(qui!sera!transférée!aux!nouvelles!autorités)!;!

d'autre!part!elles!peuvent!également!gagner!de!l’argent!qui!est!considéré!comme!un!

«!grand!merci!»!des!opérateurs!(pour!«!lubrifier!»20!l’approbation!des!autorités).!

Actuellement,!au!Vietnam,!une!nouvelle!«!profession!»!apparaît!en!raison!des!besoins!

pratiques!des!entreprises!C!c’est!«!chạy!dự!án!»!C!«!chercher!tous!les!moyens!d’avoir!

le!projet!».!Ces!«!chercheurs!»!ont!souvent!des!relations!avec!certains!décideurs,!parC

fois,! ils!sont!aussi! les!décideurs.!Par!conséquent,! il!y!a!beaucoup!d'entreprises,!bien!

qu’elles!n’aient!pas!assez!de!capacité!financière!et!de!ressources!humaines,!qui!peuC

vent!toujours!obtenir!les!(grands)!projets.!Donc,!ce!sont!elles,!après!l'approbation!de!

projet!et! les!décisions!de!distribution!de!sols!des!autorités,!qui!deviennent!les!«!paC

trons!»!des!projets!et!les!terrains!de!projets!deviennent!des!«!secteurs!d’autonomie!»!

dans!la!ville.!La!raison!importante!de!l'existence!des!«!projets!inviolables!»!a!l’origine!

de! la! situation! de! «! 4! Ceurs! sont! un!»,! c’estCàCdire! soit! l’opérateur! joue! en! même!

temps!plusieurs!rôles!:!investisseur!C!concepteur!C!constructeur!C!contrôleur,!soit!ces!4!
Ceurs,!bien!qu’ils!soient!des!acteurs!séparés,!sont!dirigés!avec!énergie!rassemblée!enC

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
20
!C’est!une!expression!populaire!des!vietnamiens! («!bôi! trơn!»)!avec!un! sens!négatif! (correspondant!«!faciliC

ter!»!en!français)!
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semble! par! l’opérateur! lorsqu’ils! sont! considérés! comme! les! outils! pour! aider!

l’opérateur!à! légaliser! l’évolution!du!projet.! Parfois,! ces!opérateurs! sont!également!

aidés!par!la!contribution!«!enthousiaste!»!de!cinquième!Ceur!C!décideur!C!les!autorités,!
car,!avec!leur!approbation!trop!rapide!et!en!grand!nombre!pour!quelques!projets!de!

construction!(pour!«!promouvoir!»!l'urbanisation!de!la!ville),!parfois!elles!ne!peuvent!

pas!contrôler!tout!le!processus!de!mise!en!œuvre!des!projets!auxquels!elles!ont!donC

né! les!décisions!et! les!permis.!Alors!ce!sont!elles!qui!«!accordent!une!faveur!sans! le!

vouloir!»! aux! opérateurs! dans! les! irrégularités! de! projets.! D'autre! part,! à! cause! de!

l'absence!d'une!base!juridique!à!la!sanction!(causée!par!l'état!incomplet!du!système!

des! plan(ification)s! détaillé(e)s! de! la! ville)! et! des! amendes! qui! ne! sont! pas! appréC

ciables21!!par!rapport!aux!profits!encaissés,!les!opérateurs!se!permettent!des!privauC

tés!et!ne!respectent!pas!les!décisions!de!sanction!des!autorités.!

Selon!les!mécanismes!actuels!de!gestion!de!projet!au!Vietnam,! les!autorités!provinC

ciales!établissent!la!division!des!inspecteurs!en!construction!correspondant!à!chaque!

niveau!administratif.!Cette!division!est!destinée!à! rectifier! les!activités!de!construcC

tion,!en!particulier!dans!grandes!villes!où!il!existe!de!nombreux!projets!de!construcC

tion22.!En!fait,!à!la!plupart!des!projets!qui!sont!inspectés,!on!a!trouvé!de!nombreuses!

irrégularités,!dont!principalement!des! violations!du!permis!de! construire,!des! consC

tructions!sans!permis,!des!constructions!incorrectes!par!rapport!à!la!conception,!à!la!

planification!ou!au!projet!urbain!approuvés.!Cependant,!sous!la!direction!de!la!circuC

laire!No! 02/2014/TTCBXD! le! 02/12/2014!du!Ministère! de! la! Construction23,! pour! les!

constructions!en!violation!des!règles,! si! les!autorités!ont! lancé!des!décisions!sur! les!

sanctions!administratives!et!sur!les!démolitions!coercitives!des!parties!incorrectes!de!

construction,!mais!ces!décisions!ne!sont!pas!encore!mises!en!œuvre,!si!ces!construcC

tions!respectent!encore!les!limites!de!construction,!n'affectent!pas!des!bâtiments!voiC

sins,!ne!tombent!pas!dans!un!litige,!sont!établies!sur!les!terrains!que!leur!opérateur!a!

le!droit!d’utiliser,!alors! les!autorités!peuvent! réexaminer!ces!violations!et! redécider!

de!:!

C!Retirer!des!décisions!sur!les!démolitions!coercitives!des!parties!incorrectes!de!consC

truction!;!

C!Lancer!une!autre!décision!d'amende!pour!récupérer!une!partie!des!profits!encaissés!

par! l’opérateur!en! raison!de! ces! violations.!Cette!amende!est!de!40!%!de! la! valeur!

économique!des!parties!de!violation!pour! les!maisons! individuelles!et!de!50%!pour!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
21
!L’amende!le!plus!haut!est!500!millions!de!VND!pour! les! irrégularités!de!projets!avant! le!30/11/2013!(selon!

l’arrêté!N
o
!23/2009/NDCCP! le!27/02/2009)!et!1.000!millions!de!VND!pour! les! irrégularités!de!projets!après! le!

30/11/2013! (selon! l’arrêté! N
o
! 121/2013/NDCCP! le! 10/10/2013! qui! remplace! l’arrêté! N

o
! 23/2009/NDCCP! le!

27/02/2009)!

22
!Pour!Hanoi,!sa!municipalité!a!lancé!la!décision!N

o
!46/2013/QĐCUBND!le!25/10/2013!pour!doter!ses!inspecC

teurs!en!construction!d'une!organisation!régulière!

23
! Cette! circulaire! est! destinée! aux! règlements! détaillés! et! renseignements! pour! mettre! en! pratique! de!

quelques!articles!de!l’arrêté!N
o
!121/2013/NDCCP!le!10/10/2013!du!Gouvernement!central!qui!remplace!l’arrêté!

N
o
! 23/2009/NDCCP! le! 27/02/2009! réglant! les! sanctions! administratives! pour! les! activités! de! construction;!

d’affaires!immobilières!;!d’exploitation,!de!production!et!d’affaires!des!matériaux!de!construction!;!de!gestion!

des!constructions!d’infrastructures!techniques!;!de!gestion!du!développement!de!logements!et!de!bureaux.!
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les! projets.! En! particulier,! pour! les! constructions! qui! ont! déjà! leur! permis! de! consC

truire,! les! autorités! ont! la! responsabilité! d’ajuster! ce! permis! ou! redonner! un! autre!

permis!après!que!leurs!opérateurs!versent!des!amendes.!

Cette!disposition!vise!à!aider!les!autorités!locales!à!régler!des!violations!des!construcC

tions!avant!2013,!mais,!par! inadvertance,!elle!facilite! les!fautes!aux!opérateurs! lorsC

que!leurs!violations!peuvent!être!légitimées!par!des!amendes.!Ce!traitement!crée!une!

«!habitude!»!des!opérateurs!car! ils!violent!plus,! ils!peuvent!avoir!plus!de!profits.!Ce!

traitement!réduit!également!la!sévérité!de!la!loi!et!facilite!de!nombreux!projets!dont!

les!irrégularités!peuvent!être!légalisées.!Il!augmente!l’état!de!la!perte!de!contrôle!des!

autorités!dans! la!gestion!des!projets!dans! leurs! localités,!«!démode!»!également! les!

planifications!urbaines!par!rapport!à!ce!qui!se!passe!en!pratique.!En!d'autres!termes,!

il!existe!actuellement!deux!processus!opposés!:!

(1)!En! théorie,! le!processus!de!planification!au!Vietnam!est! réglementé!strictement!

des!niveaux!administratives!supérieurs!vers!ceux!inférieurs!sur!les!principes!de!direcC

tion!des!niveaux!administratifs!plus!hauts!et!d’exécution!des!niveaux!administratifs!

plus!bas!;!

(2)!En!pratique,! ce!processus!de!planification!au!Vietnam!a! lieu! suivant! la!direction!

opposée!:!des!niveaux!administratifs!plus!bas!peuvent!enlever!le!rôle!de!direction!de!

ceux!plus!hauts,!et!des!niveaux!plus!hauts!doit!se!règlent!pour!«!s'adapter!»!aux!ceux!

plus!bas.!

Ainsi,! l’état!de! la!gestion!de!projet!conformément!aux!plan(ification)s!actuel(le)s!au!

Vietnam!comme!une!expression!courante!«!les!coutumes!du!village! l'emportent!sur!

les!lois!du!royaume!»,!dans!lequel!«!les!coutumes!du!village!»!représentent!les!projets!

avec!leurs!«!patron!»!en!plein!pouvoir!et!«!les!lois!du!royaume!»!est!les!planification!

urbaines.! C'est! aussi! la! raison! pour! laquelle! les! planification! urbaines! sont! souvent!

«!ajustées! partiellement!»! (pour! s'adapter! au! «!mieux!»!à! la! réalité)! dans! les! villes!

vietnamiennes.!

!

4.2.4.!L’espace!physique!et!l’espace!social!

Selon! la! loi! sur! la! planification! urbaine! de! 2009,! le! contenu! des! planifications! (les!

schémas!directeurs,!les!plans!de!zonage,!les!plans!détaillés)!est!spécifié!:!

!

Encart$4.2.4.a$:$Les$articles$15,$16,$17,$19$et$20$de$la$loi$sur$la$planification$urbaine$de$2009$

Articles!15,!16,!17.!Contenu!du!schéma!directeur!général!de!la!ville!

1.! Analyser! et! évaluer! les! conditions! naturelles! et! les! situations! actuelles! de! socio?
économie,! de! population,! d’utilisation! de! sols,! d’infrastructures! techniques! et! sociales,!
d’environnement!:!

?!Pour! les!villes?provinces! :!de! l’ensemble!de! la! (grande)!ville!et!de!chaque! (petite)!ville!
composante!;!

?!Pour!les!villes?districts!et!les!villes?communes!:!de!l’ensemble!de!la!ville.!
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2.!Déterminer!les!propriétés,!les!objectifs!et!les!moteurs!de!développement!de!la!ville.!

3.! Déterminer! la! taille! de! population,! d’emploi,! l'échelle! d’espace! urbain,! les! indices!
d’infrastructures!techniques!et!sociales!en!fonction!du!développement!de!la!ville!:!

?!Pour!les!villes?province:!de!l’ensemble!de!la!ville?province!et!de!chaque!ville!composante!!
pour!chaque!phase!de!10!ans,!de!20?25!ans!et!pour!la!vision!de!50!ans!;!

?!Pour!les!villes?districts!:!pour!chaque!phase!de!10!ans,!de!20?25!ans!;!

?!Pour!les!villes?communes!:!pour!chaque!phase.!

4.!Prévoir!le!POS!de!l’ensemble!de!la!ville!en!fonction!des!demandes!de!chaque!phase!de!
développement.!

5.!Orienter!le!développement!de!la!structure!spatiale!urbaine!:!

?!Pour!les!villes?provinces!:!de!l’ensemble!de!la!ville!et!du!centre!ville!;!

?!Pour!les!villes?districts!et!les!villes?communes!:!de!l’ensemble!de!la!ville.!

6.!Orienter!le!développement!des!infrastructures!urbaines!:!

?!Pour!les!villes?provinces!:!de!l’ensemble!de!la!ville!et!du!centre!ville!;!

?!Pour!les!villes?districts!et!les!villes?communes!:!de!l’ensemble!de!la!ville.!

7.!Evaluer!l’environnement!stratégique.!

8.!Proposer! les!programmes,! les!projets!d'investissement!et!de!développement!;! les!res?
sources!nécessaires!pour!leur!mise!en!œuvre.!

Article!19.!Contenu!du!plan!de!zonage!

1.!Analyser!et!évaluer!les!conditions!naturelles!et!les!situations!actuelles!d’utilisation!de!
sols,! de! population,! de! société,! d’architecture,! de! paysage! et! d’infrastructures! tech?
niques!;!les!règlements!du!schéma!directeur!général!concernant!le!secteur!planifié.!

2.!Déterminer!les!indices!d'utilisation!de!sols,!d’infrastructures!techniques!et!sociales!du!
secteur!planifié.!

3.!Etablir!le!POS.!

4.!Déterminer!les!principes!et! les!demandes!d’organisation!spatiale!d’architecture!et!de!
paysage!pour!les!secteurs!fonctionnels!composants,! les!axes!principaux,! les!espaces!ou?
verts,!les!points!de!cachet!urbain,!les!zones!centrales!et!les!zones!de!conservation.!

5.! Planifier! le! système! d’infrastructures! techniques! urbaines! correspondant! à! la! trame!
viaire!urbaine!du!secteur!planifié.!

6.!Proposer!les!projets!prioritaires.!

7.!Evaluer!l’environnement!stratégique.!

Article!20.!Contenu!du!plan!détaillé!

1.!Analyser!et!évaluer!les!conditions!naturelles!et!les!situations!actuelles!d’utilisation!de!
sols,! de! population,! de! société,! d’architecture,! de! paysage! et! d’infrastructures! tech?
niques!;! les! règlements! du! schéma!directeur! général,! du! plan! de! zonage! concernant! le!
secteur!planifié.!

2.!Déterminer!les!indices!d'utilisation!de!sols,!d’infrastructures!techniques!et!sociales!du!
secteur!planifié.!

3.!Etablir!le!POS!:!déterminer!les!fonctions!et!les!indices!d'utilisation!de!sols!sur!la!densité!
de! construction,! le! facteur! d'occupation! du! sol,! la! hauteur! des! bâtiments,! la! distance!
entre! des! bâtiments! et! des! rues! pour! chaque! îlot! et! axe! spatial!;! l'emplacement! et! la!
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taille!des!constructions!souterrains.!

4.!Régler! la!hauteur!du!rez?de?chaussée,! les! formes!d’architecture,!de!clôtures,! les!cou?
leurs,!les!matériaux!majeurs!et!les!autres!objets!architecturaux!pour!chaque!parcelle!;!les!
organisations!des!espaces!verts!publics,!des!arbres!le!long!des!rues!et!des!surface!d’eau!
au!secteur!planifié.!

5.! Planifier! le! système! d’infrastructures! techniques! urbaines! correspondant! la! trame!
viaire!à!niveau!de!quartier!du!secteur!planifié.!

6.!Evaluer!l’environnement!stratégique.!

!

Actuellement,! les!plan(ification)s!urbain(e)s!de!Hanoi! sont! axé(e)s! sur! les!questions!

principales!suivantes!:!

(1)!Pour!les!zones!déjà!urbanisées!C!rénover,!améliorer!la!qualité!des!espaces!:!!

C!en!maintenant!la!fonction!existante!des!espaces!;!

C!en!convertissant!la!fonction!existante!en!autre!fonction!plus!raisonnable!;!

(2)!Pour!les!zones!moins!urbanisées!ou!urbanisées!faiblement!C!établir!les!nouveaux!

espaces! urbains! sur! base! de! la! conversion! de! l'utilisation! de! sols! (les! terrains! nonC

urbains!sont!convertis!en!ceux!urbains).!

Ainsi,!en!examinant!les!documents!juridiques!et!ce!qui!se!passe!en!pratique,!on!peut!

trouver!que!les!plan(ification)s!sont!destiné(e)s!à!la!gestion!des!sols!à!travers!la!foncC

tion!des!sols!avant!et!après! la!planification.!Ainsi,!au!Vietnam,!actuellement,! le!POS!

est!toujours!le!plan!le!plus!important!pour!chaque!niveau!de!planification!pour!tous!

les!acteurs!:!les!autorités,!les!investisseurs!et!les!habitants.!Alors,!la!planification!(urC

baine)! est! considérée! comme!un!processus!de!«!changements!de! couleur! fonctionC

nel!»!des!sols!de!la!ville.!L'économie!de!ces!plan(ification)s!est!calculée!sur!la!base!de!

l’augmentation! de! valeur! tirée! de! ces! «!changements! de! couleur! fonctionnel!».! Par!

conséquent,!pour!assurer!cette!valeur!ajoutée,! les!aménageurs!vietnamiens!se!conC

centrent! souvent! sur! l’établissement! des! planifications! d’infrastructures! techniques!

qui!sont!considérées!comme!d’une!part!des!planifications!par!thème!gérées!séparéC

ment!par!les!services!municipaux!spécifiques,!d’autre!part!une!partie!importante!du!

système! de! planification! spatiale! urbaine! concernant! directement! l’utilisation! des!

sols.! Ainsi,! les! normes! et! les! éléments! techniques! jouent! un! rôle! presque! «!domiC

nants!»!dans!tout!le!système!de!planification!spatiale!du!Vietnam!car!les!autorités!les!

utilisent!comme! les!outils!pour!créer!des!espaces!urbains!physiques!conformément!

aux!souhaits!des!autorités.!En!outre,!pour!tous! les!niveaux!et!toutes! les!échelles!de!

planification!urbaine,! les!autorités!demandent!aux!aménageurs! les!évaluations!pour!

les! impacts!prévus! sur! l’environnement.!Mais! selon! LE! Trinh! (2013)24,! la! plupart!de!

ces!évaluations!sont!les!ratiocinations!en!raison!du!manque!des!éléments!pratiques!C!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
24
!Dans! l’intervention!de!Dr.!LE!Trinh!(qui!travaille!à! l’Institut! !des!sciences!environnementaux!et!du!dévelopC

pement! du! Vietnam! VESDEC)! à! la! conférence! «!La! protection! environnementale! aux! zones! industrielles! du!
Vietnam!:! les! lacunes!politiques,! les!questions!des! informations! claires!et! les! impacts! sur! la! communauté!»!
organisée!par!le!Centre!des!hommes!et!de!la!nature!au!27/12/2013!à!Ho!Chi!MinhCVille.!
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elles!ont! souvent! la!base!qualité! sur! les!prévisions!et! les!propositions!des! solutions!

pour!les!impacts!négatifs!des!plan(ification)s.!Il!semble!qu’elles!sont!destinées!à!illusC

trer!les!planifications!de!croissance!économique!des!autorités.!Ces!évaluations!consiC

dèrent!que! les!planifications!proposées!et! les!projets! attachés! concordent! toujours!

avec! les! directions! de! développement! (durable)! spatial! et! économique.! Il! existe! un!

peu!d’évaluation!dans!laquelle!les!évaluateurs!proposent!de!supprimer!les!projets!qui!

sont!attachés!juridiquement!aux!planifications!socioCéconomiques.!Parfois!ces!projets!

demandent!initialement!un!grand!financement!dont!l’efficacité!économique!finale!est!

disproportionnée!et!apportent!les!impacts!négatifs!sur!l’environnement!et!la!société.!

Donc,! les!changements!des!espaces!sociaux!(à! la!suite!de!changements!des!espaces!

physiques)!sont!considérés!par!les!autorités!par!défaut!comme!ceux!«!plus!positifs!»!

et! «!meilleurs!».! Toutefois,! selon!NGUYEN!Chi!My,!HOANG!Ngoc!Bac,!HOANG!Xuan!

Nghia,!NGUYEN!Thanh!Binh!(2012),!les!résultats!des!évaluations!sur!les!politiques!de!

dédommagement,!de!soutien!pour! la!récupération!des!sols!et! les!qualités!de!vie!de!

relogement!des!habitants!qui!doivent!concéder!leurs!terrains!aux!projets!(conforméC

ment!aux!planifications!spatiales)!(ces!habitants!ne!sont!pas!de!bénéficiaires!mais!ils!

sont!directement!touchés!par!ces!projets)!montrent!une!insatisfaction!considérable.!

Alors,!ce!ne!sont!pas!toutes!les!planifications!qui!apportent!toujours!les!impacts!soC

ciaux!positifs! pour! les! communautés! influencées! par! les! projets,! au!moins! pour! les!

habitants!touchés!dans!la!phase!de!préCprojet.!

!

Tableau$ 4.2.4.b$:$ L’estimation$ des$ habitants$ (qui$ doivent$ concéder$ leurs$ terrains$ ou$ leurs$ logeX
ments$aux$nouveaux$projets$de$la$ville)$sur$les$politiques$d’aprèsXrécupération$de$sols$$

La!politique!...! Favorable! Défavorable! Difficile!à!commenter!

...!de!dédommage!de!sols! 29,7%! 42,2%! 28,1%!

...!de!relogement! 27,8%! 28,5%! 33,7%!

...!de!rétablissement!d’emploi! 16,7%! 61,6%! 21,7%!

...!de!préférence!d’emprunt!fiC
nancier!

13,8%! 54,0%! 32,2%!

...!autre! 1,6%! 8,1%! 90,3%!

Source!:!NGUYEN!Chi!My,!HOANG!Ngoc!Bac,!HOANG!Xuan!Nghia,!NGUYEN!Thanh!Binh!(2012)!

!

Tableau$4.2.4.c$:$L’estimation$des$habitants$(qui$doivent$concéder$leurs$terrains$ou$leurs$logements$
aux$nouveaux$projets$de$la$ville)$sur$la$qualité$de$vie$de$relogement$par$rapport$à$leur$ancien$loX
gement$

La!condition!…! Meilleure! Pareille! Moins!
bonne!

Difficile!à!com?
menter!

…!d’emploi! 5,4%! 50,0%! 39,2%! 5,4%!

…!de!revenu! 1,8%! 63,6%! 33,3%! 1,2%!
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…!de!dépense! 0,0%! 49,6%! 39,8%! 10,6%!

…!de!loisir! 10,4%! 41,6%! 46,8%! 1,3%!

…!d’études!(des!enfants)! 0,0%! 53,0%! 40,9%! 6,1%!

…!de!soins!de!santé! 4,3%! 21,7%! 67,4%! 6,5%!

Source!:!NGUYEN!Chi!My,!HOANG!Ngoc!Bac,!HOANG!Xuan!Nghia,!NGUYEN!Thanh!Binh!(2012)!

!

Selon!CAO!Van!Ban!(2013),!actuellement!au!Vietnam,!un(e)!plan(ification)!de!qualité!

doit!répondre!à!trois!exigences!fondamentales!:!

(1)!Exigence!de!la!légalité!:!la!légalité!d’un(e)!plan(ification)!est!traduite!par!la!base!juC

ridique!de! son!établissement,! son! contenu!et! son!approbation.! La! légalité!est!aussi!

demandée!non!seulement!pour! ses!points!de!vue,!objectifs,!directions!et! solutions,!

mais! encore! pour! les! bases! des! données! statistiques,! des! documents! de! référence!

utilisés!pour!les!analyses!et!les!évaluations!dans!la!planification.!

(2)!Exigence!de!l'intégralité!du!contenu!:!c’estCàCdire!un(e)!plan(ification)!doit!avoir!les!

objectifs,! les!ressources!et! les!solutions!claires!pour!mettre!en!pratique.!Le!contenu!

d’un(e)! plan(ification)! approuvé(e)! doit! également! être! juste,! complet,! compatible!

avec!les!principes!théoriques!et!pratiques,!avec!les!documents!juridiques!connexes.!

(3)!Exigence!de!la!faisabilité!:!la!faisabilité!d'un(e)!plan(ification)!se!reflète!dans!deux!

aspects!:!le!réalisme!et!l'efficacité.!Le!réalisme!est!la!présence!des!situations!sociales!

contemporaines!dans!les!perspectives!proposées!par!chaque!plan(ification)!(tels!que!

les!objectifs,! les!ressources!prévues,! les!solutions).!L'efficacité!est! l’optimum!des! les!

solutions!sélectionnées.!

Cependant,!dans!le!contexte!d'urbanisation!du!Vietnam,!une!autre!exigence!doit!égaC

lement!être!assurée!C! la!socialité!qui!est!exprimé!par!les!contradictions!des!commuC

nautés!des!habitants!qui!bénéficient!les!résultats!ou!supportent!les!conséquences!des!

projets.! C’estCàCdire,! un(e)! plan(ification)! doit! tenir! compte! des! interactions! et! des!

évaluations! «!plus! égales!»! en! même! temps! des! changements! environnementaux!

physiques!et!sociaux,!sur!le!plan!positif!et!négatif,!sous!l’angle!des!acteurs!connexes!

qui! jouent! le!rôle!actif!et!passif,!des!espaces!urbains!avant!et!après! la!mise!en!praC

tique!de!ce(tte)!plan(ification)Clà!en!étant!légitimé!par!les!politiques!et!étant!concrétiC

sé!par!les!projets.!

!

4.2.5.!Les!rapports!entre!les!«!pleins!»!et!les!«!vides!»!

Comme!aux! autres! villes! vietnamiennes,! la! vie! urbaine! à!Hanoi! est! composée!de! 2!

parties!:!

(1)! La! vie! dans! les! espaces! bâtis! (à! l’intérieur! des! bâtiments)! qui! sont! considérés!

comme!les!«!pleins!»!de!l'espace!de!la!ville!;!

(2)! La! vie! dans! les! espaces! nonCbâtis! (entre! des! bâtiments)! qui! sont! considérés!

comme!les!«!vides!»!de!l'espace!de!la!ville.!
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Si!le!concepteur!(les!architectes)!d’un!bâtiment!prévoit!et!détermine!la!qualité!de!vie!

à! l’intérieur!qui! fait! l’impact! sur!un! certain! groupe!des!personnes,! la!qualité!de! vie!

entre!des!bâtiments!est!dirigée!par!de!nombreux!concepteurs!(des!bâtiments!séparés!

composants)!sous!le!commandement!d'un!projeteur!urbain.!La!vie!aux!«!vides!»!de!la!

ville!crée!des!grands!impacts!car!l’utilisation!des!«!vides!»!n'est!pas!limitée!à!un!cerC

tain!groupe!des!citadins.!Donc,! sous! l’angle!du!projet!urbain,! les!«!vides!»! jouent! le!

rôle!plus!important!que!les!«!pleins!»!sous!les!points!de!vue!actuels!dans!l'amélioraC

tion!de!qualité!et!la!réception!de!vie!d'une!ville.!Mais!au!Vietnam,!les!«!vides!»!sont!

sousCestimés! lorsque! les! aménageurs! s’occupent! des! projets! de! bâtiments! C! les!

«!pleins!»!de!la!ville!que!des!espaces!entre!des!bâtiments!qui!sont!reconnus!comme!

les! restes! après! que!des! projets! enlèvent! une! grande!partie! de! l'espace!de! la! ville.!

Dans!les!plan(ification)s!urbain(e)s,!les!décideurs!s’intéressent!au!développement!des!

transports,!à!l’occupation!des!sols,!au!montage!de!la!valeur!des!sols…!au!lieu!de!poser!

les!questions!concernant!des!paysages,!des!esthétiques!de!l’organisation!spatiale!ou!

des!beaux!points!de!vue!dans! la!ville...!Autrement!dit,! les!concepteurs!et! les!projeC

teurs!urbains!veulent!souvent!réserver!les!belles!et!larges!places!(les!«!terrains!d’or!»!

sur!les!2!sens!propre!et!figuré)!aux!espaces!publics!tandis!que!les!autorités!et!les!gesC

tionnaires!fonciers!veulent!les!transformer!en!constructions!commerciales!en!les!diviC

sant!en!plusieurs!morceaux!pour!répondre!aux!besoins!de!plusieurs!opérateurs,!enC

caisser!facilement!et!rapidement!leur!valeur!économique.!

Pendant!la!période!1954C1986!de!l’établissement!d’une!ville!modernisée,!Hanoi!avait!

également!les!projets!urbains,!mais!leurs!produits!étaient!simples!pour!«!une!esthéC

tique!minimale!et!un! confort!nécessaire!de! la! ville!»!dans!un! contexte!économique!

difficile!d’un!pays!en! transition.!Mais!quelques! constructions! importantes!et! les!esC

paces! publics! environnants! attachés! de! la! ville! étaient! projetés! et! établis! sérieuseC

ment!avec!les!soutiens!des!pays!du!bloc!socialiste!(jusqu’à!présent,!ils!gardent!encore!

un!certain!rôle!dans!la!vie!urbaine!de!Hanoi).!Ensuite,!pendant!la!période!de!réforme!

économique!et!rénovation!urbaine!(après!1986),!il!y!avait!plusieurs!changements!imC

portants!dans!la!pensée!de!conception!pour!l’amélioration!de!qualité!spatiale!de!HaC

noi.! Les! secteurs! fonctionnels,! tels! que! les! quartiers! résidentiels,! administratifs,!

commerciaux,! récréatifs,! industriels...,! sont! conçus! conformément! aux! principes! de!

l’organisation!spatiale.!Cependant!car!ces!espaces!ne!sont!pas!encore!organisés!effiC

cacement,!leur!identité!n'est!pas!saillante!et!leur!ouverture!pour!la!communauté!est!

encore!limitée.!Les!projets!urbains!sont!sporadiques,!et!ne!sont!pas!développés!sysC

tématiquement!pour!qu’ils!puissent!devenir!une!spécialité!distincte!attaché!aux!plaC

nifications!urbaines.!

Depuis!2005,!par! l’arrêté!No!08/2005/NDCCP!sur! l’urbanisme!du!gouvernement!cenC

tral!(qui!était!transformé!après!en!loi!sur! la!planification!urbaine!de!2009),! le!projet!

urbain!était!attaché!officiellement!et!juridiquement!au!contenu!des!planifications!urC

baines.! Considéré! comme!une!procédure! juridique,! 10!ans! après! son! lancement,! le!

projet!urbain!n'est!pas!encore!introduit!efficacement!dans!les!opérations!de!planificaC

tion!urbaine!des!villes!vietnamiennes,!y!compris!Hanoi!et!Ho!Chi!MinhCVille!qui!sont!2!

villes!la!plus!grandes!et!la!plus!actives!dans!l’établissement!des!projets!urbains!pour!

(re)faire!la!ville.!



!

!

!

P
a
ge
!1
85

$C
ha

pi
tr
e$
4.
$(R

E)
FA

IR
E$
H
A
N
O
I$E
N
$P
R
O
JE
TS
$:$
LE
$C
H
A
N
TI
ER

$D
’U
N
E$
M
ET
R
O
PO

LE
!

Selon! le!mode!actuel!d’établissement!des!espaces!urbains!du!Vietnam,! les!«!vides!»!

de!la!ville!sont!créés!par!:!

(1)!Les!surfaces!et!les!terrains!chargés!de!la!fonction!urbaine!des!espaces!publics!de!la!

ville,!tels!que!les!espaces!de!circulation,!places,!parcs!,!jardins,!terrains!de!jeux...!Tous!

les! citadins!peuvent! les!utiliser! sans! limite.!Ces!espaces! sont! considérés! comme! les!

«!vrais!vides!publics!»!»!de! la!ville!qui!sont!déterminés!et!gérés!directement!par! les!

autorités.!

(2)! Les! surfaces! nonCbâties,! restes! (après! la! construction)! des! terrains! dévolus! à!

d’autres! fonctions.! L'utilisation! de! ce! «!vides!»! est! limitée! en! raison! des! caractères!

fonctionnels! des! bâtiments! principaux.! Ces! espaces! sont! considérés! comme! les!

«!vides!privés!»!attachés!aux!activités!d’un!autre!«!plein!»!de!la!ville.!Alors,!ils!sont!déC

terminés!et!gérés!directement!par! les!opérateurs!et! indirectement!par! les!autorités!

selon!leurs!règlements!juridiques!(notamment!concernant!la!densité!de!construction!

et!le!facteur!d'occupation!des!sols).!

Les!«!vrais!vides!publics!»!contribuent!à! la!création!d’une! image!de!vie!de! la!ville!et!

apportent! les! expériences! aux! citadins.! Leur! amenité! pour! les! piétons! et! leur! soin!

pour!les!usagers!finaux!(end?users)!sont!conçu!comme!des!éléments!clés!pour!créer!

une!ville!attrayante!et!attirable.!A!échelle!des!quartiers! résidentiels,! les!«!vides!puC

blics!»!sont!également!considérés!comme!un!facteur!décisif!pour!la!qualité!et!le!conC

fort!de!vie.!Ils!font!que!les!quartiers!résidentiels!deviennent!des!secteurs!urbains!bien!

vivables! où! les! habitant! peuvent! sentir! le! plus! clairement! leurs! relations! sociales!

propres!aux!grandes!villes!vietnamiennes!en!transition!de!modernisation.!En!même!

temps,!ils!apportent!également!les!valeurs!ajoutées!et!certains!impacts!pour!les!secC

teurs!urbains!environnants.!Par!conséquent,!la!création!d'un!système!des!«!vides!puC

blics!»!est! importante!pour!toute! la!ville!en!général,!ainsi!que!pour!chaque!quartier!

fonctionnel!de!la!ville!en!particulier.!

A!Hanoi,! comme!dans! les! autres! villes! vietnamiennes,! il! existe! peu! de! secteurs! urC

bains! planifiés! de! haute! qualité! de! vie.! L’évaluation! sur! la! qualité! physique! des!

«!vides!»!dans!un!secteur!fonctionnel!planifié!de!la!ville!est!généralement!basée!sur!

des! facteurs! techniques! tels!que! leur! surface!des! terrains! spécifiques! (pour! assurer!

certains!services!à!un!certain!nombre!d’habitants),! leur!disposition!géographique!et!

leur!rayon!de!service...!Cependant,!la!qualité!de!conception!de!ces!«!vides!»!C!les!facC

teurs! nonCtechniques! C! est! relativement! difficile! à! évaluer.! Généralement,! les!

«!vides!publics!»!sont!séparés!des!autres!opérations,!ils!deviennent!des!espaces!indéC

pendants!avec! leurs!propres!opérateurs.! Il!manque!de! liens! fonctionnels!entre!euxC

mêmes,!entre!eux!et! les!autres!espaces! fonctionnels!urbains.!D'autre!part,! l'accès!à!

ces!«!vides!»!est!sousCestimé!sur! le!plan!physique!et!social.!Cela! fait!que! les!«!vides!

publics!»! perdent! leurs! effets! positifs,! parfois! ils! deviennent! surchargés,! parfois! ils!

sont!gaspillés!en!raison!du!peu!d’usage.!

Sous!l’angle!de!gestion!urbaine,!selon!NGUYEN!An!Binh!(2012),!les!espaces!publics!ne!

sont! pas! établis! et! gérés! comme!un!bien! à! pleine! valeur! au!marché! immobilier.! Ils!

fonctionnent!principalement!sur!les!principes!de!gestion!administrative!des!autorités!

manquant! de! flexibilité! nécessaire! pour! les! usages! pratiques! et! les! demandes! du!
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marché.! En! conséquence,!plusieurs!des!«!vides!publics!»! sont! surnuméraires! (sur! le!

plan!de!quantité)!et!sousnuméraires!(sur!le!plan!de!qualité)!en!même!temps.!CepenC

dant! il!manque!de! fournitures!d’espaces!publics!de!haut!qualité!pour! répondre!aux!

besoins!de!plus!en!plus!divers!des!usagers.!Plus!loin!du!centreCville,!la!densité!des!esC

paces!publics!est!plus!faible!et!leur!qualité!plus!basse!C!ils!deviennent!presque!espace!

vide/nonCbâti!simple!dont!l'existence!est!inappréciable.!Alors!au!Vietnam,!les!«!vides!

publics!»!jouent!le!rôle!d’un!espace!«!en!commun!»!(réglé!dans!la!théorie!de!la!planiC

fication! urbaine),! ils! répondent! également! à! de! nombreux! besoins! de! la! vie! et! aux!

autres! activités!«!gratuites!»!des!habitants! lorsque! leur! surface!d’habitation!est! enC

core!petite!et!la!quantité/qualité!des!bâtiments!publics!«!populaires!»!est!faible.!

Cependant,!le!développement!des!espaces!(vides)!urbains!«!en!salade!»!du!Vietnam,!

outre!sa!raison!du!système!incomplet!des!règlements!juridiques!dans!le!domaine!du!

projet!urbain,!est!aussi!causé!par!l'acceptation!du!mode!d’!«!autoCconstruction!»!(les!

habitants! construisent! euxCmêmes! et! individuellement! leurs! logements)! caractérisé!

par! la! planification! urbaine! de! lotissement! qui! est! répandu! dans! les! activités!

d’aménager!la!ville.!Les!villages!urbains!et!même!les!nouveaux!quartiers!résidentiels!

urbanisés!spontanément,! les!rues! le! long!desquelles!des!maisons!privées!de! lotisseC

ment! sont! «!autoCconstruites!»! ne! sont! pas! de! bon! environnement! auquel! on! peut!

mettre!en!œuvre!des!projets!urbains.!Par!conséquent,!c'est!aussi!une!des!raisons!imC

portantes! pour! lesquelles! les! villes! vietnamiennes! renforcent! le! développement! de!

leurs!secteurs!sous!forme!de!projets!(urbains),!en!particulier!de!projets!de!logements!

planifiés!pour!améliorer!la!qualité!spatiale.!Un!système!de!planification!urbaine,!dont!

le!succès!est!évalué!par!le!remplissage!(au!maximum)!des!projets,!des!espaces!bâtis!

dans! les! villes,! fait! les! villes! devenir! des! additions!massives! des! «!pleins!»! séparés,!

parfois!contradictoires.!

!

4.2.6.!Les!liens!de!domicile7travail7loisir!

En!raison!des!plans!qui!témoignent!du!rationalisme!de!la!pensée!architecturale!se!baC

sant! sur! une! division! nette! en! zones! fonctionnelles,! actuellement,! à!Hanoi,! les! terC

rains!sont!généralement!dévolus!aux!activités!suivantes!:!

(1)!Les!secteurs!industriels!;!

(2)!Les!secteurs!résidentiels!;!

(3)!Les!infrastructures!de!transport!;!

(4)! Les! équipements! publics! urbains! (administratifs,! culturels,! éducatifs,! sportifs,!

commerciaux…).!

Généralement,! les!projets!de!transport!et!d’équipements!publics!sont!répartis!réguC

lièrement!et!partout!dans! la!ville! (en! fonction!des!périphéries!urbaines),! tandis!que!

les! projets! industriels! et! résidentiels! qui! sont! souvent! disposés! en! grappes! (sous! la!

forme!de!parcs! industriels,!de!KDTM!ou!de!quartiers!résidentiels,!de!groupes!de! loC

gements)!créent!des!grands!pôles!industriels!et!résidentiels!de!la!ville.!Ces!pôles!sont!

liés!à!euxCmêmes!par! les! routes!périphériques!et!au!centreCville!par! les!axes!centriC

pètes!sous!forme!de!doigts!de!gant.!
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Pour!l’agglomération!centrale!de!la!ville,!les!grands!pôles!industriels!sont!chargés!de!

l’expansion!territoriale!vers! le!nord!et! l'est!de! la!ville!où! les!conditions!et!attirances!

géographiques!sont!plus!faibles!qu’à!l’ouest,!au!sudCouest!et!au!sud!où!il!existe!pluC

sieurs!pôles!résidentiels.!Cette!disposition!est!causée!par!un!caractère!géographique!

(qui!est!aussi!un!inconvénient!de!Hanoi)!C!la!présence!du!fleuve!Rouge!qui!traverse!et!

divise!la!ville!en!deux!parties!inégales!de!la!population!et!des!activités!de!vie!:!la!parC

tie!au!nordCest!du!fleuve!Rouge!qui!est!une!cuvette!sur!sol!de!faible!portance!attirant!

moins!de!population!que!la!partie!au!sudCouest!qui!est!une!grande!plaine!favorisant!

la!résidence!et!la!culture!agricole.!En!raison!de!son!régime!hydrologique!défavorable!

de!cours!d'eau,!le!fleuve!Rouge!ne!contribue!pas!au!paysage!et!à!la!planification!de!la!

ville,!parfois!il!devient!un!obstacle!pour!l’expansion!spatiale!urbaine!de!la!ville!vers!le!

nord!et!l’est.!

Par!conséquent,!au!cours!des!dernières!années,!la!municipalité!lance!les!grands!proC

jets!de!transport,! tels!que! l’élargissement!des!autoroutes,!des!routes! liant! les!pôles!

de! la! ville,! la! construction!des! grands!ponts! sur! le! fleuve!Rouge,! l’amélioration!des!

transports!en!commun!(bus,!métro,!train!urbain)...,!pour!relier!deux!parties!des!deux!

rives! du! fleuve! en! créant! un!meilleur! équilibre! entre! eux! en! général! et! entre! leurs!

pôles!fonctionnels!en!particulier.!Les!projets!de!transport!sont!souvent!gérés!par!les!

autorités!(centrales!ou! locales!en!fonction!de! leur! importance!et!échelle)!ou!par! les!

organismes!représentant!les!autorités.!Récemment,!cependant,!les!autorités!permetC

tent!la!participation!du!secteur!économique!privé!dans!les!projets!locaux!de!transport!

sous!forme!de!principe!d’!«!échanger!les!sols!contre!!les!infrastructures!»!à!travers!les!

projets! de! type! BT! (BuildCTransfer)!:! les! entreprises! privées! disposent! de! terrains!

d’autres!projets!commerciaux!(généralement!les!projets!résidentiels!en!raison!de!leur!

commercialisation!plus!facile)!pour!compenser! leur!financement!dans! les!projets! loC

caux! d'infrastructures! de! transport! (généralement! liées! aux! projets! commerciaux!

mentionnés!ciCdessus).!

Pour!les!projets!d’équipements!publics,!selon!leur!taille!et!notamment!leur!niveau!de!

service!:!

C!A!niveau!national,!ils!sont!mis!en!charge!et!gérés!par!le!gouvernement!central!(avec!

la!participation!des!autorités!locales)!;!!

C!A!niveau!de!ville!et!d’interCdistrict,!ils!sont!mis!en!charge!et!gérés!par!la!municipaliC

té!;!!

C!A!niveau!de!district!et!d’interCquartier,!ils!sont!mis!en!charge!et!gérés!par!les!autoriC

tés!des!districts!;!

C!A!niveau!de!quartier,! ils! sont!effectués!par! les!opérateurs!des!projets!auxquels! ils!

sont! liés,!mais!dans!certains!cas! (par!exemple! les!équipements!publics!sociaux!nonC

commercialisables),!ils!sont!dirigés!par!les!autorités!des!districts.!

Pour! les! projets! résidentiels,! sauf! ceux! stratégiques! qui! sont! chargés! par! les! entreC

prises!étatiques,!ils!sont!confiés!aux!entreprises!de!tous!les!secteurs!économiques.!

Alors,! les! projets! nonCcommercialisables! (appelés! populairement! les! projets! «!étaC

tiques!»)!sont!chargés!par!les!autorités!(administratives)!tandis!que!les!projets!comC
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mercialisables!(appelés!populairement!les!projets!«!privés!»)!sont!chargés!par!les!enC

treprises! (économiques).! Il! s’agit! que! les! opérateurs! des! projets! commercialisables!

n’ont!pas!presque!et!n’acceptent!pas!aussi!de!responsabilité!d’établir!des!connexions!

externes! (tels!que! la! coordination!des! travaux,! le!partage!des! informations…)!entre!

les!uns!et!les!autres!de! leurs!projets!et!entre! leurs!projets! (commercialisables)!avec!

les! projets! nonCcommercialisables.! Les! opérateurs! croient! qu’ils! ont! seulement! la!

tâche! de! faire! leurs! profits! économiques! à! l’intérieur! des! clôtures! de! leurs! projets.!

Pour!les!travaux!à!l’extérieur,!ils!les!laissent!aux!autorités.!

Donc,!les!projets!de!types!différents!qui!sont!gérés!par!les!entités!différentes!créent!

les!déphasages!dans!le!développement!territorial!:! les!projet!«!privés!»!sont!généraC

lement!établis!beaucoup!plus!rapidement!que!les!projets!«!étatiques!»!tandis!que!les!

projets! «!étatiques!»! sont! considérés! comme! la!plateCforme! fondamentale!de! créer!

ou!d'augmenter!la!valeur!des!sols!pour!le!développement!des!projets!«!privés!».!Par!

exemple,!les!parcs!industriels,!qui!demandent!une!grande!quantité!de!travailleurs,!ne!

sont!pas!associés!aux!projets!résidentiels!pour!répondre!aux!besoins!de!logement!de!

leurs!travailleurs.!Les!projets!de!transport!et!d’équipement!publics!urbains!sont!souC

vent!établis!plus!tard!que!les!projets!résidentiels!et!ce!retard!entraîne!la!perte!ou!la!

réduction!d’attrait!des!nouvelles!zones!résidentielles.!

Donc!en!termes!d'organisation!des!espaces!physiques,!les!fonctions!urbaines!(surtout!

industrielles!et!résidentielles)!sont!concentrées!dans!les!pôles.!Mais!en!termes!d'orC

ganisation!des!espaces!sociaux!fondés!sur!les!relations!entre!les!secteurs!fonctionnels!

différents!attachés!des!activités!différentes!des!habitants,!les!fonctions!urbaines!sont!

dispersées.!Cette!disposition!des! fonctions!urbaines! facilite! la!mise!en!place!des! inC

frastructures!techniques!en!fonction!des!caractères!et!des!exigences!des!pôles,!mais!

elle!cause!également!la!pression!de!la!circulation!urbaine!sur!le!réseau!routier!de!la!

ville.!L’expansion!spatiale!de!la!ville!monte!la!surcharge!et!la!pollution!dans!les!routes!

centripètes!en!direction!du!centreCville!où!il!existe!plusieurs!équipements!publics!imC

portants!concernant!fortement!la!vie!quotidienne!et!périodique!des!citadins.!ActuelC

lement,!le!système!de!transport!public!de!Hanoi!est!fondé!essentiellement!sur!les!bus!

lorsque!les!autres!systèmes!de!transport!public!plus!moderne!de!l'avenir!(métro,!train!

urbain)!commencent!à!être!projetés.!Alors!les!hanoiens!doivent!prendre!encore!des!

véhicules! personnels! (généralement! des!motos)! pour! se! déplacer! dans! les! secteurs!

fonctionnels!différents!de!la!ville.!

Il! semble! donc! que!Hanoi! sélectionne! le!mode!de!polarisation! (mono)fonctionnelle!

pour! son! développement! spatial! sous! forme! de! «!doigts! de! gant!».! En! assurant! ce!

processus!de!polarisation,!Hanoi!renforce!également!les!liaisons!de!transport!urbain.!

C’estCàCdire! la!ville!aura! les!pôles! fonctionnels! le! long!des!routes!centripètes! imporC

tantes!dirigés!par!un!(mono)centre!«!géant!»,!au!lieu!d’un!mélange!des!fonctions!urC

baine! par! une! structure!multiCcentrale! dont! chaque! centre! est! chargé! des! activités!

multiCfonctionnelles!de!certaine!partie!de!la!ville.!Alors,!cette!approche!crée!les!axes!

«!très!très!longs!»!toujours!en!surcharge!causée!par!les!liens!domicileCtravailCloisir!inC

dispensables!dans!la!vie!quotidienne!des!habitants.!

!

!
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4.3.$Une$croissance$urbaine$attachée$à$la$valeur$foncière$

$

4.3.1.!Le!développement!du!fonds!foncier!urbain!et!l’échelle!de!la!ville!!

Selon! LE! Van!Hoat! C! le! président! adjoint! du! Conseil! du! peuple! de!Hanoi! C! pendant!

deux!années!consécutives!2012C2013,!les!recettes!totales!du!budget!étatique!de!HaC

noi25!atteint!les!prévisions!(163.000!milliards!en!2013,!soit!100,9%!de!la!prévision).!La!

municipalité!proportionne!difficilement!ses!dépenses!à!ses!recettes,!alors!elle!ne!peut!

pas!répondre!à!tous!les!besoins!d'investissement!public!de!la!ville.!Comme!plusieurs!

autres!provinces/villesCprovinces,! les! recettes!du!budget! étatique!de!Hanoi! ne! sont!

pas! durables! car! elles! dépendent! beaucoup! des! revenus! de! la! terre! qui! sont! en!

moyenne!de!11.000!milliards!VND!par!an!tenant!environ!22%C25!%!des!recettes!verC

sées!au!budget!local26.!En!ce!qui!concerne!les!revenus!de!la!terre,!la!loi!sur!le!budget!

étatique!de!1996!permet!aux!autorités!locales!de!retenir!les!rentes!foncières,!les!loC

cations!et! les! revenus!de! la!vente!des! logements!dont! le!propriété!est!étatique,! les!

frais!d'inscription!(de!logements!et!de!terres).!Ensuite,!l'article!32!de!la!loi!sur!le!budC

get!étatique!de!2002! (en! remplacement!de! la! loi! de!1996)! règle!également!des! reC

cettes!desquelles! le!budget! local!a!droit!à!retenir!100!%.!Quelques!recettes!concerC

nant!les!revenus!de!la!terre!comprennent!les!taxes!foncières!et!d’habitation,!les!taxes!

sur!le!transfert!de!DUS,!les!taxes!d'utilisation!des!terres!agricoles,!les!frais!d'utilisation!

des!terres,!les!locations!des!terres,!les!locations!et!les!revenus!de!la!vente!des!logeC

ments! dont! le! propriété! est! étatique,! les! frais! d'inscription! (de! logements! et! de!

terres).!Donc,! l'une!des!principales!sources!qui!contribue!au!budget!provincial!est!le!

revenu!de!la!«!vente!»!des!terres!C!une!ressource!naturelle!peut!«!apporter!la!valeur!

infinie!»!qu’on!«!ne!perd!pas!beaucoup!de!peine!de!créer!».!Par!conséquent,!pour!les!

autorités! des! provinces/villesCprovinces,! les! revenus! de! la! terre! jouent! souvent! un!

rôle! important!dans! la!totalité!de!leurs!recettes!annuelles.!En!d'autres!termes,!pour!

assurer! le! budget! local! prévu,! ainsi! que! pour! rivaliser! avec! les! autres! localités,! les!

autorités!des!provinces/villesCprovinces!ont!tendance!à!renforcer!la!conversion!foncC

tionnelle!des!terres!en!facilitant!leur!adéquation!aux!projets.!

Pour!tous!les!vietnamiens,! la!terre!est!toujours!un!bien!de!grande!valeur.!Les!terres!

agricoles!ont!une! valeur! (économique)! très!basse!et! apportent! les! valeurs! ajoutées!

plus!faibles!que!les!terres!consacrées!à!d’autres!fonctions!(nonCagricoles)!bien!que!le!

Vietnam!soit!un!pays!agricole.!C’est!la!différence!importante!des!valeurs!qui!cause!le!

souhait!des!autorités!des!provinces/villesCprovinces!dans!la!conversion!fonctionnelle!

des!terres!(terres!agricoles!converties!en!terres!nonCagricoles,!terres!rurales!converC

ties!en!terre!urbaine)!pour!monter! (administrativement)! la!valeur!des! terres!entraîC

nant!l’augmentation!de!leur!budget!local!calculé!sur!ces!valeurs.!Une!grande!surface!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
25
! Les! recettes! totales!du!budget!étatique!d’une!province/villeCprovince! sont! le! total!des! recettes!versées!au!

budget!central!et!celles!au!budget!local.!

26
!Selon!le!rapport!de!LE!Van!Hoat!à!la!conférence!sur!la!classification!budgétaire!et!le!mécanisme!spécifique!de!

quelques!localités!ayant!lieu!au!18!et!19/12/2013!à!Ho!Chi!MinhCVille,!organisée!par!le!Comité!du!budget!et!de!

la! finance! ! de! l’Assemblée! nationale! (http://vneconomy.vn/2014021909072481P0C6/haCnoiCmuonCtuCbanC

hanhCsacCthueCcuaCdiaCphuong.htm)!
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de!terres!disposée!aux!projets!est!principalement!obtenu!à!partir!de!terres!agricoles!

locales! (qui! sont!plats,! spacieux,!proche!des!grands!axes! routiers!et!des! zones! résiC

dentielles! existantes)! au! lieu! de! terres! inutilisées.! Selon! NGUYEN! Chi! My,! HOANG!

Ngoc!Bac,!HOANG!Xuan!Nghia,!NGUYEN!Thanh!Binh!(2012),!de!2000!à!2007,!Hanoi!a!

déployé! près! de! 3.000! projets! impliquant! l'acquisition! de! terres! et! affectant! la! vie!

d’environ!de!180.000!ménages.!En!2008,!à!Hanoi!ancienne!(avant!son!expansion),!il!y!

avait! d’environ! 1.500! hectares! de! terres! qui! ont! été! récupérés! par! la!municipalité,!

dont! plus! de! 900! hectares! de! terres! agricoles! de! deux! cultures.! Et! aux! secteurs!

d’expansion!de!Hanoi!avec!un!exemple!typique!au!district!Thach!That!(de!la!province!

Ha! Tay! ancienne),! pour! servir! ses! projets,! 2.882! hectares! de! terres! sont! récupérés!

(équivalant!à!15,6%!de! la! surface!de!ce!district)!y! compris!1.853!hectares!de! terres!

agricoles!(représentant!64,3!%),!impliquant!15.168!ménages.!

Donc,!en!raison!du!mécanisme!actuel!de!la!création!du!budget!local,!les!autorités!des!

provinces/villesCprovinces,!surtout!!des!grandes!villes!comme!Hanoi!où!la!valeur!des!

terres! est! plus! haute! que! les! autres! provinces! (voisines),! renforcent! le! développeC

ment!du!fonds!foncier!urbain.!Ainsi,!en!plus!de!la!demande!réelle!causée!par!le!proC

cessus!d’urbanisation!vraie,! les!villes!vietnamiennes!sont!également!étendues!par!la!

création!des! revenus!pour! le!budget! local.!On!peut!dire!que! l'expansion!des! limites!

administratives!de!Hanoi! (nouvelle!Hanoi!est!plus!grande!de!3,5! fois!que!Hanoi!anC

cienne)!provient!partiellement!de!cette!cause!lorsque!le!fonds!de!terres!(agricoles)!de!

Hanoi!ancienne!était!épuisé.!Cette!expansion!a!contribué!aux!recettes!du!budget!loC

cal!en!2008!de!nouvelle!Hanoi!de!36.474!milliards!VND27,!soit!plus!du!double!de!celles!

de!Hanoi!ancienne!en!2007!de!17.114!milliards!VND28.! Il!est!clair!que!pour! les!nouC

veaux! secteurs! rattachés! à!Hanoi,! si! les! recettes!essentiellement!basées! sur! la!proC

duction!agricole,!elles!n’auraient!pas!pu!provoquer!ce!(grand)!bond!constaté!pour!la!

nouvelle!Hanoi.!

Après! être! récupérés! par! les! autorités! locales,! des! terrains! sont! convertis! de! leur!

fonction! et! transférés! aux! opérateurs! ! des! projets! à! exploiter! leur! nouvelle! valeur.!

Plus!les!terres!sont!disposées!aux!projets,!plus!les!recettes!locales!augmentent,!plus!

la!vitesse!de! l'urbanisation!est!grande,!plus! la!taille!physique!de! la!ville!est!étendue!

horizontalement.!Alors,!il!y!a!plusieurs!projets!qui!sont!approuvés!et!attribués!sur!la!

base! des! profits! économiques! (tirés! de! la! valeur! des! terres)! de! deux! acteurs! C! les!

autorités!locales!et!les!opérateurs.!Ainsi,!l’urbanisation!dans!ces!cas!est!quelque!peu!

«!artificielle!»!lorsque!l’établissement!de!ces!projets!ne!répond!pas!aux!besoins!réels!

de!développement!de!la!ville.!Parfois,!la!disposition!des!terres!aux!projets!est!hors!de!

portée!de! l'espace!urbain!que! les!planifications!ont!proposé.!En!d'autres! termes,! la!

vitesse!d’occupation!des!terres!des!projets!plus!rapide!que!la!«!vitesse!»!de!prévision!

des! planificateurs.! L’hypertrophie! de! taille! spatiale! (par! rapport! à! demande! réelle)!

fait!que!les!planifications!urbaines!sont!(temporairement)!obsolètes,!ou!perdent!leur!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
27
!Selon!la!résolution!N

o
!16/2009/NQCHDND!le!11/12/2009!du!Conseil!du!peuple!de!Hanoi!approuvant!le!bilan!

annuel!des!dépenses!C!recettes!de!la!ville!de!Hanoi!en!2008!

28
!Selon!la!résolution!N

o
!12/2008/NQCHDND!le!16/07/2008!du!Conseil!du!peuple!de!Hanoi!approuvant!le!bilan!

annuel!des!dépenses!C!recettes!de!la!ville!de!Hanoi!en!2007!
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orientation.! Pratiquement,! les! espaces! sociaux! de! la! ville! changent! plus! lentement!

lorsque! les!projets! résidentiels!aux! zones!périurbaines!ne!peuvent!pas! créer! imméC

diatement!une!attraction!assez!fort!pour!attirer! les!citadins!à!accepter!vivre! là!pour!

réduire!la!densité!et!la!pression!de!population!du!centreCville!comme!les!souhaits!des!

autorités.!

Les!récupérations!d’une!grande!surface!de!terres!(sans!contrôle!sérieux,!sans!planifiC

cation)!des!secteurs!agricoles!périurbains!qui!ne!sont!pas!basées!sur!la!demande!réC

elle! conduit! également! à! l’existence! des! plusieurs! projets! ou! plan(ification)s! «!susC

pendu(e)s!»!qui!surgèlent!les!terres!(devenant!incultes)!et!bloquent!les!activités!agriC

coles!C!les!habitants!ne!peuvent!pas!diriger!leurs!travaux!agricoles,!la!ville!ne!peut!pas!

obtenir!les!perspectives!conformément!au!calendrier!que!les!projets!ont!proposé!iniC

tialement!lorsque!leurs!opérateurs!ont!demandé!la!disposition!de!terres.!C’estCàCdire,!

sur! les! terrains! antérieurement! agricoles,! après! être! converti! en! ceux! actuellement!

urbains,!il!n’existe!plus!d’éléments/activités!agricoles,!mais!aussi!on!ne!sait!pas!exacC

tement!le!moment!où!les!éléments/activités!urbain(e)s!apparaîtront.!

!

4.3.2.!Les!changements!de!fonction!foncière!

Depuis! 1954,! quand! le! Nord! du! Vietnam! suivait! le! régime! socialiste,! Hanoi! et! ses!

autres!villes!devenaient! les!pionniers!dans! l'industrialisation.!En!termes!d'infrastrucC

tures!urbaines,!cette! industrialisation!était!marquée!par!une!série!de!KTT!construits!

autour! la!ville,! les!usines!et! les!équipements!publics!urbains!créés!aux!terrains!agriC

coles! des! villages! périurbains! de! Hanoi! à! ce!momentClà.! Selon! TRAN! Thi! Hong! Yen!

(2013),! l'urbanisation! des! villages! périurbains! de! cette! période! était! menée! lenteC

ment!et!insensiblement,!les!terrains!agricoles!ont!été!récupérés!partiellement!et!graC

duellement,!alors!les!villageois!ne!devraient!pas!être!touchés!par!le!«!choc!»!de!l'urC

banisation.!La!grande!majorité!des!villageois!gardaient!encore!leurs!emplois!agricoles!

(sauf!quelques!ménages!qui!ont!perdu!tous! leurs!terrains!agricoles),! il!n’existait!pas!

de!«!vague!»!d’immigration!au!centreCville!(en!raison!du!mode!de!contrôle!strict!sur!

l'enregistrement!des!ménages),!le!paysage!et!l'environnement!agricole!étaient!généC

ralement! respectés! (en! raison! de! la! gestion! sérieuse! sur! la! construction! de! logeC

ments).!

Après!1986,!lorsque!Hanoi!fut!rénovée!avec!tout!le!pays!en!promouvant!le!processus!

de!l'industrialisation!et!de!la!modernisation,!la!grande!vitesse!de!l'urbanisation!a!enC

traîné!une!métamorphose!spatiale!de!toute!la!ville.!Les!usines,!autrefois!qui!ont!été!

séparées! relativement!avec! l’agglomération!centrale!de! la!ville,!étaient!progressiveC

ment!rejoints!par!l'expansion!de!l’agglomération!centrale!fondée!par!l’établissement!

des!nouveaux!quartiers!résidentiels!sur!les!terrains!agricoles!environnants!des!usines.!

Suivant!l’estimation!de!la!municipalité,!car!ces!usines!utilisaient!les!anciennes!technoC

logies,!fonctionnaient!inefficacement!et!polluaient!les!quartiers!résidentiels!environC

nants,!depuis!des!années!1990,!Hanoi!a! lancé!une!politique!de!déplacement!de!ces!

usines!auCdelà!de!l’agglomération!centrale!et!les!terrains!de!ces!usine!étaient!utilisés!

par!autres! fonctions.!En!outre,!en! face!de! la!pression!de!population!et! la!surcharge!

d’infrastructures! urbaines,! Hanoi! souhaite! également! et! commence! à! planifier! le!
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(re)déménagement!des!grands!équipements!publics!(tels!que!les!bureaux!des!minisC

tères,!des!organismes!du!gouvernement!central,!les!universités!et!les!hôpitaux!natioC

naux!...)!qui!se!trouvaient!au!sein!du!centreCville.!En!2012,!cette!politique!a!été!aborC

dée!officiellement!et!juridiquement!dans!l’article!9!de!la!loi!sur!la!Capitale!de!201229!:!

«!Au! centre?ville30,! il! est! interdit! d’étendre! la! surface! et! l’échelle! des! hôpitaux! exis?
tants!;! de! construire! nouvellement! des! parcs! et! des! établissements! industriels,! des!
établissements! universitaires! et! de! formations! professionnelle.! Pour! les! établisse?
ments!universitaires!et!de!formations!professionnelles,!s’ils!n’ont!pas!de!siège!princi?
pal!au!centre?ville,! il!est!également!interdit!d’établir! leurs!formations!au!centre?ville.!
C’est!le!Premier!ministre!qui!est!décide!les!solutions!et!les!itinéraires!de!délocalisation!
de!ces!établissements!industriels,!hôpitaux,!établissements!universitaires!et!de!forma?
tions!professionnellse!;!les!reconstructions!de!ces!établissements!délocalisés!aux!zones!
périurbaines!de!la!ville!».!

Il!s’agit!que!la!réutilisation!des!terrains!de!ces!équipements!anciens!après!leur!déméC

nagement!lorsque!ces!terrains!occupent!les!positions!propices!de!la!ville!(principaleC

ment!à!deuxième!périphérie),!sont!spacieux!et!(très)!rentable!pour!leurs!propriétaires!

et!leurs!exploitants.!En!fait,! la!municipalité!ne!statue!pas!encore!sur!les!principes!et!

les! règlements! sur! cette! réutilisation! des! terrains.! Alors! ces! terrains! sont! actuelleC

ment! utilisés! spontanément! suivant! le!mode! propre! de! leurs! propriétaires.! Peu! de!

terrains! récupérés! par! la! municipalité! sont! chargés! des! constructions! nonC

commerciales,! tels! que! les! écoles,! les! équipements! culturels! de! quartier...! Pour! le!

grand!reste!des!terrains,!la!municipalité!permet!leurs!propriétaires!(qui!sont!souvent!

les!entreprises!étatiques)!de!coopérer!avec!des!autres!entreprises!(qui!sont!souvent!

privées)! à! l’établissement! des! projets! commerciaux! et! rentables,! comme! les! nouC

veaux!quartiers!résidentiels!ou!mixte!(bureau!C!centre!commercial!C!logement)!au!lieu!

des!espaces!ou!des!équipements!communs!améliorant!directement!les!conditions!de!

vie!des!communautés!de!voisinage!en!particulier!et!montant!le!confort!spatial!et!les!

services!publics!de!la!ville!en!général.!Avec!ce!mode!de!réutilisation,!il!semble!que!la!

municipalité! tranche! une! question! urbaine! par! autre! question! urbaine.! Par! conséC

quent,! la! pression! de! population! urbaine! et! le!manque! de! confort! urbain! ne! dimiC

nuent!pas,!même!augmentent.!

Deux!exemples!typiques!sont!les!cas!de!deux!projets!de!nouveau!quartier!résidentiel!

qui!se!trouve!à!la!deuxième!périphérie!:!

(1)!Premièrement,! le!quartier!Time!City!qui!est!établi!en!2011!sur! le!terrain!de!36,5!

hectares! des! Compagnie! de! textile! 8/3! et! Compagnie! de! textile! de! Hanoi! (à!

l’arrondissement!Hai!Ba!Trung)!avec!la!surface!totale!de!plancher!prévue!de!plus!de!

2,1!millions!de!m2!;!

(2)!Deuxièmement,!le!quartier!Royal!City!fournissant!4.460!appartements!pour!enviC

rons!18.000!habitants!sur!le!terrain!de!12,1!hectares!de!la!Compagnie!de!mécanique!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
29
!La!loi!N

o
!25/2012/QH13!adoptée!au!21/11/2012,!entrée!en!vigueur!à!partir!du!01/07/2013!

30
!La!loi!sur!la!Capitale!de!2012!détermine!que!le!cetreCville!(l’intraCmuros)!comprend!les!arrondissements!(urC

bains),!les!zones!périurbaines!(l’extraCmuros)!comprennent!les!districts!(ruraux)!
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de! Hanoi! (à! l’arrondissement! Thanh! Xuan).! Alors,! la! densité! du! Royal! City! est!

d’environs!1.500!habitants/ha,!elles!est!plus!haute!de!5!fois!que!la!celle!moyenne!de!

l’arrondissement!Thanh!Xuan!(285!habitants/ha!en!2010).!

!

Figure$ 4.3.2.a$:$ Les$ immeubles$ à$ plusieurs$ étages$ construits$ massivement$ au$ quartier$ Time$ City$
(image$à$gauche)$et$Royal$City$(image$à$droite)$sont$considérés$comme$le$symbole$de$la$«$moderniX
sation$»$dans$la$restructuration$de$confort$spatial$de$la$ville$

!! !

Source!:!L’auteur!(02/2014)!

!

Ces!deux!quartiers!sont!opérés!par!le!Groupe!de!Vingroup!en!visant!à!fournir!des!apC

partements!pour!les!habitants!de!revenus!hauts!et!très!hauts.!Un!truc!«!intelligent!»!

et! «!raisonnable!»,! utilisé! par! l’opérateur! pour! convaincre! la! municipalité!

d’approbation,! est! l’intégration! d’un! certain! nombre! des! services! publics! dans! son!

projet!(à!côté!des!immeubles!à!plusieurs!étages!qui!sont!construits!massivement)!tels!

que!les!centres!commerciaux,!les!centres!de!divertissement,!les!hôpitaux,!les!écoles...!

qui!sont!fait!des!réclames!tapageuse!comme!«!les!plus!grands,!les!plus!modernes!au!

Vietnam!»,!«!la!première!existence!au!Vietnam!»!ou!«!à!niveau!international!»…!EviC

demment,! la!clientèle!est!riche!car!ces!services!publics!sont!supérieurs!et! la!plupart!

des!marchandises!aux!centres!commerciaux!ont!d’origine!étrangère.!Cette!approche!

de!«!modernisation!»!des!secteurs!résidentiels!urbains!reflète!le!processus!actuel!de!

«!gentrification!urbaine!»!à!Hanoi!lorsque!les!«!riches!»!hanoiens!acceptent!en!même!

temps!les!conditions!de!vie!et!la!densité!de!population!à!leur!quartier.!

!

Figure$4.3.2.b$:$L’introduction$du$nouveau$quartier$résidentiel$à$la$ville$et$l’image$d’énantiose$entre$
ce$quartier$et$les$quartiers$voisins$

!! !

Source!:!internet,!examinés!par!l’auteur!
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La!municipalité!donne!aux!zones!périCurbaines!une!responsabilité!des!«!bons!»! lieux!

pour!accueillir!tout!ce!qui!est!considéré!comme!les!éléments!affectant!négativement!

la! viabilité! et! la! stabilité! du! centreCville.! En! d'autres! termes,! les! zones! périurbaines!

avec!leurs!grands!fonds!des!terres!(agricoles)!sont!les!arrières!pour!la!restructuration!

de!la!ville!vers!la!«!modernisation!».!Mais!il!semble!que!la!délocalisation!des!équipeC

ments!publics!devient!de!plus!en!plus!passive!lorsque!la!municipalité!n'a!pas!encore!

de!dynamiques!plus!positives!à!établir!des!infrastructures!(techniques!et!sociales)!néC

cessaires!et! les!évaluations!plus!efficaces!des! impacts!concernant!cet!accueil.!EstCce!

que!cette!délocalisation!est!une!solution!temporaire!et!immédiate!pour!réduire!vraiC

ment!la!(sur)charge!sur!le!centreCville,!et!estCce!que,!après!10!ou!20!ans!lorsque!ces!

zones!périurbaines!actuelles!seront!couvertes!par!l’expansion!de!l’agglomération!cenC

trale! (si! la!municipalité! continue! le!mode! actuel! d’expansion! des! espaces! urbains),!

elles!feront!face!à!une!rédélocalisation!encore!une!fois!?!

Les!communes!rurales!périurbaines,!après! la! récupération!des!terres!agricoles,!sont!

transformées!à!la!hâte!en!des!quartiers!urbains.!Selon!TRAN!Thi!Hong!Yen!(2013),!de!

1995!à!2003,! il!y!avait!30!communes!(soit!plus!de!100!villages)!transformées!dans!5!

nouveaux! arrondissements! de! Hanoi! (Tay! Ho,! Cau! Giay,! Thanh! Xuan,! Long! Bien! et!

Hoang!Mai).!Plusieurs!transformations!ne!se!fondaient!pas!sur!la!force!interne!du!déC

veloppement! économique! des! communes,! ni! sur! le! changement! progressif! de! la!

structure!professionnelle!(agriculteurs!en!nonCagriculteurs).!Il!n'y!avait!pas!de!temps!

pour!anticiper!à!cause!de!la!récupération!rapide!des!terres!agricoles!et!mêmes!terres!

résidentielles!rurales.!Cela!peut!être!appelé!«!urbanisation!administrative!»!créé!par!

la!volonté!des!autorités.!

Ainsi,! le!processus!de!«!modernisation!»!du!centreCville!et!d’!«!urbanisation!adminisC

trative!»!des!zones!périurbaines,!d’une!part!sous!l’angle!du!point!de!vue!des!autorités!

crée!des!grands!«!coups!d'excitation!»!pour! le!développement!de!Ha!Noi! C!une!ville!

qui!«!est!populaire!et!moderne!en!renforçant!ses!caractères!et!sa!tradition!millénaire!;!
est!le!cerveau!politique!et!le!grand!centre!culturel,!scientifique!et!technologique,!éco?
nomique!et!de! communication! international! du!pays!;! correspond!à! la! capitale!d'un!
pays!ayant!la!population!de!cent!millions!de!personnes!en!accédant!une!position!ho?
norable!!à!l'Asie!du!Sud?Est!et!au!monde!»31,!d’autre!part!cause!des!!«!coups!de!choc!»!
pour!les!hanoiens!lorsqu’ils!doivent!accepter!des!changements!inattendus!en!un!laps!

de!temps!très!court.!!!

!

!

!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
31
! Selon! la! décision! N

o
! 108/1998/QĐCTTg! le! 20/06/1998! du! Premier!ministre! approuvant! la!modification! du!

schéma!directeur!de!Hanoi!pour!2020!
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5$
LA$PLANIFICATION$SPATIALE$ET$L’OBSESSION$DU$LOGEMENT!

!

→! Répondre! à! la! question! de! la! réalité! du! logement! planifié! en!montrant! les!
modes!et!les!objectifs!attachés!à!la!fabrication!des!typologies!de!logement!à!Ha<
noi!sous!les!impacts!socioéconomiques!et!les!idées!de!planification!spatiale.!

!

5.1.$L’attraction$de$Hanoi$et$les$mobilités$urbaines$

!

5.1.1.$Les$exodes$ruraux$

La! migration! est! à! la! fois! le! moteur! et! le! résultat! du! développement! socio>
économique! d'un! pays.! Au! Vietnam,! c’est! le! processus! de! développement! socio>
économique!et!social!fondé!sur!la!politique!«!Doi!moi!»!depuis!1986!qui!est!le!cataly>
seur!pour!l’augmentation!des!courants!de!migration!domestique,!lorsque!les!gens!ont!
été!plus! libres!de!se!déplacer!de!leur!domicile.!La!différence!de!plus!en!plus!grande!
des!conditions!de!vie!entre!les!régions!géographiques!du!pays!renforce!également!les!
migrations!domestiques!qui!contribuent!bien!au!développement!socio>économique!à!
travers!des!déplacements!des!travailleurs!pour!répondre!à!la!demande!de!travail!aux!
zones! industrielles! et! dans! les! domaines! des! investissements! étrangers,! ainsi! à!
l’amélioration!économique!du!grand!nombre!de!ménages!des!migrants.!Les!résultats!
du!grand!recensement!de!la!population!et!du!logement!en!2009!montrent!que!pen>
dant! la!phase!2004>2009,! il!y!avait!6,6!millions!de!migrants!au>dedans!et!au>dehors!
des!provinces!du!Vietnam.!Ce!chiffre! représente!une!augmentation!significative!par!
rapport!à!4,5!millions!de!migrants!domestiques!enregistrés!dans! le!recensement!de!!
la!population!en!19991.!

La!migration! au! Vietnam,! suivant! son! sens! large,! est! un!mouvement! humain! dans!
l'espace! et! le! temps! avec! le! changement! de! résidence! temporaire! ou! permanent.!
Dans!son!sens!étroit,!elle!est!le!déplacement!de!population!d'une!unité!territoriale!à!
une!autre!pour!établir!une!nouvelle! résidence!dans!un!certain!espace!et!un!certain!
temps.!Au!Vietnam,!selon!le!grand!recensement!de!la!population!et!du!logement!du!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
1!MARX!Veronique,!FLEISCHER!Katherine!(2010)!>!Internal$Migration.$Opportunities$and$challenges$for$socio:
economic$development$in$Viet$Nam!>!Programme!Coordination!Group!on!Social!and!Economic!Policies!of!the!
United!Nations!in!Viet!Nam!>!Hanoi!!!

!!
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Vietnam!en!2009,! sur! l’ensemble!des! types!de!migration,! l'exode!des! zones! rurales!
vers!les!zones!urbaines,!bien!que!son!pourcentage!ne!soit!pas!le!plus!élevé,!il!occupe!
une!importance!dans!les!études!de!la!migration!car!il!conduit!à!des!changements!ma>
jeurs! sur! la! (re)structure! sociale,! la! (re)distribution! professionnelle! et! la!
(re)disposition!des!conforts!spatiaux!à!la!fois!sur!deux!domaines!de!l’immigration!et!
l’émigration.!La!migration!rurale>urbaine!bouleverse! la!différence!socio>économique!
entre!la!société!rurale!et!urbaine.!Il!y!a!deux!raisons!fondamentales!à!ce!phénomène!:!

!

Tableau$5.1.1.a$:$La$comparaison$de$pourcentage$des$courants$d’émigration$ruraleLurbaine$en$1999$
et$2009$

! Emigration!
D’un!district! D’inter<districts! D’inter<provinces!

M! F! Total$ M! F! Total$ M! F! Total$

2
0
0
9!

Rurale>rurale! 32,7! 47,9! 42,3$ 19,2! 25,0! 22,5$ 34,7! 36,0! 35,4$

Rurale>urbaine! 11,0! 11,1! 11,1$ 23,6! 25,4! 24,6$ 44,2! 44,8! 44,5$

Urbaine>rurale! 7,7! 6,1! 6,7$ 13,4! 11,3! 12,2$ 8,0! 6,7! 7,3$

Urbaine>urbaine! 48,6! 35,0! 40,0$ 43,8! 38,3! 40,7$ 13,1! 12,5! 12,8$

Totale! 100! 100! 100$ 100! 100! 100$ 100! 100! 100$

Nombre!de!per>
sonnes!

563.!
364!

972.!
602!

1.535.$
966$

724.!
635!

940.!
352!

1.664.$
987$

1.565.!
461!

1.766.
871!

3.332.
331$

1
9
9
9!

Rurale>rurale! 36,1! 45,7! 41,7$ 26,9! 28,9! 28,0$ 39,1! 39,0! 39,1$

Rurale>urbaine! 21,1! 17,8! 19,2$ 20,2! 20,9! 20,6$ 34,5! 37,8! 36,2$

Urbaine>rurale! 10,0! 8,0! 8,8$ 12,3! 10,8! 11,5$ 10,5! 7,9! 9,2$

Urbaine>urbaine! 32,8! 28,5! 30,3$ 40,6! 39,4! 39,9$ 15,8! 15,3! 15,6$

Totale! 100! 100! 100$ 100! 100! 100$ 100! 100! 100$

Nombre!de!per>
sonnes!

536.!
805!

741.!
579!

1.278.$
384$

506.!
011!

612.!
430!

1.118.$
441$

975.!
605!

978.!
576!

1.954.
181$

Notes!:!M!<!Mâle,!F!<!Femelle!

Source!:!Office! central!de! statistiques! (Ministère!de! la!Planification!et!des! Investissements)! (2011)! <!
Grand$recensement$de$la$population$et$du$logement$du$Vietnam$en$2009.$Emigration$et$urbanisa:
tion$au$Vietnam$:$Situation$réelle,$tendance$et$différences!<!Hanoi!

!

(1)!Premièrement,!les!raisons!économiques!:!la!plupart!des!économistes,!sociologues!
s'accordent!à!dire!que!le!phénomène!de!la!migration!rurale>urbaine!s'explique!princi>
palement!par!la!nature!économique.!Ces!raisons!sont!fondées!non!seulement!par!les!
raisons!liées!au!lieu!d’émigration,!tels!que!le!manque!de!terres!arables,!le!chômage,!
le!faible!revenu...!mais!aussi!par!les!attractions!du!lieu!d’immigration,!tels!que!la!pos>
sibilité! des! emplois! plus! stables,! le! revenu! plus! haut...! Toutes! les! études!montrent!
que!ce!sont!le!salaire,!le!revenu,!l’emploi,!le!taux!de!chômage...!qui!dominent!beau>
coup!la!décision!des!migrants.!
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(2)!Deuxièmement,!les!raisons!non>économiques,!tels!que!les!questions!de!qualité!de!
vie! (lorsque! les! immigrants! veulent! une! vie!meilleure! dans! la! société! urbaine! où! il!
existe! les! lumières!de! la!ville,! les!moyens!de!transport!et! les!médias!modernisés,! le!
réseau!avancé!d'éducation,!de!soins!de!santé,!de!services!publics)!;!les!problèmes!des!
us!et!coutumes!ou!les!autres!raisons!sociales!(qui!influencent!également!beaucoup!le!
processus!de!migration,!les!immigrants!veulent!échapper!par!eux!aux!contraintes!tra>
ditionnelles,!aux!coutumes!pratiques!surannées!et!périmées!à!la!société!rurale)!;! les!
conditions!d’études!des!enfants!et!les!regroupements!familiaux...!

Les!migrants! ruraux>urbains! ont! plus! d’avantages! par! rapport! aux! non>migrants! vi>
vant! dans! les! zones! rurales! et!même! plus! qu’aux! non>migrants! dans! les! zones! ur>
baines!sur!de!nombreux!domaines2.!Leur!qualité!de!vie!s'est!améliorée!significative>
ment!après!leur!migration,!d’une!part!en!raison!des!changements!plus!favorables!de!
condition!de! vie!dans! les! zones!urbaines!que!dans! les! zones! rurales,! d'autre!part! à!
cause!de! la! sélectivité! des!migrants! lorsqu’ils! sont! généralement!plus! aisées! et! ont!
plus!de! fonds!social!que! les!non>migrants!vivant!au!même! lieu!où! ils!partent.!Cette!
sélectivité!avec!le!pourcentage!plus!grand!de!la!migration!rurale>urbaine!par!rapport!
à! la! migration! urbaine>rurale! contribue! à! l'aggravation! de! l'écart! du! niveau! de! vie!
entre!les!zones!rurales!et!urbaines.!

La! migration! rurale>urbaine! est! également! à! la! fois! le! résultat! et! la! prémisse! de!
l'industrialisation! et! de! l'urbanisation.! La! plupart! des! investissements! étrangers! au!
Vietnam!qui! sont!concentrés!dans!grandes!villes!augmentent! l’attraction!et!attirent!
les!travailleurs!ruraux!qui!quittent! leur! lieu!natal.!La!croissance!de!l'économie!infor>
melle!et!des!services!offre!plus!d'emplois!pour!ces!migrants.!Ce!processus!de!migra>
tion! cause! un! impact! profond! sur! les! grandes! villes! vietnamiennes! comme! Hanoi,!
Haiphong!au!nord,!Danang!au!centre,!Ho!Chi!Minh>Ville!et!Can!Tho!au!sud!du!Viet>
nam.!En!2009,!les!résultats!de!grand!recensement!de!la!population!et!du!logement!du!
Vietnam!ont!confirmé!le!niveau!de!migration!de!ces!grandes!villes.!

Alors,!sur!5!grandes!villes!du!Vietnam,!Hanoi!est!au!deuxième!rang!(derrière!Ho!Chi!
Minh>Ville)!dans!l’accueil!des!immigrants!provenant!d'autres!provinces.!Cela!montre!
aussi!que!le!processus!d'urbanisation!au!Vietnam!a!lieu!inégalement!lorsque!la!région!
nord!s’est!avérée!moins!attractive!que!la!région!sud.!Cette!inégalité!est!exprimée!par!
l’écart!important!du!nombre!des!migrants!entre!Hanoi!et!Ho!Chi!Minh>Ville!(905.331!
personnes!de!Ho!Chi!Minh>Ville!contre!292.426!personnes!de!Hanoi,!soit!3!fois!plus).!
En!outre,! dans! la! région!nord,!Hanoi! est! également! supérieur! pour! attirer! plus! des!
immigrants!que!Haiphong! >! la!grande!ville!de!deuxième!rang!au!nord! (292.426!per>
sonnes!de!Hanoi!contre!23.872!personnes!de!Haiphong,!soit!12!fois!plus).!Ces!résul>
tats! sont! également! compatibles! avec! les! commentaires! de!AURIAC! Franck,!VU!Chi!
Dong!(1997)!sur!la!tendance!d’attraction!urbaine!des!villes!vietnamiennes!dans!leurs!
recherches!à!la!fin!des!années!1990.!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
2!Office! central!de! statistiques! (Ministère!de! la!Planification!et!des! Investissements)! (2011)! >!Grand$ recense:
ment$de$la$population$et$du$logement$du$Vietnam$en$2009.$Emigration$et$urbanisation$au$Vietnam$:$Situaton$
réelle,$tendance$et$différences!>!Hanoi!>!p.101!
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!

!

Tableau$5.1.1.b$:$La$comparaison$de$pourcentage$des$types$de$migration$domestique$des$grandes$
villes$vietnamiennes$en$2009$

Migration!
D’un!district! D’inter<districts! D’inter<provinces!

M! F! Total$ M! F! Total$ M! F! Total$

Haiphong! 1,5! 3,5! 2,5$ 3,0! 4,0! 3,5$ 2,8! 2,8! 2,8$

Hanoi! 1,2! 2,3! 1,8$ 3,4! 4,2! 3,8$ 6,3! 6,8! 6,6$

Danang! 4,5! 4,9! 4,7$ 6,2! 6,5! 6,4$ 9,2! 10,9! 10,1$

Ho!Chi!Minh>Ville! 3,0! 3,1! 3,0$ 7,9! 7,7! 7,8$ 15,4! 15,9! 15,7$

Can!Tho! 2,2! 3,1! 2,7$ 1,5! 2,0! 1,8$ 4,7! 5,5! 5,1$

Notes!:!M!<!Mâle,!F!<!Femelle!

Source!:!Office! central!de! statistiques! (Ministère!de! la!Planification!et!des! Investissements)! (2011)! <!
Grand$recensement$de$la$population$et$du$logement$du$Vietnam$en$2009.$Emigration$et$urbanisa:
tion$au$Vietnam$:$Situation$réelle,$tendance$et$différences! <!Hanoi!<!Annexe,!tableau!A<2.10,!p116<
118!

!

Tableau$5.1.1.c$:$ La$ comparaison$des$ courants$d’immigration,$d’émigration$et$de$migration$nette$
d’interLprovinces$des$grandes$villes$vietnamiennes$en$2009$

Migration!
Immigration!!!!!!!!!!!
(in<migration)!

Emigration!!!!!!!!!!!
(ex<migration)!

Migration!nette!!!!!!
(=!immigration!<!émigration)!

U! R! Total$ U! R! Total$ U! R! Total$

Haiphong!
35.!
487!

12.!
050!

47.$
537$

9.!
036!

14.!
629!

23.$
665$

26.!
451!

>!2.!
580!

23.$
872$

Hanoi!
215.
145!

167.
684!

382.$
829$

58.!
162!

32.!
241!

90.$
403$

156.!
983!

135.!
443!

292.
426$

Danang! 79.!
018!

2.!
305!

81.$
323$

12.!
346!

5.!
880!

18.$
226$

66.!
672!

>!3.!
575!

63.$
097$

Ho!Chi!Minh>Ville!
896.!
164!

136.!
627!

1.032.
791$

118.!
051!

9.!
409!

127.$
460$

778.!
113!

127.!
218!

905.$
331$

Can!Tho!
50.!
465!

5.!
124!

55.$
589$

17.!
840!

33.!
506!

51.$
346$

32.!
625!

>!28.!
382!

4.$
243$

Notes!:!U!<!Urbaine,!R!<!Rurale!

Source!:!Office! central!de! statistiques! (Ministère!de! la!Planification!et!des! Investissements)! (2011)! <!
Grand$recensement$de$la$population$et$du$logement$du$Vietnam$en$2009.$Emigration$et$urbanisa:
tion$au$Vietnam$:$Situation$réelle,$tendance$et$différences! <!Hanoi!<!Annexe,!tableau!A<2.11,!p119<
121!

!
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!
Figure$5.1.1.d$:$La$comparaison$de$l’attraction$des$deux$métropoles$du$Vietnam$:$Hanoi$au$nord$et$
Ho$Chi$MinhLVille$au$sud$

!
Source!:!AURIAC!Franck!et!VU!Chi!Dong!(1997)!<!Ville$et$organisation$de$ l’espace$du$Vietnam! <!RE<
CLUS,!Maison!de!la!géographie!de!Montpellier!<!Montpellier!

!

Tous!les!rapports!et!les!études!du!Vietnam!indiquent!que!la!région!métropolitaine!au!
sud!dont!le!centre!est!Ho!Chi!Minh>Ville!est!considérée!comme!le!pôle!économique!le!
plus!dynamique!du!pays.!Elle!crée! le!courant!de!migration!nord>sud!dominant!celui!
sud>nord.!Plus!concrètement,!selon! les!conclusions!du!grand!recensement!de! la!po>
pulation! et! du! logement! du! Vietnam! en! 2009,! tandis! que! les!migrants! au! delta! du!
fleuve!Rouge!proviennent!principalement!des!provinces/villes>provinces!à!proximité!
des! régions!nord,!alors! les!migrants!du!delta!du! fleuve!Mékong!au!sud!du!Vietnam!
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proviennent! de! presque! toutes! les! régions! du! pays,! y! compris! le! delta! du! fleuve!
Rouge! au! nord.! En! d'autres! termes,! il! existe! une! situation! «!vers! le! sud!»! quand! le!
nombre! des! nord>vietnamiens! (avec! leur! pensée! «!vous! voulez! vous! enrichir,! allez!
vers!le!sud!!!»)!qui!choisissent!les!villes!du!sud!pour!étudier,!travailler!et!installer!leur!
vie!est!toujours!plus!grand!que!le!nombre!des!sud>vietnamiens!qui!vont!aux!villes!du!
nord.! Donc,! cela! est! causé! par! l'environnement! de! travail! et! de! résidence! au! sud,!
d’après! l'estimation!des! vietnamiens,!plus!«!agréable!»!qu’au!nord!où!pour!des! rai>
sons!politiques!la!«!liberté!»!est!plus!limitée.!Dans!les!quartiers!résidentiels!au!sud,!il!
existe!plus!clairement!la!culture!mixte!(de!mode!de!vie,!de!communication!et!de!ser>
vices)!causé!par!les!migrants!de!nombreuses!régions!diverses!que!dans!les!quartiers!
résidentiels! au! nord! dont! la! structure! sociale! et! spatiale! est! transformée! générale>
ment!par!les!besoins!intrinsèques!des!groupes!des!communautés!de!voisinage!ayant!
la!similarité!culturelle!(«!la!culture!de!résidence!au!nord!»!estime!bien!les!valeurs!et!
les!principes!traditionnels).!Cela!suggère!l'existence!de!l’!«!ouverture!»!qui!est!carac>
téristique!des!quartiers!résidentiels!du!sud!en!opposition!à!la!«!fermeture!»!des!quar>
tiers!résidentiels!au!nord.!

!

5.1.2.$La$gestion$administrative$pour$la$question$d’immigration$à$Hanoi$

Selon!DINH!Van!Thong!(2010)3,!le!flux!des!migrants!des!zones!rurales!vers!les!grandes!
villes!est!de!plus!en!plus!puissants,!avec!son!rythme!de!plus!en!plus!rapide,!à!l'échelle!
de!plus!en!plus!grande.!C'est!aussi!une!grosse!question!à!la!quelle!font!face!les!villes!
vietnamiennes,! en! particulier! les! grandes! villes! comme!Hanoi! et!Ho!Chi!Minh>Ville.!
Pour!Hanoi,!les!migrants!affluent!à!la!ville!car!:!

(1)! Premièrement,! la! production! agricole! est! modernisée! et! industrialisée,! alors! il!
existe! une! «!surabondance!»! des! travailleurs! agricoles.! Au! delta! du! fleuve! Rouge!
«!surpeuplé!»!où!la!densité!de!population!de!plus!en!plus!augmente!alors!que!la!sur>
face!des!terres!agricoles!est!de!plus!en!plus!réduite,!la!surabondance!des!travailleurs!
crée!le!sous>emploi!(30>40%!du!temps!théorique!de!travail).!En!raison!de!cette!cause,!
plus!de!50%!des!migrants!permanentes!et!plus!de!90%!des!migrants!saisonniers!vont!
dans!grandes!villes!pour!chercher!des!emplois!en!désirant!élever!leur!revenu.!Ils!ac>
ceptent!les!travaux!durs!et!pénibles!pour!gagner!sa!vie!et!avoir!de!l'argent!à!envoyer!
à!leurs!familles!dans!leur!village!natal.!

(2)! Deuxièmement,! Hanoi! (ainsi! que!Ho! Chi!Minh>Ville! et! autres! grandes! villes)! est!
une!terre!promise!pour!de!nombreux!migrants!sur!le!plan!de!l’éducation!et!la!forma>
tion,!des!conditions!et!des!soins!de!santé,!de!la!qualité!de!vie!culturelle!et!spirituelle,!
de! la! quantité! des!médias! et! des! services! publics! ...! D’abord,! ils! vont! en! ville! pour!!
faire! leurs!études,! travailler!en!cherchant!une!vie!meilleure,!puis! ils!embringue! leur!
famille,!leurs!parents!dans!les!autres!migrations.!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
3!Selon! la!discussion!de!Dr.!DINH!Van!Thong!«!Les$migrations$extra:provinciale$à$Hanoi$ :$Problèmes$et$solu:
tions!»!à!la!conférence!«!Développement!durable!de!la!capitale!de!Hanoi!culturelle,!héroïque!et!de!la!paix!»!or>
ganisée! au! 07/10/2010! à! Hanoi! par! la! Direction! nationale! de! 1000e! anniversaire! de! Thang! Long! >! Hanoi!
(http://dangcongsan.vn/cpv/Modules/News/NewsDetail.aspx?co_id=28340652&cn_id=427858)!
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Le!déplacement!fort!des!immigrants!en!provenance!d'autres!provinces!voisines!à!Ha>
noi,!d’une!part!entraîne!les!impacts!positifs,!mais!d'autre!part!soulève!aussi!des!ques>
tions! et! des! complications! dans! la! détermination! du! développement! socio>
économique!de!la!capitale.!

Sur!le!plan!des!impacts!positifs,!à!certains!niveaux,!des!immigrants!saisonniers!à!Ha>
noi!contribuent!au!développement!des!secteurs,!des!domaines!professionnels!divers!
qui!jouent!le!rôle!important!de!la!croissance!économique!du!processus!d'urbanisation!
et! d’industrialisation.! Ce! sont! eux! qui! offrent! des! ressources! humaines! supplémen>
taires!de! la! ville!en! complétant! les! services! communs,!particulièrement! les! services!
informels!quotidiens!non!chargés!officiellement!par!l’Etat,!comme!des!bricolages,!des!
réparations!des!meubles,!des!aides!de!ménage,!des!fournitures!des!produits!alimen>
taires!de!rue,!des!transports!privés!de!voyageurs!et!de!marchandises…!En!bref,!c’est!
difficile!de!qualifier!et!quantifier!exactement! les! impacts!positifs!de!ces! immigrants!
saisonniers! mais! on! ne! peut! pas! nier! leur! rôle! dans! le! développement! socio>
économique!de! la!capitale.!Car! les! immigrants!doivent!chercher! toujours!un!emploi!
pour!gagner!leur!vie,!leur!dynamique!est!(très)!élevée.!En!fonction!de!leurs!qualifica>
tions,! leur! santé!et!capacité,! ils! sont!prêts!à!participer!aux!activités!différentes!cor>
respondantes! au! marché! du! travail,! spécialement! dans! les! domaines! des! travaux!
simples,!non!qualifiés!ou!des!travaux! lourds.!Ce!sont! les!travaux!que! les!citadins!ne!
veulent!pas!faire.!Bien!que!ces!travaux!à!la!ville!soient!durs!pour!les!citadins!ils!appor>
tent! aux! immigrants! des! recettes! plus! élevées! et! plus! importantes! que! celles! de! la!
production!agricole.!

Sur! le! plan! des! impacts! négatifs,! le! nombre! important! des!migrants! libres! à! Hanoi!
pose!également!des!questions!urgentes!dans! le!processus!de!développement!socio>
économique!de!la!ville.!Tout!d'abord,!c'est!la!question!de!l’augmentation!de!la!pres>
sion!d’emploi.!Le!manque!d'emploi!et! le!chômage!à!Hanoi!qui!existaient!réellement!
depuis! longtemps!continuent!à!être!renforcés.!En!même!temps,!c'est!aussi! la!cause!
qui!crée!et!ajoute!des!fardeaux!économiques!de!plus!en!plus!grand!à!la!ville.!Deuxiè>
mement,!l’immigration!spontanée!entraîne!la!surcharge!dans!l’usages!des!infrastruc>
tures!:! Hanoi! a! reçu! plusieurs! investissements! publics! de! l'Etat! mais! la! vitesse! de!
l’installation!des!équipements!publics,!des!logements!planifiés!est!encore!plus!petite!
que! celle! de!la! croissance! démographique! dont! l’accroissement!migratoire! est! tou>
jours! important.! La! construction! des! logements! n’est! pas! synchronisée! avec!
l’établissement! des! infrastructures,! surtout! des! infrastructures! sociales! comme! les!
écoles,! les! établissements! de! santé,! les! équipements! d’approvisionnement! en! eau,!
d’électricité!et!d’assainissement!de! l’environnement!urbain...!Ces!questions!devien>
nent!plus!graves!en!faisant!face!aux!exodes!ruraux!des!immigrants.!

Pour!la!question!de!logement,!au!cours!des!dernières!années,!Hanoi!a!créé!des!mil>
lions!de!mètres!carrés!de!nouveaux!bâtiments!pour!répondre!à!temps!aux!besoins!de!
la!population.!Mais!l'augmentation!très!rapide!de!la!population!urbaine!réduit!la!su>
perficie!moyenne!des!logements!par!personne.!D'ailleurs,!la!surcharge!en!population!
endommage!et!dégrade!de!nombreux!bâtiments!existants.!La!question!de!leur!loge>
ment!est!toujours!troublante!pour!les!immigrants!libres!à!Hanoi,!les!migrants!saison>
niers!n’ont!pas!d’argent!pour!louer!un!logement!«!plein!de!dignité!»!lorsque!leurs!re>
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cettes!sont!basses!en!raison!de!leurs!emplois!à!la!ville!simples!et!non!stables.!En!fait,!
la!vie!temporaire!sans!état!civil!d’un!foyer!des!dizaines!de!milliers!de!personnes!des!
provinces! qui! affluent! à! Hanoi! freine! les! efforts! d’augmentation! des! conditions!
d’habitat!générales!de!la!ville.!Dans!quelques!cas,!les!travailleurs!pauvres!migratoires!
se!concentrent!dans! les!camps! informels!et! spontanés!d’hébergement!de!bazar!qui!
sont!considérés!comme!les!bidonvilles!au!sein!du!centre>ville.!

Le!développement!général!de!la!capitale!dans!l'avenir!dépend!beaucoup!du!contrôle!
de!la!population.!Depuis!le!moment!d’extension!des!limites!administratives!de!Hanoi,!
la! question! des! migrants! est! toujours! posée! aux! les! autorités! centrales! et! munici>
pales,!mais!actuellement!il!n’existe!pas!encore!de!réponse!et!de!solution!efficace.!Se>
lon!NGUYEN!Viet! Tien4,! à!Hanoi,! il! y! a! totalement! plus! de! 8!millions! de! personnes!
dont!7,3!millions!sont!gérées!administrativement!par!l’enregistrement!de!ménages!et!
l’état!civil!de!foyer,!alors!il!existe!environ!un!million!de!personnes!qui!sont!des!travail>
leur! saisonniers!migrants.! En!2020,! la!population!de! la! ville! va! atteindre!13>14!mil>
lions!de!personnes,!dépasse!la!prévision!de!la!stratégie!de!développement!de!la!capi>
tale!approuvée!par!le!Premier!ministre!(9!millions!d'habitants!pour!2030).!La!grande!
densité!de!population,! la! surcharge! influencent!beaucoup! les!opérations!de!gestion!
de! la! population,! d’assurance! de! la! sécurité! et! de! l'ordre! social!;! les! transports! ur>
bains!;! les! solutions! des! protections! environnementales.! C’est>à>dire! il! existe! une!
grande!influence!sur! le!contenu!du!développement!socio>économique!qui!peut!être!
une!des!causes!entravant!le!développement!général!de!la!ville.!La!relation!entre!Ha>
noi!et!les!villes!de!voisinage!est!un!avantage!pour!contrôler!la!population!urbaine!de!
Hanoi.! Cependant,! en! fait,! jusqu’à! présent,! il! n’y! a! pas! de!mécanisme! efficace! des!
contrôles! inter>provinciaux! des! im>émigrants! à! niveau! de! région! ou! de! pays.! Donc!
dans! le!delta!du!fleuve!Rouge!en!particulier,!au!nord!du!Vietnam!en!général,!Hanoi!
est!encore!en!solo!dans!la!lutte!pour!la!gestion!administrative!des!immigrant!en!con>
trôlant!les!exodes!ruraux,!réduisant!la!pression!démographique!sur!son!centre>ville.!

Auparavant,!les!règlements!d'immigration!urbaine!sont!faciles5,!donc!il!y!a!des!foyers!
ayant!15>20!personnes!enregistrées!et!ensuite!ces!personnes!peuvent!se!séparer!de!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
4!NGUYEN!Viet!Tien!est!le!membre!du!comité!de!rédaction!pour!la!loi!sur!la!capitale!de!2012,!le!chef!du!dépar>
tement!juridique!du!service!municipal!du!Police!de!Hanoi.!Ses!commentaires!sont!cités!dans!l’interview!avec!le!
journal! du! Transport! sur! les! questions!de! gestion!de! la! population! réglée!dans! la! loi! sur! la! capitale! de!2012!
(http://giaothongvantai.com.vn/chinh>tri>xa>hoi/xa>hoi/201307/ha>noi>da>san>sang>siet>nhap>cu>318721/)!
5!Avant!2007,!il!existait!des!types!de!l’enregistrement!de!ménages!pour!la!gestion!d’immigration!:!

>!Type!KT1!:!les!citoyens!de!ce!type!sont!les!habitants!originaux!(non>migrants).!Ils!ont!le!droit!de!bénéficier!les!
pouvoirs!de! la! résidence,! tels!que! l’aliénation! libre!du!droit!d’usage!de! sol,! l’inscription!et! l’usage!gratuit!de!
quelques!services!publics!sociaux!(comme!d’éducation!fondamentale,!de!santé…)!au!sein!du!territoire!adminis>
tratif!enregistré.!

>!Type!KT2!:!les!citoyens!de!ce!type!sont!les!migrants!intra>provinciaux.!Ils!ont!le!droit!de!aliéner!librement!du!
droit! d’usage! de! sol! mais! leur! inscription! et! usage! gratuit! de! quelques! services! publics! sociaux! (comme!
d’éducation!fondamentale,!de!santé…)!sont!limité!au!sein!du!territoire!administratif!enregistré.!

>!Type!KT3!:!les!citoyens!de!ce!type!sont!les!migrants!inter>provinciaux.!Ils!sont!fournis!d’un!titre!de!résidence!
temporaire!d'une!durée!de!validité!de!6!à!12!mois!par!les!autorités!du!quartier,!ils!peuvent!demander!le!renou>
vellement! de! ce! titre.! Ils! ont! le! droit! d’acheter! le! droit! d’usage! de! sol,! mais! leurs! enfants! peuvent! faire!
l’inscription!à!l’école!au!sein!du!territoire!administratif!enregistré!après!l’inscription!des!enfants!des!citoyens!de!
KT1!et!KT2.!
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ce!foyer!pour!établir!leur!nouvel!état!civil!d’un!foyer.!Les!locataires,!après!un!certain!
temps,!peuvent!être!enregistrés!comme!résidents!permanents,!devenir!officiellement!
les! «!hanoiens!réels!».! Par! conséquent,! les! équipements! sociaux! doivent! se! charger!
de!ces!nouveaux!hanoiens.!De!ce!fait,!dans!la!loi!sur!la!capitale!de!2012,!les!disposi>
tions!de!gestion!administrative!de!la!population!de!Hanoi!sont!faites!attention!par!les!
autorités!centrales!et!municipales.!!

Plus!concrètement,!l’article!19!de!cette!loi!règle!comme!suit!:!

!

Encart$5.1.2.a$:$L’article$19$de$la$loi$sur$la$capitale$de$2012$

Article!19.!La!gestion!de!la!population!

1.!La!population!de!la!capitale!est!gérée!conformément!aux!règlements!sur!son!échelle,!
sa!densité!et!sa!structure!prévus!dans!le!schéma!directeur!approuvé.!

2.!Le!conseil!municipal!du!peuple!de!Hanoi!lance!les!politiques!concernant!les!investisse<
ment!de!priorité!et!les!mobilisations!des!ressources!pour!la!construction!des!quartiers!ré<
sidentiels,!des! logements,!des! infrastructures! techniques!et! sociales! synchronisées,!mo<
dernes! et! confortables! aux! zones! périurbaines!;! est! en! collaboration! avec! les! autorités!
des!provinces/villes<provinces!dans!la!région!de!la!capitale!à!proposer!les!solutions!pour!
le! développement! régional! socio<économique,!le! création!des! emplois! sur! place!afin!de!
limiter!la!migration!spontanée!à!la!ville.!

3.!L’enregistrement!de!résidence!permanente!aux!zones!périurbaines!doit!se!conformer!
aux!dispositions!de!la!loi!sur!la!résidence.!

4.!Les!citoyens!d’un!des!cas!suivants!seront!enregistrés!de!résidence!permanente!dans!le!
centre<ville!:!

a.!Les!cas!réglés!dans!les!sous<articles!2,!3!et!4!de!l'article!20!de!la!loi!sur!la!résidence6!;!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
>!Type!KT4!:!les!citoyens!de!ce!type!sont!célibataires.!Ils!sont!fournis!d’un!titre!de!résidence!temporaire!renou>
velable! d'une! durée! de! validité! de! 3!mois! par! les! autorités! du! quartier.! Ils! ne! peuvent! pas! acheter! de! droit!
d’usage!de!sol!et!toucher!les!services!publics!sociaux!au!sein!du!territoire!administratif!enregistré.!

>!Les!migrants!sans!enregistrement!administratif!:!ils!ne!sont!pas!reconnus!par!les!autorités.!
6!Selon!l’article!20!de!la!loi!sur!la!résidence!de!2006,!les!citoyens!d’un!des!cas!suivants!seront!enregistrés!de!ré>
sidence!permanente!aux!villes>provinces!:!

Sous>article!2.!Les!cas!dont!les!citoyens!reçoivent!l’accord!d’accueil!par!un!autre!habitant!ayant!le!titre!de!rési>
dence!permanente,!comme!suit!:!

a.!Le!regroupement!familial!réciproque!entre!le!mari!et!la!femme,!les!enfants!et!les!parents!;!

b.!Le!regroupement!familial!entre!les!handicapés,!retraits!et!leurs!propres!frères/sœurs!;!

c.!Le!regroupement!familial!entre!les!citoyens!perdant!leur!capacité!de!travail,!de!connaissance!et!leurs!propres!
frères/sœurs,!leurs!oncles/tantes!maternels/paternels,!leur!tuteur!;!!

d.!Le!regroupement!familial!entre! les!enfants!orphelins!ou! leurs!parents!perdant! la!capacité!de!nourriture!et!
leurs!grands!parents!maternels/paternels,!leurs!propres!frères/sœurs,!leurs!oncles/tantes!maternels/paternels,!
leur!tuteur!;!

e.!Le!regroupement!familial!entre!les!célibataires!et!leurs!grands!parents!maternels/paternels.!

Sous>article!3.!Les!citoyens!sont!affectés!ou!embauchés!par!les!établissement!ou!les!organisations,!ont!le!CDI!et!
leur!salaire!qui!est!versé!par!le!budget!étatique,!ont!un!logement!légalisé!(pour!les!cas!de!ce!logement!loué,!il!
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b.!Les!cas!qui!ne!sont!pas!ceux!ci<dessus,!mais!les!citoyens!étaient!résidents!temporaire<
ment!en!continu!au!centre<ville!pendant!3!ans!ou!plus!en!ayant! leur! logement!qui!être!
acheté!ou! loué!des! individus!ou!organisations!enregistrés! juridiquement!aux!affaires!de!
logement!;!en!particulier!pour!le!logement!loué,!ce!logement!doit!répondre!à!la!demande!
pour!la!condition!de!surface!minimale!conformément!aux!dispositions!du!Conseil!munici<
pal! du! peuple! de! Hanoi,! le! locataire! doit! avoir! l’accord! par! écrit! du! propriétaire! pour!
l'enregistrement!de!résidence!permanente!au!logement!loué.!

!

Bien! que! la! loi! de! la! capitale! soit! officiellement! entrée! en! vigueur! depuis! le!
01/07/2013,! les! règlements! concernant! la! gestion! administrative! de! la! population!
restent! encore! controversés.! Si! les! autorités! laissent! faire! les! immigrants,!
l’immigration! spontanée! mettra! la! pression! sur! Hanoi! déjà! surchargé,! mais! si! les!
autorités! contrôlent! l’immigration! par! le! mode! de! gestion! «!administratisée!»! trop!
serré,!non!seulement!elles!violeront!le!droit!!de!la!liberté!de!résidence!des!personnes,!
mais!encore!elles!ne!peut!pas!résoudre!exhaustivement!les!problèmes!de!l'immigra>
tion!à!Hanoi!lorsqu’en!réalité,!dans!le!passé,!le!Vietnam!a!appliqué!les!mesures!admi>
nistratives!strictes!pour!restreindre!la!liberté!de!migration!vers!les!grandes!villes,!elles!
ont!été! inefficaces!et!ont!provoqué!d’autres!conséquences.!En!outre,!en!raison!des!
droits!de!gagner!sa!vie!et!de!rechercher!le!bonheur,!le!déplacement!d'un!endroit!plus!
difficile!vers!les!zones!plus!développées!est!une!loi!de!développement!qu'aucune!me>
sure!administrative!ne!peut!empêcher!dans!un!contexte!de!l’économie!libre.!

Sur! le!plan!de! la!migration! intra>municipale!de!Hanoi,!à!côté!des! règlements! serrés!
sur!l'enregistrement!des!ménages,!la!loi!sur!la!capitale!propose!également!au!Conseil!
du!peuple!de!Hanoi! de! construire!des!établissements!de! logements! et!d'infrastruc>
tures!aux!zones!périurbaines!afin!de!limiter! l’immigration!spontanée!au!centre>ville.!
Depuis!2008,!lorsque!Hanoi!a!élargi!les!limites!administratives,!un!nombre!plus!grand!
et!plus! important!de!résidents!de! la!province!de!Ha!Tay!ancienne!ont!été!rattachés!
aux!zones!périurbaines!de!la!nouvelle!Hanoi.!

Depuis!la!fin!des!années!1990,!après!que!la!politique!de!réforme!économique!apporte!
les!premiers! fruits!et!entraîne!de! forts! impacts!aux!villes!vietnamiennes,!dans! leurs!
recherches,! GUBRY! Patrick! et! ses! collaborateurs! (2002)7! ont! montré! qu’à! Hanoi,!
«!70,7%!des! immigrants!durant! la!même!période! résident!dans! les! cinq!arrondisse>
ments/districts! suivants! (par! ordre! décroissant! d’importance)!:! Dong! Da,! Cau! Giay,!
Hai!Ba!Trung,!Thanh!Xuan!et!Tu!Liem.!Deux!nouveaux!arrondissements!sont! ici!con>
cernés'(Cau'Giay'et'Thanh'Xuan).'Dans'l’une'et'l’autre'ville'les'mouvements'ne'sont'
significatifs!que!dans! les!arrondissements!centraux!et!dans! les!arrondissements! im>

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
faut!avoir!un!accord!par!écrit!de!son!propriétaire).!

Sous>article!4.!Les!citoyens!ont!eu!antérieurement!l’état!civil!d’un!foyer!aux!villes>provinces!et!veulent!actuel>
lement!revenir!habiter!à! leur! logement! légalisé!(pour! les!cas!de!ce! logement! loué,! il! faut!avoir!un!accord!par!
écrit!de!son!propriétaire)!

7! GUBRY! Patrick,! LORTIC! Bernard,! GRENECHE! Gilles,! LE! Van! Thanh,! LE! Thi! Huong,! TRAN! Thi! Thanh! Thuy,!
NGUYEN!Thi!Thieng,!PHAM!Thuy!Huong,!VU!Hoang!Ngan,!NGUYEN!The!Chinh!(2002)!>!Hanoi$:$la$question$et$le$
déplacement$de$population$intra:muros!>!Actes!du!séminaire!«!Regard!croisés!sur!Hanoi.!Transition,!spécificité!
urbaine!et!choix!de!développement!»,!11>14/11/2002!>!Hanoi!!
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médiatement!périphériques.!Les!zones!rurales!ne!sont!guère!touchées!entre!1994!et!
1999,!quand!on!examine! les!déplacements!de! la!population!âgée!de!5!ans!ou!plus,!
qu’il!s’agisse!du!district!de#Soc#Son#(à#Hanoi).!

!

Figure$5.1.2.b$:$ Principaux$mouvements$migratoires$ intraLurbains$ au$niveau$des$ arrondissements$
entre$1994$et$1999$à$Hanoi$(population$âgée$de$5$ans$ou$plus$en$1999$;$soldes$de$plus$de$500$perL
sonnes)$$

!
Source!:! GUBRY! Patrick,! LORTIC! Bernard,!GRENÈCHE! Gilles,! LE! Van! Thanh,! LE! Thi! Huong,! TRAN! Thi!
Thanh!Thuy,!NGUYEN!Thi!Thieng,!PHAM!Thuy!Huong,!VU!Hoang!Ngan,!NGUYEN!The!Chinh!(2002)! <!
Hanoi$:$la$question$et$le$déplacement$de$population$intra:muros!<!Actes!du!séminaire!«!Regard!croi<
sés!sur!Hanoi.!Transition,!spécificité!urbaine!et!choix!de!développement!»,!11<14/11/2002!<!Hanoi!

!

Les$mouvements$dessinés$par$les$soldes$migratoires$sont$centrifuges,$du$centre$vers$
la! périphérie," conduisant" à" un"«"desserrement" »"de" la" population,"conséquence!de!
l’augmentation!du!prix!du!foncier!au!centre>ville!et!secondairement!de!certaines!opé>
rations!de!relocalisation!menées!par!les!pouvoirs!publics.!À"Hanoi,"le"phénomène!de!
desserrement!de!la!population!se!fait!également!sentir!dans!les!arrondissements!cen>
traux! les! plus! anciens! (Hoan!Kiem!et#Ba#Dinh),# où# les# prix# du# foncier# sont# devenus#
prohibitifs.! Mais! l’évolution! est! différenciée! dans! les! autres! arrondissements! cen>
traux.'L’arrondissement'de'Hai'Ba'Trung'connaît'une'certaine'désaffection!au!béné>
fice!de!celui!de!Dong#Da# réputé#de#meilleur!«! standing!»!et!plus!proche!du!centre,!
sans! que! les! prix! y! aient! atteint! les! niveaux! relevés! dans! les! quartiers! anciens.! Il!
s’agirait!d’un!phénomène!de!sélection!de#la#population#lié#à#une#différenciation!crois>
sante!des!revenus.!Dong#Da#apparaît#ainsi!comme!une!zone!de!transit,!recevant!des!
migrants!en!provenance!des!arrondissements!centraux!et!de!Hai!Ba!Trung!et!en!en>
voyant'd’autres,'moins'fortunés,'dans'les'arrondissements/districts!périphériques!de!
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Cau!Giay!et!de!Thanh!Tri.!De!manière!générale,! les!arrondissements/districts!situés&
en! proche! périphérie! du! centre! sont! des! zones! d’immigration!:! Thanh! Tri,! Thanh!
Xuan8,!Cau!Giay!et!Tay!Ho.!Parmi!eux!se!trouvent!les!trois!nouveaux!arrondissements!
«!urbains!»!».!!

En!examen!de!quelques!indicateurs!démographiques!saillants!des!agglomérations!de#
Hô#Chi#Minh>Ville!et!de!Hanoi,!GUBRY!Patrick!et!ses!collaborateurs!(2002)9!montrent!
également! de! très! fortes' convergences,' qui' peuvent' paraître' surprenantes' au' pre>
mier%abord%pour%deux%cités%que%bien%des%caractéristiques!socio>économiques!et!géo>
graphiques!différencient!par!ailleurs,!mais! il! existe!également!quelques! spécificités.!
Le!principal! trait!commun!relevé! ici!dans! les!deux!agglomérations!est! le!«!desserre>
ment!»!récent!de!la!population!des!quartiers!centraux!en!direction!de!la!proche!péri>
phérie.! Les!mobilités! intra>urbaines!apparaissent!en!grande!partie! comme!des!phé>
nomènes!nouveaux(dans(la(mesure(où(elles(sont(très!certainement!liées!à"la"récente!
libéralisation! économique!et# à# la#différenciation! sociale! qui! en! résulte! progressive>
ment.!L’un!et!l’autre!de!ces!phénomènes!s’inscrivent!dans!un!processus!de!recompo>
sition!urbaine,!dont! les! conséquences!en!matière!d’infrastructures!et!de! transports!
urbains!par!exemple,!particulièrement!en!zone!périurbaine,!restent%à%être!appréhen>
dées!dans!toute!leur!ampleur.!

!

Tableau$5.1.2.c$:$Entrées$et$sorties$migratoire$par$arrondissement$de$l’agglomération$de$Hanoi$de$
1994$à$1999$

!

!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
8! Thanh! Xuan! est! un! arrondissement! «!exceptionnel!»,! il! était! une! partie! de! l’arrondissement! «!urbain!»! de!
Dong!Da!rattachée!de!quelques!communes!périurbaines.!
9! GUBRY! Patrick,! LORTIC! Bernard,! GRENÈCHE! Gilles,! LE! Van! Thanh,! LE! Thi! Huong,! TRAN! Thi! Thanh! Thuy,!
NGUYEN!Thi!Thieng,!PHAM!Thuy!Huong,!VU!Hoang!Ngan,!NGUYEN!The!Chinh!(2002)!>!Hanoi$:$la$question$et$le$
déplacement$de$population$intra:muros!>!Actes!du!séminaire!«!Regard!croisés!sur!Hanoi.!Transition,!spécificité!
urbaine!et!choix!de!développement!»,!11>14/11/2002!>!Hanoi!!
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!
Notes!:!!! Agglomération!:!limites!depuis!1991,!arrondissement!:!définition!de!1998!

Source!:!Etabli!à"partir"de"Vietnam,"2001,"Tableau"2.2,"cité"par"LADENT"Jaques"<!La$population$:$évo:
lution$passée$et$développement$futur!<!p.!64<86!dans!«!CHARBONNEAU!François!et!DO!Hau!(2002)!<!
Hanoi.$Enjeux$modernes$d’une$ville$millénaire!<!ÉditionsTrames,.Faculté.de.l’aménagement!(Univer<
sité%de%Montréal)!<!Québec!»!

!!

5.1.3.$La$stabilité$du$confort$de$vie$des$«$nouveaux$hanoiens$»$

Au!cours!des!dernières!années,! le!processus!d'urbanisation!se!déroule!à!un! rythme!
rapide,!le!marché!du!travail!des!grandes!villes!qui!est!plus!divers!crée!une!attraction!
importante!pour!les!travailleurs!migrants.!Selon!LE!Van!Toan10,! la!migration!massive!
vers! les!zones!urbaines!devient! la!base!pour! l’élaboration!de! la!réglementation!plus!
sérieuse!sur! l'enregistrement!des!ménages!pour! limiter! l’entrée!directe!ou! indirecte!
des! migrants! vers! les! grandes! villes.! Par! conséquent,! actuellement,! la! plupart! des!
immigrants!n'ont!pas!de! titre!de! résidence!permanente,!on!ne! leur! fournit!que!des!
titres!de!résidence!temporaire!à!court!séjour!(d’une!durée!de!3!mois)!ou!à!long!séjour!
(d’une!durée!de!3!mois!à!12!mois).!On!peur!les!appeler!les!«!immigrants! instables!»!
ou! «!immigrants! pas>encore>stables!».! Au! contraire! des! «!immigrants! stables!»! (qui!
ont! obtenu! le! titre! de! résidence! permanente),! ils! n'ont! pas! de! conditions! et! de!
chances!pour!postuler!à!un!emploi!dans!le!secteur!public,!leurs!droits!à!la!formation!
et!soins!de!santé!sont!limités,!et!leurs!droits!concernant!la!propriété!de!logements!et!
de!sols!n’existent!pas.!

La!relation!étroite!entre!l'enregistrement!des!ménages!et!l’accès,!l’utilisation!des!ser>
vices! sociaux! qui! existent! actuellement! conduit! aux! problèmes! sociaux! et! ont! des!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
10!LE!Van!Toan!(2010)!>!Les$services$sociaux$pour$les$immigrants$à$Hanoi$>!Revue!«!Population!et!Développe>
ment!»! No! 3(108)/2010! (en! vietnamien)! (http://www.gopfp.gov.vn/so>3>
108;jsessionid=0001AEBE260BB5CB56ABCF576C8D057D?p_p_id=62_INSTANCE_Z5vv&p_p_lifecycle=0&p_p_st
ate=normal&_62_INSTANCE_Z5vv_struts_action=%2Fjournal_articles%2Fview&_62_INSTANCE_Z5vv_version=
1.0&_62_INSTANCE_Z5vv_groupId=18&_62_INSTANCE_Z5vv_articleId=2455)!
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conséquences!négatives.!Le!système!d'enregistrement!des!ménages!est!surchargé!et!
ajoute! des! règlements! nouveaux! qui! n'existaient! pas! auparavant.! En! fait,! de! nom>
breuses! questions! liées! à! l'immigration! peuvent! être! résolues! si! les! règlements!
d'enregistrement!des!ménages!sont!supprimés!et!séparés!de!la!fourniture!de!services!
sociaux.!Bien!que! les! immigrants!aient!des!aspirations!de!titre!de!résidence!perma>
nente,!ces!aspirations!ne!peuvent!pas!être!résolues!facilement!par!les!autorités.!Ain>
si,! le! lancement! des! politiques! limitant! la! discrimination! migratoire! est! nécessaire!
pour!réduire!les!inégalités!des!habitants!dans!une!même!ville!qui!ont!des!origines!dif>
férentes.!

!

Figure$5.1.3.a$:$Les$immigrants$et$leurs$travaux$au$marché$des$fruits$et$légumes$de$Long$Bien$(HaL
noi)$

!! !
Source!:!http://thethao.vietnamnet.vn/fms/menu1/104981/goc<ha<noi<khong<world<cup.html!

!

La!plupart!des!immigrants!à!Hanoi!ont!des!difficultés!de!logement,!qu'ils!soient!fonc>
tionnaires,! employés! des! établissements! et! des! entreprises,! étudiants,! élèves! des!
écoles,!ainsi!que!travailleurs!migrants!à! la!recherche!d'emplois!et! immigrants!de!re>
groupement!familial.!En!raison!de!leur!capacité!financière,!la!plupart!des!immigrants!
doivent!accepter!leur!vie!en!camps!d’hébergement!peuplés!qui!manquent!d'équipe>
ments!de!base,!d'électricité!et!d'eau,!de!sécurité!sociale.!Une!proportion!importante!
des!migrants!(43%)!ne!se!sentent!pas!en!sécurité!en!vivant!là!où!ils!résident!tempo>
rairement11.!La!majorité!des!travailleurs!migratoires!se!sont!réunis!pour!vivre!aux!en>
droits!moins!contrôlés,!tels!que!les!espaces!situés!en>dessous!des!ponts,!au!bord!des!
rivières,!des!gares!routières,!des!marchés...!Ils!habitent!dans!des!bidonvilles,!dans!des!
maisons!de!«!boîte!»!temporaires,!simples,!construites!avec!des!matériaux!bon!mar>
ché.! Cependant,! en! réalité,! une! situation! contraire! existe! encore! au! sein!de! la! ville!
lorsque!plusieurs!autres!maisons!construites!récemment!sont!laissées!à!abandon.!La!
disparité!de!plus!en!plus!grande!des!conditions!de!vie!des!groupes!différents!des!ha>
bitants!forme!les!conflits!sous>jacents,!l’instabilité!de!la!société!de!la!ville.!

!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
11!LE!Bach!Duong,!DANG!Nguyen!Anh,!KHUAT!Thu!Hong,!LE!Hoai!Trung,!!BACH!Leroy!Robert!(2005)!>!Protection$
sociale$pour$les$groupes$des$défavorables$au$Vietnam$>!Maison!d’édition!du!Monde!>!Hanoi!>!p.112!
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Figure$5.1.3.b$:$Le$quartier$des$immigrants$se$trouve$près$du$marché$des$fruits$et$légumes$de$Long$
Bien$

!! !!
Source!:!http://vietbao.vn/Xa<hoi/Khu<o<chuot<o<thu<do<Ha<Noi/13000473/157/!

!

Figure$5.1.3.c$:$Le$«$logement$»$des$immigrants$(qui$font$l’achat$et$la$revente$de$quincaillerie$usée)$
auLdessous$du$pont$de$Thang$Long$

! !
Source!:!http://www.nguoiduatin.vn/xom<lieu<duoi<khe<cau<thang<long<a40281.html!

!

Cependant,! les!migrants!doivent!souvent!payer!pour! les!services!sociaux!qu'ils!utili>
sent!à!un!coût!relativement!élevé.!Ils!n'ont!souvent!pas!d'assurance!maladie,!d'assu>
rance!sociale,!de!sorte!que!leur!utilisation!des!services!de!santé,!des!traitements!mé>
dicaux!est!difficile!et!coûteuse.!Les!politiques!et! les!programmes!de!santé!couvrent!
peu!les!immigrants,!même!les!négligent!en!raison!de!leur!position!informelle!dans!un!
«!secteur!»!qui!ne!leur!est!pas!officiellement!et!administrativement!destiné.!Dans!les!
petites!entreprises!interrogées,!la!santé!de!94!%!des!travailleurs!migratoires!n’est!ja>
mais! examinée! par! les! employeurs.! Presque! tous! les! répondants! (99%)! n'ont! pas!
d'assurance!sociale!ou!des!assurances!d’accident!du!travail.!Environ!72%!des!travail>
leurs!migrants!n'ont!pas!de!protection!sociale! sous!une! forme!quelconque12.!Egale>
ment,!ils!manquent!d'informations!alors!leur!compréhension!des!soins!de!santé,!des!
préventions!des!maladies! infectieuses...!est!très! limitée.!Les! immigrants,!en!particu>
lier!les!femmes,!sont!vulnérables!à!la!violence!sexuelle!et!se!sont!confrontés!aux!ma>

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
12!LE!Bach!Duong,!DANG!Nguyen!Anh,!KHUAT!Thu!Hong,!LE!Hoai!Trung,!!BACH!Leroy!Robert!(2005)!>!Protection$
sociale$pour$les$groupes$des$défavorables$au$Vietnam$>!Maison!d’édition!du!Monde!>!Hanoi!>!p.115!
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ladies! d’infections! transmises! sexuellement! (ITS)! et! de! VIH/SIDA,! maladies! à! haut!
risque.!

Le!coût!des!services!sociaux!pour! les! immigrants!qui!n'ont!pas!de!titre!de!résidence!
permanente!est!plus!élevé!:!de!4>5!fois!pour!le!prix!d’électricité,!7>8!fois!pour!le!prix!
de!l’eau!par!rapport!au!prix!réglé!par!l’Etat13.!Les!enfants!des!immigrants!n'ont!pas!de!
droit! de! faire! leurs! études! dans! les! écoles! publiques.! Le! statut! juridique! des! immi>
grants!qui!en!font!des!exclus!par!les!autorités!locales!conduit!à!des!droits!limités.!Se>
lon!les!études!concernant!les!grandes!villes!vietnamiennes,!la!plupart!des!pauvres!ur>
bains!sont!des! immigrants!qui!sont! isolés!et!s’unissent!en!groupes!sociaux!défavori>
sés.! Leur! logement,! leur! environnement! d’éducation! et! leur! santé! deviennent! les!
problèmes!sociaux! importants14.!Avec!des!difficultés!causées!par! leur! revenu!faible,!
les!immigrants!urbains!ont!peu!de!capacité!et!de!possibilité!d’acquérir! le!confort!de!
vie!urbaine.!

L'urbanisation!est! toujours!parallèle!avec! le!processus!de!développement! industriel!
et!des!services!sociaux.!Elle!crée! les!secteurs!économiques!dynamiques!qui!deman>
dent!un!grand!nombre!de!travailleurs.!Lorsque!l’ensemble!des!travailleurs!locaux!ne!
peut!pas!répondre!à!ces!demandes,!ce!sont!les!travailleurs!migrants!qui!complètent!
le!marché!d’emploi!urbain!dynamique.!Par!conséquent,! la!migration!doit!être!consi>
dérée!comme!un!élément!important!dans!la!planification!spatiale!de!la!ville!et!l'éla>
boration!des!politiques!et!des!lois!doit!tenir!compte!des!conditions!de!vie!de!ces!mi>
grants,!en!particulier!dans!le!domaine!des!logements!pour!lesquels!ils!n’ont!pas!accès!
à!la!propriété.!

$

5.2.$La$typologie$formelle$d’habitat$hanoien$$

Située!dans! le!delta!agricole!du!fleuve!Rouge,!depuis! la!période!médiévale,!Hanoi!a!
montré!son!caractère!spécial!lorsqu’il!y!avait!un!mélange!entre!la!vie!rurale!et!la!vie!
urbaine!sur!les!deux!plans!>!plan!matériel!(une!ville!comptait!encore!fortement!sur!la!
fourniture!de!nourritures!et!de!produits!artisanaux!de!la!campagne)!et!plan!immaté>
riel!(les!citadins!gardaient!et!renforçaient!les!liens!de!parenté!et!professionnels!avec!
leurs! villages! natals! qui! se! trouvaient! autour! de! Hanoi).! Donc,! pendant! la! période!
féodale,!à!Hanoi,!il!existait!simultanément!des!maisons!rurales!(dans!villages!urbains)!
et!des!maisons!urbaines!de!compartiment!(dans!quartiers!commerçants)!qui!étaient!
considérées!comme!des!variations!des!maisons!rurales!dans!les!conditions!de!vie!et!
de!commerce!urbaine.!Pendant! la!période!coloniale,!Hanoi!a!accueilli!un!autre!type!
de! logement!qui!avait!une!origine!occidentale!à! travers! les!villas!construites!par! les!
français!pour!répondre!aux!besoins!de!logement!des!autorités!coloniales!françaises.!
Le!deuxième!type!de!logement!occidental!qui!était!introduit!à!Hanoi!était!les!habita>

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
13!DANG!Nguyen!Anh!(2005)!>!Migration$domestique$:$opportunités$et$enjeux$pour$ la$rénovation$et$ le$déve:
loppement$au$Vietnam!>!Maison!d’édition!du!Monde!>!Hanoi!>!p.27!
14!TRINH!Duy!Luan!(2000)!>!Les$éléments$sociaux$du$développement$urbain$durable$au$Vietnam!>!Revue!«!So>
ciologie!»!>!No!3!(71)/2000!>!Hanoi!>!p.4!
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tions!collectives!établies!sous!l'influence!des!pays!socialistes!de!l’Est!de!l’Europe!pour!
offrir!un!grand!nombre!de!logements!et!servir!l'industrialisation!de!Hanoi!après!1954.!

Au!fil!du!temps,!la!ville!conserve!encore!ces!types!de!logement.!En!les!examinant,!on!
peut! noter! leur! origine! et! voir! les! évolutions! anciennes! et! récentes! tenant! compte!
des!changements!du!contexte!socio>économiques!et!de!la!nécessaire!adaptation!à!la!
vie!contemporaine.!

!

5.2.1.$La$maison$rurale$aux$villages$urbains$

Hanoi!est!entourée!par!un!réseau!des!villages!ruraux.!Comme!l'espace!de!la!ville!s'est!
développé!en!fonction!des!besoins!d’urbanisation!à!chaque!phase,!ces!villages!ruraux!
se!transforment!peu!à!peu!en!villages!urbains,!en!d'autres!termes,!ils!ont!subi!un!pro>
cessus!de!transformation!«!des!villages!dans! la!ville!en!villages!urbains!».!Ce!proces>
sus! est! représenté! par! les! changements! dans! la! structure! spatiale! globale! de!
l’ensemble!du!village!et!dans!l’organisation!intérieure!de!chaque!maison.!

A! l’origine,! «!la!morphologie! des! villages! dépendait! de! la! topographie! du! territoire!
dans!la!quelle!l’eau!joue!un!rôle!très!important.!Ainsi,!deux!types!d’implantation!sont!
à!observer!dans! la! région!de!Hanoi,!d’une!part! le!«!village>île!»!établi! sur!des!zones!
hors! d’eau! et! en! partie! remblayées,! et! d’autre! part,! le! «!village>route!»! fondé! sur!
digues!naturelle!émergeant!des!terres!inondables.!Le!village!est!toujours!protégé!par!
une!enceinte,!généralement!de!bambous.!Il!existe!certains!éléments!importants!de!la!
structure! villageoise,! tels! que! les! édifices! religieux,! les! cimetières,! notamment! le!
«!đình!»! >! la!maison!culturelle!commune!de!tradition!confucianiste!qui!se!trouve!au!
centre!»!(ROS!Lisa,!200115).!

Comme!les!villages!ruraux!sont!reliés!à!l'espace!urbain,!leur!structure!fermée!est!bri>
sée!par! la! disparition!de! l’enceinte!de!bambou.! Les! espaces!périphériques!d’un! vil>
lage,!qui!auparavant! sont!mis!à! la!disposition!des!pauvres,!aux!villageois!du!bas!de!
l’échelle! et! aux! immigrants,! deviennent! précieux! lorsqu’ils! sont! les! espace!
d’articulation,! de! transition! entre! les! villages! et! d'autres! éléments! urbains! environ>
nants.! Par! conséquent,! ils! sont! considérés! comme! les! secteurs! spatiaux! qui! sont!
transformés!plus!fortement!sous!les!impacts!de!l'urbanisation,!cependant,!la!zone!de!
noyau!central!de!villages!est!sauvegardée!encore!par!les!villageois!essayant!de!proté>
ger!«!l’âme!du!village!»! contre! les! impacts!externes.! Lorsque! l’urbanisation!est!plus!
forte,!la!zone!centrale!du!village!oscille!de!plus!en!plus!entre!deux!extrêmes!de!«!mo>
dernisation!»!ou!!«!conservation!»!des!bâtiments>symboles!historiques!ayant!grandes!
valeurs! spirituelles!et! immatérielles! au>devant!de! la!domination!des! valeurs!écono>
miques! et! ces! bâtiments! sont! considérés! comme! les! construcions! immobilières!
«!normales!»!de!la!ville.!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
15!ROS!Lisa!(2001)!>!Typologies$de$l’habitat$dans$leur$rapport$à$l’espace$urbain$et$périurbain!>!dans!CLEMENT!
Pierre,! LANCRET!Nathalie! (2001)! >!Hanoi,$ le$ cycle$ des$métamorphoses,$ formes$architecturales$ et$ urbaines! >!
Editions!Recherches!/!IPRAUS!>!Paris!
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Pour! la!typologie!des!maisons!villageoises,!selon!CERISE!Emmanuel!(2009),!«!la!mai>
son! rurale! du! Nord! du! Vietnam! est! avant! tout! constituée! d’un! ou! des! bâtiment(s)!
dans! un! enclos! fermé! d’un! mur! en! maçonnerie! ou! végétal,! avec! une! seule! porte!
d’entrée!ouvrant!sur!la!rue.!A!l’intérieur!de!cet!enclos,!se!trouve!aussi!une!cour.!Ces!
trois!éléments,!bâtiments,! cour!et!enclos!ne!sont!pas! forcément! les! seuls!dans!une!
maison!rurale,!mais!ils!la!définissent!et!en!constituent!la!structure!de!base.!La!maison!
rurale! des! villages! urbains! de! Hanoi! a! aussi! ses! caractères! d’organisation! spatiale!
mentionnés!ci>dessus.!Plus!concrètement,!selon!ROS!Lisa!(2001),!elle!se!compose!tra>
ditionnellement,!soit!d’un!bâtiment!dont!la!travée!centrale!(les!travées!allant!de!trois!
à!cinq!lorsqu’elle!n’est!pas!unique)!est!la!pièces!principale!et!polyfonctionnelle!ou!se!
trouve!l’autel!des!ancêtres!;!soit!de!plusieurs!bâtiments!disposés!en!équerre!(L)!ou!en!
U,!les!dépendances!(cuisines,!maison!des!domestiques,!magasins,!étables!ou!écuries)!
mise!à!part!puisqu’elle! sont! toujours! séparées!des!habitations.! La! façade!principale!
est!orientée!de!préférence!au!sud,!protégé!dans!sa!partie!centrale!par!une!véranda!et!
des! volets! situés! en! retrait,! elle! profite! d’une! ventilation! naturelle.! Les! édifices!
s’organisent! autour! d’une! cour,! dans! laquelle! se! trouvent! des! réserves! d’eau! sous!
forme!de!bassin!décoré!ou!encore!de!jarres,!un!autel,!ainsi!qu’un!petit!jardin!dont!le!
tracé!semble!être!une!forme!imposée!et!composée,!en!partie!d’arbres!fruitiers!».!

Ainsi,! les! maisons! rurales! d'origine! entourées! de! plusieurs! espaces! non>bâtis! sont!
modifiées! fortement.! D'une! part,! ces! modifications! sont! causées! par! la! croissance!
démographique! de! leur! propriétaire.! Aux! villages,! lorsque! les! enfants! deviennent!
adultes!et!se!marient,!ils!peuvent!séparer!leur!vie!de!leur!grande!famille!et!disposent!
de! terrains!attribués!par! le! village! s’il! existe!encore!des! terres!non>bâties!et! inutili>
sées.!Cependant,!pour!les!villages!urbains,!il!n’y!pas!de!terrains!non>bâtis!à!la!disposi>
tion!de!ces!nouveaux!couples,!leurs!parents!doivent!partager!le!terrain!en!le!divisant!
en! plusieurs! parcelles.! D'autre! part,! le! processus! d'urbanisation! fait!monter! le! prix!
des!terrains.!En!raison!de!la!perte!des!terres!agricoles,!certains!villageois!ont!des!dif>
ficultés! lors!de!changement!de! leur!emploi,!alors! leur!revenu!ne!répondent!pas!aux!
besoins!de!dépenses!d'une!vie!urbaine,! ils!doivent!vendre!une!partie!de!leur!terrain!
(par!exemple!pour!régler!une!augmentation!subite!des!dépenses)!ou!construire!des!
bâtiments!de!services!sur!les!espaces!non>bâtis!pour!améliorer!le!revenu!(en!répon>
dant!aux!besoins!de!consommation!quotidienne!des!autres!villageois).!Toutes!les!rai>
sons!ci>dessus!conduisent!à!un!processus!d'augmentation!de!la!densité!de!résidence!
des!villages!urbains!dont!les!grandes!parcelles!sont!divisées!en!plusieurs!petites!par>
celles,! les!espaces!vides!étant! remplis!par! les!nouveaux!bâtiments.!Par!conséquent,!
les!maisons! villageoises! ne! gardent! plus! leur! architecture! originale! et! initiale,! elles!
sont!transformées!par!leur!métamorphoses!ou!même!sont!détruites,!remplacées!par!
les!maisons!!«!plus!modernes!»,!«!plus!urbaines!».!

Au! lieu! des!maisons! rurales! anciennes! rectangulaire! d'un! niveau,! avec! leur! toit! de!
tuiles,!les!cours!et!les!jardins,!environnées!par!les!espaces!verts,!aujourd’hui,!dans!les!
villages!urbains,! il! y! a!des!maisons!urbaines!de! toutes! sortes!de! formes!architectu>
rales,!de!4>5!niveaux,!avec!leur!toit!plat!en!béton,!sans!cour,!sans!jardin!fixées!le!long!
des!ruelles!villageoises!étroites!qui!devient!de!plus!en!plus!étroites!à!cause!de!la!hau>
teur!des!maisons,!des!activités!de!circulation!et!de!commerce!des!villageois!urbani>
sés.!Dans!un!effort!pour!limiter!la!division!des!parcelles,!Hanoi!a!publié!la!décision!No!
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26/2008/QD>UBND!le!28/05/2008!(remplacée!ensuite!par!la!décision!No!58/2009/QD>
UBND!le!30/03/2009)!pour!lancer!les!règlements!concernant!des!nouvelles!parcelles!
après!la!division!sur!leur!superficie!minimum!qui!est!de!30m2,!leur!largeur!et!leur!pro>
fondeur! qui! sont! supérieures! à! 3m.! Conformément! à! cette! règle,! les! parcelles! des!
maisons! villageoises,! dont! la! superficie! est! calculée! ordinairement! en! unités! de!
«!sào!»! (un!«!sào!»!équivaut!360m2),!peuvent!être!divisée!en!maximum!en!dizaines!
des!petites!nouvelles!parcelles.!

!

5.2.2.$Le$compartiment$aux$quartiers$commerçants$

«!Actuellement,!la!maison>tube!ou!le!compartiment!est!présent!sur!tout!le!territoire!
urbanisé! de! Hanoi.! Pourtant,! ce! type! architectural! est! historiquement! lié! à! un! site!
particulier,!la!ville!marchande,!plus!communément!appelée!«!le!quartier!de!36!rues!»!
qui!est!un!des!éléments!urbains! fondateurs!et! structurants!de!Hanoi!»! (CERISE!Em>
manuel,!2009).!«!Les!rues,!par!lesquelles!et!en!fonction!desquelles!le!bâti!est!consti>
tué,!sont!étroites,!tortueuses!et!héritent!d’une!structure!urbaine!datant!du!XVe!siècle.!
Du!fait!de!la!fonction!marchande!du!quartier!et!du!système!de!regroupement!corpo>
ratif,!le!mètre!linéaire!sur!rue!devient!l’axe!le!plus!important,!c’est!pourquoi,!le!bâti,!
complètement!orienté!sur!la!rue,!s’inscrit!dans!un!parcellaire!en!lanière,!perpendicu>
laire! à! la! rue,! impliquant! une! typologie! particulière,! le! compartiment!»! (ROS! Lisa,!
2001).!

Les!maisons!urbaines!traditionnelles!«!en!tube!»!étaient!caractéristiques!du!mode!de!
vie!urbaine!de!Hanoi!en!raison!de!leur!parcelle!ayant!une!largeur!étroite!(d’environ!3!
4m)!et!une!grande!profondeur!(d’environ!30>60m),!leur!structure!spatiale!fondée!sur!
une!alternance!entre!des!espaces!bâtis!>!des!bâtiments!(ayant!principalement!la!hau>
teur!de!2!niveaux)!et!des!espaces!non>bâtis!>!des!cours!intérieures!plein!de!la!lumière!
et! la!ventilation!naturelle.!En!fonction!de!la!vie!urbaine!contemporaine,! les!maisons!
de!compartiment!>!un!type!moderne!des!tubes!>!ont!une! longueur!plus!courte,!une!
hauteur!plus!basse!et!une!densité!des!bâtiments!plus!grande.!Ces! tubes!modernes,!
généralement! construits! par! les! habitants! eux>mêmes,! devenaient! l'élément! clé! et!
dominant!dans! l'espace!de! la!ville,!surtout!à! la! fin!des!années!80,!au!début!des!an>
nées!90!du!XXe!siècle,!lorsque!l'Etat!a!enlevé!les!programmes!de!logements!subven>
tionnés,!mais!ne!trouvait!pas!encore!une!nouvelle!modalité!pour! le!développement!
de! logements! urbains.! La! négligence!de! l'Etat! et! les! besoins! réels! de! logement! des!
habitants! renforçaient! les! introductions!massives! des! tubes!modernes! dans! la! ville!
qui,! sous! les!points!de! vue!des! spécialistes!d’aménagement!et!d’architecture,! «!ha>
chent!»!la!façade!des!(nouvelles)!rues!de!Hanoi.!Alors,!les!spécialistes!donnent!leurs!
propositions!dans!leurs!efforts!pour!réduire!la!croissance!des!tubes!modernes!à!tra>
vers! l'institutionnalisation!de! la!construction!de!ce!type!de! logement! (en!contrôlant!
plus! sérieusement! des! conditions! physiques! des! terrain,! des! conditions! administra>
tives! de! la! délivrance! des! permis! de! construire...).! Cependant,! dans! le! contexte! de!
l'économie!urbaine!des!villes!vietnamiennes!qui!dépend!beaucoup!des!activités!des!
petits! commerces! correspondant! aux! habitudes! de! vie,! de! consommation! et! de!
transport!des!citadins,!ces!tubes!modernes!peuvent!répondre!(le)!mieux!à!la!vie!con>
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temporaine!grâce!à!la!possibilité!de!l'intégration!et!au!mélange!des!espaces!commer>
ciaux!(au!rez>de>chaussée!ou!aux!étages!inférieurs)!aux!espaces!résidents!(aux!étages!
supérieurs)!dans!une!maison,!en!particulier!pour! la!maison!qui!donne!sa!façade!sur!
une!grande!rue.!

La! contradiction! entre! les! points! de! vue! des! spécialistes! (contre! l’introduction! des!
compartiments)! et!des!habitants! (pour! cette! introduction)! conduit! à!une! situation!:!
les! autorités! les! limitent,! quand>même! les! habitants! les! construisent! eux>mêmes!
(dans!plusieurs! cas,! illicitement,! soit! sans!permis!de! construire).! Face!à! cette! situa>
tion,!enfin,!afin!de!concilier!les!besoins!des!habitants!et!les!exigences!des!spécialistes,!
le!Ministère!de!la!Construction!doivent!légaliser!officiellement!l’existence!de!ce!type!
de!logements!par,!d’abord!le!standard!No!TCVNXD!353!:!2005!«!Maisons!en!rangée!>!
les! normes! de! conception!»! (rattaché! avec! la! décision! No! 42/2005/QD>BXD! le!
29/11/2005),!puis! le!circulaire!No!39/2009/TT>BXD! le!09/12/2009!guidant! la!gestion!
de!la!qualité!des!maisons!individuelles.!Ainsi,!après!cette!légalisation,!les!maisons!de!
compartiment!sont!appelées!sous!un!nom!«!plus!scientifique!»!>!les!maisons!en!ran>
gée!(row!house),!car!cette!norme!s'applique!à!la!conception!des!maisons!individuelles!
en! rangée! ayant! l’homogénéité! d'architecture! et! le! partage! d'infrastructures! fabri>
quées!par!des!projets.!Cette!norme!souligne!également!la!simultanéité!des!(groupes!
de)! maisons! en! rangée,! spécialement! encouragent! l’établissement! des! maisons! en!
rangée!dans!les!projets!de!nouveau!quartier!résidentiel!au!lieu!des!maisons!séparées.!
Cependant,!l'introduction!de!cette!norme!contribue!au!renforcement!de!la!base!juri>
dique,!dans!la!délivrance!des!permis!de!construire!des!maisons!de!compartiment!sé>
parées,! en! particulier! sur! le! plan! des! réglementations! sur! la! taille,! la! technique! de!
construction!comme!la!largeur!minimale!de!4m,!la!profondeur!minimale!de!9m!(soit!
la! superficie!minimale!de! la!parcelle!de!36m2),! la!densité!de!construction!maximale!
de!60%.!Il!s’agit!que!ces!dispositions!de!densité!de!construction!des!maisons!de!com>
partiment!n’existent!que!sur! le!papier! tandis!que,!en! réalité,! ces!maisons!sont!sou>
vent! construites! avec!une!densité!de!100%,!même! supérieur! à! 100%! (car!quelques!
espaces!aux!étages!sortent!de!la!maison).!

Aux!projets!de!KDTM,!la!municipalité!de!Hanoi!n’autorise!pas!les!opérateurs!à!cons>
truire!des!maisons!en!rangée.!Mais!en!fait,!ce!type!de!maison!est!encore!établi!en!rai>
son!de!la!proposition!des!opérateurs!pour!répondre!aux!demandes!des!habitants!qui!
préfèrent! les!maisons!privées!aux!appartements.!Donc! la! vitalité!des!maisons! com>
partiment!(sous!n’importe!quelle!forme!ou!n’importe!quel!nom)!montre!l’adaptation!
de!ce!type!de!logements!aux!villes!vietnamiennes!en!général!et!à!Hanoi!en!particulier!
car!elles!peuvent!satisfaire!à!même!temps! les!besoins!économiques! (logement!ren>
table)!et! les!besoins!psychologiques!(logement!privatisé!ayant!«!la!terre!et! le!ciel!»)!
de!leurs!propriétaires!(en!particulier!de!la!classe!à!revenu!moyen!et!faible!qui!accepte!
la!diminution!du!confort!de!vie!pour!l’amélioration!du!revenu)!.!

!

5.2.3.$La$villa$aux$quartiers$coloniaux$et$la$villa$contemporaine$

«!La!villa!coloniale,!entourée!d’un!jardin,!est!disposée!au!centre!d’une!parcelle!clôtu>
rée.! Elle!est! composée!de!deux!niveaux! séparant! les! lieux!de! réception!et! la!partie!
privée!de!l’habitat.!Des!bâtiments!de!services!sont!relégués!en!fond!de!terrain.!Le!vo>
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cabulaire! architectural! est! emprunté! soit! à! des! modèle! régionaux! français,! soit! à!
l’architecture!moderne!des!années!trente,!ou!encore,!avec!la!création,!entre!temps,!
de!l’école!de!Beaux!Arts!et!la!mise!en!place!par!E.!Hebrard!d’une!architecture!de!style!
«!indochinois!»,!à!une!architecture!plus!adaptée!aux!condition!locales!et!conçue!par!
des!vietnamien!»!(ROS!Lisa,!2001).!

Après!le!retrait!des!français!de!Hanoi!en!1954,!l’ensemble!des!villas!coloniales!a!été!
requisitionné!par!les!autorités!centrales!et!municipales.!Les!usages!de!ces!villas!sont!
transférés!à!:!

(1)! Les! cadres! et! fonctionnaires! supérieurs! des! autorités! centrales! et! munici>
pales!pour!leur!résidence!;!!

(2)!Les!organismes!et!établissements!centraux!et!municipaux!pour!leur!siège!;!

(3)!Les!habitants!pour!leur!résidence!sous!forme!de!partage!d’une!villa.!

Les!villas!du!groupe!(1)!qui!se!trouvent!aux!meilleurs!endroits!de!la!ville!(principale>
ment!à! la!zone!centrale!politique!de!Ba!Dinh)!sont!bien!conservées!en!raison!du! fi>
nancement!d'entretien!subventionné!abondant!des!autorités!et!de!l’usage!«!douce!»!
de!leur!propriétaire.!Pour!les!villas!du!groupe!(2),!bien!que!leur!fonction!actuelle!soit!
différente!de! celle! à! l’origine,! leur!usage!est! toujours! sous! le! contrôle!et! la! gestion!
des!autorités!;!en!fait!il!y!a!aussi!des!changements!architecturaux!en!raison!de!la!de>
mande!d'expansion!spatiale!ou! la!restructuration!des!espaces! intérieurs!pour!mieux!
s'adapter!à!la!fonction!actuelle.!Et!le!groupe!(3)!est!un!groupe!des!villas!qui!se!trans>
forment! le! plus! fortement.! Après! la! libération! de! Hanoi,! en! raison! du! besoin! d'un!
grand!nombre!de!logements!pour!les!travailleurs!ruraux!affluant!à!Hanoi!à!travailler!
aux!bureaux!administratifs,! aux!entreprises!et!usines!publiques! suivant! la!demande!
de!la!politique!d’industrialisation,!à!cause!du!manque!des!ressources!financières!pour!
construire!instantanément!des!nouveaux!logements!dans!le!contexte!d'après>guerre!
de!la!ville,!les!villas!que!leurs!propriétaires!ont!quitté!sont!divisées!en!plusieurs!petits!
morceaux!et!disposées!aux!nombreuses!familles!qui!vivaient!ensemble!(même!pour!
des!villas!ou!des!compartiments!dont!les!propriétaires!ont!resté!sur!place,!ils!doivent!
aussi!accepter!ce!principe!de!la!partition!de!leur!logement!et!de!l’accueil!subséquent!
de! plusieurs! familles! dans! leur!murs).! Ainsi,! ces! villas! sont! devenues! une! sorte! de!
«!maison! collective!»! (des!plusieurs! familles)! au! lieu!d’une!maison!privée! (d'une! fa>
mille)! comme! leur! nature.! La! croissance! démographique! des! familles! de! «!co>
proriéraires!»,!ainsi!que!la!dégradation!au!fil!du!temps!en!raison!de!l'absence!de!con>
ditions!d'entretien!font!que!ces!villas!changent!gravement!par!rapport!à!l'architecture!
d'origine.!Actuellement,!bien!que!les!conditions!de!résidence!ne!soient!pas!garanties,!
les!co>propriétaires!s’accrochent!à!ces!villas!car!ils!savent!que!le!morceau!qu'ils!pos>
sèdent!en!particulier!et! toute! la!villa!dans! laquelle! ils! vivent!ont!une!grande!valeur!
économique!dans!le!marché!immobilier.!

La!majorité!des!villas!coloniales!(des!groupes!(1)!et!(2))!sont!possédées!par!l’Etat!qui!
peut!donner!plus! facilement! les! solutions!de! restauration!et! de! (re)mise!en! valeur.!
Cependant,! quelques! villas! ont! été! vendues! aux! individus! ou! aux! familles! de! co>
propriétaires!ou!transférées!à!des!organisations!non!étatiques.!Pour!eux,! l'interven>
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tion!de! l’Etat!est!plus!difficile! car! ces! villas! sont! considérées!par! leurs!propriétaires!
comme!des!biens!très!rentables!grâce!à!l'exploitation!commerciale.!

La!villa!est!un!type!de!logement!«!spécial!»!quand!sa!propriété!est!aux!mains!des!gens!
riches!ou!ayant!le!pouvoir!politique!et!le!statut!social.!Par!conséquent,!pendant!la!pé>
riode!de!l'économie!planifiée,!très!peu!de!villas!sont!construites!nouvellement!à!Ha>
noi!car!elles!présentent!l’!«!inégalité!»!dans!une!ville!«!socialiste!»!et!«!égalitariste!».!
Les!nouvelles!villas!de!cette!période!sont!principalement!établies!par! l’Etat!pour!ré>
pondre!aux!affaires!publiques!et!étatiques!ou!pour!servir!la!vie!des!cadres!supérieurs!
du!gouvernement!central.! Il!n’existe!presque!pas!du!tout!de!nouvelles!villas!privées!
en!raison!de!la!luttre!contre!les!signes!de!richesse!dans!la!ville.!Cependant,!après!le!
renouvellement!et!la!réforme!de!l'économie!nationale,!les!villas!privées!sont!en!plein!
essor! par! le! renforcement! du! rôle! et! de! la! contribution! des! secteurs! économiques!
privés.!Alors,!la!villa!est!également!redéfinie!comme!«!une!maison!privée!(pour!la!ré<
sidence!ou!pour!autre! fonction)!ayant!des!cours,!des! jardins,!des!clôtures!et!des!en<
trées!tout!séparés,!ayant!au!maximum!trois!niveaux!(à!l'exclusion!de!la!mansarde!et!
du!sous<sol),!ayant!au!moins!trois! façades!donnant!sur! la!cour!ou! le! jardin,!ayant! la!
densité!de!construction!qui!ne!doit!pas!dépasser!50%!de! la!superficie!de! la!parcelle,!
ayant!l’établissement!autorisé!et!approuvé!par!les!autorités!»!16.!

Bien!que!les!villas!soient!considérées!comme!une!sorte!de!maison!qui!occupent!une!
grande!superficie!de!sols!en!servant!la!vie!d’un!petit!nombre!de!personnes!d’une!ville!
très!peuplée!et!coûteuse!comme!Hanoi,!mais!actuellement!un!grand!nombre!de!villas!
sont!établis!aux!projets!de!nouveau!quartier! résidentiel!aux!zones!périurbaines! for>
tement!urbanisées!pour!répondre!aux!besoins!des!nouveaux!riches.!Pour!concilier!les!
exigences,!les!opérateurs!maximisent!souvent!le!nombre!des!villas!dans!un!projet!en!
minimisant!la!superficie!des!parcelles!des!villas.!Les!villas!sont!souvent!disposées!aux!
sections!particulières,!en!rangée!avec!leur!style!architectural!similaire!>!les!«!villas!en!
lot!»!sont!le!résultat!de!croisement!vietnamisé!de!deux!types!de!logement!:!la!villa!et!
la!maison!de!compartiment.!En!fait,! la!surface!la!plus!populaire!de!la!parcelle!d’une!
villa!est!de!200>300m2!(et!de!150m2!au!minimum).!

Ainsi,! à! partir! d'un! type! de! logements! de! luxe,! actuellement,! le! villa! devient! «!plus!
populaire!»!et!«!plus!amicale!»!avec!la!vie!urbaine!de!Hanoi.!La!possibilité!de!possé>
der! des! villas! est! plus! élevée!pour! les! habitants! en! raison!de! l’!«!autorisation!»!des!
autorités!et!des!ressources!diverses!aux!projets!de!nouveau!quartier!résidentiel.!

!

5.2.4.$ Les$ appartements$ en$ immeuble$ :$ les$ logements$ collectifs$ :$ aux$ KTT$ et$
KDTM$

«!Après!l’indépendance!du!Vietnam!en!1954,!des!politiques!sociales!répondant,!entre!
autres,!aux!besoins!des!grandes!villes!du!nord!en!matière!de!logement!ont!été!enga>
gées.!Une!nouvelle!typologie!d’habitat!permettant!une!forte!densité!de!population,!à!
partir!du!moment!où!elle!ne!s’inscrit!pas!dans!un!tissu!existant!car!elle! implique!un!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
16!Selon!l’arrêté!No!71/2010/ND>CP!le!23/06/2010!réglant!et!guidant!concrètement!la!mise!en!pratique!de!la!loi!
sur!le!logement!de!2005!!
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mode!d’implantation!différent,!apparaît! sous! la! forme!des!KTT! (ROS!Lisa,!2001)!des!
années!60!à!80!sur! le!principe!de!partage!:!partage!des!accès,!partage!des!salles!de!
bains!et!des!cuisines,!partage!des!escalier!et!des!couloir,!promiscuité!multifamiliale!et!
superpositions! verticales! de! cellules! d’habitat!»! (PEDELAHORE!DE! LODDIS! Christian,!
200117).!

!

Figure$5.2.4.a$:$A$Hanoi,$de$1958$à$1990,$environ$30$KTT$ont$été$construits$avec$ la$ totale$surface$
d’environ$450$ha$:$Nghia$Do$(20+2),$Ngoc$Khanh$(5),$Giang$Vo$(30),$Thanh$Xuan$(56),$Thanh$Cong$
(36),$ Thinh$ Hao$ (12),$ Yen$ Lang$ (9),$ Vinh$ Ho$ (14),$ Cong$ Cu$ (5),$ Van$ Chuong$ (5),$ Trung$ Tu$ (16,5),$
Khuong$Thuong$ (7,5),$Kim$Lien$ (40),$Phuong$Mai$ (30),$Bach$Khoa$ (16),$Quynh$Loi$ (13,5),$Phuc$Xa$
(3),$Luong$Yen$(6),$Nguyen$Cong$Tru$(6),$Tho$Lao$(8),$Truong$Dinh$(16,5),$Mai$Huong$(6,5),$Tong$Hop$
(4),$Mai$Dong$(12),$Tan$Mai$(36)…$Cela$fait$une$augmentation$de$logements$urbains$de$1.200$ha$en$
1950$à$4.200$ha$en$1994.$

$

Source!:!Carte!de!la!ville!de!Hanoi!en!1994,!établie!par!le!Service!de!la!carte!<!L’état<major!de!l’armée!
populaire!du!Vietnam,!complétée!et!annotée!par!l’auteur!

!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
17!PEDELAHORRE!DE!LODDIS!Christian!(2001)!>!L’habitat$collectif$à$Hanoi!>!dans!CLEMENT!Pierre,!LANCRET!Na>
thalie!(2001)!>!Hanoi,! le!cycle!des!métamorphoses,!formes!architecturales!et!urbaines!>!Editions!Recherches!/!
IPRAUS!>!Paris!
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C’était!une!époque!difficile!sur!le!plan!financier.!Grâce!aux!aides!des!autres!pays!so>
cialistes,!le!Vietnam!a!fait!de!son!mieux!pour!répondre!au!besoin!de!logements!de!ses!
grandes!villes.!Le!gouvernement!vietnamien!a! trouvé! le!modèle!de!KTT!qui!a!été! le!
plus! rationnel! avec! son! prix! de! construction! à! bon! marché! et! sa! grande! quantité!
d’appartements.!Dans!cette!époque>là,!le!Vietnam!était!comme!un!grand!chantier!de!
construction!dont!les!«!acteurs!»!principaux!étaient!les!KTT.!Entre!1954!et!1986,!envi>
ron!50%!des!logements!urbains!ont!été!construits!à!Hanoi!avec!le!modèle!de!KTT!qui!
observait!sérieusement!les!principes!d’aménagement!de!hiérarchisation!des!espaces!
et!des!rayons!de!services!publics.!

$

Figure$5.2.4.b$:$Les$services$publics$et$leur$rayon$de$service$à$KTT$Giang$Vo$de$Hanoi$suivant$le$conL
cept$original$

!
Notes!:!TT!<!le!centre!sportif!avec!son!rayon!de!service!R1!=!500m,!TH!<!l’école!primaire!avec!son!rayon!
de!service!R2!=!500m,!NT!<!les!écoles!maternelles!avec!leur!rayon!de!service!R3!=!150m!

Source!:!TRAN!Hung,!NGUYEN!Quoc!Thong!(2004)!<!Thang!Long!<!Hanoi,$dix$siècles$de$l’urbanisation!<!
réédition!<!Edition!de!la!Construction!<!Hanoi!

!

Les!modèles!des!immeubles!aux!KTT!sont!d’origine!du!système!de!logement!préfabri>
qué!des!pays!de!l’Europe!à!l’Est.!Mais!les!porteurs!de!projets!vietnamiens!ont!modifié!
et! réformé! l’aménagement!des! appartements! sur! la! base!des!modèles! occidentaux!
pour! qu’ils! deviennent! plus! vietnamiens,! en! conformité! avec! le! contexte! financier!
vietnamien,!à! la!condition!de!vie!vietnamienne!et!au!niveau!de!construction!vietna>
mienne!en!ce!moment>là.!Les!appartements!larges!ont!été!remplacés!par!les!appar>
tements! plus! petits! pour! assurer! une! grande! quantité! d’appartement.! Dans! cette!
vietnamisation,!on!n’a!pas!calculé! l’augmentation!démographique!des! foyers!au! fu>
tur.! D’autre! part,! dans! certains! appartements,! l’aménagement! intérieur! rappelle!
l’aménagement!de! la!maison!en!tube!traditionnelle!hanoienne.!On!a!disposé! les!es>
paces!fonctionnels!(les!chambres,!la!salle!de!séjour,!la!cuisine!et!salle!de!manger,!les!
toilettes)! de! ces! appartements! sur! un! axe! longitudinal! qui! est! perpendiculaire! à! la!
longueur!de! l’immeuble!mais! il!n’existe!pas!de!cour! intérieure!comme!la!maison!en!
tube! traditionnelle! hanoienne.! Ces! espaces! ne! se! trouvent! pas! autour! de! l’entrée!
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comme!la!structure!intérieure!répandue!de!l’appartement!normal,!c’est>à>dire!quand!
on!veut!entrer!dans!un!espace!fonctionnel,!il!faut!traverser!l’autre.!C’est!la!cause!du!
manque!d’éclairage!naturel!aux!espaces!centraux!et!de!la!diminution!du!niveau!de!vie!
intime!entre!les!membres!familiaux.!

!

Figure$5.2.4.c$:$Une$photo$significative$(photographiée$par$David$Alan$Harvey)$du$bâtiment$B1$du$
KTT$de$Giang$Vo$en$1989$L$une$image$très$précise$de$Hanoi$et$du$Vietnam$à$cette$époqueLlà.$Les$
maisons$ collectives$à$plusieurs$étages$ représentent$ la$modernisation,$ la$voiture$ rouge$manifeste$
l’ouverture$du$pays,$ la$vaches$exprime$la$production$agricole$(et$ce$qui$est$considéré$stagnant$et$
retardataire).$Tous$existaient$ensemble$dans$une$même$ville$en$transition.$

!
Source!:!l’auteur!David!Alan!Harvey!

!

Après! la!mise!à!disposition!des!appartements!par! l’Etat,! les!premiers!occupants!ont!
commencé!à!vivre!leur!vie!nouvelle.!Mais!ce!n’est!pas!facile!de!s’adapter!au!mode!de!
vie! nouveau! influencé! par! un!modèle! de! logement! des! pays! occidentaux! où! il! y! a!
beaucoup!d’équipements! familiaux!qui! facilitent! la!vie!des! femmes! >! les!ménagères!
principales.! Dans! un! contexte! économique! particulier! vietnamien! d’après>guerre,!
tous! les!occupants!doivent!économiser.!Les!appareils! familiaux!équipés!dans! les!ap>
partements!du!KTT!ne!sont!pas!utilisés!au!plus!haut!degré!pour!réduire!leurs!frais!de!
fonctionnement!et!d’entretien.!Un!premier!exemple!typique!est! l’utilisation!énergé>
tique.!Les!occupants!ne!peuvent!pas!utiliser! les!plaques!d’électricité!car,!d’une!part!
l’Etat!le!déconseille!aux!habitants!pour!réserver!l’électricité!à!l’industrie,!d’autre!part!
le! frais! d’électricité! occupe! un! pourcentage! très! élevé! dans! toutes! les! dépenses.!
Quand!on!rencontre!la!difficulté,!on!trouve!une!solution!provisoire!>!c’est!l’utilisation!
des!allumelles.!Il!existe!une!image!très!répandue!:!la!fumée!est!rejetée!des!loggias!où!
on!pose!l’allumelle!avant!la!préparation!du!déjeuner!et!du!dîner.!Et!évidement,!la!cui>
sine! des! appartements! est! modifiée! et! réformée! par! la! réinstallation! des! équipe>
ments!de! cuisine.!Dans! l’esprit!du!vietnamien,! la! cuisine,! la! salle!de!bain!et! les! toi>
lettes!sont!les!annexes!d’une!maison.!C’est!pourquoi,!dans!une!maison!traditionnelle!
vietnamienne,!elles!sont!séparées!des!espaces!principaux!(la!salle!de!séjour,! la!salle!
de!culte,! les!chambres).!Cette!disposition!est!expliquée!par! l’utilisation!des!déchets!
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pour!la!fumure!agricole!et!par!le!manque!des!conditions!sanitaires!dans!le!mode!de!
vie!traditionnelle.!Cependant,!on!garde!encore!cette!pensée!bien!qu’on!habite!dans!
un!appartement!d’un!modèle!de! logement!moderne!comme!le!KTT.!Car! les!espaces!
principaux!et! les!annexes!d’un!appartement! sont! fixés,! les!occupants! trouvent!qu’il!
faut!changer!la!position!des!portes.!Ce!changement!est!destiné!à!éviter!une!relation!
directe!entre!les!espaces!principaux!et!les!annexes,!spécialement!les!toilettes.!Cette!
deuxième!façon!de!vietnamiser!le!logement!est!la!petite!modification!à!l’intérieur!de!
chaque!appartement!selon!les!conceptions!de!vie!des!occupants.!Ce!n’est!qu’un!petit!
détail!pour!les!projeteurs!mais!il!est!très!important!pour!les!occupants!afin!d’assurer!
sur!2!domaines,!de!fonction!et!de!psychologie!d’utilisation.!

!

Figure$5.2.4.d$:$Le$KTT$Giang$Vo$contemporain$

!
Source!:!DECOSTER!Françoise!et!KLOUCHE!Djamel!(1997)!

!

Figure$5.2.4.e$:$ Les$métamorphoses$et$ l’image$contemporaine$de$KTT$Kim$Lien$ (Hanoi)$ L$ après$ la$
terminaison$de$l’époque$d’or$des$KTT,$les$maisons$privées$de$compartiment$se$développent$forteL
ment$et$deviennent$spontanément$un$élément$spatial$dominant$la$ville$

!! !
Source!:! http://ashui.com/mag/tuongtac/phanbien/5022<dieu<tiet<quy<hoach<xay<dung<tren<dat<
khu<tap<the<cu<o<ha<noi.html!

!
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!

Figure$5.2.4.f$:$La$densification$du$KTT$de$Kim$Lien$et$son$mode$d’envahissement$des$appartements$

!! !

!

Source!:!Nelobo!(2000!&!2009)!<!Hétérotopie!<!Étude!des!transformations!du!quartier!de!Kim!Liên.!Ré<
sidence!à!Hanoi!(http://www.nelobo.com/travaux/05_heterotopie/05_heterotopie.php)!

!

Depuis!1984,!le!relâchement!de!l’État!dans!la!gestion!des!logements!collectifs!a!favo>
risé!le!processus!de!privatisation!des!lopins!de!terre!publics!autour!d’immeuble!qui!se!
sont!occupés!par!des!habitants.!D’abord,!on!n’a!planté!que!quelques!plantes!en!po>
sant!des!clôtures!provisoires,!et!puis!ces!clôtures!ont!été!fortifiées!en!briques!ou!en!
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bois!pour! créer!des! cours!ni!publiques!ni!privées.!Elles!ont! continué!à!être!exhaus>
sées.! Ces! exhaussements! ont! créé! des! espaces! indépendants! qui! ont! été! utilisés!
comme!des!espaces!de!service!supplémentaire!pour!chaque!foyer!(garde!des!vélos!et!
des!motos,!petits!commerces!de!plein!air…).!Le!gestionnaire!de!KTT!n’a!pas!pu!recou>
vrer!ces!espaces!publics!à!cause!de!la!pression!de!la!grande!quantité!des!occupants!
participés!et!il! les!a!laissé!faire!librement.!Ce!processus!de!privatisation!des!espaces!
publics!est!terminé!par!la!couverture!fixée!sur!ces!cours,!normalement!en!béton!ar>
mé,!en!tôle!ou!en!tôle!plastique.!Quelques!occupants!transforment!ces!espaces!cou>
verts!en!chambres.!Les!espaces!publics!privatisés!sont!appréciables!à!côté!de! la!su>
perficie!de!l’appartement,!spécialement!pour!des!appartements!qui!se!trouvent!aux!
pignons!d’immeuble.!Et!pour!des!appartements!qui!donnent!sur! les!rues!principales!
du! KTT,! on! les! utilise! pour! faire! du! commerce! et! ils! apportent! des! recettes! quoti>
diennes!notables!qui!peuvent!améliorer!la!vie!des!occupants.!

Quand! la!privatisation!des!espaces!publics!des!appartements!au!rez>de>chaussée!se!
passe,!les!espaces!vides!qui!se!trouvent!au>dessus!de!ces!espaces!privatisés!sont!en>
vahis!aussi!par!les!occupants!des!appartements!à!chaque!étage.!Le!processus!de!pri>
vatisation!des!appartements!au!rez>de>chaussée!le!montre!bien!:!d’abord!on!met!des!
grilles!aux!loggias!en!raison!de!la!sécurité,!et!puis!on!continue!à!mettre!des!chevalets!
à!l’extérieur!de!ces!grilles!pour!poser!des!pots!de!fleurs.!D’autres!occupants!pensent!
qu’il! est! possible! de! mettre! des! grilles! saillies! de! 60! à! 90! cm! en! façades! des! im>
meubles.!Ces!loggias,!d’abord!sont!encloses!par!une!clôture!en!matériaux!provisoires!
et!puis,!l’envahissement!a!été!terminé!par!la!bétonisation.!En!ce!moment,!les!saillies!
sont!de!2!à!3!m!avec!l’aide!des!cadres!en!métal!et!des!planchers!en!béton!armé!fixés!
sur!la!structure!principale!de!l’immeuble.!Alors!les!occupants!créent!un!nouvel!espace!
et!agrandissent!la!surface!de!l’appartement!dans!des!conditions!difficiles!de!réforme!
à! l’intérieur.! Avec! l’utilisation! de!matériaux! divers! et! de! saillies! différentes,! les! fa>
çades!des!immeubles!se!sont!déformées!fortement.!

Depuis!peu!de!temps,!le!phénomène!de!la!métamorphose!architecturale!à!l’extérieur!
des! immeubles!devient!plus!systématique!par! la! liaison!plus!étroite!entre! les! foyers!
au!rez>de>chaussée!et!aux!étages.!Au!lieu!des!actions!de!réforme!séparées!qui!se!pas>
sent!séparément!à!chaque!niveau,!les!occupants!commencent!à!les!enchaîner.!Alors,!
il! existe! des! «!maisons!»! de!même! hauteur! (5! niveaux)! qui! se! trouve! tout! près! de!
l’immeuble! principal.! Pour! ces! «!maisons!»,! la! fondation! est! partagée! par! tous! les!
foyers!au!rez>de>chaussée!et!aux!étages,!l’extension!se!faisant!par!extension!des!ap>
partements.!On!ne!peut!plus!trouver!la!façade!initiale!et!ses!détails!de!l’immeuble!car!
ils!sont!cachés!complètement!par!ces!maisons!informelles.!

Après!1986!où! l’époque!d’or!des!KTT!était! terminée,! à! côté!du! renforcement!de! la!
construction!de!logement!collectif!nouveau!(sous!forme!de!KDTM),!la!municipalité!a!
fait!attention!à!réformer!les!KTT!qui!sont!un!des!types!de!logement!collectif!existant.!
Cette! politique! d’amélioration! des! KTT! est! proposée! sur! la! base! de! la! coopération!
entre!des!habitants!et!les!autorités.!Maintenant,!il!existe!3!solutions!appliquées!à!Ha>
noi!:!

!
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Figure$ 5.2.4.g$:$ La$ position$ des$ premières$ KDTM$ de$ test$ de$ Hanoi$ (les$ ronds$ bleus)$:$ Trung$ Yen$
(37ha),$ Trung$Hoa$ L$Nhan$Chinh$ (29ha),$ Village$ international$ (10,2),$Dinh$ Cong$ (35ha),$Dai$ Kim$ L$
Dinh$Cong$(24ha),$Linh$Dam$(36ha),$Lac$de$Linh$Dam$(35ha),$Den$Lu$(24,5ha)...$Elles$sont$établies$
sur$des$terres$agricoles$ou$des$villages$urbanisés$qui$se$trouvent$à$3e$périphérie$de$Hanoi.$C’est$les$
bases$pour$commencer$à$agrandir$la$ville$à$l’avenir.$

!
Source!:!Carte!de!la!ville!de!Hanoi!en!1994,!établie!par!le!Service!de!la!carte!<!L’état<major!de!l’armée!
populaire!du!Vietnam,!complétée!et!annotée!par!l’auteur!

!

(1)!Les! immeubles!des!KTT!sont!agrandis!par! la!construction!des! immeubles!supplé>
mentaires! qui! se! trouvent! parallèlement! et! tout! proche! des! immeubles! principaux.!
Cette!solution!est!testée!au!KTT!de!Trung!Tu.!Mais!c’est!une!solution!provisoire!pour!
répondre!aux!besoins!d’agrandissement!du!plan!des!appartements!et!éviter!les!enva>
hissements!spontanés!des!occupants.!

(2)! Les! immeubles! des! KTT! sont! remplacés! par! les! nouveaux! immeubles! plus! mo>
dernes!et!plus!confortables!avec!plus!de!niveaux.!On!a!détruit!des!immeubles!à!4!ni>
veaux!du!KTT!de!Kim!Lien!et!reconstruit!ceux!à!12!niveaux.!Le!rez>de>chaussée!de!ces!
immeubles!est!destiné!au!commerce!et!les!occupants!sont!relogés!aux!étages.!
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(3)!Tous!le!KTT!est!transformé!en!une!nouvelle!zone!urbaine.!Cette!solution!n’existe!
que!sur!le!papier!en!raison!des!difficultés!concernant!la!récupération!de!sols!envahis,!
le!grand!financement…!

Mais!ces!projets!de!réforme!et!d’amélioration!ne!sont!que!premiers!tests!pour!trou>
ver!une!solution! la!plus!efficace.! Ils!ne!peuvent!pas!encore!être!appliqué!à! tous! les!
KTT!sur!une!grande!échelle!car!:!

(1)!Les!occupants!ne!sont!pas!être!satisfaits!des!options!et!des!politiques!des!autori>
tés,! c’est>à>dire! il! n’existe!pas!encore! l’accord!entre! les!habitants! (avec! leur! intérêt!
privés!de!logement)!et! les!autorités!(avec! leur!vouloir!de!contrôle!et!de!gestion!des!
métamorphoses!des!KTT).!

(2)!Le!financement!est!mobilisé!difficilement!et!n’est!plus!soutenu!par!l’Etat.!

(3)!Les!projets!de!réforme!et!d’amélioration!ne!sont!pas!encore!de!près! la!situation!
compliquée!et!particulière!de!chaque!KTT!à!cause!du!manque!d’enquêtes!concrètes!
et!des!analyses!approfondies.!

Les!KTT!peuvent!ne!pas!devenir!un!fardeau!pour!Hanoi!si!les!autorités!y!prêtent!plus!
d’attention.! La! suppression! des! KTT! dans! la! structure! urbain! de! Hanoi! n’est! pas! la!
meilleure!solution.!Depuis!les!années!1990,!une!nouvelle!modalité!de!résidences!col>
lectives!a!été! lancée!sur! la!base!du!principe!de!l’habitat!collectif.!Les!KDTM!rempla>
çant! les!KTT!qui!ne!sont!plus! la! fierté!de!Hanoi! !actuelle!dominent!rapidement! l'es>
pace!urbain!(en!même!temps!aux!nouvelles!zones!et!aux!zones!rénovées!de!la!ville)!
et!devient!un!élément!clé!dans!la!stratégie!contemporaine!du!développement!de!lo>
gement!urbain!à!Hanoi!en!particulier!et!au!Vietnam!en!général.!

!

5.3.$Les$questions$et$les$modes$de$fabrication$du$logement$

$

5.3.1.$La$coopération$entre$l’Etat$et$le$peuple$dans$la$fabrication$du$logement$

Après! la! libération!du!Sud!du!Vietnam!et! la!réunification!du!pays,! le! IVe!Congrès!du!
Parti!communiste!vietnamien!avait! indiqué!clairement!que!«!Le!logement!est!le!pro<
blème!le!plus!grand!dans!la!vie!des!travailleurs,!et!dans!celle!du!peuple!vivant!dans!les!
villes!et! les!zones!ravagées!par! la!guerre.!Construire!des! logements,!c’est!réaliser!un!
objectif! important! pour! l’amélioration! de! la! vie! matérielle! et! spirituelle! du! peuple,!
c’est! la!tâche!primordiale!du!Parti!et!de! l’État,!et! l’objectif!premier!du!plan!de!déve<
loppement!économique!»!(Rapport!politique!du!IVe!Congrès!du!Parti)18.!

«!Entre!1954!et!1986,!la!seule!politique!du!logement!au!Vietnam!était!une!politique!
de!logement!subventionné!pour!le!personnel!de!l’Etat.!Les!fonds!requis!par!cette!po>
litique!étaient!puisés!directement!dans! le!budget! central! du!gouvernement.! Les! lo>
gements!étaient!offerts!presque!gratuitement!aux!bénéficiaires! sur! la!base!que,!en!
aucun!cas,!les!charges!de!logement!ne!devaient!dépasser!un!pour!cent!du!salaire.!Le!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
18! Cité! par! PHAM! Van! Trinh! et! PARENTEAU! René! (1991)! >! Population$ et$ logement$ au$ Vietnam! >! Institut!
d’Urbanisme,!Université!de!Montréal!>!Montréal!
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logement! n’était! pas! considéré! comme! un! bien! économique,!mais! comme!un! bien!
social.!Il!était!conçu!comme!un!avantage!social!relié!au!travail.!La!distribution!du!lo>
gement!était!faite!selon!un!système!relativement!simple!de!priorités,!construit!sur!le!
salaire!et!sur!le!rang!occupé!par!les!bénéficiaires!;!et!le!logement!attribué!n’était!es>
timé!qu’en!mètres!carrés!et!en!nombre!de!pièces.!Ces!surfaces!bâties!par!l’Etat!et!les!
administrations!municipales! l’avaient! été! pour! la! plupart! dans! les! grandes! villes! et!
dans! les! zones! industrielles! comme! Hanoi,! Haiphong,! Nam! Dinh,! Viet! Tri,! Vinh...;!
mais,! dans! les! centres! urbains! et! villageois,! la! plupart! des! habitations! nouvelles!
avaient!été!construites!par!le!peuple!lui>même!»!(PARENTEAU!René,!1997).!

C’était!le!Ministère!de!la!Construction!qui!était!chargé!d'administrer!et!de!mettre!en!
œuvre!le!programme!national!de!logement!à!travers!leurs!entreprises!publiques!éta>
tiques.!La!construction!de! logements!était! incluse!dans! le!plan! (quinquennal!ou!an>
nuel)! de! l’Etat! ayant! droit! séllectionné! selon! des! critères! compliqués.! Selon! TRINH!
Duy! Luan,! NGUYEN! Quang! Vinh! (1998),! le! processus! de! distribution! durait! en!
moyenne! 27!mois.! La! politique! du! logement! de! l'Etat! de! cette! période! n’était! pas!
considérée! comme! une! stratégie! urbaine! importante! lorsque! l’Etat! ne! faisait!
qu’attention!à!la!construction!physique!de!logement!plutôt!qu’à!la!planification!spa>
tiale!du!quartier!résidentiel,!au!renforcement!des!infrastructures!attachées.!

Au!cours!des!10!premières!années!de!cette!période!(1954>1964),!les!politiques!de!lo>
gement!du!Nord!du!Vietnam!et!de!Hanoi! ont! été! émis! et! exécutés! sur! la! base!des!
demandes!faibles!de!logements!urbains.!Pendant!la!période!de!10!ans!suivant!(1965>
1975),! l’esprit!de!collectivisme!et! l’idéalité!d'égalité!ont!été! introduits!dans! la!cons>
truction!de! logements,!plus!concrètement!exprimés!dans!des!KTT!avec! les!apparte>
ments!presque!pareils!partageant!plusieurs!éléments!collectifs.!Mais! la!vie!dans! les!
appartements!était!encore!nouvelle!dans!la!pensée!des!hanoiens!dont!la!plupart,!il!y!
a!10>20!ans,!ont!été!agriculteurs.!Pendant! les!10!dernières!années!de!cette!période!
(1975>1985),!un!programme!national!de! logement! (principalement!pour! les!villes)!a!
été!établi!par!la!collaboration!entre!le!Ministère!de!la!Construction!et!des!instituts!de!
la! recherche!de! logement! sur! la!base!des!politiques!et!des! conditions!de! logement!
urbain! du! Vietnam! à! ce!moment>là.! Toutefois,! ce! programme! était! encore! confor>
mément!aux!principes!de!la!subvention!sur!le!financement,!de!l’égalitariste!sur!la!dis>
tribution.! Les! produits! de! ce! programme! étaient! les! immeubles! à! plusieurs! étages,!
mal!équipés,!de!faible!qualité!et!monotone!sur! le!plan!architectural.!Cependant,!au!
début!des!années!1980,!en!raison!des!expériences!de!20!ans!des!programmes!de!lo>
gement!collectif,!quelques!modèles!des!immeubles!était!améliorés!avec!leurs!appar>
tements!fermés!et!mieux!équipés.!

Selon! PARENTEAU! René! (1997),! «!en! 1985! l’Etat! reconnaissait! l’insuffisance! de! ses!
moyens!pour!poursuivre!une!politique!de! logements!publics! subventionnés,! les! ini>
quités!engendrées!par! le! logement! subventionné!et! les! incapacités!d’une! telle!poli>
tique!à!participer!à!tous!les!aspects!de!la!croissance!de!la!structure!urbaine!–!protec>
tion! du! logement! ancien,! insertion! des! noyaux! villageois! dans! la! structure! urbaine,!
adaptation!des!logements!à!des!fonctions!mixtes!(résidence,!artisanat,!commerce).!A!
partir!de!1985,!le!gouvernement!vietnamien!a!élaboré!un!plan!de!reconstruction!du!
parc! de! logements.! Ce!plan! s’inscrit! dans!une!nouvelle! politique!du! logement!dont!
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tous!les!éléments!ne!sont!pas!encore!formulés.!Cette!politique!établit!le!retrait!de!la!
précédente!politique!de!logement!qui!faisait!de!l’Etat!le!seul!intervenant!principal!en!
matière!de!logement.!La!nouvelle!politique!reconnaît!le!rôle!des!villes!et!des!régions,!
le!rôle!de!l’industrie,!le!rôle!du!peuple!et!des!capitaux!privés.!Elle!implique!que!l’État!
va!se!départir!du!parc!de!logements!publics!(vente!aux!occupants!et!transfert!au!sec>
teur! privé);! elle! implique! aussi! que! l’Etat! n’interviendra! plus! dans! la! production! et!
dans! la! rénovation! du! logement! que! dans! la!mesure! où! le! peuple! y! participera.! Le!
programme,!découlé!de!cette!politique,! comprend!des!objectifs! substantiels!et!une!
stratégie!de!mise!en!œuvre.!

Le!protocole!de!«!coopération!entre!l’Etat!et!le!peuple!»,!à!la!base!de!la!nouvelle!poli>
tique!du! logement,!allait! créer!malgré! lui!des!conditions!nouvelles!pour! la!question!
du!logement!urbain.!La!décentralisation!d’une!partie!des!initiatives!>!particulièrement!
par!le!moyen!de!la!planification!et!de!la!gestion!du!développement!urbain!>!vers!les!
collectivités!locales!allait!pouvoir!donner!une!certaine!autonomie!à!ce!nouvel!acteur!
dans!la!question!du!logement.!

Le!protocole!allait!donner!de!très!grandes!responsabilités,!mais!aussi!de!très!grandes!
libertés,! à! une! classe! de! promoteurs! >! appelés! «! maîtres! investisseurs! »! dans! les!
textes!en!vietnamien!(nous!les!désignerons!sous!le!titre!de!«!maîtres!d’œuvre!»).!Il!a!
été!difficile!de!définir!qui!composait!cette!classe;!mais!il!était!facile!de!supposer!que!
ces!«!maîtres!investisseurs!»!allaient!acquérir!de!très!grandes!compétences!sur!toutes!
les!phases!du!processus!de!production!et!de!gestion!du!parc!de! logements!urbains.!
En!fait,!ce!rôle!de!maîtres!investisseurs!a!été!surtout!exercé!par!les!compagnies!pu>
bliques!et!semi>publiques!de!construction.!

Jusqu’ici,! la! production!du! logement!par! l’Etat! s’était! inspirée!de! la!pensée!moder>
niste:! production! de! grands! immeubles! résidentiels! sur! des! trames! particulières!
(îlots),!indépendamment!des!axes!de!la!trame!urbaine.!Ce!type!de!construction!était!
peut>être!bien!adapté!à! la!production!de!masse!et!à! la! fonction!résidentielle!exclu>
sive.!Construire!avec! le!peuple!veut!maintenant!dire!respecter!ses!moyens,!mais! in>
troduire!dans!la!fonction!résidentielle!des!fonctions!accessoires,!comme!le!commerce!
et! le!petit!artisanat.!L’introduction!de!ces!fonctions,!particulièrement!de! la! fonction!
commerciale,! oblige! une! ouverture! et! un! accès! direct! sur! la! rue.! Le! gouvernement!
adopte!donc!le!principe!de!la!construction!sur!rues.!Les!terrains!sur!rues!principales!
seront!réservés!à! la!production!de!constructions!durables.!Sur! les!rues!secondaires,!
on!acceptera,!pour!une!période!transitoire,!la!construction!de!bâtiments!temporaires,!
construits!rapidement!et!répondant!aux!besoins!de!logement!les!plus!immédiats.!

Les!modalités!particulières!de!coopération!entre!l’Etat!et!le!peuple!sur!la!construction!
et!la!rénovation!sont!établies!sur!le!cadre!général!de!cette!politique!mais!définies!par!
les!autorités!locales!(provinces,!villes!et!districts).!En!particulier!pour!Hanoi,!sa!muni>
cipalité!a!lancé!la!décision!No!1906/QD>UB!le!17/06/1985!pour!promulguer!officielle>
ment! les! principes! principaux! de! coopération! entre! l’Etat! et! le! peuple! dans! le! do>
maine! de! la! construction,! la! préparation! et! l’amélioration! des! logements! à! Hanoi.!
Alors,!toutes!les!activités!de!la!construction!et!la!rénovation!des!logements,!suivant!le!
principe!de!coopération!entre! l’Etat!et! le!peuple!à!Hanoi,!doivent! respecter! stricte>
ment! les! plans! et! règlements! d’urbanisme.! Elles! doivent! respecter! en! outre! les! rè>
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glements!généraux!relatifs!à! l’attribution!des!terrains!à!construire!et! les!règlements!
particuliers!relatifs!à!la!construction.!

La!ville!s’engage!à!procéder!annuellement!à!des!inventaires!de!fonds,!de!matériaux!et!
de!ressources!pour!aider!le!peuple!à!construire!des!logements,!et!à!en!faire!la!réparti>
tion!par!arrondissement.!Ces! fonds,!matériaux!et!ressources!seront!essentiellement!
réservés!au!montage!des!opérations,!à! la!préparation!des!terrains!pour! la!construc>
tion! et! à! la! construction! des! ouvrages! techniques! communs! prévus! pour! les! en>
sembles! résidentiels! construits! ou! rénovés,! là! où! la! population! participe! aux! pro>
grammes!de! construction.! Les! départements! et! services! attachés! à! l’administration!
de!la!ville!ont!la!responsabilité!de!préparer!les!textes!pour!encadrer!l’application!des!
prescriptions,!suivant!leur!domaine!de!compétence,!et!de!les!remettre!aux!autorités!
de!la!ville!pour!promulgation.!

Le!programme!s’adresse!d’abord!aux!cadres!du!Parti!et!aux!employés!de! l’Etat,!aux!
cadres! et! soldats! de! l’Armée! populaire! (y! compris! les! per! sonnes! retraitées! de! ce!
corps!et!leurs!familles),!aux!membres!des!coopératives!et!aux!travailleurs.!Ont!aussi!
le! droit! de!participer! à! ce! programme,! les!Vietnamiens! résidant! à! l’étranger,! et! les!
cadres!et!étudiants!séjournant!temporairement!à!l’étranger;!leur!participation!se!fait!
alors!en!devises!étrangères.!Pour!les!fins!du!programme!de!coopération!entre!l’État!
et! le!peuple!pour! la!construction!et! la!rénovation!des! logements,! les!comités!popu>
laires! des! arrondissements! ouvrent! dans! les! banques! un! compte! particulier! pour!
chaque! intervention! au! nom! du!maître! d’œuvre.! Suivant! les! listes! de! participants,!
élaborées!par!les!maîtres!d’œuvre,!ces!banques!collectent!les!fonds!des!participants,!
informent!régulièrement! les!maîtres!d’œuvre!sur! l’état!du!compte!et! lui!versent! les!
sommes!prévues!dans!les!contrats!pour!la!réalisation!des!travaux.!

L’existence! juridique! des! maîtres! d’œuvre! est! fondée! sur! les! contrats! que! signent!
avec! eux! les! comités! populaires! des! arrondissements.! Ce! sont! des! personnes! phy>
siques!ou!morales,!privées!ou!publiques.!Les!maîtres!d’œuvre!ont!les!responsabilités!
suivantes:!

>!ils!doivent!susciter!et!encadrer!la!participation!du!peuple;!

>! ils!établissent! les! listes!des!personnes!participant!au!programme!et! les!présentent!
au!comité!populaire!de!l’arrondissement!pour!vérification!et!pour!approbation;!

>! ils! s’assurent! que! les! personnes! participant! au! programme! réalisent! entièrement!
leurs!responsabilités!et!les!engagements!mentionnés!dans!le!contrat;!

>! ils! assurent,! aux! personnes! participantes,! les! conditions! d’exercice! des! avantages!
qui!leur!sont!accordés;!

>!ils!doivent!en!outre!plus!généralement!mettre!en!œuvre!l’ensemble!du!processus!de!
réalisation!des!travaux,!en!contrôler!l’exécution!et!vérifier!la!qualité!du!produit!final.!

Leurs!responsabilités!particulières!concernant!les!travaux!sont!détaillées!dans!les!dif>
férents!types!d’intervention!que!prévoit!le!programme!de!la!ville!de!Hanoi.!
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La! ville! de! Hanoi! a! également! distingué! plusieurs! types! différents! de! travaux! et!
d’interventions!qui!vont!de!la!construction!de!logements!neufs,!à!la!rénovation!de!lo>
gements!existants,!à!la!préparation!de!terrains!à!construire!pour!les!particuliers.!

(1)!Premier!type!d’intervention!:!Le!peuple!contribue!au!financement,!l’État!contribue!
à!une!partie!du!financement!des!infrastructures!et!met!en!œuvre!la!construction!de!
nouveaux!logements.!

(2)!Deuxième!type!d’intervention!:!L’État!prépare!des!terrains!à!construire,!les!parti>
cipants!construisent!eux>mêmes!leur!logement.!

(3)! Troisième! type!d’intervention!:! Le!peuple! contribue!avec! l’État! aux! financement!
pour!la!rénovation!et!l’agrandissement!des!surfaces!habitables.!

(4)!Quatrième! type!d’intervention!:! Le!peuple! contribue!au! financement,! l’État!pro>
cède! à! des! rénovations! pour! agrandir! les! surfaces! habitables! par! de! petites! opéra>
tions!sur!le!construit!existant,!dans!des!secteurs!désignés.!

(5)!Cinquième!type!d’intervention:!Le!peuple!contribue!au!financement,!l’État!rénove!
et!répare!les!logements!dont!il!est!propriétaire!».!

La!coopération!entre! l’Etat!et! le!peuple!a! indiqué!un!changement!significatif! sur! les!
points!de!vue!des!autorités!dans!la!production!de!logements!lorsque!l’Etat!a!reconnu!
le! rôle!des! ressources!non>étatiques!dans! le!domaine!de! fabrication>distribution!de!
logements!en!particulier! et!dans! les!domaines!de! la! construction,!de! l'amélioration!
des! infrastructures!des!villes!en!général.!Cette!politique!est!considérée!comme!une!
condition!préalable!pour!se!préparer!aux!changements!importants!dans!la!construc>
tion!de! logements!dans! la! période! après! 1986! >! le! temps! a!marqué! le! début!d'une!
«!nouvelle!ère!»!dans! la! fabrication!de! logements!urbains! sur! la!base!des!nouveaux!
principes.!

!

5.3.2.$Le$secteur$privé$versus$le$secteur$public$dans$la$fabrication$du$logement$

Depuis!la!fin!des!années!80,!la!politique!de!réforme!économique!a!créé!un!tournant!
majeur! dans! le! domaine! de! la! fabrication! de! logements.! L'explosion! des! activités!
spontanées! de! construction,! principalement! effectuées! par! les!ménages! et! les! sec>
teurs!économiques!privés,!est!considérée!comme!un!«!événement!»!auquel!les!amé>
nageurs,! les!architectes!et! les!gestionnaires!urbains!du!Vietnam!doivent!faire!atten>
tion.!En!termes!de!sociologie,! il! semble!que!c’est! la!réaction! immédiate!de!ce!qui!a!
été! réprimé!pendant! l’époque!de! subvention!précédente! lorsque! l'Etat!était! le! seul!
acteur!ayant! le!droit!de!fabriquer!et!de!distribuer!des! logements.!Les! forces!écono>
miques! formés! nouvellement,! les! investissements! étrangers,! l’augmentation! du! ni>
veau! de! vie,! le! lancement! de! nombreux! nouvelles! politiques! de! logements! avec!
l'introduction! du! jeune!marché! immobilier! ont! touché,! provoqué! des! pression,! dé>
formé!l’ambiance!de!la!construction!à!Hanoi.!

Selon!TRINH!Duy!Luan,!NGUYEN!Quang!Vinh!(1998),!aux!pays!du!tier!monde,!généra>
lement,!il!existe!3!secteurs!de!fabrication!de!logements!:!!
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(1)!Les!logements!du!secteur!public!sont!assurés!directement!par!l'Etat!ou!des!orga>
nismes,!des!établissements,!des!institutions!étatiques,!alors!ils!sont!aussi!appelés!les!
«!logements!étatiques!»!;!

(2)! Les! logements! du! secteur! privé! sont! fournis! par! les! entreprises! privées! confor>
mément!au! cadre!des!dispositions,!des!normes!officielles!de! construction!de! l’Etat.!
Une!grande!partie!des!logements!de!ce!type!sont!destinés!à!la!vente!ou!à!la!location!à!
travers!laquelle!les!opérateurs!peuvent!retirer!des!profits!;!

(3)!Les!logements!du!secteur!populaire!sont!considérés!comme!les!«!logements!irré>
guliers!»,! c'est>à>dire! ils! sont!au>dehors!de! toutes! les! réglementations!de! l'Etat! sur!
l'usage!de!sol,!les!normes!de!construction...,!même!si,!dans!certains!cas,!leur!qualité!
est!assez!haute.!

A! Hanoi! et! dans! les! villes! vietnamiennes,! en! fait,! il! existe! actuellement! de! nom>
breuses!formes!de!«!fabrication!de!logements!»!qui!sont!formées!sur!la!base!des!mé>
langes!des!secteurs!selon! les!différentes!proportions.!Quelquefois,!elles!ne!peuvent!
pas!être!rangées!ou!classifiées!dans!les!cadres!théoriques!ou!taxonomiques!existants!
dans! le! contexte! de! la! transformation! économique! au!Vietnam!et! du! test! des! poli>
tiques!de! logements!dans! les!grandes!villes! telles!que!Hanoi.!Ce!fait!crée!un!«!laby>
rinthe!»!de!fabrications!de!logements,!alors!les!gestionnaires,!les!décideurs!politiques!
doivent!résoudre!les!cas!spécifiques!de!chaque!projet,!et!même!de!chaque!bâtiment.!
De!ce!fait!TRINH!Duy!Luan,!NGUYEN!Quang!Vinh!(1998)!a!également!proposé!un!sys>
tème!de!classification!particulier!des!secteurs!de!la!fabrication!de!logements!en!parti>
culier!au!Vietnam!(et!à!Hanoi)!avec!4!grands!secteurs!:!

(1)!Le!secteur!public!(étatique)!;!

(2)!Le!secteur!!privé!/!de!construction!par!des!habitants!eux>mêmes!;!

(3)!Le!secteur! !conjonctif!/!d’intérêts!sociaux!>!ce!secteur!est!considéré!comme!une!
caractéristique!particulière!du!logement!urbain!du!Vietnam,!il!dénote!un!effort!pour!
lier!les!diverses!forces!sociales!(l’Etat,!les!syndicats,!les!individus,!les!activités!sociales,!
humanitaires,! la! force! interne!des!habitants!qui!n'ont!pas!encore!de! logement)!afin!
de!fournir!un!volume!significatif!de!logements!pour!les!travailleurs!pauvres!ou!les!ha>
bitants!défavorables!dans!la!société!urbaine!;!!

(4)!Le!secteur!irrégulier.!

!

Tableau$5.3.2.a$:$Quelques$caractères$des$4$secteurs$de$fabrication$de$logement$au$Vietnam$

!
Le!secteur!!pu<

blic!

Le!secteur!!privé!
/!de!construc<
tion!par!des!ha<
bitants!eux<
mêmes!

Le!secteur!!con<
jonctif!/!

d’intérêts!sociaux!

Le!secteur!!!!!ir<
régulier!

Le$finance:
ment$

>! Etatique! cen>
tral!et!local!

>!Militaire!

>! Des! sociétés!
privées!
d’immobilier!

>!Etatique!

>! Des! associa>
tions!

>! Des!ménages!
personnels!

>! Des!ménages!
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>! Des! ménages!
personnels!

>!Etranger!

>! Des! entre>
prises!

personnels! de!
bas! revenu! ou!
d’immigration!
irrégulier!

Le$niveau$de$
contrôle$de$

l’Etat$
Fort! Faible! Fort! Très!faible!

Les$acteurs$
participants$à$
la$fabrication$
de$logements$

>! Les! sociétés!
étatiques! et!
privées! de!
construction!

>! Les! sociétés!
privées!
d’entreprise!
constructive!

>! Les! sociétés!
étatiques! et!
privées! de!
construction!

>! Les! individus!
ou! les! petits!
entrepreneurs!
constructifs!

>! Les! sociétés!
d’entreprise!
constructive!

>! Le! syndicat!
des!travailleurs!

>! Les! individus/!
ménages!

>!Les! individus/!
ménages!

Les$produits$et$
la$distribution$
au$marché$
immobilier$

>! Les! groupes!
d’habitations!
étatiques! à!
vendre! ou!
louer!

>! Les! habita>
tions! payés! en!
plusieurs! ver>
sements!

>! Les! habita>
tions! des! mé>
nages! mili>
taires!

>! Les! terrain!
équipés!des!in>
frastructures! à!
vendre!

>! Les! habita>
tions!privées!

>! Les! habita>
tions! de! luxe! à!
louer!

>! Les! habita>
tions! à! louer!
populairement!

>! Les! habita>
tions! pour! tra>
vailleurs! aux!
établissements!
étatiques! ou!
privés!

>! Les! habita>
tions! institu>
tionnelles!

>! Les! habita>
tions!
«!simples!»,!
précaires!

>! Les! habita>
tions! de! quali>
té!moyenne! et!
haute!

Source!:!TRINH!Duy!Luan,!NGUYEN!Quang!Vinh!(1998)!

!

Dans!quatre!secteurs!mentionnés!ci>dessus,! le!secteur!privé!représentait! la!position!
la!plus! importante,!d'une!part,!d'une!manière!positive,! il!contribue!en!même!temps!
sur!deux!plans!à!la!quantité!et!à!la!qualité!de!logements!en!créant!un!tournant!ma>
jeur! dans! le! processus! de! développement! du! logement! urbain!;! d'autre! part,! d'une!
manière!négative,!il!est!absolument!dominant!dans!la!création!des!problèmes!sociaux!
d'accompagnement! (à! cet!égard,! il! est!un!peu! synonyme!du! secteur! irrégulier).! Les!
caractéristiques!communes!de! la! fabrication!de! logements!du!secteur!privé!sont! les!
suivantes!:!
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(1)!La!grande!spontanéité!est!causée!par!la!nécessité!d'améliorer!les!conditions!de!ré>
sidence!en! fonction!de! la!disponibilité! foncière,!économique!existante!ou!mobilisée!
des!ressources!externes!;!

(2)! La! diversité! de! l'échelle,! du! financement,! des!matériaux,! du!mode!de! construc>
tion...!peut!répondre!à!la!diversité!des!besoins!et!des!capacités!financières!des!diffé>
rentes!classes!de!la!population!;!

(3)!La!haute!irrégularité,!c’est>à>dire!les!habitants!acceptent!le!mode!de!construction!
illicite!sans!permis!de!construire,!le!paiement!des!amendes!pour!continuer!leur!cons>
truction!(en!raison!de!la!complexité!de!demander!le!permis!de!construire).!

La!période!à! la! fin!des!années!1980!et!au!début!des!années!1990!a!marqué! l'émer>
gence! très! forte! du! secteur! privé! dans! la! fourniture! de! logements! par! les! fonds!
propres!de! la!population!tandis!que! l'investissement!de! l'État!pour! la! fabrication!de!
logements! était! minimisé.! Ceci! est! également! la! période! où! il! existe! beaucoup! de!
«!courants! architecturaux!»! des! maisons! privées! à! Hanoi! comme! les! toits! aigus,! la!
contrefaçon!des! éléments! d’architecture! classique! occidentale! dans! la! décoration...!
fondés!sur! la!«!personnalisation!»!des!produits!architecturaux!en!fonction!des!goûts!
des!propriétaires!des!maisons.!Tout!cela!contribue!à!faire!tomber! l'architecture!glo>
bale!de!Hanoi!dans!un!état!chaotique!et!incontrôlable.!La!croissance!de!la!fabrication!
de!logements!du!secteur!privé,!d'une!part,!demande!à!l'Etat!de!devoir!établir!des!po>
litiques! nouvelles! afin! de!mieux! gérer! le! secteur! des!maisons! privées,! d’autre! part,!
apporte! une! solution! à! l'État!:! l’Etat! peut! profiter! les! contributions! financières! des!
habitants!pour!développer! les!projets!de! logements!qui!répondent!en!même!temps!
aux!besoins!de!logements!des!contributeurs!et!sont!en!conformité!avec!les!direction!
de! l'Etat.! C'est! une!des! raisons!qui! provoque! l’apparition!des! projets! de! logements!
commerciaux!établis!sur!la!base!de!la!gestion,!du!financement!initial!de!l’Etat!(à!tra>
vers!des!entreprises!étatiques!de!construction).!Ces!projets!impliquent!des!contribu>
tions!financières!pour!terminer!les!travaux!grâce!à!la!commercialisation!des!produits!
immobiliers.!

!

Tableau$5.3.2.b$:$Le$pourcentage$des$types$de$financement$pour$la$fabrication$du$logement$à$Hanoi$
de$1991$à$1994$

Le!financement! 1991! 1992! 1993! 1994!

Des!budgets!étatiques!centraux!et!locaux! 6,3! 0,8! 1,9! 0,3!

Des!habitants!eux>mêmes! 79,2! 78,8! 75,6! 83,9!

Des!mobilisations!mixtes! 11,3! 17,4! 14,6! 12,4!

Des!autres!ressources! 3,2! 3,0! 6,9! 3,4!

Total! 100%! 100%! 100%! 100%!

Source!:! L’annuaire! de! statistique! de! 2005! <!Département! de! statistique! de!Hanoi,! cité! dans! TRINH!
Duy!Luan,!NGUYEN!Quang!Vinh!(1998)!

!
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Ainsi,!d’abord!le!secteur!privé!a!été!réveillé!après!le!retrait!du!secteur!public!dans!la!
fabrication!et!la!fourniture!de!logements.!C’est!le!secteur!privé!qui!réveille!le!secteur!
public!«!retournant!»!au!marché!du!logement!d’une!nouvelle!manière,!les!opérations!
de! la! fabrication!de! logements!sous!le!régime!de!subvention!étatique!sont!transfor>
més!en! financement!par! les!capitaux!propres!des!entreprises.!Et!Hanoi!devenait!un!
des!localités!du!pays!qui!se!sont!bien!adaptées!à!cette!nouvelle!manière!de!faire.!

!

5.3.3.$Les$zones$d’habitat,$la$gestion$d’architecture$et$d’aménagement$

A!côté!du!quartier!ancien! traditionnel,!du!quartier!colonial! français,!des!villages!ur>
bains!et!urbanisés,!l’apparition!des!«!tiểu!khu!nhà!ở!»!(sous>zones/petites!zones!rési>
dentiels)! sous! la! forme!de!KTT!dans! les! années! 1960>1980! >! un!modèle! typique!de!
nouvelle!ère!d’économie!socialiste!planifiée!et!centralisée!selon!les!idées!du!collecti>
visme!>!crée!un!système!des!«!nouveaux!villages!urbains!modernes!»!de!Hanoi.!Selon!
TRINH!Duy!Luan,!NGUYEN!Quang!Vinh!(1998),!les!caractéristiques!des!modèles!de!lo>
gement!urbain!dans!l'évolution!historique!de!Hanoi!après!plusieurs!siècles!sont!la!va>
riété!d’une!architecture!situé!à!côté!de!l'autre.!Il!semble!que!chaque!modèle!incarne!
ou!est! formée! sous! la!«!direction!»!des! idéalités! sociales!et!des! styles! culturels!dis>
tincts.!

On!trouve!que,!dans!sa!voie!du!développement!de!l'espace!urbain,!Hanoi!a!choisi!le!
mode!de! gestion!des! quartiers! résidentiels! à! travers! des! groupes!de! logements! ur>
bains!similaires!concentrés!dans!un!secteur!déterminé.!Dans!le!cadre!social!de!Hanoi,!
cette!approche!de!gestion!par!groupes!est!jugée!être!plus!simple!et!plus!efficace!que!
celle!par! chaque!unité! séparée!d'un!grand!nombre!de! logements!urbains.!Ainsi,! les!
secteurs! ou! les! zones! de! résidences! similaires! concentrées! sont! considérés! comme!
une!«!solution! intermédiaire!»!pour! la!gestion!par!groupes!basée!sur! l'homologie!et!
l'autonomie!d'une!certaine!communauté.!Cela!signifie!que,!en!plus!des!mesures!ad>
ministratives!contraignantes!globales!(mais!parfois!elles!n’obtiennent!pas!de!consen>
sus!et!de!respect!de!tout!le!monde!en!raison!de!leur!rigidité),!à!travers!ces!commu>
nautés,!une!mesure!de!gestion!fondée!sur!le!consensus!de!leurs!membres!soit!mise!
en!place!afin!d'assurer! le!meilleur!développement!de!chaque!membre!sans! impacts!
négatifs!sur!les!autres!membres.!

Ainsi,!la!gestion!fondée!sur!le!consensus!et!l'autonomie!d'une!communauté!est!éga>
lement!considérée!comme!un!outil!social!implicite!pour!mieux!gouverner!la!relation,!
la!collision!entre!les!respects!des!règlements!d’aménagement,!d’architecture!avec!les!
demandes!réelles!d’amélioration!des!conditions!d’habitat,!réduire! le!fardeau!chargé!
sur!le!système!administratif!et!renforcer!la!démocratie!dans!la!communauté.!Cepen>
dant,!dans!certains!cas,!le!consensus!d’une!communauté!peut!être!une!menace!pour!
la! gestion! d’aménagement! et! d’architecture! conformément! à! la! loi! si! tous! les!
membres!de!cette!communauté!ont!un!commun!accord!pour!les!comportements!illé>
gaux! qui! peuvent! affecter! négativement! des! autres! communautés! ou! la! ville.! Ceci!
s'était!passé!dans! le!quartier!ancien!ou!aux!KTT!de!Hanoi!quand! leurs!habitants,!en!
raison!de!la!nécessité!d’augmenter!leur!surface!de!logement!et!d'améliorer!leur!con>
dition!de!vie,!systématiquement,!ont!changé!et!fait!élargir!de!leur!propre!volonté!leur!
espace!personnel,! occupé! les! espaces! publics! ou! communs! sur! la! base!d'un! accord!
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«!si! vous! me! laissez! faire! une! certaine! affaire,! je! vais! vous! soutenir! également!
l’autre!».!Alors,!à!ce!moment>là,!le!rôle!de!gestion!des!autorités!devient!faible.!

C’est!l’envers!du!mode!de!gestion!par!groupes!de!logements!qui!fait!que!les!autorités!
doivent!compter!sur!des!acteurs!intermédiaires!>!les!opérateurs!des!projets!>!lorsque!
les!autorités!veulent!encore!établir!les!projets!de!quartiers!résidentiels!concentrés.!A!
travers!ces!projets,! les!opérateurs!jouent!deux!rôles!à! la!fois!:!d’une!part! ils!présen>
tent! les! autorités! (en! observant! les! documents! administratifs! et! juridiques)! dans! la!
gestion!pour!l’établissement!et!le!fonctionnement!des!logements,!d’autre!part!ils!re>
présentent!les!communautés!dans!la!responsabilité!pour!des!produits!de!logements!
établis!par!eux.!Depuis! les!années!1990,! la!«!projetisation!»!dans! le!développement!
des!quartiers!résidentiels!attachée!aux!droits!et!aux!responsabilités!des!opérateurs!a!
été!introduite!dans!les!nouvelles!politiques,!stratégies!de!logements!par!les!autorités!
(centrales!et!locales).!Ensuite,!une!série!de!lois!et!de!documents!de!sous>lois!concer>
nant!les!domaines!de!la!construction!et!du!logement!reflète!également!la!volonté!de!
d’encourager! le! développement! du! logement! sous! forme! de! projets,! de! limiter! le!
nombre!des!maisons!construites!spontanément!par!des!habitants!eux>mêmes.!Pour!
Hanoi,!plus!récemment,!l'article!16!de!la!loi!sur!la!capitale!de!2012!>!une!loi!liée!direc>
tement!à!Hanoi,!aborde! les!problèmes!du!développement!et!de! la!gestion!de! loge>
ments!à!Hanoi!:!

(1)! L’aménagement,! la! planification! des! zones! urbanisées,! des! zones! résidentielles!
doivent!être!conformes!au!schéma!directeur!de! la!capitale!et!aux!demandes!réelles!
pour! construire! une! société! (plus)! civilisée! et!moderne! ;! il! faut! réserver! la! priorité!
dans! l’établissement!des! zones!urbanisées,!des! zones! résidentielles!modernes,! con>
fortables!à!la!banlieue!qui!sont!synchronisées!avec!la!construction!des!infrastructures!
techniques!et!sociales.!

(2)!Les!zones!des!vieux!immeubles,!des!vieilles!maisons!tombées!dans!la!dégradation!
doivent! être! rénovées! ou! reconstruites! pour! assurer! la! sécurité! des! usagers! et!
l’esthétique! urbaine.! Cette! rénovation! et! reconstruction! doivent! se! conformer! à! la!
hauteur,!la!densité!de!population!et!de!construction!planifiées.!

(3)! La! rénovation,! la! restauration! des! maisons! anciennes,! des! vieilles! villas! et! des!
autres!bâtiments!construits!avant!1954!doivent!assurer!la!conservation!et!la!mise!en!
valeur!de!l'architecture!conformées!à!la!loi.!

(4)! Aux! projets! de! logements! commerciaux,! de! KDTM! (à!Hanoi),! il! faut! proposer! la!
proportion!de! la! surface!de! logements! sociaux!plus! grande!par! rapport! aux! indices!
moyens!généraux!du!pays.!

(5)!Le!Conseil!du!peuple,!le!Comité!du!peuple!de!Hanoi,!dans!le!cadre!de!leurs!fonc>
tions!et!de!leurs!pouvoirs,!lancent!les!mesures!à!mettre!en!œuvre!les!dispositions!(2)!
et! (3)!mentionnées!ci>dessus!;! règlent! la!proportion!concrète!de! la! surface!de! loge>
ments!sociaux!aux!projets!de!logements!commerciaux!conformée!à!la!disposition!(4)!
mentionnée!ci>dessus.!

Ainsi,!l’institutionnalisation!des!volontés!des!autorités!dans!les!documents!juridiques!
montre! leur! engagement! envers! la! gestion! plus! efficace! sur! l’aménagement! et!
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l’architecture! à! travers! des! établissements!des!nouveaux!quartiers! résidentiels,! des!
rénovations!des!quartiers!résidentiels!existants!sous! forme!de!projets!qui!est!consi>
dérée!comme!une!méthode!moderne!de!gestion!pour!répondre!aux!besoins!de!mo>
dernisation!de!la!ville!dans!la!nouvelle!ère.!

!

5.3.4.$Les$crises$causées$par$la$pénurie/profusion$de$logement$urbain!

Les! projets! de! logements! qui! créent! des! nouveaux! quartiers! résidentiels! avec! un!
grand! nombre! de! logements! sont! également! considérés! comme! un! outil! pour! ré>
soudre! les! crises!du! logement.!À!Hanoi,! les! crises! (causées!par! la!pénurie)!de! loge>
ment!sont!plus!claires!après!les!changements!politiques!qui!conduisent!à!des!fluctua>
tions!de!l'économie,!du!marché!du!travail!et!de!l’immigration.!L’histoire!moderne!de!
la!ville!a!enregistré!les!deux!plus!grandes!crises!du!logement!:!

(1)!La!première!crise!:!après!sa!libération!en!1954,!le!Nord!du!Vietnam!a!choisi!le!ré>
gime! socialiste,! en! mettant! l'accent! sur! l'industrialisation! pour! le! développement!
économique!du!pays.!A!Hanoi,!la!sélection!d’une!vie!collective!avec!le!partage,!la!divi>
sion!des!maisons!privées!au!centre>ville,!l’établissement!d’une!série!de!KTT!situé!aux!
zones!périurbaines!a!résolu!partiellement!cette!crise.!!

(2)!La!deuxième!crise!:!après!la!réforme!économique!du!pays!en!1986,!l’économie!de!
marché!qui!était!choisi!par!l’Etat!a!mis!fin!à!la!subvention!étatique!dans!le!domaine!
de!logement.!Les!villes!accueillaient!les!exodes!des!immigrants!qui!venaient!travailler!
et!gagner! leur!vie!en!raison!des!chances!et!des!possibilités!de!travaux!créées!par! la!
dynamique!des!villes!dont!Hanoi!était!un!exemple.!L’Etat!a!appelé!la!participation!de!
nombreux! secteurs! économiques! dans! la! fabrication! et! la! fourniture! de! logements!
dans!le!cadre!de!ses!politiques!d'encouragement!et!de!soutien.!

Alors,! deux! grandes! crises! sont! résolues! par! deux! solutions! différentes! dans! deux!
contextes!économiques!différents.!L’Etat!(qui!était!aussi!acteur!unique)!a!résolu!«!fa>
cilement!»! la! première! crise! en! raison! des! contrôles! administratifs! étroits! (les! pro>
duits!immobiliers!étaient!directement!distribués!de!la!main!à!la!main!aux!consomma>
teurs)!des!autorités!et!des!demandes!de!logement!pas!très!élevés!d'une!société!dont!
le!secteur!privé!n'a!pas!été!autorisé!à!exister!et!apprécié.!Mais! la!deuxième!crise,!à!
cause!des!politiques!de!la!fabrication!et!distribution!libre!de!logements,!l’Etat!l’a!plus!
difficilement!contrôlée.!De!plus,!en!raison!de!plusieurs!participations!des!autres!ac>
teurs!différents!dans! le!domaine!de! la! fabrication!de! logements,! il! existe!en!même!
temps! la!pénurie!et! la!profusion!de! logement!urbain!à!Hanoi!:! la!profusion!de! loge>
ments!(commerciaux)!de!luxe!contre!la!pénurie!de!logements!(commerciaux/sociaux)!
à!bon!marché!pour! les!personnes!à! faible! revenu,!défavorables!dans! la! société.!Les!
logements!disposés!au!marché!tombent!principalement!dans! les!mains!des! investis>
seurs!en!étant!acquis!dans!une!optique!spéculative!au!lieu!qu’ils!soient!distribués!di>
rectement!aux!consommateurs!ayant!un!besoin! réel!d’une!habitation!pour! installer!
durablement!et!à!long!terme!leur!vie.!

En!d'autres! termes,! l'Etat!perd!partiellement! le! contrôle!du!marché! immobilier!que!
l'Etat!crée!pour!résoudre!cette!deuxième!crise!car!:!!
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>!La!politique!des!impôts!fonciers!est!irrationnelle.!Plus!concrètement,!la!taxe!immo>
bilière!qui!est!trop!faible!conduit!à!la!spéculation!immobilière!:!les!propriétaires!peu>
vent!profiter!facilement!de!la!grande!valeur!économique!de!leur!bien!immobilier!;!!

>!Le!système!d'infrastructures!urbaines!et!de!planification!qui!est!incomplet!entraîne!
la! concentration! de! population! au! centre>ville,! l’augmentation! du! prix! foncier! sans!
contrôle!;!

>! La! gestion! des! projets! de! logements! qui! n’est! pas! encore! stricte! empêche!
l’avancement! des! projets! de! logements! à! bon!marché! en! raison! de! l’augmentation!
des!dépenses!!de!fabrication.!Donc!le!prix!final!de!l’immobilier!(avant!la!distribution!
au!marché)!est!élevé!;!

>! L’absence! des! fonds! à! niveaux! nationaux! ou! provinciaux/municipaux! qui! soutien>
nent! la! fabrication!des!opérateurs! et! l’achat! des! consommateurs!cause,! car! il! fonc>
tionne! d’une! façon! spontanée,! des! difficultés! par!manque! d’auto>régularisation! du!
marché!de!logements!;!

>! Les!vietnamiens!préfèrent!acheter!un! logement!plutôt!que! le! louer.! Ils!conçoivent!
que!la!location!d’un!logement!est!une!solution!temporaire.!

Après!les!solutions!pour!résoudre!la!crise!causée!par!la!pénurie!de!logements,!Hanoi!
fait! face! à! l’autre! crise! causée! par! la! profusion! de! logements! en! raison! de!
l’augmentation!trop!grande!et!trop!rapide!du!prix!immobilier.!En!d'autres!termes,!ac>
tuellement,! il!existe!deux!couples!de!questions!contraires!au!marché! immobilier!de!
Hanoi!:!

>!Les!spéculateurs!ne!peuvent!pas!vendre!leurs!produits!immobiliers!spéculés!en!as>
surant! leurs!profits! tandis!que! les! consommateurs!ne!peuvent!pas! trouver!un! loge>
ment!à!prix!original!ou!à!prix!raisonnable!;!

>!Il!existe!la!sous>fabrication!des!produits!immobiliers!«!particuliers!»!dont!le!prix!et!le!
confort! correspondant! à! chaque! classe! de! la! société! (en! particulier! les! logements!
abordables!équipés!des!conforts!nécessaires!et!acceptables),!contre!la!sur>fabrication!
de!logements!«!généraux!»!causée!par!l’approbation!d’un!grand!nombre!des!projets!
sans!contrôle!leurs!objets.!

!

5.3.5.$La$redéfinition$du$logement$planifié$

Pendant! la!période!de! l’économie!planifiée,! les! logements!planifiés! sont!ceux! fabri>
qués!directement!par!l’Etat!et!distribués!aux!habitants!dans!le!cadre!des!programmes!
annuels!ou!pluriannuels!de!développement!du!logement!des!localités.!Les!logements!
planifiés!sont!construits!par!le!financement!du!budget!étatique!(soit!le!budget!central!
soit!le!budget!local),!sont!gérés!directement!par!les!autorités!à!plusieurs!niveaux!ou!
indirectement!par!les!entreprises!étatiques!déléguées!pas!l’Etat.!Après!chaque!phase!
de!mise!en!œuvre,! les!organismes!responsables!doivent!faire!des!résumés!d'évalua>
tion!à!partir!desquelles!ils!donnent!des!suggestions!ou!des!recommandations!pour!les!
prochaines!phases.!Finalement,!on!peut!atteindre! les!bons! résultats!du!programme!
qui! s’accordent!avec! l'objectif! initial!proposé.!Alors! les! logements!planifiés!peuvent!
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être! appelés! «!les! logements! programmés!»! quand! toutes! les! phases! de! concep>
tion/fabrication/distribution/exploitation!sont!dirigées!par!un!programme!adopté.!

Quand!l’Etat!enlève!le!régime!subventionné!de!l’économie!nationale!qui!est!réformée!
vers!une!économie!de!marché,!il!ne!joue!plus!le!rôle!exclusif!dans!ses!programmes!et!
stratégies!de!logement,!il!encourage!la!participation!des!secteurs!non!étatiques!(sec>
teurs!privés,! investissements!étrangers),! le! logement!planifié!est!également!redéfini!
dans!un!nouveau!contexte.!Dans!les!documents!juridiques!du!Vietnam,!actuellement,!
cette!notion!n’est!plus!abordée!officiellement.!Alors,!les!logements!planifiés!peuvent!
être!compris!comme!«!les!logements!projetisés!»!ou!«!les!logements!fabriqués!par!les!
projets!»!qui!sont!les!notions!utilisées!largement!et!juridiquement.!C’est>à>dire,!sur!la!
base!des!orientations,!des!objectifs!et!des!solutions!prévues!des!programmes!de!lo>
gements!nationaux!ou!locaux,!les!autorités!locales!proposent!les!listes!des!projets!ré>
sidentiels!(stratégiques)!pour!attirer!les!investissements,!donnent!les!politiques!spéci>
fiques!pour!appeler!les!ressources!sociales!à!mettre!en!place!d'autres!projets!«!nor>
maux!»!(hors!liste,!proposés!par!les!opérateurs)!afin!de!diversifier!et!d'assurer!les!ob>
jectifs!annuels!ou!pluriannuels!de! la!quantité!et!de! la!qualité!du! logement.!Ainsi,! le!
sens!de!la!«!planification!»!des!logements!fabriqués!par!les!projets!est!assuré!lorsque!
l'Etat!peut!intervenir!partiellement!sur!ces!projets!dans!les!rôles!en!même!temps!du!
créateur!(d'opportunités,!de!mécanismes!et!de!cadre!juridique),!du!contrôleur!et!du!
décideur.!

Grâce! aux!projets! de! logements! approuvés,! l'État! veut! créer!un!marché! immobilier!
officiel!(à!côté!du!marché!immobilier!informel!créé!par!«!les!logements!construits!par!
les!habitants!eux>mêmes!»)!sur!la!base!des!concurrences!commerciales!entre!les!pro>
jets!réglementés!par!l'État!à!travers!des!politiques!et!des!outils!de!gestion!pour!inter>
venir!le!processus!de!fabrication!de!logements,!mettre!les!concurrences!dans!l’ordre!
du!marché,! assurer! tous! les!développements!équitables!et! égaux.! Les!exigences!de!
l’existence!juridique!de!l'État!dans!le!domaine!de!la!fabrication!et!distribution!de!lo>
gements!viennent!des!connaissances!de! l’envers!des!concurrences! libres! (lorsque! le!
marché! immobilier! a! été! ouvert)! et! l’!«!impuissance!»! des! autorités! (à! certains! ni>
veaux)!dans!la!régulation!de!la!vie!économique!en!général!et!le!marché!du!logement!
en!particulier!pendant!la!période!de!transition.!En!raison!de!la!poussée!de!la!rentabi>
lité!et!de! la!créativité!provoque!par! la!concurrence!dans! les!affaires,! les!entreprises!
qui!participent!au!marché!immobilier!améliorent!et!monter!toujours!leur!niveau!de!la!
technologie,!leurs!compétences!de!gestion!des!travailleurs,!des!fabrications!et!des!af>
faires!pour!mieux!répondre!aux!exigences!légales!de!l'Etat!et!aux!demandes!de!con>
sommation! des! clients.! Outre! les! calculs! pour! soulever! légitimement! les! chances!
commerciales,! il! y!a!beaucoup!de! tentatives!malsaines!pour! réduire! la!pression!des!
concurrences,! rouler! des! clients! pour! poursuivre! des! intérêts,! accaparer! le!marché!
immobilier!encore!jeune!et!ayant!moins!de!résistance.!Ces!affaires!malsaines!dont!la!
quantité! et! la! complexité! augmentent! de! plus! en! plus! polluent! l'environnement!
commercial!du!marché!immobilier!au!Vietnam.!La!réalité!actuelle!de!la!fabrication!de!
logements!des!projets!montre!que!quelques!opérateurs!profitent!de!la!politique!d'oc>
troi! du! pouvoir! (attaché! à! l'auto>responsabilité)! pour! établir! leurs! «!zones! invio>
lables!».!Pour!ces!cas,! la!société!et! le!marché,!bien!qu’ils!fonctionnent!librement,! ils!
doivent!encore!avoir!besoin!de! l’intervention!d'une! force!politique!puissante!qui! se!
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place! au>dessus! de! toutes! les! entreprises! (qui! sont! considérées! comme! les! acteurs!
ayant!les!statuts!juridiques!égaux),!a!les!outils!nécessaires!pour!prévenir,!sanctionner!
les!attentes!du!marché,!rétablir!des!droits!et!des!intérêts!légitimes!violés.!

Ainsi,! la!planification!et! le!marché! sont!deux!outils!de!gestion!de! l'Etat!dans! le!do>
maine!de!logements!fabriqués!par! les!projets.!En!théorie,! ils!sont!coordonnés!étroi>
tement! en!même! temps.! La! régulation!du!marché! est! la! base!de! la! répartition!des!
ressources,!et! la!planification!surmonte! la!spontanéité!du!marché,!entraîne! le! fonc>
tionnement! du! marché! de! logements! (projetisés)! dans! l’orbite! de! l’économie.! Et!
alors,!la!«!planification!»!dans!le!domaine!de!logements!peut!être!considérée!comme!
la!capacité!et!le!niveau!de!régulation,!d'intervention!et!de!contrôle!de!l'Etat!sur!la!fa>
brication!et!la!mise!au!marché!officiel!d’un!certain!type!de!logement,!plus!particuliè>
rement!les!logements!fabriqués!par!les!projets!approuvés!par!les!autorités.!

!

5.4.$Le$logement$urbain$:$l’outil$d’habitat$et$l’objet$de$spéculation$

$

5.4.1.$Les$impacts$de$l’économie$de$marché$dans$la$conception$et$la$mission$du$
logement$urbain$

Selon!TRINH!Duy!Luan,!NGUYEN!Quang!Vinh!(1998),!pendant!l’époque!de!l’économie!
subventionnée,!Hanoi! était! une! ville! des! «!fonctionnaires! et! travailleurs! étatiques!»!
(qui!représente!plus!de!80%!de!la!force!de!travail).!L'économie!de!marché!a!augmen>
té!la!proportion!de!la!population!travaillant!dans!les!secteurs!non>étatiques,!ayant!la!
vie!et!le!revenu!attachés!au!marché.!La!transition!vers!une!économie!de!marché!est!
un!facteur!conduisant!au!dynamisme!des!individus!et!de!la!société,!à!la!flexibilité!des!
activités!économiques!et!au! style!de! travail!plus!efficace.! Il! existe!une! stratification!
sociale!qui!est!de!plus!en!plus!claire!car!la!majorité!des!citadins!sont!de!plus!en!plus!
rationnels,!plus!dynamiques,!plus!actifs,!s'adaptent!mieux!aux!fluctuations!de!l'envi>
ronnement!socio>économique!externe.!En!d'autres!termes,!ils!ont!des!objectifs!clairs,!
spécifiques!dans! leur!vie,!savent!profiter! les!moyens,! les!chances!pour!atteindre! les!
objectifs!prévus.!

Dans!ce!contexte,!les!groupes!des!hanoiens!qui!deviennent!plus!riches!dans!la!transi>
tion!économique,! selon!TRINH!Duy! Luan,!NGUYEN!Quang!Vinh! (1998),! sont! les! sui>
vants!:!!

(1)!Les!personnes!ont!l'avantage!d’être!proche!du!pouvoir!administratif,!ont!le!capital!
économique,!le!prestige!et!les!relations!sociales,!les!expériences!et!les!compétences!
professionnelles!;!

(2)!Les!personnes!qui!travaillent!dans!les!domaines!stratégiques!qui!monopolisent!et!
les!mécanismes! «!relâchés!»! de! gestion,! comme! les! domaines! de! la! diplomatie,! du!
commerce!extérieur,!de!la!douane,!de!l'aviation,!du!transport!maritime,!de!l'importa>
tion!et!l'exportation,!de!l’entreprise!en!construction,!des!affaires!immobilier…!;!

(3)!Les!commerçants,!entrepreneurs!nouveaux,!jeunes!et!dynamiques.!
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Ainsi,!la!construction!et!les!affaires!d'immobilier!sont!considérées!comme!des!métiers!
qui!peuvent!aider!les!citadins!à!devenir!riche!(plus)!rapidement.!La!grande!croissance!
du! nombre! des! personnes! qui! participent! à! ce!métier! est! le! résultat! inévitable! de!
l'évolution!des!perceptions!de!l'Etat!dans!le!domaine!de!logement.!Après!une!longue!
période!de! la!construction!de! logements!contrôlés!serré,!c’est>à>dire!de! la! limite!de!
l’amélioration! des! conditions! d’habitat! en! raison! de! la! politique! de! «!distribution!
égale!de!la!pauvreté!à!tout!le!monde!»!(TRINH!Duy!Luan,!NGUYEN!Quang!Vinh,!1998)!
de! l’époque!de! l’économie!subventionné,! la!gestion! lâche!de! logements!urbains!en>
traîne! les!chances!pour!que! les!citadins!puissent! faire! leurs!affaires!de! logements!à!
travers!l'amélioration!des!conditions!de!résidence!pour!eux>mêmes!et!pour!les!autres!
sur! la!base!des!capitaux!accumulés!par! leur!dynamique!en!raison!de! l’ouverture!de!
l’économie.! Les! logements! deviennent! rapidement! des! marchandises! «!à! chaud!»!
vendues>achetées!plus!librement,!plus!également!en!vertu!des!règles!du!mécanisme!
de!marché.! En! outre,! l'acquisition! et! l’équipement! des!meubles,! des! espaces! inté>
rieurs!du!logement!sont!également!renforcés.!En!fait,!la!différence!de!la!quantité!de!
la! surface!moyenne!de! logement!par!habitant! (si! on!ne! compte!pas! sur!de!qualité)!
devient!plus! grande!entre! les! groupes! sociaux!différents!des! riches!et! des!pauvres.!
Cette!différence!est!forte!parfois!de!1!à!10!fois,!mais!si!elle!est!comptée!avec!la!quali>
té!et! la! valeur!des!biens,!elle!peut!atteindre!à!des! centaines!de! fois.!Donc,! le! loge>
ment!devient!un!bien!très!important!qui!représente!la!classe!et!le!statut!social,!la!ca>
pacité!financière!de!ses!propriétaires!dans!la!société.!

Les!asiatiques!en!général!et! les!vietnamiens!en!particulier!gardent!encore!la!pensée!
de!la!propriété!propre!de!logement!(tandis!que!les!occidentaux!n’estiment!pas!cette!
propriété! et! acceptent! la! location! de! logement).! Cette! pensée! est! également! dans!
une!expression!populaire!du!Vietnam!«!une!habitation!pour! les! vivants,!une! tombe!
pour!les!morts!».!La!vie!d’une!famille!vietnamienne,!en!particulier!des!jeunes!couples,!
deviendra!stable!quand!cette!famille!commence!à!posséder!sa!première!habitation.!
Cela!se!reflète!aussi!dans!les!trois!grands!travaux!d’un!agriculteur!vietnamien,!selon!
le!point!de!vue!de!la!société!traditionnelle!>!«!se!marier,!acheter!une!maison,!acheter!
un!buffle19!».!Alors,!pour! les!vietnamiens,! le! logement!est!non!seulement!une!sorte!
de! leur! «!bien! matériel!»! ayant! une! grande! valeur! économique,! mais! aussi! leur!
«!symbole!psychologique!»!marquant!la!stabilité!de!vie.!

L'économie! de! marché! a! apporté! des! opportunités! aux! habitants! à! améliorer! leur!
économie! privée! à! travers! des! activités! d’achat/vente! libre! de! ces! «!biens! symbo>
liques!».!L'achat!d’un!logement!est!comme!une!grande!opportunité!d'affaires.!Un!lo>
gement,! acheté! (à!bon!marché)!puis! revendu! (plus! cher)! peut! générer!des! revenus!
importants.! Le! Vietnam! est! un! pays! avec! une! jeune! population,! une! grande! crois>
sance!démographique,!alors!les!demandes!de!l'achat!de!logements!sont!toujours!éle>
vées,!en!particulier!dans!les!grandes!villes!comme!Hanoi!sur! laquelle! les! jeunes!(qui!
viennent!des!zones!rurales)!se!précipitent!en!masse!pour!y!vivre!en!raison!des!possi>
bilités! d'emploi! et! le! développement! technologique.! Dans! un! contexte!
d’augmentation! du! prix! foncier,! les! citadins! commencent! à! accepter! de! nouvelles!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
19!Autrefois,!le!buffle!est!considéré!comme!un!«!outil!»!le!plus!important!pour!la!production!agricole!
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manières!de!résidence!>!des! immeubles!à!plusieurs!étages!avec! leurs!appartements!
superposés!«!sans!terre!et!sans!ciel!»!tandis!que,!précédemment,!le!type!de!logement!
traditionnel!de!la!plupart!des!vietnamiens!est!la!maison!privée!!ayant!«!la!terre!et!le!
ciel!».!

$

5.4.2.$Le$ logement$:$une$marchandise$spécifique$«$super:rentable$»$et$à$«$su:
per:profit$»$

En!raison!de! l’état! incomplet!des!politiques!de!sécurité!sociale!au!Vietnam,! lorsque!
l'Etat!ne!peut!pas!la!garantir,!les!vietnamiens!doivent!se!soucier!de!leur!avenir!quand!
ils!n’auront!plus!de!capacité!de!travail!ou!quand!ils!seront!confrontés!soudainement!à!
des! difficultés! (accident,! chômage...).! Alors,! les! gens! ont! tendance! à! thésauriser,!
amasser!de!l'argent!ou!des!biens!précieux.!Au!Vietnam,!il!existe!le!plus!généralement!
l'accumulation! des! devises! fortes! (USD,! EUR),! de! l'or,! des! valeurs! de! bourse! et! des!
biens!immobiliers.!Ceci!est!considéré!comme!une!sorte!d'accumulation!pour!l'avenir!
mais!aussi!une!type!d’investissement!pour!le!présent!quand!cette!accumulation!peut!
leur! apporter!des!profits! causés!par! les! fluctuations!des!prix! et! les!demandes!mas>
sives!d’échange!au!marché.!Ainsi,!les!devises,!l'or,!les!valeurs!mobilières!et!les!immo>
biliers! sont! considérées! comme! la! valeur! «!double!»! d’accumulation>investissement!
quand!leurs!accumulations!sont!attachées!aux! investissements!des!habitants!et!que!
leurs!investissements!peuvent!apportent!l'augmentation!d’accumulation.!

En!fait,!l’accumulation!de!l'argent!et!des!biens,!généralement!sous!forme!de!thésauri>
sation!de!l'or!ou!des!devises!en!raison!des!fluctuations!de!l'économie!du!Vietnam,!est!
très! grande! et! importante.! L’or! et! les! devises! sont! toujours! les! solutions! stables!
d’accumulation!au!Vietnam!lorsque!le!đồng!vietnamien!(VND)!perd!sa!valeur!en!rai>
son!des!politiques!de!gestion!macro>économique!pas!encore!vraiment!efficace!et!du>
rable! >! la! forte! inflation! conduit! à! la! hausse! des! prix! des!marchandises! au!marché.!
Auparavant,!lorsque!l'économie!du!Vietnam!n'étant!pas!encore!connectée!et!ouverte!
au!monde,! les! fluctuations! internationales! des! prix! de! l'or! et! des! devises! affectent!
très!peu!les!valeurs!d’accumulation>investissement!des!habitants.!Maintenant!l'or!et!
les!devises!deviennent!des!outils!d'accumulation!plus!aventureuse!car!ils!peuvent!ap>
porter!des!risques!aux!personnes!qui!ne!sont!pas!des!investisseurs!professionnels.!Le!
marché!boursier!est!encore! trop! jeune!pour!que! les!gens!y!croient.!Alors,! les!biens!
immobiliers!sont!considérés!comme!un!outil!d’investissement!sûr!et!crédible!dans!le!
contexte!actuel!de!l’économie!et!de!l’habitude!de!consommation!des!vietnamiens,!en!
particulier! lorsque!le!marché!de!l'or,!des!devises!et!de!la!bourse!devient!plus!calme!
après!une!série!des!politiques!et!des!mesures!sérieuses!visant!à!le!stabiliser.!

Comme! le!nombre!des!demandes!de! logements! est! très! grand,! l’investissement! au!
marché! immobilier! peut! apporter! annuellement! un! profit! de! 25%! à! 30%,!même! à!
150%!s’il!existe!des!changements!subits!dans!le!marché!immobilier20.!En!raison!de!ce!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
20!Selon!l’avis!de!LE!Chi!Hieu!(de!la!Société!par!action!du!développement!de!logement!de!Thu!Duc)!au!colloque!
«!Au$ choix$ des$ outils$ d’investissement$:$ or$ :$ devise$ :$ bourse$ :$ immobilier!»! organisé! par! l’association! de!
l’immobilier!de!Ho!Chi!Minh>Ville!(HOREA)!au!28/11/2009!
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profit,! les! acheteurs! de! logement! peuvent! jouer! souvent! plusieurs! rôles!:! soit! d’un!
consommateur,!soit!d’un! investisseur!et!soit!d’un!consommateur>investisseur.! Il!y!a!
eu!des!moments!où!les!flux!de!trésorerie!de!la!population!sont!versés!massivement!
au!marché! immobilier,! ils!provoquent!également! les! fièvres! immobilières!à! l'échelle!
nationale!et!locale.!Ces!flux!de!trésorerie!peuvent!être!réels!(l’argent!d’accumulation!
existante! des! acheteurs),! mais! peuvent! également! être! virtuel! (l’argent! d’emprunt!
des!acheteurs).!Par!conséquent,!si!le!système!financier!lance!les!changements!de!po>
litique!sur!le!crédit!(le!resserrement!des!crédits),!le!marché!immobilier!est!également!
influencé.!C'est!aussi! le!temps!de!gel!du!marché!avec!des!ventes!massives!mais!peu!
d’achat!des!produits!immobiliers.!

Les!besoins!d’accumulation>investissement!des!immobiliers!des!habitants!attirent!un!
grand!nombre!d'investisseurs!étrangers!qui!établissent!leurs!projets!de!logement!ur>
bain! car! ils! estiment! les! profits! de! ce! marché.! Les! grandes! villes! vietnamiennes!
comme!Hanoi,!Ho!Chi!Minh>Ville,!Da!Nang...!deviennent!des! lieux! sélectionnés!pre>
mièrement!par! les! investisseurs!étrangers.!Avec! les!opérateurs!domestiques,!ces! in>
vestisseurs>opérateurs!étrangers!contribuent!également!à!la!diversité!de!la!fourniture!
de! logements! sur! le! marché! immobilier,! surtout! répondent! aux! besoins!
d’accumulation>investissement!des!vietnamiens!à!revenu!élevé!ou!des!étrangers!qui!
vivent!et!travaillent!au!Vietnam.!Ainsi!il!y!a!une!stratification!(compris!d’une!manière!
implicite)!de! consommation!des!produits! immobiliers!:! les!opérateurs!étrangers!oc>
cupent! la!grande!partie!des!segments!supérieurs!du!marché,! les!opérateurs!domes>
tiques! s’occupent! du! reste.! Cette! stratification! de! la! fabrication! de! logements! en>
traîne!l’ébullition!et!le!fixage!plus!clair!du!marché!immobilier.!

Auparavant,! les! habitants! ont! l'habitude! d’acheter! les! logements! «!touchables!»! et!
disponibles!(terminés).!Maintenant,!ils!commencent!à!s’habituer!à!se!familiariser!à!la!
nouvelle!habitude!d’acheter! les! logements!construits!dans!l'avenir!des!projets.!Avec!
l'apparition!de!plusieurs!projets!de!logements!(commerciaux)!qui!se!trouvent!dans!les!
meilleurs!quartiers!de!la!ville!(dont!les!potentiels!socio>géographique!sont!estimés!et!
calculés!soigneusement!par! les!opérateurs),!sont!équipés!synchroniquement!des! in>
frastructures!stables,!la!tendance!d’acheter!les!logements!sur!projets!devient!attrac>
tive!pour! les!habitants!quand!le!prix!de!ces! logements!est!souvent!moins!chers!que!
les!logements!«!touchables!»!qui!se!trouvent!à!proximité!des!projets.!Quelquefois,!au!
marché! immobilier,! l’achat! des! produits! des! projets! est! considéré! comme! l'un! des!
modes!d’investissement!le!plus!attractifs!en!raison!de!la!rentabilité!plus!élevée.!Mais!
cependant,! car,! d'une! part,! le! prix! des! produits! des! projets! est! poussé! trop! haute>
ment!(à!cause!du!renchérissement!des!opérateurs!et!des!courtiers!intermédiaires!de>
vant!grands!besoins!des!acheteurs),!d'autre!part!le!temps!pour!compléter!la!légalité!
des! produits! immobiliers! des! projets! est! relativement! longue! (surtout! des! projets!
ayant!l’avancement!en!retards),!certains!acheteurs!préfèrent!acheter!des!terrains!ré>
sidentiels!ou!des!logements!existants!dans!la!ville!dont!le!prix!est!acceptable,!la!légali>
té!est!complète!pour!faciliter!la!revente,!les!hypothèques!bancaires!étant!levées...!

Ainsi,! l'économie! de!marché! avec! les! transactions! immobilières! libres! a! «!soufflé!»!
une! valeur! ajoutée!matérielle! et! immatérielle! aux! logements,! en! particulier! aux! lo>
gements!urbains.!Donc,! le! logement,! à! côté!de! la! fonction! résidentielle!d’origine,! il!
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trouve! la! fonction! économique! qui! «!enrichit!»! ses! propriétaires.! Ceci,! d'une! part!
promeut!le!fixage!du!marché!immobilier,!d'autre!part!apporte!des!changements!aux!
modes!de!conception!et!de!fabrication!de!logements!au!Vietnam.!

!

5.4.3.$Le$logement$social$et$sa$rentabilité$

Au!Vietnam,!le!logement!social!est!défini!comme!un!logement!(à!bon!marché)!cons>
truit!par!l'État!ou!des!organisations,!des!individus!de!tous!les!secteurs!économiques!
(avec!les!soutiens!administratifs!et!financiers!de!l’Etat)!pour!la!location!ou!la!location>
vente.!La!fabrication!et! la!distribution!de!ce!type!de!logement!sont!conformées!aux!
règlements!de!l’Etat.!L’article!53!de!la!loi!sur!le!logement!de!2005!réglemente!les!bé>
néficiaires!et!les!conditions!de!location!ou!location>vente!de!logement!social!comme!
suit!:!

(1)!Les!bénéficiaires!:! cadres,! fonctionnaires,!employés,!officiers,! soldats!profession>
nels!des!forces!armées!populaires,!travailleurs!des!zones!économiques!(spécifiques),!
des!parcs! industriels,!des!zones!franches!d'exportation,!des!parcs!technologiques!et!
autres!objets!réglés!par!le!gouvernement.!!

(2)!Les!conditions!:!les!bénéficiaires!ont!faible!revenu!et!sont!un!des!cas!suivants!:!

>!Le!bénéficiaire!ne!possède!pas!encore!de!logement!(de!sa!propriété),!n’est!pas!loca>
taire!ou!propriétaire!d’un!logement!d’Etat!;!

>!Le!bénéficiaire!possédait!un!logement!dont!la!surface!moyenne!par!personne!est!de!
moins!de!5m2!;!

>!Le!bénéficiaire!possédait!un!logement!mais!ce!logement!est!temporaire!ou!délabré.!

Cependant,! la!loi!sur!logement!de!2005!ne!définit!pas!clairement!de!mécanisme,!de!
politiques!et!de! responsabilités!de! l'État,!des!organisations!et!des! individus! concer>
nant! le!développement!du!logement!social.!Autrement!dit,!cette! loi!ne!crée!pas!en>
core! les! solutions!spécifiques!pour!encourager! l'investissement!à! la!construction!de!
logement!social,!surtout!dans! les!grandes!villes!qui!ont!une!forte!demande!de! loge>
ments! sociaux! pour! répondre! aux! conditions! socio>économiques! et! possibilités! de!
payement!des!habitants.!Donc,!en!raison!de!la!nécessité!urgente!de!la!réalité!du!dé>
veloppement!des!projets!de!logements!sociaux!qui!sont!souvent!dominés!par!les!pro>
jets!de!logements!commerciaux,!les!autorités!centrales!et!locales!doivent!ajouter!plu>
sieurs!documents!de!sous>lois!pour!créer!un!cadre!juridique,!administratif!et!financier!
à!soutenir!la!mise!en!place!des!projets!de!logements!sociaux.!

Sur!le!plan!des!aides!financières!de!l'Etat!pour!les!projets!de!logements!sociaux,!selon!
les! dispositions! actuelles,! les! entreprises! qui! participent! à! l’établissement! de! loge>
ments!sociaux!sont!exonérées!de!frais!d’usage!et!de!location!de!sols!pour!les!terrains!
destinés!à!la!construction!de!logements!sociaux!;!les!opérateurs!sont!exonérés!d'im>
pôt!sur!le!revenu!des!sociétés!pendant!premiers!4!ans!et!versent!50%!d'impôt!sur!le!
revenu!des!sociétés!pendant!9!ans!prochains!;!la!TVA!est!à!0%!pour!les!contrats!de!lo>
cation,!de!location>vente!ou!d'achat!des!logements!sociaux...!Les!autorités!laissent!les!
priorités!aux!entreprises!dans!les!dispositions!des!prêts!à!taux!préférentiels!ou!des!in>
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térêts!compensatoires!prescrits.!Ces!entreprises!peuvent!emprunter! le! financement!
au!fonds!locaux!du!développement!de!logements!et!les!prêts!préférentiels!des!autres!
ressources!;!sont!disposées!des!terrains!«!propres!»!(terrains!non>bâtis!ou!«!libérés!»!
complètement,!équipés!partiellement!des! infrastructures! fondamentaux)…!Adminis>
trativement,!ces!entreprises!sont!supportées!par!le!Ministère!de!la!Construction!dans!
les! procédures! administratives,! comme! la! simplification! de! l’évolution! du! projet,! le!
soutien! des! travaux! de! conception,! la! densité! de! construction! qui! est! autorisée! à!
augmenter!de!1,5!fois!par!rapport!à!la!densité!«!normale!»!réglée!dans!le!norme!de!la!
planification!spatiale…!Avec!la!devise!«!l’Etat!facilite!toujours!la!participation!des!en>
treprises! à! la! construction! de! logements! sociaux!»,! le!Ministère! de! la! Construction!
promet!un!profit!final!de!10%!aux!opérateurs!des!projets!de!logements!sociaux.!

Avec!plusieurs! incitations!attachées!du!contrôle!des!prix!et!des!clients!de!projets,! il!
semble! que! le! fonctionnement! des! projets! de! logements! sociaux! ressemble! à! celui!
des!KTT!de!la!période!de!l’économie!subventionnée!lorsque!l’Etat!soutient!tellement!
et! intervient!en!profondeur!la!fabrication!et! la!commercialisation!des!logements!so>
ciaux.!Mais,! en! réalité,! actuellement,! dans! les! villes! vietnamiennes! en! général! et! à!
Hanoi! en! particulier,! les! entreprises! veulent! attacher! leur! importance! à!
l’établissement!des!projets!de!logements!commerciaux!car!ils!peuvent!vendre!facile>
ment!et!librement!leurs!produits!immobiliers,!récupérer!rapidement!leur!capital!sans!
contrôle!des!bénéfices.!Les!projets!de!logements!sociaux!se!trouvent!souvent!sur!des!
terrains! défavorables! qui! sont! les! «!restes!»! après! la! disposition! des! terrains! favo>
rables!aux!projets!de!logements!commerciaux.!Malgré!plusieurs!soutiens!des!autori>
tés,!il!s’agit!que!la!mise!en!œuvre!des!projets!de!logements!sociaux!n’est!pas!simple!
en!raison!de!la!difficulté!d'accès!aux!entrées!les!plus!importantes!de!ce!type!de!pro>
jets!:!les!financements!et!les!terrains.!

(1)!Les!financements!:!car,!dans!les!documents!juridique,!il!n’y!a!pas!encore!de!régle>
mentations!spécifiques!sur!les!institutions!financières!pour!le!développement!durable!
de!logements!sociaux!avec!les!2!acteurs,!les!opérateurs!et!les!consommateurs.!Le!fi>
nancement!actuel!dépend!beaucoup!des!prêts!des!établissements!de!crédit!commer>
cial.!Si!ces!établissements!resserrent!les!prêts,!alors!les!opérateurs!doivent!faire!face!
à!de!nombreuses!difficultés!en!raison!de!l’absence!des!autres!ressources!financières.!

(2)! Les! terrains!:! les! terrains! des! projets! de! logements! sociaux! doivent! être!
«!propres!»,! sont!mis! à! disposition! presque! gratuitement! par! les! autorités.! Cepen>
dant,!ces!terrains!dans!les!grandes!villes!sont!peu!nombreux.!Si!les!autorités!deman>
dent!aux!opérateurs!de! trouver!eux>mêmes! les! terrains,! le!prix! final!des! logements!
sociaux!sera!élevé!à!cause!des!coûts!de! libération!des! terrains,!des! investissements!
d'infrastructures.!

Le!prix!des!logements!sociaux!(proposé!par!les!opérateurs)!des!récents!projets!à!Ha>
noi!n’est!pas!moins!élevé!que!celui!des!projets!de!logements!commerciaux.!Plus!pré>
cisément,!le!prix!des!appartements!du!projet!de!logement!social!à!143!Tran!Phu21!(à!
l’arrondissement!de!Ha!Dong)!est!estimé!temporairement!de!16!millions!de!VND/m2!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
21!L’opérateur!:! la!société!par!action!de! l’investissement!dans! la!construction!et!du!développement!urbain!de!
Song!Da!>!SDU!(géré!par!la!Compagnie!générale!de!Song!Da)!
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(les!taxes,!les!frais!d'entretien!inclus).!Si!ce!prix!est!comparé!à!celui!des!autres!projets!
voisins!de!logements!commerciaux,!il!n’est!pas!bon!marché.!Par!exemple,!le!prix!des!
appartements! commerciaux!du!projet!de!Vien!103!Van!Quan!publié!au!marché! im>
mobilier!est!de!13,9!à!14,5!millions!de!VND/m2!(la!TVA,!les!frais!d'entretien!de!2%!in>
clus),!du!!projet!de!110!Tran!Phu!(les!appartements!ne!sont!pas!finis)!est!de!18!à!18,5!
millions!de!VND/m2! (y! compris! la!TVA).!En!outre,!un!autre!projet!de! logements! so>
ciaux!à!30!Pham!Van!Dong22!(à!l’arrondissement!de!Cau!Giay)!propose!le!prix!tempo>
raire!d’environ!14,8!millions!de!VND/m2!23.!

Pour!plusieurs!personnes,!en!raison!de!la!transaction!immobilière!interdite!pendant!5!
ans,!du!choix!libre!interdit!des!appartements,!de!la!qualité!limitée!des!immeubles!et!
du!prix!pas!moins!élevé,!les!logements!sociaux!perdent!leur!«!valeur!»!sur!le!marché!
immobilier.! Ainsi,! les! projets! de! logements! sociaux! ne! sont! que! des! «!variantes!»!
moins!confortables!des!projets!de!logements!commerciaux.!La!seule!différence!toute!
physique!entre!2!types!de!logement!est! la!surface!des!appartements!(et! les!équipe>
ments!attachés).!Cela!est!également!prouvé!lorsque!les!opérateurs!des!projets!de!lo>
gements!commerciaux!sont!autorisés!à!convertir!une!partie!de! logements!commer>
ciaux!de!leurs!projets!en!logements!sociaux24!car!le!marché!immobilier!(commercial)!
tombe! actuellement! en! état! de! gel! causé! par! la! crise! économique! nationale.! Cette!
conversion!est!effectuée!sur!les!principes!suivants!:!

>!Physiquement!:!l’augmentation!de!la!densité!de!construction!et!du!facteur!d'usage!
de! sols,! la! division! des! appartements! commerciaux! en! plusieurs! appartements! so>
ciaux!plus!petits!sont!permises,!mais!ces!augmentations!et!division!doivent!être!faits!
conformément!aux!normes!de!la!conception!de!logements!sociaux.!!

>!Financièrement!:!les!soutiens!financiers!d’un!opérateur!du!projet!de!logements!so>
ciaux! sont!aidés.! L’Etat! crée!également!un! fonds!national!de! crédit! spécifique!pour!
renforcer!les!activités!du!marché!immobilier,!y!compris!les!conversions.!Les!produits!
convertis!doivent!être!destinés!à!la!vente,!la!location!ou!location>vente!aux!objets!ré>
glés!juridiquement.!

Après!un!an!du!lancement!de!cette!politique,!la!conversion!a!lieu!principalement!dans!
deux!plus!grandes!villes,!Hanoi!et!Ho!Chi!Minh>Ville!dont!le!marché!immobilier!est!le!
plus!actif!du!pays.!En!conséquence,!Hanoi!a!procédé!à!un!examen!et!à!une!évaluation!
de!40!projets,!dont!15!projets!de!la!conversion!des!logements!commerciaux!en!loge>
ments!sociaux,!avec!5.478!appartements!commerciaux!convertis!en!10.587!apparte>

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
22!L’opérateur!:!la!société!par!action!de!l’investissement!dans!la!construction,!du!commerce!!et!des!services!de!
Bac!Ha!
23!Selon! l’article!«!Le$prix$du$ logement$social,$du$ logement$pour$ les$revenus$faibles$augmente$tumultueuse:
ment!»! (http://batdongsan.vietnamnet.vn/fms/thoi>su>moi>nong/100280/nong>trong>tuan>>nha>o>xa>hoi>>nha>
thu>nhap>thap>loan>tang>gia.html,!consulté!au!20/04/2014)!
24!Cette!politique!de!conversion!des! logements!commerciaux!en!logements!sociaux!est!attachée!de!la!résolu>
tion!No!02/NQ>CP!le!07/01/2013!du!Gouvernement!lançant!quelques!solutions!de!soutenir!la!fabrication!et!les!
affaires!au!marché,!de!résoudre!les!dettes!mauvais!;!du!circulaire!No!02/2013/TT>BXD!le!08/03/2013!du!Minis>
tère!de!la!Construction!guidant!la!modification!de!la!structure!des!appartements!commerciaux!et!la!conversion!
des!logements!commerciaux!en!logements!sociaux!ou!en!bâtiments!de!services.!
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ments!sociaux.!La!municipalité!approuve!officiellement!6!projets,!continu!à!examiner!
6!projets!et!refuse!3!projets25!26.!

Ainsi,!ces!conversions!sont!partiellement!causées!par!la!sur>fabrication!des!logements!
commerciaux!quand! le!marché! immobilier!est! tempétueux.!En!conséquence,! le! très!
grand!nombre!des!logements!commerciaux!deviennent!des!entrepôts!lorsque!le!mar>
ché! immobilier! est! gelé.! Plusieurs! entreprises!ont!profité! le!permis!de! convertir! lo>
gements! commerciaux! en! logements! sociaux! comme! un! moyen! de! résoudre! leurs!
produits!invendables.!La!conversion!devient!de!leur!«!bouée!de!sauvetage!»!lorsqu’ils!
souhaitent!recevoir!le!soutien!de!l'Etat!pour!retirer!partiellement!leurs!bénéfices.!Du!
côté!des!autorités,!en!raison!des!différences!du!mode!d’établissement!de!2!types!de!
projet,!du!mode!de!fabrication!et!de!distribution!de!2!types!de! logement,! leur!poli>
tique! de! conversion! semble! une! solution! instantanée,! temporaire! et! tout! passive!
dans!un!contexte!de!crise!du!marché! immobilier!et!de!sur>fabrication! libre!de! loge>
ments! commerciaux! contre! la! sous>fabrication! de! logements! sociaux.! Alors,! encore!
une!fois,!une!politique!des!autorités!est!utilisée!par!les!opérateurs!à!leur!profit!sans!
tenir!compte!des!intérêts!communs!ce!que!souhaitant!les!autorités.!!!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
25!Ho!Chi!Minh>Ville!a!examiné!26!projets,!dont!10!projets!de!la!conversion!des!logements!commerciaux!en!lo>
gements!sociaux,!avec!4.644!appartements!commerciaux!convertis!en!9.052!appartements!sociaux!
26!Selon!le!journal!«!Hanoi!nouvelle!»!(«!Hà!Nội!mới!»)!en!ligne!(établissement!des!informations!de!la!municipa>
lité! de! Hanoi)! http://hanoimoi.com.vn/Tin>tuc/Bat>dong>san/673596/chuyen>doi>cac>du>an>tu>nha>o>thuong>
mai>sang>nha>o>xa>hoi>con>cham,!consulté!au!21/03/2014!
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6$
LES$APPROCHES$REGLEMENTAIRES$ET$PRATIQUES$DES$KDTM$

!

!

→!Rechercher!le!processus,!les!idées!de!l’apparition!et!de!la!création!du!modèle!
de!KDTM!en!se!reportant!à!l’autre!modèle!d’habitat!planifié!(KTT)!au!Vietnam!et!
en!retirant!les!différences!de!modalité!entre!règlementaire!et!pratique!d’un!proC
jet!de!KDTM.!

$

6.1.$Le$principe$(actuel)$d’aménagement$du$type$vietnamien$sous$forme$d’$«$unité$

résidentielle$»$

!

6.1.1.!Les!bases!normatives!

Pendant!l’époque!d’or!de!KTT,!avec!l’existence!des!KTT!aux!grandes!villes!du!Vietnam!
(du!Nord),! la! théorie! vietnamienne!d’!«!unité! résidentielle!»! était! créée!au!Vietnam!
(du!Nord)!depuis!des!années!60I70.!A!partir!de!1975,!après!la!réunification!du!pays,!
cette!théorie!devenait!un!principe!d’aménagement!légitimiste!et!était!enseignée!offiI
ciellement!dans!les!écoles!supérieures!d’architecture!du!Vietnam.!

L’!«!unité!résidentielle!»!est!une!notion!qui!est!traduite!du!mot!vietnamien!«!Đơn!vị!
ở!»!(Đơn!vị!=!Unité,!Ở!=!Résidentielle).!Théoriquement,!elle!est!le!mélange!entre!les!
théories!étrangères!d’aménagement!urbain!(principalement!des!pays!de!l’Europe!de!
l’Est! et! la!Chine!qui! appartenaient! au!bloc!des!pays! soviétiques!et! socialistes)! et! le!
mode,! la! culture! d’habitat! du! village! traditionnel! vietnamien! (qui! est! considéré!
comme!le!mode!d’origine!de!l’organisation!d’espace!résidentiel).!Cependant,!en!réaliI
té,! ces! composants!n’était!pas!égaux! lorsque! la! théorie!étrangère!dominait! car!elle!
reflétait!les!souhaits!d’!«!une!nouvelle!vie!»!du!Vietnam!qui!s’évertuait!à!réformer!son!
économie!agricole!féodale!et!traditionnelle!à!orientation!socialiste!avec!le!rehausseI
ment!de!la!force!de!l’industrialisation!et!la!mésestimation!de!la!traditionnalité.!!

Une!unité!résidentielle!de!base!est!déterminée!par!les!éléments!normatifs!suivants!:!

(1)!Son!échelle$de$population!peut!assurer!l’établissement!et!l’existence!d’une!école!
primaire!au!minimum!;!

(2)!Ses!activités$commerciales!sont!établies!à!sa!bordure!où!il!existe!les!contacts!avec!
les!autres!quartiers!voisins!et!la!trame!viaire!de!la!ville!;!

(3)!Ses!espaces$de$plein$air$(verts,!de!loisirs!et!de!sport)!sont!presque!obligatoires!;!
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(4)! Ses! limites! sont! déterminées! clairement! par! les! éléments! artificiels! (les! routes!
municipales!d’alentour)!ou!naturels!;!!

(5)! Son! noyau$ communal! se! compose! des! bâtiments! de! services! publics! dont! les!
écoles!maternelles!(se!trouvent!au!centre!de!chaque!groupe!de!logement)!et!l’école!
primaire!(se!trouve!au!centre!d’ensemble!de!l’unité!résidentielle)!sont!importantes!;!

(6)!Sa!trame$viaire!s’adapte!aux!besoins!de!circulation!interne!soiImême!et!il!est!inI
terdit!à!la!route!extérieure!de!traverser!l’unité!résidentielle.!

!
Figure$6.1.1$:$L’organisation$spatiale$de$KTT$Thanh$Xuan$Bac$(qui$était$considéré$comme$un$des$KTT$

plus$confortables$et$complets$à$Hanoi)$conformément$au$principe$d’$«$unité$résidentielle$»$

!
Source!:!TRAN!Minh!Tung!(2005)!

!

On!peut!trouver!la!notion!officielle!de!l’unité!résidentielle!dans!le!Code!de!construcI
tion! du!Vietnam!No!QCXDVN!01:2008/BXD! le! 03/04/2008! du!Ministère! de! la! ConsI
truction!sur!la!planification!régionale,!urbaine!et!rurale!:!«!l’unité$résidentielle$est$un$
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espace$fonctionnel$de$la$ville$qui$compose$les$groupes$de$logements,$les$bâtiments$

de$services$publics$(écoles$maternelles,$écoles$primaires$et$secondaires,$cabinets$de$

santé,$marchés,$centres$sportifs$et$culturels…),$ les$jardins$et$les$cours$de$loisir,$ les$

espaces$de$circulation$et$les$stationnements…$;$ces$bâtiments$de$services$publics$et$

ces$espaces$publics$ont$un$rayon$de$service$de$moins$de$500m$;$la$population$d’une$

unité$résidentielle$est$de$20.000$habitants$au$maximum$et$4.000$habitants$au$mib

nimum$ (2.800$ habitants$ pour$ les$ unités$ résidentielles$ dans$ les$ villes$ montab

gnardes)$;$dans$une$unité$résidentielle,$il$est$interdit$de$traversér$des$routes$(prinb

cipales)$au$niveau$de$la$ville…!».!

L’unité! résidentielle! constitue! donc! l’élément! de! base,! la! «!cellule!»! détermine! les!!
espaces!résidentiels.!Leurs!dimensions!spatiales/physiques,!sociales!et!psychologique!
conditionnent!le!maillage!du!réseau!routier!urbain!non!seulement!dans!l’état!actuel,!
mais!aussi!dans!une!perspective!à!long!terme.!

L’expression!d’!«!unité!résidentielle!»!est!souvent!utilisée!dans!les!documents!profesI
sionnels!et!juridiques.!Dans!les!documents!«!plus!populaires!»,!elle!est!replacée!par!le!
mot! «!quartier!résidentiel!».! Le! «!quartier! résidentiel!»! est! une! notion! «!ambiguë!»!
lorsqu’elle! ne! détermine! pas! clairement! l’échelle! du! quartier,! autrement! dit! un!
«!quartier!résidentiel!»!égale!une!ou!plusieurs!«!unités!résidentielles!».!

!

6.1.2.!L’échelle!de!surface!et!de!population!

!

a.!L’échelle!de!surface!

L’échelle!de!surface!d’une!unité!résidentielle!est!calculée!sur!la!base!de!distance!à!5!
minutes!de!marche!pour!le!trajet!de!chez!soi!aux!bâtiments!de!services!publics!qui!se!
trouvent! souvent! au! centre! de! l’unité! résidentielle.! Cette! distance! (à! vol! d’oiseau)!
équivaut!à!400I500m.!

!
Figure$6.1.2.a$:$L’échelle$de$surface$d’une$unité$résidentielle$

!
Source!:!l’auteur!
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!

Alors!on!peut!considérer!la!surface!de!l’unité!résidentielle!comme!un!cercle!avec!son!
rayon!de!400I500m!(qui!fait!une!surface!de!50I80!hectares)!ou!comme!un!carré!avec!
son! côté! de! 800I1000m! (qui! fait! une! surface! de! 64I100! hectares).! Donc! la! surface!
d’une! unité! résidentielle! fluctue! de! 50! hectares! au! minimum! à! 100! hectares! au!
maximum.!

!

b.!L’échelle!de!population!

L’échelle! de! population! d’une! unité! résidentielle! est! calculée! sur! la! base! de! 2! éléI
ments!:!

(1)!L’assurance!des!activités!«!normales!»!d’une!école!primaire!au!minimum!

(2)!La!capacité!autonome!d’une!communauté!

Pour!premier!élément,!au!Vietnam,!une!école!primaire!a!8!classes!au!minimum.!Avec!
40!élèves!pour!chaque!classe,!la!totalité!des!élèves!est!de!320!élèves.!Selon!du!StanI
dard!vietnamien1,!pour!1.000!habitants,! il!y!a!de!65! I!80!élèves!de! l’école!primaire.!
Donc!une!école!primaire!à!l’échelle!minimale!peut!servir!4.000I5.000!habitants.!Donc!
la! population! au! minimum! d’une! unité! résidentielle! est! de! 4.000! habitants.! Par!
contre,!aussi!selon!du!Standard!vietnamien,!une!école!primaire!a!30!classes!au!maxiI
mum!avec!moins!de!35!élèves!par!classe.!Donc!la!population!au!maximum!d’une!uniI
té!résidentielle!est!théoriquement!de!16.000!habitants.!Mais!en!réalité,!en!raison!des!
conditions!de!vie,!on!peut!accepter!le!nombre!de!20.000!habitants!au!maximum.!

Pour! deuxième! élément,! en! réalité! de!mode! de! vie! et!mode! d’organisation! spatial!
d’un!village!traditionnel!vietnamien!qui!est!considéré!comme!un!type!d’une!commuI
nauté!autonome,!il!comprend!souvent!de!4.000!à!12.000!habitants,!6.000I7.000!habiI
tants!en!moyen.!

!

6.1.3.!La!structuration!et!les!composants!

Dans!une!unité!résidentielle,!il!y!a!3!secteurs!spatiaux!:!

(1)! Son!noyau$ central! comprend! les! bâtiments! communaux! de! services! publics.! Ce!
noyau!devient!un!élément!de!symbole!de!la!communauté.!

(2)!Son!espace$résidentiel$comprend!les!groupes!de!logement.!

(3)!Sa!bordure! comprend! les!espaces!dynamiques!d’ouverture!qui!prennent! le!conI
tact!aux!autres!quartiers!voisins!de!la!ville.!

Cette!structure!est!similaire!à!celle!d’un!village!traditionnel!vietnamien,!mais!les!types!
de!bâtiments!composants!d’une!unité!résidentielle!sont!plus!«!modernes!».!

!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
1!Le!Standard!national!du!Vietnam!No!TCVN!8793!:!2011!sur!les!projets!des!écoles!primaires!
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Tableau$6.1.3.a$:$La$comparaison$des$éléments$typiques$dans$la$structure$spatiale$d’une$unité$résib

dentielle$et$d’un$village$traditionnel$

Structure!
Les!éléments!spatiaux!typiques!

Unité!résidentielle! Village!traditionnel!

Noyau$central$

(1)!Fonction!d’éducation!(écoles!
maternelle,! primaire,! seconI
daire…)!
(2)! Fonction! de! santé! (cabinet!
de!santé…)!
(3)! Fonction! de! loisirs! et! sport!
(jardin! d’enfants,! terrain! de!
sport…)!
(4)! Autres! fonctions!
(d’administration…)!

(1)! Espace! multifonctionnel!:!
d’administration,! de! religion…!
(maison!communale!et!sa!cour)!
(2)! Fonction! de! commerce! et!
communication! (marché! de! vilI
lage)!
(3)!Fonction!de!religion!(pagode,!
temple…)!
(4)! Autres! fonctions! (surface!
d’eau!:!étang,!puits…)!

Espace$$$$$$$$$$$$$$$

résidentiel$

(1)!Immeubles!(collectifs)!
(2)!Maisons!privées!

(1)!Maisons!privées!

Bordure$

(1)! Frontière! artificielle!:! routes!
(de!la!ville)!et!entrées!
(2)! Equipements! commerciaux!
(marché! traditionnel,! supermarI
ché,!magasins,!boutiques…)!
(3)! Autres! équipements! de! serI
vices! publics! au! niveau!
d’interquartier!et!de!ville!

(1)! Frontière! naturelle!:! cordon!
épais! de! bambou! et! entrée!
(principal! et! unique),! canaux,! riI
vières…!
(2)!Espace!d’agriculture!:!champs!
de!riz…!
(3)!Cimetière!

Source!:!l’auteur!

!

Dans!le!Code!de!construction!du!Vietnam!No!QCXDVN!01:2008/BXD!le!03/04/2008!du!
Ministère!de!la!Construction!sur!la!planification!régionale,!urbaine!et!rurale,!on!règle!
les!taux!de!service!et!de!surface!au!minimum!pour! les!équipements!de!services!puI
blics!le!plus!fondamentaux!comme!suivants!:!
$

Tableau$6.1.3.b$:!Règlement$des$taux$de$service$et$de$surface$au$minimum$pour$ les$équipements$

de$services$publics$le$plus$fondamentaux$

Types!des!équiD
pements!de!serD
vices!publics!

Niveau!de!
service!

Taux!de!service! Taux!de!surface!

Unité!de!calcul! Nom
bre! Unité!de!calcul! Nom

bre!

1.$Education$ $ $ $ $ $

a.$ Ecole$ materb

nelle$

Unité$résib

dentielle$

Places$/$1.000$

habitants$
50$ m

2
$/$1$place$ 15$
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b.$Ecole$primaire$
Places$/$1.000$

habitants$
65$ m

2
$/$1$place$ 15$

c.$ Ecole$ seconb

daire$

Places$/$1.000$

habitants$
55$ m

2
$/$1$place$ 15$

d.!Lycée!
InterIunité!
résidentielle!

/!Ville!

Places!/!1.000!
habitants! 40! m2!/!1!place! 15!

2.$Santé$ $ $ $ $ $

a.$ Cabinet$ de$

santé$

Unité$résib

dentielle$

Bâtiments$/$

1.000$habitants$
1$ m

2
$/$1$bâtiment$ 500$

b.!Centre!de!sanI
té!

InterIunité!
résidentielle!

/!Ville!

Bâtiments!/!!!!!!!!!
1!ville! 1! m2!/!1!bâtiment! 3.000!

c.!Hôpital! PlacesIlits!/!
1.000!habitants! 4! m2!/!1!placeIlit! 100!

d.!Maternité! PlacesIlits!/!
1.000!habitants! 0,5! m2!/!1!placeIlit! 30!

3.$Sport$ $ $ $ $ $

a.$ Terrain$ de$

sport$

Unité$résib

dentielle$
$ $

m
2
$/$1$personne$

ha$/$1$bâtiment$

0,5$

0,3$

b.! Centre! de!
sport!

InterIunité!
résidentielle!

/!Ville!

! !
m2!/!1!personne!
ha!/!1!bâtiment!

0,6!
1,0!!

c.!Stade! ! !
m2!/!1!personne!
ha!/!1!bâtiment!

0,8!!
2,5!!

d.! Complexe!
sportif! ! !

m2!/!1!personne!
ha!/!1!bâtiment!

0,8!
3,0!

4.$Culture$ $ $ $ $ $

a.!Bibliothèque!

InterIunité!
résidentielle!

/!Ville!

! ! ha!/!1!bâtiment! 0,5!

b.!Musée! ! ! ha!/!1!bâtiment! 1,0!

c.! Centre!
d’exposition! ! ! ha!/!1!bâtiment! 1,0!

d.!Théâtre! Places!/!1.000!
habitants! 5! ha!/!1!bâtiment! 1,0!

e.! Palais! de! culI
ture!

Places!/!1.000!
habitants! 8! ha!/!1!bâtiment! 0,5!

f.!Cirque! Places!/!1.000!
habitants! 3! ha!/!1!bâtiment! 0,7!
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g.! Palais! des! enI
fants!

Places!/!1.000!
habitants! 2! ha!/!1!bâtiment! 1,0!

5.$Commerce$ $ $ $ $ $

Marché$

Unité$résib

dentielle$

/$Interbunité$

/$Ville$

Bâtiments$/$$$$$$$

1$unité$résidenb

tielle$

1$
m

2
$/$1$personne$

ha$/$1$bâtiment$

0,2$

0,8$

Source!:!le!Code!de!construction!du!Vietnam!No!QCXDVN!01:2008/BXD!le!03/04/2008!du!Ministère!de!
la!Construction!sur!la!planification!régionale,!urbaine!et!rurale!

!

Donc,!on!divise!les!activités!de!services!publics!en!2!groupes!:!

(1)!Le!groupe!des!services!publics!de!proximité!ou!d’utilisation!quotidienne!qui!sont!
disposés!(obligatoirement)!au!niveau!d’unité!résidentielle!;!

(2)!Le!groupe!des!services!publics!d’utilisation!périodique!qui!sont!disposés!au!niveau!
d’interIunité!résidentielle!ou!de!ville.!

Alors,!l’unité!résidentielle!fournit!obligatoirement!les!services!publics!au!niveau!(1).!

!

6.1.4.!La!fermeture!et!la!cohésion!relative!

L’unité!résidentielle!est!établie!sur!la!base!de!l’autonomie!d’une!communauté,!c’est!
pourquoi! il!existe!une! fermeture! relative!dans! l’interaction!externe!entre!elle!et! les!
autres!quartiers!résidentiels,!une!cohésion!relative!dans!l’interaction!interne!entre!les!
membres!de!sa!communauté.!

!

a.!La!fermeture!relative!

La!détermination!spatiale!d’une!unité!résidentielle!permet!de!déterminer!le!sens!du!
territoire!pour!ses!habitants.!!La!fermeture!relative!d’une!unité!est!basée!sur!sa!capaI
cité!de!fournir!des!services!à!ses!habitants!sur!les!deux!aspects!de!la!qualité!et!de!la!
quantité! .!Avec!une!échelle!d’un!quartier!résidentiel,!ces!services!peuvent!répondre!
aux!besoins!quotidiens!fondamentaux!de!la!population!à!la!fois!en!2!termes!de!biens!
matériels! (principalement!des!alimentations,!des!nourritures,!des!ustensiles!personI
nels...)!et!de!services!(des!services!fondamentaux!d'éducation,!de!divertissement,!de!
loisir…).!Théoriquement,!l'unité!résidentielle!a!son!réseau!de!distribution!des!services!
(qui!correspond!au!niveau!le!plus!bas!dans!le!système!de!distribution!des!services!de!
la! ville)! peut! garantir! la! plupart! des! besoins! quotidiens! de! la! population! (dans! une!
certaine!limite)!sans!aide!des!ressources!externes.!On!peut!trouver!que,!une!unité!réI
sidentielle,!bien!qu’elle!soit!considérée!comme!un!petit!morceau!du!corps!vivant!de!
la!ville,!a!encore!sa!propre!vie!qui!est!garantie!par!sa!situation!relativement!complet!
des!services!au!niveau!le!plus!simple.!

!
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b.!La!cohésion!relative!

Les! relations!de!voisinage,! les! communications!quotidiennes,! les!modes!de!vie! font!
une! cohésion! relative!entre! les!habitants.! Les! liens! sociaux!dans!une!unité! résidenI
tielle! sont! établis! sur! la! base! des! activités! réciproques,! des! aides! des! uns! pour! les!
autres! des! membres! d’une! communauté! créée! par! la! similarité! des! conditions!
d’habitat.!

!

6.1.5.!Les!liens!internes!et!externes!

!

a.!Les!liens!de!circulation!

!

Les! liens!(physiques)!de!circulation!au!niveau!d’une!unité!résidentielle!et!aux!autres!
niveau!d’une!ville!du!Vietnam!sont!réglés!juridiquement!comme!suit!:!

!
Tableau$6.1.5.a$:$La$hiérarchie$des$types$de$voiries$de$la$ville$$

Groupe!
de!niveau!
de!voiries!

Type!de!voiries!

Vitesse!
règleD
menD
taire!
(km/h)!

Largeur!
d’un!

sens!(m)!

Largeur!
totale!
(m)!

Distance!
entre!2!
éléments!
au!même!
niveau!(m)!

Densité!
(km/km2)!

Au!niveau!
de!la!ville!

1.! Route! à!
grande!vitesse! ! ! ! 4800÷8000! 0,4÷0,25!

I!Niveau!100! 100! 3,75! 27÷110! I! I!

I!Niveau!80! 80! 3,75! 27÷90! I! I!

2.!Route!d’axe! 80÷100! 3,75! 30÷80! 2400÷4000! 0,83÷0,5!

3.! Route! prinI
cipale!de!ville! 80÷100! 3,75! 30÷70! 1200÷2000! 1,5÷1,0!

4.! Route! seI
condaire! de!
ville!

60÷80! 3,75! 30÷50! 600÷1000! 3,3÷2,0!

Au!niveau!
de!l’interI
quartier!

5.! Rue! princiI
pale! d’interI
quartier!

50÷60! 3,5! 22÷35! 300÷500! 6,5÷4,0!

6.! Rue! seconI
daire! d’interI
quartier!

40÷50! 3,5! 16÷25! 250÷300! 8,0÷6,5!
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Groupe!
de!niveau!
de!voiries!

Type!de!voiries!

Vitesse!
règleD
menD
taire!
(km/h)!

Largeur!
d’un!

sens!(m)!

Largeur!
totale!
(m)!

Distance!
entre!2!
éléments!
au!même!
niveau!(m)!

Densité!
(km/km2)!

Au$nib

veau$du$

quartier$

7.$ Rue$ princib

pale$ de$ quarb

tier$

40$ 3,5$ 13÷20$ 150÷250$ 13,3÷10$

8.$ Rue$ seconb

daire$ de$ quarb

tier$

20÷30$ 3,0$ 7÷15$ b$ b$

9.$ Voie$ piéb

tonnière$
$

1,5$

0,75$

≥3,0$

≥1,5$
b$ b$

Source!:!le!Code!de!construction!du!Vietnam!No!QCXDVN!01:2008/BXD!le!03/04/2008!du!Ministère!de!
la!Construction!sur!la!planification!régionale,!urbaine!et!rurale!

!

Alors,!l’établissement!de!la!trame!viaire!à!l’intérieur!de!l’unité!résidentielle!est!réglé!
sur!la!base!de!3!types!de!voirie!(7),!(8)!et!(9)!au!niveau!de!quartier.!

!

b.!Les!liens!d’infrastructures!

Le!réseau!des!infrastructures!d’une!unité!résidentielle!est!au!niveau!minimal!pour!réI
pondre!seulement!à!ses!besoins!internes!(minimaux).!Alors!pour!avoir!des!infrastrucI
tures! aux! niveaux! plus! élevés,! les! unités! résidentielles! doivent! être! associées,! rasI
semblées!en!créant! les!groupe!d’unités!résidentielles.!Donc,!en!fonction!du!nombre!
des!unités! résidentielles!dans!un!groupe,! il! existe!une!certaine!correspondance!des!
infrastructures!(au!niveau!d’interIquartier!résidentiel).!

!

c.!Les!liens!de!fonction!

Selon!le!principe!d’aménagement!hiérarchisé!du!Vietnam,!le!groupe!des!unités!résiI
dentielles! voisines! qui! partagent! les! liens! de! fonction! avec! des! espaces! de! services!
publics! d’utilisation! périodique! ou! des! espaces! de! travail,! entraîne! la! création! d’un!
pôle!résidentiel!de!la!ville.!Ensuite,!les!pôles!résidentiels!partagent!les!liens!de!foncI
tion! (au! niveau!plus! haut)! avec! les! pôles! d’autres! fonctions! (comme! industriels,! de!
services!publics!au!niveau!de!la!ville…).!

!

6.2.$Les$origines$des$KDTM,$les$références$et$les$expériences$internationales$

!

6.2.1.!Les!directions!initiales!pendant!l’époque!de!fermeture!du!Vietnam!
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!

a.!L’origine!de!la!vie!socialiste!et!des!villes!socialistes!

Après! la!Grande!Révolution!socialiste!d'Octobre!en!Russie,!un!nouveau!régime!était!
établi! avec! la! naissance! d’un! nouvel! Etat!:! c’était! le! socialisme! qui! a! causé! aussi! la!
création!d’un!nouveau!style!de!vie!I!la!vie!socialiste!I!en!URSS.!

Théoriquement,!cette!vie!est!fondé!sur!la!base!de!l’égalité!entre!toutes!les!personne!
dans!la!société!avec!des!classes!nouvelles.!La!société!soviétique!se!compose!de!deux!
classes!amies!I!les!ouvriers!et!les!paysans!I!et!des!intellectuels.!La!classe!ouvrière!de!
l'URSS!est!une!classe!absolument!nouvelle,!libérée!de!toute!exploitation.!En!tant!que!
classe!d'avantIgarde!elle!assure,!en!alliance!avec!la!paysannerie,!la!direction!de!l'Etat!
de! la! société.! La!paysannerie! soviétique!ne# connaît#également!aucune&exploitation.&
Jadis,' les'paysans' travaillaient' isolément' sur' leur'petit' lopin'de' terre,'en' se' servant'
d'un!matériel! primitif!;! ils! travaillaient! pour! les! grands! propriétaires! fonciers! et! les!
gros!paysans!usuriers,!et!connaissaient!la!misère!et!la!faim.!Les!intellectuels!servent!
fidèlement!le!peuple!soviétique!;!issus!des!milieux!ouvriers!et!paysans,!ils!sont!étroiI
tement! liés%au%peuple.%Les!intellectuels!soviétiques!consacrent!toutes%leurs%forces%et%
toutes& leurs& connaissances& à& la& cause& commune&des& travailleurs!:! l'édification! de! la!
société!communiste.!!

Il!montre!clairement!qu'en!URSS,! il!n'y!a!pas!d'exploiteurs!I!capitalistes,!grands!proI
priétaires! fonciers,! gros!marchands,! gros!paysans!usuriers! (koulaks)! I! cela! veut!dire!!
qu'il!n'y!a!pas!de!classes!vivant!de!l'exploitation!du!travail!d'autrui.!La!société!soviéI
tique!ne#reconnaît#aucune#différence!de!droits!entre!les!hommes!et!les!femmes,!les!
possédants! et# les# nonIpossédants,! les! «!nomades!»! et! les! «!sédentaires!»,! les! gens!
instruits!et!les!gens!peu!instruits,!les!croyants!et!les!incroyants.!Tous!les!citoyens!soI
viétiques!jouissent!de!droits!égaux.!Ce!n'est!ni!la!fortune,!ni!le!sexe,!ni!l'origine!natioI
nale,!mais! les!capacités!personnelles!et! le! travail!personnel!de!chacun!qui!détermiI
nent!sa!place!dans!la!société."Le"droit"au"travail,"au"repos,"à"l'instruction,"à"la"sécurité!
matérielle)dans) leur)vieillesse)ainsi)qu'à) la!sécurité!matérielle!en!cas!de!perte!de! la!
capacité!de!travail!ou#de#maladie,#est#garanti#à#tous#les#citoyens#de#l'URSS.!

La!loi!économique!fondamentale!du!socialisme!définit!l'essence!du!mode!de!producI
tion! socialiste! et! tous! les! aspects! essentiels! du! développement! économique! en! réI
gime!socialiste.!Les!principaux!traits#et#exigences#de#cette#loi#consistent#à#assurer#au#
maximum! la! satisfaction!des!besoins!matériels! et! culturels! sans! cesse! croissants!de!
toute!la!société,!en!développant!et!en!perfectionnant!constamment!la!production!soI
cialiste!sur!la!base!d'une!technique!supérieure.!Le!but!de!la!production!en!régime!soI
cialiste!n'est!pas!le!profit,!mais!l'homme!et!ses!besoins.!La!satisfaction!au!maximum!
des!besoins!matériels!et!culturels!sans!cesse!croissants!de!toute!la!société!et!de!chaI
cun!de!ses!membres!en!particulier!est!l'objectif!de!la!production!socialiste,!et!la!croisI
sance!continue!et! le!perfectionnement!de! la!production!socialiste!sur! la!base!d'une!
technique!supérieure!est!le!moyen!qui!permet!d'atteindre!cet!objectif.!La!loi!éconoI
mique!fondamentale!est!une!loi!objective,!elle!se!manifeste!dans!des!conditions!écoI
nomiques!déterminées.!A!la!suite!de!la!Révolution!d'Octobre,!les!moyens!de!producI
tion!fondamentaux!(la!terre,!les!fabriques!et!usines,!les!mines,!les!banques,!les!transI
ports,!etc.)!sont!devenus!propriété!socialiste,"c'estIàIdire!qu'ils!sont!devenus!le!bien!
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du!peuple.!Pour!la!première!fois!dans!l'histoire,!les!travailleurs!ont!reçu!la!possibilité!
objective)de) faire)servir) les)moyens)de)production)à) la)satisfaction)de) leurs)besoins)
croissants.! C'est! depuis! ce!moment! que! la! loi! économique! fondamentale! du! sociaI
lisme! est! entrée! en! action.! C'est! pour! cette! raison! que! l'Etat! socialiste! soviétique,!
porteIparole!des!intérêts!des!travailleurs,!organise!la!production!en!conformité!totale!
avec!les!exigences!de!cette!loi!économique!objective.!!

«!Les!grandes!transformations!socialistes!effectuées!au!pays!des!Soviets!se!sont!refléI
tées!dans! l'aspect!des!villes!soviétiques.!La!ville!de! la!nouvelle!société!socialiste!deI
vint! l’objectif!suprême!des!architectes!de! la!Russie!soviétique!dès! les!premières!anI
nées!qui!suivirent!la!révolution.!La!ville!idéale!devait!répondre!au!rêve!d’un!nouveau!
type!d’individu,!au!développement!harmonieux,!mais,!en!même!temps,!d’un!individu!
qui!faisait!partie!de!la!vie!en!communauté,!ignorant!la!solitude!et!se!développant!par!
les!diverses!formes!de!la!communication!»!(IKONNIKOV!Andreï,!1990).!

«!Les!composantes!de!la!ville!évoluaient!en!tant!qu’entités!complexes!comprenant!à!
la!fois!des!zones!résidentielles!et!industrielles.!Articulé!autour!des!services!courants,!
l’aménagement! intérieur! de! la! zone! résidentielle! généra! des! solution! qui! devaient!
plus!tard!devenir!caractéristiques!de!la!ville!socialiste!en!général!:!les!unités!de!voisiI
nage,!les!centres!de!quartier,!les!parcs!aux!infrastructures!récréatives,!les!complexes!
sportif!»!(IKONNIKOV!Andreï,!1990).!

D’une!part,! selon!COUDROY!de! LILLE! Lydia! (2009),! «!la!«!ville! socialiste!»!:! ces!deux!
mots!accolés!établissent!une!relation!entre!une!entité!spatiale!et!un!système!idéoloI
gique,!politique,!économique!et!social.!On!suppose!ainsi!que!les!héritages!d’un!demiI
siècle!(ou!plus!pour!les!villes!des!pays!issus!de!l’URSS)!de!gestion!socialiste!ont!laissé!
suffisamment!de!traces!dans!les!paysages,!les!formes!I!autrement!dit!les!«!structures!
matérielles!de!la!ville!»!I,!mais!aussi!dans!les!comportements!du!corps!politique,!écoI
nomique!et!social,!pour!produire!entre!ces!villes!un!faisceau!de!ressemblances!plus!
puissant!que!les!forces!de!différenciations!héritées!de!périodes!antérieures,!ou!dues!
aux!effets!de!contexte!géographique!».!

D’autre!part,!selon!le!chercheur!vietnamien!TRAN!Ngoc!Khanh!(2012),!la!vie!socialiste!
a!causé!les!caractères!spécifiques!des!villes!socialistes!qui!étaient!chargées!des!foncI
tions! initiales! d’organisation! des! productions! urbaines! plus! modernes! (sous! forme!
d’industrialisation)!et!de!disposition!des!équipements!sociaux,!des!fonctions!adminisI
tratives!et!industrielles!dominant!celles!de!circulations!des!marchandises!et!de!distriI
bution!des!produits!(après!leurs!productions).!Aux!villes!socialistes,!il!n’existe!pas!de!
mélange! des! espaces! fonctionnels,! surtout! pour! les! espaces! résidentiels! et! les! esI
paces!de!travail.!Leur!zonage!spatial!et!fonctionnel!est!systématique,!multicentrique!
et!hiérarchisé!:!

I!Un!centre!général!de!la!ville!concentre!les!institutions!municipales!administratives,!
sociales! et! culturelles.! Autour! ce! centre,! il! existe! des! zones! résidentielles! et! indusI
trielles!qui!sont! liées! les!unes!aux!autres!par!des!moyens!de!transport,!mais! isolées!
par!des!zones!vertes!;!

I!Des!centres! secondaires!des!zones! résidentielles!comprennent!des!établissements!
administratifs,!sociaux!et!culturels!fondamentaux!qui!répondent!aux!besoins!de!la!vie!
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quotidienne!des!habitants.!Alors,!aux!villes!socialistes,! la!participation!des!habitants!
dans!les!activités!publiques!de!la!ville!est!souvent!négligée.!

Egalement!selon!COUDROY!de!LILLE!Lydia!(2009),!Ian!Hamilton!et!Richard!French!inI
troduisaient!leur!célèbre!ouvrage!de!1979!ainsi!«!Is!there!a!socialist!city!?!»2.!Ils!enI
tamaient! leur!réflexion!en!se!demandant!si!cette!ville!socialiste!était!fondamentaleI
ment! différente! de! la! ville! capitaliste! et! d’emblée! répondaient! positivement,! en! se!
proposant!de!qualifier!cet!écart.!Il!était!fait!selon!eux!des!éléments!suivants!:!

I!Forte!croissance!des!villes,!surtout!dans!les!régions!les!moins!urbanisées!;!

I!Planification!sous!forme!de!zonage!fonctionnel,!recours!au!microraïon!dans!la!conI
ception!urbanistique!;!

I!Absence!de!prix!du!sol!;!

I!Propriété!et!gestion!majoritairement!publiques!du!foncier!et!des!investissements!;!!

I!Niveau!médiocre!des!services,! sauf! les! transports!publics,!mais!ségrégation!conteI
nue.!

«!La!ville!soviétique!doit!être!honnête!et!simple!dans!ses!formes,!comme!est!honnête!
et! simple! la! classe! ouvrière;! diversifiée,! comme! l’est! la! vie;! seuls! les! éléments! dont!
sont! composés! les! édifices!doivent! être! standardisés! et!non! les! édifices! euxCmêmes;!
économique!dans!le!matériau!utilisé!et!l’entretien!et!non!dans!l’espace!et!le!volume;!
joyeuse,!comme!l’est!la!nature.!Enfin,!elle!doit!être!commode,!claire,!hygiénique!»!3.!

«!Tout!au!long!de!son!histoire,!l’architecture!soviétique!est!restée!fidèle!à!son!objecI
tif!:! trouver!des! solutions!pratiques! aux!problèmes!posés!par! l’édification!d’un!Etat!
socialiste.!L’ampleur!des!efforts!mis!en!œuvre!fut!à!la!hauteur!de!la!tâche,!et!les!préI
occupations! sociales! des! architectes! déterminèrent! l’aspect! essentiellement! foncI
tionnel!de!cette!architecture.!En!ce!sens,!l’architecture!russe!de!la!période!soviétique!
a!toujours!été!une!architecture!réaliste!»!(IKONNIKOV!Andreï,!1990).!

«!Les!formes!de!la!vie!familiale!qui!avaient!prévalu!se!baisaient!sur!la!demeure!indiviI
duelle!et!sur!des!systèmes!de!services!quotidiens,!culturels!ou!autres!organisés!au!niI
veau! d’un! ensemble,! d’un! quartier! ou! d’unité! résidentielle! encore! plus! grande! à!
l’intérieur!du!corps!urbain.!On!définit!également!plus!ou!moins!le!type!de!l’ensemble!
résidentiel,! constitué! par! des! immeubles! à! appartements! et! des! infrastructures! de!
services!»!(IKONNIKOV!Andreï,!1990).!

!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
2!Richard!A.!French,!Ian!F.E.!Hamilton,!The!socialist!city.!Spatial!structure!and!urbain!policy,!Chichester,!John!
Wiley! and! Sons,! 1979,! 541!p.! Les! contributeurs!de! cet! ouvrage! sont! tous! angloIsaxons! (britanniques,! amériI
cains,'allemands),'à'l’exception'de'deux'Polonais.'Voir'aussi,'en'français,'quelques'études'empiriques'dont'renI
dit!compte!la!revue!Villes!en!parallèle!(Paris!X!I!Nanterre)!:!«!Actes!du!1er!colloque!francoIsoviétique!de!géograI
phie! urbaine! »! (n°3,! 1980),! «! Croissance! et! structures! urbaines! dans! les! pays! socialistes! européens! »! (n°6,!
1982),!«!La!ville!soviétique!avant!la!perestroïka!»!(n°26/27,!1998).!!
3!MILIOUTINE!Nikolaï!(1930)!I!Sotsgorod.!Le!problème!de!la!construction!des!villes!socialistes!I!Les!Editions!de!
l’imprimeur!I!Paris,!2002!I!p.106!
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Figure$ 6.2.1.a1$:$ Alexandre$ et$ Léonide$ Vesnine,$ schéma$ directeur$ de$ Kouznetsk$ b$ projet$ pour$ un$

complexe$d’habitation,$1929b1930$

!
Source!:!IKONNIKOV!Andreï!(1990)!

!

La! normalisation! et! la! standardisation! devenaient! les! éléments! clés! dans!
l’établissement!des!nouveaux!quartiers!résidentiels!aux!villes!socialistes!en!URSS!(et!
aux!autres!pays!socialistes!influencés!politiquement!et!économiquement!de!l’URSS).!
Selon!IKONNIKOV!Andreï!(1990),!la!normalisation!(au!niveau!des!plans,!des!structures!
et!des!composantes!architecturales)!à! laquelle! il! fut!procédé,!même!d’une!manière!
incomplète,!pour!la!construction!des!ensembles!permit!une!importante!réduction!des!
coûts!et!des!délais!de!réalisation.!La!standardisation!était!considérée!comme!la!base!
de!la!solution!des!problèmes!d’ingénierie,!des!problèmes!techniques!mais!également!
des! problèmes! artistiques.! Alors! la! recherche! d’une! architecture! spécifiquement!
adaptée!à!la!préfabrication!se!poursuivait!d’une!manière!plus!radicale.!La!préfabricaI
tion!s’affirma!comme!un!facteur!décisif!de!l’évolution!de!l’industrie!du!bâtiment!mais!
également!de!l’architecture!elleImême.!Afin!de!faciliter! la!préfabrication,!on!adopta!
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un! nombre! minimal! de! types! d’appartements! et! d’immeubles! à! appartements,! de!
plus,! certains! ensembles! résidentiels! furent! construits! à! l’aide! d’un! type! unique! de!
maisons.!Dès!lors,!le!planImasse!d’une!unité!de!voisinage!ou!de!tout!un!quartier!pouI
vait! se! réduire!à!quelques!combinaisons!d’immeubles!sériels! identiquement! rectanI
gulaires.!En!pratique,!cependant,!la!construction!répétitive!de!types!similaires!de!bâI
timents!sur!de!vastes!territoires!n’amena!qu’une!monotonie!fastidieuse.!

L’établissement!des!nouveaux!quartiers!résidentiels!dans!la!ville!(sous!forme!de!comI
binaison!des! immeubles)! est! considéré! comme!un!«!jeu!de! construction!»! des! conI
cepteurs! sur! la! base! des! pièces! standard! comme! les! commentaires! de! IKONNIKOV!
Andreï! (1990)!pour! les!quartiers!résidentiels!en!URSS!pendant!des!années!soixanteI
dix.!Le!passage!de!l’immeuble!sériel!à!des!unités!de!standardisation!plus!élémentaires!
permettant!plus!de!variations!était!la!voie!naturelle!menant!à!une!gamme!plus!étenI
due!de!combinaisons!possibles!à!l’intérieur!d’un!même!standard.!On!faisait!alors!un!
meilleur! usage! des! sites! disponibles! et! on! réalisait! un! aménagement! plus! compact!
des!bâtiments!autour!des!espaces!plus!ou!moins!fermés!requis.!Deux!méthodes!firent!
ainsi!leur!apparition!:!

(1)! La! première! constituait! un! compromis! et! se! bassait! sur! l’utilisation! de! cellules!
standard!offrant!diverses!combinaisons!d’appartements,!des!nombres!d’étages!difféI
rents!et!diverses!configurations!(y!compris!des!configuration!non!rectangulaires).!En!
combinant!un!jeu!relativement!petit!de!tels!«!cubes!»,!on!pouvait!assembler!des!bâI
timents!de!dimension!et!de!formes!diverses!;!on!pouvait!donner!au!bâtiment!une!silI
houette! attrayante,! et! on! pouvait! enfin! introduire! une! certaine! variété! dans! le!
rythme!et!la!plastique!des!façades!;!

(2)!La!seconde!est!plus!radicale!dans!son!principe!;! il!s’agit!en!fait!d’un!système!ouI
vert! de! standardisation.! L’unité! de! base! est! ici! un! élément! de! construction! qui! fait!
partie! d’une!panoplie! universelle! permettant! diverses! combinaisons.!A! partir! de! là,!
on!peut!assembler!des!bâtiments!qui!soient!différents!non!seulement!en!ce!qui!conI
cerne! leur! forme! extérieure!mais! également! au! niveau! de! leur! aménagement! intéI
rieur!et!de!leur!façade.!

!
Figure$6.2.1.a2$:$Moscou,$quartier$résidentiel$de$Yassénévo,$1975,$maquette$

!
Source!:!IKONNIKOV!Andreï!(1990)!
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!
Figure$6.2.1.a3$:$Togliatti,$esplanade$centrale$

!
Source!:!IKONNIKOV!Andreï!(1990)!

!

b.!La!ville!en!«!raïon!»!(район)!/!«!microraïon!»!(микрорайон)!en!Union!
soviétique!et!aux!pays!socialiste!

Selon!MOTTA!Caroline!(2007)4,!«!les!réflexions!du!début!du!XXe!siècle!sur!la!ville!soI
viétique!en!Russie! se!situaient!dans! la!continuité!de!plusieurs! théories!d’urbanisme!
naissantes:! en! Espagne! Arturo! Soria! y!Mata! (La! ville! linéaire,! 1894),! en! Angleterre!
Ebenezer!Howard!(Demain:!un!chemin!pacifiste!vers!une!réforme!véritable,!1898;!réI
édité!en!1902!et!traduit!sous!le!titre!Les!citésCjardins!de!demain),!en!France!Le!CorbuI
sier!(La!ville!radieuse,!1933)!».!

De!la!notion!originale!«!район!»!en!russe,!un!«!raïon!»!ou!«!raion!»,!«!rajon!»!(à!disI
tinguer!le!mot!français!«!rayon!»)!est!le!terme!utilisé!dans!plusieurs!États!de!l'ancien!
bloc!soviétique!pour!désigner!deux!types!de!subdivisions!administratives!:!une!subdiI
vision!territoriale!ou!une!subdivision!de!ville.!

La!définition!officielle!de!mot!«!raïon!»!est!la!suivante5!:!

(1)!Unité!de!division!administrative!territoriale!en!URSS!à!l’intérieur!de!certaines!RéI
publiques,!régions,!districts!;!

(2)!Ville!I!centre!administratif!de!raïon,!là!où!se!situent!les!organes!de!direction!;!

(3)!Unité!administrative!territoriale!dans!les!grandes!villes.!

Dans! «!L'aventure! des! mots! de! la! ville!»6,! on! peut! trouver! les! déterminations! de!
«!raïon!»!et!«!microraïon!»!correspondant!aux!niveaux!de!subdivision!spatiale!et!foncI

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
4!MOTTA!Caroline!(2007)!I!L’expérience!soviétique!des!villes!nouvelles!:!évolution!d’un!paysage!urbain!I!DosI
sier! #47! :! Les! Villes! nouvelles! à! l'Est! I! Revue! (en! ligne)! Regard! sur! l'Est! I! http://www.regardI
est.com/home/breve_contenu.php?id=786!
5!MOKIENKO!V.M.,!NIKITINA!T.G!(1998)!I!Tolkovyj!slovar’jazyka!sovdepii!(Dictionnaire!raisonné!de!la!langue!de!
Soviétie)!I!FolioIPress,!SankIPeterburgskij!Gosudarstvennyj!Universitet!I!SaintIPétersbourg!
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tionnelle! de! la! ville.! Le! programme! de! construction! de! logement! lancé! par! Nikita!
Khrouchtchev!à!la!fin!des!années!1950!combina!cependant!le!sens!géographique!et!le!
sens!administratif!de!«!raïon!»,!dans!un!nouveau!découpage!de!la!ville.!La!construcI
tion!s’opérait!en!effet!au!niveau!d’une!«!unité!fonctionnelle!élémentaire!de!la!ville!»7,!
le!«!microraïon!».!Cet!espace!de!20!à!30!hectares,!libéré!de!toute!ligne!de!transport!
ou!de!voie!de!communication!routière,!devait!accueillir!de!6.000!à!12.000!habitants,!
des!services!de!proximité!ou!utilisation!quotidienne!:!écoles,!jardins!d’enfants,!magaI
sins! de! première! nécessité! ou! bibliothèque.! Six! à! dix! «!microraïons!»! formaient! le!
«!raïon!»! résidentiel! qui! bénéficiait! des! services! d’utilisation! périodique! (théâtres,!
clubs,!maison!de! la! culture,!polycliniques,! infrastructures! sportives)!nécessaires!aux!
25.000! à! 50.000! habitants! qui! le! composaient8.! Le! «!raïon!»,! au! sens!
d’arrondissement!urbain,!était!ainsi!destiné!à!accueillir!la!population!de!quatre!à!huit!
«!raïons!»!résidentiels.!

Alors,!le!«!microraïon!»,!malgré!quelques!différences!par!rapport!au!«!Neighborhood!
Unit!»,!est!aussi! !établi!sur!la!base!de!l’aire!d’influence!ou!de!service!de!l’école!(priI
maire!et!maternelle)!et!des!commerces!quotidiens!à!l’échelle!du!piéton.!Mais!il!existe!
un! niveau! intermédiaire! («!raïon!»)! qui! est! constitué! par! le! regroupement! de! pluI
sieurs! unités! fondamentales! («!microraïons!»)! avec! un! centre! regroupant! des! équiI
pements!plus!nombreux.!Autrement!dit,!le!microraïon!est!une!«!version!soviétique!»!
de!l’unité!de!voisinage!«!composée!d’un!complexe!d’immeubles!de!logements!et!de!
bâtiments! pour! les! services! de! la! vie! quotidienne! pour! la! population! (jardins!
d’enfants,! crèches,! écoles,! cantines,! équipement! commercial! de!proximité,! aires!de!
sport! et! jardins)!»9.! Il! est! à! la! fois! l’unité! fonctionnelle!élémentaire!et! l’unité! socioI
spatiale!fondamentale!de!la!ville!soviétique,!puis!se!répandra!dans!les!pays!d’Europe!
de! l’Est! à! partir! du! milieu! des! années! 1950! en! marquant! tout! l’urbanisme!
d’inspiration!soviétique!aux!villes!socialistes.!

«!Les!architectes!et!urbanistes!soviétiques!des!années!cinquante!avaient!tendance!à!
ne!pas!traiter! le!schéma!directeur!comme!un!document!qui,! tout!en!étant!soigneuI
sement! étudié,! devait! avoir! une! expression! graphique! très! simple! permettant! son!
adaptation!aux!exigences!des!différentes!étapes!de! l’aménagement!urbain.!En!conI
séquence,! le! schéma! directeur,! au! lieu! d’être! un! instrument! capable! de! guider! les!
aménagements! de! la! ville! pendant! une! très! longue! période! et! susceptible! de! subir!
toutes! sortes! d’interprétations,! devenait! une! sorte! de! «!plan! d’exécution!»!»! (HOA!
Léon,!1981).!

«!Un! groupe! d’édifices! et! d’espaces! libres! formant! un! ensemble! urbain! cohérent!
constitue!effectivement!l’équivalent!en!urbanisme,!du!plan!d’exécution!(ou!plutôt!de!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
6!Topalov!Christian,!Coudroy!de!Lille!Laurent,!Depaule!JeanICharles,!Marin!Brigitte!(2010)!I!L'aventure!des!mots!
de!la!ville!I!Editions!Robert!Laffont!I!Paris!
7!BURGEL!Guy!,!BURGEL!Galia!(1998)!I!La!ville!soviétique!avant!la!perestroïka!I!Ville!en!parallèle!I!No!26I27!
8!KAMENSKIJ!V.A.! (1972)! I!Leningrad,!general’nyj!plan! razvitija!goroda! (Leningrad,!plan!général!de!dévelopC
pement!de!la!ville)!I!Lenizdat!I!Lenigrad!
9!BURGEL!Galia,!BURGEL!Guy!(1998)!(dir.)!I!La!ville!soviétique!avant!la!perestroïka!I!in!Villes!en!parallèle,!n°!26I
27!I!p.!221!
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l’avantIprojet)!en!architecture.!On! trouvait!habituellement!une! rue! secondaire! tous!
les!100!ou!200!mètres,!une!rue!principale!à!peu!près!tous!les!400!ou!500!mètres.!Et!
comme!les!rues!suivent!généralement!les!deux!directions!orthogonales,!il!en!est!forI
cément!de!même!des!maisons!qui! les!bordent.!Ce! type!de! construction,! appelé!de!
puis!«!dispositifs!à!bordure!»!conduisit!à!généraliser! la!création!de!cours!d’un!assez!
triste!»!(HOA!Léon,!1981).!

Ce!plan!qui!témoigne!du!rationalisme!de!la!pensée!architecturale!se!base!sur!une!diI
vision! nette! en! zones! fonctionnelles.! Le! type! le! plus! répandu! de! l’habitat! urbain,!
c’estIàIdire! l’immeuble! à! appartements! groupés! autour! des! circulations! verticales!
était!bien!établi.!

!
Figure$6.2.1.b1$:$Plan$masse$du$ raïon$ résidentiel$ Zhirmunai$à$Vilnius,$1968,$architectes$B.B.$Cass,$

B.L.$Kruminis,$V.V.$Zubrus,$Sh.I.$Lyubetskis$

$

$

Légende!:!1!C!immeubles!de!5!étages,!2!C!immeubles!de!9!étages,!3!C!unités!de!soins!primaires,!4!C!jarC
dins!d'enfants,!crèches,!5!C!magasins,!6!C!école,!7!C!centre!social!et!commercial!

Source!:!http://bse.sciClib.com/particle004383.html!

$

Figure$6.2.1.b2$:$Le$raïon$résidentiel$Mustamäe$à$Tallinn,$mis$en$place$depuis$1961,$architectes$M.$

Port,$W.$Tippel,$T.$Kallas,$L.$Pettai!

!
Source!:!http://bse.sciClib.com/particle018693.html!
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$

$

Figure$ 6.2.1.b3$:$ Le$ raïon$ résidentiel$ à$ Riga,$ construit$ de$ 1967$ à$ 1970,$ architectes$ E.$ Urniek,$ O.$

Krauklis$

!
Source!:!http://bse.sciClib.com/particle018693.html!

!
Figure$6.2.1.b4$:$Raïon$résidentiel$Georgieni$à$Cluj$en$Roumanie$(à$gauche)$et$Raïon$résidentiel$à$

Prague$(à$droite)$

!
Source!:!http://www.diclib.com/Градостроительство/show/ru/bse/18519!

!

c.! L’intermédiaire! chinois! avec! son! im/exportation! d’une! modalité!
d’habitat10!

Pendant!l’époque!1949I1958,!une!économie!planifiée!et!le!cadre!d’une!société!sociaI
liste! sont! rapidement! mis! en! place! en! Chine! sur! le! modèle! soviétique11.!
L’industrialisation!de!la!Chine!doit!ses!débuts!à!l’intervention!de!l’expertise!soviétique!
dans! les!années!1950.! La!voie!de!développement!adoptée!est!également! importée.!
Les!dirigeant!chinois!recourent!aux!outil!classiques!de!l’économie!politique!socialiste!:!
plans! quinquennaux!;! et! centralisation! des! décisions! en! matière! de! choix! éconoI

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
10!Cette!section!est!fondée!principalement!sur!les!recherches!et!analyses!de!HOA!Léon!(1981)!I!Reconstruire!la!
Chine,!trente!ans!d’urbanisme!1949D1979!I!Editions!du!Moniteur!I!Paris!
11!La!Chine!signe!avec!l’URSS!un!traité!d’amitié,!d’alliance!et!d’assistance!mutuelle!en!février!1950.!Cette!cooI
pération!est!régulièrement!renouvelée!en!mars!1953,!avril!1956!et! février!1959.!Le!rappel!des!experts!soviéI
tiques!par!Nikita!Khrouchtchev!y!met!officiellement!en!juillet!1960.!



!

!

!

Pa
ge
!2
6
3
$C
h
a
p
it
re
$6
.$
L
A
$L
E
S
$A
P
P
R
O
C
H
E
S
$R
E
G
L
E
M
E
N
T
A
IR
E
S
$E
T
$P
R
A
T
IQ
U
E
S
$D
E
S
$K
D
T
M
!

miques,!d’allocation!des!ressources,!de!fixation!des!prix!er!de!commercialisation!des!
produits.!

Sur!le!plan!de!l’aménagement,!dès!1950!on!commençait!à!créer!dans!les!principales!
villes!des!organismes!d’étude!d’urbanisme!et!de!contrôle!des!constructions.!Ces!orI
ganismes! étaient! établis! sous! l’autorité! de! l’administration! municipale.! Selon!
l’importance!des!villes,! ils!étaient!soit! indépendants,! soit!groupés!avec!des!bureaux!
d’étude!de!projets!d’architecture,!de!travaux!municipaux…!Pour!en!revenir!au!début!
des! années! cinquante,! les! organismes! (ou! embryons! d’organismes)! s’occupant! des!
problèmes!d’aménagement!urbain!étaient!très!peu!nombreux!par!rapport!à!ce!qu’ils!
sont! devenus! par! la! suite.! Le! personnel,!miIadministratif!miItechnique,! comportait!
surtout!des!ingénieurs!et!des!architectes.!Il!n’y!avait!pratiquement!pas!d’urbanistes.!
Ce!personnel!manquait!d’expérience.!C’est!pourquoi!les!conseillers!soviétiques!furent!
si!bien!accueillis.12!

Les!principes!directeurs!sont!été!lancé!par!le!gouvernement!pour!orienter!la!planificaI
tion!du!développement!général!du!pays!ainsi!que!les!études!d’urbanisme!qui!en!dériI
vent13!:!

(1)! «!Transformer! les! villes! de! consommation! en! villes! de! production!»!:! l’immense!
majorité!des!villes!de!l’intérieur!avaient!gardé!leur!caractère!féodal!:!centres!adminisI
tratifs! et!marchés,! quelquefois! centres! culturels.! Il! fallait! changer! rapidement! cette!
situation!en!créant!une!industrie!moderne!avec!les!empois!qu’elle!comporte.!CelleIci!
pouvait!faire!partie!du!réseau!industriel!étendu!sur!l’ensemble!du!pays!(le!plus!souI
vent! de! l’industrie! lourde),! elle! pouvait! aussi! avoir! un! caractère! local,! notamment!
contribuer! à! ravitailler! la! ville! et! la! région!en!objet! de! consommation! (industrie! léI
gère).!C’estIàIdire!«!pas!de!ville!qui!n’ait!son!industrie!»!;!

(2)!Modifier!la!«!géographie!industrielle!du!pays!»!:! la!proportion!et!le!caractère!des!
industries!à!affecter!à!chaque!ville!dépendaient!naturellement!de!la!situation!géograI
phique,!des!ressources!naturelles!de!la!région,!des!facilités!de!communication.!C’était!
cette!répartition!géographique!qu’il!s’agissait!de!modifier!en!implantant!les!nouveaux!
centres!industriels!à!l’intérieur!du!pays!et,!pour!commencer,!sur!les!grandes!voies!de!
communication!existantes!;!

(3)!Limiter!le!développement!des!grandes!villes,!mettre!l’accent!sur!l’extension!et!la!
création!de!petites!villes,! lesquelles!permettent!un!meilleur! rapprochement!avec! la!
campagne!en!favorisent! l’essor!et! la!modernisation!des!villages!:! les!villes!nouvelles!
devaient!se!tenir!dans!les! limites!de!50.000!à!100.000!habitants,!seules!des!circonsI
tances! spéciales! justifieraient! la! construction! de! villes! de! 200.000! à! 300.000! habiI
tants.!

En!attendant! l’élaboration!des!programmes!pour! les!plans!d’aménagement,!on!étaI
blissait!le!plus!vite!possible!une!sorte!de!programme!hypothétique,!une!ébauche!de!
schéma!directeur.!Sur!la!base!de!quoi!on!attribuait!le!terrain!et,!au!moment!voulu,!le!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
12!HOA!Léon!(1981)!I!p.44I45!
13!HOA!Léon!(1981)!I!p.45I48!
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permis!de!construire.!Le!sol!urbain!étant!nationalisé,! il!n’était!pas!vendu!mais!attriI
bué!ce!qui!donnait!lieu!dans!les!premiers!temps!à!une!certaine!générosité!que!peu!à!
peu!on!allait! limiter.!Ces!méthodes!et!approches! imposées!par! les!circonstances!du!
moment! allaient! avoir! d’utiles! répercussions! longtemps! après,! lorsque! les! événeI
ments! montrèrent! que! tout! le! programme! prospectif! de! développement! avait! les!
plus!grandes!chances!de!se!modifier!en!cours!de!route!et!que!les!meilleurs!schémas!
directeurs!sont!ceux!qui,!tout!en!étant!susceptibles!de!guider!les!aménagements!urI
bains!bien!agencés,!ont!l’avantage!d’être!les!mieux!adaptables!à!certaines!modificaI
tions!de!programme.14!

Dès! le! début! de! 1953! le! premier! plan! quinquennal! prenait! son! départ.! Ce! premier!
plan!de!développement!était!accueilli!avec!satisfaction!par!tous,!notamment!par!ceux!
qui!travaillaient!dans!le!domaine!de!l’urbanisme.!Comme!son!nom!l’indiquait,!c’était!
un!plan!de!cinq!ans,!donc!à!court!terme,!alors!qu’il!eût!été!préférable!pour!le!schéma!
directeur! d’une! ville! de! disposer! d’un! programme! prospectif! de! vingt,! trente! ou!
même! cinquante! ans.! Mais! à! cette! époque! il! n’était! pas! possible! pour! la! Chine!
d’établir!des!plans!prospectifs!à! si! long! terme.!Le!pays!partait!de!zéro,!ou!presque,!
non!seulement!dans!l’industrie,!les!transport,!mais!aussi!dans!tous!les!domaines!de!la!
documentation!scientifique!:!géologie,!climatologie,!statistique,!cartographique.15!

Avec! le!mot!d’ordre!«!compter!sur!ses!propres! forces!»,!la!Chine!recherchait! (ou!ne!
négligeait! pas)! l’aide! extérieure,!mais! compter! avant! tout! sur! ses! propres!moyens.!
Tout!échange!doit!se!faire!sur!un!pied!d’égalité,!sans!conditions!morales!ni!politiques,!
même! s’il! s’agit! de! ses!meilleurs! amis! et,! à! l’époque,! la! Chine! et! l’URSS! étaient! de!
grandes! amies.! Alors,! avec! l’afflux! de! plusieurs!milliers! de! conseillers! et! de! spéciaI
listes,!l’influence!soviétique!ne!pouvait!manquer!de!se!faire!sentir.!Mais!sur!certains!
points,!la!Chine!n’était!pas!d’accord!avec!son!«!grand!frère!».16!

D’une!part,!«!quantité,!rapidité,!qualité,!économie!»,!tel! fut! le!mot!d’ordre! lancé!en!
1958,!alors!qu’on!s’apprêtait!à!effectuer!un!«!grand!bond!en!avant!»!dans!la!construcI
tion!comme!dans!la!production.!D’autre!part,!en!raison!de!la!«!collectivisation!totale!
de!la!vie!»,!tout!le!monde!est!logé!à!la!même!enseigne,!mais!sauf!cas!exceptionnels!
les! écarts! ne! sont! pas! très! grands.! Par! exemple,! le! directeur! d’un! important! orgaI
nisme!pourrait!bien!habiter!le!même!immeuble!que!son!personnel.!Il!bénéficiera!seuI
lement!d’une!superficie!et!d’un!nombre!de!pièces!plus!élevés,!parfois!d’un!équipeI
ment! sanitaire! plus! complet.! C’est! dans! ce! contexte! général! qu’il! faut! voir! les! proI
blèmes!de!la!construction!de!logements!en!grande!série,!de!la!standardisation!et!de!
la!normalisation!qui!en!découlent.!La!tendance!fut!donc!en!ces!années!:!

I!d’augmenter!graduellement!le!nombre!d’étages!;!

I!de!normaliser!les!types!de!logements!et!les!éléments!de!construction!;!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
14!HOA!Léon!(1981)!I!p.48!
15!HOA!Léon!(1981)!I!p.57I58!
16!HOA!Léon!(1981)!I!p.58I59!
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I! de!grouper! les!habitations!en!unités! résidentielles!bien!desservies!en!équipement!
divers!et!de!plus!en!plus!grandes,!jusqu’à!une!certaine!limite,!bien!entendu.!

Lorsqu’en! 1955! on! commença! à! étudier! systématiquement! les! logements! à! consI
truire! en! grande! série,! c’était! le! moment! où! l’influence! des! conseillers! soviétique!
était!la!plus!forte.!

En!1960!et!1961,!au!plus! fort!des!«!années!difficiles!»,!on!profita!du!ralentissement!
des! travaux!pour!mettre!en! route! les!enquêtes!sur! l’habitat!et! la!normalisation!des!
éléments!de!construction!:!

(1)!Des!enquêtes!auprès!des!usagers!;!

(2)!On!procéda!dans!la!même!période!à!la!normalisation!de!tous!les!éléments!en!béI
ton!armé!préfabriqué!et!normalisé!sur!un!module!0,3m!(après!plusieurs!conférences!
nationales)!des!habitations.!

La!standardisation!des!logements,!la!normalisation!et!la!préfabrication!de!leurs!comI
posantes! permettaient,! en! approfondissant! les! études! de! façon! systématiques,! de!
déterminer! les!formules! les!plus!appropriées!pour! la!grande!masse!des!habitants!et!
de!construire!des!logements!de!façon!rapide!et!économique.!

Malgré!les!très!grands!efforts!déployés!et!le!nombre!important!d’habitations!nouvelI
lement!construites,!la!pénurie!reste!sérieuse!pour!les!raisons!principales!suivantes17!:!

(1)! Un! triste! héritage! (reflété! par! la! situation! lamentable! de! l’habitat! urbain! de! la!
Chine!avant!1949)!;!

(2)!L’accroissement!de!la!population!citadine!(causé!par!l’amélioration!des!conditions!
sanitaires,! l’allongement! de! l’espérance! de! vie),! conséquence! de! la! poussée! démoI
graphique!;!

(3)!L’afflux!des!villageois!dans!les!villes!par!suite!de!la!rapide!industrialisation!;!

(4)!L’insuffisance!des!investissements!dans!le!logement!(représenté!par!la!différence!!
dans!la!relation!entre!le!rythme!du!développement!industriel!et!celui!de!la!construcI
tion!des!logements)!;!

(5)!L’insuffisance!de!l’industrialisation!du!village!(qui!était!un!facteur!important!pour!
éviter!l’afflux!vers!les!villes)!;!

(6)!De! trop!nombreux!programmes!de!prestige! (absorbaient! encore!une!partie! des!
investissements!qui!auraient!pu!être!consacrés!au!logement)!;!

(7)! La! disparition! d’une! partie! du! patrimoine!(entraînait! les! besoins! de! relogement!
des!habitants)!;!

(8)! Les! défauts! de! certains! prototypes! (causaient! l’utilisation! irrationnelle! des! surI
faces!bâties).!

Durant!les!trente!premières!années!de!la!Chine!Populaire,!l’offre!de!logement!en!miI
lieu!urbain!était!assurée!par!un!système!socialiste.!La!quasiItotalité!du!parc!privé!des!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
17!HOA!Léon!(1981)!I!p.188I190!
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villes!du!pays!a!été!transformée!en!logements!publics!au!cours!de!la!période!dite!de!
«!Transformation! Socialiste!»! (1956I1966),! puis! pendant! la! Révolution! culturelle!
(1966I1976)18.!

Une!partie!importante!des!citadins!vivent!dans!des!unités!résidentielles!créées!après!
la!fondation!de!la!République!populaire.!Ces!unités!constituent!les!éléments!de!base!
dont!la!juxtaposition!forme!une!très!grande!partie!de!la!ville.!La!définition!d’une!diI
mension!idéale!intéresse!bon!nombre!d’urbanistes!en!Chine.!Suivant!les!principes!soI
viétiques!de! l’aménagement!urbain!de! la!ville!et! l’organisation! structurale!des!nouI
veaux! quartiers! résidentiels,! ces! unités! montraient! la! hiérarchie! spatiale! dans! les!
nouvelles!zones!de!la!ville,!conformément!au!système!économique!centralisé!et!forI
tement!hiérarchisé.!

Comme! partout! ailleurs,! l’importance! de! l’unité! résidentielle! dépend! beaucoup! de!
son!école!primaire,!de!la!taille!optimale!de!celleIci!et!de!sa!position!par!rapport!aux!
logements!desservis,!c’estIàIdire!de! la!distance!à!parcourir!par! l’élève!habitant!plus!
loin.!Pour!la!taille,!on!ne!désire!pas!descendre!en!dessous!de!18!classes!pour!l’école!
primaire!de!six!années.!En!s’en!tenant!au!chiffre!actuel,!très!élevé,!de!50!élèves!par!
classe,!cela!ferait!une!école!de!900!élèves19.!Le!nombre!correspondant!d’habitants!de!
l’unité!résidentielle!serait!d’environs!6.000!habitants.!Un!essai!graphique!montre!que!
dans!le!pire!des!cas!le!trajet!domicileIécole!de!l’écolier!serait!d’environ!600!mètres,!
ce!qui!correspond!à!9!hectares!de!superficie20!et!à!huit!ou!dix!minutes!de!marche.!On!
retrouve! les! 500!mètres! à! vol! d’oiseau! qui! semblent! être! la! norme! internationale.!
Pour!correspondre!à!un!habitat!vraiment!confortable!ce!taux!devrait!être!diminué!de!
moitié,!faisant!descendre!de!la!population!de!6.000!à!3.000.!Pour!cet!effectif!de!poI
pulation!l’école!devient!trop!petite,!même!avec!beaucoup!moins!d’élèves!par!classe.!
Donc,!un!chiffre!moyen!raisonnable!de! la!population!futur!choisi!était!4.500,!ce!qui!
correspondrait! pour! la! période! présente! à! une! population! de! 9.000! habitants21! en!
restant! approximativement! dans! la!même! superficie! pour! ne! pas! allonger! le! trajet!
domicileIécole.!On!élève!donc!la!densité,!pourtant!déjà!assez!forte!:!9.000!personnes!
sur! 9! hectares! cela! représente! une! densité! de! 1.000! habitants/ha! pour! la! période!
présente! et! de! 500! habitants/ha! pour! un! futur! où! la! population! serait! ramenée! à!
4.500!habitants.22!

!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
18! LI!Mingye! (2011)! I!De! la! planification! à! la! bulle! immobilière,! le! logement! en! Chine! I! Etudes! foncières! I!
No151,!maiIjuin!2011,!p.27I33!
19!Selon!HOA!Léon!(1981),!du!fait!de!l’insuffisance!du!corps!enseignant!et!de!la!nécessité!d’économiser!les!loI
caux,!les!classes!sont!très!chargées!:!50!élèves.!Le!cycle!primaire!étant!jusqu’à!présent!de!6!années,!le!nombre!
de!classes!devait!toujours!être!un!multiple!de!six!:!12,!18,!24…!Pour!des!raisons!de!concentration!des!services!
généraux!et!de!réduction!du!personnel!administratif,!la!tendance!est!d’éviter!les!écoles!de!moins!de!18!classes,!
c’estIàIdire!de!moins!de!900!élèves.!
20!Les!écoles!des!unités!résidentielles!étaient!souvent!disposées!aux!coins!ou!à!la!zone!périphérique!du!terrain!
de!l’unité.!
21! En! prévoyant! la! surface! de! logement! de! 20m2/personne! au! lieu! des! 8! à! 10m2! actuels,! tous! chiffres! théoI
riques,!bien!entendu!
22!HOA!Léon!(1981)!I!p.202!
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Figure$6.2.1.c1$:$Le$quartier$de$Quingsong$(4$unité$résidentielles$de$diverses$tailles)$

!

!
Source!:!HOA!Léon!(1981)!

!

La!répartition!des!équipements!collectifs!à!l’unité!résidentielle!comprend23!:!

I!Les!écoles!primaires! (de!six!années)!:!comme! la!scolarisation!est!pratiquement!toI
tale!dans!les!villes,!il!suffit!de!prévoir!un!nombre!de!classes!proportionnel!au!nombre!
des! habitants! de! l’unité! en! tenant! compte! de! la! pyramide! des! âges.! Pour!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
23!HOA!Léon!(1981)!I!p.194I200!
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l’emplacement!de!l’école,!comme!partout!ailleurs!dans!le!monde,!on!cherche!à!éviter!
que! les! enfants! aient! à! traverser! des! voies! à! grande! circulation.! Dans! les! premier!
temps!on!avait!tendance!à!placer!les!écoles!au!centre!des!unités!résidentielles,!mais!
le!bruit!engendré!par!les!activités!de!plein!air!conduisit!à!les!mettre!plutôt!en!zones!
périphériques,!quittes!à!allonger!un!peu!le!trajet!des!écoliers.!

I! Les!écoles! secondaires!:! la!prévision!est! ici!plus!complexe!que!pour! les!écoles!priI
maires,!car! la!scolarisation!dans! le!second!degré!n’est!pas!encore!généralisée.!C’est!
pourquoi!on!remarque!une!certaine!disparité!dans!le!nombre!de!classes!selon!les!uniI
tés!résidentielles!envisagées.!

I!Les!écoles!maternelles!:!elles!sont!plus!petites!et!disséminées!afin!de!raccourcir! le!
trajet!logementIécole.!Elles!se!trouvent!souvent!près!du!centre!commercial!et,!autant!
que! possible,! près! de! l’accès! principal! de! l’unité! afin! que! les! parents! qui! viennent!
chercher!leurs!enfants!en!rentrant!du!travail!puissent!aisément!faire!leurs!courses!en!
même!temps.!

I! Les! crèches!:! dans! les! projets! des! années! cinquante,! chaque! groupe! de! maisons!
d’habitation!(miniIquartier!ou! îlot)!était!doté!d’une!crèches.!En!fait,!cela!n’était!pas!
toujours!nécessaire!:!les!usines!et!organismes!d’une!certaine!importance!avaient!déjà!
leur!propre!crèche!dans!l’enceinte!même!de!l’établissement.!

I!Les!dispensaires!:!comme!dans!le!cas!des!crèches,!ils!n’étaient!pas!nécessaire.!Mais!
le!dispensaire!de!quartier!conserve!son!utilité!pour!les!servir!une!partie!de!la!populaI
tion!active!dont! l’établissement!avait!pas!son!propre!dispensaire,!et!un!autre!partie!
non!active!de!la!population!(ménagères,!retraités),!les!dimanches!et!jour!fériés.!

I! Les! restaurants!:! comme! pour! les! crèches! et! les! dispensaires,! ils! sont! rarement!
grands!et!presque!toujours!doublés!par!une!sorte!de!cafétéria!servant!des!repas!raI
pides!et!surtout!le!petit!déjeuner.!

I! Le! commerce! de! détail!:! le! centre! commercial! de! l’unité! résidentielle! constitue!
l’échelon! de! base! de! la! pyramide! «!réseau! de! distribution!»,! le! centre! secondaire!
étant!l’échelon!intermédiaire.!De!plus,!il!y!avait!des!boutiques!de!l’unité!résidentielle!
appelées!«!magasins!aux!cent!articles!».!

I!Les!services!:!chaque!unité!était!doté!d’un!réseau!assez!complet!de!services!:!poste,!
banque!et!caisse!d’épargne,!réparation!de!bicyclettes…!Dans!certaines!unité!on!a!insI
tallé! quelques! autres! services!:! bainsIdouches,! «!station! de! réparation! en! tous!
genres!»,!«!station!de!récupération!»…!

I!La!culture!et!les!loisirs!:!les!centres!culturels!et!de!loisirs!sont!inégalement!répartis!
dans!les!unités!résidentiels.!En!principe!on!trouve!un!équipement!plus!complet!dans!
les!cités!ouvrières!ou!dans!les!unités!relativement!isolées.!

Presque!tous!les!ensembles!nouveaux!se!caractérisent!dans!leur!composition!par!des!
maisons!en!rangs!parallèles!orientés!systématiquement!vers! le!sud!malgré! les!difféI
rences!climatiques!d’une!région!à!l’autre!(à!part!ceux!qui!datent!de!l’époque!où!l’on!
disposait! les!maison!en!«!îlots!»,!à! la!mode!russe,!avec!des!courts!tristes!et!sans!caI
ractères).!Un!très!petit!nombre!d’immeubles!orientés!est!et!ouest!ont!été!réalisé! le!
long! de! certaines! artères! nordIsud! afin! d’éviter! l’alignement! de! toute! une! série! de!
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murs!pignons!sur! la!rue!(mais!ces! immeubles!n’ont!pas!été!favorablement!accueillis!
par!les!habitants).!Ce!mode!de!composition!crée!des!espaces!uniformes!qui!se!répèI
tent!avec!une!navrante!monotonie,!d’autant!plus!que!les!variations!dans!les!hauteurs!
des!maisons!ne!sont!pas!nombreuses.!

!
Figure$6.2.1.c2$:$Le$nouveau$quartier$résidentiel$Caoyaxincun$(ensemble$de$8$unités$résidentielles)$

!
Source!:!HOA!Léon!(1981)!

!

Sur! le! domaine! de! la! fourniture! et! de! la! gestion! de! sols! des! unités! résidentielles,!
l’article!5!du!chapitre!I!de!la!Constitution!de!la!Chine!de!1978!précise!que!la!propriété!
des!moyens!de!production!(dont!fait!partie!le!sol)!se!présente!sous!2!formes!:!

(1)!La!propriété!socialiste!«!du!peuple!tout!entier!»!(c’estIàIdire!propriété!nationale)!;!

(2)!La!propriété!collective!socialiste.!

Plus!loin!(art.!6)!il!est!dit!:!«!…!les!ressources!naturelles,!les!eaux,!ainsi!que!les!forêts,!
les! terre! incultes!et!autres! ressources!marines!et! terrestres!que!possède! l’Etat! sont!
propriété!du!peuple!tout!entier!».!
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Ces! deux! formes! de! propriété! posent! actuellement! des! problèmes,! du! fait! de!
l’extension!des!villes!vers!les!campagnes!environnantes.!En!effet,! la!Constitution!stiI
pulant!aussi!que!l’Etat!a!le!droit!de!réquisitionner!tout!terrain!indispensable!à!la!vie!
économique!et!aux!autres!besoins!vitaux!de!la!nation,!il!s’ensuit!qu’en!pareil!cas!les!
paysans!concernés!doivent!être!dédommagés.!L’Etat!(en!fait!l’organisme!qui!le!repréI
sente)!offre!aux!paysans!2!solutions!:!

(1)! La! première! consiste! à! les! réinstaller! sur! un! autre! terrain,! avec! obligation! pour!
l’organisme!acquéreur!de!le!défricher,!si!besoin!est,!de!manière!à!ce!qu’il!y!ait!équivaI
lence!avec!ce!que!possédaient!auparavant!les!paysans!;!

(2)!La!deuxième!est!de!faire!les!paysans!embaucher!par!l’entreprise!qui!a!eu!besoin!
de!leur!terre!ou!par!des!entreprises!connexes.!

Alors,!on!peut!trouver!que!la!Chine!devient!un!laboratoire!et!un!modèle!du!Vietnam!
lorsque! la! plupart! des! principes! chinois! sur! les! domaines! de! la! fabrication! du! logeI
ment!planifié!et!de!la!gestion!foncière!sont!appliqués!au!Vietnam!plus!tard.!

!

d.! Les! programmes! de! logement! (planifié)! aux! grandes! villes! des! pays!
voisins24!

Les!grandes!villes!des!pays!en!Asie!du!SudIEst!ont!fait!face!à!la!«!crise!urbaine!»!des!
années!1960I1970!avec!un! taux!de! croissance!démographique! très! fort.!A! côté!des!
politiques!de!contrôle!très!strict!de!l’immigration!et!de!limitation!des!naissances,!les!
autorités! centrales!ont! lancé! les! stratégies! générales!du!développement! résidentiel!
sous! forme! de! logement! planifié.! Les! organismes! centraux! en! charge! du! logement!
public!à!l’échelle!nationale!étaient!instaurés,!comme!le!«!Housing!and!Development!
Board!»! (HDB)! en! 1960! à! Singapour,! les! Offices! Nationaux! du! Logement! (du! type!
«!National!Housing!Authority)!en!Thaïlande!en!1973,!en!Indonésie!en!1974,!aux!PhiI
lippines!en!1975.!Ce!processus!institutionnel!ne!fait!pas!que!traduire!une!sensibilisaI
tion!accrue!des!administrations!nationales!aux!problèmes!du!logement.!Il!correspond!
à! une! «!urbanisation!»! des! interventions! étatiques,! alors! que! depuis! l’aprèsIguerre!
une!part! importante!de! l’effort!de!développement!de! ces!pays!majoritairement! ruI
raux!était!absorbée!par!la!modernisation!de!l’agriculture.!

Le! lancement!des! stratégies!urbaines!et!des!politiques!du! logement!de! ces!pays!en!
Asie! du! SudIEst! après! les! instaurations! des! Offices! Nationaux! du! Logement! faisait!
changer! la! composition! des! villes,! spécialement! les! villesIcapitales.! Les! logements!
«!nouveaux!»! sous! la! forme! de! grands! ensembles! et! de! villes! nouvelles! I! tours! et!
barres!I!devenaient!les!éléments!majeurs!au!lieu!des!maisons!de!compartiments!chiI
nois!et!des!villages!urbains.!

Le!panorama!des!politiques!de!logement!aux!pays!de!l’Asie!du!SudIest!dans!l’époque!
des!années!de!1950!à!1980!est!présenté!par!3!cas!typiques!(Singapour,!la!Malaisie!et!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
24!Cette!section!est!fondée!principalement!sur!les!recherches!et!analyses!de!GOLDBLUM!Charles!(1987)!I!MéD
tropoles! de! l’Asie! du! SudDest,! Stratégies! urbaines! et! politiques! du! logement! I! Collection! «!Villes! et! EntreI
prises!»!I!L’Harmattan!I!Paris!
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Kuala!Lumpur,! la!Thaïlande!et!Bangkok)!qui! sont!présenté!dans!GOLDBLUM!Charles!
(1987).!

!

Singapour!

Après!un!large!succès!aux!élections!et!la!formation!d'un!nouveau!gouvernement,!une!
loi!sur!le!développement!et!le!logement!fut!adoptée!en!1960,!menant!à!la!création!du!
«!Housing! and! Development! Board!»! (HDB)! en! remplacement! de! l'existant! «!SingaI
pore!Improvement!Trust!»!(SIT).!

Singapour!est! le!pays! le!plus!dynamique!en!Asie!du!SudIest.!Les!politiques!du! logeI
ment!planifié!à!Singapour!sont!estimées!plus!globales!que!dans! les!autres!pays!voiI
sins.!Alors,!avec!l’instauration!de!HDB,!les!types!de!logement!planifié,!par!la!rénovaI
tion!urbaine,!les!grands!ensembles!et!les!villes!nouvelles,!ont!fait!les!nouvelles!typoI
logies!de!l’habitat.!!

Il!existait!2!formes!résidentielles!dans!la!fabrication!de!logement!:!

(1)! La! fabrication!publique!avec! les! logements!publics!produits!par! le!HDB,!associés!
aux!formes!prescrites!de!la!croissance!urbaine!I!aménagement!périurbain!discontinu!
organisé!autour!de!grands!ensembles!et!de!villes!nouvelles!;!

(2)!La!fabrication!privée!avec!les!logements!privés!produits!par!les!sociétés!de!promoI
tion!sous!forme!de!«!condominium!»,!également!inscrit!dans!le!processus!de!planifiI
cation! à! la! fois! sur! le! plan! juridique,! sur! le! plan!de! la! localisation! et! sur! le! plan!du!
mode!d’occupation!de!l’espace.!

Le!HDB!joue!un!rôle!très!important!pour!la!fabrication!de!logement!public,!spécialeI
ment!de!logement!social.!On!parle!à!Singapour!de!HDBIflats!comme!en!France!de!loI
gementIHLM.!Le!HDB!contrôle!tout!le!processus!de!fabrication!du!logement!pour!asI
surer!la!qualité!et!la!quantité!programmée!de!logement.!La!plupart!des!singapouriens!
vivent!(avec!le!rôle!de!locataire!ou!propriétaire)!dans!les!immeubles!de!logement!puI
blic!du!HDB.!

!
Tableau$6.2.1.d1$:$Activité$de$construction$du$HDB$(1960b1985)$à$Singapour$

Programme!
quinquennal! Période!

Nombre!de!!!!!!!!!!!!!!
logements!!!!!!!!!!!!
programmés!

Nombre!de!
logements!
réalisés!

%!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
de!la!population!
logée!par!le!HDB!

Premier! 1960I1965! 50.000! 54.430! 23!

Second! 1966I1970! 60.000! 66.239! 35!

Troisième! 1971I1975! De!100.000!à!125.000! 113.819! 50!

Quatrième! 1976I1980! 150.000! 137.670! 65!

Cinquième! 1981I1985! De!100.000!à!155.000! 180.000! 84!

Source!:!GOLDBLUM!Charles!(1987)!
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$

Figure$6.2.1.d2$:$Les$zones$de$logement$public$à$Singapour$

$

Source!:!GOLDBLUM!Charles!(1987)!

!

L’emprise!croissante!des! interventions!des!organismes!publics!dans! la!sphère!du! loI
gement!a!stimulé!aussi!le!développement!du!logement!privé,!surtout!sous!forme!de!
«!condominium!»!(sous!le!vocable!américanisé)!avec!ses!appartements!de!luxe!et!ses!
équipements,! ses! services! collectifs.! Cette! notion! a! été! utilisée! juridiquement! en!
1972.!

Selon!GOLDBLUM!Charles!(1988)25,!«!les!nouvelles!formes!résidentielles!promues!par!
le!secteur!public!tendent!ainsi!à!définir!une!nouvelle!configuration!socioIurbaine!dont!
la!particularité!est!d'investir,!progressivement,!la!totalité!du!territoire!singapourien.!A!
mesure!que!le!programme!de!logements!publics!s'intensifie!I!il!dépasse!la!production!
annuelle! de! 20! 000! logements! au! cours! du! troisième! programme! quinquennal! du!
HDB!(1971I1975)!I,!la!logique!d'implantation!des!grands!ensembles!(housing!estates)!
cède!en!effet!le!pas!à!celle!de!l'instauration!de!villes!nouvelles!(new!towns)!plus!éloiI
gnées!de!la!capitale,!formant!une!couronne!discontinue!sur!le!pourtour!de!l'île!».!!

«!Compte!tenu!de!la!priorité!accordée!à!la!politique!du!logement!dans!la!phase!pionI
nière!du!Gouvernement!et!de!l'antériorité!du!HDB!sur! les!autres! institutions!d'améI
nagement,!c'est!d'abord!à!travers!les!principes!de!localisation!et!d'attribution!des!loI
gements!publics!que!se!marque!la!transformation!urbaine.!Ces!deux!dimensions!sont,!
en!effet,!indissociables!du!point!de!vue!de!l'évolution!des!conceptions!des!nouvelles!
zones!résidentielles.!L'intensification!des!programmes!publics!dans!ce!domaine!(avec!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
25!GOLDBLUM!Charles!(1988)!I!Singapour!(1819D1986)!:!émergence!de!la!ville!moderne!et!mythe!rural!I!ArchiI
pel,!volume!36!(1988),!Villes!d'Insulinde!(I)!I!p.!227I270!
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une!moyenne!annuelle!dépassant! les!25.000! logements!au!cours!du!quatrième!proI
gramme!quinquennal!1976I1980!et!les!30.000!logements!au!cours!du!cinquième)!ainI
si! que! leur! diffusion! territoriale! s'accompagnent! également! d'une! réorientation! de!
leurs!objectifs!:!ceuxIci!ne!visent!plus!désormais!le!seul!transfert!des!«!mal!logés!»!du!
centreIville!dans!des!immeubles!locatifs!;!répondant!à!l'expansion!économique!de!la!
CitéIEtat,!ils!intègrent!des!couches!de!revenus!de!plus!en!plus!élevées!(y!compris!les!
cadres!supérieurs)!par!le!biais!de!l'accession!à!la!propriété!et!accueillent!aujourd'hui!
plus!de!80%!des!deux!millions!et!demi!d'habitants!que!compte!Singapour.!Les!villes!
nouvelles!(plus!d'une!quinzaine!achevées!ou!en!cours!de!réalisation),!dotées!chacune!
d'une!population!excédant!généralement!les!100.000!habitants,!présentent!par!conI
séquent!un!échantillon!assez!large!de!la!société!singapourienne!«!rénovée!».!Le!mode!
de!regroupement!par!immeuble!des!appartements!de!même!catégorie!(du!logement!
d'une!pièce!de!33!m2!au!cinq!pièces!de!145!m2)!apparaît!comme!la!traduction!directe!
de!la!nouvelle!stratification!de!la!société!fondée!sur!le!salariat,!le!type!d'immeuble!et!
sa!localisation!intervenant!comme!signes!de!distinction!sociale!;!mais!l'attribution!des!
logements!par!tirage!au!sort,!pour!une!catégorie!et!une!localisation!données,!impose!
la!mixité!ethnique.!Les!villes!nouvelles!apparaissent!comme!l'instrument!et! le!cadre!
d'une! transformation! socioIéconomique,! assortie! d'une! volonté!d'intégration!natioI
nale,!compte!tenu!des!caractéristiques!pluriIethniques!que!conserve!la!société!singaI
pourienne!»!(GOLDBLUM!Charles,!1988).!

!
Figure$6.2.1.d3$:$Singapour$à$la$recherche$d’un$modèle$urbain$

!
Source!:! BRUNET!Roger! (1995)! C!Asie! du! SudDest,!Océanie! C! Collection! «!Géographie!Universelle!»! C!
Berlin/Reclus!
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Mais!la!conception!même!des!villes!nouvelles!évolue,!à!mesure!que!cellesIci!gagnent!
en! nombre! et! en! diversité! sociale,! depuis! les! premières! générations! urbaines!:!
Queenstown,!Toa!Payoh,!jusqu'aux!réalisations!les!plus!récentes!:!Bukit!Batok,!Jurong!
Est!et!Ouest,!Tampines,!Yishun,!ZhengIhua.!Cette!évolution!est!observable!dans!la!vaI
riété! plus! grande! des! types! d'immeubles! (traitement! des! façades,! agencement! des!
logements)!;!elle!joue!également!à!l'échelle!urbaine,!dans!le!traitement!plus!sophistiI
qué!des!espaces!publics!et!des!centres!urbains! (notamment!sur! le!plan!des!équipeI
ments! collectifs! et! commerciaux),! contrepartie! de! leur! éloignement! de! la! capitale.!
Ainsi! s'élabore! une! conception! de! villes! nouvelles! «!autonomes!»! aux! groupements!
hiérarchisés!en!fonction!des!niveaux!d'équipements!(îlots,!unités!de!voisinage,!centre!
urbain),!la!liaison!habitatItravail!étant!partiellement!assurée!par!l'adjonction!de!zones!
d'industries! non! polluantes.! Ces! principes! d'agencement,! repris! avec! des! variantes!
dans!chacune!des!villes!nouvelles,!définissent,!à!l'échelle!de!l'île,!un!parcours!disconI
tinu! de! villes! nouvelles! articulées! au! centre! urbain! de! la! capitale! I! qui! demeure! le!
principal! pôle! d'emploi! tertiaire! I! par! un! réseau! de! voies! rapides,! d'auto! routes! et!
prochainement!par!un!réseau!de!transport!en!commun!(Mass!Rapid!Transit!System!I!
MRT),! l'un! des! principaux! projets! actuels! du! Gouvernement! singapourien! (GOLDI
BLUM!Charles,!1988).!

Le!HDB!jouait!le!rôle!immanquable!dans!la!conception!et!la!construction!du!logement!
de!qualité!et!à!bon!marché.!Il!apportait!toujours!des!programmes!et!des!politiques!du!
logement!très!innovants!:!non!seulement!il!a!construit!des!immeubles!collectifs,!mais!
aussi!a!créé!des!espaces!bien!unis!pour! les!habitants!;!non!seulement! il!a!établi!des!
zones!urbanisées,!mais!aussi!a!formé!des!communautés!des!habitants!vivant!intimeI
ment! à! proximité.!On! peut! dire! que! Singapour! est! presque! le! seul! pays! du!monde!
dont! la! plupart! des! habitants! possèdent! leur! logement! avec! les! aides! efficaces! du!
gouvernement.!

!

La!Malaisie!et!Kuala!Lumpur!

Le!fort!accroissement!de!la!population!urbaine!que!connaît!la!Malaisie!depuis!l’aprèsI
guerre.! En! raison! du! caractère! tardif! et! assez! peu! efficace! des! interventions! puI
bliques,! une! part! importante! de! la! croissance! urbaine! continue! à! s’opérer! sous! la!
forme!d’établissement!de!squatter!qui!étaient!très!mal!desservis!en!infrastructure.!

La!nécessité!d’une!intervention!publique!dans!le!domaine!du!logement!a!été!reconI
nue!dès!1947.!!En!1952,!un!«!Housing!Trust!»!a!été!établi!dont!le!rôle!était!d’utiliser!
des!fonds!propres!pour!accorder!des!prêts!aux!gouvernements!locaux!des!Etats!et!de!
superviser! l’élaboration,! la! mise! en!œuvre! et! la! gestion! des! programmes! de! logeI
ments!sociaux.!Depuis!1974,! la!définition!de!la!politique!du!logement!social!dépend!
d’un!Département!National!du!Logement!(National!Housing!Department!I!NHD)!intéI
gré!au!Ministère!du!Logement!et!des!Collectivités!Locales.!

Le!projet!de!Schéma!Directeur!(Kuala!Lumpur!Draft!Structure!Plan!1982)!élaboré!pour!
le!Territoire!Fédéral!marque!un!tournant!dans!l’approche!de!la!planification!urbaine!
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de! la!capitale! intégrant! les!options!économiques!et! sociales!dont! la!question!du! loI
gement!est!importante.!

Ce!projet!présente!7!types!de!logements!économiques!:!

(1)!Les!formes!pavillonnaires!:!

I!Les!habitations!individuelles!(R+1)!en!bande,!expérience!de!lowCrise!highCdensity!;!

I!Les!habitations!compactes!(R+1!ou!R+2)!avec!une!façade!étroite!sur! la!rue!(4!ou!5!
mètres),!modèle!adapté!du!compartiment!chinois,!mais!dissocié!de!son!usage!comI
mercial!ou!artisanal!;!

I!Les!pavillons!en!bande!de!plainIpied!ayant!6!mètres!de!façade!;!

I!Les!grappes!de!4!logements!(R+1)!regroupés!autour!d’un!puits!central!d’aération,!la!
façade! est! de! 5,5! mètres! et! un! passage! de! 4,6! mètres! sépare! chaque! grappe! des!
groupements!adjacents!;!

I!Les!grappes!de!4!logements!de!plainIpied!partageant!une!cour!avec!une!façade!de!6!
mètres.!

(2)!Les!formes!d’habitation!collective!:!

I! Les! petits! collectifs! de! 4! à! 6! étages! sans! ascenseur!réalisés! soit! dans! le! cadre!
d’aménagements!périurbains,! soit!dans! le! cadre!de!villes!nouvelles!ou!d’ensembles!
résidentiels!contrôlés!ou!produits!par!le!secteur!public,!et!offert!I!en!location,!généraI
lement!I!aux!couches!salariées!à!faibles!revenus!;!

I! Les! grands! ensembles! résidentiels! de! plus! de! 10! étages! avec! ascenseur! (highCrise!
highCdensity),!réalisés!par!le!secteur!public!et!principalement!destinés!au!relogement!
des!squatters.!

Les! lotissements! pavillonnaires! privés! (villas,!maisons! jumelées,! pavillon! en! bande)!
aux! opérations! ont! connu! un! développement! considérable! dans! le! contexte! de! la!
croissance!économique!des!années!1970!au!processus!d’extension!périurbaine.!CerI
taine! des! opérations! de! promotion! privée! prennent! l’allure! de! «!villes! nouvelles!».!
Mais! le! logement!économique!prescrit! par! cette! typologie!ne! rejoint!pas! le! lotisseI
ment!pavillonnaire!produit!par!la!promotion!privée.!

!
Figure$ 6.2.1.d4$:$ La$ ville$ nouvelle$ Subang$ Jaya$ New$ Town$ (9.500$ logements$ destinés$ à$ recevoir$

50.000$habitant)$était$lancée$en$1974!

!

Source!:!http://wikitravel.org/en/Subang_Jaya!
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Au!cours!des!années!1975I1980,!le!secteur!public!n’a!construit!que!1.600!logements!
par!an!dans! la!capitale,!contre!9.400! logements!du!secteur!privé.!Alors,! face!au!beI
soin!de!89.100!logements!estimés!pour!1980I1985,!outre!les!programmes!publics!diI
rectement!réalisés!par!les!agences!fédérales,!les!collectivités!territoriales!ou!les!instiI
tutions!de!développement!régional,!les!pouvoir!publics!se!proposent!d’intervenir!sur!
les!opérations!menées!par!la!promotion!privée.!L’Etat!impose!aux!promoteurs!privés!
pour!chaque!opération!un!quota,!variant!de!30!à!50%!de!logement!faible!coût,!ce!qui!
devra!induire!une!péréquation!des!coûts!(acquisition!foncière,!viabilisation,!construcI
tion)! entre! les! logements! destinés! au! secteur! libre! et! ceux! dont! la! distribution! est!
contrôlée!par!l’Etat.!Cependant,!l’application!de!ces!quotas!porte!principalement!sur!
les! grandes! opérations! de! lotissement! périurbain.! En! termes! de! marché,! on! peut!
schématiquement!distinguer!5!catégories!de!logement!sur!le!Territoire!Fédéral!:!

I!le!logement!locatif!à!faible!coût!(loyer!subventionné)!;!

I!le!logement!locatif!non!subventionné!(immeuble!de!rapport)!;!

I!le!logement!à!faible!coût!vendu!(subventionné)!;!

I!le!logement!à!coût!moyen!vendu!(subventionné)!;!

I!le!logement!vendu!sur!le!marché!libre.!

Grâce!aux!dispositions!prises,!le!Schéma!Directeur,!entend!remettre!en!cause!la!diviI
sion!du!marché!qui!tend!ainsi!à!s’établir!entre!secteur!public!(logement!économique!
subventionné)!et!secteur!privé!(produisant!principalement!des!pavillons).!Le!Schéma!
recommande!que!la!distribution!de!ces!logements!économiques!revienne!à!une!instiI
tution!fédérale! intégrant! les! fonctions!relatives!au! logement!détenues!à!ce! jour!par!
divers! organisme,! afin! de! s’assurer,! d’une! part,! que! ces! logements! iront! effectiveI
ment! aux! populations! à! revenus! modestes,! d’autre! part,! que! les! proportions! ethI
niques!prévues.!Autrement!dit,!ce!projet!de!Schéma!Directeur!porte! l’accent!sur! les!
mécanismes!d’intégration!économicoIethnique!attendus!des!nouveaux!modes!de!disI
tribution!du!logement,!associant!la!promotion!privée.!

$

Figure$6.1.2.d5$:$La$rénovation$urbaine$très$forte$au$centrebville$de$Kuala$Lumpur$:$les$secteurs$de$

logements$traditionnels$sont$remplacés$par$les$CBD$modernes$

$

Source!:!http://wpwide.com/petronasCtwinCtowersCkualaClumpurCmalaysiaCcityCwideChdCwallpaper/!
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A!côté!d’extension!périurbaine!dans!le!cadre!d’aménagement!de!nouvelles!zones,!la!
rénovation!urbaine!au! centreIville! est! réalisée! simultanément!par! le! remplacement!
des!compartiments!chinois!à!deux!niveaux!en!des!édifices!modernes!élevés!afin!de!
rehausser! l’image!du!centre!de! la!capitale!comme!pôle!commercial!d’envergure!naI
tionale.!

La! logique!de!développement!périurbain!de!Kuala! Lumpur!après! l’époque!coloniale!
qui!trouvait!ses!fondements!dans!les!stratégies!de!fixation!et!de!contrôle!de!populaI
tions! (sous! forme! de! «!Nouveaux! Villages!»)! et! de! résolution! «!externe!»! des! proI
blèmes!urbains!(sous!forme!de!«!Villes!Nouvelles!»).!La!fixation!de!la!typologie!du!loI
gement!économique,!la!stratégie!de!rénovation!urbaine!et!les!perspectives!de!la!poliI
tique! des! transports! étaient! témoin! de! la! régulation! entre! les!mécanismes! éconoI
miques!de!la!ville!et!la!volonté!politique!de!l’autorité!municipale.!

!

La!Thaïlande!et!Bangkok!

Dès!le!début!des!années!1950,!les!institutions!centrales!de!logement!étaient!établies,!
comme!le!Bureau!du!Logement!Public,!l’Office!de!l’Habitat!Social.!Mais!jusqu’aux!anI
nées!1960,!le!secteur!public!de!logement!en!Thaïlande!était!caractérisé!par!le!«!laisI
sezIfaire!»!et!par! la!multiplicité!des! intervenants! finançant!chacun!des!programmes!
de!logement!pour!leur!personnel.!Entre!1960!et!le!début!des!années!1970,!une!orienI
tation! majeure! domine! la! politique! du! logement! public,! à! savoir! la! production! en!
faibles! quantités! de! logements! fortement! subventionnés,! distribués! sous! deux!
formes!:! location! et! locationIvente.! 17.000! logements! de! ce! type! ont! été! réalisés!
entre!1960!et!1973,!principalement!destiné!aux!agents!de! la! fonction!publique!et!à!
l’armée.!Les!habitations!végétales!(à!ossature!en!bois)!demeuraient!majoritaires!dans!
l’ensemble!du!pays,!y!compris!en!zone!urbaine.!

Accompagnant! la!croissance!périphérique!de!Bangkok,! l’importance!croissante!de! la!
construction! de! logements! en! maçonnerie! résulte! également! des! orientations!
qu’adoptent! les!pouvoirs!publics!dans! les! années!1960,! tant!dans! le!domaine!de! la!
construction! que! dans! celui! de! la! rénovation! urbaine,! à! faveur! de! l’essor! de!
l’économie! thaïlandaise.! La! Municipalité! de! Bangkok! mit! ainsi! en! place! un! service!
«!de!l’amélioration!des!communautés!»!dans!la!perspective!d’un!relogement!des!haI
bitants! de! «!bidonvilles!»! dans! des! logements! sociaux.! En! fait,! ces! programmes!
n’eurent!qu’une!portée!limitée,!tant!sur!plan!des!zones!rénovées!que!sur!celui!de!la!
réalisation!de!logement!en!raison!du!manque!de!fonds!et!de!l’absence!de!cadre!juriI
dique!adéquat.!

Le!Troisième!Plan!Quinquennal!de!Développement!Economique!et!Social!(1972I1976)!
lancé!par!la!Commission!du!Logement!du!NESDB!(National!Economic!and!Social!DeveC
lopment!Board)!en!1969,!incluait!pour!la!première!fois!une!programmation!du!logeI
ment! à! long! terme! avec! pour! objectif! la! réalisation! de! 170.000! logements! sociaux!
entre! 1972! et! 1981! pour! l’aménagement! du! Grand! Bangkok.! La! décision! fut! prise!
d’améliorer! le! cadre! juridique,! administratif! et! réglementaire! des! opérations! et!
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d’assurer!une!meilleure!coordination!des!interventions!publiques!dans!le!domaine!du!
logement.!

En!1973,! l’Autorité!Nationale!du!Logement!(National!Housing!Authority!C!NHA)!était!
établi! par! le! regroupement!des!quatre! agences! gouvernementales.! La!NHA,!qui! est!
une!entreprise!publique!à! la!manière!du!HDB!singapourien,!ont! ses!objectifs!prioriI
taires!:!

I! fournir! en!moyenne!17.000! logements! sociaux!par! an!dans! le! cadre!du!Troisième!
Plan!du!NESDB!(National!Economic!and!Social!Development!Board)!;!

I!atténuer! le!mouvement!d’exode! rural!vers! la! capitale!par! la! construction!de! logeI
ments!dans!les!villes!secondaires!;!

I!mener! à! terme! les! programmes! de! logements! engagés! par! les! organismes! précéI
dents!et!assurer!la!coordination!dans!ce!domaine!au!sein!du!secteur!public!;!

I!mettre!en!œuvre!les!moyens!permettant!de!résorber!le!plus!grand!bidonville!de!la!
capitale!:!Klong!Toey!(plus!de!25.000!habitants!en!1970).!

Des!améliorations!ont!été!introduites!par!la!NHA!dans!la!conception!des!bâtiments!et!
dans!la!méthode!de!construction,!permettant!de!construire!des!logements!plus!rapiI
dement!et!en!plus!grande!quantité.!Le!cadre!juridique!et!le!mécanisme!financier!conI
cernant! la! fabrication! de! logement! étaient! renforcés! successivement! par!
l’établissement!de!la!Housing!Welfare!Bank!en!1974,!la!promulgation!du!Land!SubdiC
vision! Control! Act! en! 1975,! la! restructuration! de! la! Government! Housing! Bank! en!
1976.!

Mais,!la!mise!en!place!de!ces!éléments!d’une!politique!du!logement!!s’est!heurtée!à!
une!série!d’obstacles!contribuant!à!aggraver!la!crise!du!logement!dans!la!capitale.!

I! Il! s’agit! de! l’avènement! de! la! crise! du! logement! comme!enjeu! politique!:! les! proI
grammes!de!la!NHA!étaient!non!seulement!retardés,!mais!réduits!à!l’instabilité!et!à!la!
confusion!qui!prévalait!sur!la!scène!politique.!

I!L’utilisation!du!logement!par! les!équipes!gouvernementales!comme!instrument!de!
clientélisme! politique! a! contribué! à! modifier! les! attitudes! sociales! des! groupes!
d’appui!envers!le!logement!public!;!

I!La!subvention!gouvernementale!annuelle!allouée!au!programme!de!construction!de!
la! NHA! s’étant! avérée! insuffisante! compte! tenu! à! la! fois! de! l’ampleur! de! ce! proI
gramme!et!du!contexte!inflationniste!de!années!1970,!elle!ne!laissait!d’autre!possibiI
lité!à!la!NHA!que!le!recours!aux!prêts!extérieurs!;!

I!La!NHA!avait!fixé!ses!objectifs!en!fonction!d’hypothèses!quantitatives!relatives!aux!
besoins!en! logements!et! selon!un!système!étroit!de!norme,! tout!en!méconnaissant!
les!capacités!propres!de!l’industrie!du!bâtiment!en!Thaïlande.!

!

!

!

!
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Table$6.2.1.d6$:$Récapitulatif$des$systèmes$de$l’habitat$collectif$en$Thaïlande$

Emplacement!
Secteur!public!

Zone!péricentrale,!zone!résidentielle!!suC
burbaine!ou!périurbaine!

Secteur!privé!
Centre!ville,!!!!!

quartier!résidentiel!

Unité$d’habitation$ ! ! !

Catégorie! Bon!marché! Bon!marché,!!!!!!!!
intermédiaire! Luxe!

Dimensions! Pièce!unique! Studio,!deuxIpièces! 4!pièces!et!plus,!
toitIterrasse!

Surface! 30I50!m2! 30I60!m2! 200I500!m2!

Confort! Rudimentaire! Limité! Intégral!

Occupant$ ! ! !

Catégorie! de!!!!!!!
revenus! Bas,!moyens! Moyens! Elevés,!très!élevés!

Profession! Activité!salariée! Employé,!cadre!
moyen! Cadre!supérieur!

Situation!de!famille! Jeune!ménage,!!
famille!constituée!

Jeune!célibataire,!
jeune!ménage! Famille!constituée!

Dimension! de! la!
famille! 3I6! 1I3! 3!et!plus!

Nationalité! Thaïlandaise! Thaïlandaise! Thaïlandaise!et!
étrangère!

Source!:!GOLDBLUM!!Charles!(1987)!

!

Car!les!productions!du!secteur!privé!tendent!à!se!diversifier!en!fonction!des!niveaux!
de!ressources!de!la!demande,!Bangkok!est! la!ville!qui!présente!la!grande!variété!du!
point!de!vue!de!types!de!logement!de!ce!secteur!:!logement!locatif,!compartiments,!
pavillons!en!bande,!maisons!urbaines,!condominium.!A!la!suite!de!la!promulgation!de!
la!loi!sur!les!condominium!de!1979,!le!secteur!privé!I!dont!les!investissements!dans!la!
construction!résidentielle!sont!en!moyenne!huit! fois!supérieurs!aux! investissements!
public!I!s’est!rapidement!engagé!dans!cette!démarche!à!grande!échelle,!même!si!ce!
mouvement!a!connu!un!net!repli!vers!le!milieu!des!années!1980.!

!

e.!Les!grands!ensembles!du!monde!

Les!grands!ensembles!sont!typiquement!des!ensembles!de!logements!collectifs,!souI
vent! en! nombre! important! (plusieurs! centaines! à! plusieurs! milliers! de! logements),!
construits!entre!le!milieu!des!années!1950!et!le!milieu!des!années!1970,!marqués!par!
un!urbanisme!de!barres!et!de!tours!inspiré!des!préceptes!de!l'architecture!moderne.!
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Alors,! grand!ensemble!=!groupe!d’immeubles! locatifs! comportant!un!nombre!élevé!
de!logement.!Apparu!dès!1935,!le!terme!«!grand!ensemble!»!est!considéré!comme!un!
des!éléments!structurants!de! l’urbanisme!moderne,!en!rupture!avec! la! tradition!urI
baine,! axée! sur! l’hygiène,! l’espace! et! le! soleil.! A! partir! des! années! 1950,! ce! terme!
s’est!répandu!pour!désigner!des!groupes!de!grande!dimension!d’immeubles!locatifs,!
implantés!dans!des!zones!d’aménagement!ou!périmètres!d’expansion!urbaine!spéciaI
lement!délimités.26!

!
Figure$6.2.1.e1$:$1952b1960.$Grand$ensemble$des$GrandesbTerres,$MarlyblebRoi$(Yvelines)!

! !

! !

Source!:! http://www.citechaillot.fr/ressources/expositions_virtuelles/vegetal/03Ctheme04C
sstheme03Cdoc11bis.html!;! http://www.citechaillot.fr/ressources/expositions_virtuelles/vegetal/03C
theme04Csstheme03Cdoc12bis.html!;!
http://www.citechaillot.fr/ressources/expositions_virtuelles/vegetal/03Ctheme04Csstheme03C
doc14bis.html!;! http://www.citechaillot.fr/ressources/expositions_virtuelles/vegetal/03Ctheme04C
sstheme03Cdoc18bis.html!

!

Physiquement,! les! immeubles!du!grand!ensemble!sont!constitués!de!blocs!continus!
très!allongés,!selon!le!principe!du!«!chemin!de!grue!»!avec! la!technique!de!grue!sur!
rail!qui!permet!de!les!construire!vite.!

!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
26!MERLIN!Pierre,!CHOAY!Françoise! (2000)! I!Dictionnaire!de! l’urbanisme!et!de! l’aménagement! I! 3e!édition! I!
Presse!universitaire!de!France!I!Paris!
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Figure$6.2.1.e2$:$La$technique$de$grue$sur$rail$permet$de$construire$vite$les$immeubles$des$grands$

ensembles$

!

Source:!http://sylvinethomassin.blogspirit.com/archive/2012/12/02/logementCtoujours.html!

!
Figure$6.2.1.e3$:$L’organisation$spatiale$du$tanji$(un$type$coréen$de$grand$ensemble)$de$Panp’o$

!
Source!:!GELEZEAU!Valérie!(2003)!C!Séoul,!ville!géante,!cités!radieuses!C!Collection!«!Asie!orientale!»!C!
CNRS!édition!C!Paris!

!

Financièrement,!«!le!grand!ensemble!est!un!modèle!original!d’économie!planifiée!et!
administrée.! C’estIàIdire,! l’intervention! de! l’Etat! joue! un! rôle! considérable! dans!
l’établissement!des!grands!ensembles.!Cette!intervention!est!exprimée!par!la!gestion!
et!le!financement!des!organismes!public!ou!parapublics!(municipalités,!coopératives,!
organismes!de!logement!social,!maîtrise!d’ouvrage!financée!par!des!crédits!publics)!»!
(DUFAUX!Frédéric,!FOURCAUT!Annie,!2004).!
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Selon!DUFAUX!Frédéric,!FOURCAUT!Annie!(2004),!il!existe!5!critères!du!«!grand!enI
semble!»!:$

(1)!La!rupture!introduite!avec!le!tissu!urbain!ancien!;!

(2)!La!forme!(tours!et!barres)!;!

(3)!La!taille!(plus!de!500!logements)!;!

(4)!Le!mode!de!financement!(aidé!par!l’Etat)!;!

(5)! La! globalité! de! conception! (conduisant! à! la! rationalisation,! à! la! répétitivité! et! à!
l’inclusion!réglementaire!d’équipements).!

!
Figure$6.2.1.e4$:$5$critères$pour$déterminer$un$«$grand$ensemble$»$

!
Source!:!DUFAUX!Frédéric,!FOURCAUT!Annie!(2004)!

!

Un!grand!ensemble!réussi!se!caractérise!selon!Pierre!George27!par!:!

I!Une!planification!rationnelle!:!le!grand!ensemble!n’est!pas!installé!par!défaut,!dans!
un!trou!de! l’urbanisation!;! le!grand!ensemble!est!un!élément!d’un!ensemble!urbain!
englobant!cohérent,!luiImême!élément!constitutif!de!l’organisme!urbain!;!

I!Sa!cohérence!urbain!:! le!grand!ensemble!est!une!partie!de! la!ville! (et!pas!un!fragI
ment!relégué)!;!

I!Sa!liaison!avec!le!centreIville!:! importance!d’emblée!donnée!à!l’offre!de!transports!
en!commun!;! les!gares!de!transports!en!commun!ossaturent! les!grands!ensembles!:!
leurs!pôles!centraux!sont!bâtis!autour!d’elle!;!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
27!Cité!dans!DUFAUX!Frédéric,!FOURCAUT!Annie!(2004)!I!p.72!

un!
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I! La!création!d’un!pôle!de!services!multiformes! I!pas!seulement!commerciaux,!mais!
aussi!scolaires,!culturels…!I!dans!chaque!unité!élémentaire!;!c’est!l’agora!;!

I!L’existence!d’un!marché!local!de!l’emploi!;!

I!Le!refus!de!l’uniformité!architecturale!;!

I!Le!choix!de!la!mixité!sociale.!

!
Figure$6.2.1.e5$:$Les$caractères$d’un$grand$ensemble$réussi$selon$Pierre$George!

!
Source!:!Cité!dans!DUFAUX!Frédéric,!FOURCAUT!Annie!(2004)!

!

Alors,!les!grands!ensembles!devenaient!un!symbole!de!l’urbanisme!de!masse!des!anI
nées!1960!à!plusieurs!pays!(et!maintenant!ils!représentent!cependant!les!patrimoines!
bâtis).!Ces!grands!ensembles!avaient!permis!un!large!accès!au!confort!moderne!(eau!
courante! chaude! et! froide,! chauffage! central,! équipements! sanitaires,! ascenseur...)!
pour! les! ouvriers! des! banlieues! ouvrières,! les! habitants! des! habitats! insalubres,! la!
mainId’œuvre!des!grandes! industries…!Ils!étaient!considérés!comme!le!succès!de! la!
politique!de! la! reconstruction!urgente!des! villes!pour! répondre!au!besoin!du!grand!
nombre!de!logement!(sous!forme!d’habitat!totalement!collectif)!causé!par!la!crise!de!
logement!urbain!après!la!Seconde!guerre!mondiale.!

!

f.!Les!premières!introductions!de!conception!et!les!importations!de!consD
truction!au!Vietnam!

Après!1954,!le!Vietnam!fait!face!à!la!situation!d’un!pays!divisé!en!2!parties!:! le!VietI
nam!du!Nord!était!indépendant!et!suivait!le!régime!socialiste,!le!Vietnam!du!Sud!était!
encore! dans! la! guerre! contre! les! Américains.! Donc,! le! Vietnam!du!Nord! est! entrée!
dans! une! nouvelle! étape! historique!:! d’abord! il! rétablissait! son! économie! d’aprèsI

un!
GRAND$

ENSEMBLE$$

réussi!
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guerre! (la! phase! 1955I1957),! puis! orientait! son! économie! vers! un! régime! socialiste!
avec! le! premier! plan! quinquennal! de! 1961! à! 1965! qui! a! fait! attention! à!
l’industrialisation! (comme! les!modes!courants!de! réforme!économique!aux!pays!du!
bloc!socialiste!influencé!de!l’exIURSS28).!

En!raison!du!processus!d'industrialisation,!de!nombreuses!grandes!installations!indusI
trielles!qui!ont!été!établies!dans!les!grandes!villes!au!Vietnam!du!Nord!entraînaient!la!
croissance! démographique! et! le! besoin! de! rénovation! de! ces! villes.! Aux! 4! grandes!
villes! du! Vietnam! du!Nord! (Hanoi,! Hai! Phong,! Nam!Dinh,! Vinh),! avec! les! aides! des!
pays!socialistes,!on!installait!des!nouveaux!quartiers!résidentiels!basés!sur!la!concepI
tion!d'unités!résidentielles,!sous!le!nom!«!KTT!»!(selon!le!mode!d’habitat)!ou!«!sousI
zone!résidentielle!»!(selon!le!mode!d’organisation!spatiale!et!administrative),!dirigés!
par!le!principe!original!soviétique!de!raïon/microraïon.!

!
Tableau$6.2.1.f1$:$La$subdivision$en$raïons$/$microraïons$des$villes$soviétiques$influençait$la$modalib

té$du$zonage$des$villes$vietnamiennes$des$années$60b80!

Niveaux!de!
subdivision!
spatiale!et!
fonctionD
nelle!

Contenu!

Expression!
populaire!et!
notion!équiD
valente!

Modalité!du!zoD
nage!aux!villes!
Vietnamiennes!
(des!années!60D

80)!

Microraïon!

I!20I30!ha!/!6.000I12.000!habitants!
I!libéré!de!toute!ligne!de!transport!
ou!de!voie!de!communication!rouI
tière!
I! les! services! de! proximité! ou!
d’utilisation! quotidienne!(écoles,!
jardins! d’enfants,! magasins! de!
première! nécessité! ou! biblioI
thèque)!

Quartier!

SousIzone!!!!!!!!!
résidentielle!!!!!!!!

/!KTT!!
ou!

Unité!résidenI
tielle!

Raïon!!!!!!!
résidentiel!

I!6I10!microraïons!/!25.000I50.000!
habitants!

Ensemble!!!
résidentiel!

Zone!!!!!!!!!!!!!!!!!!
résidentielle29!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
28!Les!plans!quinquennaux!du!Vietnam!étaient!une!série!de!plans!de!développement!économique!national!proI
cédant!du!modèle!de!plan!quinquennal! des!pays! socialistes!dont! l’exIURSS!et! la! Chine!étaient! typiques.! Ces!
plans!ont!souvent!été!lancés!après!chaque!congrès!du!Parti!communiste!du!Vietnam!et!première!session!après!
ce!congrèsIlà!pour!spécifier!la!résolution!du!Parti.!Un!plan!quinquennal!a!fixé!les!objectifs,! les!orientations!et!
les!mesures!de!développement!socioIéconomique!du!Vietnam!pendant!une!période!de!5!ans.!Même!si!après!la!
désagrégation!du!bloc!socialiste!et! la!diminution!des! influences!de!ces!pays!socialistes,! le!Vietnam!choisissait!
encore!ce!mode!pour!développer,!renforcer!et!réformer!son!économie.!Jusqu'à!présent,!le!Vietnam!a!réalisé!9!
plans!quinquennaux!(1961I1965,!1976I1980,!1981I1985,!1986I1990,!1991I1995,!1996I2000,!2001I2005,!2006I
2010,!2011I2015).!
29!En!raison!de!petite!échelle!des!villes!vietnamiennes!des!années!60I80,!pour!quelques!zones!résidentielles,!ils!
comprenaient! deux! à! trois! sousIzones! résidentielles.! Pour! les! autres,! la! détermination!de! sousIzone!et! zone!
n’était!pas!claire!car!ces!2!niveaux!ont!été!assimilés,!autrement!dit!la!zone!résidentielle!ne!comprenait!qu’une!
sousIzone!résidentielle.!
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I! les! services! d’utilisation! périoI
dique!(théâtres,!clubs,!maison!de!la!
culture,! polycliniques,! infrastrucI
tures!sportives)!

Raïon! I!4I8!raïons!résidentiels! ArrondisseI
ment! I!

Ville! ! Ville!
Ville!!!!!!!!!!!!!

(d’une!province)!
/!VilleIprovince!

$

Figure$6.2.1.f2$:$KTT$Thanh$Xuan$du$Nord$(de$la$route$nationale$N
o$
6)$b$$une$des$trois$sousbzones$de$

la$zone$résidentielle$Thanh$Xuan,$1985$

!
Source:!TRAN!Minh!Tung!(2005)!

$

Figure$6.2.1.f3$:$KTT$Thanh$Cong$au$Nord$(du$lac$de$Thanh$Cong)$b$une$des$deux$sousbzones$de$la$

zone$résidentielle$Thanh$Cong$

!
Source!:! http://news.zing.vn//NgamCtronCvenCHaCNoiCtuCtangC65CtoaCnhaCcaoCthuC2CVietCNamC
post442315.html!

!
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Figure$6.2.1.f4$:$Un$KTT$avec$son$architecture$de$style$soviétique$à$la$ville$Hai$Phong,$1980$

!
Source!:!Philip!Jones!Griffiths!(1936C2008)!!
http://www.magnumphotos.com/C.aspx?VP3=SearchResult&ALID=2K7O3R1W4JYD!

!

Le!Vietnam!choisissait!la!méthode!de!planification!et!l'organisation!de!l'espace!urbain!
de!ses!villes!en!hiérarchisant!l’espace!urbain,!que!les!pays!socialistes!ont!adopté,!éviI
demment!vietnamisée!en!fonction!de!son!contexte!géographique!I!économique!I!soI
cial!:! appartement!!! immeuble!!! groupe!des! immeubles! /! îlot!!! sousIzone! résiI
dentielle!/!quartier!!!zone!résidentielle!!!ville!

Bien!que!l'origine!théorique!de!ce!mode!d’hiérarchisation!de!l'espace!urbain!soit!veI
nu!de!l’URSS,!l’introduction!pratique!était!principalement!importé!de!la!Chine,!d'une!
part!car!la!Chine!était!un!pays!asiatique!grand!et!voisin!ayant!beaucoup!de!similitudes!
avec! le! Vietnam! et! elle! avait! également! plus! d'expérience! dans! la! localisaI
tion/orientalisation!des!conception!occidentales!de!nouvel!aménagement!et!de!nouI
velle!organisation!spatiale,!d'autre!part!en!raison!des!circonstances!historiques!et!de!
la!répartition!des!tâches!entre!les!pays!du!bloc!de!CAEM30!(dans!cette!répartition,!les!
aides!des!autres!pays!socialistes!de!l’Europe!de!l'Est!I!sauf!l’exIURSS!I!étaient!petites!
et! spécifiques,! non! systémiques).! Alors,! les! conceptions! vietnamiennes!
d’aménagement!urbain!en!général!et!d’organisation!spatiale!des!nouvelles!zones!réI
sidentielles!en!particulier!pendant!la!période!des!années!60I80!étaient!dirigées!par!3!
voies!:!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
30!En!évitant!une!confrontation!avec! les!EtatsIUnis,!depuis!1950,!peu!de!temps!après! l'établissement!de!relaI
tions!diplomatiques!avec!le!Vietnam,!l'Union!soviétique!et!la!Chine!ont!conclu!un!accord!:!toutes!les!aides!miliI
taires!de! l'Union! soviétique!pour!le!Vietnam!sont!été! réalisées!à! travers! la!Chine,! coordonnées!par! la!Chine,!
sous! le!nom!des!«!aides!générales!»! (Selon!LE!Van!Thinh! (2009)! I!Les!assistances,! les!aides!de! l’Union!soviéD
tique!pour! le!Vietnam!pendant! la!guerre!contre! les!américains!(1954D1975)! I!Actes!de! la!conférence!scientiI
fique! internationale! «!Construire! et! unifier! le! pays! au! Vietnam! et! en! Allemagne,! pendant! la! période! 1950I
2000!»!I!l’Université!nationale!de!Hanoi!I!11/2009!I!p.149!I157).!
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(1)!La!voie!directe!de!l’exIURSS!à!travers!la!présence!de!plusieurs!spécialistes!russes!
d’aménagement!et!d’architecture!au!Vietnam,!et!par!la!formation!et!l'apprentissage!
de!plusieurs! spécialistes! vietnamiens!d’aménagement!et!d’architecture!en!URSS! (et!
aux!autres!pays!socialistes!de!l’Europe!de!l’Est)!;!

(2)!La!voie!indirecte!de!l’exIURSS!à!travers!les!«!aides!générales!»!coordonnées!par!la!
Chine!;!!

(3)! La! voie! directe! de! la! Chine! à! travers! l’amitié! voisine! et! les! similitudes! géograI
phiques!(géoIpolitiques,!géoIéconomiques!I!géoIsociales)!et!culturelles!entre!le!VietI
nam!et!la!Chine.!

Plus!spécifiquement,!sur!le!plan!de!la!planification!et!l'architecture!du!Vietnam!penI
dant!cette!époque,!l'influence!de!l'exIURSS!était!principalement!en!termes!de!théorie!
et!d’idéologie,!alors!que!l'influence!de!la!Chine!se!traduisait!par!les!applications!et!inI
troductions!pratiques!et!spécifiques.!En!fait,! l'influence!de!la!Chine!existait!non!seuI
lement! au! niveau! de! l'organisation! générale! de! l'espace! urbain! (par! exemple! sous!
forme! de! zonage! fonctionnel! de! la! ville),!mais! encore! aux! niveaux! plus! détaillés! et!
plus!spécifiques!(par!exemple!les!organisations!spatiales!dans!un!quartier!résidentiel,!
la! réalisation!de! la! stratégie!de!développement!du! logement!planifié!avec! la!devise!
«!quantité,! rapidité,!qualité,!économie!»!ou!plus!spécifiquement! la!normalisation,! la!
standardisation!des! immeubles! avec! leurs!dimensions!projetées! sur! la! base!du! sysI
tème!du!module!de!0,3!m).!

Dans!une!comparaison!avec!les!autres!pays!voisins,!comme!les!pays!de!l’Asie!du!SudI
Est,!en!raison!des!différences!du!régime!politiqueIéconomique!et!de!la!fermeture!du!
Vietnam!pendant!cette!époqueIlà,!même!si!ces!pays!avaient!le!même!contexte!géoI
graphique!et!historique,!mais!il!semble!que!leurs!programmes!de!logement!n'ont!pas!
eu!beaucoup!de!similitudes!et!touché!ceux!du!Vietnam.!Cependant,!les!pays!de!l’Asie!
du! SudIEst! choisissait! la!même!méthode! pour! démarrer! leurs! campagnes! de! logeI
ments! (planifiés)! à! travers! les! plans! quinquennaux! pour! concentrer! plus! fortement!
leurs!ressources!et!créer!une!«!poussée!»!des!changements!dans!le!secteur!du!logeI
ment!à!travers!ces!plans!à!court!terme.!
$

Figure$6.2.1.f5$:$La$rupture$urbaine$causée$par$la$KTT$Quang$Trung$à$la$ville$Vinh$du$Vietnam$

!
Source!:!PHAM!Thuy!Loan!
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!

En!conséquence,!un!point!commun!entre!ces!pays!asiatiques!était!les!difficultés!à!réI
soudre! les! questions! de! la! rupture! ! spatiale! causées! par! l'apparition! de! nouveaux!
types!de!logements!et!de!nouveau!mode!d’habitat!qui!étaient!introduits!des!pays!ocI
cidentaux.!En!raison!de!la!nécessité!de!moderniser!des!villes!et!de!la!supériorité!de!la!
technologie!de!construction,!les!nouveaux!quartiers!résidentiels!avec!leur!mode!d'orI
ganisation!spatiale!et!leurs!nouvelles!formes!architecturales!créaient!une!rupture!imI
portante!dans! la! continuité! spatiale!et!historique!de! la!ville.! La! capacité!à!accueillir!
des!nouvelles! théories!sur! l'organisation!spatial!établies!sous! forme!des!«!unités!de!
voisinage!»!ou!de!mouvement!des!«!grands!ensembles!»!fondé!sur!les!principes!de!la!
production!industrielle!des!pays!occidentaux!a!fortement!changé!la!physionomie!des!
villes!orientaux!qui!estimaient!bien!les!valeurs!artisanales!dans!la!construction!de!bâI
timents.!Parfois,!en!attendant!trouver!un!moyen!efficace!de!s’approprier!ce!mode!ocI
cidental,! les!villes!orientales!devaient!accepter!à!certain!degré!ces!défauts!et!briser!
leurs! conceptions! et! théories! traditionnelles! en! face! de! leurs! besoins! pratiques! de!
développement.!

!

6.2.2.!Les!courants!contemporains!depuis!l’ouverture!du!Vietnam!

!

a.!La!vague!de!«!villes!nouvelles!»!

«!Une!ville!nouvelle!est!une!ville!planifiée!dont!la!création!a!été!décidée!par!voie!adI
ministrative,! en! général! dans! le! cadre! d’une! politique! d’aménagement! régional!»!
(MERLIN,! CHOAY,! 2000)31.! «!La! création! de! villes! nouvelles! dans! le!monde,! notamI
ment!au!XXe!siècle,!suscite!nombre!d’interrogations,!dont!l’une!les!plus!importantes!
tient!au!pourquoi!de!ce!phénomène.!La!raison!majeure!semble!bien!tenir!à!une!apI
proche!nouvelle!qui!a!nom!«!aménagement!du!territoire!»!»!(BENJELLOUN,!2007)32.!

«!Depuis! le!XIXe!siècle,! l'âge!industriel!a!donné!lieu!à!des!concentrations!urbaines,!à!
partir!de!centres!déjà!existants!ou!non.!Ainsi!sont!nées!les!grandes!cités!industrielles!
(villes!sidérurgiques!en!GrandeIBretagne!ou!dans!la!Ruhr),!les!villes!du!chemin!de!fer,!
de! la! route! ou!de! la! navigation!maritime! (villes! du!Middle!West,! villes! sibériennes,!
ports!de! la!mer!du!Nord).!Des!villes!ont!été! implantées!dans!des! régions!ancienneI
ment!urbanisées,!pour! les!rééquilibrer,!notamment!au!RoyaumeIUni,!en!Allemagne,!
aux!PaysIBas…!Au!XXe!siècle,!on!invente!des!villes!nouvelles!afin!de!décongestionner!
les! grandes! villes,! voire! même! les! mégalopoles,! dans! le! souci! de! créer! des! villesI
dortoirs,!autour!des!grands!centres!industriels!et/ou!administratifs.!On!assiste!à!une!
multiplication!des!banlieues!aux!dépens!des!centres!urbains.!Apparaissent!alors!des!
Newtowns,! villesIsatellites,! en! GrandeIBretagne! auIdelà! de! la! ceinture! verte! de!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
31!MERLIN!Pierre,!CHOAY!Françoise! (2000)! I!Dictionnaire!de! l’urbanisme!et!de! l’aménagement! I! 3e!édition! I!
Presse!universitaire!de!France!I!Paris!
32!BENJELLOUN!Abdelmajid!(2007)!I!Pourquoi!aDtDon!créé!des!villes!nouvelles!au!20e!siècle!?!I!Dossier!#47!:!Les!
Villes! nouvelles! à! l'Est! I! Revue! (en! ligne)! Regard! sur! l'Est! I! http://www.regardI
est.com/home/breve_contenu.php?id=778!
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Londres,!dans!un!rayon!de!65!kilomètres.!Certaines!villes!nouvelles!contemporaines!
ont!été!créées!pour!des!raisons!industrielles!(Nowa!Huta!en!Pologne),!touristiques!(La!
GrandeIMotte),!des!centres!de!recherche!(Akademgorodok!en!Russie,!Tsukuba!au!JaI
pon).! Des! villes! nouvelles! surgissent! dans! le! bassin! parisien! dans! les! années! 1960I
1970,!pour!libérer!la!capitale!de!la!«!mégalopolisation!»!qui!la!guettait.!Ce!sont!SaintI
QuentinIenIYvelines,!MelunISénart,!CergyIPontoise,!MarneIlaIVallée!et!Évry.!MarneI
laIVallée,!en!particulier,!constitue!l’un!des!principaux!pôles!de!développement!à!l’est!
de! la!capitale.!Elle!remplit!des!fonctions!résidentielles,!économiques,!commerciales,!
universitaires,! sans! oublier! qu’elle! abrite! la! cité! scientifique! Descartes,! et! le! parc!
d’attractions!«!Disneyland!Paris!».!En!Chine,!on!envisage!de!construire!à!l’avenir!400!
villes! nouvelles,! pour! accompagner! le! développement! économique! prodigieux! que!
connaît!le!pays.!Un!grand!nombre!de!villes!du!TiersIMonde,!comptant!des!dizaines!de!
millions! d’habitants,! sont! devenues! quasiment! ingérables,! à! cause! notamment! des!
carences!de!leurs!infrastructures,!tandis!que!celles!de!l’hémisphère!nord!ont!vu!leurs!
chiffres!de!population!se!stabiliser,!dans!les!limites!historiques!de!leurs!espaces!resI
pectifs.!Ce!dernier!phénomène!se!traduit!également!par!une!extension!des!banlieues,!
par! la! création!au! fur!et! à!mesure!du! temps!de!villes!nouvelles!à!part!entière,!que!
Cerda!avait!appelées,!à!la!fin!du!XXe!siècle,!suburbies!»!(BENJELLOUN,!2007).!

Selon!MERLIN,!CHOAY!(2000),!parmi!les!villes!nouvelles!contemporaines,!on!peut!disI
tinguer!les!4!types!des!villes!nouvelles!:!
$

Figure$ 6.2.2.a1$:$ Les$ 4$ types$ des$ villes$ nouvelles$ (contemporaines)$ selon$Merlin$ Pierre$ et$ Choay$

Françoise!

!
Source!:!MERLIN!Pierre,!CHOAY!Françoise!(2000)!

!

(1)! Les$ villes$ nouvelles$ implantées$ hors$ des$ régions$ urbanisées,! à! des! fins! indusI
trielles,!d’équilibre!du!réseau!urbain,!sur!des!ressources!minières!;!

!

!

!

Villes$nouvelles$

(contemporaines)!

Type$1$

Les$villes$

nouvelles$

implantées$hors$

des$régions$

urbanisées!

Type$2$

Les$nouvelles$

capitales$

implantées$à$

l’écart$des$

grandes$

agglomérasons!!

Type$3$

Les$villes$

nouvelles$situées$

dans$

l’environnement$

d’une$métropole,$

sans$coninuité!

Type$4$

Les$villes$

nouvelles$situées$

en$consnuité$

spasale$avec$une$

grande$

agglomérason!
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Figure$6.2.2.a2$:$Le$plan$type$d’une$ville$nouvelle$soviétique$basée$sur$un$complexe$pétrochimique!

!
Source:!MERLIN!Pierre!(1991)!

!

(2)!Les$nouvelles$capitales$implantées$à$l’écart$des$grandes$agglomérations!pour!des!
raisons!de!politique! intérieure,! de! stratégie!défensive,! pour! favoriser! le!développeI
ment!de!régions!pionnières!ou!pour!plusieurs!de!ces!raisons!;!

$

Figure$6.2.2.a3$:$Le$«$plan$piloté$»$de$la$nouvelle$capitale$Brasilia$du$Brésil$

$

Source:!MERLIN!Pierre!(1991)$
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!

(3)!Les$villes$nouvelles$situées$dans$ l’environnement$d’une$métropole,$ sans$contib

nuité,!dans! le! souci!de! la!décongestionner!et!de! structurer! la! région!urbaine!à!une!
échelle!plus!vaste!que!celle!de!l’agglomération!de!base!;!

(4)!Les$ villes$nouvelles$ situées$en$ continuité$ spatiale$avec$une$grande$agglomérab

tion,!destinées!à!orienter!et!à!structurer!le!développement!des!banlieues,!sans!volonI
té!d’indépendance!entre!la!ville!nouvelle!et!la!ville!mère.!

«!Le!plus! souvent,! l’aménagement!des!villes!nouvelles!obéit! à!un! zonage! strict!et! à!
une!division!des! secteurs! résidentiels!en!«!neighborhood!units!»! (GrandeIBretagne),!
«!quartiers!»! (Suède),! «!microraïons!»! (exIUSSR)! ayant! leur! propre! centre! et! leurs!
propres!équipements!»!(MERLIN,!CHOAY,!2000).!«!Le!centre!urbain!joue!un!rôle!priI
mordial! et! doit! s’intégrer! dans! un! réseau! de! centralité! à! l’échelle! de! la! région! urI
baine!:!il!doit!être!aussi!plurifonctionnel!que!possible!»!(MERLIN,!1991).!

Les!géographes!et!urbanistes!soviétiques!des!années!quatreIvingt!définissent!la!ville!
nouvelle! (новый! город! C! novy!gorod)! comme!une!«!localité! surgissant!dans!un! lieu!
nouveau! ou! sur! la! base! de! localités! existantes! au! moment! de! l’implantation! d’un!
complexe! de! production! et! caractérisée! par! un! accroissement! brutal! de! sa! populaI
tion!»33.!

«!Le!point! commun!entre! les!villes!nouvelles! soviétiques,!britanniques!et! françaises!
est!qu’elles!ont!été!décidées!et!financées!à!l’initiative!de!l’Etat.!En!revanche,!le!sens!
politique!de! la!décision!diverge.! Les!villes!de! l’URSS! sont! le! résultat!d’une!politique!
entièrement! vouée!à! la! planification!économique!du!pays! (objectifs! de!production)!
dans! des! zones! urbanisées! ou! non,! alors! que! leurs! homologues! de! l’Ouest! réponI
daient!à!une!nécessité!d’aménagement!du!territoire!dans! le!souci!de!décongestionI
ner!une!agglomération!importante!»!(MOTTA,!2007)34.!

!

b.!Le!laboratoire!chinois!

«!Après! les! influences!soviétiques!qui!ont!terminé!à! la!fin!des!années!cinquante,! les!
réformes!de! la!Chine!depuis! la! fin!des!années!1970!se! fondent!sur!une!ouverture!à!
l’étranger!contrôlée!par!le!pouvoir!politique!chinois,!et!fortement!chargée!des!rémiI
niscences!d’une!histoire!moderne!où! le!pays!a!été!soumis!à!une!ouverture!non!pas!
choisie!mais!imposée!par!les!pays!occidentaux!et!le!Japon.!En!retour,!la!Chine!contiI
nentale!a!voulu!conserver!une!autonomie!politique!et!une! identité!culturelle!qui! lui!
soient!propres!dans!cette!intégration!au!système!économique!mondial.!La!globalisaI
tion!de! la!Chine!soulève!alors!une!question!déjà!posée!dans! l’histoire!:!celle!de!son!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
33!BURGEL!Galia,!BURGEL!Guy!(1998)!(dir.)!I!La!ville!soviétique!avant!la!perestroïka!I! in!Villes!en!parallèle,!n°!
26I27!I!p.!232!
34!MOTTA!Caroline!(2007)!I!L’expérience!soviétique!des!villes!nouvelles!:!évolution!d’un!paysage!urbain!I!DosI
sier! #47! :! "Les! Villes! nouvelles! à! l'Est"! I! Revue! (en! ligne)! Regard! sur! l'Est! I! http://www.regardI
est.com/home/breve_contenu.php?id=786!
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adaptation! à! la!modernité! internationale,! dans! un! jeu! de!miroir! entre! puissances!»!
(SANJUAN!Thierry,!TROLLIET!Pierre,!2010)35.!

«!Après!une!longue!période!où!les!aménagements!urbains!ont!répondu!avec!difficulté!
à! l’accumulation! des! hommes! et! des! activités! industrielles! des! débuts! du! régime!
communiste,! les!villes!chinoises!sont!devenus! les!vitrines!des!réformes!et!du!retour!
en!force!de!la!Chine!dans!un!espace!globalisé.!Dans!les!années!1980,!les!schémas!diI
recteurs! des! grandes! villes! se! succèdent! les! uns! aux! autres,!mais! ils! intègrent! trop!
souvent!des!projets!vieillis,!qui!souffrent!de!leur!inadaptation!à!la!vitesse!et!aux!beI
soins!des!réformes,!et!sont!donc!périmés!dès!leur!officialisation.!Une!nouvelle!forme!
d’urbanisation! apparaît! en! effet! dans! ces! campagnes! en! voie! d’industrialisation! et!
d’intégration!aux!marchés!national!et!international.!Ces!nouvelles!villes,!partant!d’un!
faible! bâti! initial,! peuvent! aisément! entreprendre! la! restructuration! de! leur! espace!
par!la!création!de!larges!artères,!d’édifices!symboliques!de!l’urbain!émergent!(hôtels!
de! ville,! hôtels,! tours! de! bureaux),! de! zones! résidentielles! ou! industrielles,!
d’infrastructures!de!transports!marquant!le!développement!(ports,!voire!aéroports).!
Dans,!la!même!période,!les!grandes!et!moyennes!villes!sont!pénalisées!par!leur!bâti!
ancien,! leur! système! productif! et! administratif! hérité! du! système! socialiste,! et! un!
contrôle! que! le! pouvoir! politique! n’entend! desserrer! qu’avec! grande! prudence!»!
(SANJUAN!Thierry,!TROLLIET!Pierre,!2010)36.!

«!La!politique!chinoise!du!logement!s’est!traduite!par!une!croissance!significative!de!
la!surface!habitable.!Entre!1979!et!1997,!la!Chine!a!construit!plus!de!trois!milliards!de!
mètres!carrés!de!logement!urbain.!La!surface!de!plancher!moyenne!par!habitant!était!
de!3,6m2!en!1978!;!elle!passe!à!6,7m2!en!1990!et!à!8,8m2!en!1997.!Cette!politique!a!
globalement!permis!une!amélioration!sensible!des!conditions!de!confort!dans!les!loI
gements,! ainsi! qu’une! distinction! mieux! marquée! entre! les! espaces! communs! des!
immeubles!et!les!espaces!proprement!privés.!La!politique!officielle!du!gouvernement!
a!été!de!mettre!fin!au!système!d’attribution!des!logements!par!les!unités!de!travail!I!
notamment!celles!relevant!di!secteur!industriel!I,!et!s’est!traduit!par!une!privatisation!
de! l’essentiel! du! parc! des! logements! publics.! Parallèlement,! les! citadins! sont! conI
traints,!pour!un!grand!nombre,!de!quitter!les!centresIvilles!et!de!gagner!les!banlieues!
périurbaines! ou! des! quartiers! périphériques! en! plein! développement!»! (SANJUAN!
Thierry,!TROLLIET!Pierre,!2010)37.!

Selon!LI!Mingye!(2011),!les!effets!de!la!réforme!engagée!en!1998!sont!contrastés.!Les!
diverses!analyses!menées!sur!cette!période!mettent!en!évidence!des!effets!sur!six!asI
pects!principaux!:!

(1)!L’industrie!immobilière!comme!!moteur!de!la!croissance!!économique!;!!

(2)!La!privatisation!du!logement!;!!

(3)!L’amélioration!des!conditions!de!!logement!;!!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
35!SANJUAN!Thierry,!TROLLIET!Pierre!(2010)!I!p.102!
36!SANJUAN!Thierry,!TROLLIET!Pierre!(2010)!I!p.136I137!
37!SANJUAN!Thierry,!TROLLIET!Pierre!(2010)!I!p.150!
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(4)!La!hausse!continue!des!prix!!immobiliers!;!!

(5)!Les!difficultés!de!logements!des!!populations!défavorisées!;!!

(6)!La!transformation!des!espaces!!urbains.!

En!Chine,!l'urbanisation!est!considéré!comme!«!moteur!essentiel!»!de!la!future!croisI
sance!chinoise,!l’activité!immobilière!comme!un!nouveau!vecteur!de!croissance!et!la!
consommation!de!logements!comme!un!stimulant!puissant!de!la!demande!intérieure.!!

«!Plus! largement,! l’espace!urbain!chinois!tend!aujourd’hui!à!une!spécialisation!foncI
tionnelle.!Des!CBD38! sont!prévus!par! les! schémas!directeurs.! Les!axes! commerciaux!
sont!des!foyers!d’intense!fréquentation.!Les!zones!de!développement!industriel!sont!
distinguées! plus! systématiquement! des! nouveaux! quartiers! résidentiels.! Les! aéroI
ports!et!les!ports!se!multiplient,!ils!s’adaptent!à!la!croissance!constante!de!trafic.!La!
fièvre! immobilière!entraîne!enfin!de!plus!en!plus! la!constitution!de!véritables!zones!
résidentielles!constituées!!de!villas!ou!d’appartements!en!périphérie!des!villes,!zones!
résidentielles! qui! peuvent! être! entourées! de!murs! et! de! grilles! avec! des! postes! de!
gardiennage.!Les!villes!chinoises!changent!d’échelle!et!une! logique!polycentrique!se!
déploie!dans!les!plus!grandes!»!(SANJUAN!Thierry,!TROLLIET!Pierre,!2010)39.!

!
Figure$ 6.2.2.b1$:$ Cohabitation$ entre$ ancien$ et$ nouveau$ quartier$ résidentiel$ à$ Wuhan$ (Chine),$

18/03/2013$

!
Source!:!DARLEY!SHEN!/!REUTERS,!http://www.francetvinfo.fr/monde/unCoeilCsurClCactu_283727.html!

!

«!La!ville!chinoise,!enjeu!des!spéculations! immobilières,! résiste!également!mal!à!un!
développement!qui,!une!fois! la!voirie!mise!en!place!conformément!aux!schémas!diI
recteurs,!est!anarchique.!Les!urbanistes!imposent!difficilement!leurs!lois!dans!le!desI
sin!architectural,!la!hauteur!et!le!volume!des!bâtiments.!Les!promoteur!ont!de!facto!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
38!Central!Business!District!
39!SANJUAN!Thierry,!TROLLIET!Pierre!(2010)!I!p.151!
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pleine!liberté!de!construction!au!sein!du!terrain!dont!ils!ont!loué!l’usage.!Des!soucis!
d’harmonisation!paysagère,! à! l’échelle!de! la! rue!ou!du!quartier,! commandent! rareI
ment!leurs!réalisations,!et!la!restructuration!procède!essentiellement!de!construction!
accolées!les!unes!aux!autres!avec!pour!seule!contrainte!le!tracé!de!larges!voies!ignoI
rant!du!tissu!urbain!»!(SANJUAN!Thierry,!TROLLIET!Pierre,!2010)40.!

«!Plus!de!vingt!nouvelles!villes!se!créent!chaque!année!en!Chine!sous!l'impulsion!de!
spéculateurs!qui! y! voient!un! investissement!à! long! terme.!En!attendant! leurs!occuI
pants,!des!quartiers!entiers! restent!déserts.!Des!maisons! flambant!neuves,!des!parI
kings!par!dizaines,!de!verdoyants!parcs!à! thème,! il!ne!manque!que!des!passants.!À!
Ordos!comme!à!Erenhot,! les!centaines!d'immeubles!construits!ces!dix!dernières!anI
nées!restent!désespérément!vides.!En!2010,!plus!de!60!millions!d'appartements!et!de!
maisons!construits!en!Chine!n'étaient!pas!occupés.!Depuis,!une!cinquantaine!de!villes!
nouvelles! ont! été! bâties,! avec! leurs! lots! de! quartiers! déserts!»! (GROULT! CharlesI
Henry,!2013)41.!

En!1990,!la!relation!diplomatique!de!VietnamIChine!a!été!rétabli!(après!la!guerre!en!
1979),!a!ouvert!une!nouvelle!ère!de!coopération!entre!les!deux!pays!voisins.!CepenI
dant,! cette! nouvelle! relation! d’aprèsIguerre! est! plus! d'égale! et! plus! bilatérale!
qu’avant!1979!où!la!Chine!(et!l’exIURSS)!a!joué!le!rôle!d’un!«!frère!»!qui!aidait!le!VietI
nam!(du!Nord)!dans!la!construction!du!régime!socialiste.!Par!conséquent,!l'influence!
de!la!Chine!au!Vietnam!après!1990,!bien!qu’elle!ne!fût!pas!officiellement!reconnue,!
mais!en!fait,!il!y!avait!beaucoup!de!points!communs!dans!le!chemin!de!réforme!écoI
nomique!et!la!stratégie!de!développement!des!deux!pays.!Notamment,!le!Vietnam!a!
trouvé!le!passage!à!«!l'économie!de!marché!à!orientation!socialiste!»!42!(montré!offiI
ciellement!dans! la!politique!de!Doi!moi! en!1986)!que! la!Chine!a!choisi!depuis!1978!
pour!réformer!et!renforcer!son!économie.!«!On!observe!aussi!une!grande!similitude!
dans! l’allure!de!la!croissance!si! l’on!compare!le!Vietnam!et! la!Chine!dans! la!période!
postérieure!au!lancement!des!réformes,!et!différents!pays!d’Asie!dans!la!période!de!
leur!propre!décollage,!ceci!par!opposition!à!la!récession!qui!a!frappé!l’Europe!de!l’Est!
en!transition!»!(LAVIGNE!Marie,!1999)43.!

Sous!un!autre!angle,!comme!la!Chine,!le!Vietnam!a!également!identifié!l'urbanisation!
comme!un!moteur!pour!pousser! la! croissance!de! l'économie!nationale.! En!d'autres!
termes,! il! faut! encourager! la! croissance! de! ses! villes! afin! de! faciliter! le! processus!
d'intégration!économique!du!monde.!Par!conséquent,!le!Vietnam,!maintenant,!lance!
les!stratégies!fondées!sur!le!développement!urbain,!la!restructuration!de!l'économie!
nationale!avec! l’importance!des!activités! industrielles,!des!services!et! l’intégration!à!
l'économie!mondiale.!Tous! les!deux!pays!ont! le!même!point!de!vue!sur! l'investisseI

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
40!SANJUAN!Thierry,!TROLLIET!Pierre!(2010)!I!p.152!
41! GROULT! CharlesIHenry! (2013)! I! En$ Chine,$ d'immenses$ cités$ vides$ depuis$ des$ années! I!
http://www.lefigaro.fr/international/2013/03/05/01003I20130305ARTFIG00335IenIchineIdIimmensesIcitesI
videsIdepuisIdesIannees.php!
42 L’économie!de"marché"à"orientation!socialiste!!
43!LAVIGNE!Marie!(1999)!I!L’économie!du!Vietnam.!Réforme,!ouverture!et!développement!I!Collection!«!Pays!
de!l’Est!»!I!L’Harmattan!I!Paris!I!p.19!
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ment!aux!domaines!industriels!et!de!services!qui!sont!plus!profitable!que!celui!agriI
cole,!sur!l'urbanisation!qui!devient!obligatoire!dans!le!processus!de!construction!d'un!
Etat!moderne,!donc,! les!villes!sont!considérés!comme!une!origine!extrêmement! imI
portant!dans!le!processus!de!développement!de!l’ensemble!du!pays!(TRAN!Thi!Hong!
Yen,!2013).!

Plus! spécifiquement,! dans! le! domaine! du! développement! du! logement! urbain! (qui!
était! causé! par! le! processus! d'urbanisation! aux! grandes! villes),! le! Vietnam! a! égaleI
ment!choisir!l’agrandissement!physique!de!la!ville!sur!le!plan!horizontal!(l'expansion!
des!frontière!urbaines!vers!les!banlieues!sousIurbanisées!et!les!zones!agricoles!enviI
ronnantes)!combiné!avec!le!développement!des!nouvelles!zones!résidentielles!vertiI
cales!(à!travers!les!immeubles!à!plusieurs!étages)!pour!répondre!aux!besoins!de!conI
sommation! et! d’accumulation! (des! habitants),! ainsi! qu’aux! besoins! de! spéculation!
immobilière!(des!commerçants).!Outre!les!similitudes!dans!le!mode!de!faire!la!ville!et!
de!fabriquer!des!nouvelles!zones!résidentielles!urbaines,!en!réalité,!le!Vietnam!tombe!
également!en!face!aux!conséquences!causées!de!ces!modes,!comme!les!incertitudes!
dans! la!gestion!du!prix! foncier,!de! la!spéculation! immobilière,! les!questions!concerI
nant!le!droits!d'usage!de!sols!ou!l’état!des!nouveaux!quartiers!résidentiels!abandonI
nés!à!cause!du!manque!des!calculs!sociaux!dans!leur!investissement…!

Cette! influence! s'explique! par! la! similitude! de! l'idéologie! et! de! la! culture! des! deux!
pays!asiatiques!voisins!et!de! leurs! liens! solides!dans! leurs!histoires! respectives.!DeI
puis!la!seconde!moitié!du!XXe!siècle,!avec!le!même!départ!de!la!situation!économique!
(les!pays!agricoles!féodales!et!pauvres!ont!choisi!ensemble!le!régime!socialiste!pour!
réformer!leur!économie),!mais!la!Chine,!en!raison!de!sa!position!géographique,!poliI
tique!et!historique,! après!de!nombreux! tests! (et!parfois! de!nombreux!erreurs),! deI
vient!le!«!pionnier!»!dans!la!réforme!économique!qui!réussit,!la!création!des!modèles!
particuliers! de! développement! que! le! Vietnam! réutilise! partiellement! (évidemment!
après!la!localisation!en!fonction!des!caractéristiques!géoIpolitiques,!géoIculturelles!et!
géoIsociales!du!Vietnam).!

!

6.3.$La$définition$et$la$conception$de$KDTM!

!

6.3.1.!La!définition!administrative!et!la!composition!spatiale!

La! notion! de! KDTM44! était! apparue! au! début! des! années! 90! du! XXe! siècle! dans! les!
schémas!directeurs!du!développement!spatial!de!Hanoi!vers!2010.!Elle!était!utilisée!
largement!et!populairement!depuis!1996I1997!où!les!premiers!projets!de!KDTM!ont!
été!mis!en!scène.!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
44!L’expression!de!«!KDTM!»!I!«!Khu!Đô!Thị!Mới!»!en!vietnamien!est!traduite!souvent!mot!à!mot!«!New!Urban!
Area!»!(Khu!=!Area,!Đô!Thị!=!Urban,!Mới!=!New)!en!anglais!ou!«!Nouvelle!Zone!Urbaine!»!(Khu!=!Zone,!Đô!Thị!=!
Urbaine,!Mới!=!Nouvelle)!en!français.!Donc,!dans!notre!recherche,! le!mot!«!KDTM!»!est! traduit!assez!exacteI
ment!«!Nouvelle!Zone!Résidentielle!»!et!considéré!comme!un!mot!féminin.!
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La!KDTM!a!commencé!à!être!défini! formellement!et! juridiquement!dans! l’arrêté!No!
52/1999/NDICP! le! 08/07/1999! du! gouvernement! abordant! la! promulgation! des! rèI
glements!sur!la!gestion!de!l'investissement!et!de!la!construction!:!

«!KDTM$ est$ une$ zone$ dont$ les$ constructions$ sont$ nouvelles$ et$ concentrées$ sous$

forme$ de$ projet$ d'investissement$ sur$ des$ infrastructures$ techniques$ complètes,$

synchrones$et$des$logements$;$elle$est$attachée$à$une$ville$existante$ou$à$une$ville$

nouvelle$en$cours$de$construction$;$ses$ limites$et$sa$fonction$sont$définies$conforb

mément$ à$ la$ planification$ urbaine$ approuvée$ par$ les$ établissements$ compétents$

étatiques.!»!

Le! 05/01/2006,! le! Premier!ministre! du! Gouvernement! vietnamien! a! approuvé! «!Le!
règlement!des!KDTM!»!dans! lequel! il!existait!officiellement! la!définition!administraI
tive!des!KDTM!:!

«!KDTM!est!un!type!du!projet!de!l’investissement!financier!constructif!pour!établir!
une!zone!urbaine!ayant!:!

D!sa!synchronisation!des!équipements!d’infrastructures!techniques!et!sociales,!des!
quartiers!résidentiels,!des!équipements!de!services!publics!;!

D! son! développement! spatial! créé! sur! la! base! de! la! continuité! avec! les! quartiers!
existants!de!la!ville!ou!de!l’isolation!urbaine!;!

D! sa! périmètre! et! sa! fonction! qui! concordent! aux! directions! et! planifications! spaD
tiales!de!la!ville!et!sont!approuvées!par!un!établissement!compétent!étatique!;!

D! sa! frontière! administrative! qui! est! déterminée! dans! le! territoire! d’une! proD
vince/villeDprovince45!»46!

Selon! le!Code!de! construction!du!Vietnam!No!QCXDVN!01:2008/BXD! le!03/04/2008!
du!Ministère! de! la! Construction! sur! la! planification! régionale,! urbaine! et! rurale,! la!
KDT!(traduite!mot!à!mot!«!zone!urbaine!»!en!français)!est!déterminé!comme!suivant!:!

«!La$KDT$est$une$zone$bâtie$de$la$ville$qui$:$

b$a$une$ou$plusieurs$fonctions$urbaines$;$

b$est$limitée$par$les$frontières$naturelles$ou$artificielles,$les$routes$(principales)$urb

baines$;$

b$ se$compose$(obligatoirement)$des$unités$résidentielles,$des$équipements$de$serb

vices$ publics$ quotidiens$ servant$ soibmême$ et$ (nonbobligatoirement)$ des$ équipeb

ments$de$services$publics$périodiques$au$niveau$de$toute$la$ville$ou$d’une$partie$de$

la$ville.!»!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
45! Le! Vietnam,! en! 2012,! était! divisé! administrativement! en! 58! provinces! et! 5! villesIprovinces! (Hanoi,! Ho! Chi!
MinhIVille,!Haiphong,!Danang!et!Can!Tho)!équivalant!à!5!provinces.!
46!Texte!original!en!vietnamien!:!«!Dự!án!KDTM!là!dự!án!đầu!tư!xây!dựng!một!khu!đô!thị!đồng!bộ!có!hệ!thống!
các!công!trình!hạ!tầng!kỹ!thuật,!hạ!tầng!xã!hội,!khu!dân!cư!và!các!công!trình!dịch!vụ!khác,!được!phát!triển!nối!
tiếp!đô!thị!hiện!có!hoặc!hình!thành!khu!đô!thị!tách!biệt,!có!ranh!giới!và!chức!năng!được!xác!định!phù!hợp!với!
quy!hoạch!xây!dựng!đô!thị!đó!được!cơ!quan!nhà!nước!có!thẩm!quyền!phê!duyệt;!khu!đô!thị!mới!có!địa!giới!
hành!chính!thuộc!một!tỉnh!».!
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Selon!la!loi!No!30/2009/QH12!le!17/06/2009!de!l’Assemblée!nationale!sur!la!planificaI
tion!urbaine,!la!KDTM!est!définie!par!«!une$zone$de$la$ville$qui$est$établie$nouvelleb
ment$avec$la$synchronisation$entre$ses$infrastructures$techniques

47
,$ses$infrastrucb

tures$sociales
48
$et$ses$logements!».!

Plus!populairement,!l’expression!«!KDTM!»!est!comprise!comme!une!«!nouvelle!zone!
résidentielle!»!qui!est!créée!selon!la!planification!spatiale!approuvée!(le!plan!détaillé!
d’occupation!des!sols!d’échelle!1/500!de!cette!zone!sur!la!base!du!plan!d’occupation!
des! sols! d’échelle! 1/2000! ou! 1/5000! de! la! ville).! Elle! se! compose! des! équipements!
synchrones!de!logements,!d’infrastructures!techniques!et!d’équipements!de!services!
publics!commerciaux!ou!nonIcommerciaux.!

Alors,!il!existe!4!éléments!fondamentaux!pour!déterminer!une!KDTM!:!

(1)!La!nouveauté!d’inscription!spatiale!à!la!ville!;!

(2)!L’indépendance!relative!(dans!sa!marche)!par!rapport!à!la!ville!;!

(3)!La!synchronisation!d’infrastructures!;!

(4)!La!structure!réglementaire!des!composants!spatiaux.!

$

Figure$6.3.1.a$:$4$éléments$fondamentaux$pour$déterminer$une$KDTM$

!
Source!:!l’auteur!

$ $

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
47! Selon! la! loi! No! 30/2009/QH12! le! 17/06/2009! de! l’Assemblée! nationale!«!Loi! sur! la! planification! urbaine!»,!
«!Les!infrastructures!techniques!»!comprennent!:! les!réseaux!de!circulation,! les!réseaux!de!fourniture!énergéI
tique,! les! réseaux!d’éclairage!public,! les! réseaux!de! fourniture! d’eaux! et! de! traitement! d’eaux! usées,! les! réI
seaux!de!traitement!de!déchets,!les!cimetières!et!les!autres!infrastructures!techniques!spécifiques.!
48! Selon! la! loi! No! 30/2009/QH12! le! 17/06/2009! de! l’Assemblée! nationale!«!Loi! sur! la! planification! urbaine!»,!
«!Les!infrastructures!sociales!»!comprennent!:! les!bâtiments!résidentiels,! les!bâtiments!de!services!publics!(de!
santé,!de!culture,!d’éducation,!de!sport,!de!commerce…),!les!espaces!publics!(les!parcs,!les!jardins!publics,!les!
terrains!de!loisirs,!les!surfaces!d’eau…),!les!bâtiments!de!services!administratifs!et!les!autres!infrastructures!soI
ciales!spécifiques.!

une!
KDTM$

La$nouveauté$$

d’inscripáon!
spaáale!à!la!ville$

L’indépendance$

relaáve!(dans!la!
marche)!par!

rapport!à!la!ville$

La$

synchronisason$

infrastructurelle$

La$structure$$$$$$$

réglementaire!
des!composants!

spaáaux!
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Figure$6.3.1.b$:$La$structure$réglementaire$des$composants$spatiaux$les$plus$nécessaires$et$fondab

mentaux$d’une$KDTM$

!
Source!:!l’auteur!

KDTM!
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6.3.2.!Les!critères!déterminants!des!KDTM!

!

a.!La!diversité!de!l’inscription!spatiale!de!la!ville!

La!taille!

!
Tableau$6.3.2.a1$:$La$taille$réglementaire$d’une$KDTM!

! ! ! !

Surface!déI
limitée!

Plus$de$

50$ha$
! !

! ! !
Permission!

d’établissement!de!projet!
de!KDTM!

Il!n’existe!pas!de!limite!de!
surface!(maximum)!

Surface!de!
standard! 50$ha$ ! !

! ! ! Permission!limitée!avec!
des!conditions!

Pour!les!KDTM!qui!sont!été!
«!en!sandwich!»!par!des!
autres!projets!urbains!voiI

sins!

Surface!miI
nimum! 20$ha$ ! !

! ! !
Interdiction!

d’établissement!de!projet!
de!KDTM!

Avant!2006,!il!existe!
quelques!KDTM!qui!ont!leur!
superficie!moins!de!20!ha!en!
raison!de!manque!des!rèI

glements!

! 0$ha$ ! !
! ! ! !

Source!:!l’auteur!

!

Selon!le!Règlement!des!KDTM!de!2006,!la!surface!minimale!pratique!d’une!KDTM!est!
50ha!correspondant!à!la!surface!minimale!théorique!d'une!unité!résidentielle.!TouteI
fois,!ce!règlement!permet!aussi! l’établissement!des!KDTM!sur! les! terrains!nonIbâtis!
ou!aux!terrains!réformés!qui!se!trouvent!au!milieu!des!quartiers!résidentiels!existants!
ayant! la! surface! de!moins! de! 50ha,!mais! obligatoirement! de! plus! de! 20ha,! absoluI
ment! cet! établissement! doit! être! chargé! des! certaines! conditions.! Il! est! interdit!
d’établir!un!projet!de!KDTM!sur! les! terrains!ayant! la! surface!de!moins!de!20ha! (les!
projets!de! logement!qui! sont!établis! sur! les! terrains!de!moins!de!20ha! sont!appelé!
d’autres!noms,!comme!«!projet!de!quartier!résidentiel!»!ou!«!projet!de!groupe!du!loI
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gement!»49).! Il! n'y! a! pas! de! règles! concernant! la! limite! maximal! de! la! surface! des!
KDTM.!

!

La!position!dans!la!ville!

Actuellement,! selon! le!mode!d’aménagement! au!Vietnam,! il! existe!généralement!3!
positions!des!KDTM!dans!la!ville!:!

(1)!Les!KDTM!se!trouvent!autour!de!l’agglomération!centrale!et!principale!de!la!ville!:!
elles! sont! considérées! comme! les!morceaux!de! l’expansion! spatiale! du! centreIville,!
c’est!la!position!la!plus!répandue!des!KDTM!à!toutes!les!villes!vietnamiennes!;!

(2)!Les!KDTM!se!trouvent!autour!des!agglomérations!satellites!de! la!ville!:!cette!disI
position!n’est!utilisée!que!pour! les!grandes!villes!ayant!un!système!de! leurs!petites!
villesIsatellites,!comme!Hanoi!et!Ho!Chi!MinhIVille!;!

(3)!Les!KDTM!se!trouvent!entre! l’agglomération!principale!et! les!agglomérations!saI
tellites!:!ces!KDTM!sont!disposées!dans!les!axes!importants!de!circulation!qui!lient!les!
agglomérations! séparées,! jouent! le! rôle! de! renforcer! les! liens! physiques! et! sociaux!
entre!ces!agglomérations!en!créant!le!mode!de!développement!spatial!de!la!ville!sous!
forme!radioIconcentrique.!

!
Figure$6.3.2.a2$:$La$relation$entre$les$KDTM$et$la$ville!

(1)!Les!KDTM!se!trouvent!autour!de!
l’agglomération!principale…! ! ! ! !

!

Agglomération$$$$$

principale$$$$$$$$$$$$$$

(existante)$

! ! (2)!Les!KDTM!se!trouvent!autour!
des!agglomérations!satellites…!

!
(3)!Les!KDTM!se!trouvent!entre!
l’agglomération!principale!et!
les!agglomérations!satellites…!

Agglomérab

tions$satellites$$$$

(existantes)$

!

! …!et!renforcent!leurs!liens! !

! ! ! …!et!ont!les!liens!indirects!avec!
l’agglomération!principale!!

…!et!ont!les!liens!forts!et!directs!avec!
l’agglomération!principale! ! ! ! !

CentreIville!et!expansion!de!centreIville! ! Expansion!de!ville!
Source!:!l’auteur!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
49!Les!«!projets!de!quartier!résidentiel!»!ou!«!projets!de!groupe!du!logement!»!ne!doivent!pas!répondre!stricI
tement!à!la!demande!obligatoire!pour!l’établissement!complet!des!infrastructures!techniques,!sociales!et!des!
équipements,!des!services!publics!comme!les!projets!de!KDTM.!



!

!

!

Pa
ge
!3
0
1
$C
h
a
p
it
re
$6
.$
L
A
$L
E
S
$A
P
P
R
O
C
H
E
S
$R
E
G
L
E
M
E
N
T
A
IR
E
S
$E
T
$P
R
A
T
IQ
U
E
S
$D
E
S
$K
D
T
M
!

b.!La!diversité!des!décideurs!

!
Tableau$6.3.2.b$:$Les$niveaux$de$décideurs$des$projets$de$KDTM$

! $ !

! Projet$de$KDTM$ !

! <!200ha! ≥!200ha! !

! ! ! ! ! !

Niveau!!!!!!!!!
provincial!

Service$de$la$Construction$

Etablissement!!!
de! jugement!!!!!!
principal!

Service!de!la!Planification!et!de!l’Investissement!
Service!de!la!Finance!

Service!des!Ressources!et!de!l’Environnement!
(Service!de!l’Aménagement!et!de!l’Architecture50)!

Etablissements!
de! jugement!!!!
secondaire!

! ! ! ! ! !

Niveau!!!!!!!!!
provincial! Comité$du$peuple$de$la$province$/$villebprovince$ !

! ! ! ! ! !

Niveau!!!!!!!!!!!!!!!!
ministériel!

! ! Ministère$de$la$$$$$$$$

Construction$

Etablissement!!!
de! jugement!
principal!

! !

Ministère!de!la!!!!!!!!!!!
Planification!et!de!
l’Investissement!

Ministère!de!la!Finance!
Ministère!des!ResI

sources!et!de!
l’Environnement!

Etablissements!
de! jugement!!!!
secondaire!

! ! ! ! ! !

Niveau!!!!!!!!!!!!!!
gouvernemental! ! ! Premier$Ministre$ !

! ! ! ! ! !

! Permis$de$construire$de$KDTM$ !
! $$ !

Source!:!l’auteur!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
50!Le!Service!de! l’Aménagement!et!de! l’Architecture!n’existe!qu’aux!plus!grandes!2!villesIprovinces!:!Hanoi!et!
Ho!Chi!MinhIville!
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!

Il!existe!2!niveaux!de!l’autorité!qui!peuvent!approuver!les!projets!de!KDTM!:!!

(1)! Le! niveau! d’autorité! centrale!:! le! gouvernement! central!décide! les! projets! de!
KDTM!ayant!la!surface!de!plus!de!200ha!;!

(2)!Le!niveau!d’autorité!locale!:!les!autorités!provinciale/municipales!décident!les!proI
jets!de!KDTM!ayant!la!surface!de!moins!de!200ha.!

Mais! tous! les!projets!de!KDTM!doivent!passer! les!contrôles!et! les!approbations!des!
autorités! locales! (provinciales/municipales)! avant! l’autorisation! des! autorités! cenI
trales!ou!locales.!

!

c.!La!diversité!des!dates!de!démarrage!

En! fait,! l'introduction! des! KDTM! aux! villes! du! Vietnam! peut! être! divisée! en! trois!
phases!:!!

(1)! La! première! phase! I! avant! 2003! I! correspondant! à! la! première! génération! des!
KDTM!de!test!;!

(2)! La!deuxième!phase! I!de!2003!à!2006! I! correspondant!à! la!deuxième!génération!
des!KDTM!qui!sont!celles!établies!après! les!premiers!résultats!de!test! (conduisant!à!
des! changements! importants!dans! le! cadre! juridique!pour! faciliter! la!mise!en!place!
d'un!projet!de!nouvelle!modalités!et!de!nouveau!mode!d’habitat),!dans!cette!phase,!
les!autorités!autorisent! la!mise!en!scène!des!projets!de!KDTM!mais!elles!ne! lancent!
pas!encore!de!cadre!juridique!concernant!spécifiquement!la!modalité!de!KDTM!;!

(3)! La! troisième!phase! I!depuis!2006! I! correspondant!à! la! troisième!génération!des!
KDTM!qui!sont!celles!établies!après!le! lancement!du!Règlement!des!KDTM!en!2006,!
pendant!cette!phase,!on!trouve!un!développement!très!fort!des!projets!de!KDTM.!

!
Tableau$6.3.2.c$:$Les$repères$importants$du$développement$de$logement$planifié$au$Vietnam!

! ! ! !

! 1960$ Lancement!de!la!politique!de!logement!planifié!

! ! ! Epoque!d’or!des!KTT!
La! fabrication!de! logement!planifié!
a! été! subventionnée!par! le! budget!
de!l’Etat!

! 1986$ Lancement!de!la!politique!«!Doi!moi!»!

! ! !
Faiblesse!de!la!fabricaI
tion!de!logement!planiI

fié!

I! 1987!:! la! loi! foncière! (de! 1987)! a!
été!lancé!
I! La! subvention! dans! la! fabrication!
de! logement! planifié! a! été! termiI
née!
I!Les!maisons!privées!ont!été!déveI
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loppées! fortement,! spontanément!
et!séparément!

! 1990$
Lancement! des! nouvelles! politiques! pour! le! développeI
ment!de!logement!(planifié)!urbain!

! ! ! Les$KDTM$de$$$$$$$$$$$$$$$$

première$génération$

Le! test! des! premiers! KDTM! a! été!
mis!en!scène!à!Hanoi!:!
I! 1990I1992!:! la! politique! pour! le!
développement! de! logement! (plaI
nifié)! urbain! a! été! élaborée! par! le!
Ministère! de! la! Construction! et! la!
Comité!du!peuple!de!Hanoi!
I! 1993!:! la! loi! foncière! (de! 1993)! a!
été! lancé! (et! modifié! en! 1998! et!
2001)!
I! 1993I1994!:! les! projets! de! KDTM!
ont!été!élaborés!
I1996!:!les!projets!de!KDTM!ont!été!
mis!en!scène!

Premier!!
repère! 2003$

Lancement!de! la! loi! foncière!(de!2003),! la! loi!sur! la!consI
truction!

! ! ! Les$KDTM$de$$$$$$$$$$$$$$$$$

deuxième$génération!
2005!:!Lancement!de!la!loi!sur!le!loI
gement,!la!loi!sur!l’investissement!

Deuxième!
repère! 2006$ Lancement!du!Règlement!des!KDTM!

! $ $
Les$KDTM$de$$$$$$$$$$$$$$$$$$

troisième$génération!
2006!:! Lancement! de! la! loi! sur! les!
affaires!immobilières!

Troisième!
repère!???!

2014$$

(présent)$
Lancement! de! la! (nouvelle)! loi! foncière! (de! 2013,! en! viI
gueur!du!01/07/2014)!

! $ $
Les$KDTM$de$quab

trième$génération$???! !

! futur$ !
! ! ! !

Source!:!l’auteur!

!

d.!La!diversité!des!opérateurs!(et!des!gestionnaires)!

Après!les!premiers!résultats!des!KDTM!de!test!qui!sont!gérées!par!les!entreprises!puI
bliques! étatiques! (centrales! et!municipales),! lorsque! cette!modalité! est! autorisée! à!
mettre!en!place!à!l'échelle!nationale,!le!gouvernement!central!permit!aux!autres!secI
teurs! économiques! de! participer! aux! établissements! des! projets! de! KDTM! afin! de!
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promouvoir! le!développement!de!ce!modèle!basé!sur!des!ressources!non!étatiques,!
et!de!créer!une!abondance!accrue!de!la!fourniture!de!logements!ainsi!que!de!briser!le!
monopole!de!l’Etat!dans!le!domaine!de!la!fabrication!et!distribution!de!logement!en!
créant!la!concurrence!réelle!au!marché!immobilier.!!

Ainsi,! les! opérateursIpromoteurs! des! projets! de! KDTM! peuvent! être! divisés! en! 3!
groupes!:!

(1)!Groupe!1!I!Les!entreprises!publiques!d’Etat!comprennent!:!

+!Les!entreprises!gérées!par!les!autorités!centrales!;!

+!Les!entreprises!gérées!par!les!autorités!municipales.!

(2)!Groupe!2!I!Les!entreprises!privées!comprennent!:!

+!Les!entreprises!vietnamiennes!;!

+!Les!entreprises!étrangères!;!

+!Les!entreprises!mixtes.!

(3)! Groupe! 3! I! Les! entreprises! établies! par! la! coopération! entre! les! entreprises! du!
groupe!1!et!2!ciIdessus!(les!consortiums).!

Les!opérateursIpromoteurs!des!projets!de!KDTM!sont!sélectionnés!par! les!autorités!
(centrales!ou!municipales)!selon!2!options!:!

(1)!La!commande!directe!:!cette!option!est!souvent!utilisée!pour! les!KDTM!«!stratéI
giques!»!qui!sont!très!importantes!dans!l'expansion!spatiale!de!la!ville!(ces!KDTM!sont!
«!forcées!»!à!réussir)!ou!pour!les!KDTM!qui!se!trouvent!aux!zones!défavorables,!dont!
les!produits!immobiliers!sont!difficiles!de!commercialiser!en!ayant!besoin!du!soutien!
de!l'État!;!

(2)!L’adjudication:!cette!option!est!couramment!utilisée!pour!les!KDTM!restantes,!en!
particulier!pour!les!KDTM!qui!se!trouvent!dans!les!zones!favorables!et!profitables!de!
la!ville,!dont!les!produits!immobiliers!sont!faciles!à!commercialiser.!

!
Tableau$6.3.2.d$:$Les$procédures$en$2$méthodes$de$choix$pour$l’opérateur$d’une$KDTM!

Liste!de!KDTM!prévue!sur!la!base!
du!Plan!d’occupation!des!sols!et!de!la!Direction!de!développement!résidentiel!

! ! ! ! !

Adjudication$ ! Commande$directe$

PréIchoisir!les!(plusieurs)!opérateurs!
candidats!

! Choisir!l’opérateur!(unique)!invité!

! ! ! ! !

Fournir!les!informations!et!les!deI
mandes!concernant!l’établissement!de!
KDTM!prévue!aux!opérateurs!candidats!

préIchoisis!

! Fournir!les!informations!et!les!deI
mandes!concernant!l’établissement!de!

KDTM!prévue!à!l’opérateur!invité!
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! ! ! ! !

Recevoir!les!dossiers!de!candidature!
(présentation!de!capacité,!propositions!
de!conception,!solutions!de!récupéraI

tion!et!de!libération!de!sols,!prix!
d’adjudication,!calendrier,!durée!préI

vue…)!

!

Recevoir!les!propositions!de!conception!
de!l’opérateur!choisi!

! ! ! ! !

Evaluer!les!candidats! ! Evaluer!les!propositions!
! ! ! ! !

Discuter!avec!le!candidat!choisi!au!preI
mier!rang!pour!avoir!les!modifications!

et!l’accord!

! Discuter!avec!l’opérateur!choisi!pour!
avoir!les!modifications!et!l’accord!

! ! ! ! ! ! ! ! !

Si!oui,!
choisir!officielleI

ment!!

Si!non,!
discuter!avec!les!
candidats!au!2e,!

3e…!rang!

! Si!oui,!
choisir!officielleI

ment!

Si!non,!
rechoisir!l’autre!

opérateur!

! ! ! ! ! ! ! ! !

Annoncer!au!public!

Source!:!l’auteur!

!

e.!La!diversité!des!ressources!financières!

La!modalité!de!KDTM!est!introduite!dans!le!contexte!de!l'économie!de!marché,!l'État!
ne!détient!pas!son!monopole!dans!la!subvention!et!distribution!dans!le!domaine!de!
logements!planifiés.!Après! l’établissement!des!KDTM!de! test,! l'État! reconnait! la!néI
cessité!de!la!«!privatisation!»!51!pour!la!fabrication!de!logements!(planifiés).!Les!chanI
gements!dans!les!dispositions!légales!concernant!la!fabrication!des!KDTM!montrent!la!
stimulation!de!l’Etat!pour!la!participation!des!ressources!sociales!aux!projets!de!consI
truction!en!général!et!aux!projets!de!logements!planifiés!en!particulier.!Actuellement,!
les!ressources!financières!pour!les!projets!de!KDTM!sont!connues!sous!5!formes!prinI
cipales!:!

(1)!La!subvention!de!l’Etat!

+!Gérée!par!les!autorités!centrales!

+!Gérée!par!les!autorités!municipales!

(2)!Le!capital!privé!(des!opérateurs!euxImêmes)!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
51!Au!Vietnam,!cette!«!privatisation!»!est!souvent!nommée!du!mot!«!socialisation!»,!c’estIàIdire,!elle!est!consiI
dérée!comme!la!mobilisation!de!toutes!les!ressources!nonIétatiques!dans!la!société!
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(3)!La!mobilisation!et! la!socialisation!(des!organisations!sociales!et! individus!domesI
tiques)!!

(4)!L’emprunt!et!l’aide!économique!!

(5)!L’investissement!étranger!

La!forme!(1)!I! la!subvention!de!l'Etat!I!est!chargée!sous! le!nom!de!«!support!partiel!
initial! de! l'Etat!»!pour! la! création!des! infrastructures! techniques!publiques!des!proI
jets,!sous!forme!des!préférences!offertes!aux!opérateursIpromoteurs.!Cette!subvenI
tion! de! l'Etat! est! gérée! directement! par! les! autorités! administratives! ou! indirecteI
ment! par! les! entreprises! étatiques! représentant! les! autorités! administratives.! Les!
formes!restantes!sont!gérées!par!les!opérateurs(Ipromoteurs!ou!secondaires)!et!sont!
contrôlées!par!les!autorités!pour!assurer!la!transparence!financière.!

!

f.!La!diversité!des!montages!opérationnels!

Selon! le! type! des! opérateursIpromoteurs,! le! montage! opérationnel! des! projets! de!
KDTM!est!effectué!sous!2!formes!:!

(1)!En!projet!«!normal!»!/!type!«!Construction!I!Exploitation!»!:!cette!forme!est!appliI
quée!pour! tous! les!projets!de!KDTM!gérés!par!des!opérateursIpromoteurs!qui! sont!
les! entreprises! domestiques! (étatiques,! publiques! ou! privées).! Ces! entreprises! doI
mestiques! sont! autorisées! à! acheter! ou! louer! à! durée! indéterminée! des! terrains.!
Donc! après! l'achèvement! de! l’établissement! de! leur! KDTM,! elles! sont! également!
autorisées!à!commercialiser!et!exploiter!des!produits!immobiliers!à!long!terme,!elles!
doivent!aussi! verser!des!dédommagements! financier!à! l'Etat!conformément!aux! rèI
glements!juridiques!;!

(2)! En! projet! «!spécifique!»! /! type! «!Construction! I! Exploitation! I! Transfert!»!:! cette!
forme!est!appliquée!pour! les!projets!de!KDTM!gérés!par!des!entreprises!étrangères!
ou!des! jointIventures/consortiums.! Ces! entreprises! sont! autorisées! à! louer! à! durée!
déterminée!des!terrains.!Alors,!après!l'achèvement!de!l’établissement!de!leur!KDTM,!
elles! sont!également!autorisées!à!commercialiser!et!exploiter!des!produits! immobiI
liers!pendant!la!durée!de!location!des!terrains.!Après!la!fin!de!cette!durée,!leur!KDTM!
sera!transférée!aux!autorités!locales!ou!aux!organismes!représentant!les!autorités!loI
cales!qui!continueront!à!gérer!et!à!exploiter!ces!KDTM52.!

!

g.!La!diversité!des!communautés!des!habitants!prévues!

Bien!que! les! communautés!des!habitants!prévues!ne! soient!pas! formellement!défiI
nies,!en!réalité,!à!travers!la!commercialisation!des!produits!immobiliers!des!KDTM,!3!
principaux!groupes!de!consommateurs!sont!reconnus!:!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
52!En!réalité,!maintenant!il!n’y!a!pas!encore!de!documents!juridiques!guidant!le!transfert!de!ces!KDTM!car!leur!
durée!d’exploitation!des!opérateurs!ne!finit!pas!encore.!
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(1)!La!communauté!des!habitants!de!haut!niveau!de!vie!:!ce!groupe!a!la!capacité!écoI
nomique!d'acheter!soiImême!une!habitation!(de!luxe),!a!des!exigences!élevées!sur!les!
installations,!l'environnement!et!les!services!publics!attachés!à!cette!habitationIlà!;!

(2)!La!communauté!des!habitants!de!moyen!niveau!de!vie!:!ce!groupe!a!aussi!la!capaI
cité!économique!d'acheter!soiImême!une!habitation,!a!des!exigences!sur!les!équipeI
ments!nécessaires!et!des!services!communs!;!

(3)!La!communauté!des!habitants!de!bas!niveau!de!vie!et!des!habitants!relocalisés!:!
ce!groupe!n'a!pas!de!capacité!économique!d'acheter!soiImême!une!habitation,!a!beI
soin!des!aides!financières!des!autres!ressources!(dont!le!soutien!de!l'État!est!imporI
tant)!sous!forme!des!prêts,!des!préférences.!Ce!groupe!demande!des!installations!et!
des!services!fondamentaux!pour!assurer!la!vie.!

Pour!servir!3!groupes!de!consommateurs!ciIdessus,!il!existe!généralement!2!solutions!
proposées!par!les!opérateurs!:!

(1)!Les!projets!de!KDTM!servent!uniquement!un!des!trois!groupes!ciIdessus!;!

(2)!Les!projets!de!KDTM!servent!simultanément!plus!d’un!groupe!sous!forme!de!zoI
nage!d’activités!et!de!répartition!de!services!à!la!KDTM.!

Pour!les!KDTM!suivant!la!solution!(2),!il!existe!généralement!3!types!de!logement!:!

I!Les!logements!(commerciaux)!de!qualité!excellente!accueillant!les!habitants!de!haut!
niveau!de!vie!(les!riches)!;!

I!Les! logements!(commerciaux/institutionnels)!de!qualité!normale!accueillant! la!pluI
part!des!citoyens!(les!moyens)!;!

I!Les!logements!(commerciaux/sociaux/institutionnels)!«!populaires!»!accueillant!:!

+!les!habitants!de!bas!niveau!de!vie!et!les!habitants!qui!méritent!d’être!aidés,!

+!les!habitants!de!relocalisation!dont!les!logements!originaux!sont!recouvrés!par!
l’Etat!à!cause!des!autres!projets!de!la!ville.!

Dans!chaque!KDTM,!il!peut!exister!un!type!unique!ou!la!mixité!des!types!de!logement!
sous!forme!des!morceaux!séparés.!

!

6.3.3.!L’échelle!pratique!:!KDTM!D!une!«!zone!»!ou!un!«!quartier!»!?!

Au!Vietnam,! il!existe! théoriquement!3!niveaux!des!projets!de! logement!planifié!qui!
sont!hiérarchisés!par! l’ordre!:!«!Nhóm!nhà!ở!»! (groupe!d’habitation)!!!«!Đơn!vị!ở!»!
(unité!résidentielle)!!!«!Khu!nhà!ở!»!(zone!résidentielle).!

!

!

!

!

!
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Tableau$6.3.3.a$:$L’hiérarchisation$et$l’échelle$des$niveaux$dans$la$réalité$

Hiérarchisation! Population!(habitants)!!!
Quantité!de!foyer!

(foyers)!
Surface!(ha)!

Zone!résidentielle! 30.000!I!50.000! 10.000!I!15.000! 50!I!100!

Unité!résidentielle! 7.000!I!13.000/15.000! 2.000!I!3.500/4.000! 10!I!35!

Groupe!d’habitation! 1.000!I!3.000! 300!I!700/800! 4!I!6!

Source!:! PHAM! Hung! Cuong,! LAM! Quang! Cuong,! DANG! Thai! Hoang,! PHAM! Thuy! Loan,! DAM! Thu!
Trang!(2009)!

!

En! réalité,! l’!«!unité! résidentielle!»! n’est! qu’une! notion! toute! théorique.! Alors,! il!
n’existe!que!2!types!pratiques!de!projet!:!

I!Le!groupe!d’habitation!est!considéré!comme!une!unité!incomplète!d’habitation,!auI
trement! dit,! «!un! groupe! d’habitation!»! est! considéré! comme! un! sousImultiple!
d’!«!une!unité!résidentielle!»!:!

«$un$groupe$d’habitation$»$=$
!
!$X$«$unité$résidentielle$»$(n$> 1)$

I! La! zone! résidentielle! égale! une! ou! plus! d’une! unité! résidentielle,! autrement! dit,!
«!une!zone!résidentielle!»!est!considérée!comme!un!multiple!d’!«!une!unité!résidenI
tielle!»!:!

«$une$zone$résidentielle$»$=$n$X$«$unité$résidentielle$»$(n$≥ 1)$

Alors,!dans!ce!cas,!quand!n=1,!«!une!zone!résidentielle!»!=!«!une!unité!résidentielle!»,!
autrement!dit,!une!KDTM,!correspondant!à!«!une!zone!résidentielle!»,!qui!a!l’échelle!
la!plus!petite,!est!«!une!unité!résidentielle!».!Cela!correspond!aussi!au!règlement!de!
la! surface! minimale! d’une! KDTM! de! 50ha! qui! est! également! la! surface! minimale!
d’!«!une!unité!résidentielle!».!

Donc,! une! KDTM!peut! être! considérée! comme!«!un! quartier! résidentiel!»! ou! «!une!
zone! résidentielle!»! (correspondant! à! «!un! groupe! des! quartiers! résidentiels!»)! en!
fonction!son!échelle.!

Sur!plan!de!la!gestion!administrative,!la!correspondance!est!plus!compliquée.!A!Hanoi!
en! particulier,! les! données! statistiques!montre! qu’un! «!quartier! administratif!»! a! la!
surface!moyenne!de!158ha!et!la!population!moyenne!de!16.653!personnes.!Alors,!seI
lon!les!modes!actuels!de!gestion!administrative!et!les!principes!d’aménagement!fonI
dés!sur!la!théorie!d’!«!unité!résidentielle!»,!à!Hanoi,!un!«!quartier!administratif!»!peut!
correspondre! à! l’ensemble! de! 3! KDTM! au! maximum! sur! le! plan! de! surface! (dont!
chaque!a!la!surface!de!50ha)!ou!à!l’ensemble!de!4!KDTM!au!maximum!sur!le!plan!de!
population! (dont! chaque! a! la! population! de! 4.000!personnes).! Par! contre,! pour! les!
KDTM!ayant! la!surface!de!plus!de!150ha!ou! la!population!de!plus!de!16!mille!habiI
tants,!un!«!quartier!administratif!»!ne!peut!que!gérer!une!de!leurs!parties.!

!
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Tableau$6.3.3.b$:$Les$échelles$moyennes$de$surface$et$de$population$d’un$quartier$administratif$aux$

arrondissements$de$Hanoi$en$2009$

Groupe!
des!arD
rondisD
seD

ments!

ArrondisD
sement!
(année!

d’établisseme
nt)!

Nom
bre!
de!

quarD
tier!

SurD
face!!
(ha)!

Population!
(personnes)!

Echelle!
moyenne!de!
surface!d’un!
quartier!

(ha/quartier)!

Echelle!
moyenne!de!
population!
d’un!quartier!

(perD
sonnes/quartier)!

(1)!

Ba!Dinh!
(1961)! 14! 922! 225.910! 66! 16.136!

Hoan!Kiem!
(1961)! 18! 529! 147.334! 29! 8.185!

Dong!Da!
(1961)! 21! 996! 370.117! 47! 17.624!

Hai!Ba!Trung!
(1981)! 20! 960! 295.726! 48! 14.786!

(2)!

Cau!Giay!
(1995)! 8! 1.204! 225.643! 151! 28.205!

Tay!Ho!
(1995)! 8! 2.400! 130.639! 300! 16.329!

Thanh!Xuan!
(1996)! 11! 911! 223.694! 82! 20.335!

(3)!

Hoang!Mai!
(2003)! 14! 4.104! 335.509! 293! 23.964!

Long!Bien!
(2003)! 14! 6.038! 226.913! 431! 16.208!

(4)! Ha!Dong!
(2008)! 17! 4.791! 233.136! 281! 13.714!

Toute$agglomération$

centrale$de$la$ville$de$

Hanoi$

145$ 22.855$ 2.414.621$ 158$ 16.653$

Source!:!Office!central!de!statistique!nationale,!données!jusqu’au!01/04/2009!

(1)!Groupe!des!arrondissements!de!développement!stable!

(2)!Groupe!des!arrondissements!urbanisés!fortement!

(3)!Groupe!des!arrondissements!urbanisés!récemment!

(4)! Groupe! des! arrondissements! inclus! à! Hanoi! après! son! expansion! de! la! limite! administrative! en!
2008!

!
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6.3.4.!La!question!de!la!fonction!des!KDTM!:!des!villes!nouvelles!ou!des!quarD
tiers!rejoints!par!l’extension!d’une!ville!existante!?!

Brièvement,! il! y!a!deux!éléments! importants!pour!déterminer! la! taille! spatiale!et! la!
taille!sociale!d'une!unité!résidentielle!:!!

I! La! surface!est!déterminée!en! fonction!de! la!distance!de!marche.!Donc,! la! surface!
d’une!unité! résidentielle! est! de!50ha! (correspondant! à! un! cercle! ayant! le! diamètre!
800m)!à!100ha!(correspondant!à!un!carré!ayant!la!côté!de!1.000m).!Si!la!distance!de!
marche!calculée!en!fonction!du!déplacement!réel,! la!surface!pratique!peut!être!30I
70ha!dont!50ha!est!la!valeur!moyenne.!!

I!La!population!est!déterminée!en!fonction!de! la!taille!des!activités!d’une!école!priI
maire!et!des!capacités!d'autonome!d’une!communauté.!Selon!les!calculs!théoriques!
vietnamiens,!la!population!de!4.000!à!20.000!personnes!est!raisonnable.!

Cependant,!il!y!a!un!facteur!d’aménagement!«!sousIattendu!»!I!la!densité!de!populaI
tion.!Bien!que!ce!facteur!soit!la!division!des!deux!éléments!ciIdessus,!il!montre!le!niI
veau!de!confort,!de!service!et!de!gestion!des!zones! résidentielles!de! la!ville.!AutreI
ment!dit,! il!est!un!«!indicateur!social!»! intéressant.!Selon!NGUYEN!Cao!Lanh!(2006),!
l'expérience!des!pays!développés!montre!que!la!densité!de!population!d’un!quartier!
résidentiel!ne!doit!pas!passer!de!200!personnes/ha!(soit!50m2/personne),! la!densité!
la!plus!raisonnable!est!150I160!personnes/ha!en!créant!le!meilleur!cadre!de!vie!des!
habitants.!Alors,!pour!une!unité!résidentielle!ayant!la!surface!moyenne!de!50!ha,!sa!
population!moyenne!correspondante!est!de!8.000!personnes.!Théoriquement,!cette!
taille!d’une!unité!résidentielle!(50ha,!8.000!personnes)!peut!être!considérée!comme!
une!«!taille! standard!»!ou!«!taille! idéale!»!pour! le! calcul!des! indicateurs! spatiaux!et!
sociaux!aux!nouvelles!zones!résidentielles.!

En!étant!examinée!à!Hanoi!dont!le!sol!a!une!valeur!élevée!et!permettant!des!profits!
élevés,! estIce! qu’une! densité! de! population! de! 160! personnes/ha! ou! 62,5!
m2/personne!entraîne!un!gaspillage!de!sols?!Selon!les!données!statistiques!de!Hanoi!
en!2009,!elles!montrent!que!cette!densité!«!idéale!»!égale!la!moitié!de!la!densité!de!
population! du! groupe! des! arrondissements! centraux! stables! (Ba! Dinh,! Hoan! Kiem,!
Dong!Da,!Hai!Ba!Trung),!égale!de! très!près! la!densité!de!population!du!groupe!des!
nouveaux!arrondissements!ayant! ! la! vitesse!d'urbanisation!élevée! (Cau!Giay,!Thanh!
Xuan)!et!est!plus!élevée!de!2I4!fois!que!la!densité!de!population!du!groupe!des!touts!
nouveaux!arrondissements!(Tay!Ho,!Long!Bien,!Hoang!Mai)!et!de!l’arrondissement!réI
cemment!attaché!à!Hanoi!(Ha!Dong!de!la!province!ancienne!Ha!Tay).!En!outre,!sur!le!
plan!de!la!stratégie!de!développement!de!la!ville!à!long!terme!vers!la!durabilité,!cette!
densité! est! tout! à! fait! acceptable! à!Hanoi.! Par! contre,! la! réalité!montre! également!
que!c’est!difficile!de!respecter!cette!densité!car! les!«!patrons!»!des!projets!de! logeI
ments!(planifiés)!cherchent!toujours!des!expédients!pour!rehausser!la!densité!en!retiI
rant! au! plus! haut! degré! des! profits! (mais! «!accidentellement!»! en! augmentant! la!
pression! sur! le! système!d’infrastructures! techniques! toujours! insuffisantes! dans! les!
grandes!villes!du!Vietnam).!

!

!
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Tableau$6.3.4$:$La$proposition$des$liens$relatifs$entre$l’échelle$spatiale$et$l’échelle$sociale$des$prob

jets$de$logements$urbains$planifiés$

Le!type!de!proC
jets!

L’échelle!corC
respondant!au!

nombre!
d’unité!résiC
dentielle!!

L’échelle!
de!surC
face!
(ha)!

L’échelle!de!
population!
(habitants)!

Les!services!publics!/!les!
services!de!gestion!atC

tachés!

Ilot!/!groupe!de!
logements! <!1! <!30! <!5.000!

L’établissement!incomI
plet!(selon!chaque!projet)!
des!services!publics!fonI
damentaux!à!niveau!

d’unité!résidentielle!/!des!
services!de!gestion!intesI
tins!à!niveau!d’unité!résiI

dentielle!!

!
KDTM!

«!monoI
centre!»! 1!

30!I!50! 5.000!I!8.000! Les!services!publics!fonI
damentaux!à!niveau!

d’unité!résidentielle!/!les!
services!de!gestion!intesI
tins!à!niveau!d’unité!résiI

dentielle!

50!I!70! 8.000!I!
12.000!

«!multiI
centre!»!

2!I!3! 70!I!200! 12.000!I!
24.000!

Les!services!publics!fonI
damentaux!à!niveau!
d’unité!résidentielle!et!

d’interIunité!résidentielle!
/!les!services!de!gestion!à!
niveau!de!quartier!admiI

nistratif!

4!I!6! 200!I!
400!

24.000!I!
48.000!

Les!services!publics!fonI
damentaux!à!niveau!
d’unité!résidentielle!et!

d’interIunité!résidentielle!
/!les!services!de!gestion!à!
niveau!de!quartier!admiI

nistratif!et!d’interI
quartier!administratif!

«!Ville!nouvelle!»! ≥!6! ≥!400! ≥!48.000!

Les!services!publics!fonI
damentaux!à!niveau!de!
ville!/!les!services!de!gesI
tion!à!niveau!de!ville!

Source!:!l’auteur!

!

Pour!les!KDTM!ayant!la!surface!de!30I70!ha!(correspondant!à!la!taille!spatiale!d’une!
unité! résidentielle)! peut! être! appelé! «!KDTM! de!monoIcentre!»,! et! pour! les! KDTM!
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ayant! la! surface! de! plus! de! 70ha! I! «!KDTM!de!multiIcentre!».! Aux! KDTM!de!multiI
centre,! hors! des! équipements! et! services! fondamentaux! au!niveau!d’unité! résidenI
tielle,!il!y!a!ceux!ajoutées!au!niveau!d’interIunité!résidentielle!ou!de!ville,!en!fonction!
de!la!taille!de!la!population,!et!notamment,!il!faut!prévoir!le!niveau!et!mode!de!gesI
tion!administrative!au!futur.!

Car!il!n'y!a!pas!de!règlement!pour!la!limite!sur!la!surface!maximale!des!KDTM,!il!existe!
des!projets!de!KDTM!ayant!une!surface!de!milliers!d'hectares!gérées!et!traitées!avec!
le!même!mode!que!ceux!de!plusieurs!dizaines!d'hectares.!On! trouve!que! les!KDTM!
ayant! la! taille! correspondant! à! 6! unités! résidentielles! (300I420ha,! environ! 48.000!
personnes)! équivalent! à! celle! d’une! ville! au!4e! rang! selon! la! classification!des! villes!
vietnamiennes.!Donc,! le!projet!de!KDTM!dont!la!taille!est!plus!grandes!que!6!unités!
résidentielles!devrait!être!traité!sous!forme!d’un!autre!type!de!projet!I!le!«!projet!de!
ville!nouvelle!»!avec!un!mode!de!gestion!spécifique!I!afin!de!créer!une!(petite)!ville!
complète!d’avenir.!D’une!part,! cette!«!ville!nouvelle!»,!après! son!achèvement,!peut!
se!séparer!relativement!de!la!ville!maternelle!pour!commencer!sa!vie!parallèle!et!inI
dépendante.!Au!Vietnam,!actuellement,!le!projet!de!ville!nouvelle!n'est!pas!encore!de!
concept! formel! défini! clairement! dans! le! cadre! juridique.! Les! villes! vietnamiennes!
sont!en!train!de!connaître!un!processus!d’urbanisation!très!rapide,!alors! il! faut!préI
voir,!préparer!et!faire!attention!à!ce!type!de!projet!en!consultant!des!expériences!du!
concept! de!«!ville! nouvelle!»! (ou!«!new! town!»)! des!pays!développés.!D’autre!part,!
ces!villes!nouvelles!contribuent!au!réseau!urbain,!à!éviter!le!développement!physique!
à! l’horizontale!de! la!ville!maternelle!ainsi!qu’à!réduire! la!surcharge!des!services!puI
blics!au!niveau!de!ville!à!agglomération!centrale.!

Brièvement,! le!Vietnam!manque!de!règlement!spécifique!pour!les!grands!projets!de!
KDTM.!C’est!pourquoi!ces!KDTM,!bien!qu’elles!suffissent!aux!conditions!des!(petites)!
villes(Isatellites)!nouvelles!qui!peuvent!se!développer! indépendamment,!dépendent!
encore!des!villes!maternelles,!sont!dirigées!fortement!par!elles!et!leur!sont!soumises.!
Autrement!dit,!au!contexte!juridique!actuel!concernant!les!projets!de!KDTM!du!VietI
nam,!bien!que!les!KDTM!aient!toutes!les!tailles!de!surface!et!de!population,!elles!sont!
également! considérées! comme! des! quartiers! rejoints! par! l’extension! d’une!
ville!existante.!

!

6.4.$KDTM$vs$KTT$:$deux$(premières)$versions$du$logement$planifié$au$Vietnam$

!

6.4.1.!La!méthode!comparative!

Le!KTT!et!la!KDTM!sont!deux!(premières)!versions!du!logement!planifié!au!Vietnam.!
Etant!lancé!dans!deux!cadres!socioIéconomique!différents,!répondant!aux!besoins!et!
aux!objectifs!différents!en!matière!des!stratégies!de!développement!urbain!en!généI
ral! et! de! développement! de! logement! urbain! en! particulier! qui! sont! fonction! de!
chaque!phase!historique,! il!est!difficile!de!comparer!ces!2!modalités.!Cependant,!on!
peut! trouver! que! les!modalités! de! fonctionnement!des! KTT! constituent! une! source!
d’inspiration!pour!les!modalité!des!KDTM.!En!d'autres!termes,!les!KDTM!sont!créées!
sur!la!base!de!la!variation!théorique!de!la!planification!et! l'organisation!spatiale!des!
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KTT!pour!répondre!mieux!aux!changements!du!contexte!politiqueIéconomiqueIsocial!
en!général!et!des!stratégies!de!logements!en!particulier!auxquels!la!vie!des!KTT!conI
tribuent!également.!

Ainsi,! la!comparaison!entre!ces!deux!modalités!montre! la!différence!de! leur!nature!
sur! laquelle! les! analyses! approfondies! pour! la! modalité! de! KDTM! peuvent! fonder.!
Cette!comparaison!sera!basée!sur!:!

I!Les!suggestions!de!recherche!;!

I!La!recherche!des!influences!;!

I!La!recherche!de!filiation!;!

I!L’identification!de!ressemblances!et!dissemblances.!

!

6.4.2.!La!comparaison!et!ses!principales!questions!formulées!

Selon!la!méthode!comparative!ciIdessus,!2!modalités!de!KTT!et!de!KDTM!sont!examiI
nées!plus!concrètement!sur!les!plans!:!

I!De!la!définition!et!des!objectifs!I!leur!légalité!;!

I!Des!origines!intellectuelles!et!historiques!I!leur!contexte!et!situation!de!naissance!;!

I!De!l’évolution!I!leur!processus!d’établissementIexploitationIgestion!;!

I!Des!acteurs!I!les!participants!dans!leur!fabrication!;!

I!De!l’inscription!spatiale!I!leur!apparition,!existence!et!rôle!dans!la!ville!;!

I! La! taille!et! la! forme! I! leur!différence!d’aménagementIarchitecture!et! leur! type!de!
logements!fournis!;!

I! La!place!dans! la! société!urbaine! I! leurs!utilisateursIconsommateurs!et! leur! imporI
tance!pour!des!communautés!de!citadins!;!

!
Tableau$6.4.2$:$La$comparaison$générale$entre$2$modalités$de$KTT$et$de$KDTM$

Eléments!de!
comparaison! KTT! KDTM!

Conception!$

Contexte!écoC
nomique!

Economie!subventionnée! Economie!de!marché!libre!

Contexte!socioC
historique!

I!Crise!du!logement!en!raison!de!
la!situation!d’aprèsIguerre!et!de!
l’industrialisation!de!la!ville!
I! Fermeture! du! Vietnam,! les!
liens!internationaux!limités!
I! Sans! secteur! privé! dans! la! faI

I!Crise!du!logement!en!raison!de!
l’urbanisation!forte!et!de!l’exode!
rural!
I! Ouverture! du! Vietnam,! les!
liens! internationaux! établis! et!
renforcés!
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brication! et! fourniture! du! logeI
ment!(urbain)!

I! Situation! incontrôlable! de! la!
fabrication! spontanée! du! logeI
ment!privé!

Principe!du!
modèle!

Modèle! de! prototype! importé!
du!bloc!des!pays!socialistes!(noI
tamment! de! l’exIURSS! et! de! la!
Chine)!

Modèle! vietnamisé! et! proposé!
par!les!autorités!centrales!sur!la!
base! du! principe! vietnamien!
d’!«!unité! résidentielle!»,! des!
expériences! antérieures! et!
étrangères! dans! l’établissement!
des!nouveaux!quartiers!résidenI
tiels!

Mécanisme!de!
la!distribution!
de!logement!

Distribution! administrative! (méI
canisme! de! «!production! I!
offre!»)!

Distribution! de! marché! libre!
(mécanisme! de! «!production! I!
vente!»)!

Nature!du!moC
dèle!

I! Logements! économiques!
uniques!
I! Le! logement! est! un! bienIêtre!
social!

I! Mixité! des! plusieurs! types! de!
logement! (commercial! /! instituI
tionnel!/!social,!bon!marché!/!inI
termédiaire!/!luxe)!
I!Le! logement!est!une!marchanI
dise!du!marché!

Introduction!à!l’espace!urbain!

Forme!

Grands!ensembles!:!
I! Groupe! de! logements! à! loyer!
comporte! un! grand! nombre!
d’habitation! collective! (imI
meubles).!
I!Les! immeubles!ont!d’un!à!cinq!
niveaux.!
I! Les! espaces! publics! comporI
tant! les! écoles! maternelle! et!
primaire,! les! bazars! et! un! marI
ché,! les! jardins! d’enfant,! les!
maisons! culturelles! se! trouvent!
au! centre! du! groupe!
d’immeubles! (selon! l’échelle,!
chaque! KTT! peut! avoir! tous! ou!
une! partie! des! espaces! publics!
ciIdessus).!

Grandes!opérations!:!
I!Groupe!de! logement! à! vendre!
comporte! un! grand! nombre!
d’habitation! collective! (imI
meubles)! et! d’habitation! privée!
(maisons!en!rangée,!villas).!
I! Les! immeubles! ont! cinq! niI
veaux! au! minimum! (généraleI
ment! plus! de! 7! niveaux),! les!
maisons! en! rangée! ont! 3! ou! 4!
niveaux,!des!villas!ont!2!ou!3!niI
veaux.!
I! Les! espaces! publics! comporI
tant! des! écoles! maternelle! et!
primaire,! des! jardins! d’enfant,!
des!maisons! culturelles! se! trouI
vent! au! centre! du! groupe!
d’immeubles.!
I! Les! espaces! commerciaux!
comportant! des! supermarchés,!
des! boutiques! et! des! bureaux!
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commerciaux! se! trouvent! au!
rezIdeIchaussée! des! immeubles!
collectifs.!

Échelle!
Non! déterminée,! normalement!
moins!de!50!ha,! principalement!
10I30!ha!

La!superficie!d’une!zone!est!plus!
de!50!ha! (et! 20!ha!pour! les! cas!
exceptionnels)!

Position!
A! 1ère! et! 2e! périphérie! ou! à! 3e!
périphérie!de!la!ville!

I! A! 3e! et! 4e! (prévue)! périphérie!
de!la!ville!
I!Aux!villesIsatellites!

Montage!opérationnelle!

Gestion!de!
l’État!

L’Etat!gère!l’ensemble!du!projet.!

L’Etat! ne! gère! administrativeI
ment! qu’une! partie! (détermiI
née)!du!projet,!le!reste!principal!
est! géré! par! les! sociétés! de!
construction! et! d’immobilier!
(étatiques,!municipales,!privées,!
étrangères…)!sous!le!contrôle!de!
l’Etat.!

Opérateur!/!
Promoteur!

L’Etat!(les!autorités!locales)! Les! sociétés! de! construction! et!
d’immobilier!

Mécanisme!de!
financement!

I!La!subvention!de!l’Etat!
I! Les! aides! financières! des! pays!
socialistes!

I! Les! mobilisations! financières!
du! secteur! public! (organismes!
publics)! et! privé! (organismes!
privés! domestiques! ou! étranI
gers,!habitants…)!
I! Les! soutiens! de! l’Etat! (par! sa!
contribution! à! travers! la! valeur!
foncière! et! les! préférences! des!
taxes!foncières)!

Processus!du!
projet!

1.! L’Etat! choisit! et! prépare! le!
terrain!du!projet.!
2.! L’Etat! construit! des! imI
meubles!et!des!espaces!publics.!
3.!L’Etat!transmet!la!gestion!aux!
autorités! locales! et! services! loI
caux!de!la!gestion!de!logements.!
4.! Des! habitants! louent! des! apI
partements! et! payent! le! loyer!
annuel!aux!autorités!locales.!
5.! Les! autorités! locales! procèI
dent! à! une! mise! à! prix! et! venI

1.!L’Etat!(le!Ministère!de!la!consI
truction)! et! la! municipalité! étaI
blissent! les! planifications! spaI
tiales.!
2.! Les! opérateursIpromoteurs!
proposent!leur!projet!sur!la!base!
des!directions!des!planifications!
spatiales.!
3.! L’Etat! et! la! municipalité!
transmettent!le!droit!d’usage!de!
sols! (DUS)! aux! opérateursI
promoteurs! après! le! payement!
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dent! des! appartements! aux! ocI
cupants! (après! 1993).! Les! habiI
tants(Ilocataires),! qui! ne! suffiI
sent! pas! des! conditions! finanI
cières! pour! acheter! leur! apparI
tement,! peuvent! continuer! à!
louer.!

de!ces!sociétés!pour!des!terrains!
de! projet.! Ce! payement! est!
l’achat! pour! des! secteurs! de! loI
gements,! le! bail! pour! des! ceux!
de! services! commerciaux,! et! la!
gratuité! pour! des! ceux!
d’infrastructures! urbaines! et!
d’équipements! publics! comme!
l’école,!l’hôpital…!
4.! Les! opérateursIpromoteurs!
mobilisent! des! investissements!
externes! et! des! capitaux! libres!
(des! opérateurs! secondaires! ou!
des!acheteurs/consommateurs).!
5.!Pour!la!commercialisation,!les!
opérateursIpromoteurs!:!
I! ils! revendent! aux! habitants! le!
DUS! et! le! logement! dont! la! vaI
leur! est! ajoutée! de! la! dépense!
complémentaire!d’urbanisme!et!
de!construction.!
I! ils! louent! des! espaces! comI
merciaux!aux!sociétés!ou! indiviI
dus.!
I! ils! retransmettent! une! partie!
des! logements!à! l’Etat!pour!serI
vir!des!politiques!sociales!de! loI
gements!et!de!relogement.!

Technologie!et!
matériaux!de!
construction!

I!La!technologie!simple!avec!des!
matériaux!traditionnels!de!consI
truction! (béton! armé,! béton! arI
mé! préfabriqué,! brique,! tuile,!
bois…)!
I! Les! immeubles! en! barre! de! 5!
niveaux! (normalement! sans! asI
censeur)!établis!selon!le!principe!
du! «!chemin! de! grue!»,! de! la!
normalisation!et!standardisation!

I! La! technologie! moderne! avec!
des! matériaux! mixtes! (béton!
armé,! béton! armé!précontraint,!
brique,!métal,!verre…)!
I! Les! immeubles! en! tour! ou! en!
barre!de!plus!de!7!niveaux,!étaI
blis! indépendamment! et! sépaI
rément!

Maintenance!et!
entretien!

Les! autorités! locales! et! les! serI
vices! locaux!de! la!gestion!de! loI
gements!

Les! opérateursIpromoteurs!
créent!ou!louent!des!entreprises!
pour! gérer,! entretenir! des! logeI
ments!et!des!espaces!publics.!

Cadres!juridiques!
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Généraux! !

I! La! loi! foncière! (de! 1987,! de!
1993,!de!2003),!la!loi!sur!la!consI
truction! (2003),! la! loi! sur! logeI
ment! (2005),! la! loi! sur!
l’investissement! (2005),! la! loi!!
sur! les! affaires! immobilières!
(2006),! la! loi! sur! la!planification!
urbaine!(2009)!

Particuliers! ! Le!Règlement!des!KDTM!(2006)!

Infrastructures,!services!

Réseaux! techC
niques!

D’abord,!des!réseaux!techniques!
sont!établis!au!minimum!de!serI
vices,! et! puis! sont! modifiés! et!
complétés!pas!à!pas!

Des! réseaux! techniques! sont!
établis! synchroniquement!
avec!la!prévision!et! l’intégration!
du!développement!de!technoloI
gie!

Services! comC
merciaux!

Des! services! commerciaux! sont!
traditionnels! avec! des! bazars! et!
un! marché! qui! servent! aux! ocI
cupants!du!KTT!luiImême!

Des! services! commerciaux! sont!
plus!modernes!avec!des!centres!
commerciaux,! des! supermarI
chés! qui! servent! aux! occupants!
de! la! KDTM! elleImême! et! des!
quartiers!de!voisinage!

Équipements!
publics!

Des! équipements! publics! sont!
simples!

Des! équipements! publics! sont!
plus!divers,!modernes!et!conforI
tables!

Logements!

Distribution! De!4!à!6!m2!par!personne! 12! m2! par! personne! au! miniI
mum!

Type! Immeubles!collectifs!
I!Immeubles!collectifs!
I!Maisons!et!villas!privées!

Particularité!

I!Première!époque!:!un!foyer!ocI
cupe! une! pièce! et! partage!
l’annexe! (les! cuisines,! les! salles!
de!bain!et!les!toilettes...).!
I!Dernière!époque!:!un!foyer!ocI
cupe! un! appartement! indépenI
dant!et!fermé.!

Un! foyer!occupe!une!habitation!
(soit! un! appartement,! soit! une!
maison,! soit! une! villa)! indépenI
dante!et!fermée.!

Organisation!
spatiale! intéC
rieur! des! apC
partements!

Fixe! et! non! immuable! par! la!
structure!de!l’immeuble!

L’annexe! est! fixée,! le! reste! est!
changeable! selon! les! besoins!
des!occupants!
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Équipements! à!
l’intérieur! des!
immeubles! colC
lectifs!

Équipements! à! l’intérieur! des!
immeubles! collectifs! sont!
simples!avec!des!couloirs!et!des!
escaliers.!

Équipements! à! l’intérieur! des!
immeubles! collectifs! sont! conI
fortables! avec! des! couloirs! et!
des! escaliers,! des! ascenseurs,!
des! videIordures,! des! réseaux!
d’alarme! et! de! caméra! de! surI
veillance,! des! sousIsols! de! staI
tionnement…!

Société!urbaine!

Composition! de!
population!

Fonctionnaires,! travailleurs! du!
secteur! public! étatique,! du! poI
lice!et!de!l’armée!

Sans!limite!

Relation! sociale!
entre!habitants!

Homogénéité! Mixité,!diversité!

Source!:!l’auteur!

!

"!
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Troisième$partie$

!
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7$
LES$KDTM$EN$SITUATION$;$LES$CAS$D’ETUDES!

!

→!Choisir!et!présenter! la!situation!des!cas!d’études!en!établissant!les!systèmes!
des!critères!de! la!classification!et!en!montrant! la!diversité!des!choix!des!KDTM!
typiques!à!faire!un!panorama!des!KDTM!à!Hanoi.!

$

7.1.$L’application$et$la$multiplication$des$KDTM$

$

7.1.1.$Les$deux$premières$KDTM$au$Nord$et$au$Sud$du$Vietnam$;$une$modalité$

mise$en$marche$par$deux$modes$opératoires$

$

a.$Hanoi$;$le$laboratoire$de$KDTM$au$Nord$du$Vietnam$

Selon!PANDOLFI!Laurent!(2001)
1
,!«!dès!le!début!des!années!1990,!face!aux!problèmes!

de!développement!spatial!urbain!en!général!et!de!développement!résidentiel!en!parM

ticulier,! les! autorités! (centrales! et!municipales! de! Hanoi)! trouvaient! qu’il! fallait! reM

donner! un! rôle! des! pouvoirs! publics! dans! l’aménagement! des! nouvelles! zones!

d’habitat!et!d’activité!à!Hanoi.!Une!première!mesure!a!consisté!à!élaborer!des!projets!

de! quartiers! résidentiels! qui! furent! confiés! à! des! entreprises! de! construction! puM

bliques.!Entre!1990!et!1992,!la!municipalité!de!Hanoi!et!le!Ministère!de!la!ConstrucM

tion! élaboraient! un! nouveau! schéma! directeur! pour! la! capitale! à! l’horizon! 2010.! Il!

prévoyait!en!particulier!de!nouvelles!zones!d’habitat!à!l’ouest!et!au!sud.!Pour!réaliser!

la!déconcentration!du!centre,!tout!en!limitant!les!conversions!de!terrains!agricoles,!la!

priorité! fut! donnée! à! des! quartiers! pouvant! accueillir! un! nombre! très! important!

d’habitants.!Le!nom!qui!fut!donné!à!ces!quartiers,!«!khu!nhà!ở!tập!trung!»!(quartiers!
d’habitat! concentré)! est! significatif! des! attentes! des! pouvoirs! publics.! Le! principe!

d’aménagement! était! de! construire! des! quartiers! d’habitat! collectif! avec! des! imM

meubles!d’au!moins!5!niveaux!disposant!d’un!cadre!de!vie!agréable!et!moderne.!Les!

carences!des!quartiers!d’habitat!collectif!construits!dans! les!années!1960!à!1980!ne!

devaient!pas!se!reproduire.!Des!activités!commerciales,!des!équipements!publics!et!

des!lieux!de!loisir!devaient!être!intégrés!dans!les!projets!afin!d’en!assurer!la!conviviaM

lité.!La!phase!d’élaboration!des!projets!commençait!en!1993M1994.!Pour!porter!finanM

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!

1
!PANDOLFI!Laurent!(2001)!M!Les$projets$d’aménagement$à$Hanoi$:$les$aléas$de$la$conversion$à$l’urbanisme$de$

marché$M!dans!CLEMENT!Pierre,!LANCRET!Nathalie!(2001)!M!Hanoi,$le$cycle$des$métamorphoses,$formes$archi;

tecturales$et$urbaines!M!Editions!Recherches!/!IPRAUS!M!Paris!
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cièrement! les! projets,! le! gouvernement! et! la! municipalité! se! tournaient! naturelleM

ment!vers! leurs!grandes!compagnies!de!construction.!En!1996,! les!7!grands!projets!

furent!ainsi!distribués!à!4!entreprises!municipales!et!3!entreprises!du!Ministère!de!la!

Construction.!La!taille!moyenne!des!projets!était!de!32!hectares!et!leur!coût!moyen!

de!18!millions!d’USD!».!

!

Tableau$7.1.1.a1$:$Les$principaux$projets$d’aménagement$adoptés$entre$1993$et$1996$

Nom!du!!!!
projet! Entreprise!aménageur!

Superficie!
totale!

(hectares)!
Population!

Montant!
d’investissement!
(millions!d’USD)!

(1)!Trung!Yen!

Urban!Infrastructure!

Development!Co.!(muM

nicipalité)!

37! 17.500! 21,6!

(2)!Trung!Hoa!

M!Nhan!Chinh!

Vinaconex!(Ministère!

de!la!Construction)!
29! 20.400! ?!

(3)!Yen!Hoa!
Civil!Construction!Co.!

(municipalité)!
39! 9.000! 15,38!

(4)!Dinh!Cong!
HUD!(Ministère!de!la!

Construction)!
35! 16.500! 22!

(5)!Linh!Dam!
HUD!(Ministère!de!la!

Construction)!
35! 19.000! 16,23!

(6)!Dai!Kim!M!

Dinh!Cong!

Hanoi!Housing!DeveM

lopement!and!InvesM

tement!Co.!(municipaM

lité)!

24,5! ?! 13,57!

(7)!Sai!Dong!
Construction!Co.!N

o
!3!

(municipalité)!
24! 20.400! 19,28!

Source!:!PANDOLFI!Laurent!(2001)!

!

Ainsi,!sur!ces!premiers!7!projets!résidentiels,!un!le!plus!important!est!le!projet!de!Linh!

Dam.!Ce!projet!est!appelé!précisément!le!«!Quartier!résidentiel!à!la!Péninsule!de!Linh!

Dam!»,!est!une!partie!initiale!et!principale!de!la!KDTM!complète!de!Linh!Dam!200ha!

(y!compris!74ha!de!la!surface!d’eau!du!lac!Linh!Dam)!plus!tard
2
.!KDTM!Linh!Dam!est!

gérée!par!HUD!M!l'une!des!plus!grandes!sociétés!étatiques!de!développement!urbain!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
2
!Ce!projet!est!une!composante!de!l’ensemble!du!grand!projet!de!la!Zone!des!services!publics!généraux!et!des!

résidences!au!lac!de!Linh!Dam,!sous!son!nom!plus!populaire!de!Linh!Dam!
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et! résidentiel!qui!a!été!créé!en!1989!(initialement!sous! le!nom!de! la!Compagnie!du!

Développement!urbain!et!résidentiel)!par!le!Ministère!de!la!Construction!sur!la!base!

de! la!conversion!du!comité!de!gestion!des!projets!de! logements! le! long!de! la!route!

nationale!1A!pour!la!mise!en!scène!immédiatement!certains!projets!de!logements!à!la!

porte!sud!de!Hanoi!suivant!la!stratégie!globale!de!développement!résidentiel!du!MiM

nistère!de!la!Construction!et!de!la!municipalité!de!Hanoi.!Etant!fondée!sur!les!buts!de!

création!et!de!gestion!des!projets!de!test!pour!une!nouvelle!politique!de!développeM

ment!de! l'Etat! (projets!de! logements! synchronisés! et!modernes!pour! répondre!aux!

besoins!de!logement!des!hanoiens),!HUD!prend!le!slogan!«!créer!les!KDTM!sous!forme!
de!projets! investis!synchroniquement!et!d’une!façon!moderne,!en!supprimant! le!méZ
canisme!des!subventions!dans! la! fabrication!de! logements,!en!touchant! les!activités!
de!commerces!libres!sous!la!direction!du!socialisme!».!

Le! 15/06/1997,! après! la! préparation! de! l'investissement,! avec! l’encouragement! du!

Ministère!de!la!Construction!et!du!Comité!du!peuple!de!la!ville!de!Hanoi,!HUD!a!offiM

ciellement! commencé! à! construire! la! KDTM! Linh! Dam! synchronisée! des! infrastrucM

tures! techniques! et! sociales.!Un! an! plus! tard,! en! 1998,!HUD! a! également! construit!

premier!immeuble!de!9!niveaux!ayant!l’ascenseur!à!KDTM!Linh!Dam!(et!à!Hanoi),!en!

créant!une!nouvelle!tendance!du!modalité!de!développement!des!immeubles!à!pluM

sieurs!étages!équipés!synchroniquement!des!modernités!et!des!services.!Après!plus!

de!10!années!d’établissement,!la!KDTM!Linh!Dam!est!devenu!un!quartier!résidentiel!

moderne!avec!sa!qualité!de!vie!plus!haute,!a!attiré!des!dizaines!de!milliers!de!familles!

qui! installait! leur! vie! ici.!Outre! les! systèmes!d'infrastructures! techniques! synchroniM

sées,!ce!projet!offre!des!infrastructures!sociales!complètes!aux!ses!habitants,!tels!que!

les!écoles!et!crèches,!les!supermarchés!et!marchés,!les!hôpitaux,!les!espaces!et!bâtiM

ments!de! services,!de! loisirs! comme!des!parcs,!des! terrains!de! tennis,!des!piscines,!

des!clubs…!

!

Figure$7.1.1.a2$:$Le$plan$de$master$de$KDTM$Linh$Dam$actuelle$

!

Source!:!Le!panneau!à!l'entrée!de!la!KDTM!Linh!Dam!photographié!par!l’auteur!
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!

Projetée!par!des!concepteurs!domestiques,!cette!KDTM!porte!plusieurs!cachets!des!

principes!vietnamiens!sur! l'organisation!d’espace!résidentiel.!Les!principales!rues!inM

ternes!de! la!KDTM!forme! les!axes!estMouest! le! long!de! la! longueur!du! lac!Linh!Dam!

ayant!la!forme!d’anneau,!ponctués!par!des!blocs!en!barre!dont!leurs!façades!princiM

paux!vers!le!nordMsud.!Le!boulevard!Nguyen!Duy!Trinh!crée!un!espace!central!linéaire!

dont!deux!extrémités!sont!liées!aux!grands!parcs.!La!structure!spatiale!fondée!sur!les!

lignes!parallèles!et!perpendiculaires!crée!une!direction!claire!des!bâtiments!qui!caracM

térise! l’identité!d’un!quartier!résidentiel!dans!une!ville! tropicale.!Ces! lignes!sont!orM

ganisées! comme! celles! de! petits! commerces! et! services! quotidiens! (type! de! rueM

boutique)!qui!sont!concordent!avec!le!mode!de!vie!urbaine!des!citoyens!vietnamiens.!

Entre!les!blocs,!il!existe!des!cours!de!communauté!à!proximité.!Malgré!la!faiblesse!du!

financement!pour!la!qualité!architecturale!de!la!KDTM,!on!a!réussi!à!créer!une!identiM

té!urbaine!dans!ces!nouveaux!quartiers!résidentiels!par!l’établissement!d’une!relation!

nouvelle!entre!l’hanitant!et!la!nature.!

La!KDTM!Linh!Dam!est!évaluée!par!son!opérateur!HUD!:!«!des!marais,!des!rizières!ont!

été!mués! en!des!quartiers! résidentiels! avec! leur! nouvelle! architecture!urbaine!moM

derne!qui!se!mélangent! le!paysage!verdoyant!en!créant!des! incitations!favorisant! le!

développement!d’une!zone!à! l’entrée!sud!de! la!capitale!».!Alors!cette!KDTM!est!reM

connue!par! le!Ministère!de! la!Construction! comme!une!KDTM!exemplaire,!est!élue!

par! l’Association! des! Architectes! vietnamiens! comme! une! de! 20! architectures! tyM

piques! de! l’époque! de! rénovation! au! Vietnam,! et! devient! un! important! des! «!ouM

vrages!à!célébrer!1.000!ans!de!Thang!Long!M!Hanoi!»!du!Comité!du!peuple!de!Hanoi.!

En! 1999,!HUD! a! continué! à!mettre! en!œuvre! parallèlement! la! KDTM!Dinh! Cong! et!

cette!KDTM!été!achevée!en!2007.!Ainsi,!avec!la!KDTM!Linh!Dam,!elles!ont!contribué!

rapidement!un!grand!nombre!de!logement!de!qualité!aux!fonds!municipaux!de!logeM

ments!pour!servir! le!programme!de!développement!résidentiel!de! la!ville!de!Hanoi.!

Ces! événements! ciMdessus! confirment! une! rénovation! importante,! une!modalité! de!

développement!résidentiel!et!urbain!au!Vietnam!promue!par!HUD.!Grâce!à!ses!preM

mières!KDTM,!HUD!a!démontré!le!rôle!clé!d’une!entreprise!d'Etat!dans!l'élaboration!

et!la!régulation!du!marché!immobilier,!en!lançant!des!nouveaux!modèles!de!dévelopM

pement!urbain!(principalement!à!Hanoi!et!aux!provinces!du!nord!du!Vietnam!qui!sont!

influencées!par!Hanoi)!en!fonction!de!la!situation!et!des!tendances!de!l'économie!du!

Vietnam!:!

(1)!la!modalité!du!développement!des!KDTM!synchronisées!;!

(2)! la!modalité!du!développement!des! immeubles!modernes!et!conforts!à!plusieurs!

étages!;!

(3)!la!modalité!de!la!fourniture!complète!des!services!et!des!gestions!aux!immeubles!

et!aux!KDTM.!

Après! le!succès!de! l’introduction!des!premières!KDTM!de!test! (qui!est!reflété!par! la!

satisfaction!des!autorités!et! l'acceptation!des!habitants),!HUD!a!aussi! l’ambition!de!

confirmer! son! rôle! de! pionnier! dans! le! développement! de! logements! planifiés! aux!

villes!vietnamiennes,!qui!est!montré!clairement!dans!sa!direction!et!ses!tâches!:!
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(1)!La!participation!à! la!direction!du!développement!urbain!et!de! logement!au!VietM

nam!;!

(2)!La!participation!à!la!régulation!du!marché!immobilier,!le!développement!de!logeM

ments!à!plusieurs!étages!pour!les!personnes!à!revenu!moyen!et!bas!;!

(3)!La!multiplication!de!la!modalité!de!KDTM!à!tout!le!pays.!

Ainsi,!la!modalité!de!KDTM!commence!à!introduire!et!s’installer!à!l'espace!urbain!de!

la! ville! de! Hanoi.! Toutefois,! les! premières! KDTM! de! Hanoi! étaient! établies! séparéM

ment,!gérées!par!différents!opérateurs!et!dispersées!dans!la!ville.!

!

b.$Ho$Chi$Minh;Ville$;$le$laboratoire$de$KDTM$au$Sud$du$Vietnam!

En!1989,!afin!de!promouvoir!le!développement!économique!de!la!ville,!la!municipaliM

té!a!approuvé!une!proposition!visant!à! construire!une!première! zone! franche!d'exM

portation!(ZFE)!du!pays!sur!une!superficie!de!300!ha!sur!la!péninsule!Tan!Thuan!Dong!

au!district!Nha!Be! (maintenant! au!quartier! Tan!Thuan!Dong!de! l’arrondissement!7)!

car!cette!zone!a!beaucoup!de!conditions!favorables!:!elle!se!trouve!près!du!port!Tan!

Thuan,!à!proximité!de!la!ressource!travailleuse!fondée!sur!la!population!des!arrondisM

sements!4!et!8,!pas!très!loin!du!centreMville.!Car!cette!ZFE!se!trouve!dans!une!impasse!

sur! la! circulation,! son! opérateur! (Groupe! taiwanais! Central! Trade! &! Development!

CT&D)! ont! reconnu! la! nécessité! d'avoir! une! route! principale! reliant! la! trame! viaire!

existante! sans! traverser! le! centreMville.! L’établissement! de! la! route! Binh! Thuan,! reM

nommée!en!boulevard!Nguyen!Van!Linh!après,!ayant!la!longueur!de!18km,!la!largeur!

de!120m!avec!6! lignes!de!grande!vitesse!et!4! lignes!secondaires!parallèles,!embranM

ché!à! la! route!nationale!1!à!Binh!Chanh,!a!été!proposé!sous! forme!de!projet!de!BT!

(BuildMTransfer).! C’était! cette! route! qui! suggérait! l’établissement! d’une! nouvelle!

grande!agglomération!le!long!de!la!route!qui!créait!des!ressources!financières!à!consM

truire! la! route.!Alors,! un!nouveau!«!pôle!urbain!»!de! la! ville! sur! environ!3.000!hecM

tares! le! long! du! boulevard! Nguyen! Van! Linh,! appelée! Saigon! du! Sud
3
,! est! créée.!

D’abord,! le! Groupe! CT&D! a! construit! la! ZFE! Tan! Thuan! en! 1993! à! l’échelle! de! 200!

usines!et!80.000!travailleurs.!Ensuite!il!a!établit!une!puissance!thermique!de!675!MW!

à!Hiep!Phuoc!mise!en!service!de!la!première!unité!en!1997.!Enfin,!pendant!la!phase!

dernière! et! la! plus! ambitieuse,! il! a! créé!un! centre!urbain!moderne! (de! ce!nouveau!

pôle! urbain)! au! sein! d'un! nouveau! Vietnam! qui! est! sorti! de! la! période! d'économie!

planifiée.! Ce! nouveau! centre! fournirait! des! infrastructures! au! niveau! international!

(auxquelles! le! centreMville! existant!ne!pouvait!pas! répondre)! en! servant! le!dévelopM

pement! global! de! la! ville! et! les! demandes! des! sociétés!multinationales.! Le! Groupe!

CT&D! et! la! Compagnie! du! Développement! industriel! Tan! Thuan! (IPC)! gérée! par! la!

municipalité!ont!créé!coopérativement!la!Compagnie!à!responsabilité!limitée!du!DéM

veloppement!Phu!My!Hung!(PMH)!pour!développer!750!hectares!de!ce!centre!urbain!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
3
!Cette!zone!est!appelée!«!Khu!đô!thị!Nam!Sài!Gòn!»!en!vietnamien,!traduite!mot!à!mot!en!français!«!Zone!urZ
baine!de!Saigon!du!Sud!».!Elle!est!considérée!comme!une!partie!d’une!nouvelle!ville!d’avenir!au!Sud!de!la!ville!

mais!elle!a!son!échelle!très!plus!grande!qu’une!KDTM.!Au!Vietnam,!il!n’existe!pas!encore!de!notion!administraM

tive!et! juridique!pour!déterminer!officiellement!cette!échelle,!alors!dans!ces!études,!nous!prenons!temporaiM

rement!l’expression!«!Pôle!urbain!de!Saigon!du!Sud!».!
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(le!cœur!de!ce!centre!s’appropriait!409ha,!communément!appelé!plus!populairement!

KDTM!Phu!My!Hung).!En!1993,!deux!mois!après!la!réception!de!la!permise!d’investir!

et!de!construire,!PMH!a!organisé!un!concours!international!pour!la!conception!de!la!

KDTM!Phu!My!Hung!et!!a!choisi!la!société!Skidmore,!Owings!&!Merrill!(SOM)!qui!était!

devenu! le!concepteur!en!chef!de!ce!projet.!Avec! l'objectif!de!construire!une!«!nouM

velle!ville!»!pour!un!million!d’habitants!aux!terrains!qui!se!trouvaient!le!long!du!bouM

levard! Nguyen! Van! Linh! et! étaient! les! zones! humides,! SOM! a! proposé! la! solution!

d’une!«!ville!des! îles!»!composée!par! les!quartiers!qui!avaient! leur! taille!d’un! rayon!

piétonnable!(walkable!neighborhoods)!et!étaient!séparés!par!des!canaux.!

!

Tableau$7.1.1.b1$:$La$position$et$le$principe$de$l’organisation$spatiale$de$la$«$ville$des$îles$»$de$Sai;
gon$du$Sud$selon$la$proposition$de$SOM$

!

!
!

Source!:!Skidmore,!Owings!&!Merrill!(http://www.som.com)!

!

Le!centre!du!pôle!urbain!de!Saigon!du!Sud,!KDTM!Phu!My!Hung,!est!projeté!avec!un!

langage!d’aménagement!simple,!cohérent!qui!souligne!l'interaction!entre!les!compoM

sants!urbains.!La!trame!viaire!est!principalement!rectangulaire!mais!en!respectant!la!

topographie!des!surfaces!d’eau.!La!forme!des!bâtiments!concorde!la!forme!de!l’îlot.!

Leur!façade!principale!le!long!de!longueur!de!l’îlot,!qui!donne!directement!sur!la!rue,!

crée!un!mélange!entre!des!activités!à!l’extérieur!(dans!la!rue)!et!à!l’intérieur!des!bâM
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timents.! L’interaction! spatiale,! qui! a! été! supprimée! dans! la! conception!

d’aménagement!pendant!l’époque!de!l’économie!planifiée!en!raison!de!la!«!moderniM

sation!»!et! l’idéalisation!spatiale,!est!rétablie!et!reproduit! l’ambiance!trépidante!des!

quartiers! anciens! au! centreMville! de! Ho! Chi! MinhMVille.! Sur! le! plan! de! la! fonction,!

KDTM!Phu!My!Hung!est!conçue!comme!un!centre!multifonctionnel!qui!est!mis! l'acM

cent!sur!la!diversité!des!types!des!bâtiments,!des!densités!des!rues!et!des!tailles!des!

parcs.!

!

Figure$7.1.1.b2$:$La$perspective$et$le$POS$de$la$KDTM$Phu$My$Hung$

!

!

Source!:!Skidmore,!Owings!&!Merrill!(http://www.som.com)!

!
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En! raison! de! leur! rôle! important! dans! le! développement! global! de! la! ville,!

l’établissement!du!pôle!urbain!de!Saigon!du!Sud!en!général!et!la!KDTM!Phu!My!Hung!

en!particulier!est!l’objet!de!l’attention!et!reçoit!les!soutiens!nécessaires!de!la!municiM

palité! de! Ho! Chi! MinhMVille! qui! est! également! un! partenaire! de! PMH! (par!

l’intermédiaire!d’IPC).!Dans! la!direction!du!développement!spatiale!de!1993,! il!n’y!a!

pas!eu!de!solution!d’expansion!de!la!ville!vers!le!sud,!mais!après!la!mise!en!scène!du!

projet!de!Saigon!du!Sud,!les!autorités!municipales!ont!mis!à!jour!et!modifié!la!planifiM

cation,!ont!refixé!le!sud!M!vers!«!la!mer!de!l’Est!»!M!qui!devenait!une!des!directions!imM

portantes!pour!le!développement!spatial!de!la!ville.!Un!comité!de!gestion!de!la!zone!

sud!de!la!ville!a!été!créé!pour!mettre!en!place!du!système!administratif!«!une!porte!M!

un!tampon!»
4
!en!avançant! le!modèle!de!gestion!développé!au!Vietnam!pour! la!preM

mier!fois.!Les!autorités!ont!!également!renforcé,!complété!ou!rénové!la!trame!viaire!

reliant!cette!nouvelle!zone!au!centreMville!existant.!

Considérées!comme! l'un!projet!de!pôle!urbain!aménagé!complètement!au!Vietnam!

depuis! 1986! et! comme!«!une!nouvelle! ville! aménagée! selon! les! normes! internatioM

nales!»,! Saigon!du!Sud!en!général!et! la!KDTM!Phu!My!Hung!en!particulier!ont! reçu!

beaucoup!de!félicitations!des!spécialistes!domestiques!et!étrangers.!Alors!comme!la!

KDTM!Linh!Dam!à!Hanoi,!en!2008,!cette!KDTM!était!reconnue!par!le!Ministère!de!la!

Construction!comme!une!KDTM!exemplaire,!était!votée!par! l’Association!des!ArchiM

tectes!vietnamiens!comme!une!de!20!architectures!typiques!de!l’époque!de!rénovaM

tion!au!Vietnam.!

Ce!projet!apporte!quatre!effets!positifs!:!

(1)!La!mise!en!place!d'un!nouveau!pôle!de!développement!au!sud!de!Ho!Chi!MinhM

Ville!;!

(2)!La!fourniture!des!espaces!et!infrastructures!pour!les!opérations!commerciales!inM

ternationales,!le!renforcement!de!la!connexion!entre!Ho!Chi!MinhMVille!et!la!commuM

nauté!internationale!;!

(3)!La!mise!en!place!d’une!modalité!de!développement!urbain!et!de!gestion!des!proM

jets!immobiliers!pour!le!marché!domestique!;!

(4)!La!mise!en!valeur!d'une!zone!ayant!sa!population!pauvre!et!sa!faible!valeur!agriM

cole.!

!

c.$Entre$deux$tests$de$deux$laboratoires$

Etablies!dans!2!laboratoires!les!plus!grands!(correspondant!à!la!situation!bipolaire!urM

bain)!du!Vietnam,!Linh!Dam!au!nord!et!Phu!My!Hung!au!sud!sont!considérées!comme!

les! KDTM! exemplaires! (par! la! reconnaissance! officielle! des! spécialistes! et! des! gesM

tionnaires)!qui!caractérisent!la!différence!des!politiques!et!les!modes!de!développeM

ment!économique!et!spatial!de!2!villes!:!Hanoi!M!qui!est!la!capitale!politique!au!nord!

du!pays!où!les!politiques!et!les!stratégies!de!développement!nationales!sont!lancées!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
4
!C’était!une!nouvelle!modalité!de!gestion!administrative! testée!à!Ho!Chi!MinhMVille!et!au!Vietnam!à!ce!moM

mentMlà!pour!répondre!aux!demandes!des!quelques!grands!projets!importants!et!spécifiques!de!la!ville!!
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en!fonction!de!la!théorisation!académique!;!et!Ho!Chi!MinhMVille!M!qui!est!considérée!

comme! la!capitale!économique!au!sud!du!pays.!Ces!deux!exemples!constituent!des!

testsMmodèles!de!réalisation!pratique!et!dynamique!dans!un!Vietnam!riche!en!innovaM

tions! économiques.! Ces! 2! modalités! de! développement! résidentiel! sont! appelées!

sous!un!nom!«!KDTM!»!mais!leur!mode!d’avancement!est!différent.!

!

Tableau$7.1.1.c$:$La$comparaison$d’établissement$de$2$KDTM$Linh$Dam$à$Hanoi$(au$Nord$du$Viet;
nam)$et$Phu$My$Hung$à$Ho$Chi$Minh;Ville$(au$Sud$du$Vietnam)$

! KDTM$Linh$Dam!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
à!Hanoi!

KDTM$Phu$My$Hung!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
à!Ho!Chi!MinhZVille!

Les$informations$générales$du$projet$

Nom!du!projet!

Zone!des! services!publics! généM

raux!et!des!résidences!au!lac!de!

Linh!Dam!

Centre! urbain! de! Phu! My! Hung!

(zone!A)!

Date! de! créaM

tion!
1997! 1996!

Surface! 200!ha! 409!ha!

Population!

prévue!
25.000!habitants! 100.000!habitants!

Position!dans!la!

ville!

M!lac!de!Linh!Dam,!aux!quartiers!

Dai!Kim!et!Hoang!Liet,!arrondisM

sement!Hoang!Mai,!Hanoi!

M!à!l’entrée!sud!de!Hanoi,!à!côté!

de! la! route!nationale!N
o
!1!et! la!

périphérie!N
o
!3!

M!7,5km!du!centreMville!

M!marécages! ayant! la! population!

clairsemée! aux! arrondissements!

7,!8!et!au!district!Binh!Chanh!

M!au!sud!de!la!ville!

M!5,5km!du!centreMville!

SousMprojets!

composants!

M! (1)! Zone! résidentielle! de! Linh!

Dam!du!Nord!

M! (2)! Zone! résidentielle! à! la! PéM

ninsule!de!Linh!Dam!

M! (3)! Projet! de! l’hôtel! de! haut!

standard!

M!(4)!Projet!du!parc!culturel!

M! (5)!Projet!de!l’amélioration!du!

village!existant!

M! (6)! Zone! résidentielle!

d’extension! de! Linh! Dam! du!

Nord! (ajoutée! depuis! 2001,! 16!

ha)!

M! (1)! Zone! de! commerce! et! fiM

nance!internationale!(zone!C)!

M!(2)!Zone!«!The!Crescent!»!(zone!

CR)!

M!(3)!Zone!de!Canal!(zone!CN)!

M! (4)! Zone! de! Vue! de! la! colline!

(zone!H)!

M!(5)!Zone!du!Sud!(zone!S)!

M!(6)!Zone!«!Midtown!»!(zone!M)!

M! (7)! Zone! de! Récréation! et! culM

ture!(zone!R)!

M! (8)! Zone! de! Campus! médical!

(zone!CM)!
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Etat! de! lieux!

actuel! du! proM

jet!

Presque!fini! En!cour!de!construction!

Le$contexte$d’établissement$du$projet$

Politique! de!

développement!

Synchronisation! entre! les! étaM

blissements! des! quartiers! résiM

dentiels! et! des! infrastructures!

(développement! parallèle! et! siM

multané)!!!limitation!des!déveM

loppements! des! petits! projets!

séparés!de!logements!!!expanM

sion!de!la!ville!

Création!des!équipements!indusM

triels!(pour!des!produits!à!exporM

ter)!!!établissements!des!infrasM

tructures!!! établissements! des!

quartiers!résidentiels!(pour!profiM

ter! des! infrastructures! et! comM

penser! des! investissements! iniM

tiaux)! !! pôle! urbain! complet!

(«!ville! nouvelle!»)! au! sud! de! la!

ville!!!expansion!de!la!ville!

Interaction! des!

projets! compoM

sants!

Un! projet! composant! (de! quarM

tier! résidentiel)! de! début! enM

traîne! l’ensemble! des! projets!

appelé! sous! le! nom! «!KDTM!»!

plus!tard!

Un! projet! composant! est! causé!

et! dirigé! par! l’ensemble! d’un!

grand!projet!de!la!ville!(le!«!pôle!

urbain!»! ou! la! «!ville! nouvelle!»!

du!Sud!de!Saigon)!ayant!l’origine!

du!projet!de!zone!industrielle!!

Interaction!

entre! le! projet!

et!

l’aménagement!

de!la!ville!

Nouvelle! politique!!! modificaM

tion! d’aménagement! de! la! ville!

!!projet!

Projet! !! nouvelle! politique! !!

modification! d’aménagement! de!

la!ville!

Les$opérations$du$projet$

Opérateur!

HUD!M!une!société!étatique!(géM

rée!par! le!Ministère!de!la!ConsM

truction)!

PMH!M!une!société!mixte!crée!par!

la! coopération! entre! le! groupe!

taiwanais! CT&D! et! IPC! (une! soM

ciété! municipale! gérée! par! le!

Comité! du! peuple! de! Ho! Chi!

MinhMVille)!

Financement!

Domestique!(capitaux!étatiques,!

capitaux! mobilisés! des! resM

sources!privées!domestiques)!

Etranger! (investissements! étranM

gers)! et! domestique! (capitaux!

étatiques,!capitaux!mobilisés!des!

ressources!privées!domestiques)!

Concepteur! Domestique! Etranger!

Bénéficiaires!

principaux! du!

projet!

Répondre! aux! besoins! de! logeM

ments! des! presque! toutes! les!

classes! dans! la! société! (surtout!

des! employés! des! établisseM

Répondre! aux! besoins! de! logeM

ments! des! habitants! ayant! leur!

revenu!assez!haut!et!haut!
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ments!étatiques)!

Image! de! souM

hait!

Quartiers! résidentiels! amicaux,!

modernes,!confortables!

Quartiers!résidentiels!de!luxe,!de!

sécurité,! modernes,! conforM

tables,!fermés!

Source!:!l’auteur!

!

Malgré! la!différence!entre! leur!mode!de!fabrication,!ces!2!KDTM!ont!créé!une!nouM

velle!image!et!une!nouvelle!direction!pour!le!développement!résidentiel!et!spatial!au!

Vietnam!en!vue!de!la!synchronisation!dans!l’établissement!des!projets!de!la!ville!et!la!

modernisation! du! mode! d’habitat! des! citoyens! vietnamiens.! Après! leur! succès,! la!

modalité!de!KDTM!était!mise!en!pratique!et!en!œuvre!à! l'échelle!nationale!avec! la!

réponse! de! plus! petites! villes! comme! Hai! Phong,! Da! Nang,! Can! Tho,! Binh! Duong,!

Vinh...!qui! jouent! le!rôle! important!pour! le!développement!économique!régional!du!

Vietnam.!

!

7.1.2.$ La$ «$socialisation$»$ des$ projets$ de$ KDTM$:$ des$ opérateurs$ publics$ aux$

opérateurs$communs$

Selon!PANDOLFI!Laurent!(2001),!«!l’envergure!des!projets!a!conduit! les!aménageurs!

(des!7!premiers!projets!de!KDTM!à!Hanoi)!à!chercher!des!partenaires!financier.!Ils!deM

vaient!trouver!les!futurs!promoteurs!auxquels!ils!sousMloueraient!ou!transféraient!les!

DUS.!Ils!espéraient!qu’une!partie!de!ces!promoteurs!seraient!étrangers.!Une!solution!

consistait!à!rechercher!un!partenaire!étranger!pour!monter!une!société!mixte!(jointM

venture)!qui!deviendrait!l’aménageur!du!projet.!Leurs!espoirs!furent!déçus.!Quelques!

investisseurs!étrangers!vinrent!prendre!connaissance!des!projets!mais! ils!refrisèrent!

finalement!de!s’y!associer.!En!l’absence!de!capitaux!étrangers,!la!réalisation!des!proM

jets!fut!suspendue!pendant!trois!ans.!En!1999,!tirant!les!conclusions!du!reflux!des!inM

vestissements! étrangers! commencé!en!1996!et! aggravé!par! les! répercussions!de! la!

crise!financière!asiatique!de!1997,!les!pouvoirs!publics!demandèrent!aux!entreprises!

de!construction!de!revoir! leurs!projets!dans!la!perspective!d’un!financement!par! les!

capitaux!privés!nationaux.!Il!fallait!mobiliser!l’épargne,!en!grande!partie!thésaurisée,!

des!particuliers.! L’Etat! autorisait! les! aménageurs! à! commercialiser! les! terrains!nonM

bâtis!en!laissant!le!soin!de!la!construction!aux!particuliers.!Cette!réorientation!vers!la!

construction!individuelle!était!en!fait!vivement!souhaitée!par!les!aménageurs.!Ils!vouM

laient! réduire! leurs! investissements! et! répondre! à! une! forte! demande! de! terrains!

bien! équipés.! L’Etat! n’a! abandonné! cependant! pas! totalement! ses! ambitions.! La!

commercialisation!des!lots!individuels!a!rencontré!un!vif!succès!auprès!de!la!populaM

tion.! Cette! forme! préMcommercialisation! a! permis! à! l’aménageur! de! financer!

l’ensemble!du!projet!sans!recourir!à!l’emprunt!bancaire!».!

En!raison!de! la!permission!de!mobiliser!des!capitaux!privés,! l’Etat!reconnait!officielM

lement!la!«!socialisation!»!des!projet!de!KDTM.!La!«!socialisation!»!montre!l’état!pasM

sif!de!capitaux!des!autorités!dans!les!premiers!projets!de!KDTM!dont!les!aménageurs!

sont!seulement!les!porteurs!de!projet!d’abord!et!deviennent!les!opérateurs!plus!tard!
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car!l’Etat!leur!confie!la!mise!en!scène!de!ces!projets.!En!fait,!la!loi!foncière!de!1993!a!

reconnu!le!DUS!comme!un!type!de!marchandise!au!marché,!alors!l’Etat!considère!la!

valeur!de!DUS!des!terrains!des!projets!comme!son!apport!ou!son!préférence!pour!aiM

der!initialement!ces!opérateurs.!Après!le!démarrage!des!premières!KDTM,!les!terrains!

des!projets!de!prochaines!KDTM!sont!fournis!par!les!autorités!sur!la!base!de!l’achat!

ou!de! la! location!des!opérateurs.!Cela!permet!aux! investisseurs!privés!de!participer!

au!secteur!des!projets!de!KDTM!et!pouvoir!devenir!les!opérateurs!s’ils!ont!une!capaM

cité!financière!nécessaire.!Alors,!autrement!dit,!désormais,!les!opérateurs!des!KDTM!

sont!possible!les!sociétés!privées.!

En!outre,!des!investissements!étrangers!sont!également!une!ressource!financière!très!

importante! que! l'Etat! doit! profiter.! Pour! attirer! des! investissements! étrangers! (qui!

sont!considérés!comme!les!ressources!«!illimitées!et!abondantes!»),!l'Etat!permet!aux!

investisseurs! étrangers! de! devenir! les! opérateurs! des! projets! de! KDTM! sous! forme!

d’une!société!mixte!entre!eux!et!une!société!domestique.!Si!cette!société!domestique!

est!étatique,!elle!joue!le!rôle!d’un!représentant!de!l'Etat,!son!apport!est!la!valeur!de!

la!location!de!DUS!des!terrains!du!projet!dans!une!durée!déterminée!(après!l'expiraM

tion!de!cette!location,!la!KDTM!sera!entièrement!transférée!à!cette!société!étatique!

pour!qu’elle!continue!l’exploitation!et!la!gestion).!Si!cette!société!domestique!est!priM

vée,!la!société!mixte!est!considérée!aussi!comme!une!société!privée.!

En!2001,!promouvant! le!développement!des!projets!de!quartiers!résidentiels!en!géM

néral!et!de!la!prochaine!génération!des!KDTM!en!particulier,!le!gouvernement!central!

a!lancé!une!nouvelle!incitation!pour!des!projets!de!logement,!représentée!par!l’arrêté!

N
o
!71/2001/NDMCP!le!05/10/2001!du!gouvernement!sur!les! incitations!à!l'investisseM

ment!pour! construire!des! logements!à!vendre!et!à! louer!en!attirant! les!entreprises!

impliquées!dans! la!fabrication!de! logements!sous! la!forme!de!projets!résidentiels!(y!

compris!des!KDTM).!Cette!incitation!est!visée!à!deux!objets!principaux!:!

(1)!Les!entreprises!domestiques!:!la!facilitation!des!procédures!d’investissement!et!de!

construction!;!la!facilitation!des!dédommagements!et!des!libérations!de!sols!;!la!faciliM

tation!des!procédures!de!mettre!et!prendre!à!l’entreprise!;!la!facilitation!de!la!mobiliM

sation! de! capitaux!;! la! facilitation! de! la! construction! des! infrastructures!;! les! préféM

rences!des!frais!annuels!d’usage!de!sols,!des!taxes!annuelles!d’usage!de!sols,!de!reveM

nu!de!société!;!

(2)!Les!entreprises!étrangères!:! la!facilitation!des!terrains!du!projet!;! les!préférences!

des!frais!annuels!de!location!de!sols,!des!taxes!annuelles!de!revenu!de!société.!

!

!

!

!

!

!

!
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Tableau$7.1.2$:$Les$préférences$des$frais$annuels$d’usage$de$sols,$de$location$de$sols,$des$taxes$an;
nuelles$d’usage$de$sols,$de$revenu$de$société$pour$les$projets$de$quartier$résidentiel$

!
Projet!
normal!

Projet!de!quartier!résidentiel!

Opérateurs!domestiques! Opérateurs!étrangers!

Secteur!de!!!
logements!à!
plusieurs!

étages!>!60%!

Secteur!
d’autres!!!!!!!
logements!

Secteur!de!
logements!à!
plusieurs!

étages!>!60%!

Secteur!
d’autres!!!!!!
logements!

Frais!annuel!
d’usage!de!sols! 100%! 0%$

50%$

! !

0%$(pour!les!
projets!qui!se!

trouvent!aux!

localités!ayant!

les!conditions!

socioéconoM

miques!diffiM

ciles)$

Frais!annuel!de!loZ
cation!de!sols! 100%! ! ! 0%$

0%$(pendant!3!
premières!anM

nées)$

50%$(pendant!
la!pause!perM

mise!du!projet!

si!elle!existe)$

Taxe!annuelle!
d’usage!de!sols! 100%!

0%$(pendant!3!
premières!anM

nées)$
100%! ! !

Taxe!annuelle!de!
revenu!de!société! 100%!

15%$;$20%$;$25%$(dépend!des!
conditions!socioéconomiques!de!

chaque!localité)$

15%$;$20%$;$25%$(dépend!
des!conditions!socioéconoM

miques!de!chaque!localité)$

Source!:!L’arrêté!No!71/2001/NDZCP!le!05/10/2001!du!gouvernement!sur!les!incitations!à!l'investisseZ
ment!pour!construire!des!logements!à!vendre!et!à!louer!

!

Ce!décret!est!considéré!comme!une!action!positive!des!autorités!pour!briser!leur!moM

nopole!de!fourniture!de!logements!pendant!la!période!précédente,!tout!en!encouraM

geant!la!«!socialisation!»!dans!la!fabrication!de!logements!sous!forme!de!projets!résiM

dentiels.!

Avec!le!processus!d’actionnarisation!des!entreprises!étatiques!au!Vietnam
5
,! la!partiM

cipation!du!secteur!économique!privé!aux!projets!de!KDTM!est!renforcé!et!plus!claire.!

Ainsi,!à!travers!les!ressources!financières!du!secteur!privé,!les!projets!de!KDTM!sont!

progressivement!privatisé!ou!«!socialisé!».!Et!en!raison!de!cette!«!socialisation!»,!conM

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
5
!Le!processus!d’actionnarisation!des!entreprises!étatiques!au!Vietnam!:!l’actionnarisation!a!été!testée!pendant!

des!années!1990M1991,!a!commencé!officiellement!en!1992,!a!été!renforcée!en!1996!et!a!été!étendue!depuis!

2002.!
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cernant!les!projets!de!KDTM,!!il!existe!les!notions!des!opérateurs!secondaires!(les!enM

treprises!privées!plus!petites,!ayant! la!personnalité! juridique!de!commerce! immobiM

lière,! louent! ou! achètent! une! partie! du! projet! ou! des! produits! des! opérateursM

promoteurs!pour! refaire!des!affaires)!et!des! investisseurs! individuels! (aussi! appelés!

les! consommateurs! ou! acheteurs! qui! sont! individus,! sans! personnalité! juridique! de!

commerce! immobilière,! louent! ou! achètent! des! produits! du! projet! pour! un! usage!

personnel).!Les!opérateurs!secondaires!et! les! investisseurs! individuels!sont!considéM

rés! comme! des! clients! du! projet,! sous! la! direction! et! la! gestion! de! l’opérateurM

promoteur!qui!est!responsable!de!l’ensemble!du!projet!devant!les!autorités.!

Brièvement,!il!existe!3!groupes!des!opérateurs!des!KDTM!:!

(1)!Le!groupe!des!opérateurs!publics!:!les!KDTM!sont!fabriquées,!exploitées!et!gérées!

par! le! secteur! économique! public! (les! entreprises! étatiques)! avec! les! financements!

initiaux!de!l'Etat!(représentés!par!ces!entreprises)!et!les!capitaux!privés!(par!la!mobiliM

sation!et!la!contribution)!dans!l'étape!suivante.!Une!partie!importante!des!opérateurs!

de!ce!groupe!est!transformée!en!groupe!(2)!ciMdessous!en!raison!du!processus!de!acM

tionnarisation!au!Vietnam!;!

(2)!Le!groupe!des!opérateurs!privés!:!les!KDTM!sont!fabriquées,!exploitées!et!gérées!

par!le!secteur!économique!privé!(les!entreprises!privées)!avec!les!capitaux!privés!de!

ces!entreprises!et!des!autres!ressources!financières!privées!dans!la!société!(par!la!soM

cialisation!de!fabrication!des!KDTM)!;!

(3)!Le!groupe!des!opérateurs!étrangers!:!les!KDTM!sont!fabriquées,!exploitées!et!géM

rées!par!les!entreprises!mixtes!crées!par!la!coopération!entre!les!investisseurs!étranM

gers!et!les!entreprises!domestiques,!avec!les!capitaux!privés!de!ces!entreprises!et!des!

autres!ressources! financières!privées!dans! la!société! (par! la!socialisation!de! fabricaM

tion!des!KDTM).!Si! les!entreprises!domestiques!des!entreprises!mixtes! sont!des!enM

treprises!privées,!les!opérateurs!sont!rangés!au!group!(2)!ciMdessus.!

Donc,! maintenant,! le! groupe! (2),! groupe! des! opérateurs! privés,! tient! une! partie!

grande!et!importante!des!opérateurs!des!projets!de!KDTM!au!Vietnam.!Cette!«!sociaM

lisation!»,!d’une!part!promeut!le!développement!et!la!mise!en!pratique!de!la!modaliM

té!de!KDTM,!d’autre!part!diminue!le!rôle!de!la!«!planification!»!dans!la!fourniture!et!la!

distribution!des!logements!planifiés!de!l’Etat!car!l’Etat!est!de!plus!en!plus!dans!la!déM

pendance!des!ressources!financières!privées.!

$

7.1.3.$La$«$technologie$»$de$fabrication$de$KDTM$

Après!la!modalité!de!KDTM!est!autorisée!à!mettre!largement!en!pratique!à!l'échelle!

nationale,! l’établissement! d’une! série! de! KDTM! entraîne! plusieurs! nouveaux! proM

blèmes!liés!à!la!mise!en!place,!la!fabrication!et!la!gestion!des!KDTM!selon!les!circonsM

tances! particulières! d’économieMsociétéMculture! de! chaque! localité.! En! 2006,! le! lanM

cement!du! règlement!des!KDTM!a!donné!clairement! les!étapes!nécessaires!et! conM

crètes!pour!créer!une!KDTM.!

!

$ $
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Tableau$7.1.3.a$:$Le$processus$en$général$d’un$projet$de$KDTM$selon$l’arrêté$No$02/2006/ND;CP$le$
05/01/2006$du$Gouvernement$sur$l’approbation$du$Règlement$des$KDTM$

!

Source!:!la!synthèse!de!l’auteur!

7$Transferts$et$affaires$d'après;projet$

Gesyon!administrayve!! Exploitayon! Maintenance,!entreyen!

6$Commercialisahon$et$transfert$du$projet$

Autorités!administrayves! Opérateurs!secondaires! Habitants!

5$Mise$en$scène$du$projet$
Infrastructures!(techniques)!

urbaines!
Bâyments!et!espaces!publics!

Logements!

(commeriaux!/!nonMcomerciaux)!

4$Affaires$concernant$des$sols$
Transmutayon!de!l'objecyf!d'usage!de!sols!

Transmise!du!DUS!
Libérayon!des!terrains!du!projet!

3$Jugement,$décision$et$permis$du$projet$
Décideurs!:!Gouvernement!central!(>200ha)!/!

Autorités!municipales/provinciales!(≤200ha)!

Mécanisme!de!délivrance!de!sols!

(acquisiyon!/offre!/!locayon!/!échange)!

2$Aménagement$du$site$de$projet$prévu$

Planificayon!spayale!détaillée!d'échelle!1/500! Arguments,!rapports!de!projet!

1$Bases$d'aménagement$urbain$/$bases$juridiques$
Direcyon!et!planificayon!spayale,!schéma!

directeur!de!la!ville!

Planificayon!spayal!détaillée,!PUS!d'échelle!

1/2000!concernant!le!site!prévu!du!projet!
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Ensuite,! le! gouvernement! central! a! également! lancé! le! cadre! juridique! global! de! la!

planification!urbaine!auquel!les!éléments!de!gestion!administrative!de!la!modalité!de!

KDTM!sont!attachés.!Ainsi,!sur!la!base!de!ce!cadre!juridique,!une!«!technologie!»!de!

fabrication!d’une!KDTM!est!formée!avec!les!phases!critiques!:!

(1)! L’opérateurMpromoteur! dépose! aux! autorités! sa! demande! de! l’option! et! le! site!

prévu!d'investissement!;!

(2)! L’opérateurMpromoteur! fait! la! recherche! sur! la! direction!et!planification! spatiale!

de!la!zone!concernant!le!site!prévu!aux!organismes!administratifs!qui!sont!le!Comité!

du!peuple!des!quartiers/communes,!des!arrondissements/districts/villes!ou!des!villeM

provinces/provinces,! ou! les! organismes! de! gestion! spécialisée! (le! département! des!

ressources!naturels!et!de! l’environnement,!de! la!gestion!urbaine!;! le!service!municiM

pal/provincial!de!la!construction,!de!l’aménagement,!de!l’architecture,!des!ressources!

naturelles!et!de!l'environnement…)!car!selon!la! loi!sur! l'urbanisme,!des!dossiers!des!

directions!et!planifications! spatiales!doit!être! conservés!à! ces!organismes!pour!que!

tous!les!entreprises!et!les!habitants!puissent!les!consulter!;!

(3)! L’opérateurMpromoteur! demande! aux! autorités! (le! gouvernement! central! ou! les!

autorités!municipales/provinciales)! à! approuver! son! investissement! prévu! et! à! perM

mettre!d’établir! la! planification! spatiale! détaillée! concernant! le! site! prévu.! Selon! la!

loi,! la!planification!spatiale!détaillée!doit!respecter!obligatoirement! les!directions!et!

planifications!spatiales!de!la!ville/province!;!

(4)! L’opérateurMpromoteur! établit! et! présente! le! contenu! prévu! de! la! planification!

spatiale!détaillée!aux!autorités!(selon!la!loi!sur!l'urbanisme,!le!type!des!autorités,!qui!

peuvent! évaluer! et! approuver! ce! contenu,! dépend! des! règlements! de! chaque!

ville/province,! elles! sont! soit! le! département! de! l’aménagement! de!

l’arrondissement/district,! soit! ! le! service!municipal/provincial!de! la! construction,!de!

l’aménagement,!de!l’architecture!et!le!comité!du!peuple!de!la!ville/province)!;!

(5)! L’opérateurMpromoteur! établit! et! présente! la! planification! spatiale! détaillée! aux!

autorités!;!

(6)!L’opérateurMpromoteur!établit!le!projet!d'investissement!;!

(7)!L’opérateurMpromoteur!établit! la!conception!technique!pour!la!mise!en!scène!du!

projet!;!

(8)!L’opérateurMpromoteur!met!en!œuvre!le!projet!(ou!les!sousMprojets)!;!

(9)! L’opérateurMpromoteur! commercialise! les! espaces! et! les! services! commercialiM

sables,! transfère!aux!autorités! locales! les! infrastructures,! les!espaces!et! les! services!

nonMcommercialisables!;!

(10)! Les! opérateurs(Mpromoteurs! et! secondaires)! exploitent,!mettent! en!marche! et!

maintiennent!!le!projet!(et!les!sousMprojets).!

Plus!concrètement,!pour!l’établissement!et!la!présentation!de!la!planification!spatiale!

détaillée!de!la!KDTM!pour!l’approbation!des!autorités,!bien!qu’il!existe!quelques!difM

férences!dépendant!de!chaque!localité!et!de!particularité!de!chaque!projet,!le!projet!

doivent!généralement!passer!les!étapes!de!consultation!comme!suit!:!
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Tableau$7.1.3.b$:$Les$étapes$de$consultation$pour$la$conception$d’un$projet$de$KDTM$

Procédure!
Réalisateurs!
/!demanZ
deurs!

Consultants!/!décideurs!
Produit!
avant!!!!!

procédure!

Produit!
après!!!!!

procédure!

PrésentaM

tion!des!

idées!du!

projet!et!

demande!

des!consulM

tations!

OpérateursM

promoteurs!

Autorités,!organismes!de!

gestion!spécialiste!et!assoM

ciations!professionnelles!

concernées!(de!la!planification!

et!de!l'investissement,!des!resM

sources!naturelles!et!de!

l’environnement,!du!transport,!de!

l'approvisionnement!et!de!

l’assainissement!en!eau,!de!l'apM

provisionnement!en!électricité,!des!

communications,!des!infrastrucM

tures!sociales,!de!la!gestion!des!

territoires...)!

Idées$ Conception!

préMinitiale!

PrésentaM

tion!du!conM

tenu!du!

projet!et!

demande!

des!consulM

tations!

OpérateursM

promoteurs!

Autorités,!organismes!de!

gestion!spécialiste!

Conception!

préMinitiale!

Conception$
initiale$

Communautés!locales!(qui!

habitent!aux!terrains!du!projet),!

associations!professionM

nelles!et!autres!organismes!

concernées!

EtablisseM

ment!d’un!

comité!spéM

cifique!pour!

évaluer!et!

juger!le!proM

jet!

Autorités!
Organismes!de!gestion!

spécialiste!concernés!

Conception!

initiale!

Conception!

préM

officielle!

ApprobaM

tion!du!proM

jet!

OpérateursM

promoteurs!
Autorités!

Conception!

préMofficielle!

Conception$
officielle$

Source!:!l’auteur!

!

Actuellement,! pour! des! projets! de! logements! planifiés! sous! forme! de! KDTM,! il! y! a!

deux!façons!courantes!pour!créer!un!projet!:!

(1)!Les!autorités!municipales/provinciales!lancent!la!liste!annuelle!des!projets!propoM

sés!dans!les!plans!de!développement!pour!appeler!des!investisseurs!(dont!un!devient!

l’opérateur! après! l’adjudication).! Les! logements! de! ces! projets! sont! «!réellement!»!

planifiés.! Le! projet! établi! en! fonction! de! cette!manière! est! considéré! comme! celui!
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«!stratégique! »,! est! soutenu! administrativement,! juridiquement! et! financièrement!

par!les!autorités!;!

(2)!Les!entreprises!établissent!euxMmêmes!leurs!projets!et!puis!les!présentent!et!deM

mande!aux!autorités!à!les!approuver!et!ajouter!à!la!liste!annuelle!des!projets.!Selon!

leurs!bases,! leurs! raisons!et! leurs!objectifs,! ces!projets! seront! autorisés!ou! refusés.!

Les!logements!de!ces!projets!sont!«!fictivement!»!planifiés.!

Toutefois,! les!entreprises!choisissent!souvent! la! façon!(2),!bien!que! leurs!projets!ne!

soient! pas! soutenu! administrativement,! juridiquement! et! financièrement! par! les!

autorités,!mais!ils!ne!sont!pas!beaucoup!liée!au!régime!ainsi!qu’au!contrôle!et!à!l'insM

pection!«!sérieux!»!des!autorités.!En!d'autres!termes,!les!projets!de!façon!(2)!auront!

plus!de!«! liberté!».!Ce!sont!ces!projets!qui!diminuent! le!sens! initial!et!original!de! la!

notion!de!«!logement!planifié!»!au!Vietnam.!

!

7.1.4.$Les$critères$d’une$KDTM$exemplaire$et$la$classification$des$KDTM$

Jusqu'aujourd’hui,!après!20!ans!de!mise!en!pratique,!il!n’existe!pas!encore!un!docuM

ment!juridique!à!classifier!les!KDTM.!En!2008,!le!Ministère!de!la!Construction!a!publié!

la! circulaire! N
o
! 10/2008/TTMBXD! le! 22/04/2008,! puis! remplacée! par! la! circulaire! N

o
!

15/2008/TTMBXD!le!17/06/2008!guidant!l'évaluation!et!la!reconnaissance!d'une!KDTM!

exemplaire.!Dans!ce!document,!le!Ministère!de!la!Construction!a!publié!3!conditions!

et! 6! critères! de! base! pour! qu’une! KDTM!puisse! être! considéré! comme! celle! exemM

plaire,!comme!suivants!:!

M!Trois!conditions!

(1)!Sa!surface!est!plus!de!50!hectares,!si!la!KDTM!se!trouve!aux!zones!de!rénovation!

urbaine,!sa!surface!peut!être!plus!de!20!hectares!;!

(2)!Sa!population!est!plus!de!5.000!personnes!ou!son!nombre!total!de!logements!est!

d'environ!ou!plus!de!1.000,!y!compris!la!diversité!des!types!de!logements!(c’estMàMdire!

il!existe!ensemble!les!appartements!grands,!moyens!et!petits!;! les! immeubles!à!pluM

sieurs!étages!et!les!maisons!privées!à!faible!nombre!d’étages!;!les!villas!et!les!maison!

de!compartiment)!;!

(3)!Sa!position!concorde!à!la!direction!et!planification!spatiale.!

M!Six!critères!

(1)!Son!montage!de!l’opération!respecte!les!règlements!juridiques!;!

(2)! Ses! infrastructures! techniques! sont! synchronisées! et! ses! infrastructures! sociales!

sont!complètes!;!

(3)! Ses! formes! architecturales! respectent! l’aménagement! approuvé! et! l’environneM

ment!paysager!;!

(4)!Sa!gestion!et!sa!maintenance!opérationnelle!sont!effectuées!sérieusement!;!

(5)!Son!ambiance!urbaine!saine!et!amicale!est!crée!;!

(6)!Son!exploitation!opérationnelle!est!destinée!aux!intérêts!publics!et!sociaux.!
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Après!le!lancement!de!ce!document,!il!y!avait!2!KDTM!exemplaires!(qui!étaient!aussi!

2!des!premières!KDTM!du!Vietnam)!:!la!KDTM!Phu!My!Hung!à!Ho!Chi!MinhMVille!(deM

puis!le!24/06/2008)!et! la!KDTM!Linh!Dam!à!Hanoi!(depuis!le!22/01/2009).!La!reconM

naissance!d’une!KDTM!exemplaire!n’est!que!valable!pendant!5!ans,!puis! leur!opéraM

teur!doit!la!reproposer.!Après!2009,!aucune!KDTM!n'était!ajoutée!à!la!liste!des!KDTM!

exemplaires!du!Vietnam.!

Cependant,!cette!reconnaissance!(des!autorités)!semble!une!«!propagande!»!afin!de,!

d’une!part!créer! les!exemplaires! représentant! le!succès!d’une!nouvelle!modalité!de!

projet! résidentiel,! d’autre! part! stimuler! des! opérateurs! à! «!normaliser!»!

l’établissement!de!leurs!projets!en!respectant!le!cadre!juridique!lancé!par!les!autoriM

tés.!Ces!3!conditions!et!6!critères!sont!basés!sur! la!«!légalité!»!des!KDTM!au!lieu!de!

leur!qualité!de!conception,!de! leur!différence!de!méthodologie!(de!faire! la!ville),!de!

leurs!effets!physiques! (spatiaux)!et!psychologiques! (sociaux)! importants!qu’elles!ofM

frent!à!la!ville!pour!contribuer!à!l'évolution!de!l'aspect!de!la!ville!et!au!changements!

des!points!de! vue!dans! la! fabrication!des!nouveaux!quartiers! résidentiels! aux! villes!

vietnamiennes.!En!d'autres! termes,! les!KDTM!exemplaires! sont!considérées!comme!

une! «!observation! de! la! loi!»! vers! laquelle! les! autres! KDTM! s’orientent.! Par! conséM

quent,!cette!reconnaissance!n'est!pas!une!évaluation!(et!une!classification)!complète!

de!la!qualité!(de!conception,!de!fabrication!et!d’évolution)!des!KDTM.!

Le!marché! immobilier! demande!une! classification!des!KDTM!pour! classifier! et! faire!

évaluer! leurs!produits! immobiliers.!Maintenant,! il!existe!beaucoup!d’expressions!de!

«!la!KDTM!de!haut!niveau!»!ou!«!la!KDTM!de! luxe!»,! sur! tout!dans! les!annonces!de!

commercialisation!des!produits! immobiliers!ou! les!appels!à!des! investissements!aux!

projets!de!KDTM.!Cette!étiquette!«!de!haut!niveau!»!et!«!de!luxe!»!des!KDTM,!qui!est!

attachée!par!leurs!opérateurs!euxMmêmes!sans!évaluations!officielles!des!autorités!ou!

des! organisations! professionnelles,! existe! populairement! et! n'est! pas! officiellement!

reconnue! légalement.!En!fait,! le!«!haut!niveau!»!et! le!«!luxe!»!d’une!KDTM!est!souM

vent!évaluée!par!la!classification!des!immeubles!fournis!par!cette!KDTM!qui!est!fonM

dée!sur! la!circulaire!N
o
!14/2008/TTMBXD!le!02/06/2008!du!Ministère!de! la!ConstrucM

tion.!Selon!ce!document,!des!immeubles!sont!divisés!en!classe!4!comme!suit!:!

!

Tableau$7.1.4$:$La$classification$des$immeubles$au$Vietnam$

La!classifiZ
cation!

La!qualité!
d’usage!

Le!niveau!de!répondre!aux!règlements!d’aménagement,!
d’architecture,!d’infrastructures!;!la!qualité!de!perfectionneZ
ment,!d’équipements!;!la!fourniture!de!services,!de!gestion!

1
ère
!classe!

(classe!de!luxe)!
Très!haute! Parfait!

2
e
!classe! Haute! Assez!parfait!

3
e
!classe! Assez!haute! Bon!

4
e
!classe! Moyenne! Passable!

Source!:!La!circulaire!No!14/2008/TTZBXD!le!02/06/2008!du!Ministère!de!la!Construction!pour!la!classiZ
fication!des!immeubles!
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Donc,! les!opérateurs!assimilent! la! classification!de! leur!KDTM!à! la! classification!des!

immeubles!de!cette!KDTM.!Cette!«!autoMévaluation!»!crée!un!sentiment!d'ambiguïté!

qui!cause!un!«!malentendu!»!bénéfique!pour!les!opérateurs.!Alors,! la!demande!praM

tique! de! classification! des! KDTM! et! de! leurs! produits! immobiliers!montre! que! des!

consommateurs!ont!besoin!d'une!évaluation!officielle!(des!autorités!ou!des!organisaM

tions!professionnelles)!pour!les!aider!à!choisir!plus!facilement!et!exactement!les!proM

duits! immobilier! aux! KDTM! en! fonction! leur! capacité! des! ressources! financières! et!

leur! demande! de! confort! de! vie! dans! un! contexte! actuel! de! la! diversité! des! KDTM!

causée!par!la!«!socialisation!»!des!projets!de!KDTM.!

!

7.2.$Le$bref$panorama$des$KDTM$à$Hanoi$

$

7.2.1.$Avant$l’extension$territoriale$de$Hanoi$en$2008$

Après! les! premiers! projets! de! KDTM!mis! en! pratique,! depuis! 1999,! le! concept! de!

KDTM!était!officiellement!utilisé!dans!les!documents!juridiques!sur!l’aménagement!et!

l'architecture! urbaine.! La! ville! de!Hanoi,! le! laboratoire! au! nord! du!Vietnam,! lançait!

aussi! les! premiers! règlements! concernant! à! l’établissement! et! la! fabrication! des!

KDTM!à!la!ville,!surtout! la!décision!N
o
!123/2001/QDMUB!le!12/06/2001!de!la!Comité!

du!peuple!de!Hanoi.!Dans!cette!décision,!en!impliquant!directement!l’aménagement!

et!l’architecture!des!KDTM!à!Hanoi,!il!existe!2!articles!importants!:!

!

Encadrement$7.2.1.a$:$L’article$5$et$7$de$décision$No$123/2001/QD;UB$le$12/06/2001$de$la$Comité$
du$peuple$de$Hanoi$

Article!5.! Les!KDTM!doivent!être!construites! sur! la!base!des!planifications!spatiales!déZ
taillées! approuvées! par! les! autorités,! être! synchronisées! sur! leurs! infrastructures! urZ
baines! (de! routes,! d’électricité,! d’approvisionnement! et! d’assainissement! en! eau,! de!
communications,! de! logements,! d’écoles,! d’hôpitaux,! d’espaces! de! loisir,! de! boutiques,!
de!services,!de!stationnements...)!ainsi!que!s'assurer!leurs!activités!administratives,!leur!
sécurité! résidentielle...! et! veiller! aux! organisations! et! individus! qui! peuvent! avoir! des!
conditions!nécessaires!en!établant!une!vie!stable,!en!travaillant!et!communiquant!comZ
modément.!

Article!7.!

1.! L’aménagement! des! KDTM! en! fonction! de! la! morphologie! de! leurs! terrains! doit!
s’assurer!une!structure!spatiale!rationnelle,!créer!des!aspects!des!axes!de!circulation!du!
projet! et!de! la! ville,! des! rues!principales!en!assurant! la! ventilation!nécessaire!entre! les!
bâtiments.!La!structure!d'occupation!de!sols!doit!répondre!à!la!proportion!:!

Z!Environ!60!%!de!surface!de!sols!pour!les!immeubles!à!plusieurs!étages!(principalement!à!
partir!de!9!niveaux)!;!

Z! Environ! 40%! de! surface! de! sols! pour! les! villas,! les! maisons! ayant! des! jardins,!
l’interdiction!des!maisons!de!compartiment.!

2.! Les! immeubles!à!plusieurs! étages!doivent! répondre!aux!normes!d’architecture! et! de!
construction,!à!la!variété!de!taille!des!appartements.!Le!rezZdeZchaussée!des!immeubles!
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doit!être!destiné!aux!services!publics!et!communs.!

Les!immeubles!à!plusieurs!étages!sont!établis!dans!les!rues!principales!;!les!magasins,!les!
centres!commerciaux,!les!bureaux...!sont!disposés!à!leur!rezZdeZchaussée.!

!

Alors!ce!document,!bien!qu’il!soit!seulement!appliqué!pour!les!KDTM!à!Hanoi,!montre!

les!conditions!d’un!projet!de!quartier!résidentiel!pour!qu’il!soit!appelé!d’un!projet!de!

KDTM!quand!il!doit!fournir!simultanément!deux!types!de!logements!(les! immeubles!

et! les! villas! ou! les! maisons! ayant! des! jardins! suivant! la! proportion! (obligatoire)!

d’occupation!de!sols!de!60%/40%!et!accompagnés!(obligatoirement)!des!services!puM

blics!et! communs,!des! infrastructures!urbaines.!Ceci!est! important! car! c'est! la!base!

pour!distinguer! les!projets!de!KDTM!avec!d'autres!projets!de!groupe!de! logements!

souvent!appelés!des!projets!de!quartiers! résidentiels.!Pendant!cette!période,! la!noM

mination!des!projets!de!KDTM!se!fait!par!les!autorités!en!fonction!de!leur!rôle!dans!la!

stratégie! !de!développement!résidentiel!de! la!ville.! Il! s’agit!qu’il!n’existe!pas!encore!

de! conditions! pour! déterminer! l’échelle! et! la! taille! nécessaires! et! suffisantes! d’une!

KDTM.!

En!2003,!le!Service!municipal!de!l’Aménagement!et!de!l'Architecture!de!Hanoi!a!puM

blié!une!liste!de!49!projets!résidentiels!qui!étaient!établis!à!Hanoi!:!

!

Tableau$7.2.1.b$:$La$liste$des$projets$résidentiels$à$Hanoi$jusqu’à$2003$

No! Projet! Opérateur! Taille!
(ha)!

Superficie!
totale!du!
plancher!
de!logeZ
ment!(m2)!

Population!
prévue!

(habitants)!

1$ KDTM$Trung$Yen$

Compagnie$de$
l’investissement$et$du$déve;
loppement$des$infrastruc;
tures$urbaines$(Service$mu;
nicipale$de$la$Construction$

de$Hanoi)$

37,05$ 349.100$ 17.000$

2$ KDTM$ Trung$ Hoa$ ;$
Nhan$Chinh$

Compagnie$générale$de$
l’import;exportation$cons;
tructive$VINACONEX$(Minis;
tère$de$la$Construction)$

32,86$ 390.000$ 12.600$

3$ KDTM$Me$Tri$Ha$

Compagnie$de$la$réparation$
et$du$développement$de$lo;
gements$(Compagnie$géné;
rale$de$l’investissement$et$
du$développement$de$loge;

ments$de$Hanoi)$

13,79$ 47.000$ 2.950$

4!
Quartier! résidentiel!

au!Sud!de!Dai!Co!Viet!

Compagnie!de!la!réparation!

et!du!développement!de!loM

gements!(Compagnie!généM

rale!de!l’investissement!et!du!

développement!de!logements!

11,26! 96.200! 3.500!
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de!Hanoi)!

5$ KDTM$My$Dinh$

Compagnie$générale$de$la$
construction$de$Song$Da$
(Ministère$de$la$Construc;

tion)$

39$ 246.200$ 7.105$

6!
Village! international!

Thang!Long!

Compagnie!générale!de!la!

construction!de!Hanoi!(MinisM

tère!de!la!Construction)!

10,2! 123.738! 2.700!

7!

Quartier! résidentiel!

de! relogement! SAM

PAROP!

Comité!de!la!gestion!des!

grands!projets!de!la!ville!

157,0! ?! 8.400!

56,4!

(phase1)!

858.000!

(phase1)!

?!!!!!!!!

(phase1)!

8$ KDTM$ au$ Sud$ de$ la$
rue$Tran$Duy$Hung$

Compagnie$générale$de$la$
construction$industrielle$et$
Compagnie$de$l’architecture$

urbaine$de$Hanoi$

36,47$ 210.470$ 6.500$

9!

Quartier!

résidenM

tiel! de! reM

logement!!

Den!Lu!1!
Comité!de!la!gestion!des!proM

jets!de!l’arrondissement!Hai!

Ba!Trung!

4,49! 13.050! 4.000!

Den!Lu!2! 20,0! 58.600! 6.000!

Den!Lu!3! 6,0! ?! ?!

10$ KDTM$ Trung$ Hoa$ ;$
Nhan$Chinh$

Compagnie$de$la$construc;
tion,$des$affaires$et$du$déve;
loppement$résidentiels$Dong$
Da$(Compagnie$générale$de$
l’investissement$et$du$déve;
loppement$de$logements$de$

Hanoi)$

14,28$ 319.000$ 5.500$

11$ KDTM$Dinh$Cong$

Compagnie$du$développe;
ment$résidentiel$et$urbain$
(Ministère$de$la$Construc;

tion)$

35,0$ 297.500$ 16.528$

12!
Quartier! résidentiel!

au!Nord!de!Linh!Dam!

Compagnie!du!développeM

ment!résidentiel!et!urbain!

(Ministère!de!la!Construction)!

24,0! 138.190! 5.800!

13!

Quartier!résidentiel!à!

la! Péninsule! de! Linh!

Dam!

Compagnie!du!développeM

ment!résidentiel!et!urbain!

(Ministère!de!la!Construction)!

35,0! 297.500! 16.528!

14$ KDTM$My$Dinh$2$

Compagnie$du$développe;
ment$résidentiel$et$urbain$
(Ministère$de$la$Construc;

tion)$

26,24$ 230.000$ 5.540$

15!
Quartier! résidentiel!

Dai!Kim!M!Dinh!Cong!

Compagnie!du!développeM

ment!résidentiel!et!urbain!

(Ministère!de!la!Construction)!

24,0! 126.745! ?!

16!

Synchronisation! des!

infrastructures! techM

niques! de! KDTM! Dai!

Kim!M!Dinh!Cong!

Compagnie!des!affaires!et!du!

développement!résidentiel!

de!Hanoi!

130,0! ?! ?!

17!
Quartier! résidentiel!

au!Nord!de!Dai!Kim!

Compagnie!des!affaires!et!du!

développement!résidentiel!

de!Hanoi!

11,0! ?! ?!

18$
KDTM$ de$ Cité$
d’échange$ interna;
tionale$

Compagnie$du$développe;
ment$de$techniques$cons;
tructives$(Ministère$de$la$

96,0$ 861.000$ 29.000$
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Construction)$et$Compagnie$
des$affaires$constructives$de$

Vietnam$;$Cuba$

19!
Village! des! étudiants!

M!Phase!1!

Compagnie!de!

l’investissement!constructif!

N
o
!2!(HACINCO)!

1,99! 42.789!
6.000!

(étudiants)!

20!
Village! des! étudiants!

M!Phase!2!

Compagnie!de!

l’investissement!constructif!

N
o
!2!(HACINCO)!

4,0! ?! ?!

21!
Quartier! résidentiel!

Cau!Dien!

Compagnie!de!la!conception!

et!construction!de!logements!

(Compagnie!générale!de!

l’investissement!et!du!déveM

loppement!de!logements!de!

Hanoi)!

4,1! 45.000! 1.800!

22$ KDTM$ dans$ la$ rue$
Nguyen$Phong$Sac$

Comité$de$la$gestion$des$pro;
jets$de$l’arrondissement$Cau$

Giay$
78,56$ 200.000$ 7.000$

23!
Quartier! résidentiel!

Nghia!Do!

Compagnie!de!la!construction!

N
o
!1!(Service!municipal!de!la!

Construction!de!Hanoi)!

9,0! 30.000! 1.000!

24$ KDTM$Dong$Ngac$

;$Compagnie$de$la$construc;
tion$No$5$(Service$municipal$
de$la$Construction$de$Hanoi)$
et$Compagnie$des$affaires$de$

logements$
;$Compagnie$des$affaires$de$

services$résidentiels$
;$Compagnie$de$la$construc;
tion$No$1$(Compagnie$géné;
rale$de$l’investissement$et$
du$développement$de$loge;

ments$de$Hanoi)$
;$Compagnie$générale$de$

l’investissement$et$du$déve;
loppement$de$logements$de$

Hanoi$
;$Compagnie$du$développe;
ment$résidentiel$et$urbain$
;$Compagnie$de$Ha$Do$

242,0$ ?$ ?$

25$ KDTM$de$Thang$Long$
du$Nord$$

Compagnie$de$la$construc;
tion$No$9$(Compagnie$géné;
rale$de$l’investissement$et$
du$développement$de$loge;
ments$de$Hanoi)$et$Groupe$
Northbridge$Communities$

(Thaïlande)$

86,0$ 750.000$ 6.000$

26$ KDTM$de$Thang$Long$
du$Sud$(Ciputra)$

Compagnie$générale$du$dé;
veloppement$des$infrastruc;
tures$urbaines$et$Groupe$Ci;

putra$(Indonésie)$

392,5$ 1.965.968$ 45.000$

27$ KDTM$My$Dinh$ Compagnie$des$affaires$de$
logements$(Ministère$de$la$ 22,27$ 95.548$ 9.100$
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Défense)$

28! Quartier!résidentiel!
Compagnie!de!Contrexim!

(Ministère!de!la!Construction)!
4,0! ?! 1.900!

29$ KDTM$Yen$Hoa$
Compagnie$du$génie$civil$
(Ministère$de$la$Construc;

tion)$
39,0$ 119.800$ 10.000$

30$ KDTM$Dich$Vong$ Compagnie$des$affaires$de$
logements$de$Tu$Liem$ 25,5$ 150.000$ 4.580$

31!

Quartier! résidentiel!

au! sudMest! du! lac!

Nghia!Do!

Compagnie!des!affaires!de!

logements!N
o
!3!(Service!muM

nicipal!du!Cadastre!et!du!LoM

gement)!

4,9! 49.031! 1.980!

32!

Quartier! résidentiel!

de! relogement! de!

Dich!Vong!

Comité!de!la!gestion!des!proM

jets!de!l’arrondissement!Cau!

Giay!

5,27! 122.850! 3.000!

33!

Quartier! résidentiel!

de! relogement! de!

Vinh!Phuc!

Comité!de!la!gestion!des!proM

jets!de!l’arrondissement!Ba!

Dinh!

7,2! 50.960! 3.120!

34!
Quartier! résidentiel!

au!Sud!de!Xuan!La!

Compagnie!du!génie!civil!

(Ministère!de!la!Construction)!
25,0! 200.000! 6.000!

35!

Quartier!résidentiel!1!

d’extension! de! Linh!

Dam!

Compagnie!du!développeM

ment!résidentiel!et!urbain!

(Ministère!de!la!Construction)!

5,47! ?! 1.600!

36!

Quartier!résidentiel!2!

d’extension! de! Linh!

Dam!

Compagnie!du!développeM

ment!résidentiel!et!urbain!

(Ministère!de!la!Construction)!

10,89! 29.536! 2.850!

37!
Quartier! résidentiel!

Cau!Buou!

Compagnie!des!affaires!et!du!

développement!résidentiel!

de!Hanoi!(Compagnie!généM

rale!de!l’investissement!et!du!

développement!de!logements!

de!Hanoi)!

21,56! 32.574! 5.850!

38$ KDTM$Thach$Ban$

Compagnie$générale$de$
l’investissement$et$du$déve;
loppement$de$logements$de$

Hanoi$

31,96$ 170.000$ 5.880$

39!
Quartier! résidentiel!

Khuong!Dinh!

Comité!de!la!gestion!des!proM

jets!de!l’arrondissement!

Thanh!Xuan!

13,2! 50.400! 1.200!

40!
Quartier! résidentiel!

Dinh!Cong!

Compagnie!des!affaires!et!du!

développement!de!logements!

de!Thanh!Tri!

12,0! 12.000! 1.200!

41!
Quartier! résidentiel!

au!nord!du!lac!Yen!So!

Compagnie!générale!de!

l’investissement!et!du!déveM

loppement!des!infrastrucM

tures!urbaines!et!Compagnie!

de!l’investissement!et!du!déM

veloppement!des!infrastrucM

tures!urbaines!

63,77! 220.000! ?!

43!
Quartier! résidentiel!

Viet!Hung!

Compagnie!du!développeM

ment!résidentiel!et!urbain!

(Ministère!de!la!Construction)!

126,0! ?! ?!

44! Quartier! résidentiel! Compagnie!de!la!construction! 56,74! 356.819! 10.000!



!

!

!

P
a
g
e
!3
45

$C
ha

pi
tr
e$
7.
$L
ES
$K
D
TM

$E
N
$S
IT
U
AT

IO
N
$;$
LE
S$
CA

S$
D
’E
TU

D
ES
!

Gia!Thuy!Sai!Dong! N
o
!3!

45! Quartier!résidentiel!

Comité!du!peuple!de!

l’arrondissement!Hoan!Kiem!

et!Université!d’architecture!

de!Hanoi!

12,5! 99.800! 1.000!

46!

Quartier! résidentiel!

de! relogement! Dong!

Tau!

Comité!de!la!gestion!des!proM

jets!du!Service!municipal!du!

Transport!

10,03! 112.000! 4.700!

47$ KDTM$Xuan$Dinh$ Comité$de$la$gestion$des$pro;
jets$du$district$Tu$Liem$ 6,0$ ?$ ?$

48$ KDTM$Kim$Chung$

Compagnie$générale$de$
l’investissement$et$du$déve;
loppement$de$logements$de$

Hanoi$

61,64$ ?$ ?$

49!

Projet! d’extension!

des! universités! de!

Hanoi!

Ministère!de!l’Education!et!

de!la!Formation!
350,0! ! !

Source!:!Statistique!de!2003!du!Service!municipal!de!l’Aménagement!et!de!l’Architecture,!citée!dans!le!
mémoire!de!master!en!architecture!de!NGUYEN!Quang!Huy!(2007)!Z!Les$bases$scientifiques$pour$ le$
développement$des$KDTM$dans$l’urbanisation$et$industrialisation$au$Vietnam!Z!Ecole!nationale!suZ
périeure!de!Génie!civil!de!Hanoi!

!

Selon!cette!liste,! !on!peut!voir! la!division!des!projets!résidentiels!à!Hanoi!2003!en!3!

groupes!:!

(1)!Le!groupe!des!projets!de!KDTM!;!

(2)!Le!groupe!des!projets!de!quartier!résidentiel!(y!compris!des!projets!de!quartier!réM

sidentiel!commercialisable!et!de!relogement)!;!

(3)! Le! groupe!des! projets! résidentiels! spécifiques! concernant! la! fourniture! de! logeM

ments.!

Parmi!ces!49!projets! résidentiels! jusqu’à!2003,! il!existait!19!projet!nominés! initialeM

ment!de!KDTM,!quelques!autres!projets!étaient!convertis!en!modalité!de!KDTM!plus!

tard!comme!:!

M!L’ensemble!des!projets!résidentiels!à!Linh!Dam!(N
o
!12,!13,!35,!36!dans! la! liste)!en!

liaison!avec! les!autres!projets! (des!bâtiments!de!services!publics)!étaient! rassemblé!

en!la!KDTM!Linh!Dam!;!!

M! Le! projet! résidentiel! Viet! Hung! (N
o
! 43! dans! la! liste)! était! élargi! et! converti! en! la!

KDTM!Viet!Hung!(depuis!2004).!

L'identification!et!la!nomination!des!KDTM!au!début!d!l’établissement!des!projets!réM

sidentiels!sont!très!importantes!lorsque,!d’une!part!leurs!opérateurs!peuvent!profiter!

les!préférences!financières!et!de!mécanisme!de!gestion!des!autorités!gouvernement,!

d’autre!part! leurs!opérateurs!doivent!respecter! les!principes!de!la!conception!d’une!

KDTM!(complète!et!synchronisée!des!composants!spatiaux).!Toutefois,!cette!période!

a!également!montré!qu’il!existait!une!grande!différence!entre!la!taille!des!KDTM!(la!

superficie!de!6!hectares!de!la!plus!petite!KDTM!Xuan!Dinh!contre!la!superficie!de!392!

hectares!de!la!plus!grande!KDTM!Ciputra)!et! la!taille!n'était!pas!cruciale!dirigeant! la!
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classification!des!projets!de!KDTM!et!des!projets!de!quartiers!résidentiels!(cette!situaM

tion!conduirait!à!l'apparition!des!projets!résidentiels!de!grande!superficie!et!populaM

tion! n'ayant! pas! d'infrastructures! techniques! et! sociales! inclus! obligatoirement!

comme!des!projets!de!KDTM!ayant!plus!petite!superficie!et!population).!

Notamment,! dans! cette! liste,! il! y! avait! 2! KDTM! gérées! par! les! opérateurs!

d’entreprises!mixtes!qui!étaient! créées!par! la! coopération!entre!une!entreprise!doM

mestique!et!une!entreprise!étrangère.!C’étaient!la!KDTM!Thang!Long!du!Sud!(Ciputra)!

qui!était!gérée!par!la!Compagnie!générale!du!Développement!des!infrastructures!urM

baines!UDIC!de!la!municipalité!de!Hanoi!(contribuant!30%!du!capital)!et!le!Groupe!CiM

putra!de!l'Indonésie!(contribuant!70%!du!capital),!la!KDTM!Thang!Long!du!Nord!(NorM

thbridge)!qui!était!gérée!par!la!Compagnie!de!la!construction!N
o
!9!(Compagnie!généM

rale!de!l'Investissement!et!du!Développement!de!logements!de!Hanoi!HANDICO)!de!

la! municipalité! de! Hanoi! (contribuant! 40%! du! capital)! et! le! Groupe! Northbridge!

Communities! de! la! Thaïlande! (contribuant! 60%!du! capital).! Elles! étaient! également!

considérées!comme!un!test!de!Hanoi!en!particulier!et!du!Vietnam!en!général!lorsque!

les!autorités!ont!appelé!les!entreprises!étrangères!à!investir!au!domaine!de!la!fabriM

cation!du!logement!sous!forme!de!(grands)!projets!M!un!secteur,!antérieurement,!réM

servé!uniquement!pour! les! entreprises!domestiques.! La! contribution!de! capital! des!

entreprises! domestiques! est! la! valeur! de! la! location! de!DUS! des! terrains! du! projet!

pendant! une! durée! déterminée! dans! la! licence! d’investissement! des! opérateurs.!

Après!la!durée!de!la!location,!ce!sont!les!entreprises!domestiques!de!ces!entreprises!

mixtes!qui!recevront!le!transfert!des!entreprises!étrangères!et!deviendront!le!repréM

sentant!de!la!ville!pour!continuer!à!gérer!et!exploiter!des!projets.!

Ces!2!projets!avaient!2!évolutions!toutes!différentes.!Pour!la!KDTM!de!Thang!Long!du!

Sud!M!Northbridge,!selon!Laurent!PANDOLFI! (2001),!elle!a!été!créée!pour!fournir! les!

logements! pour! les! professionnels! étrangers! (et! les! travailleurs)! d'une! zone! indusM

trielle!d’un!groupe!Japonais!qui!a!construit!au!nord!du!fleuve!Rouge!(cette!zone!de!se!

trouvait!à!proximité!des!nœuds!de!trafic!de!Hanoi!comme!le!trafic!fluvial!M! le!fleuve!

Rouge,! le! trafic! routier! M! l’autoroute! vers! l'aéroport! international! et! les! ports!mariM

times!de!Hai!Phong,!le!trafic!ferroviaire).!Ce!projet!de!KDTM!avait!l’ambition!d’établir!

une!relation!étroite!entre!l'industrie,!les!infrastructures!et!le!logement.!L’opérateur!a!

obtenu! la! licence!d'investissement!en!1997,!mais! en! raison!de! la! crise!économique!

asiatique,! ce! projet! tombait! en! pause,! jusqu’à! 2002! il! redémarrait.! Cependant,! en!

2011,!les!investisseurs!étrangers!se!sont!retirés!du!projet!et!a!aliéné!leur!contribution!

du!capital!à!l’entreprise!domestique!qui!deviendrait!l’opérateur!de!cette!KDTM.!Pour!

la!KDTM!Thang!Long!du!Nord!M!Ciputra,!elle!avait!l’ambition!de!créer!une!«!nouvelle!

ville!de!riche!et!de!prospérité!»!de!Hanoi,!mais!aussi!en!raison!des!difficultés! finanM

cières!de!la!crise!économique!asiatique,!l’opérateur!de!ce!projet!a!modifié!sa!stratéM

gie!de!développement!et!a!réduit!l’ambition!initiale.!

!

$ $
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Figure$7.2.1.c$:$La$position$des$projets$résidentiels$à$Hanoi$jusqu’à$2005$

$
Source!:!Statistique!de!2005!du!Service!municipal!de!l’Aménagement!et!de!l’Architecture,!citée!dans!la!
thèse!en!architecture!de!VUONG!Hai! Long! (2009)! Z!La$ composition$des$espaces$architecturale$aux$

KDTM$pour$augmenter$l’effet$de$l’usage$de$sols$à$Hanoi!Z!Ecole!supérieure!d’Architecture!de!Hanoi$
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Tableau$7.2.1.d$:$La$liste$des$projets$résidentiels$à$Hanoi$jusqu’à$2005$

No! Projet! Taille!(ha)!
Population!
prévue!(haZ
bitants)!

1$ KDTM$Trung$Yen$ 37,05$ 17.000$
2$ KDTM$Trung$Hoa$;$Nhan$Chinh$ 32,86$ 12.600$
3$ KDTM$Me$Tri$Ha$ 13,67$ 3.280$
4! Quartier!résidentiel!au!Sud!de!Dai!Co!Viet! 11,26! 3.500!

5$ KDTM$My$Dinh$ 36,86$ 7.105$
6! Village!international!de!Thang!Long! 8,34! 1.800!

7$ KDTM$de$Hanoi$au$sud;ouest$ 56,40$ 8.400$
8$ KDTM$au$sud;est$de$la$rue$Tran$Duy$Hung$ 36,47$ 6.500$

9!

Quartier!résidentiel!de!relogement!Den!Lu!1!!Quartier!résiM

dentiel!de!relogement!Den!Lu!2!Quartier!résidentiel!de!reloM

gement!Den!Lu!3!

4,49!!!

20,00!!!

6,00!

4.000!!!!

6.000!!!!!!!!!!!!

?!

10! Quartier!résidentiel!de!relogement!Trung!Hoa!M!Nhan!Chinh! 14,28! 5.500!

11$ KDTM$Dinh$Cong$ 35,00$ 16.528$
12! Quartier!résidentiel!Linh!Dam!au!nord! 24,00! 5.800!

13! Quartier!de!services!et!de!logements!au!lac!de!Linh!Dam! 160,00! ?!

14$ KDTM$My$Dinh$2$ 26,24$ 5.540$
15! Quartier!résidentiel!Dai!Kim!M!Dinh!Cong! 24,00! ?!

16$ KDTM$au$Nord$;$nord;ouest$de$Dai$Kim$;$Dinh$Cong$ 137,20$ 20.060$
17! Quartier!résidentiel!d’extension!au!Nord!de!Dai!Kim! 11,07! 4.000!

18$ KDTM$de$Cité$d’échange$internationale$ 108,20$ 15.058$

19! Village!des!étudiants!Pacino!M!phase!1! 1,99!
6.000!!!!!!

(étudiants)!

20! Village!des!étudiants!Hacinco!M!phase!2! 4,00! ?!

21! Quartier!résidentiel!Cau!Dien! 6,54! 1.800!

22$ KDTM$dans$la$rue$Nguyen$Phong$Sac$ 78,66$ 7.000$
23! Quartier!résidentiel!Nghia!Do! 9,00! 1.000!

24$ KDTM$de$Co$Nhue$au$nord$ ?$ ?$
25$ KDTM$de$Thang$Long$au$nord$ 86,00$ 6.000$
26$ KDTM$de$Thang$Long$au$sud$ 353,00$ ?$
27$ KDTM$My$Dinh$1$ 22,39$ 9.100$
28! Quartier!de!logements!et!de!bâtiments!publics!Yen!Hoa! 5,79! ?!

29$ KDTM$Yen$Hoa$ 39,90$ 10.000$
30$ KDTM$Dich$Vong$ 22,51$ 4.580$
31! Quartier!résidentiel!à!l’est!et!au!sud!du!lac!Nghia!Do! 4,90! 1.980!

32! Quartier!résidentiel!de!relogement!Dich!Vong! 5,27! 3.000!

33! Quartier!résidentiel!de!relogement!Vinh!Phuc! 7,20! 3.120!

34$ KDTM$à$l’ouest$du$Grand$lac$ 24,00$ 11.050$
35! Quartier!résidentiel!d’extension!X1!au!nord!de!Linh!Dam! 5,47! 1.660!

36! Quartier!résidentiel!d’extension!X2!au!nord!de!Linh!Dam! 10,89! 2.850!

37$ KDTM$Cau$Buou$ 21,56$ 5.850$
38$ KDTM$Thach$Ban$ 31,96$ 5.880$
39! Quartier!résidentiel!de!relogement!Khuong!Dinh!1!et!2! 37,00! 11.500!

40! Quartier!résidentiel!à!la!commune!Dinh!Cong! ?! ?!

41$ KDTM$Hoang$Van$Thu$ ?$ ?$
42$ KDTM$Phap$Van$;$Tu$Hiep$ 50,30$ 9.000$
43$ KDTM$Viet$Hung$ 210,50$ 26.430$
44$ KDTM$Sai$Dong$ 56,74$ 10.000$
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45! Quartier!résidentiel!de!relogement!du!district!Tu!Liem! 12,00! ?!

46! Quartier!résidentiel!de!relogement!Dong!Tau! 10,08! 4.700!

47! Quartier!résidentiel!d’adjudication!Xuan!Dinh! 6,00! 1.900!

48$ KDTM$de$Thang$Long$au$nord$;$Kim$Chung$ 62,00$ 22.000$
49! Projet!d’extension!des!universités!de!Hanoi! ?! ?!

50$ KDTM$Xuan$Phuong$ 248,50$ 10.892$
51$ KDTM$Trung$Van$ 12,94$ 5.200$
52$ KDTM$Dai$Mach$ ?$ ?$
53$ KDTM$Nam$Hong$ 200,00$ ?$
54$ KDTM$dans$l’autoroute$18$et$au$sud$de$la$rivière$Ca$Lo$ 600,00$ ?$

55!
Quartier!résidentiel!d’adjudication!au!nord!de!l’autoroute!23B!

Tien!Thuong!
30,00! ?!

56!
Quartier!résidentiel!d’adjudication!long!des!rues!Cau!Chui!M!

Dong!Tru!M!Van!Tri!
350,00! ?!

57$ KDTM$Thuong$Thanh$ 125,70$ 17.500$
58$ KDTM$Thuy$Phuong$ ?$ ?$
59! Quartier!résidentiel!d’adjudication!au!bourg!Soc!Son! 11,30! ?!

60! Quartier!résidentiel!d’adjudication!à!la!commune!Thanh!Xuan! 50,00! ?!

61! Quartier!résidentiel!d’adjudication!dans!l’autoroute!18! 30,00! ?!

62! Quartier!résidentiel!d’adjudication!Nguyen!Khe! 10,00! ?!

63! Quartier!résidentiel!d’adjudication!Lien!Ha! 5,00! ?!

64$ KDTM$Co$Nhue$ 24,89$ 3.622$
65! Quartier!résidentiel!à!la!commune!Me!Tri! 7,69! 1.590!

66$ KDTM$Ha$Dinh$ 7,40$ 1.550$
67$ KDTM$au$sud;ouest$de$Kim$Giang$1$ ?$ ?$
68$ KDTM$au$sud;ouest$de$Kim$Giang$2$ ?$ ?$
69$ KDTM$au$sud$de$la$péninsule$au$lac$de$Linh$Dam$(Bang$A)$ ?$ ?$
70$ KDTM$au$sud$de$la$péninsule$au$lac$de$Linh$Dam$(Bang$B)$ ?$ ?$
71$ KDTM$Tu$Hiep$ 16,67$ 3.600$
72! Quartier!résidentiel!Dai!Kim! ?! ?!

73$ KDTM$Thinh$Liet$ ?$ ?$
74! Quartier!résidentiel!d’adjudication!à!la!commune!Trau!Quy! 18,50! ?!

75$ KDTM$Dang$Xa$1$ 33,59$ 6.500$
76$ KDTM$Dang$Xa$2$ 38,86$ 8.500$
77! Quartier!résidentiel!de!relogement!Mai!Dich! 3,77! ?!

78! Quartier!résidentiel!à!la!zone!industrielle!Sai!Dong!M!Hanel! 34,90! 25.190!

79! Quartier!résidentiel!à!la!zone!industrielle!Sai!Dong!B! ?! ?!

80$ KDTM$Cu$Khoi$ 30,00$ ?$
81! Quartier!résidentiel!!à!l’ouest!de!l’aéroport!Gia!Lam! 91,77! ?!

82!
Quartier!résidentiel!dans!la!rue!reliant!l’autoroute!5!à!KDTM!

Viet!Hung!
37,74! ?!

83! Quartier!résidentiel!de!relogement!à!l’hameau!So!Thuong! 11,30! ?!

84! Quartier!résidentiel!au!sud!du!bourg!Van!Dien! ! !

85! Quartier!résidentiel!d’adjudication!Tu!Hiep!M!Ngu!Hiep! 18,00! ?!

86! Quartier!résidentiel!d’adjudication!Vinh!Hung! 20,00! ?!

87! Quartier!résidentiel!d’adjudication!Yen!So! 5,00! ?!

88$ KDTM$Xu$Dong$ 7,00$ ?$
89! Quartier!résidentiel!de!relogement!à!la!commune!Tran!Phu! 7,00! ?!

90! Quartier!résidentiel!de!relogement!Yen!So! 4,47! ?!

91!
Quartier!résidentiel!de!relogement!Dai!Kim!servant!le!projet!

des!eaux!!
6,00! ?!

92! Quartier!résidentiel!de!relogement!Dam!Trau! ?! ?!
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93! Quartier!résidentiel!de!relogement!au!lac!Viet!Xo! 3,07! ?!

94!
Quartier!résidentiel!d’adjudication!aux!quartiers!Xuan!La!et!

Phu!Thuong!
19,90! ?!

95! KDTM!Song!Hong!City! 6,00! ?!

96! Quartier!résidentiel!Xuan!Dinh! 3,55! ?!

97! Quartier!résidentiel!Dai!Mo! 46,57! 1.740!

98$ KDTM$My$Dinh$2$au$nord$ 5,00$ ?$
99$ KDTM$Trung$Van$ 6,00$ ?$
100$ KDTM$Trung$Van$ 15,85$ 2.370$
101! Quartier!résidentiel!du!corps!diplomatique! 62,80! 4.800!

102!
Quartier!résidentiel!de!relogement!Co!Nhue!servant!le!projet!

de!KDTM!à!l’ouest!du!Grand!lac!
?! ?!

103$ KDTM$Co$Nhue$ 10,00$ ?$

104!
Quartier!résidentiel!de!relogement!Xuan!La!servant!le!projet!

de!KDTM!à!l’ouest!du!Grand!lac!
?! ?!

105! Quartier!résidentiel!au!canal!Cau!Trai! 10,00! ?!

106! Quartier!résidentiel!au!lac!Ba!Giang! 24,64! ?!

107! Quartier!résidentiel!au!lac!Ba!Mau! 9,82! ?!

108! Quartier!résidentiel!de!relogement!Phuc!Xa!1!et!2! 7,27! ?!

109$ KDTM$de$lycée$professionnel$ 114,50$ ?$
110! Quartier!résidentiel!des!compagnies!générales!étatiques! ?! ?!

111! Quartier!résidentiel!dans!la!rue!Lang!Ha!M!Thanh!Xuan! ?! ?!

112$ KDTM$Kieu$Mai$ ?$ ?$
113$ KDTM$Phu$My$ ?$ ?$
114! Quartier!résidentiel!de!service!public! ?! ?!

115$ KDTM$Xuan$La$ 24,00$ 11.050$
116! Quartier!résidentiel!de!relogement! ?! ?!

117! Quartier!résidentiel!Lo!Ngoi!M!Nga!Keo! ?! ?!

118$ KDTM$Vinh$Tuy$ ?$ ?$
119! Quartier!résidentiel!d’adjudication!Cau!Chui!M!Dong!Tru! ?! ?!

120$ KDTM$Ngoc$Thuy$ ?$ ?$
121$ KDTM$Bo$De$ ?$ ?$
122$ KDTM$Song$Hong$au$nord$ ?$ ?$
123! Quartier!résidentiel!Phuong!Trach! ?! ?!

124$ KDTM$écologique$Phu$Cuong$ ?$ ?$
125$ KDTM$écologique$Xuan$Thu$ ?$ ?$
126! Quartier!résidentiel!Kim!Lu! ?! ?!

127! Quartier!de!tourisme!écologique!Minh!Tri! ?! ?!

128! Quartier!de!tourisme!écologique!de!weekend!au!temple!Soc! 247,80! ?!

129$ KDTM$Hong$Ky$ ?$ ?$
130! Quartier!résidentiel!des!bas!revenus!Nguyen!Khe! ?! ?!

131!
Zone!urbanisée!au!nord!du!fleuve!Rouge!(comprenant!30!proM

jets)!
4.990,00! ?!

Source!:!Statistique!de!2005!du!Service!municipal!de!l’Aménagement!et!de!l’Architecture,!citée!dans!la!
thèse!en!architecture!de!VUONG!Hai! Long! (2009)! Z!La$ composition$des$espaces$architecturale$aux$

KDTM$pour$augmenter$l’effet$de$l’usage$de$sols$à$Hanoi!Z!Ecole!supérieure!d’Architecture!de!Hanoi!

!

Deux!ans!après!la!synthèse!de!2003,!en!2005,!selon!la!statistique!du!Service!municipal!

de!l’aménagement!et!de!l’architecturale!de!Hanoi,!le!nombre!de!projets!résidentiels!

était!de!131,!dont!60!projets!de!KDTM,!soit!près!de!la!moitié!du!nombre!de!projets!
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résidentiels! à! ce!momentMlà.! La! comparaison! entre! les! 2! listes! de! 2003! et! de! 2005!

montre!qu'il! y! a!quelques! changements!des!projets!existants! avant!2003! (quelques!

projets! ont! été! abandonnés,! changés! de! leur! taille,! de! leur! opérateur! ou! de! leur!

mode!de!gestion).!Alors,!pendant!7!ans!de!1996!à!2003,!il!y!a!19!KDTM!(nominées!ofM

ficiellement)!contre!plus!de!40!KDTM!ajoutées!pendant!2!ans!de!2003!à!2005.!Ceci!

montre,!d’une!part! les!effets!des!nouvelles!politiques!de!développement!résidentiel!

et!des!préférences! financières!de! l’Etat!pour! les!projets! résidentiels,!d’autre!part! la!

dynamique!des!opérateurs!de! l’époque!de! l’économie!du!marché! lorsqu’ils!peuvent!

profiter! en! même! temps! 2! avantages!:! les! préférences! financières! de! l’Etat! et! les!

grands! besoins! de! logements! des! habitants.! Toutefois,! l'augmentation! rapide! du!

nombre!de!projets!résidentiels!cause!la!confusion!dans!la!gestion!administrative!des!

autorités!lorsque!plusieurs!projets!(dans!la!dernière!partie!de!la!liste!de!2005)!n’ont!

pas!été!mis!à!jour!(pas!d’informations)!par!le!Service!municipal!de!l’aménagement!et!

de!l’architecture!qui!était!un!des!établissements!étatiques!importants!gérant!les!proM

jets!à!la!ville!de!Hanoi.!

En!2006,!après!le!lancement!des!documents!juridiques!à!niveau!national!des!autorités!

centraux!concernant! la!modalité!de!KDTM
6
,! la!municipalité!de!Hanoi!ont!également!

publié!une!nouvelle!décision!pour!les!projet!de!KDTM!à!Hanoi
7
.!Dans!cette!décision,!

la!municipalité!a!enlevé!la!disposition!sur!la!proportion!60%/40%!entre!des!sols!porM

tant!des!immeubles!et!des!sols!portant!des!villas!et!maisons!ayant!des!jardin!en!raiM

son!cette!proportion!était!réglée!dans!la!Loi!sur!le!logement!de!2005
8
.!

!

Encadrement$7.2.1.e$:$L’article$6$de$la$décision$No$153/2006/QD;UB$le$31/08/2006$de$la$Comité$du$
peuple$de$la$ville$de$Hanoi$

Article!6.!Pour!la!planification!spatiale!détaillée!des!KDTM,!des!quartiers!résidentiels!

1.!La!planification!spatiale!détaillée!des!KDTM!et!des!quartiers!résidentiels!doit!s’assurer!
la! synchronisation!entre!des! infrastructures! techniques!et! sociales!à! l’intérieur!du! terriZ
toire! du! projet!;! doit! s’assurer! la! connexion! entre! des! infrastructures! techniques! à!
l’intérieur!et!à!l’extérieur!du!territoire!du!projet!;!doit!répondre!aux!exigences!de!la!proZ
tection! environnementale! et! du! développement! en! phase! avec! les! quartiers! environZ
nants!;!doit!s’assurer! la!rationalité!des!espaces!architecturaux!en!créant! les!aspects!arZ
chitecturaux!caractéristiques!des!rues!principales!et!la!modernité!de!la!ville.!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
6
!L’arrêté!N

o
!02/2006/NDMCP!le!05/01/2006!du!Gouvernement!pour!l’approbation!de!Règlement!de!KDTM!et!la!

circulaire! N
o
! 04/2006/TTMBXD! le! 18/08/2006! du! Ministère! de! la! Construction! sur! le! renseignement! de!

l’exécution!du!Règlement!de!KDTM!

7
!La!décision!N

o
!153/2006/QDMUB!le!31/08/2006!de!la!Comité!du!peuple!de!la!ville!de!Hanoi!sur!la!publication!

du!Règlement!temporaire!pour!la!gestion!de!l’investissement!constructif!et!des!affaires!aux!projets!de!KDTM!et!

de!zone!résidentielle!à!la!ville!de!Hanoi!!

8
!La!loi!sur!le!logement!de!2005!a!donné!le!règlement!concernant!la!proportion!des!immeubles!dans!les!projets!

de!logements!(dont!le!projet!de!KDTM)!:!le!pourcentage!de!la!surface!totale!de!plancher!des!immeubles!établis!

nouvellement!par!les!projets!de!logements!doit!atteindre!:!

(a)!60%!de!la!surface!totale!de!plancher!de!tous!les!logements!pour!les!projets!aux!villes!au!rang!spécial!;!

(b)!40%!de!la!surface!totale!de!plancher!de!tous!les!logements!pour!les!projets!aux!villes!au!1
er
!et!2

e
!rang!;!

(c)!20%!de!la!surface!totale!de!plancher!de!tous!les!logements!pour!les!projets!aux!villes!au!3
e
!rang.!
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La! proportion! de! sols! de! logements! vise! doit! s’assurer! les! surfaces! rationnelles! de! sols!
portant!des!immeubles!à!plusieurs!étages!(principalement!à!partir!de!9!niveaux),!portant!!
des!villas!et!des!maisons!ayant!des!jardins.!C’est!interdit!de!maisons!de!compartiment.!Il!
faut! avoir! la! diversité! des! types! de! logements!:! des! logements! commerciaux,! des! logeZ
ments! sociaux,!des! logements! institutionnels,!ainsi!que! la!diversité!des!modes!de!paieZ
ment.! Les! indices!de! logement! sont!déterminés!par! les!autorités! compétentes!et! spéciZ
fiques!pour!chaque!projet!lors!l’approbation!de!sa!planification!spatiale!détaillée!et!l'apZ
probation!et!de!son!plan!directeur.!

Pour! les!projets! résidentiels! à! commercialiser!ayant! leur! surface!de!plus!de!3.000m2,! il!
faut!déterminer!concrètement!les!positions!des!«!sols!de!20%!»!aux!sols!portant!des!imZ
meubles!pour! les!contribuer!au!fond!des! logements!sociaux,!des! logement!pour!relogeZ
ment,!des!logements!institutionnels…!suivant!les!règlements!juridiques.!

2.!Pour!les!immeubles!à!plusieurs!étages,!il!faut!assurer!:!

a.!La!superficie!nette!de!chaque!appartement!plus!de!45m2.!

b.! La!conformité!à! la! finalité!de! l'utilisation!de! logements! :!des! logements!à!vendre! ,!à!
louer!et!à!servir!les!objets!spéciaux!(si!disponibles)!.!

c.!Les!stationnements!et!les!services!publics!au!sousZsol!;!les!services!publics!et!communs!
au!rezZdeZchaussée.!Il!est!interdit!de!résidence!au!sousZsol!et!au!rezZdeZchaussée.!

d.! Pour! des! immeubles! dont! les! façades! donnent! les! rues! principales,! leur! sousZsol! est!
destiné!aux!services!commerciaux,!aux!services!sociaux!ou!aux!bureaux.!

!

Alors,!la!base!la!plus!évidente!pour!distinguer!les!projets!de!KDTM!avec!les!projets!de!

quartiers!résidentiels!est!la!surface!des!terrains,!soit!la!taille!physique,!du!projet.!

!

7.2.2.$Après$l’extension$territoriale$de$Hanoi$en$2008$

Le!29/05/2008,! l’Assemblée!nationale! a! lancé! la!Résolution!N
o
!15/2008/QH12!pour!

ajuster!les!limites!administratives!de!Hanoi!sur!la!base!du!rattachement!avec!la!proM

vince!Ha!Tay,!le!district!Me!Linh!(de!la!province!de!Vinh!Phuc)!et!4!communes!Dong!

Xuan,!Tien!Xuan,!Yen!Binh,!Yen!Trung!du!district!Luong!Son!(de!la!province!Hoa!Binh).!

Le! 01/08/2008,! les! limites! administratives! de!Hanoi! ont! été! officiellement! élargies.!

C'était! une!décision!qui! a! été! considérée! comme!une!«! surprise! inattendue!»!pour!

des! Hanoiens! contre! une! «!affaire! très! attendue!»! pour! les! autorités! des! localités!

concernées.!En!raison!du!transfert!de!gestion!des!projet!à!nouvelles!autorités!et!de!la!

fin!des!responsabilités!des!anciennes!autorités!après!le!01/08/2008,!les!autorités!des!

localités! rattachées!ont!approuvé!un!grand!nombre!de!projets,!dont!des!projets!de!

KDTM!occupait!une!partie!importante!en!nombre!et!en!superficie.!Les!approbations!

précipitées!pour! ces!projets! juste!avant! le!moment!d’élargissement!de!Hanoi!monM

trent,! premièrement! des! «!réservations!»! de! sols! des! opérateurs! pour! profiter!

l’augmentation!des!prix!de!terre!quand!ils!devient!des!«!terres!de!capitale!M!terre!de!

capital!»,!deuxièmement! la!création!à!dessein!de! l’état!de!«!fait!accompli!»!avant! le!

transfert!de!gestion,!troisièmement!des!(nonMpetits)!frais!de!«!sous!la!table»!lors!de!

ces!approbations.!Par!conséquent,!une!grande!série!de!projets!de!KDTM!en!particuM

lier!et!de!développement!urbain!en!général!ont!été!intentionnellement!«!mis!en!paM
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pier!»!mais!ne!basent!pas! sur! les!besoins!pratiques!de! logements!et!de!développeM

ment!spatial!des!localités.!

Typiquement! pour! les! 4! communes! de! la! province! Hoa! Binh!:! les! autorités! provinM

ciales!de!Hoa!Binh!a!signé!et!approuvé!54!projets!de!développement!urbain!avant!de!

transmettre!ces!communes!à!Hanoi
9
.!Il!s'agit!qu’un!volume!très!grand!de!projets!était!

évidemment! tout! déraisonnable! à! un! territoire! pas! grand! ayant! les! conditions! très!

difficiles!d’économie!et!de!géographie.!

$

Figure$7.2.2.a$:$Le$POS$et$le$plan$master$de$KDTM$Tien$Xuan$

! !

Source!:!http://sudicosd.vn!

!

Parmi!ces!projets,!il!existait!le!projet!le!plus!grand!de!KDTM!Tien!Xuan!(qui!se!trouvait!

aux!communes!montagnardes!Dong!Xuan!et!Tien!Xuan)!ayant!sa!superficie!de!1.400!

hectares! géré!par! la! Compagnie!de! responsabilité! limitée!d’un!membre!de! SUDICO!

Tien!Xuan!(une!des!petites!entreprises!composantes!de!l’entreprise!étatique!actionM

narisée! M! la! Compagnie! de! l’investissement! pour! le! développement! urbain! et! des!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
9
! Selon! le! rapport!N

o
! 1911/BXDMKTQH! le! 22/09/2008!du!Ministre!de! la!Construction,! envoyé! au!Premier!miM

nistre,!sur!l'inspection,!l'examen!de!la!planification,!de!la!récupération!et!délivrance!des!sols!de!la!province!de!

Hoa! Binh! concernant! directement! le! territoire! de! 4! communes! rattachées! à!Hanoi!:! il! y! avait! totalement! 54!

plans!détaillés,!dont!27!approuvés!par!le!Comité!du!peuple!de!la!province!Hoa!Binh.!Pour!ces!27!projets,!3!proM

jet!a!été!réalisé!avant!2007!(ils!ont!été!délivrés!des!sols!et!mis!en!œuvre)!et!24!projets!ont!été!approuvés!penM

dant!les!7!premiers!mois!de!2008!(dont!19!projets!ont!été!approuvés!à!la!fin!du!mois!de!2/2008!et!5!projets!aux!

mois!de!6/2008!et!7/2008).!En!particulier,!il!y!avait!un!projet!des!villas!à!la!commune!Yen!Binh!dont!tout!le!dosM

sier!a!été!signé!par!les!autorités!dans!une!journée!(29/02/2008).!Il!s’agit!que,!selon!une!enquête!réalisée!par!le!

Ministère!de!la!Construction,!pour!un!projet!pareil,!dans!des!conditions!normales,!il!faut!trois!ans!pour!obtenir!

toutes!les!approbations!des!autorités.!
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zones!industrielle!Song!Da!SUDICO!M!gérée!par!le!Groupe!de!construction!de!Song!Da),!

le!financement!d’environ!1.900!milliards!VND!et!la!durée!de!mise!en!œuvre!de!2007!à!

2016.!Évidemment,!pour!un!projet!de!KDTM!qui!est!distant!d'environ!de!36!km!de!

Hanoi!à! l'ouest,!dans! les!conditions!actuelles!de! la!circulation,! il!ne!peut!pas!attirer!

rapidement!des!investisseur!(des!opérateurs!secondaires)!et!des!consommateurs!(des!

habitants)!pour!qu’il!soit!complété!pour!9!ans!en!tant!que! la!proposition! initiale!du!

projet.!

Pour! la! province! de!Ha! Tay,! avant! le! rattachement! à!Hanoi,! à! côté! des! projets! apM

prouvés!précipitamment,!cette!ancienne!province!a!également! les!projets!de!KDTM!

qui! étaient! considérés! comme! ceux! «! les! plus!monumentaux! et! gigantesques! »! du!

Vietnam.!En!raison!de!la!position!et!les!caractéristiques!géographiques!de!la!province!

de!Ha!Tay!(qui!se!trouvait!au!sudMouest!de!Hanoi!dans! la!vaste!plaine!agricole),!elle!

devenait! le!territoire!propice!et!favorable!pour!les!projets.!La!plupart!de!ces!projets!

sont!établis!en!année!2007!où!les!marchés!financiers!et!immobiliers!ont!été!prospéM

rés!et!ont!apporté!des!grands!profits!aux!participants.!Ces!«!grands!projets!»!occuM

pent! une! très! grande! superficie! de! sols,! de! quelques! centaines! à! quelques!milliers!

d'hectares,! en! s’introduisant! principalement! aux! terres! agricoles! qui! jouent! un! rôle!

important!pour!une!province!agricole!comme!Ha!Tay.!Surtout!au!district!de!Quoc!Oai!

surnommé! le! «!paradis! urbain!»! en! raison! de! la! présence! de! grande! avenue! Thang!

Long!(le!nouveau!nom!de!l'autoroute!Lang!M!Hoa!Lac!reliant!Hanoi!avec!la!technopôle!

de!Hoa!Lac),!il!y!a!79!projets!ayant!la!superficie!totale!de!8.523!hectares,!soit!la!moitié!

de! la! surface! administrative! de! ce! district,! dont! 8! projets! de! KDTM! les! plus! grands!

ayant! la! superficie! totale! de! 5911,42! ha! (dont! 6! projets! d'une! superficie! totale! de!

4751,32!ha!ont!reçu!les!décisions!de!disposition!de!sols).!Deux!exemple!sont!la!KDTM!

Ngoc!Liep!M!Dong!Truc!de!2.300!hectares!(sa!planification!spatiale!détaillée!d’échelle!

1/2000!proposée!par!la!Société!coréenne!Posco!E&C!de!la!Corée!a!été!approuvée!au!

29/02/2008,!avec!13!sousMprojets!tous!gérés!par!plusieurs!opérateurs!différents)!et!la!

KDTM! Quoc! Oai! de! 1.300! hectares! prévus! (il! y! a! eu! la! décision! de! délivrance! de!

940,74! ha! à! l’opérateur! qui! est! la! Compagnie! de! responsabilité! limitée! du! Groupe!

Nam! Cuong).! En! outre,! à! autres! districts,! une! série! de! projets! «!gigantesques!»! de!

KDTM!sont!permis!d’établissement!par!les!autorités!provinciales!de!Ha!Tay!comme!la!

KDTM! Phuc! Tho! (531ha)! au! district! Phuc! Tho!;! les! KDTM! Thach! That! (2.115ha)! et!

Thanh!Phuc!(666ha)!au!district!Thach!That!;!les!KDTM!Chuong!My!1!(946ha),!Chuong!

My!2A!(2.100ha),!Chuong!My!2B!(1.600ha),!Chuong!My!3!(1.100ha)!au!district!Chuong!

My!;!la!KDTM!écologique!My!Duc!(1.460ha)!au!district!My!Duc...!

Après!plus!de!10!ans!de!création!des!premières!KDTM!à!surface!limitée,!on!lance!à!Ha!

Tay,!la!province!voisine!de!Hanoi!concernée!par!les!politiques!de!développement!de!

la!ville,!des!KDTM!à!surface!«!illimitée!».!Cela!démontre!clairement! les!variantes!du!

modèle!de!KDTM!quand!elles!ne!respectent!pas!les!orientations,!les!objectifs,!les!déM

sir!et!les!directions!des!autorités!centrales.!Ces!variantes!profitent!aux!opérateurs!et!

ainsi!aux!autorités!locales!et!soulignent!l’importance!des!intérêts!personnels!dans!la!

fabrication!des!KDTM.!

!
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Figure$7.2.2.b$:$Le$plan$des$projets$de$zone$résidentielle$de$ancienne$province$de$Ha$Tay$avant$le$
rattachement$à$Hanoi$

!

Source!:!l’auteur,!redessinée!sur!la!base!de!la!carte!des!projets!de!Hanoi!nouvelle!établie!en!2010!par!
la!Maison!d’édition!des!ressources!naturelles,!de!l’environnement!et!des!cartes!du!Vietnam!(NARENZ
CA),!d’échelle!1/50.000!!

!

Après!le!01/08/2008,!remarquant!ces!variantes!à!dessein!et!préparant!un!nouvelle!diM

rection!spatiale!de!Hanoi!(nouvelle)!après!son!expansion,!le!gouvernement!central!a!

demandé!à!la!ville!de!vérifier!et!d’enquêter!sur!l'ensemble!des!projets!mis!en!œuvre!

à!nouvelles!parties!de!Hanoi!(la!province!de!Ha!Tay,!le!district!Me!Linh!de!la!province!

de!Vinh!Phuc,!quatre!communes!de!la!province!de!Hoa!Binh).!Après!5!mois!d'examen,!

le! nombre! total! de! projets! était! de! 744! avec! une! superficie! totale! de! plus! de!

75.189ha,!dont!en!occupant!52%,! le!nombre!de!projets! résidentiels!purs!ou!mixtes!

(avec!les!autres!fonctions)!était!389!avec!la!superficie!de!39.148ha!pour!une!populaM

tion!prévue!d’environ!de!2,4!millions!d’habitants.! Il!y!a!438/744!projets!qui!ont!été!
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approuvés!par!les!autorités!pour!être!mis!en!pratique,!dont!213!projets!ont!reçu!les!

décisions!des!autorités!pour!le!permis!de!récupérer!leurs!terrains.!

Pendant! la!période!2008M2011,!en!«!attendant!»! le!nouveau!schéma!directeur!de! la!

ville,!la!municipalité!a!donné!un!classement!en!4!groupes!des!projets
10
!:!

(1)!Le!groupe!des!projets!est!en!accord!avec!la!direction!régionale!de!la!capitale!;!

(2)!Le!groupe!des!projets!est!en!accord!avec!le!contenu!des!tâches!de!nouveau!schéM

ma!directeur!de!Hanoi!élargie!;!

(3)!Le!groupe!des!projets!est!en!accord!avec!l’orientation!des!planifications!spatiales!

de!la!ville!qui!ont!été!précédemment!approuvées!par!le!Premier!ministre!;!

(4)!Le!groupe!des!projets!spécifiques!et!spéciaux!est!dirigé!directement!par!les!autoriM

tés!(les!projets!des!travaux!d’endiguement!ou!des!ouvrages!d’hydrauliques,! les!proM

jets!concernant! la!sécurité!nationale!ou!les! intérêts!publics,! les!projets!à!mémoriser!

l’évènement!de!1.000!ans!de!Thang!Long!M!Hanoi...).!

Sur!ces!4!groupes!de!critère,!la!municipalité!a!classifié!des!projets!:!

(1)!Les!projets!sont!autorisés!à!continuer!mettre!en!œuvre!;!

(2)! Les! projets! sont! autorisés! à! continuer! mettre! en! œuvre! avec! des! ajustements!

obligatoires!;!

(3)!Les!projets!sont!pausés!(suspendus)!en!attendant!le!nouveau!schéma!directeur!de!

Hanoi!;!

(4)!Les!projets!sont!définitivement!stoppés!(refusés).!

Alors,!après!ces!vérifications!et!enquêtes,! la!majorité!des!projets!à! l'ouest!de!Hanoi!

tombait!en!suspens!en!attendant!le!nouveau!schéma!directeur!de!Hanoi!et!les!planiM

fications!spatiales!détaillées!aux!niveaux!de!sousMville.!Le!26/07/2011,! le!schéma!diM

recteur!de!Hanoi!pour!2030!et!vision!pour!2050!a!été!officiellement!approuvé!par!la!

décision!N
o
!1259/QDMTTg!du!Premier!ministre.!Il!s'agit!d'une!base!importante!de!reM

considérer!la!nécessité!et!la!faisabilité!des!projets!mentionnés!ciMdessus.!

Le!nouveau!schéma!directeur!de!Hanoi!est!principalement!basé!sur!le!schéma!direcM

teur!ajusté!de!Hanoi!ancienne!en!se!reportant!au!schéma!directeur!de!la!province!de!

Ha!Tay!ancienne.!Alors! les!opérateurs!d’une! série!des!projets!de! la!province!de!Ha!

Tay!en!général,!des!projets!situés!aux!ceintures!vertes!(selon!ce!nouveau!schéma!diM

recteur)!en!particulier!doivent!renoncer!à!leurs!«!rêves!urbains!»!lorsque!leurs!projets!

ne! sont! pas! autorisés! à! continuer! à!mettre! en!œuvre! ou! doivent! être! convertis! en!

autre!nouvelle!fonction.!

!

!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
10
! La!base! juridique!de!ce!classement!est! la!décision!N

o
!1878/QDMTTg! le!22/12/2008!du!Premier!ministre!apM

prouvant!la!tâche!de!l’établissement!du!schéma!directeur!de!Hanoi!pour!2030!et!vision!pour!2050!(le!Ministère!

de! la! Construction! organise! officiellement! cet! établissement,! le! Comité! du! peuple! de! Hanoi! joue! le! rôle! de!

combinaison).!
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Figure$7.2.2.c$:$Le$plan$des$projets$de$zone$résidentielle$(de$nouvelle$Hanoi)$autorisés$à$continuer$à$
mettre$en$place$

!

Source!:!l’auteur,!redessinée!sur!la!base!de!la!carte!des!projets!de!Hanoi!nouvelle!établie!en!2010!par!
la!Maison!d’édition!des!ressources!naturelles,!de!l’environnement!et!des!cartes!du!Vietnam!(NARENZ
CA),!d’échelle!1/50.000!!

!

Un!exemple!typique!est!le!projet!de!l’axe!socioéconomique!NordMSud!de!Ha!Tay!anM

cienne!et!les!projets!de!KDTM!concernés.!Ce!projet!était!destiné!à!établir!un!axe!soM

cioéconomique! NordMSud! de! 63,32km! traversant! six! districts! de! Ha! Tay! ancienne,!

avec!sa!valeur!d’investissement!total!prévue!de!7.694!milliards!de!VND!(selon!des!esM

timations!faites!en!2008).!Sa!phase!de!réparation!a!fini!et!le!projet!a!été!mis!en!praM

tique!depuis!06/07/2008.!Ce!projet!était!financé!par!la!société!de!Groupe!Nam!Cuong!

sous! la! forme!de!BT! (construireMtransfert)! et! son! financement!était! récupéré!par! la!
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commercialisation!de!deux!projets!de!KDTM!le!long!de!cet!axe!M!les!KDTM!Quoc!Oai!et!

Chuong!My.!

!

Figure$7.2.2.d$:$Les$perspectives$des$KDTM$Quoc$Oai$et$Chuong$My$

! !

Source!:!http://www.namcuong.com.vn!

!

(1)!La!KDTM!Quoc!Oai!se!trouve!à!l'intersection!de!deux!axes!les!plus!importantes!à!

l'ouest! de!Hanoi! nouvelle! qui! sont! l’axe! socioéconomique!NordMSud! de!Ha! Tay! anM

cienne! et! l’autoroute! Lang! M! Hoa! Lac! (aujourd'hui! renommée! en! l’avenue! Thang!

Long),! avec! sa! superficie! totale! prévue! de! 1.124,24! hectares! pour! une! population!

d'environ!150.000!habitants!;!

(2)!La!KDTM!Chuong!My!est!à!distante!de!2!km!au!sud!de!la!KDTM!Quoc!Oai,!de!7!km!

au!nord!de!l'autoroute!Lang!M!Hoa!Lac,!a!la!superficie!totale!de!750,69!ha.!Elle!est!traM

versée!de!4!km!par!l'axe!socioéconomique!NordMSud.!

Outre!ces!2!KDTM!de!récupération!de!financement,!la!société!de!Groupe!Nam!Cuong!

est!également!autorisée!2!autres!KDTM!commerciales!qui!se!trouvent!aussi!le!long!de!

cet!axe,!sous!la!forme!de!la!disposition!de!sols!payée!des!frais!d’usages!de!sols.!

(3)! La! KDTM!Thach!Phuc! est! traversée!de! 3,3! km!par! l'axe! socioéconomique!NordM

Sud,!avec!la!superficie!totale!planifiée!de!507,68!ha!;!

(4)!La! KDTM! Thach! That! est! aussi! traversée! par! l'axe! socioéconomique! NordMSud,!

avec!la!superficie!totale!planifiée!de!922,78!hectares!pour!une!population!d'environ!

150.000!habitants.!

!

Figure$7.2.2.e$:$Les$perspectives$des$KDTM$Thach$Phuc$et$Thach$That$

! !

Source!:!http://www.namcuong.com.vn!

!

Cependant,! l’évolution! de! mise! en! pratique! du! projet! de! l’axe! socioéconomique!

NordMSud!et!des!projets!de!KDTM!de!cet!opérateur!n’avançait!pas!beaucoup!en!raiM
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son!du!rattachement!de!Ha!Tay!à!Hanoi!en!attendant!la!décision!des!novelles!autoriM

tés.! Puis,! selon! le! nouveau! schéma! directeur,! ce! projet! de! l’axe! socioéconomique!

NordMSud!était!autorisé!à!continuer!à!mettre!en!œuvre!avec!des!ajustements!obligaM

toires! sur! le!développement!des! zones! résidentielles!à!deux!côtés!de!cet!axe.! Il!est!

chargé!de!la!connexion!des!agglomérations!existantes!Phuc!Tho,!Quoc!Oai,!Chuc!Son.!

Il!est!proposé!de!lier! l’écologie!et!les!KDTM!approuvées!qui!doivent!être!ajustés!sur!

les!règles!de!leurs!indices!d’aménagement.!Donc,!pour!les!4!KDTM!de!l’opérateur!de!

Nam!Cuong!mentionnées!ciMdessus,!la!KDTM!Thach!That!est!influencée!le!plus!forteM

ment!car!leurs!terrains!se!trouvent!au!sein!de!la!ceinture!verte!de!Hanoi.!ReconnaisM

sant!que!le!développement!de!cette!KDTM!ne!correspond!plus!à!la!nouvelle!direction!

de!développement!spatial!de!la!ville,!en!2012,!l’opérateur!a!décidé!de!remettre!pleiM

nement!le!projet!de!KDTM!Thach!That!à!la!municipalité.!Puis,!une!année!plus!tard,!en!

2013,!Nam!Cuong!a! continué!à! remettre! le!projet!de!KDTM!Quoc!Oai!en! raison!du!

changement!du!schéma!directeur!(soit!en!même!raison!de!la!remise!précédente!de!la!

KDTM!Thach!That).!Alors,!en!théorie,!les!remises!entraînent!des!suites!concernant!le!

financement!de! l’opérateur,! la! gestion!des!autorités!municipales!et! la! vie!des!habiM

tants! locaux.!Mais,!en!pratique,!«!heureusement!»,!à!cause!du!gel!des!projets,! leurs!

terrains! étaient! officieusement! utilisés! encore! par! les! habitants! pour! la! production!

agricole.! Les! conséquences! de! la! remise! de! ces! KDTM! concernent! l’opérateur! (qui!

joue!le!rôle!actif!d’établissement!des!projets)!et!les!nouvelles!autorités!(qui!jouent!le!

rôle! passif! à! résoudre! des! affaires! des! autorités! anciennes).! Cela! confirme! que,! en!

fait,!ces!KDTM!«!gigantesques!»!n’existaient!que!sur!le!papier.!

Depuis!le!premier!lancement!de!cette!modalité!de!KDTM,!c'est!la!première!fois!pour!

laquelle!une!société!remet!ses!projets.!Examinées!sur!le!côté!positif,!ces!remises!reM

flètent!une!attitude! courageuse!de! l’opérateur!pour! restructurer! ses!projets,! éviter!

les!investissements!étendus!causant!des!dommages!financiers!aux!entreprises!et!des!

dilapidations! de! ressources! à! la! société.! Dans! le! contexte! actuel! de! crise! de!

l’économie!nationale!et!du!marché!immobilier!dont!les!possibilités!de!rétablissement!

sont!prévues!après!2!ou!3!ans,! les! remises!des!projets!de! la!société!de!Nam!Cuong!

peuvent!être!considérées!comme!un!calcul! judicieux.!Examinées!sur! le!côté!négatif,!

ces!remises!confirment!les!lacunes!mentionnées!longtemps!dans!la!planification!spaM

tiale!des!villes!vietnamiennes!et! le!développement!du!marché! immobilier!au!niveau!

national.!C'est! l'état!des!dispositions!des!projets!qui!fonctionnent!avant! la!planificaM

tion!spatiale!à!l’intention!de!profiter!des!avantages!de!sols!et!de!produits!immobiliers!

sur!le!papier.!L’Etat!doit!supporter!des!conséquences!en!raison!de!la!multification!des!

projets! nonMplanifiés.! Les! remises!des!projets!montrent! également!des! signes!de! la!

crise!superflue!des!projets!de!KDTM!à!Hanoi.!Il!semble!que!la!société!de!Nam!Cuong!

ne!trouve!pas!de!chances!d'obtenir!des!profits!de!ces!projets!bien!qu’elle!y!ait!travailM

lé!pendant!de!nombreuses!années.!

En!termes!de!relation!entre! les! facteurs! :! la!position!géographique,! la! taille,! la!date!

d’établissement!et!le!rôle!des!KDTM!à!Hanoi,!nous!pouvons!voir!:!

!

!
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Tableau$7.2.2.f$:$La$corrélation$des$éléments$de$la$position,$la$taille,$la$date$d’établissement$et$du$
rôle$des$KDTM$à$Hanoi$

La!position! La!taille! La!date!
d’établissement! Le!rôle!

Aux!arrondissements!

urbains!de!Hanoi!anM

cienne,!dans!le!rayon!

de!moins!de!10km!du!

centreMville!

!(Assez)!petite!et!

moyenne,!la!suM

perficie!répandue!

de!moins!de!

100ha!(même!de!

moins!de!50ha)!

La!phase!de!test,!

avant!2003,!corM

respondant!la!

première!généM

ration!des!KDTM!

Les!KDTM!sont!inséM

rées!à!l’agglomération!

urbaine!existante!(aux!

espaces!nonMbâtis!ou!

espaces!convertis!de!

leur!fonction)!

Aux!districts!ruraux!de!

Hanoi!ancienne!et!à!la!

cité!municipale!de!Ha!

Dong!de!Ha!Tay!anM

cienne!(aujourd’hui!

l’arrondissement!urbain!

de!Ha!Dong!de!nouvelle!

Hanoi),!dans!le!rayon!

de!10M20km!du!centreM

ville!

Moyenne!et!

grande,!la!superfiM

cie!répandue!de!

100ha!à!200ha!

La!phase!de!

fixage,!de!2003!à!

2006,!corresM

pondant!la!deuM

xième!généraM

tion!des!KDTM!

Les!KDTM!sont!jointes!

autour!

l’agglomération!urM

baine!existante!

Aux!districts!ruraux!de!

Ha!Tay!ancienne,!disM

trict!Me!Linh!de!Vinh!

Phuc!et!4!communes!de!

Hoa!Binh,!dans!le!rayon!

de!20M50km!du!centreM

ville!

Très!grande,!la!

superficie!répanM

due!de!200ha!à!

2.000ha!

La!phase!

d’!«!explosion!»!

et!«!trouble!»,!de!

2006!au!présent,!

correspondant!la!

troisième!généM

ration!des!KDTM!

Les!KDTM!se!trouvent!

séparément!à!rapport!

des!agglomérations!

urbaines!existantes!en!

créant!des!nouvelles!

agglomérations!(ou!

des!villesMsatellites,!

des!villes!nouvelles)!

Source!:!l’auteur!

!

Ainsi,!après!2008,! l'établissement!et! l'approbation!des!projets!de!KDTM,!non!seuleM

ment!sont!destinés!à!résoudre!les!problèmes!de!logement!dans!la!relation!de!déveM

loppement!des!espaces!urbains,!mais!encore!sont!causés!par!autres!plusieurs!raisons.!

La!modalité!de!KDTM!a!commencé!à!avoir! leurs!«!variations!négatives!»!qui!entraîM

nent! l’état!de!«!chaos!»!des!KDTM!à!Hanoi.!Cela!montre!aussi! l'irrationalité!des!criM

tères! de! classification! des! projets! de! KDTM! et! la! distinction! entre! des! projets! de!

KDTM!et!de!quartiers!résidentiels!qui!sont!basées!tout!physiquement!sur!la!base!de!la!

superficie!(et!la!taille!de!la!population!prévue).!

En! fait,!après! le! rattachement!à!Hanoi,! la!province!agricole!de!Ha!Tay!ancienne!deM

vient!un!endroit!idéal!pour!fournir!des!sols!(à!grande!quantité!et!à!bas!prix)!pour!les!

projets!de!KDTM!de!Hanoi!nouvelle,!en!particulier!aux!rayons!sous!les!axe!importants!

de!circulation!reliant!Ha!Tay!à!Hanoi.!L’ouest!de!Hanoi!devient!la!zone!la!plus!animée!

de! développement! urbain! avec! de! nombreux! projets! d'infrastructures! à! grande!



!

!

!

P
a
g
e
!3
61

$C
ha

pi
tr
e$
7.
$L
ES
$K
D
TM

$E
N
$S
IT
U
AT

IO
N
$;$
LE
S$
CA

S$
D
’E
TU

D
ES
!

échelle!qui!provoquent!le!marché!immobilier!là!à!devenir!un!aimant!pour!attirer!les!

investisseurs!et!acheteurs!potentiels.!Cette!zone!reflète!également!des!changements!

les!plus!évidents!du!marché!immobilier!de!la!ville!en!général!et!des!KDTM!en!particuM

lier.!

$

7.3.$Les$KDTM$typiques$choisies$et$leur$représentation$des$groupes$des$KDTM$simi;
laires$

$

7.3.1.$Les$raisons$à$choisir$et$la$comparaison$générale$des$KDTM$choisies$

Il!y!a!4!KDTM!choisies.!Elles!sont!considérées!comme!les!représentants!typiques!des!

groupes!typiques!de!KDTM!à!Hanoi.!

!

Figure$7.3.1.a$:$La$position$des$KDTM$typiques$choisies$;$les$cas$d’études$

$
Source!:!l’auteur!
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(1)! La! KDTM! Linh! Dam! représente! le! groupe! des! premières! KDTM!de! test.! Elle! est!

considérée!comme!l'une!des!KDTM!«!stratégiques!»!de!la!ville!:!elle!est!«!obligé!à!réM

ussir!»!et!devient!un!«!KDTM!exemplaire!»!de!Hanoi.!

(2)!La!KDTM!Viet!Hung!représente!le!groupe!des!KDTM!opérées!et!gérées!par!les!soM

ciétés! étatiques.! Elle! est! considérée! comme! une! copie! de! la! KDTM! Linh! Dam! lorsM

qu’elle!a!aussi! l'ambition!de!devenir! la!deuxième!KDTM!exemplaire!de!Hanoi.!Mais!

jusqu’à!maintenant,!cette!KDTM!a!encore!du!mal!à!élaborer!sa!stratégie!de!dévelopM

pement!et!commercialisation.!

(3)!La!KDTM!Thang!Long!du!Sud!M!Ciputra!représente!le!groupe!des!KDTM!opérées!et!

gérées!par! les!sociétés!étrangères.!Cette!KDTM!est!également!un!«!symbole!»!de! la!

tendance! de! «!modernisation!»! et! d’!«!occidentalisation!»! des! KDTM!de! luxe! et! des!

KDTM!de!«!gated!community!»!à!Hanoi.!

(4)!La!KDTM!Duong!Noi!représente!le!groupe!des!KDTM!opérées!et!gérées!par!les!soM

ciétés!privées.!En!raison!d’aucune!aide!des!subventions!étatiques!ou!des!ressources!

étrangères,!l’opérateur!de!cette!KDTM!doit!chercher!les!moyens!pour!avoir!une!posiM

tion!dans! le!marché! immobilier!à!Hanoi,!à! la! fois!sur! le!plan!physique!(la! fourniture!

des!logements!et!des!services)!et!psychologique!(des!artifices!de!commercialisation).!

!

Figure$7.3.1.b$:$Les$KDTM$d’études$dans$le$schéma$directeur$de$2011$du$centre;ville$d’expansion$

$
Source!:!l’auteur,!sur!la!base!du!schéma!directeur!de!Hanoi!de!2011!
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Cependant,!lors!de!notre!analyse,!afin!de!fournir!un!aperçu!complet!pour!le!système!

de!KDTM,!à!côté!de!4!KDTM!choisies!ciMdessus,!un!certain!nombre!d'autres!KDTM!seM

ra!analysé!supplémentairement.!

!

Tableau$7.3.1.c$:$Les$raisons$à$choisir$les$cas$d’études$

!

KDTM$Ciputra$...$
1.$...$est$gérée$et$projetée$principalement$
par$une$société$étrangère$
2.$ ...$ est$ une$ représentahon$ du$ type$ de$
«$ gated$ community$ »$ avec$ ses$ des$
habitants$ de$ haut$ niveau$ de$ vie$ (les$
riches)$
3.$ ...$ a$ 2$ images$ contraires$ de$ 2$
communauté$de$«$KDTMeur$»$qui$existent$
simutanément$ :$ d'une$ part$ aux$ «$ sols$$$
20%$»,$d'autre$part$au$reste$

KDTM$Viet$Hung$...$
1.$...$se$trouve$sur$la$rive$gauche$du$fleuve$
Rouge$ qui$ est$ considéré$ comme$ un$
élément$d'empêchement$géographique$et$
psychologique$ pour$ le$ développement$
spahal$vers$nord;est$de$la$ville$
2.$...$est$considérée$comme$une$des$KDTM$
«$populaires$»$de$Hanoi$
3.$ ...$ est$ chargée$ de$ plusieurs$ missions$
sociales$ (avec$ plusieurs$ types$ d'habitat$
pour$ plusieurs$ types$ d'habitant)$ qui$ sont$
la$cause$du$$«$puzzle$»$d'architecture$et$de$
populahon$

KDTM$Duong$Noi$...$
1.$ ...$ se$ trouve$ à$ la$ province$ Ha$ Tay$
ancienne$ (qui$ est$ asachée$ à$ Hanoi$ en$
2008),$ au$ Sud;ouest$ de$ la$ ville$ qui$ est$
considéré$comme$un$pôle$asrahf$
2.$...$est$financée$et$gérée$par$une$socitété$
privé$ sous$ forme$ de$ projet$ de$ type$
Construchon;Transfert$ (Build;Transfer$
project)$traduisant$le$courant$«$d'échange$
la$ terre$ contre$ des$ infrastructures$ »$ qui$
est$en$train$d'être$testée$au$Vietnam$
3.$ ...$ est$ une$ représentahon$ de$ la$
«$ socialisahon$ »$ dans$ la$ stratégie$ de$
développement$résidenhel$

KDTM$Linh$Dam$...$
1.$ ...$ est$ une$ des$ KDTM$ de$ première$
générahon$ à$ Hanoi,$ même$ est$ aussi$ une$
de$2$KDTM$exemplaires$au$Vietnam$
2.$ ...$ est$ gérée$ par$ une$ grande$ société$
étahque$de$développement$résidenhel$
3.$ ...$ $ est$ une$ représentahon$ $ de$ l'image$
de$ départ$ d'une$ nouvelle$ polihque$ de$
logement$ et$ d'un$ marché$ immobilier$
inihal$

$Pourquoi$...$
1.$...$il$existe$toujours$les$modificahon$et$les$changements$de$
l'aménagement$ $local$après$l'approbahon$ $de$l'aménagement$$
de$masse$des$KDTM$?$
2.$ $ ...$ $ il$ n'existe$ pas$ de$ soluhons$ durables$ de$ connechon$$
entre$ les$ KDTM$ et$ les$ quarhers$ voisins$ en$ réalité$ malgré$$
qu'elle$ est$ toujours$bien$abordé$dans$ les$projets$de$KDTM$?$
Qui$est$les$responsables$$de$ce$problème$?$
3.$ ...$ il$ existe$ la$ différence$ appréciable$dans$ l'eshmahon$ $ de$
qualité$des$KDTM$entre$des$habitants$et$des$spécialistes$?$
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Tableau$7.3.1.d$:$La$comparaison$en$général$des$KDTM$choisis$

Critère$de$comparaison$
KDTM$$

Linh$Dam$

KDTM$$

Viet$Hung$

KDTM$

Thang$

Long$du$

Sud$$$$$$$$

(Ciputra)$

KDTM$

Duong$Noi$

L’inscription$spatiale$

Z!7,5!km!
vers!le!Sud!
du!centreZ
ville!
Z!A!côté!de!
l’autoroute!
No!1,!de!la!
périphérie!
No!3!

Z!7!km!vers!
le!NordZest!
du!centreZ
ville!
Z!A!côté!
des!autoZ
routes!No!1!
et!5!

Z!8!km!vers!
le!NordZ
Ouest!du!
centreZville!
Z!!A!côté!
des!périZ
phéries!No!
2!et!3!

Z!14!km!
vers!le!SudZ
ouest!du!
centreZville!
Z!A!côté!
des!périZ
phéries!No!
3,5!et!4!
(prévues)!

$

La$taille$

"!ha$

$

La$population$prévue$

" mille!de!personne$

La$densité$de$population$

" personnes/ha!
" m2/personne!

200$ 211$

315$

179$

25.0$ 26.4$
47.8$

26.8$

125$ 125$
152$ 150$

80$ 80$ 66$ 67$

0!

50!

100!
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La$date$de$début$

(1)!La!première!génération!:!
avant!2003!
(2)!La!deuxième!génération!:!de!
2003!à!2006!
(3)!La!troisième!génération!:!
depuis!2006!

1$11$
(1997/$
2000/$
2001)$

2$
(2004)$

1$+$2$+$3$12$
(1997/$
2004/$
2008)$

3$
(2008)$

L’état$de$construction$(en$

2012)$

(1)!La!construction!déjà!finie,!
l’existence!des!habitants!
(2)!La!construction!presque!fiZ
nie,!l’existence!des!habitants!
(3)!En!construction,!l’existence!
des!habitants!
(4)!En!construction!(sans!habiZ
tants!ou!peu!d’habitants)$

2$ 3$ 3$ 4$

Les$décideurs$

(1)!Le!gouvernement!central!
(2)!Les!autorités!municipales!

1$+$2$ 1$+$2$ 1$+$2$ 2$+$1$

L’opérateur$/$le$gestionnaire$

M L’entreprise!publique!
étatique!

(1a)!L’entreprise!gérée!par!
les!autorités!centrales!
(1b)!L’entreprise!gérée!par!
les!autorités!municipales!

(2)!L’entreprise!privée!
(2a)!L’entreprise!vietnaZ
mienne!
(2b)!L’entreprises!étranZ
gère!
(2c)!L’entreprise!mixte!

1a$ 1a$ 2b$+$1b$ 2a$

La$ressource$financière$ 1$+$2$+$3$ 1$+$2$+$3$ 5$+$2$+$3$ 2$+$3$

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
11
!La!KDTM!de!Linh!Dam!comprend!3!projets!composants!:! la!KDTM!de!Linh!Dam!du!Nord!24ha!(en!1997),! la!

KDTM!de!Péninsule!de!Linh!Dam!160ha!/!14.600!habitants!(en!2000)!et!la!KDTM!d’extension!de!Linh!Dam!du!

Nord!16ha!/!4.500!habitants!(en!2001)!

12
!Le!projet!de!KDTM!de!Thang!Long!du!Sud!(Ciputra)!comprend!3!étapes!:!la!première!étape!33ha!/!5.000!habiM

tants!(en!1997!en!théorie,!en!2002!en!pratique),! la!deuxième!étape!148ha!/!18.300!habitants!(en!2004)!et! la!

troisième!étape!134ha!/!24.500!habitants!(en!2008)!
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(1)!La!subvention!de!l’Etat!(géZ
rée!par!les!autorités!centrales!
ou!municipales)!
(2)!Le!capital!privé!(de!soiZ
même!des!opérateurs)!
(3)!La!mobilisation!et!la!socialiZ
sation!(des!organisations!soZ
ciales!et!individus!domestiques)!
(4)!L’emprunt!et!l’aide!éconoZ
mique!
(5)!L’investissement!étranger!

Le$mécanisme$d’utilisation$du$

sol$

(1)!L’acquisition!du!DUS!
(2)!L’offre!du!DUS!
(3)!Location!du!DUS!

(3a)!à!durée!indéterminée!
(3b)!à!durée!déterminée!

(4)!L’échange!du!DUS!contre!
l’infrastructure!urbaine$

1$+$2$+$3a$
13$ 1$+$2$+$3a$ 3b$14$$ 4$15$

Les$communautés$dominantes$

des$habitants$prévues$

(1)!La!communauté!des!habiZ
tants!de!haut!niveau!de!vie!(les!
riches)!
(2)!La!communauté!des!habiZ
tants!de!moyen!niveau!de!vie!
(3)!La!communauté!des!habiZ
tants!de!bas!niveau!de!vie!(les!
pauvres)!et!des!habitants!de!reZ
localisation!

1$+$2$ 1$+$2$+$3$ 1$ 1$+$2$

La$durée$d’exploitation$du$pro;

jet$

(1)!indéterminée!Z!projet!de!
1$ 1$

2$
(50$ans)$

1$

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
13
!Le!DUS!est!acquis!pour! les!parcelles!du! logement,!est!offert!pour! les!parcelles! !des!bâtiments!publics!nonM

commerciaux!ou!des!infrastructures!urbains,!est!loué!pour!les!parcelles!des!bâtiments!publics!commerciaux!

14
!L’investissement!total!de!KDTM!Ciputra!compose!2!parties!:!70%!de! l’investissement!étranger!et!30%!de! la!

contribution!vietnamienne!(représentée!et!gérée!par!une!société!municipale!de!Hanoi)!qui!est!la!valeur!de!conM

version!de!la!location!du!DUS!pendant!50!ans!

15
! Le! projet! de! KDTM! Duong! Noi! est! un! projet! de! remboursement! d’intérêt! d’un! autre! investissement!

d’infrastructures!urbaines!(le!projet!de!prolongation!de!la!rue!Le!Van!Luong)!
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type!«!ConstructionZ
Exploitation!»!
(2)!déterminé!Z!projet!de!type!
«!ConstructionZExploitationZ
Transfert!»$

Prix$immobilier$au$marché$de$

libéralisme$(en$2012)
16
$

millions!de!VND!/!m2!
"!villa!
"!maison!de!compartiment!
"!appartement!!

$

$

$
Source!:!l’auteur!

!

7.3.2.$Les$curriculum$vitae$des$KDTM$choisies$

a.$ KDTM$ Linh$ Dam$ ;$ «$Une$ zone$ résidentielle$ exemplaire$ au$ Vietnam$

du$Nord$»$

La!KDTM!Linh!Dam!est!le!premier!succès!de!la!modalité!de!KDTM!à!Hanoi!en!particuM

lier! et! au!Vietnam!du!nord!en!général.! Sur! la! base!de!deux!projets! résidentiels! iniM

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
16
!En!2012,!1.000.000!VND!=!37!EUR!
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tiaux,! le! projet! actuel! de! KDTM! Linh! Dam! comprend! plusieurs! projets! composants!

afin!de!la!création!d'un!nouveau!quartier!résidentiel!complet!de!la!ville.!En!raison!des!

soutiens!légaux!et!financiers!importants!de!l'Etat,!des!intérêts!des!habitants!pour!une!

nouvelle!modalité!d’habitat,!et!de!sa!situation!géographique!dans!la!ville,!cette!KDTM!

a! rapidement! attiré! les! résidents.! Les! produits! immobiliers! sont! épuisés! et!mainteM

nant,!ce!projet!est!presque!terminé!lorsqu’il!a!été!rempli!par!les!habitants!et!par!leurs!

activités!de!vie!quotidiennes.!

La!composition!des!sols!dans!le!concept!initial!de!KDTM!Ciputra!est!montrée!dans!le!

tableau!suivant!:!

(1)!Le!sousMprojet!de!Zone!résidentielle!à! la!Péninsule!de!Linh!Dam!(dont! la!surface!

totale!est!1.600.900!m
2
)!

!

Tableau$7.3.2.a1$:$La$composition$des$sols$dans$le$concept$initial$de$KDTM$Linh$Dam$(le$sous;projet$
de$Zone$résidentielle$à$la$Péninsule$de$Linh$Dam)$

! Composants!des!sols! Pourcentage!

1$ Sols$portant$des$logements$ 13,22$

1a!
Sols!portant!des!logements!(habitation!pure,!habitation!mélangé!avec!les!

bureaux!à!louer)!sauf!des!villas!
4,88!

1b! Sols!portant!des!villas! 4,08!

1c! Sol!des!quartiers!et!des!villages!existants! 4,26!

2$ Sols$portant$des$bâtiments$publics$ 6,88$
2a! Sols!portant!des!bâtiments!publics!au!niveau!de!la!ville! 4,55!

2b! Sols!portant!des!bâtiments!publics!des!groupes!de!logements! 0,24!

2c! Sols!portant!des!bâtiments!culturels! 1,05!

2d! Sols!portant!des!écoles!maternelles! 0,29!

2e! Sols!portant!des!écoles!primaires!et!secondaires! 0,61!

2f! Sols!portant!des!écoles!professionnelles! 0,14!

3$ Sols$portant$des$espaces$verts$ 63,48$
3a! Sol!du!lac!Linh!Dam! 45,76!

3b! Sols!portant!des!parcs!et!des!jardins!publics! 17,72!

4$ Sols$portant$des$circulations$ 15,62$
4a! Sols!portant!des!rues!au!niveau!de!la!ville! 2,25!

4b! Sols!portant!des!rues!au!niveau!des!quartiers! 12,72!

4c! Sols!portant!des!stationnements! 0,65!

5$ Autres$sols$ 0,80$
5a! Sols!des!bâtiments!historiques!et!patrimoniaux! 0,80!

Source!:!Selon!les!informations!indiquées!sur!le!panneau!à!l'entrée!de!la!KDTM!Linh!Dam!
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!

(2)!Le!sousMprojet!de!Zone!résidentielle!de!Linh!Dam!du!Nord!(dont!la!surface!totale!

est!240.000!m
2
)!

!

Tableau$7.3.2.a2$:$La$composition$des$sols$dans$le$concept$initial$de$KDTM$Linh$Dam$(le$sous;projet$
de$Zone$résidentielle$de$Linh$Dam$du$Nord)$

! Composants!des!sols! Pourcentage!

1$ Sols$portant$des$logements$ 28,80$

2$ Sols$portant$des$bâtiments$publics$ 7,29$
2a! Sols!portant!des!bâtiments!publics!au!niveau!de!la!ville! 3,80!

2b! Sols!portant!des!bâtiments!publics!des!groupes!de!logements! 1,41!

2c! Sols!portant!des!écoles!maternelles! 2,08!

3$ Sols$portant$des$espaces$verts$ 27,06$

4$ Sols$portant$des$circulations$ 36,85$
4a! Sols!portant!des!rues!au!niveau!de!la!ville! 31,40!

4b! Sols!portant!des!rues!au!niveau!des!quartiers! 5,45!

Source!:!Selon!les!informations!indiquées!sur!le!panneau!à!l'entrée!de!la!KDTM!Linh!Dam!

!

(3)!Le!sousMprojet!de!Zone!résidentielle!d’extension!de!Linh!Dam!du!Nord!(dont!la!surM

face!totale!est!163.744!m
2
)!

!

Tableau$7.3.2.a3$:$La$composition$des$sols$dans$le$concept$initial$de$KDTM$Linh$Dam$(le$sous;projet$
de$Zone$résidentielle$d’extension$de$Linh$Dam$du$Nord)$

! Composants!des!sols! Pourcentage!

1$ Sols$portant$des$logements$ 73,68$
1a! Sols!portant!des!logements!commerciaux! 70,71!

1b! Sols!portant!des!logements!d’extension!de!la!commune!de!Dai!Kim! 2,97!

2$ Sols$portant$des$bâtiments$publics$ 10,40$
2a! Sols!portant!des!écoles!maternelles! 5,23!

2b! Sols!portant!des!écoles!primaires!et!secondaires! 5,17!

3$ Sols$portant$des$circulations$ 15,92$

Source!:!Selon!les!informations!indiquées!sur!le!panneau!à!l'entrée!de!la!KDTM!Linh!Dam!

!

Avec!son!cœur!étant! le! lac!de!Linh!Dam,!la!KDTM!Linh!Dam!est!projeté!par! les!conM

cepteurs!«!domestiques!»,!en!principe!de!l’adaptation!possible!à!la!majorité!de!popuM
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lation,!au!changement!climatique!dans!le!respect!du!paysage!écologique.!Cependant,!

bien!qu’elle!soit!reconnue!comme!une!KDTM!exemplaire,!mais!les!infrastructures!soM

ciales!de!KDTM!Linh!Dam!ne!sont!pas!encore!complètes!lorsque!le!réseau!scolaire!et!

les!autres!bâtiments!de!services!communaux!n'ont!pas!été!remplis!conformément!au!

projet! initial.!L'existence!et! la!prolongation!des!autres!projets!de! la!ville!concernant!

les! parties! spatiales! de! la! KDTM!Linh!Dam! (comme! le! projet! de! la! 3
e
! périphérie,! le!

projet! de! mise! en! valeur! du! lac! de! Linh! Dam...)! causent! la! diminution! de! qualité!

d’habitat.!

!

Tableau$7.3.2.a4$:$Le$curriculum$vitae$de$la$KDTM$Linh$Dam$

A$ Situation$

!

1! Nom!du!projet!! Projet!de! la!zone!des!services!publics!généraux!et!

des!résidences!au!lac!de!Linh!Dam!

2! SousZprojets!composants! M!(1)!Zone!résidentielle!de!Linh!Dam!du!Nord!

M!(2)!Zone!résidentielle!à!la!Péninsule!de!Linh!Dam!

M!(3)!Projet!de!l’hôtel!de!haut!standard!

M!(4)!Projet!du!parc!culturel!

M!(5)!Projet!de!l’amélioration!du!village!existant!

M!(6)!Zone!résidentielle!d’extension!de!Linh!Dam!du!

Nord!(ajoutée!depuis!2001,!16!ha)!

3! Surface!(totale)! 184!(+16)!ha!(dont!74!ha!de!la!surface!d’eau!du!lac!

de!Linh!Dam)!

4! Population!(théorique)! 25.000!habitants!

5! Position!dans!la!ville! M! lac!de!Linh!Dam,!aux!quartiers!Dai!Kim!et!Hoang!

Liet,!arrondissement!Hoang!Mai,!Hanoi
17
!

M!à!l’entrée!sud!de!Hanoi,!à!côté!de!la!route!natioM

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
17
!Avant!2003!:!communes!Dai!Kim!et!Hoang!Liet,!district!(rural)!Thanh!Tri,!Hanoi!
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nale!N
o
!1!et!la!périphérie!N

o
3!!

M!7,5!km!du!centreMville!

6! Montage!de!l’opération! depuis!1997!(sauf!la!Zone!résidentielle!d’extension!

de!Linh!Dam!du!Nord),!2!phases!:!

M!Phase!1!:!développement!des!infrastructures!(déM

veloppement!des!sols)!

M! Phase!2!:!développement!des!bâtiments! (exploiM

tation!des!sols)!

B$ Acteurs$

1! Décideur! !

Premier!ministre!/!Ministère!de!la!Construction!

Municipalité!de!Hanoi!

2! Opérateur!

!

HUD!M!Groupe!du!développement!résidentiel!et!

urbain!du!Vietnam
18
!(géré!par!le!Ministère!de!la!

Construction!du!Vietnam)!

3! Concepteur!/!Aménageur! HUD!M!Groupe!du!développement!résidentiel!et!

urbain!du!Vietnam!(géré!par!le!Ministère!de!la!

Construction!du!Vietnam)!

4! Gestionnaire! HUDS!M!Compagnie!des!services!pour!les!logements!

et!zones!résidentielle!(gérée!par!HUD)!

C$ Eléments$programmatiques$

1! Pôle!d’habitat! M!Villas!(2M3!niveaux)!

M!Maisons!de!compartiment!(3M4!niveaux)!

M!Immeubles!(7!niveaux!et!plus)!

2! Pôle!scolaire! M!Ecoles!maternelles,!primaires!et!secondaires!

3! Pôle!culturel!et!de!loisir! M!Parc!culturel!central!

M!Cours!de!loisir,!de!sport!

4! Pôle!commercial! M!Centres!commerciaux!(au!niveau!de!ville)!

M!Boutiques!(au!niveau!de!quartier)!

5! Pôle!d’espace!vert! M!Surface!d’eau!

6! Transport! M!Circulation!extérieure!(3
e
!périphérie!de!la!ville)!

M!Circulation! intérieure! (aux!niveaux!de!ville!et!de!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
18
!Prédécesseur!«!Compagnie!du!développement!résidentiel!et!urbain!»!en!1989,!«!Corporation!du!développeM

ment!résidentiel!et!urbain!»!en!2000,!«!Groupe!du!développement!résidentiel!et!urbain!»!depuis!2010!M!Nom!

en!vietnamien!«!Tập!đoàn!Phát!triển!Nhà!và!Đô!thị!Việt!Nam!»,!nom!en!anglais!«!Vietnam!Housing!and!Urban!

Developement!Group!M!HUD!»!
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quartier)!

M!Parkings!

M!Arrêt!terminal!des!bus!

7! Autres!éléments! M!Hôtels!

M!Bureaux!

M!Services!administratifs!

M!Entreprises!d’industrie!propre!

D$ Financement$

1! Initiateur! M!Capital!de!mobilisation!de!HUD!soiMmême!

M!Budget!gouvernemental!

2! Commercialisation! M!Organisations!économiques!et!sociales!

M!Capitaux!privés!

E$ Processus$d’évolution$$

! ! M!Avant!projets!:!terrain!palustre,!rizières!basses!

M!15/06/1997!:!commencer!les!travaux!

M!La!surface!totale!de!logement!:!990.000m
2
!

M!2001!:!ajouter! le!sousMprojet!«!Zone!résidentielle!

d’extension!de!Linh!Dam!du!Nord!»!(16!ha)!

M!22/01/2009!:!être!reconnu!«!KDTM!exemplaire!»!

par! la! décision! N
o
! 78/QDMBXD! du! Ministre! de! la!

Construction!

M!2009!:!développer!vers!l’sudMouest!du!lac!de!Linh!

Dam!avec!un!autre!nouveau!projet!«!KDTM!de!Linh!

Dam!du!SudMouest!»!(76!ha,!7.800!habitants)!

!

Photo!aérienne!de!situation!en!2013!(http://maps.google.fr)!



!

!

!

P
a
g
e
!3
73

$C
ha

pi
tr
e$
7.
$L
ES
$K
D
TM

$E
N
$S
IT
U
AT

IO
N
$;$
LE
S$
CA

S$
D
’E
TU

D
ES
!

F$ Prix$actuel$du$logement$au$marché$immobilier$de$libéralisme$

1! Villa! 100M150!millions!VND!/m
2
!(3.500M5.200!EUR/m

2
)!
19
!

2! Maison!de!compartiment! 100M130!millions!VND!/m
2
!(3.500M4.500!EUR/m

2
)!

3! Appartement! 30M35!millions!VND!/m
2
!(1.050M1.200!EUR/m

2
)!

G$ Autres$informations$concernant$le$projet$

1! Le!web!du!projet! !

2! Le!web!de!l’opérateur! http://hud.com.vn!

Source!:!l’auteur!

$

b.$KDTM$Viet$Hung$;$«$La$grande$zone$résidentielle$à$l’entrée$nord;est$de$

la$ville$»$

Considérée!comme!une!des!KDTM!de!deuxième!génération,!KDTM!Viet!Hung!hérite!

des!expériences!de!celles!de!première!génération.!Cette!KDTM!se!trouve!au!nord!du!

fleuve!Rouge!où!il!y!a!des!grands!équipements!industriels,!des!nœuds!importants!de!

transport!au!niveau!national!et! interurbain.!Toutefois,!cette!zone!présente!de!nomM

breux! inconvénients! à! la! fois!physique! (la! fondation!géologique! faible!et! fragile,! de!

nombreux!étangs!et!marais!de! l'ancienne!Hanoi)!et!psychologique!(la!séparation!en!

raison! de! l’existence! du! fleuve! Rouge! entraînant! la! difficulté,! la! crainte! de! circulaM

tion).! C'est! pourquoi! c’est! difficile! que! l’opérateur! puisse! appeler! les! ressources! fiM

nancières!et!attirer!des! résidents!de!vivre!vraiment.!Pourtant,! l’opérateur!de!KDTM!

Viet!Hung! (qui! est! aussi! l’opérateur! de! KDTM! Linh!Dam)! souhaite! que! cette! KDTM!

puisse!devenir!la!deuxième!KDTM!exemplaire!au!nord!du!Vietnam.!

Actuellement,! l’opérateur!recherche!tous! les!moyens!possibles!pour!appeler!aux! inM

vestissements! de! l'extérieur! pour! compléter! les! espaces! et! combler! la! KDTM! Viet!

Hung.!Par!conséquent,!de!nombreux!terrains!sont!transférés!aux!opérateurs!!seconM

daires!sous!la!forme!des!sousMprojets!composants!qui!entraînent!l’existence!de!la!diM

versité!de!nombreux! styles!architecturaux!et!modes!de!gestion!dans! l'ensemble!du!

projet!détruisant!la!«!homogénéité!»!dans!la!conception!originale!prévue.!

En! raison!des! inconvénients!en! termes!d'attraction!pour!des!habitants,! les!produits!

immobiliers!à!la!KDTM!Viet!Hung!sont!aussi!moins!cher!que!aux!3!KDTM!d’études!resM

tantes.!Donc,!la!municipalité!a!également!choisi!cette!KDTM!pour!installer!ses!autres!

projets! de! logement! social,! de! logement! institutionnel.! Ainsi,! Viet! Hung! peut! être!

considérée! comme!une! KDTM!«!populaire!»! de! la! ville! sur! le! plan! de! la! population!

(elle!est!compatible!avec!les!habitants!ayant!faible!et!moyen!revenu!ou!!les!gens!qui!

obtiennent! le!soutien!de! l'Etat)!et!de! la!qualité!spatiale! (il!existe!plusieurs! types!de!

logement,! comme! de! logement! social,! de! logement! institutionnel! et! de! logement!

pour!relogement).!Aujourd'hui,!à!cette!KDTM,!pratiquement,!il!existe!principalement!

secteurs!des!immeubles!où!habitent!les!KDTMeurs,!mais!les!secteurs!des!villas!et!des!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
19
!En!2012,!1!EUR!=!27.000!VND!
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maisons!de!compartiment!sont!établis!un!peu,!sont!en!train!dans!la!construction,!ou!

sont!encore!abandonnés.!

!

Tableau$7.3.2.b$:$Le$curriculum$vitae$de$la$KDTM$Viet$Hung$

A$ Situation$

!

1! Nom!du!projet!! Projet! de! la! nouvelle! zone! résidentielle! de! Viet!

Hung!

2! SousZprojets!composants! Non!

3! Surface!(totale)! 210,5!ha!

4! Population!(théorique)! 26.400!habitants!

5! Position!dans!la!ville! M! aux! quartiers! Duc! Giang,! Viet! Hung,! Thuong!

Thanh,!Giang!Bien,!arrondissement!Long!Bien,!HaM

noi!

M!à! l’entrée!nordMest!de!Hanoi,!à!côté!de! la! route!

nationale!N
o
!1!et!5!

M!7!km!du!centreMville!

6! Montage!de!l’opération! M!depuis!2004!

M!2004!:!commence!des!travaux!

M!en!voie!de!construction!

B$ Acteurs$

1! Décideur! Premier!ministre!/!Ministère!de!la!Construction!

2! Opérateur!

!

HUD! M! Groupe! du! développement! résidentiel! et!

urbain! du! Vietnam! (géré! par! le! Ministère! de! la!

Construction!du!Vietnam)!
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3! Concepteur!/!Aménageur! Institut! d’Architecture! tropicale! (géré! par! l’Ecole!

supérieure!d’Architecture!de!Hanoi)!

4! Gestionnaire! HUDS! M! Compagnie! des! services! pour! les! logeM

ments!et!zones!résidentielle!(gérée!par!HUD)!

C$ Eléments$programmatiques$

1! Pôle!d’habitat! M!Villas!(2M3!niveaux)!

M!Maisons!de!compartiment!(3M4!niveaux)!

M!Immeubles!(5!niveaux!sans!ascenseur!et!9M12!niM

veaux)!

2! Pôle!scolaire! M!Ecoles!maternelles,!primaires!et!secondaires!

3! Pôle!culturel!et!de!loisir! M!Parc!culturel!central!

M!Cours!de!loisir,!de!sport!

4! Pôle!commercial! M!Centres!commerciaux!(au!niveau!de!ville)!

M!Boutiques!(au!niveau!de!quartier)!

5! Pôle!d’espace!vert! M!Parc!

6! Transport! M! Circulation! extérieure! (élargissement! de! la! rue!

Ngo!Gia!Tu)!

M!Circulation! intérieure!(aux!niveaux!de!ville!et!de!

quartier)!

M!Parkings!

7! Autres!éléments! M!Hôpital!

M!Bureaux!

M!Services!administratifs!(aux!niveaux!de!ville!et!de!

quartier)!

M!Equipements!industriels!souterrains!

D$ Financement$

1! Initiateur! M!Capital!de!mobilisation!de!HUD!soiMmême!

2! Commercialisation! M!Organisations!économiques!et!sociales!

M!Capitaux!privés!

E$ Processus$d’évolution$

! ! M!Avant!projets!:!rizières,!quartiers!existants!

M! 30/11/2011!:!modification! de! la! quantité! de! niM

veaux!des!immeubles!aux!lots!CTM04,!CTM05,!CTM06,!

CTM07,!CTM08,!BTM01,!BTM02!pour!servir!le!projet!de!

transfert!de!population!du!quartier!ancien!
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!

Photo!aérienne!de!situation!en!2013!(http://maps.google.fr)!

F$ Prix$actuel$du$logement$au$marché$immobilier$de$libéralisme$

1! Villa! 45M60!millions!VND!/m
2
!(1.550M2.050!EUR/m

2
)!

2! Maison!de!compartiment! 45M60!millions!VND!/m
2
!(1.550M2.050!EUR/m

2
)!

3! Appartement! 20M25!millions!VND!/m
2
!(700M850!EUR/m

2
)!

G$ Autres$informations$concernant$le$projet$

1! Le!web!du!projet! !

2! Le!web!de!l’opérateur! http://hud.com.vn!

Source!:!l’auteur!

!

c.$ KDTM$ Thang$ Long$ du$ Sud$ (Ciputra$Hanoi$ International$ City)$ ;$ «$Vers$

une$ville$nouvelle$complète$et$moderne$»$

La!KDTM!Thang!Long!du!Sud!(Ciputra)!est!un!des!premiers!KDTM!établies!par!la!cooM

pération!entre!des!sociétés!vietnamiennes!et!des!investisseurs!indonésiens!en!partiM

culier!ou!des!investisseurs!étrangers!en!général!à!Hanoi.!Ce!projet!ambitieux!prévoit!

la!création!d’une!ville!nouvelle!ayant!ses!infrastructures!synchronisées!et!en!harmoM

nie!dans!un!espace!vert!naturel.!Il!est!prévu!que,!dans!cette!KDTM,!il!y!aura!50!bâtiM

ments!à!plusieurs!étages,!2.500!maisons!privées!(villas)!et!des!complexes!de!bureaux,!

centres! commerciaux! et! de! divertissement,! les! hôpitaux,! les! écoles! et! les! services!

complets! pour! la! communauté!des!KDTMeurs...! en! leur! apportant! une! image!de! la!

plus!haute!qualité!avec!les!services!publics!au!niveau!international.!Par!conséquent,!

le!prix!des!immobiliers!et!des!services!ajoutés!de!cette!KDTM!est!également!presque!

le!plus!haut!à!Hanoi!(le!prix!d’une!villa!de!luxe!à!Ciputra!atteint!près!de!300!millions!

VND/m
2
!équivalant!d'environ!11.000!EUR/m

2
).!
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La!composition!des!sols!dans!le!concept!initial!de!KDTM!Ciputra!est!montrée!dans!le!

tableau!suivant!:!

!

Tableau$7.3.2.c1$:$La$composition$des$sols$dans$le$concept$initial$de$KDTM$Ciputra!

! Composants!des!sols! Pourcentage!

1$ Sols$portant$des$logements$ 35,5$

2$ Sols$portant$des$bâtiments$publics$ 25,1$

2a!
Sols!portant!des!bâtiments!publics! (sauf!des!bâtiments!comM

merciaux)!
5,2!

2b! Sols!portant!des!bâtiments!commerciaux! 19,9!

3$ Sols$portant$des$espaces$verts$ 17,3$

3a! Sol!des!surfaces!d’eau! 8,2!

3b! Sols!portant!des!parcs!et!des!jardins!publics! 9,1!

4$ Sols$portant$des$circulations$ 20,0$

5$ Autres$sols$ 2,1$

! Sols!portant!des!infrastructures!techniques! 2,!

Source!:!Japan!International!Cooperation!Agency!(JICA),!Hanoi!People’s!Committee!(2007)!

!

Considérée! comme!un! symbole! de! «!succès!»! sur! le! plan! d’une! KDTM!«!internatioM

nale!»!à!Hanoi!financée!par!les!capitaux!étrangers,!la!KDTM!Ciputra!offre!aux!ses!haM

bitants! une! vie! «!moderne! et! occidentale!»! à! travers! les! principes! de! conception!

d’internationalisation! effectué! par! les! concepteurs! étrangers.! Pendant! la! phase! iniM

tiale,!l’opérateur!et!les!concepteurs!ont!créé!une!image!de!«!luxe!»!pour!cette!KDTM!

lorsque! ses! produits! immobiliers! étaient! destinés! aux! vietnamiens! ayant! le! revenu!

élevé! ou! aux! étrangers! travaillant! et! habitant! à! long! terme! au! Vietnam.! Toutefois,!

pendant! la! phase! actuelle,! l’opérateur! souhaite! convertir! l’image! de! luxe! de! KDTM!

Ciputra!en!modèle!écologique.!

!

$ $
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Tableau$7.3.2.c2$:$Le$curriculum$vitae$de$la$KDTM$Thang$Long$du$Sud$;$Ciputra$

A$ Situation$

!

1! Nom!du!projet!! Projet! de! la! nouvelle! zone! résidentielle! de! Thang!

Long!du!Sud!M!Ciputra!Hanoi!International!City!

2! SousZprojets!composants! (1)!Etape!1!(33!ha!/!5.000!habitants)!

(2)!Etape!2!(148,3!ha!/!18.300!habitants)!

(3)!Etape!3!(133,5!ha!/!24.500!habitants)!

3! Surface!(totale)! 314,8!ha!

4! Population!(théorique)! 47.800!habitants!

5! Position!dans!la!ville! M! aux! quartiers! Xuan! La,! Phu! Thuong,! arrondisseM

ment! Tay!Ho! et! aux! communes!Dong!Ngac,! Xuan!

Dinh,!district!Tu!Liem,!Hanoi!

M!au!nordMouest!de!Hanoi,!à!côté!des!périphéries!N
o
!

2!et!3!

M!8!km!du!centreMville!

6! Montage!de!l’opération! M!1997!:!commence!des!travaux!

M!2002!:!recommence!des!travaux!(2012!:!terminaiM

son!prévue)!

M! 3! phase!:! phase! 1! depuis! 1997,! phase! 2! depuis!

2004,!phase!3!depuis!2008!

M!Présent!:!en!voie!de!construction!

B$ Acteurs$

1! Décideur! Premier!ministre! /!Ministère! de! la! Construction! M!

Ministère!de!la!Planification!et!de!l’Investissement!

/!Comité!populaire!de!Hanoi!

2! Opérateur!

!

Compagnie! du! Développement! de! nouvelle! zone!
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résidentielle!de!Thang!Long!du!Sud
20
!

3! Concepteur!/!Aménageur! Compagnie! du! Développement! de! nouvelle! zone!

résidentielle!de!Thang!Long!du!Sud!

4! Gestionnaire! Compagnie! du! Développement! de! nouvelle! zone!

résidentielle!de!Thang!Long!du!Sud!

C$ Eléments$programmatiques$

1! Pôle!d’habitat! M!Villas!(2M3!niveaux)!

M!Maisons!de!compartiment!(3M4!niveaux)!

M!Immeubles!(7!niveaux!et!plus)!

2! Pôle!scolaire! M!Ecoles!maternelles,!primaires!et!secondaires!

3! Pôle!culturel!et!de!loisir! M!Centres!sportifs!

M!Cours!de!loisir,!de!sport!

4! Pôle!commercial! M!Centres!commerciaux!(au!niveau!de!ville)!

M!Boutiques!(au!niveau!de!quartier)!

5! Pôle!d’espace!vert! M!Parc!

M!Surface!d’eau!

6! Transport! M!Circulation!extérieure!

M!Circulation! intérieure! (aux!niveaux!de!ville!et!de!

quartier)!

M!Parkings!

7! Autres!éléments! M!Centre!de!conférence!et!d’exposition!

M!Hôtels!

M!Bureaux!

M!Services!administratifs!

D$ Financement$

1! Initiateur! M!Capital!d’investissement!étranger!

M!Capital!de!mobilisation!d’UDIC!soiMmême!

2! Commercialisation! M!Organisations!économiques!et!sociales!

M!Capitaux!privés!

E$ Processus$d’évolution$

! ! M!Avant!projets!:!jardins!des!pêchers,!rizières!

M! 30/12/1996!:! Le! permis! de! l’investissement! du!

Gouvernement!vietnamien!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
20
!Nom!en!vietnamien!«!Công!ty!TNHH!Phát!triển!khu!đô!thị!Nam!Thăng!Long!»,!nom!en!anglais!«!Citra!WesM

tlake! City! Development! Company! limited! »! ;! c’était! une! compagnie! de! coopération! internationale! entre! le!

Groupe!de!l’Investissement!et!du!Développement!immobilier!Ciputra!(Ciputra!Group)!de!l’Indonésie!et!la!CorM

poration! de! l’Investissement! et! du!Développement! d’infrastructure! urbaine! de!Hanoi! (Tổng! Công! ty!Đầu! Tư!

Phát!triển!hạ!tầng!đô!thị!Hà!Nội!M!Urban!Infrastructure!Development!Investment!Corporation!M!UDIC!M!gérée!par!

le!Comité!populaire!de!Hanoi)!du!Vietnam!
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M! 1997!:! pause! du! projet! par! la! crise! économique!

en!Asie!

M!2002!:!recommence!des!travaux!

M!12/2006!:!établissement!du!Service!de!Sécurité!

M!06/2008!:!établissement!du!Bureau!de!Téléphone!

et!d’Internet!

!

Photo!aérienne!de!situation!en!2013!(http://maps.google.fr)!

F$ Prix$actuel$du$logement$au$marché$immobilier$de$libéralisme$

1! Villa! 150M180!millions!VND!/m
2
!(3.800M5.200!EUR/m

2
)!

2! Maison!de!compartiment! 150M180!millions!VND!/m
2
!(3.800M5.200!EUR/m

2
)!

3! Appartement! 40M55!millions!VND!/m
2
!(1.350M1.900!EUR/m

2
)!

G$ Autres$informations$concernant$le$projet$

1! Le!web!du!projet! http://www.ciputrahanoi.com.vn!

2! Le!web!de!l’opérateur! http://www.udic.com.vn!

http://www.ciputra.com!

Source!:!l’auteur!

!

d.$KDTM$Duong$Noi$;$«$Le$symbole$de$la$nouvelle$entrée$sud;ouest$de$la$

ville$extensive$»$

Afin!de!mettre!en!œuvre!le!processus!de!développement!global!de!la!ville!de!Ha!Dong!

de! la! province!de!Ha! Tay! (actuellement! soit! l’arrondissement!Ha!Dong!de!Hanoi)! à!

l’horizon!2020,!ainsi!que!la!connexion!à!la!planification!régionale!de!capitale,!le!ComiM

té!du!peuple!de!la!province!de!Ha!Tay!a!décidé!d’établir!une!zone!de!développement!

urbain!au!nord!de!Ha!Dong!en!créant!une!nouvel!axe!urbain!synchronisé!et!moderne!
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pour!le!renforcement!de!relation!entre!la!ville!de!Ha!Dong!et!Hanoi.!KDTM!Duong!Noi!

est!une!des!KDTM!importantes!qui!se!trouvaient!le!long!de!cet!axe.!Cette!KDTM!est!

établie! par!Nam!Cuong!qui! est! une! société! privée!mais! elle! est! l’opérateur! de! pluM

sieurs!grands!projets!de!KDTM!à!la!province!de!Ha!Tay!ancienne.!

La!composition!des!sols!dans!le!concept!initial!de!KDTM!Duong!Noi!est!montrée!dans!

le!tableau!suivant!:!

!

Tableau$7.3.2.d1$:$La$composition$des$sols$dans$le$concept$initial$de$KDTM$Duong$Noi$

! Composants!des!sols! Pourcentage!

1$ Sols$portant$des$logements$ 30,5%$

2$ Sols$portant$des$bâtiments$publics$ 16,7%$

2a! Sols!portant!des!bâtiments!commerciaux!et!des!bureaux! 7,1%!

2b! Sols!portant!des!écoles!et!des!hôpitaux! 9,7%!

3$ Sols$portant$des$espaces$verts$ 27,5%$

4$ Sols$portant$des$circulations$ 25,3%$

Source!:!La!décision!No!2568/QDZUBND!le!26/12/2007!de! la!Comité!du!peuple!de! la!province!de!Ha!
Tay!(ancienne)!sur!l’approbation!du!plan!détaillé!de!la!KDTM!Duong!Noi,!échelle!1/500!(ville!Ha!Dong,!
province!de!Ha!Tay)!

!

KDTM!Duong!Noi!est!une!KDTM!«!spéciale!»!car!ce!projet!comprend!quatre!terrains!

séparés!(chaque!terrain!correspond!chaque!sousMprojet!qui!fournit!certains!types!des!

produits! immobiliers).! Selon! la! proposition! initiale! du! projet,! dans! l’avenir,! cette!

KDTM!sera!une!KDTM!privée!moderne!et! !monumentale!au!Vietnam!du!Nord,!mais!

jusqu’à!maintenant,!surtout!après!le!rattachement!de!la!province!de!Ha!Tay!à!Hanoi,!

ce!projet!tombe!encore!en!désordre!et!apparemment!sans!avancements!importants!

en! raison! du! changement! de! la! politique,! de! la! planification! de! nouvelle!Hanoi.! En!

2013,! près! de! 5! ans! après! la! date! de! commence! de! ce! projet,! qui! est! l'année! de!

l'achèvement!de!la!construction!du!projet,!mais!cette!KDTM!est!établie!seulement!sur!

environ!30%!de!la!superficie!totale,!la!superficie!restante!est!encore!des!terrains!nonM

bâtis.!Quelques!immeubles!ont!été!construits!et!vendus,!mais!les!maisons!de!comparM

timent!et!les!villas!de!luxe!sont!formées!faiblement!par!rapport!leur!nombre!prévu.!La!

trame!viaire!de!cette!KDTM!est!encore!incomplète!et!temporaire!en!servant!principaM

lement! les! chantiers!de! construction.! Le!nombre!des! terrains! (libérés!mais)!pas!enM

core!utilisés!est!grand,!alors!l’opérateur!laisse!les!habitants!locaux!(qui!sont!les!proM

priétaires!anciens!de!ces!terrains)! les!utiliser! librement,!comme!leur!culture!ou! leur!

élevage.!

Toutefois,! les! produits! immobiliers! de! la! KDTM! Duong! Noi! attirent! les! consommaM

teurs! en! raison! des! astuces! et! de! la! stratégie! de! commercialisation! de! l’opérateur,!

comme!l’introduction!de!chaque!petit!lot!des!produits!au!marché,!la!communication!

directe! entre! les! acheteurs! et! l’opérateur! sous! la! forme! de! ventes! ouvertes! et! puM
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bliques!(sans!courtiers),!le!prix!d'appartements!de!moins!de!1!milliard!VND!et!à!payer!

possible!en!3!ans,!l’engagement!de!l’opérateur!de!ne!pas!augmenter!le!prix!pendant!

ces!3!ans...!Par!conséquent,!la!KDTM!Duong!Noi!est!considéré!comme!un!«!succès!»!

au!marché!immobilier!à!Hanoi!(en!termes!de!commercialisation!des!produits!immobiM

liers)!même!si!elle!n'est!pas!encore!terminée.!

!

Tableau$7.3.2.d2$:$Le$curriculum$vitae$de$la$KDTM$Duong$Noi$

A$ Situation$

!

1! Nom!du!projet!! Projet! de! la! nouvelle! zone! résidentielle! de!Duong!

Noi!

2! SousZprojets!composants! (1)!Zone!A!(116,1!ha)!

(2)!Zone!B!(29,4!ha)!

(3)!Zone!C!(11,0!ha)!

(4)!Zone!D!(22,7!ha)!

3! Surface!(totale)! 179,2!ha!

4! Population!(théorique)! 26.800!habitants!

5! Position!dans!la!ville! M! aux! communes!Duong!Noi,! Yen!Nghia,! arrondisM

sement!Ha!Dong,!Hanoi
21
!

M!à! l’ouest!de!Hanoi,!à!côté!des!périphéries!N
o
!3,5!

et!4!(prévues)!

M!14!km!du!centreMville!

6! Montage!de!l’opération! M!2008!:!commence!des!travaux!

M!en!voie!de!construction!

B$ Acteurs$

1! Décideur! Premier!ministre!/!Comité!populaire!de!Hanoi
22
!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
21
!Avant!2008!:!communes!Duong!Noi,!Yen!Nghia,!ville!Ha!Dong,!province!Ha!Tay!

22
!Avant!2008!:!Premier!ministre!/!Comité!du!peuple!de!la!province!Ha!Tay!
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2! Opérateur!

!

Nam! Cuong! Group! M! Compagnie! de! Groupe! Nam!

Cuong
23
!

3! Concepteur!/!Aménageur! Compagnie! de! la! consultation! constructive! Thanh!

Nam!(gérée!par!Nam!Cuong!Group)!

4! Gestionnaire! Nam! Cuong! Group! M! Compagnie! de! Groupe! Nam!

Cuong!

C$ Eléments$programmatiques$

1! Pôle!d’habitat! M!Villas!(2M3!niveaux)!

M!Maisons!de!compartiment!(3M4!niveaux)!

M!Immeubles!(7!niveaux!et!plus)!

2! Pôle!scolaire! M!Ecoles!maternelles,!primaires!et!secondaires!

3! Pôle!culturel!et!de!loisir! M!Cours!de!loisir,!de!sport!

4! Pôle!commercial! M!Centres!commerciaux!(au!niveau!de!ville)!

M!Marché!de!nœud!(au!niveau!de!ville)!

M!Boutiques!(au!niveau!de!quartier)!

5! Pôle!d’espace!vert! M!Parc!

6! Transport! M! Circulation! extérieure! (rue! Le! Van! Luong! reliant!

l’arrondissement!Ha!Dong!au!centreMville)!

M!Circulation! intérieure! (aux!niveaux!de!ville!et!de!

quartier)!

M!Parkings!

7! Autres!éléments! M!Hôpital!

M!Hôtels!

M!Bureaux!

M!Services!administratifs!

D$ Financement$

1! Initiateur! M!Budget!municipal!

M! Capital! de! mobilisation! et! de! Nam! Cuong! soiM

même!

2! Commercialisation! M!Organisations!économiques!et!sociales!

M!Capitaux!privés!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
23
!Nom!en!vietnamien!«!Công!ty!Cổ!Phần!Tập!đoàn!Nam!Cường!Hà!Nội!»,!nom!en!anglais!«!Joint!stock!company!!

Nam!Cuong!Ha!Noi!Group!M!Nam!Cuong!!Group!»!
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E$ Processus$d’évolution$

! ! M!Avant!projets!:!rizières,!quartiers!existants,!cimeM

tières!

M!20/01/2008!:!commence!des!travaux!

!

Photo!aérienne!de!situation!en!2014!(http://maps.google.fr)!

F$ Prix$actuel$du$logement$au$marché$immobilier$de$libéralisme$

1! Villa! 50M60!millions!VND!/m
2
!(1.700M2.050!EUR/m

2
)!

2! Maison!de!compartiment! 30M40!millions!VND!/m
2
!(1.050M1.400!EUR/m

2
)!

3! Appartement! 20M23!millions!VND!/m
2
!(700M800!EUR/m

2
)!

G$ Autres$informations$concernant$le$projet$

1! Le!web!du!projet! !

2! Le!web!de!l’opérateur! http://www.namcuong.com.vn!

Source!:!l’auteur!

!

#!

$
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8$
LE$JEU$D’ARGENT$DANS$LES$VISEES$BIEN$AMBITIEUSES$DES$ACTEURS!

!

→!Aborder!les!rôles,!les!dynamiques,!les!modes!d’utilisation!et!les!buts!d’argent!
et!de!profit!des!acteurs!dans!le!processus!d’un!projet!de!KDTM!en!analysant!ses!
affaires!et!ses!phases!financières!et!économiques.!

$

8.1.$Les$autorités/décideurs$

!

8.1.1.! Le! partage! du! pouvoir! et! financement! dans! le! domaine! du! logement!
planifié!

Depuis!1954,!après! la! libération!du!Nord!du!Vietnam,!le!gouvernement!central!et! la!
municipalité!de!Hanoi!se!sont! lancés! la! reconstruction!de! la!ville!d’aprèsFguerre.!En!
déterminant!le!chemin!vers!le!socialisme!avec!l'économie!centralisée!et!subventionF
née,!Hanoi!est!devenue! l'un!des!grands!centres! industriels!du!Nord!au!Vietnam.!Un!
grand!nombre!d'habitants!des!zones!rurales!ont!afflué!vers! la!ville!pour!s'assurer! la!
quantité!nécessaire!de!travailleurs!aux!usines.!Cet!exode!a!causé!l’augmentation!de!la!
demande!de! logement.! En!plus!de! la! rénovation,! réparation!et! reconstruction!dans!
les! zone! résidentielles! existantes,! le! gouvernement! central! et! l’autorité!municipale!
ont!commencé!à!faire!bien!ensemble! les!stratégies!du!développement!de! logement!
avec!la!devise!«!rapidité!possible!F!grande!quantité!F!bonne!qualité!F!bas!prix!»,!c'estF
àFdire! on! pouvait! construire! rapidement! un! grand!nombre! de! logements! de! bonne!
qualité!et!à!bas!prix.!En!tirant!les!leçons!des!expériences!du!bloc!des!pays!socialistes,!
les!programmes!de! la! fabrication!du! logement!ont!été! lancés!sous! forme!des!zones!
résidentielles!concentrées.!C'était! la!première! fois!à!Hanoi!en!particulier!et!au!VietF
nam! en! général! qu’on! fabricait! le! logement! de! cette! façon.! Et! les! logements! qui!
étaient! fabriqués! par! ces! programmes! étaient! connus! sous! le! nom!de! «!logements!
planifiés!»,! autrement! dit,! les! logements! étaient! construits! par! le! régime! de! l'État,!
sous!réserve!des!normes!et!règlements!étatiques!de!construction.!Les!KTT!qui!ont!été!
construits!dans!les!grandes!villes!au!Nord!du!Vietnam,!en!particulier!à!Hanoi,!étaient!
le!résultat!de!cette!politique!du!logement.!

Ainsi,!dans!le!cours!de!l'économie!centralisée!et!subventionnée,!un!seul!acteur,!l’Etat!
gardait! les!pouvoirs!décisifs!dans! toutes! les!étapes!de!«!planification! F! conception! F!
construction!F!distribution»!du!logement.!L'Etat!était!représenté!par!les!«!autorités!F!
services! spécialistes! des! autorités! F! entreprises! publiques! étatique!».! Les! autorités!
jouaient!le!rôle!de!direction!générale!dans!l'ensemble!du!processus!de!fabrication!de!
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logements!à! travers! la!mise!en!place!des!stratégies!et!des!planifications!sur! la!base!
des! besoins! locaux,! des! décisions! et! des! politiques! sur! l'investissement! constructif,!
ainsi!que!des!arbitrages!et!des! résolutions! sur! les! travaux!générateurs.! Les! services!
spécialistes!des!autorités! jouaient! le! rôle!spécialisé!dans! les!conseils!et! les!aides!en!
donnant! les! normes! et! réglementations! dans! leurs! domaines! respectifs,! la!mise! en!
œuvre! de! la! surveillance.! Les! entreprises! publiques! étatiques! (de! construction)!
jouaient!le!rôle!de!mise!en!pratique!des!politiques!du!logement!avec!le!financement!
subventionné!par!le!budget!de!l'Etat.!Le!processus!de!distribution!des!logements!était!
basé!sur!les!plans!et!les!priorités!de!l'État,!principalement!pour!les!fonctionnaires!et!
les!travailleurs!des!établissements!étatiques!ou!des!organismes!militaires!et!policiers.!
On!peut!voir!que!la!fabrication!et!la!distribution!du!logement!planifié!étaient!complèF
tement!fermées.!

Le! logement! planifié! devenait! un! élément! important! de! la! stratégie! de! développeF
ment!social!de!l'Etat.!Cependant,!il!était!également!un!«!fardeau!»!dans!le!budget!de!
l'Etat! qui! faisait! face! aux! plusieurs! difficultés! d’un! pays! d'aprèsFguerre.! Par! conséF
quent,! les! logements!planifiés!de!cette!époque!sont! fabriqués!en!une!série!de!style!
industriel!et!pragmatique!avec!le!strict!respect!des!normes!étatiques!qui!réduit! l'esF
thétique!(moins!décoratif)!afin!de!minimiser!les!coûts!de!fabrication.!La!gradation!de!
fabrication! du! logement! planifié! était! généralement! évaluée! par! les! chiffres! techF
niques!et!économiques!comme!suivants!:!

F!La!surface!totale!de!plancher!fabriqué!(selon!chaque!année,!selon!chaque!projet)!;!

F!La!surface!moyenne!de! logement!par!habitant! (selon!chaque!projet,!selon!chaque!
acteur!distribué)!;!

F!Le!coût!de!fabrication!par!unité!de!surface!de!logements!planifié!(selon!chaque!proF
jet)…!

En!1986,!avec! le! lancement!de! la!politique!«!Doi!moi!»!qui!a!marqué! la!fin!de! l'écoF
nomie! subventionnée,! les!programmes!de! logement!planifié!par! le!budget!de! l'Etat!
ont!été!aussi!finis.!Pendant!environ!5!ans!plus!tard,!l'État!a!laissé!presque!la!fabricaF
tion!du!logement!urbain!au!secteur!économique!privé.!Cela!a!fait!le!développement!
du!logement!urbain!massif,!spontané!et!incontrôlé,!surtout!aux!grandes!villes!comme!
Hanoi,! où! ses! habitants! étaient! toujours! actifs! et! dynamiques! dans! la! création! de!
nouvelles!sources!de!logement!pour!répondre!à! la!question!de!blocage!du!fonds!de!
logement!planifié!qui!était!considéré!par!défaut!comme!l'alimentation!principale!préF
cédente.!Outre! la! forte!baisse!du!nombre!des!nouveaux! logements!planifiés!mis!en!
réseau,! les! ceux!existants!dégénèrent!aussi!en! raison!de! limites!et!blocages!budgéF
taires!dans!leur!gestion,!entretien!et!amélioration.!

Pendant!les!années!90!du!XXe!siècle,!sous!la!pression!de!la!gestion!urbaine!et!la!sécuF
rité! du! logement! qui! étaient! provoquées! par! la! vague! de! forte! urbanisation! d'une!
économie!ouverte,!le!gouvernement!central!a!proposé!la!reprise!des!programmes!de!
fabrication!du!logement!en!masse,!mais!sur!la!base!d'un!autre!mécanisme!fondée!sur!
«!la!coopération!entre!l'Etat!et!le!peuple!».!Cela!signifie!que!l'État!crée!la!politique!et!
le!cadre!juridique!pour!l'établissement!des!zones!résidentielles,!les!sources!financière!
qui!seront!soulevées!en!grande!partie!du!secteur!économique!privé!par!la!participaF
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tion!des!entreprises!ou!des! individus,! la!distribution!des! logements! sera!principaleF
ment!basée!sur!les!principes!de!la!commercialisation!au!marché!libre.!Pour!assurer!le!
bon!déroulement!du!projet!en!conformité!des!directions!prévues,! l’Etat!modifie! les!
systèmes!juridiques!plus!ouverts!:!il!accepte!les!transactions!commerciales!de!marché!
libre!(qui!ont!été!précédemment!interdits),!le!partage!et!l’encouragement!de!la!conF
tribution! du! secteur! économique! privé! dans! un! certain! nombre! de! domaines! (qui!
étaient!considérés!comme!le!monopole!de!l'État),!y!compris!la!planification!du!logeF
ment!qui!était!un!domaine!important.!Ceci!est!estimé!comme!une!révolution!dans!le!
point!de!vue!de! l'Etat!quand! il! reconnaît! le! rôle!du! secteur!économique!privé!dont!
l’existence!était!illégale!dans!la!période!précédente.!

L'un!des!changements!les!plus!importants!est!constitué!par!les!nouvelles!règles!relaF
tives!aux!DUS.!En!considérant!comme!une!marchandise!sur!le!marché,!l’achatFvente!
et!le!transfert!des!DUS!sont!reconnus!par!l'Etat.!Selon!PANDOLFI!Laurent!(2001),!«!la!
réforme!foncière!engagée!avec! la!Loi! foncière!de!1993!avait!permis! la!création!d’un!
cadre! juridique! pour! l’aménagement! dans! un! contexte! de! marché!:! le! commerce!
d’infrastructure.!La!municipalité!transfère,!moyennant!paiement,!les!droits!d’usage!du!
sol! des! projets! aux! entreprises! de! constructionJpromotion.! CellesJci! indemnisent! les!
ayants! droit,! puis! revendent! les! droits! d’usage! des! terrains! aménagés! ou! bâtis! aux!
particuliers!à!un!prix!tenant!compte!du!coût!de!l’aménagement!».!Les!premiers!tests!
du!projet!de!zone!résidentielle!au!Vietnam!(plus!exactement!à!Hanoi)!ont!été!établi!
sur!ce!changement.!La!mobilisation!de!fonds!provenant!des!ressources!privées!a!réF
pondu!simultanément!à!deux!questions!différentes!des!opérateursFpromoteurs!:!

(1)! La! création!des! ressources!abondantes!et!potentielles!du! financement! (pour! les!
projets!de!zone!résidentielle)!qui!est!perçu!comme!une!grande!difficulté!pour!tous!les!
opérateurs!après!le!blocage!de!subvention!étatique!dans!le!domaine!de!la!fabrication!
de!logements!;!

(2)!L’assurance!de!la!mise!en!scène!de!la!nouvelle!politique!de!l’Etat!sur!le!dévelopF
pement!du!logement!planifié.!

D’abord,! les! premières! opérations!ont! été! mises! en! scène! par! les! opérateurs! qui!
étaient!les!entreprises!publiques!étatiques!(centrales!et! locales),!puis! les!opérateurs!
de! la! prochaine! génération! de! KDTM! s'étendent! aux! entreprises! étrangères! (sous!
forme!des!entreprises!de!100%!de!capital!étranger!ou!des!entreprises!de!mixité!mi!
étrangère!mi!domestique)!et!aux!entreprises!privées.!Ceci!montre!que,!dans!un!nouF
veau!contexte!économique,!le!gouvernement!partage!de!plus!en!plus!son!pouvoir!de!
la! fabrication!du! logement! sous! forme!de! grand!projet,! il! ne! tient! plus! son! rôle! de!
monopole!dans!la!fourniture!de!logement.!A!ce!momentFlà,!le!concept!de!«!logement!
planifié!»!commence!à!être!compris!dans!un!sens!plus! large!:! les! logements!sont!faF
briqués!à!travers!des!programmes,!des!projets!de!zones!résidentielles!proposés!par!
les!entreprises!économiques! (sur! la!base!de! la!planification,!de! la!direction!et!de! la!
stratégie!de!développement!de! l'espace!urbain)!et!adoptés!par! les!autorités! (repréF
sentant!de!l'Etat).!En!d'autres!termes,!dans!l'économie!de!marché!au!Vietnam,!les!loF
gements! planifiés! sont! les! fruits! d'une! collaboration! entre! les! orientations! socioF
politiques!de!l’Etat!et!les!investissements!financiers!mobilisés!des!ressources!diverses!
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dans!la!société.!Ainsi,!le!rôle!de!l'Etat,!qui!se!manifeste!surtout!dans!la!phase!de!planiF
fication,!est!partagé!avec!des!autres!acteurs!dans!les!phases!restantes.!

Le!partage!du!pouvoir!et!du!financement!dans!la!fabrication!du!logement!planifié!enF
traîne! l’extension!des!bénéficiaires!des!projets!de! zones! résidentielles!:! ils! viennent!
de!toutes!les!classes!sociales,!tant!qu'ils!ont!assez!capacité!économique!d'acheter!le!
DUS!ou!le!droit!de!propriété!du!logement.!La!distribution!des!logements,!qui!est!étaF
blie!sur! la!base!de! l'accord!de!venteFachat!du!marché,!non!seulement!encourage! la!
participation!des!entreprises!dans! la! fabrication!et! la! fourniture!de! logements,!mais!
encore! contribue! à! la! formation! du!marché! immobilier! particulier! vers! un!marché!
libre!général!complet.!Toutefois,!un!nouveau!problème!se!pose!sur!la!possibilité!d'acF
cès! à! la! propriété! d’un! logement! pour! les! personnes! défavorisées! dans! la! société!:!
elles!ne!peuvent!pas!se!permettre!de!posséder!un!logement!en!raison!de!leur!capaciF
té!économique.!Alors!qu'auparavant,!elles!ont!espéré!louer!un!appartement!avec! le!
petit!loyer!aux!KTT!qui!étaient!considérés!(officieusement)!comme!un!type!du!secteur!
de!logement!social!au!Vietnam,!donc!maintenant!le!marché!de!logements!locatifs!aux!
KDTM!pratiquement!est!disparu.!L’Etat!a!pris!des!mesures!pour!intervenir!et!assurer!
une!certaine!quantité!de!logement!social!aux!KDTM!(en!dehors!des!logements!comF
merciaux)!ou!établir!les!zones!de!logement!social!sous!forme!de!KDTM,!mais!ces!meF
sure!ne!sont!pas!très!réussies!car!ce!type!de!logement!est!défavorable!(notamment!
sous! l’angle!de!profit!économique)!pour! les!opérateurs.!Les!projets!actuels!de! logeF
ment! social! se! font! en! raison! de! l’!«!ordre! administratif!»! des! autorités! au! lieu! de!
«!volontaire!»!des!opérateurs!(cette!analyse!seront!approfondie!dans!les!sections!suiF
vantes).!

!

8.1.2.!Le!caractère!arrangeabe!du!plan!d’occupation!des!sols!

Selon! la! classification! de! la! conception! dans! le! système! d’aménagement! urbain! du!
Vietnam,!pour!une!ville,!il!existe!2!niveaux!de!l’établissement!de!POS!urbain!:!

(1)!Au!niveau!de!ville!:! le!POS!pour!l'ensemble!de!la!ville!d’échelle!1/5000!ou!moins!
en!fonction!de!la!taille!des!villes,!établis!obligatoirement!par!les!autorités!provinciales!
ou!villeFprovinciale.!Ce!POS!d’échelle!1/5000!est! la!base!juridique!de!diriger! les!POS!
aux!échelles!plus!petites!au!niveau!de!sousFville!;!

(2)!Au!niveau!de!sousFville!:!

F! Le! POS! d’échelle! 1/2000! détermine! les! fonctions! principales! et! la! localisation! des!
projets!en!fonction!de!secteur!(logement,!industrie,!services,!loisirs…)!de!chaque!zone!
partielle!de!la!ville,!ses!principes!d'organisation!spatiale,!architecturale!et!paysagère,!
ses! indicateurs! de! population,! ses! cibles! l'occupation! des! sols,! ses! infrastructures!
pour!chaque!son!îlot!et!ses!systèmes!des!réseaux!techniques!pour!chaque!sa!rue.!Ce!
plan! est! destiné! à! la! direction! pour! la! gestion! constructive! et! urbaine.! Le! POS!
d’échelle!1/2000!est!généralement!créé!par!les!autorités!locales!(au!niveau!provincial!
ou!villeFprovincial).!

F!Le!POS!d’échelle!1/500!détermine!plus!concrètement!et!plus!exactement!les!indicaF
teurs!de!population,!les!taux!d’occupation!des!sols,!les!infrastructures!techniques,!les!
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solutions!d'organisation!architecturale!pour! chaque!parcelle,! l'aménagement!du! réF
seau! technique!public! aux! frontières!de!parcelle!et! la!possibilité!de!mise!en!œuvre!
des!bâtiments.!Ce!plan!est!basé!et!est!détaillé! sur! le!POS!d’échelle!1/2000,! conforF
mément!à! l'orientation!spatiale!qui!a!été!proposée!par! le!POS!d’échelle!1/2000.!Ce!
plan!est!pour! faire! l’établissement!des!projets!concrets.!Le!POS!d’échelle!1/500!des!
projets! commercialisable! est! établi! par! leur! opérateur! (le! POS! d’échelle! 1/500! des!
autres!zones!hors!territoire!des!projets!est!établi!par!les!autorités!locales!pour!servir!
leur!gestion!de!la!construction,!leur!délivrance!des!permis!de!construire).!

Ainsi,! le!POS! (d’échelle!1/500)!est! généralement! créé!par! les!opérateurs.!Dans! cerF
tains!cas,!si! les!opérations!sont!établies!sur!des!terrains!sans!POS!d’échelle!1/2000,!
les!opérateurs,!qui!peuvent!remplacer!les!autorités,!le!créent.!Cela!montre!que!l'Etat!
accepte!de!transférer!une!part!de!son!action!dans!le!processus!de!l'aménagement!du!
territoire!aux!opérateurs!pour!améliorer!les!règles!d’aménagement!qui!fonctionnent!
mal! et! d’une! façon! insuffisante! au! Vietnam.! Cette! augmentation! du! pouvoir!
d’aménagement,!d’une!part!aide! les!opérateurs!à!avoir!un!cadre! juridique!à!temps,!
en!évitant! les! lenteurs!des! formalités!administratives!pour!assurer! l’avancement!du!
projet,!mais!d'autre!part,!est!aussi!la!cause!de!l'apparition!des!signes!de!l'intégration!
des! visées!économiques!des!opérateurs!dans! la!planification!du!développement!de!
l'espace!urbain!dont!les!éléments!sociaux!sont!(plus)!importants.!

!
Tableau$8.1.2$:$Les$relations$entre$les$POS$et$leurs$acteurs$
! ! ! ! ! ! ! !

! ! AUTORITES! ! OPERATEURS! ! ! !

! ! !! ! !! ! ! !

! Au!niveau!
de!ville!

Schéma$directeur$
POS$≤$1/5000e!

! !!! ! ! !

! ! ! ! !! ! ! !

!
Au!niveau!
de!sousJ
ville!

POS$1/2000e$ ! ! !

! ! ! ! ! ! !

! ! ! POS$1/500e$ ! Projet!de!KDTM! !

! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! «!Ajustements!locaux!»!
du!projet! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! !

Notes!:!!! direction! ! modification! ! !!!!modification!possible!

Source!:!l’auteur!

!

Les!visées!économiques!des!projets!qui!se!reflètent!dans!la!planification!couvrent!et!
dominent! les!politiques!sociales!et!ainsi!que! le!développement!spatial! local.!Mais! la!
plupart!des!POS!ont!été!adoptés!en! raison!de! rôle! important!des! ressources! finanF
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cières!des!projets!pour! le!développement!général! local.!Surtout!aux!zones!urbaines!
où!il!existe!plusieurs!opérations!menées!par!les!acteurs!différents,!les!POS!sont!parF
fois!contradictoires!et!ce!sont! les!autorités!qui!arrangent!ces!contradictions.!Même!
certaines! autorités! doivent! changer! leurs! politiques! de! développement! urbain! en!
fonction!de!ces!projets.!Ainsi,!on!peut!dire!que!les!autorités!sont!«!dirigées!»!par!les!
opérateurs!dans!la!planification!du!développement!spatial!sur!les!territoires!sous!leur!
gestion.!

Pour! les!KDTM,!afin!de! faciliter! l’approbation!des!autorités,! les!opérateurs! soumetF
tent! souvent! les! plans! initiaux! dans! lequel! les! normes! et! les! règlements! sur!
l’aménagement!et!l'architecture!sont!garantis!idéalement.!Après!l’approbation!par!les!
autorités! de! ces! plans! initiaux,! les! opérateurs! continuent! à! soumettre! les! changeF
ments!plus! favorables!pour!eux!concernant!ces!plans!avec!plusieurs! raisons!subjecF
tives!et!objectives.!Ces!changements!ont!soumis!à!plusieurs!fois!sur!les!petites!parties!
différentes!du!projet!(pour!s'assurer!que!leur!échelle!et!leur!ampleur!dans!les!limites!
permises! des! règlements! juridiques),! communément! appelé! «!ajustements! locaux!»!
ou! «!ajustements! partiels!»1,! afin! d'élever! la! surface! des! sols! commercialisables! au!
maximum.!Les!autorités!les!savent,!et!dans!certains!cas,!ces!changements!ne!sont!pas!
acceptés.!Mais!alors!que! les!autorités!doivent! renoncer! leur!désapprobation!en!raiF
son!de!la!pression!des!communautés!touchées!quand!les!projets!sont!tombés!délibéF
rément! au! point! mort! par! ses! opérateurs! avec! les! causes! qui! ont! l’origine! de! ces!
changements.!

Ainsi,!les!changements!ont!lieu!pas!à!pas!«!en!silence!»!et!après!certain!moment,!les!
occupations! des! sols! ne! sont! pas! celles! approuvées! initialement! mais! sans! études!
complémentaires!sur!les!effets!causés!par!ces!changements.!Les!changements!imporF
tants!observés!dans!le!projet!de!KDTM,!qui!sont!la!modification!des!taux!d’utilisation!
des!sols!(superficie!des!bâtiments!dans!leur!parcelle,!la!hauteur!du!bâtiment!...)!proF
voquent! les! ajustements! démographiques,! la! transition! fonctionnelle! des! terrains!
(terrain! publique! /! terrain! résidentiel,! terrain! nonFcommercialisable! /! terrain! comF
mercialisable,!terrains!de!logement!collectif!/!terrain!de!logement!privé!...).!Une!autre!
astuce,!qui!est!souvent!utilisée!pour!«!rationaliser!»!ces!changements,!est!la!«!mise!à!
jour!»!de!planification!car,!après!un!certain!temps,!les!plans!initiaux,!qui!deviennent!
obsolète!et!ne!répondent!pas!aux!besoins!des!développements!actuels,!doivent!être!
remplacés!par!les!autres.!

Selon!la!Banque!mondiale!(2011),!dans!certains!cas,!les!planifications!et!leurs!ajusteF
ments! sont! approuvés! en! raison! des! intérêts! de! certains! groupes! qui! ont!des! liens!
avec! des! représentants! des! autorités.! Ces! affaires! risquent! de! porter! atteinte! aux!
règles!de!la!planification!territoriale!qui!est!déformée!facilement!pour!les!profits!écoF
nomiques!des!opérateurs.!Bien!que!dans!les!documents!juridiques!relatifs!aux!POS!au!
Vietnam,! on! règle! la! demande! obligatoire! des! consultations! publiques! préalables!
avant! l'approbation! des! autorités,! mais! ces! règlements! sont! toujours! élastiques! et!
théoriques.! En! pratique! ces! règlements! ne! sont! pas! appliqués.! Ce! sont! les! ajusteF
ments! qui! entraînent! l’état! instable! des! POS,! en! particulier! dans! les! grandes! villes!
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
1!«!Điều!chỉnh!cục!bộ!»!en!vietnamien!
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comme!Hanoi!où!ses!sols!ont!une!grande!valeur.!Ceci!montre!l’«!infériorité!»!des!orF
ganisations! institutionnelles! par! rapport! aux! organisations! économiques! car! ces! orF
ganisations!économiques!tiennent!des!atouts!des!stratégies!du!développement!spaF
tial! local! F!ce!sont! les!projets! (grands!et! importants)!dont! les! ressources! financières!
sont!fournies!par!euxFmêmes.!

!

8.1.3.!La!responsabilité!des!décideurs!et!les!projets!sur!le!papier!

En!règle!générale,!pour!l’appel!plus!efficace!de!l'investissement,!les!autorités!locales!
mettent!en!liste!annuelle!des!projets!qui!sont!dirigés!par!la!planification!stratégique!
locale!du!développement!économique!et!de!l'espace!urbain.!Toutefois,!certains!proF
jets! peuvent! être! ajoutés! en! fonction! de! la! proposition! des! opérateurs,! après! conF
vaincre! les! autorités! sur! la! nécessité! et! les! avantages! qu'ils! apportent.! Ces! projets!
ajoutés! sont! souvent! créés,! recherchés! et! élaborés! par! les! opérateurs! euxFmêmes!
avec!leurs!ressources!financières!privées.!

Outre! les!projets!ajoutés!qui!sont!réellement!sérieux,!en!fait,!profitant!de!cette!disF
position,!avec!les!accords!implicites!ou!les!relations!personnelles!entre!les!opérateurs!
et! les! responsables!qui!ont! la!capacité!de!décider,!plusieurs!projets!sont!approuvés!
mais! pas! en! fonction! de! leur! réelle! pertinence.! Après! l’approbation,! ces! projets! ne!
sont!pas!mis!en!scène!ou!sont!mis!en!scène!très!lentement.!Puis!les!opérateurs!diviF
sent! les! terrains!du!projet!en!plusieurs!morceaux,!vendent!ou!concèdent! le!DUS!de!
ces!morceaux! aux! autres! acteurs! sous! forme! d’!«!opérateurs! secondaires!»! afin! de!
profiter!de!l’écart!des!valeurs!foncières2,!bien!qu’il!n’existe!aucun!investissement!ou!
qu’il!existe!très!peu!d'investissement!pour!la!préparation!d'infrastructures!du!projet.!
Ceci!est! considéré!comme!une! façon!de!«!réservation!égoïste!des! sols!»!des!opéraF
teurs,!car!ils!trouvent!que,!dans!le!contexte!juridique!de!la!situation!économique!acF
tuelle! au! Vietnam,! la! terre! elleFmême,! après! un! certain! temps,! fructifie! automatiF
quement! (même! si! elle! n’est! pas! investie! de! financement! pour! l’établissement!
d'infrastructures),!mais!l'Etat!ne!peut!par!obtenir!d’impôts!sur!cette!augmentation!de!
valeur.! En!d'autres! termes,! les! profits! générés!par! la! terre! tombent!dans! les!mains!
des! opérateurs,! tandis! que! les! habitants! perdent! la! terre,! l'Etat! perd! l’impôt.! Ainsi!
apparaissent! de!plus! en!plus! nombreux!projets! «!colossaux!»,! en!occupant!des! sols!
immenses!(de!plusieurs!centaines!à!plusieurs!milliers!d'hectares),!qui!sont!créés!par!
les!opérateurs!manquant!d'expérience!et!de!capacité! financière,!en!particulier!avec!
les!projets!de!KDTM.!

Ces! «!réservations! égoïste! des! sols!»! des! «!projets! sur! le! papier!»! causent! de! nomF
breuses!implications!pour!les!communautés!des!habitants!locaux.!Ce!sont!ces!projets!
qui!créent!une!valeur!de!«!développement!virtuel!»!car!ils!n’apportent!que!les!attracF
tions!virtuelles!avec!des!chiffres!sur!le!papier,!en!pratique!l'économie!locale!est!améF
liorée!difficilement!par!ces!projets,!ils!apportent!même!des!aspects!négatifs.!Les!terF
rains!des!opérations!sont!à!l’origine!de!terres!agricoles,!quand!ils!sont!projetisés,! ils!
seront!tombés!temporairement!en!état!de!«!suspension!»,!d'une!part!qui!entraîne!la!
stagnation!des!productions!agricoles!et!les!gros!impacts!pour!la!vie!et!les!revenus!des!
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
2!L’écart!des!valeurs!foncières!sera!analysé!dans!la!section!suivante!
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habitants!locaux,!d'autre!part!qui!crée!une!attente!passive!sur!les!impacts!des!projets!
pour!un!«!changement!de!vie!».!

!
Tableau$8.1.3$:$Quelques$projets$«$colossaux$»$de$KDTM$(ayant$la$surface$plus$de$500ha)$approuvés$
par$le$Comité$de$peuple$de$la$province$Ha$Tay$(ancienne)$juste$avant$01/08/2008$

Nom!du!projet!
Surface!
totale!
(ha)!

Population!
prévue!!

(personnes)!

Distance!
au!centreJ
ville!(km)!

District!
(rural)!

KDTM!écologique!My!Duc! 1.460! F! 36,8! My!Duc!

KDTM!d’éducation!F!santé!Ung!Hoa! 840! F! 35,6! Ung!Hoa!

KDTM!Chuong!My!1! 946! F! 26,6!

Chuong!
My!

KDTM!Chuong!My!2A! 2.100! F! 27,6!

KDTM!Chuong!My!2B! 1.600! F! 25,3!

KDTM!Chuong!My!3! 1.100! F! 30,3!

KDTM!commerciale!SudFouest!
Quoc!Oai! 2.800! F! 30,2! Quoc!Oai!

KDTM!Thanh!That! 2.115! F! 29,7! Thach!
That!

KDTM!Phuc!Tho! 531! F! 33,2! Phuc!Tho!

Source!:!Plan!des!projets!urbains!à!nouvelle!Hanoi!publié!par!la!Maison!d’édition!des!Ressources,!de!
l’Environnement!et!des!Cartes!du!Vietnam!

!

Pour!les!projets!de!KDTM!mis!en!réseau!à!ville!Hanoi,!au!moment!«!sensibles!»!où!les!
limites!administratives!de!Hanoi!ont!été!élargies,!une!grande!surface!de!terres!agriF
coles!à!la!province!Ha!Tay!et!aux!4!communes!de!la!province!Hoa!Binh!avait!été!«!proF
jetisée!»!ou!«!KDTMisée!».!On!a!des!soupçons!en!raison!des!profits!économiques!priF
vés!de!ces!KDTM.!Evidemment,!ces!KDTM!ont!des!inconséquences!car!:!!

F! Premièrement,! c’est! difficile! pour! que! les! opérateurs! puissent! mobiliser! les! resF
sources!financières!énormes!pour!mettre!en!scène!leurs!projets!dans!le!contexte!de!
l’économie!actuelle!du!Vietnam!ainsi!que!du!revenu!des!vietnamiens!;!

F!Deuxièmement,!c’est!aussi!difficile!pour!que!les!opérateurs!puissent!vendre!tous!les!
logements!du!projet!(si!ce!projet!est!fini!complètement)!sous!l’angle!des!besoins!limiF
tés!de!logement!et!de!l’attraction!de!la!position!physique!du!projet!dans!la!ville.!

Ainsi,!les!questions!sont!posées!:!pourquoi!les!autorités!(centrales!et!locales)!approuF
vent!facilement!ces!projets!«!spectaculaires!»!;!qui!sera!responsable!de!ces!projets!et!
de!leurs!impacts!lorsque!les!autorités!provinciales!de!Ha!Tay!(ancienne)!seront!rattaF
chées!à!celles!de!Hanoi!(nouvelle)!?!
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Les!ajouts!des!projets!de!développement!spatial,!en!raison!de!l'acceptation!des!autoF
rités! centrales! et! locales! (parfois! leur! idées! sont! les! «!ordres! impératifs!»! pour! les!
autorités! locales),! font! nombreux!POS! locaux!prévues!devenir! rapidement!obsolète!
après!peu!de!temps!de!leur!publication!et!de!mise!en!œuvre.!Au!lieu!d’un!outil!effiF
cace!pour!la!direction!des!projets,!ils!deviennent!des!«!nouvelles!»!qui!mettent!à!jour!
la!pratique.!

$

8.2.$Les$opérateurs/financeurs$

!

8.2.1.!Les!modes!d’acquisition!foncière!?!les!affaires!de!superprofit!

!

a.! L’énorme!écart!entre! les!prix! fonciers!«!formels!»!de! l’Etat!et!«!infor?
mels!»!du!marché!libre!

La! loi! foncière! de! 1993! (modifiée! en! 1998),! qui! a! été! lancée! par! les! autorités! cenF
trales,!accompagnant!un!système!des!documents!juridiques!et!politiques!spécifiques!
sur! le!domaine! foncier!et! immobilier!dont! la!production,! la! création!des! fonds! fonF
ciers!pour!le!développement!des!infrastructures!et!des!logements!urbains...!devenait!
la!base!de! la!naissance!et!du!développement!du!marché! immobilier!officiel!au!VietF
nam.!Désormais,!le!DUS!devient!aussi!officiellement,!dans!l'économie!de!marché,!un!
type!de!marchandise!important!qui!contribue!à!la!formation!du!marché!immobilier!et!
le!terme!«!prix!de!!terre!»!au!Vietnam!sont!bien!compris!comme!«!prix!du!DUS!»!(qui!
est!défini!officiellement!dans!la!loi!foncière!de!2003!«!le!montant!par!unité!de!surface!
de!sol!réglé!par!l'Etat!ou!formé!dans!le!marché!des!transactions!de!DUS!»).!

!
Tableau$8.2.1.a$:$Les$réformes$de$la$politique$foncière$au$Vietnam$!

Epoque!
Cadre!juJ
ridique!

important!

La!participation!au!marché!des!gens!
qui!utilisent!la!terre!

Mécanisme!de!gesJ
tion!du!prix!de!terre!!

01/01/1988!
14/10/1993!

Loi!fonF
cière!de!
1988!

Interdit! de! commercialiser! le! DUS! au!
marché!

La! terre! sans! prix,!
impossibilité! de! son!
achat/vente!

15/10/1993!
31/12/1998!

Loi!fonF
cière!de!
1993!

Les$foyers,$les$individus$ont$le$DUS$en$
l’échangeant,$ l’aliénant,$ l’héritant,$ le$
louant$et$l’engageant$

La$ terre$ a$ son$ prix$
qui$ est$ déterminé$
par$ l’Etat$ (ce! prix!
égale! souvent! enviF
ron! 10F20%! du! prix!
du!marché)!

01/01/1999!
31/06/2004!

Loi!fonF
cière!de!
1993,!

modifiée!

F!Les!foyers,!les!individus!ont!le!DUS!en!
l’échangeant,! l’aliénant,! l’héritant,! le!
louant!et!l’engageant!
c$ Les$ organisations$ économiques,$ qui$

La! terre! a! son! prix!!
qui!est!déterminé!par!
l’Etat!(ce!prix!est!plus!
haut! que! celui! de! la!
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en!1998!
et!2001!

utilisent$ les$ terrains$ disposés$ par$
l’Etat$ (limités$ dans$ certains$ cas)$ ou$
loués$de$ l’Etat$avec$ le$mode$de$paiec
ment$de$loyer$en$une$seul$fois3,$ont$le$
DUS$ en$ l’aliénant,$ le$ louant,$ le$ sousc
louant$ (dans$ les$ zones$ industrielles),$
le$prenant$à$ faire$ la$bienfaisance$ (sec
lon$ les$ règlements$ juridiques),$
l’hypothéquant,$ l’avalisant$ et$ le$ conc
tribuant$aux$affaires$comme$un$bien$

période!antérieure)!

01/07/2004!
à!

l’aujourd’hui!

Loi!fonF
cière!de!
2003!

F!Les!foyers,!les!individus!ont!le!DUS!en!
l’échangeant,! l’aliénant,! l’offrant,!
l’héritant,! le! louant,! l’engageant! et! le$
contribuant$ aux$ affaires$ comme$ un$
bien!
F! Les! organisations! économiques! doc
mestiques!qui!utilisent!les!terrains!disF
posés! par! l’Etat! (limités! dans! certains!
cas)!ou!loués!de!l’Etat!avec!le!mode!de!
paiement!de!loyer!une!seule!fois!ou$les$
organisations$ économiques$ étranc
gères$ qui$ utilisent$ les$ terrains$ loués$
de$l’Etat$avec$le$mode$de$paiement$de$
loyer$en$une$seule$fois,!ont!le!DUS!en!
l’aliénant,! le! louant,! le! sousFlouant!
(dans! les! zones! industrielles),! l’offrant!
la!prenant!à!faire!la!bienfaisance!(selon!
les! règlements! juridiques),!
l’hypothéquant,! l’avalisant! et! le! conF
tribuant!aux!affaires!comme!un!bien!

La! terre! a! son! prix!!
qui!est!déterminé!par!
l’Etat! pour$ assurer$
qu’il$ concorde$ avec$
celui$au$marché!

Notes:!! abc!Les!nouveaux!règlements!ajoutés!,!!abc!Les!anciens!règlements!supprimés!

Source!:!l’auteur!

!

Depuis! les!exigences!pratiques!pour! la!gestion!et!de!développement!du!marché! imF
mobilier!qui!est!encore!récent,!les!autorités!centrales!ont!également!de!nombreuses!
actions!visant!à!réformer!le!mécanisme!de!gestion!et!régler!efficacement!le!prix!des!
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
3!Selon!PANDOLFI!Laurent!(2001),!à!partir!de!la!Loi!foncière!de!1998,!au!Vietnam,!il!existait!3!formes!de!la!disF
position!des! terres!de! l’Etat!:!(1)! La!disposition! gratuite!des! terres,! réservée! aux! entreprises! agricoles,! foresF
tières,! piscicoles! et! salines!;! aux! organisations! et! entreprises! qui! utilisent! les! terrains! pour! construire! leurs!
propres!locaux!ou!les!utilisent!pour!une!activité!culturelle,!sociale,!scientifique!ou!diplomatique!;!aux!organisaF
tions!qui!réalisent!des!projets!d’infrastructures!et!d’édifice!publics!qui!sont!cédés!ensuite!gratuitement!à!l’Etat!;!
(2)!La!disposition!des!terrains!moyennant!le!payement!des!DUS,!réservée!aux!entreprises!et!organisations!qui!
conduisent!des!projets! immobiliers!de!logement!ou!réalisent!des!travaux!d’infrastructure!;!(3)!La!location!des!
DUS,!comprend!2!modes!:! (3a)!Le! loyer!payé!annuellement,!cette!disposition!réservée!aux!entreprises!qui! inF
vestissent!dans!la!réalisation!des!zones!industrielles!;!(3b)!Le!loyer!payé!en!une!seule!fois,!cette!disposition!réF
servée!aux! investisseurs!étrangers!sous!forme!des!sociétés!mixtes!ou!des!sociétés!à!capitaux!entièrement! inF
ternationaux.!
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!

terrains.! Par! conséquent,! les! autorités! centrales! confient! aux! autorités! provinF
ciales/villeFprovinciales! la!publication!annuelle!du!cadre!des!prix! fonciers! sur! lequel!
est! basé! le! calcul! de! la! valeur! économique!de! terre! dans! des! transactions! immobiF
lières!concernant! le!rôle!de! l’Etat.!Ce!prix!publié!est!considéré!comme!«!le!prix!offiF
ciel!»!ou!«!le!prix!de! l’Etat»!de!terre!en!opposition!au!«!prix!officieux!»!ou!«!prix!du!
marché!»!de! terre!dans! les!affaires!du!marché! immobilier.! La!question!est! la! (trop)!
grande!différence!entre!ces!2!types!de!prix!foncier!et!le!but!de!les!utiliser!dans!les!acF
tivités!de!négociation.!

Selon!la!Loi!foncière!de!2003,!«!le!prix!officiel!de!terre!»!est!«!publié!ouvertement!par!
le! Comité! du! peuple! des! provinces/villesJprovinces! le!1er! janvier! chaque! année!»! et!
«!touché! le! prix! réel! d’aliénation! du! DUS! au!marché! dans! les! conditions! normales!;!
quand!il!existe!une!grande!différence!entre!ces!2!prix,! il!faut!doit!l’ajuster!».!Ces!disF
positions!montrent!la!volonté!de!l'Etat!dans!la!gestion!et!l’intervention!administrative!
sur!la!valeur!de!terre,!mais!encore!sur!la!base!des!principes!du!marché.!Ainsi,!le!«!prix!
officiel!de!terre!»!devient!une!catégorie!juridique,!un!outil!de!gestion!administrative!
de!l'Etat.!Cependant,!la!détermination!du!«!prix!officiel!de!terre!»!est!encore!un!proF
blème.!Il!y!a!deux!facteurs!essentiels!pour!déterminer!ce!prix!:!

(1)!Le!«!prix!de!terre!du!marché!»!(est! la!base!pour!déterminer! le!«!prix!de!terre!de!
l'Etat!»)!;!

(2)!L’!«!écart!(permis)!»!entre!«!prix!de!terre!de!l'Etat!»!et!«!prix!de!terre!du!marché!»!
(pour!que!le!«!prix!de!terre!de!l'Etat!»!puisse!toucher!le!«!prix!de!terre!du!marché!»).!

En!d'autres!termes,!«!prix!de!terre!de!l'Etat!»!=!«!prix!de!terre!du!marché!»!+!«!écart!
(permis)!».!

Au!Vietnam,!actuellement,!ce!n’est!pas!un!établissement!spécifique!qui!détermine!le!
prix!de!terre.!Cette!détermination!est!chargée!par!les!service!de!gestion!foncière!des!
autorités!provinciales/villesFprovinciales! (qui!ont!aussi! la!compétence!de!donner! les!
décisions!concernant! les!affaires! foncières).!Le!«!prix!de!terre!du!marché!»,!selon! le!
point!de!vue!de!ces!établissement,!est!celui!dans!les!transactions!libres!au!marché!qui!
sont! certifiées! par! les! établissements! administratifs4.! Cependant,! l'acheteur! et! le!
vendeur!dans!ces!transactions!sont!d'accord!en!déclarant!un!prix!inférieur!à!la!valeur!
réelle!pour!réduire! les! impôts!de!ces!transactions!à!payer!à! l'Etat.!C'est!pourquoi! le!
«!prix!de! terre!de! l'Etat!»!est! (toujours)!plus!bas!que! le!«!prix!de! terre!du!marché!»!
dès!le!moment!de!sa!publication!(au!début!de!l’année).!Il!est!plus!difficile!pour!la!déF
termination!du!«!prix!de! terre!du!marché!»!aux! zones!où! il!n’existe!pas!ou! il! existe!
peu!de!transaction! immobilière.!Donc,!un!an!est!une!durée!trop!longue!pendant! laF
quelle!les!autorités!fixent!le!prix!de!terre!dans!un!contexte!fluctuant!du!marché!imF
mobilier!du!Vietnam!(généralement!vers! l’augmentation!du!prix).!En!fait,!à! la!fin!de!
l'année! (le!moment! le! plus! excitant! du!marché! immobilier),! la! différence! entre! ces!
deux!prix!est!plus!prononcée.!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
4!Au!Vietnam,!les!transactions!libres!au!marché!immobilier!sont!considérées!comme!celles!légales!quand!elles!
sont!certifiées!par!un!établissement!administratif.!Cette!certification!est!pour!assurer! les!droits!et! les!obligaF
tions!de!l'acheteur!et!du!vendeur,!constitue!aussi!la!base!du!calcul!des!impôts!sur!le!revenu!de!la!transaction.!
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Bien!qu’il!existe!la!réglementation!concernant!la!«!touchabilité!»!du!«!prix!de!terre!de!
l'Etat!»!au!«!prix!de!terre!du!marché!»,!mais!il!n'existe!aucune!réglementation!sur!la!
détermination!et!quantification!de!cette!notion.!Le!concept!de!«!touchabilité!»!signiF
fie! ici!seulement!en!théorie,!autrement!dit,! l’Etat!permet!un!écart!entre!le!«!prix!de!
terre!de!l'Etat!»!et!le!«!prix!de!terre!du!marché!»,!mais!il!ne!précise!pas!de!dimension!
permise!de!cet!écart.!En!effet,!la!détermination!de!«!touchabilité!»!est!une!acte!vide!
de!sens!parce!que!le!«!prix!de!terre!de!l'Etat!»!ne!peut!pas!être!passif!constant!chanF
gement!en!fonction!des!changements!réguliers!du!«!prix!de!terre!du!marché!».!

En!étant!déterminé!en!fonction!de!deux!facteurs!vagues!et!en!étant!toujours!plus!bas!
que!le!«!prix!de!terre!du!marché!»,!le!«!prix!de!terre!de!l'Etat!»,!au!lieu!d’un!outil!de!
gestion!et!de! règlement!efficace!des!autorités!pour! le!marché! immobilier,!déforme!
un!peu!la!vraie!valeur!de!terre.!C’est! l'Etat!qui!est!en!train!de!faire! les!dommages!à!
luiFmême!et!à!son!peuple!en!baissant!la!valeur!d’un!des!biens!nationaux!les!plus!préF
cieux.!

!

b.!Les!acquisitions!foncières!administratisées!et!étatisées!

Selon!la!loi!foncière!de!2003,!c’est!l’Etat!qui!a!le!droit!de!retour5!des!terrains!pour!les!
redisposer!aux!projets!servant!la!défense,!la!sécurité,!les!intérêts!nationaux,!les!intéF
rêts!publics!et! le!développement!économique! (pour! les!autres!projets,! leurs!opéraF
teurs! font! les!acquisitions! sur! la!base!des!accords!entre!eux!et! les!propriétaires!acF
tuels!des!terrains).!C'est!une!«!ouverture!»!juridique!qui!entraîne!les!abus!de!mise!en!
œuvre!des!projets!dont! les!terrains!retournent!à! l'Etat,!puis! l’Etat! les!dispose!direcF
tement!aux!opérateurs!car!on!peut!comprendre!que!ce!réglementation!sont!possible!
appliquée!dans!presque! tous! les!cas,! c’estFàFdire!on!peut!utiliser! l’autorité!de! l'Etat!
pour!récupérer!la!terre,!en!particulier!pour!les!projets!servant!2!buts!derniers!(les!inF
térêts!publics!et!le!développement!économique)!car!tous!les!projet!de!zones!résidenF
tielles! est! souvent! chargés! des!mission! de! l’amélioration! des! conditions! de! vie! des!
habitants,!ainsi!que!du!renforcement!du!développement!économique! local.!AbsoluF
ment,!quand! l'Etat! fait! l'acquisition!des!terrains,! il!utilise! le!cadre!«!prix!de!terre!de!
l’Etat!»!à!calculer!l'indemnisation!pour!les!personnes!qui!perdent!leurs!terrains!dans!
le!territoire!des!projets.!Les!opérateurs!savent!profiter!cette!«!ouverture!»!juridique!:!
s'ils!utilisent!«!le!prix!de!terre!de!l'Etat!»!dans!l'acquisition!de!terre!(au!nom!de!l'Etat),!
après! la! phase! de! cette! acquisition,! naturellement,! ils! ont! la! «!pleine! jouissance!»!
créée! par! la! différence! entre! les! deux! prix.! Donc,! en! fait,! aux! projets! de! KDTM,! il!
existe!souvent!l'acquisition!de!terre!forcée!par!les!documents!administratifs!impéraF
tifs!des!autorités.!

!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
5!C’est!l’Etat!qui!a!le!droit!suprême!de!retour!(ou!de!récupération)!de!terre.!La!nature!de!ce!retour!de!terre!est!
une!acquisition.!Mais!au!Vietnam,!on!évite!le!mot!d’!«!acquisition!»!car!il!existe!juridiquement!la!propriété!naF
tionale! pour! toutes! les! terres! dont! l’Etat! est! le! représentant,! les! organisations! et! les! individus! ne! peuvent!
qu’avoir! le!DUS.!Alors,!on!préfère! le!mot!de!«!dédommagement!»,!c’estFàFdire! l’Etat!dédommagèrent! les!anF
ciens!propriétaires!(de!DUS)!des!terrains!avec!un!certain!montant!en!échange!de!leurs!DUS!et!des!dommages!
physiques!économiques!concernant!leurs!exploitations!sur!ces!terrains.!



!

!
!

Pa
ge
!3
97

$C
ha

pi
tr
e$
8.
$L
E$
JE
U
$D
’A
RG

EN
T$
D
AN

S$
LE
S$
VI
SE
ES
$B
IE
N
$A
M
BI
TI
EU

SE
S$
D
ES
$A
CT

EU
RS

!

!
Tableau$8.2.1.b$:$Les$options$de$la$récupération$et$de$la$disposition$typique$de$terre$(selon$le$princ
cipe$d’acquisition$forcée$de$terre)$au$Vietnam!

! ! ! ! !
Les!options!de!la!réF
cupération!de!terre!

! ! !
Les!options!de!la!disF
position!de!terre!

! ! ! ! ! !

! ! ! ! !

La!récupération!diriF
gée!par!la!planificaF

tion!

! ! ! La!mise!aux!enchères!
de!terre!

! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! ! ! La!mise!aux!enchères!
de!projet!(utilisant!le!

terre)!

! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! !

La!récupération!seF
lon!la!proposition!

des!projets!

! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! ! !

La!disposition!directe!
aux!opérateurs!!

! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! !

! !

! ! ! !

! !

! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !

! Les$terres$actuellement$utilisées$
!

Les$terres$seront$utilisées$par$les$opéc
rateurs$

!

!

Notes!:! ! Toutes!les!options!existantes!! !

! ! Les!options!largement!et!actuellement!utilisées!!

Source!:!La!Banque!mondiale!(2011)!

!

Ainsi,! l'existence! du! système! de! deux! prix! et! des! réglementations! «!ouvertes!»! sur!
l’autorité!de!l'acquisition!de!terre!apporte!les!valeurs!et! les!avantages!économiques!
soudaines,!trop!grands!pour!les!opérateurs!des!projets!immobiliers!(dont!les!projets!
de!KDTM!un!type! important)!s’ils!savent! les!utiliser!habilement.!Par!conséquent,!au!
lieu!de! l'accord! sur! le!prix!d'acquisition!de! terre!entre! les!opérateurs! (qui! jouent! le!
rôle!des!acheteurs)!et!les!habitants!(qui!jouent!le!rôle!des!vendeurs)!selon!des!régleF
mentations! juridiques! (pour! les! projets! commercialisables),! les! opérateurs! peuvent!
«!réaliser!des!dessous!de!table!»!avec!les!autorités!pour!créer!les!décisions!de!récuF
pération!de!terre!sur!le!principe!du!«!prix!de!terre!de!l'Etat!».!Évidemment,!la!valeur!
de!différence!de!deux!prix!de!terre!est!plus!élevée!que!les!frais!d’accord!que!les!opéF
rateurs!font!pour!«!recourir!»!aux!autorités.!

Les! opérateurs! qui! sont! les! entreprises! nonFétatiques,! bien! qu’ils! aient! parfois! une!
capacité!financière!faible,!peu!d’expérience!et!peu!de!fiabilité!au!marché!immobilier,!
sont! en! contrepartie! très! actifs! et! dynamiques! pour! créer! des! raisons! très! raisonF
nables! en!mobilisant! les! officiels! des! autorités! dans! la! disposition! directe! de! terre!
sans!mise!en!enchères.!Avec!quelques!frais!implicites!à!leur!avantage,!les!opérateurs!
peuvent!«!commander!»!aux!autorités!les!décisions!administratives!concernant!la!réF
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cupération!forcée!de!terre.!C'est! l'une!des!principales!causes!des!litiges,!des!conflits!
sur!l'acquisition!de!terre!entre!les!opérateurs!et!les!habitants!qui!devient!de!plus!en!
plus! systématique.! Cependant,! l'absence! actuelle! des! dispositions! juridiques! claires!
pour!aborder! les!questions!de!désaccord!avec! le!prix!de! l'acquisition!de!terre!et! les!
opposition!à!la!récupération!de!terre!d'un!certain!nombre!des!habitants!perdant!leurs!
terres,!entraîne!parfois!des!conflits!entre!les!opérateurs!et!les!habitant,!le!recours!à!la!
force!policière!et!militaire.!

Pour! les! opérateurs! qui! sont! des! entreprises! étatiques,! considérés! comme! les!!!
«!propres!enfants!»!de! l'État,! ils!auront!plus!de!privilèges!que! les!autres!opérateurs!
dans! les! procédures! administratives! concernant! l’usage! de! sols.! Afin! que! quelques!
projets!stratégiques!ou!projets!«!réussis!obligatoirement!»!puissent!se!développer!en!
bonne!orientation!et!être!gérés!plus!facilement,!l'Etat!a!besoin!des!opérateurs!qui!ont!
plusieurs! expériences! et! une! grande! capacité! financier.! Ce! sont! ces! entreprises! sur!
lesquelles!l’Etat!peut!compter.!En!contrepartie,!l'Etat!utilise!ses!pouvoirs!administraF
tifs!suprêmes!pour!aider!les!opérateurs!à!résoudre!les!problèmes!concernant!les!afF
faires! économiques! du! projet! dont! les! privilèges! subventionnés! de! terre! jouent! un!
rôle! important.! En!mettant!en! scène!ces!projets,! il! existe!peu!de!conflits! sur! le!doF
maine!foncier!entre!les!opérateurs!et!les!habitants!perdant!leurs!terres!en!raison!de!
la!propagande!meilleure!et!la!crédibilité!plus!grande!du!projet.!

Ainsi,!sont!très!répandues!les!tendances!de!transfert!de!terre,!avec!le!prix!qui!est!inF
férieur!à!celui!du!marché,!aux!opérateurs!à! travers! les!décisions!administratives!de!
l'Etat!au!lieu!des!accords!entre!eux!et!les!habitants.!L'existence!de!deux!prix!de!terre!
apporte! les!profits!pour!un!groupe!social,!mais!aussi! cause!des!dommages!et!désaF
vantage!un!autre!groupe!social!dans!les!affaires!foncières.!

!

c.!«!Chuyển!đổi!mục!đích!sử!dụng!đất!»! (transmuer! l’objectif!de! l’usage!
du!sol)!

La!plupart!des!projets!de!KDTM!sont!établis! sur! les! terres!agricoles!dont! le!prix!est!
bas,! car!elles!peuvent!être!mobilisées!en!grand!nombre,! se! situent!à!proximité!des!
zones! résidentielles! existantes! et! ont! un! certain! système! d’infrastructure! élémenF
taire.! Les! opérateurs! ne! veulent! pas! prendre! les! terres! inutilisées! en! raison! de! la!
grande!distance!physique!entre!eux!et! les!agglomérations!existantes,! les!conditions!
géographiques!et!topographiques!défavorables!qui!entraînent!l'investissement!finanF
cier!plus!grand!sur! l’établissement!des!infrastructures.!Le!transfert!d'une!grande!suF
perficie!de!terres!agricoles!en!terres!nonFagricoles!provoque!un!effet! important!sur!
l'économie!de!l'agriculture!locale,!en!particulier!dans!les!zones!périurbaines!qui!sont!
chargées!de!veiller!à!un!certaine!quantité!des!produits!agricoles!quotidiens!pour! le!
centreFville.!En!fait,!les!projets!de!KDTM!sont!positionnés!dans!des!lieux!qui!sont!égaF
lement! des! zones! de! terres! agricoles! plaines,! fertile! et! de! grande! productivité.! Le!
fonds!de!terre! locale!est!pratiquement!presque!inchangé,! l'augmentation!des!terres!
nonFagricoles!est!le!synonyme!de!la!diminution!des!terres!agricoles.!Cet!échange!doit!
être!fait!lorsque!la!vitesse!d'urbanisation!est!de!plus!en!plus!grande!dans!les!villes!du!
Vietnam.!Cependant,!il!y!a!trop!de!terres!agricoles!qui!sont!récupérées,!si!les!projets!
de!KDTM!ne!sont!pas!mis!en!scène!comme!les!perspectives!proposées!par!les!opéraF
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teurs,!alors!ils!conduisent!aux!gaspillage!des!ressources!foncières,!aux!menaces!de!la!
sécurité! alimentaire,! aux! troubles! sociaux! dans! la! vie! qui! a! l’origine! de! l'économie!
agricole.! Il! est! très! facile! de! convertir! des! terres! agricoles! en! terres! nonFagricoles,!
mais!le!processus!inverse!est!presque!impossible.!

!
Tableau$8.2.1.c1$:$Classification$des$terres$au$Vietnam$

Terre!

Terre!agricole!

Terre!de!production!agricole!(rizicole)!

Terre!sylvicole!

Terre!aquicole!

Terre!salinière!

Autres!terres!agricoles!

Terre!nonFagricole!

Terre!résidentielle!(rurale,!urbaine)!

Terre!publique,!spécifique!

Terre!religieuse!

Terre!de!cimetière!

Surface!de!l’eau!

Autres!terres!nonFagricoles!

Terre!inutilisée!
Terre!plaine!inutilisée!

Terre!montagnarde!inutilisée!

Montagne!de!pierre!sans!forêt!

Source!:!La!Loi!foncière!de!2003!

!

Les! autorités! locales! sont! désireuses! de!mettre! en! place! les! projets! de! développeF
ment! urbain! dans! les! zones! moins! développées,! au! loin! des! agglomérations! exisF
tantes! pour! créer! des! incitations! du! développement! économique! et! spatial! de! ces!
zones.! Toutefois,! en! raison!des! avantages! économiques,! la! réponse!des! opérateurs!
est!négative!pour!ce!«!rêve!»!bien!que! les!autorités! locales!promettent! leur!donner!
plus!des!conditions!juridiques!et!financières!favorisées.!

Ainsi,!la!récupération!des!terres!agricoles!(exploitées)!et!sa!conversion!en!terres!résiF
dentielles!sont!considérées!comme!un!processus!«!obligatoire!»!pour!élargir!l'espace!
urbain!des!villes!vietnamiennes!par!les!projets!de!KDTM.!Les!agriculteurs,!qui!perdent!
leurs!terrains,!doivent!accepter!cette!stratégie!des!autorités,!mais! il!existe!plusieurs!
«!problèmes!»!dans! la!conversion!de!terres!agricoles!qui!causent! leurs!mécontenteF
ments.! D'une! part,! dans! certains! cas,! les! opérateurs! sont! de! connivence! avec! les!
autorités!à!préFacquérir!(le!DUS!d’)!une!vaste!zone!de!terres!agricoles,!puis!agissent!
auprès! des! autorités! de! modifier! les! POS! pour! convertir! ces! terres! agricoles! préF
acquises! en! celles! nonFagricoles! projetisées.! D'autre! part,! la! valeur! théorique! des!
terres!agricoles!est!évaluée!à!un!niveau!inférieur!au!niveau!réel,!entraînant!les!diffiF
cultés!dans!la!phase!de!récupération!de!terres,!de!libération!de!territoire!des!projets,!
et!les!conflits!entre!les!habitants!et!les!opérateurs!ou!les!autorités.!Selon!le!cadre!acF
tuel!des!prix!de!terre,!un!mètre!carré!de!terre!agricole!est!estimé!à!quelques!milliers!
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de! VND! quand! il! est! récupéré,!mais! après! la! conversion! en! terres! nonFagricoles,! il!
coûte! quelques! millions! de! VND! (calculé! selon! le! «!prix! de! terre! de! l'État!»)! ou!
quelques!dizaines!de!millions!de!VND!(calculé!selon!le!«!prix!de!terre!du!marché!»)!en!
fonction!de!l'emplacement!géographique!de!la!terre!ou!de!la!façon!de!la!publicité!et!
du!marketing!du!projet.!Cette!hausse!de!prix!a! lieu! immédiatement!après!une!déciF
sion!administrative!de!conversion!fonctionnelle!des!terres,!bien!que!les!opérateurs!ne!
construisent!et!n’investissent!en!aucune!façon.!C'est!en!effet!un!paradoxe.!La!difféF
rence! de! prix! mentionnée! ciFdessus! cause! également! les! (super)profits! des! opéraF
teurs!avant!leur!fabrication!et!commercialisation!de!logement!aux!KDTM.!

Lorsque!les!opérateurs!prennent!les!terres!agricoles!pour!leur!projet,!ils!s’intéressent!
seulement! à! la! superficie! de! terre! qui! se! trouve! aux! limites! du! projet!:! l’assurance!
pour!la!production!sur!les!terres!agricoles!restantes!est!en!dehors!de!leur!responsabiF
lité.!Certains!agriculteurs!perdent!une!partie!de! leur!terre!agricole,!mais! il!n’est!pas!
permis!de!continuer!la!production!agricole!sur!le!reste,!c’est!très!difficile!s'ils!veulent!
le!convertir!en! terres!nonFagricoles.!En!pratique,! l'Etat!est!«!arrangeant!»!en!accepF
tant! la! demande! de! la! conversion! de! terres! agricoles! en! grand! nombre! des! opéraF
teurs,! mais! il! «!examine! minutieusement!»! les! conversions! des! individus! à! petite!
échelle!avec!les!raisons!quelconques.!Ceci,!d’une!part,!suggère!la!limitation!de!la!conF
version!fonctionnelle!des!terres!à!échelle!insignifiante!(en!dehors!des!projets!approuF
vés),!d'autre!part,!l'inégalité!dans!les!décisions!des!autorités!pour!les!utilisateurs!difF
férents! de! terre.! Les! droits! concernant! d'utilisation! de! terres! agricoles! des! agriculF
teurs!sont! limités,!restreins!et!surveillés!étroitement,!pendant!que! les!utilisateur!de!
terres!nonFagricoles!pourront!profiter!plus!d’avantages!des!politiques!:!caractère!illiF
mitaté!de!temps!d’utilisation,!traitement!des!transactions!plus!pratique,!valeur!écoF
nomique!plus!élevée,!planification!plus!claire,!formules!hypothécaires!plus!faciles...!

On!peut!trouver!que,!dans!le!cadre!des!«!prix!de!terre!de!l’Etat!»!de!Hanoi,!la!valeur!
des!terres!rizicoles!sont!évaluée!très!bassement,!leur!prix!sont!de!108.000!VND/m2!au!
minimum!à!252.000!VND/m2!au!maximum.!Sauf! les!arrondissements!centraux!(où! il!
n’existe! plus! de! terres! agricoles),! le! prix! de! terre! rizicole! est! 252.000! VND/m2! au!
maximum! pour! les! (nouveaux)! arrondissements! urbains! et! 201.600! VND/m2! au!
maximum!pour!les!district!périurbains!(les!districts!de!la!ville!de!Hanoi!ancienne!avant!
2008)!ou!les!districts!ruraux!(les!districts!de!la!province!Ha!Tay!ancienne!avant!2008).!
Ce!prix!de!terres!rizicoles!au!maximum!égale!1/162e!par!rapport!au!prix!de!terres!réF
sidentielles!urbaines!au!maximum!de! l’arrondissement!Cau!Giay!ou!1/119e!pour! les!
arrondissements!Hoang!Mai!et!Long!Bien!qui!sont!des!nouveaux!arrondissements!urF
banisés!très!fortement!et!qui!ont!encore!un!petit!nombre!de!terres!agricoles.!Il!existe!
aussi!l’écart!le!plus!grand!aux!districts!Thanh!Tri!et!Tu!Liem.!L’écart!diminue!de!plus!
en!plus!pour!les!districts!se!trouve!plus!loin!du!centre!historique!de!la!ville.!Alors,!ce!
sont! les! nouveaux! arrondissements! et! les! districts! périurbain! de!Hanoi! qui! sont! les!
lieux! les!plus!attractifs!pour! la! transmutation!de! l’objectif!de! l’usage!de!sol,! surtout!
l’arrondissement!Cau!Giay!et!le!district!Tu!Liem,!qui!se!trouvent!au!sudFouest!de!HaF
noi,!ont!plusieurs!des! terrains!«!d’or!»!pour! les!opérations!plus! rentables.!Cela!sont!
traduit!par! les!prix!de!terre!résidentielle!des!KDTM!réglés!dans! le!cadre!des!prix!de!
terre!de!2013!de!Hanoi.!
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Figure$8.2.1.c2$:$La$comparaison$des$prix$des$terres$(VND/m2)$de$quelques$arrondissements$et$des$
districts$dans$le$cadre$des$prix$de$terre$(de$l’Etat)$de$2013$de$Hanoi$

!
Note!:!! Groupe!(1)!des!arrondissements!centraux!comprend!Hoan!Kiem,!Ba!Dinh!

Groupe!(2)!des!arrondissements!urbains!comprend!Cau!Giay,!Hoang!Mai,!Long!Bien,!Ha!Dong!

Groupe!(3)!des!district!périurbains!comprend!Tu!Liem,!Thanh!Tri!

Groupe!(4)!des!districts!ruraux!comprend!Quoc!Oai,!Ba!Vi!

Ces!prix!de!terre!résidentielle!urbaine!sont!évalués!pour!les!terrains!ayant!une!façade!sur!une!
route!ou!une!rue!nommée!

Ces!prix!de!terre!rizicole!sont!évalués!pour!les!terrains!à!la!plaine!

Source!:!Cadre!des!prix!de! terre!de!2013!de!Hanoi!publié!avec! la!décision!No!51/2012/QDJUBND!du!
Comité!du!peuple!de!Hanoi!le!28/12/2012!
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Figure$8.2.1.c3$:$ L’écart$ (plusieurs$ fois$plus$élevé)$entre$ le$prix$de$ terre$ résidentielle$et$ le$prix$de$
terre$rizicole$(au$maximum)$de$quelques$arrondissements$et$des$districts$dans$le$cadre$des$prix$de$
terre$(de$l’Etat)$de$2013$de$Hanoi$

!
Note!:!! Groupe!(1)!des!arrondissements!centraux!comprend!Hoan!Kiem,!Ba!Dinh!

Groupe!(2)!des!arrondissements!urbains!comprend!Cau!Giay,!Hoang!Mai,!Long!Bien,!Ha!Dong!

Groupe!(3)!des!district!périurbains!comprend!Tu!Liem,!Thanh!Tri!

Groupe!(4)!des!districts!ruraux!comprend!Quoc!Oai,!Ba!Vi!

Ces!prix!de!terre!résidentielle!urbaine!sont!évalués!pour!les!terrains!ayant!une!façade!sur!une!
route!ou!une!rue!nommée!ou!numérotée!

Ces!prix!de!terre!rizicole!sont!évalués!pour!les!terrains!à!la!plaine!

Source!:!Cadre!des!prix!de! terre!de!2013!de!Hanoi!publié!avec! la!décision!No!51/2012/QDJUBND!du!
Comité!du!peuple!de!Hanoi!le!28/12/2012!
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!
Tableau$8.2.1.c4$:$Les$prix$de$terre$résidentielle$des$KDTM$dans$le$cadre$des$prix$de$terre$(de$l’Etat)$
de$2013$de$Hanoi$

ArrondisseJ
ment/district!

KDTM!
Prix!de!terre!résiJ
dentielle!(VND/m2)!

Largeur!totale!
de!la!rue!(m)!

(2a)!
Cau!Giay!

KDTM!Cau!Giay! 19.200.000! 40,0!

KDTM!Yen!Hoa! 22.800.000! 40,0!

KDTM!Nam!Trung!Yen! 25.200.000! 40,0!

(2b)!
Hoang!Mai!

KDTM!Den!Lu!1,!2! 16.800.000! 10,0!

KDTM!Dinh!Cong! 21.600.000! 20,0!

KDTM!Dong!Tau! 15.600.000! 7,5!

(2d)!
Ha!Dong!

KDTM!Van!Quan!F!Yen!Phuc! 16.800.000! 19,0F24,0!

KDTM!Mo!Lao! 18.000.000! 25,0F36,0!

KDTM!Xa!La! 13.200.000! 42,0!

KDTM!Van!Phu! 13.200.000! 42,0!

KDTM!Van!Khe! 13.200.000! 27,0F28,0!

(3a)!
Tu!Liem!

KDTM!Me!Tri!Ha! 20.400.000! 13,0!

KDTM!My!Dinh!F!Me!Tri! 20.400.000! 11,0!

KDTM!My!Dinh!1,!2! 20.400.000! 12,0!

KDTM!Nam!Thang!Long!!!!!!!!(CipuF
tra)! 22.800.000! 27,0!

(3b)!
Thanh!Tri!

KDTM!Cau!Buou! 10.200.000! 13,5!

KDTM!Yen!Xa!F!Tan!Trieu! 10.800.000! 11,5!

KDTM!Tu!Hiep!F!Ngu!Hiep! 15.600.000! 21,0!

Note!:!Ces!prix!de!terre!résidentielle!urbaine!sont!évalués!pour!les!terrains!ayant!une!façade!sur!une!
rue!interne!de!la!KDTM!

Source!:!Cadre!des!prix!de! terre!de!2013!de!Hanoi!publié!avec! la!décision!No!51/2012/QDJUBND!du!
Comité!du!peuple!de!Hanoi!le!28/12/2012!

!

La! conversion!des! terres! agricoles! risque!de!provoquer!une!agitation! sociale.! L’Etat!
prend!des!mesures!pour!éviter!que!les!opérateurs!immobiliers!soient!les!sens!à!faire!
des!profits.!Il!cherche!à!mettre!en!place!le!principe!«!package!de!dédommagement!»!
en!tenant!compte!non!seulement!de!la!valeur!présente!des!terres!mais!aussi!de!leur!
valeur!future.!Cependant,!cette!proposition!n’est!qu’une!idée!en!théorie!en!raison!de!
grande!opposition!des!opérateurs!qui!entraîne!les!difficultés!à!l'appel!de!leur!investisF
sement!en!pratique.!

!
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d.!«!Giải!phóng!mặt!bằng!»!(libérer!les!terrains!du!projet)!

Au! Vietnam,! la! libération! des! terrains! est! toujours! la! phase! importante! et! décisive!
avant!la!mise!en!œuvre!du!projet!en!réalité.!Elle!est!un!processus!relativement!comF
plexe! concernant! les! intérêts! différents! des! acteurs! différents.! Conformément! aux!
documents! juridiques,!ce!sont! les!opérateurs!de!KDTM!qui!proposent! la!solution!de!
dédommagement!et! la! réinstallation!résidentielle!pour! les!habitants! locaux!perdant!
leur! terrain! ou! leur! logement! qui! se! trouvent! à! l’intérieur! du! territoire! du! projet.!
Cette!solution!est!combinée!avec!le!contrôle!(sur!la!quantité!et!sur!la!qualité!des!terF
rains,!des!logements!et!des!autres!biens!rattachés!au!terrain)!effectué!par!les!autoriF
tés!locales!afin!de!déterminer!leur!valeur!économique.!Après!l’approbation!de!cette!
solution,!les!autorités!lancent!les!avis!administratifs!aux!habitants!locaux.!Enfin,!la!liF
bération!des!terrains!est!effectuée!par!les!opérateurs!ou!par!les!autorités.!

Dans!la!phase!de!la!libération!des!terrains!du!projet,!les!opérateurs!utilisent!généraF
lement! la! solution! d’!«!acquisition! définitive! et! complète!».! Les! terrains! récupérés!
sont!échangés!contre!un!certain!nombre!d’argent!au!lieu!une!contribution!financière!
(qui!égale!la!valeur!de!ces!terrains)!au!projet!selon!la!permission!et!l’encouragement!
des! documents! juridiques.! Cela! montre! que! les! opérateurs! veulent! confirmer!
l’!«!indépendance!»!dans!la!mise!en!œuvre!des!projets!en!évitant!le!partage!des!proF
fits!économiques!à!l’avenir!avec!les!autres!acteurs.!

Un!problème!courant!dans!la!phase!de!la!libération!des!terrains!est!l’avancement!des!
travaux.!Pour!la!plupart!des!projets,!cette!phase!se!passe!souvent!lentement!en!raiF
son!de! la! compléxité!car! cela! concerne! les! intérêts!de!plusieurs!acteurs.! Les!opéraF
teurs!ne!veulent!pas! cette! lente!marche!parce!que! s’ils! gagnent!du! temps,! alors! ils!
peuvent!augmenter!leurs!profits!économiques.!Donc,!il!existe!2!méthodes!répandues!
pour!augmenter! la!vitesse!de!cette!phase,!premièrement! les!opérateurs!doivent!acF
cepter!soudoyer! les!responsables!avec!un!«!potFdeFvin!raisonnable!»!pour!qu’ils!traF
vaillent!«!plus!activement!»,!deuxièmement!les!opérateurs!doivent!accepter!d’ajouter!
un! montant! complémentaire! pour! que! les! habitants! cèdent! «!volontiers!»! leurs!
terres.!Habituellement,! d’abord! les! opérateurs! choisissent! la! premier!méthode! (car!
les! «!frais! raisonnables!»! pour! les! responsables! sont! toujours! plus! bas! que!
les!«!montants! complémentaires!»!pour! les!habitants),! s'ils! sont!en! face!d’habitants!
«!obstinés!»,!ils!continuent!à!utiliser!la!deuxième!méthode.!

Au!contraire!de!l’impatience!des!opérateurs,!il!existe!la!mentalité!d’attente!des!habiF
tants,!car!ils!croient!que!le!prix!ultérieur!d’acquisition!de!terre!est!toujours!plus!élevé!
que!celui!proposé.!Dans!certains!cas,!les!opérateurs!doivent!utiliser!des!mesures!parF
ticulières! (lorsque! l'action!administrative!des!autorités!n'est!plus!efficace),! les!habiF
tants,!qui! traînent! longuement!et! intentionnellement! les!affaires! foncières,!peuvent!
recevoir! les!montants!supplémentaires!des!opérateurs.!A!ce!momentFlà! le!prix!total!
d’acquisition!des! terres! est! plus! élevé!que! celui! offert! aux!habitants! qui! ont! vendu!
«!volontairement!»! antérieurement.! Chaque! partie! (les! paysans! propriétaires! et! les!
promoteurs)!a!sa!propre!mentalité!et!spécule!à!partie!d’informations!précis!sur!leur!
état!d’esprit!respectif.!

Clairement,! la! «!libération! des! terrains!»! est! une! «!joute! d’esprit!»! entre! les! opéraF
teurs! (avec! un! soutien! partiel! des! autorités)! et! les! habitants! locaux! dans! un! jeu!
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d’argent.!Chaque!joueur!a!sa!«!stratégie!»!luiFmême!en!accord!avec!son!compétiteur.!
Cependant,!bien!que! le!but!ultime!de!deux!stratégies!soit! la!valeur!économique,! ils!
prennent!deux! caractéristiques! contradictoires:! les!habitants!désirent! (dans!un! rôle!
passif)!minimiser!la!valeur!perdue!de!leur!terre,!et!les!opérateurs!souhaitent!(dans!un!
rôle!actif)!maximiser!leurs!profits!rendus.!

!

e.!«!Đổi!đất!lấy!hạ!tầng!»!(échanger!les!sols!contre!les!infrastructures)!

L’!«!échange!des!sols!contre!les!infrastructures!»!est!un!mécanisme!relativement!couF
rant!pour! l’appel! et! l’encouragement!d’investissements! au!Vietnam.!Ce!mécanisme!
est! basé! sur! un! accord! contractuel! entre! les! autorités! (habituellement! qui! sont! le!
Comité!du!peuple!des!provinces!ou!villesFprovinces)!et!les!opérateurs!:!les!opérateurs!
financent! l’établissement! des! infrastructures! demandées! par! l’Etat,! après! l'achèveF
ment! de! ces! infrastructures,! l'Etat! va! mettre! à! disposition! préférentiellement! aux!
opérateurs!des!terrains!(ayant!leur!valeur!économique!qui!équivaut!à!celle!des!infrasF
tructures! établies)! pour! leurs! autres! projets! commerciaux! (projet! de! contreF
transfert).!

L'objectif!principal!du!mécanisme!d’!«!échange!des! sols! contre! les! infrastructures!»,!
d’une!part!est!la!mise!à!profit!du!financement!de!tous!les!secteurs!économiques!qui!
participent!à!l’établissement!et!à!l'amélioration!des!infrastructures!urbaines,!d'autre!
part! est! la! contribution! à! l’approvisionnement! plus! abondant! des!marchandises! au!
marché! immobilier,! ainsi! à! la! baisse! des! prix! immobiliers.! Dans! le! contexte! du!
manque!de!budget!local!pour!le!développement!des!infrastructures,!le!mécanisme!d’!
«!échange! des! sols! pour! les! infrastructures!»! est! considéré! comme! une! innovation!
appliquée!largement.!Cependant,!derrière!les!avantages!que!ce!mécanisme!peut!apF
porter,! l’abus! d’!«!échange! des! sols! pour! les! infrastructures!»! cause! également! de!
nombreux! problèmes! pour! la! société.! En! fait,! les! valeurs! économiques! liées! à!
l’!«!échange!des! sols!pour! les! infrastructures!»!ne! sont!pas! très!élevées!car! il!existe!
peu!de!grands!projets!d’infrastructures!dont! la!valeur!égale!quelque!milliers!de!milF
liards!de!VND,!plus!généralement!plusieurs!projets!de!quelques!dizaines!ou!quelques!
centaines!de!milliards!de!VND.!En!contrepartie,!les!opérateurs!sont!remboursés!d’une!
grande!quantité!de!terres,!celles!qui!sont!principalement!les!terrains!«!d’or!»!dans!les!
grandes!villes!ou! les! terres!agricoles! fertiles.! L’application! répandue!de! l’!«!échange!
des! sols! pour! les! infrastructures!»! entraîne! aussi! l’instabilité! des! POS! locaux.! Les!
«!bons!»!obtenus!sont!pour!certaines!opérateurs!ou!certains!individus,!mais!il!est!difF
ficile!d’estimer!les!«!pertes!»!accompagnées.!

Selon! la!Banque!Mondiale!(2011),! le!mécanisme!d’!«!échange!des!sols!contre! les! inF
frastructures!»!cause!particulièrement!les!corruptions!et!les!trafics!d’influence!des!ofF
ficiels!des!autorités!en!raison!de!la!détermination!et!le!contrôle!des!valeurs!des!terF
rains!d’échange!et!des! infrastructures.!Alors,! la!valeur!des! infrastructures!peut!être!
évaluée! précisément! et! facilement! pour! pouvoir! toucher! le! prix! du! marché,! mais!
comme! les!analyses!précédentes,! l’évaluation!précise!de! la! valeur!de! terre!est!plus!
difficile,!donc!les!opérateurs!utilisent!le!cadre!de!«!prix!de!terre!de!l’Etat!»!pour!cette!
évaluation.!Les!terrains!en!échange!des!infrastructures!sont!évalués!quand!ils!ne!sont!
pas!encore!équipés!des!infrastructure!urbaines!(c’est!pourquoi!leur!prix!est!très!bas).!
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Il! conviendrait! que! leur! valeur! soit! déterminée! après! l’équipement! des! infrastrucF
tures.!Par! conséquent,! ce!mécanisme!de!«!troc!»!est!attrayant!non!seulement!pour!
les! opérateurs,! mais! aussi! pour! les! autorités! avec! deux! raisons!:! premièrement! ce!
mécanisme! encourage! l’augmentation! des! projets! entraînant! la! croissance! éconoF
mique,!l’amélioration!et!le!développement!de!l'infrastructure!locale,!deuxièmement!il!
crée!également!les!«!occasion!économiques!»!pour!les!officiels!des!autorités.!Ce!méF
canisme!est!appliqué!pendant!les!années!1993F20036!et!de!nombreux!cas!de!corrupF
tion!ont!été!découverts,!concernant!l’évaluation!du!prix!des!terres!trop!bas!et!du!prix!
d’infrastructures!trop!élevé.!Bien!que!le!mécanisme!d’!«!échange!des!sols!contre!les!
infrastructures!»!ait!été!aboli!en!2003,!pendant!les!dernières!années,!le!risque!de!corF
ruption!similaire!apparait!dans!l’offre!ou!la!location!de!terre!pour!le!projet!de!type!BT!
(«!BuildFTransfer!»)!ou!BOT!(«BuildFOperateFTransfer»)7.!

Le!projet!de!BT!ou!BOT!est!un!type!de!projet!qui!a!été!appliqué!au!Vietnam!après!ses!
succès! au!monde,! il! est! introduit! au!Vietnam,! théoriquement,! afin! de! partager! des!
problèmes!économiques!et!des!responsabilités!sociales!entre!les!autorités!(adminisF
tratives)!et!les!entreprises!(commerciales)!en!créant!les!infrastructures!et!les!espaces!
urbains.!Mais!en!réalité,! le!projet!de!BT!est!considérée!comme!une!variante!du!méF
canisme!de!d’!«!échange!des!sols!contre!les!infrastructures!»!qui!n’a!pas!été!accepté!
par!les!spécialistes!dans!la!période!précédente.!Le!cadre!juridique!de!projet!de!BT!est!
basé!sur!le!principe!d’!«!usage!du!fonds!foncier!pour!la!création!des!ressources!finanJ
cières! des! infrastructures!»! lancé! officiellement! depuis! 2004! par! le! gouvernement!
central8.!Un!contrat!de!BT,!signé!par!les!autorités!et!les!opérateurs,!comprend!2!proF
jets!:! le!projet!principal!et! le!projet!de!contreFtransfert.! Le!projet!principal!est! celui!
d’infrastructures!qui!est!établi!par!la!demande!stratégique!des!autorités!et!par!le!fiF
nancement!des!opérateurs.!Après!la!réalisation!de!ce!projet,! les!opérateurs!transfèF
rent!son!exploitation!et!sa!gestion!aux!autorités.!En!échange!de!l'investissement!des!
opérateurs!pour!ce!projet!principal,!les!autorités!facilitent!la!mise!en!œuvre!d’un!proF
jet!de!contreFtransfert!qui!est!souvent!résidentiel!(projet!de!KDTM).!Autrement!dit,!le!
montant!de!l’investissement!du!projet!principal!est!converti!en!valeur!du!DUS!du!proF
jet! de! contreFtransfert.! Les! opérateurs,! soit! doivent! payer! soit! sont! remboursés! du!
montant!de!différence!entre! la!valeur!du!DUS!du!projet!contreFtransfert!et! le!monF
tant! de! l’investissement! du! projet! principal.! Après! tout,! les! deux! mécanismes!
d’!«!échange!des!sols!contre!les!infrastructures!»!et!de!projet!de!BT,!malgré!les!modaF

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
6!Le!mécanisme!d’!«!échange!des!sols!contre!les! infrastructures!»!a!commencé!à!la!province!de!Ba!Ria!F!Vung!
Tau!en!1992.!Au!mois!de!février!1993,!ce!mécanisme!était!testé!et!mis!en!place!par!le!gouvernement!du!VietF
nam!à!l'échelle!nationale!et!puis!il!était!codifié!formellement!dans!la!Loi!modifiant!et!complétant!certains!arF
ticles!de!la!Loi!foncière!en!1998.!Dans!la!Loi!foncière!de!2003,!ce!mécanisme!n'était!plus!abordé!en!raison!des!
risques! de! corruption! dans! son! application! en! pratique,! l’inexistence! de! cadre! juridique! signifiait! que!
l’Assemblée!nationale!n'a!plus!permis!la!mise!en!œuvre!de!ce!mécanisme.!
7!Ce!type!de!projet!a!commencé!à!mettre!en!œuvre!depuis!2006!à!la!province!de!Ha!Tay!(ancienne)!et!était!coF
difié! formellement! le! 11/05/2007! par! l’arrêté! N°! 78/2007/NDFCP! du! Gouvernement! (puis! remplacé! le!
27/11/2009!par!l’arrêté!N°!108/2009/NDFCP).!
8!Plus!concrètement,!le!principe!d’!«!usage!du!fonds!foncier!pour!la!création!des!ressources!financières!des!inF
frastructures!»! (sử!dụng!quỹ!đất!để! tạo!vốn!cho!đầu!tư!xây!dựng!kết!cấu!hạ!tầng)!est!abordé!officiellement!
dans!l’article!62!de!l’arrêté!No!181/2004/NDFCP!le!29/10/2004!du!Gouvernement!qui!guide!la!mise!en!pratique!
et!la!concrétisation!des!articles!de!la!Loi!foncière!de!2003.!
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lités!différentes!de!mise!en!œuvre!et!d’application!en!deux!périodes!différentes,!mais!
ils! sont! fondées! sur! une! même! base! juridique! de! l'évaluation! de! terre! et!
d’infrastructures.!En!d'autres!termes,!le!mécanisme!de!projet!de!BT!répète!encore!les!
défauts!de!celui!d’!«!échange!des!sols!contre!les!infrastructures!».!

Théoriquement,!la!sélection!des!opérateurs!du!projet!de!BT!et!la!disposition!de!terre!
pour!eux!doivent!être!faits!à!travers!le!principe!d’enchères!des!candidats9!sur!la!base!
des!conditions!et!des!prix!prévus!marqués!dans!la!liste!annuelle!des!projets!de!BT!de!
chaque!province/villeFprovince.!Cependant,!la!plupart!des!projets!de!BT!approuvés!à!
Hanoi!sont!proposés!directement!par!les!opérateurs!et!acceptés!immédiatement!par!
les!autorités!(sans!enchère)!en!expliquant!qu’il!faut!réduire!le!temps!de!la!procédure!
administrative.!Cette!désignation!directe!de! l’opérateur!pour! les!projets!de!BT!hors!
liste!montre! la! forte!existence!des!«!priorités!»,!«!privilèges!»! implicites!dans! les!afF
faires!foncières!des!autorités.!Une!technique,!qui!est!utilisée!souvent!par! les!opéraF
teurs,! est! la! hausse! du! prix! d’infrastructures! pour! qu’ils! puissent! l’!«!échanger!»!
contre!plus!de!sols.!Malgré!plusieurs!contrôles,!cette!hausse!est!encore!acceptée!en!
raison!de!la!relation!«!intime!»!entre!les!autorités!et!les!opérateurs!sélectionnés.!AinF
si,! les!ressources!foncières! limitées!de! la!ville!sont!en!train!d’être!«!offertes!»!d'une!
manière!effrénée.!

!

8.2.2.!Les!éléments!spatiaux!commercialisés!/!non?commercialisés!

Sous!l’angle!de!la!commercialisation,!il!existe!2!types!spatiaux!aux!KDTM!:!

(1)!Les!espaces!commercialisables!:!ce!sont! les!espaces!que!l’opérateur!peut!vendre!
ou!louer!directement!pour!récupérer!l'investissement!initial.!Ces!espaces!sont!gérés,!
exploités!et!utilisés!par!l’opérateur.!

(2)!Les!espaces!nonFcommercialisables!:!ce!sont!les!espaces!des!services!de!commuF
nauté.! Après! leur! construction,! l’opérateur! les! transfèrent! aux! autorités! pour! leur!
gestion,!leur!exploitation!et!leur!utilisation.!L’opérateur!gère!ces!espaces!quand!il!est!
délégué!par!les!autorités.!

Ces!espaces!nonFcommercialisables!comprennent!:!

(2a)!Les!espaces!nonFcommercialisables!élémentaires!(les!infrastructures!techniques)!
sont!obligatoirement!établis!dès!le!début!de!l’opération!(quand!il!n'existe!pas!encore!
d'espaces!commercialisés);!

(2b)! Les! espaces! nonFcommercialisables! ajoutés! (les! infrastructures! sociales)! sont!
obligatoirement!établis!ou!encouragés!à!effectuer!(selon!le!type!d'espace)!parallèleF
ment!avec!la!mise!en!place!des!espaces!commercialisés.!

A! la!plupart!des!KDTM!à!Hanoi,!d’abord,! les!opérateurs! font! souvent! la! conception!
très! sérieuse!du!plan!de!masse!du!projet! (pour!assurer! la!«!synchronisation!»!entre!
les! composants! spatiaux! commercialisés! /! nonFcommercialisés! conformément! aux!
dispositions!juridiques!pour!les!projets!de!KDTM)!pour!obtenir!facilement!l'approbaF
tion!des!autorités,!mais!puis,!lorsque!ces!opérations!sont!mises!en!scène,!les!opéraF
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
9!Les!formes!de!cette!enchère!est!réglé!dans!l’article!62!de!l’arrêté!No!181/2004/NDFCP!le!29/10/2004.!
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teurs!ne!se!concentrent!que!sur!la!construction!des!espaces!commercialisables!pour!
leur!récupération!de!profits!économiques!plus!tôt!et!plus!rapide.!Contrairement!à!ce!
qui!a!été!prévu,!les!espaces!nonFcommercialisés!(qui!leur!apportent!moins!de!profits!
économiques)! sont! transférés! aux! opérateurs! secondaires! ou! réalisés! (plus)! lenteF
ment.!Par!conséquent,! les!habitants!de!KDTM!commencent!à! installer! leur!vie!dans!
les!KDTM!manquant!des!services!publics!et!des!infrastructures!sociales.!Pour!assurer!
leurs!besoins!quotidiens,!ils!doivent!se!joindre!aux!quartiers!résidentiels!existants!voiF
sins!dans!ces!services!publics.!Ceci!entraîne!la!surcharge,!les!pressions!et!des!déséquiF
libres!sur!les!infrastructures!de!ces!quartiers.!

L’établissement! lent! des! espaces! nonFcommercialisables! peut! être! expliqué! comme!
suivants!:!

F!En!ce!qui!concerne!le!cadre!juridique!:!pendant!les!premières!années!d'une!nouvelle!
modalité! de! zone! résidentielle,! en! raison! du!manque! d'expérience,! dans! les! règleF
ments!juridiques!de!KDTM,!les!autorités!abordent!la!«!synchronisation!»!physique!des!
composants!spatiaux!commercialisés!et!nonFcommercialisés!dans! l'espace!(leur!préF
sence!simultanée!dans!la!composition!spatiale!et! leur!existence!physique!voisine!de!
l'autre),!mais!elles!ne!précisent!pas!de!délais!dans! le! temps! (le!moment!où! ces!esF
paces! doivent! se! présentent! simultanément),! en! particulier! pour! les! espaces! comF
mercialisés!ajoutés.!A!côté!du!contrôle!sur!des!espaces!nonFcommercialisés!élémenF
taires! effectués! obligatoirement,! la! surveillance! des! autorités! s'est! concentrée! souF
vent!sur!l'identification!des!sols!des!espaces!commercialisés!pour!contrôler!la!rentabiF
lité! du! projet,! donc! les! opérateurs! négligent! souvent! les! espaces! nonF
commercialisables,! ils!expliquent!que! les!autorités! (qui! jouent!un! rôle!d’un!gestionF
naire! et! d’un!exploiteur!ultérieur!de! ces! espaces! à! l’avenir)! doivent!partagent! avec!
eux! la! responsabilité! et! les! aides! financières,! administratifs! pour! la! création! de! ces!
espaces.!

F!En!ce!qui!concerne!la!pratique!:!lors!de!l’établissement!des!opérations,!les!habitants!
de!KDTM!s’installent!progressivement!les!uns!après!les!autres,!donc!les!opérateurs!ne!
fournissent!que!les!services!publics!après!l’augmentation!de!la!quantité!des!habitants!
et!de!leur!demande!des!services!publics!atteignant!un!certain!niveau.!D'ailleurs,!une!
des!raisons!est!la!capacité!et!la!mobilisation!financière!de!l’opérateur!qui!ne!peut!pas!
se! permettre! d'entreprendre! simultanément! l'ensemble! de! l’opération! conforméF
ment!à! la!planification! initiale.! Il!doit!diviser! l’opération!en!morceaux!qui! sont! faits!
progressivement.! Par! conséquent,! les! logements! commercialisables! sont! construits!
premièrement,! et! les! restes! secondairement,! même! peuvent! être! «!oubliés!».! En!
d'autres!termes,!les!opérateurs!considèrent!les!espaces!nonFcommercialisés!(ajoutés)!
comme!une!«!promotion!accompagnante!»!des!espaces!commercialisés.!

F!En!ce!qui!concerne!la!gestion!et!le!contrôle!administratif!des!autorités!:!les!espaces!
nonFcommercialisés!ne! sont!qu’inclus!dans! la! gestion!et! l’exploitation!des!autorités!
après!qu'ils!soient!achevés!et!transférés!par!les!opérateurs.!Avant!ce!transfert!officiel,!
les!autorités!considèrent!que!la!responsabilité!de!l’établissement!de!ces!espaces!nonF
commercialisés!est!chargée!sur! les!opérateurs,!alors! il!n’existe!aucune!coordination!
efficace!et!sérieuse!entre!eux!lorsque!ces!espaces!sont!en!train!d’être!construits.!
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C’est!pourquoi,!jusqu'aujourd’hui,!après!plus!de!15!ans!de!la!modalité!de!KDTM!mise!
en! place! à!Hanoi! et! au! Vietnam,! aucune! KDTM!n'est! complétée! et! parfaite,!même!
pour!les!KDTM!de!la!première!génération!poutant!établies!selon!des!«!stratégies!imF
pératives!»!de!l'Etat.!

!

8.2.3.!L’ambiguïté!des!types!du!logement!commercial!/!social!/!institutionnel!

Les! notions! de! «!logement! commercial!»! et! «!logement! social!»! sont! formellement!
définies!dans!la!loi!sur!le!logement!de!2005!et!les!documents!!de!sousFloi!:!

(1)!Le!logement!commercial!est!celui!qui!est!construit!par!les!organisations!et!les!inF
dividus!de!tous!les!secteurs!économiques!afin!de!la!vente!ou!la!location!pour!toutes!
les!classes!sociales!sur!le!principe!du!marché!libre.!

(2)!Le!logement!social!est!celui!qui!est!construit!par!l'État,!ou!les!organisations!et!les!
individus!de! tous! les! secteurs!économiques!afin!qu’un!nombre! limité!de!classes!soF
ciales! (qui!sont! réglées!par! l’Etat)!puisse! l'acheter,! le! louer!et! le! louerFacheter10.!Au!
Vietnam,! le! logement! social!est!également!exprimée!en!«! logement! institutionnel!»!
ou!«!logement!aidé!»,!c’estFàFdire!le!logement!est!distribué!aux!habitants!défavorisés!
qui!ont!besoin!des!aides!de!l'État.!

La!notion!de!«!logement!pour!relogement!»!est!un!concept!officieux!au!Vietnam!mais!
elle!est!largement!utilisée!dans!la!vie.!

(3)!Le!logement!pour!relogement!est!celui!qui!est!construit!par!l'Etat,!ou!les!organisaF
tions!et!les!individus!de!tous!les!secteurs!économiques!et!puis!acheté!par!l’Etat!(avec!
le! prix! réglé! par! l’Etat)! afin! de! la! réinstallation! de! nouvelle! vie! des! habitants! dont!
l’ancien! terrain/logement! est! acquis! pour! la! libération! des! terrains! des! projets! de!
l’Etat!sur!le!principe!d’!«!échange!du!terrain/logement!contre!le!logement!».!
$

Tableau$8.2.3.a$:$La$comparaison$des$éléments$caractéristiques$des$3$types$de$logement$attachés$
aux$KDTM$

Eléments!de!
comparaison!

Logement!com?
mercial! Logement!social! Logement!pour!relo?

gement!

Acteur!de!
construction!

Les! organisations! et!
les! individus!de! tous!
les! secteurs! éconoF
miques!

F! L’Etat! (le! logement!
construit! par! la! subvenJ
tion!budgétaire)!
F!Les!organisations!et! les!
individus!de!tous!les!secF
teurs! économiques! (le!
logement! construit! par!
les! autres! financements!
et! les! soutiens! partiels!

F!L’Etat!
F! Les! organisations! et!
les!individus!de!tous!les!
secteurs! économiques!
(ces! logements! sont!
achetés!par!l’Etat)!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
10! Le! locataireFacheteur!doit! payer,! tout!d’abord,! un! certain!montant!du!prix! du! logement!de! locationFachat!
convenu!dans!le!contrat,! le!reste!est!considéré!comme!la!location!et!le!locataireFacheteur!doit! le!régler!menF
suellement! ou! périodiquement.! Après! l'expiration! du! contrat! de! locationFachat! et! le! payement! complet,! les!
autorités!délivreront!au!locataireFacheteur!l’attestation!de!propriété!de!ce!logement.!
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financiers,! juridiques! de!
l’Etat)!

Acteur!de!gesJ
tion!et!de!disJ
tribution!

Les! organisations! et!
les! individus!de! tous!
les! secteurs! éconoF
miques!

F!L’Etat!
F!Les!organisations!et! les!
individus!de!tous!les!secF
teurs!économiques!

L’Etat!

Principe!de!
distribution!

Marché!libre! Subvention!budgétaire!et!
marché!libre! Subvention!budgétaire!

Bénéficiaire!
Toutes! les! classes!
sociales!

Un! nombre! limité! de!
classes! sociales! (qui! sont!
réglées!par!l’Etat)!

Les! habitants! ayant!
l’ancien! terF
rain/logement! qui! est!
acquis! pour! la! libéraF
tion! des! terrains! des!
projets!de!l’Etat!

Forme!de!disJ
tribution!

L’achat,! la! location!
avec! le!prix!d’accord!
du!marché!libre!

F! La! location! (pour! le! loJ
gement!géré!par!l’Etat)!

F! L’achat,! la! location,! la!
locationFachat! avec! le!
montant! qui! ne! passe!
pas!celui!réglé!par!l’Etat!

L’achat! (en! échange!
contre! le! terJ
rain/logement! récupéJ
ré! par! l’Etat)! avec! le!
prix!réglé!par!l’Etat!

Forme!de!loJ
gement!

F!Immeuble!
F! Maison! privée!
(maison! de! comparJ
timent,!villa…)!

Immeuble!
F!Immeuble!(urbain)!
F!Maison!privée!(rurale)!

Source!:!l’auteur!

!!

Aux!KDTM,!il!existe!1!ou!2!ou!3!types!de!logement.!En!principe,!si!une!KDTM!a!seuleF
ment!1!des!3!types!de!logements!mentionnés!ciFdessus,!cette!KDTM!peut!être!distinF
guée! entre! les! KDTM! spécifiques! comme! la! «!KDTM! commerciale!»,! la! «!KDTM! soF
ciale!»!et!la!«!KDTM!pour!relogement!».!Cependant,!car!le!financement!budgétaire!de!
l’Etat!pour!le!logement!social!et!le!logement!pour!relogement!est!limité,!et!donc!pour!
attirer!plus!des!investissements!de!tous!les!secteurs!économiques,!il!y!a!peu!de!KDTM!
spécifiques.!A! la!«!KDTM!commerciale!»,! il!y!a!certaines!sections!du!logement!social!
et! du! logement! pour! relogement,! et! en! revanche,! à! la! «!KDTM! sociale!»! ou! à! la!
«!KDTM!pour!relogement!»!,!il!y!a!également!les!sections!du!logement!commercial!inF
tégrées.!

Suivant!le!principe!de!l'autorégulation!du!marché,!sous!l’angle!économique!qui!est!le!
facteur! le! plus! important! dans! les! objectifs! d'investissement! des! opérateurs! de!
KDTM,!ils!n'aiment!pas!fournir!le!logement!social!ou!le!logement!pour!relogement!car!
ces! types!de! logement!n'apportent!pas!beaucoup!de!profit.!En!outre,!en!raison!des!
soutiens! partiels! financiers! et! juridiques! de! l'Etat! pour! ces! types! de! logement,! les!
opérateurs!sont!chargés!de!plus!des!responsabilités!et!des!obligations!pour!la!société,!
en!d'autres!termes,!ils!ne!sont!pas!vraiment!«!indépendants!»!et!«!autonomes!»!dans!
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leur!stratégie!d'affaires.!Actuellement,!il!existe!un!déséquilibre!dans!la!fourniture!de!
logement!dans!les!projets!de!zone!résidentielle!:!le!nombre!du!logement!de!haute!et!
moyenne!catégorie!(qui!sont!souvent!le!logement!commercial)!est!plus!grand!que!ceF
lui!de!basse!catégorie!(qui!sont!souvent!le!logement!social).!Donc,!l’état!de!lieux!de!la!
demandeFréponse!du!marché! immobilier!en!général!et!du!marché!de! logement!aux!
KDTM!en!particulier!montre! que! les! personnes! de! revenus! plus! élevés! (la!minorité!
dans!la!société)!ont!plus!d’option!de!logement!que!celles!de!bas!revenus!ou!celles!déF
favorisées!(la!majorité!dans!la!société).!

!
Figure$8.2.3.b$:$ L’état$de$ lieux$de$ la$ relation$entre$ la$demande$et$ la$ réponse$du$marché$de$ logec
ment$aux$KDTM$
! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !
! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! LA$REPONSE$ ! ! ! LA$DEMANDE$ ! !
!

!
Le!logement!de!haute!et!

moyenne!catégorie!
(logement!commercial)!

! ! ! Les!habitants!de!revenus!éleF
vés!

!
!

!
! ! ! !

! ! !
! ! !

!
!

!
!

Le!logement!de!«!basse!catéF
gorie!»!

(logement!social)!

! ! ! Les!habitants!de!bas!revenus!
ou!défavorisés!

!
!

! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !
! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !

Source!:!l’auteur!

!

Par! conséquent,! en! raison! de! ses! caractéristiques,! pour! assurer! l'équilibre! dans! sa!
stratégie!du!développement!de!logement!à!diversifier!les!produits!de!logement!pour!
de!nombreux!classes!différentes!dans!la!société,!Hanoi!est!l'une!des!localités!donnant!
les! règlements! juridiques! locaux! aux! opérateurs! de! KDTM! concernant! la! fourniture!
(obligatoire)! de! logement! social! et! de! logement! pour! relogement! intégrés! dans! les!
projets!de!KDTM!à!Hanoi.!Depuis!2001,!ces!dispositions!ont!été!trouvées!dans!l'article!
8!de!la!décision!No!123/2001/QDFUB!le!06/12/2001!qui!règle!les!principes!de!gestion!
des! investissements,!de!la!construction!des!KDTM,!de!la!rénovation!et!de!la!réparaF
tion!des!logements!à!la!ville!de!Hanoi!:!

(1)!L’opérateur!doit!consacrer!20%!de!la!superficie!totale!des!terrains!portant!des!loJ
gements!(ou!30%!de!la!superficie!totale!de!plancher!des!logements)!de!la!KDTM!pour!
contribuer!au!fonds!de!logement!de!la!ville.!

(2)! La! superficie! restante! (80%!de! la! superficie! totale!des! terrains!portant!des! logeJ
ments!ou!70%!de!la!superficie!totale!de!plancher!des!logements)!est!permise!de!comJ
mercialiser,!mais!dont! les!50%!doivent!être! vendu!aux!agences!et!organisations!qui!
ont!besoin!de! logement!avec! le!prix!réglé!afin!d’assurer! les!profits!de! l’opérateur!en!
répondant!aux!obligations!financières!réglementaires!de!l'Etat,!les!50%!restants!peuJ
vent!être!vendus!librement!au!prix!du!marché.!
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Cependant,!la!municipalité!ne!définit!pas!clairement!les!moyens!spécifiques!du!transF
fert!et!de! la! réception!de!20%!de! la! superficie! totale!des! terrains!portant!des! logeF
ments!(ou!30%!de!la!superficie!totale!de!surface!de!logements)!entre!l’opérateur!et!la!
municipalité.! Cela! conduit! à! l'incompréhension! que! les! autorités! «!municipalisent!»!
les!biens!de!l’opération!et!les!efforts!de!l’opérateur,!impose!un!prix!fixé!sur!le!reste.!
Par!conséquent,!depuis!2006,! il!existait!des! règlements!plus!claires!et!plus!concrets!
dans! l'article! 12! de! la! décision! No! 153/2006/QDFUB! le! 31/08/2006! du! Comité! du!
peuple!de!Hanoi!pour! la! réglementation! temporaire! sur! l'investissement,! la! gestion!
constructive!et! les!affaires!commerciales!des!KDTM,!des!quartiers!résidentiels!à!HaF
noi,!remplaçant!la!décision!No!123/2001/QDFUB!ciFdessus!:!

(1)!Pour!les!projets!de!KDTM!ou!des!autres!types!de!zone!résidentiel!ayant!une!surface!
de!plus!de!3.000m2,!selon!le!POS!approuvé!par!les!autorités,!l’opérateur!aide!la!muni?
cipalité!à!préparer! les! terrains!dont! la!superficie!égale!20%!de! la!superficie!des!terJ
rains! portant! des! immeubles! pour! que! la! municipalité! établit! à! son! propre! gré! les!
fonds!de!logement!répondant!aux!besoins!de!la!ville.!Pour!ces!terrains,!la!municipalité!
rembourse! le!montant! des! infrastructures! effectuées! par! l’opérateur! sur! la! base! de!
l'évaluation!interdisciplinaire!et!de!l'approbation!des!services!du!Comité!du!peuple!;!

(2)!L’opérateur!prévoit!de!30%!à!50%!du!fonds!des!immeubles!de!l’opération!pour!les!
vendre! à! la!municipalité! avec! le! prix! commercialisé! de! l’opération! en! servant! les!
programmes!de!relogement!de!la!ville!;!ou!pour!les!vende!avec!le!prix!commercialisé!
de!l’opération!aux!personnels!ou!employés!des!agences!municipaux!listés!et!proposés!
par!le!Comité!du!peuple!(en!principes!de!la!vente!directe).!

A! l’origine! des! tests! à! Hanoi! et! dans! les! autres! localités,! au! niveau! national,! le!
06/09/2006,! le!gouvernement!a!publié! le!arrêté!No!90/2006/NDFCP,!en!détaillant!et!
guidant!la!mise!en!œuvre!de!la!loi!sur!le!logement!de!2005,!dont!à!l'article!20,!on!stiF
pule!que!«!Sur!la!base!des!conditions!spécifiques!locales,!le!Comité!du!peuple!des!proJ
vinces!ou!villesJprovinces!examine!et!décide!le!transfert!d’une!part!des!terrains!équiJ
pés!des!infrastructures!des!projets!de!logement!commercial!et!de!KDTM,!dont!la!surJ
face!totale!est!plus!10!ha,!pour!que! les!autorités! locales!développent! le!fonds!du! loJ
gement!social,!mais!en!tout!cas! la!superficie!des! terrains!contribués!ne!dépasse!pas!
20%! de! la! superficie! des! terrains! portant! des! immeubles! du! projet.! Les! charges! de!
l’acquisition!de! terre!et!de! la!construction!des! infrastructures! techniques!sur! les! terJ
rains!contribués!sont!retenues!sur!le!payement!ou!le!loyer!de!DUS!que!l’opérateur!doit!
verser!au!budget!de!l’Etat!comme!les!règlements!juridiques.!Si!ces!charges!sont!plus!
élevées!que!le!frais!!de!l'utilisation!de!sols!ou!la!location!de!sols,!alors!la!différence!est!
remboursée!par!le!budget!de!l’Etat!après!le!transfert!des!sols!entre!l’opérateur!et!les!
services!du!Comité!du!peuple!de!province!».!

Avec!les!dispositions!ciFdessus,!les!opérateurs!de!KDTM!doivent!transmettre!20%!des!
terrains! portant! des! logements! (immeubles)! aux! autorités! afin! de! répondre! à! leurs!
objectifs!sociaux.!Ces!terrains!contribués!sont!souvent!appelés!«!terrains!de!20%!»!ou!
«!sols!de!20%!».!Mais!en!fait,!selon! les!statistiques!du!Service!de! la!Construction!de!
Hanoi,!dans!la!période!2000F2011,!Hanoi!possède!348!projets!résidentiels!avec!la!suF
perficie!totale!de!8.766!ha,!mais!la!superficie!des!«!terrains!de!20%!»!qui!sont!rendus!
à!la!municipalité!est!seulement!de!59,45!ha!F!un!chiffre!très!faible!par!rapport!à!l'esF
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timation.!Cela!montre!que!les!opérateurs!de!KDTM,!avec!la!variété!de!leurs!raisons,!
ignorent! sciemment! ces! règles! des! autorités! ou! demandent! la! conversion! de! ces!
«!terrains!de!20%!»!en!d’autres! fonctions.!D'un!autre!côté,!avant! l’expansion!des! liF
mites! administratives! de!Hanoi! en! 2008,! il! existe! plusieurs! opérations! de! KDTM! se!
trouvant!à!la!province!de!Ha!Tay!et!dans!les!4!communes!de!la!province!de!Hoa!Binh!
qui!ne!règlent!pas!le!transfert!de!«!terrains!de!20%!»!ou!permettent!aux!opérateurs!la!
conversion!de!«!terrains!de!20%!»!en!montant!équivalent,!donc!le!fonds!de!«!terrains!
de!20%!»!est!trop!faible!par!rapport!à!sa!superficie!nécessaire!prévue!sur! la!surface!
totale!des!projets.!
$

Figure$8.2.3.c$:$La$composition$foncière$réglementaire$dans$une$KDTM$à$Hanoi$selon$la$décision$No$
153/2006/QDcUB$le$31/08/2006$du$Comité$du$peuple$de$Hanoi$

!
Source!:!la!synthèse!de!l’auteur!

Territoire$du$
projet$

Les$terrains$
portant$des$
logements$

$
F!des!

immeubles$
(≥!9!niveaux)!

!
F!des$

villas$/$maisons$
de$jardin$
(3F4!niveaux)!

!
F!interdicyon!

des!
comparhments$

L'opérateur!livre!
20%$

de$surface$des$
terrains$portant$
des$immeubles$
à!la!municipalité!
(qui!les!achète!
avec!le!prix!!

réglementaire)!

F!Le!logement!
social,!le!
logement!

insytuyonnel!
F!Le!logement!

pour!
relogement!

L'opérateur!
garde!
80%$

de$surface$des$
terrains$portant$
des$immeubles$

L'opérateur!vend!
30$c50%$

de$quanhté$des$
appartements$
à!la!municipalité!
(avec!le!prix!
original)!

L'opérateur!
commercialise!
libéralement!
le$reste$

Les$terrains$
portants$des$

espaces$publics$
$

F!des!bâhments!
et!des!espaces$

publics$$
$

F!des!
infrastructures$

urbaines$
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Il! existe!un!«!conflit!»!en!matière!de!droits!et!obligations!entre! les!opérateurs!et! la!
municipalité.!Si!la!municipalité!a!une!grande!ambition!de!concilier!2!stratégies!:!celle!
de!développement!de! logement! commercial! (considéré! comme! l’intérêt!des!opéraF
teurs)!et!celle!de!développement!de! logement!social! (considéré!comme! l'obligation!
des!opérateurs)!à!travers! les!projet!de!KDTM,!alors! les!opérateurs!veulent!délimiter!
fortement!et!clairement!le!«!logement!commercial!»!(sous!leur!gestion)!et!le!«!logeF
ment! social!»! (sous! la!gestion!des!autorités)!en!des!projets!différents!gérés! séparéF
ment,!plutôt!que!ces!fonctions!soient!ensemble!intégrées!dans!un!projet.!Autrement!
dit,! les!autorités!souhaitent!s’appuyer!sur! les!opérateurs!pour!partager!son!fardeau!
en!fournissant!des!sols!«!propres!»!équipés!des! infrastructures! (qui!sont! les! travaux!
les!plus!difficiles!dans!le!processus!de!mise!en!œuvre!du!projet),!les!opérateurs!doiF
vent! accepter! à! leur! corps!défendant! cette!«!mission!»! (bien!qu’elle! soit! «!rémunéF
ré!»)! obligatoire! et! impérative.! Pour! compenser! la! perte! de! profits! du! transfert! de!
«!terrains!de!20%!»,!les!opérateurs!doivent!trouver!une!autre!solution!en!haussant!le!
prix!des!sols!restants!dans!leur!opération.!

Le!manque!de!rigueur!et!de!cohérence!dans!la!mise!en!œuvre!ainsi!que!l’abandon!(à!
dessein)!dans!la!gestion!des!autorités!convertissent!l’obligation!d’une!politique!en!un!
«!encouragement!»,! c’estFàFdire! les! opérateurs! n’exécutent! sérieusement! cette! réF
glementation! que! lorsque! les! autorités! les! surveillent! étroitement.! D'autre! part,!
l’intégration!de!la!section!de!logement!social!dans!les!projets!de!KDTM!est!faite!pour!
que!les!habitants!de!cette!section!(qui!est!considérée!comme!le!«!pauvre!»!quartier!
au!Vietnam)!puissent!bénéficier!les!bonnes!conditions!d’infrastructures!techniques!et!
sociale,!de!services!publics!qui!sont!fournis!par!les!KDTM,!en!évitant!l’isolation!et!en!
leur!apportant!les!ambiances!positives!de!vie.!Mais!cette!intégration!n’est!pas!souteF
nue!volontiers!par!les!opérateurs!car!ils!craignent!que!l'image!(mauvaise/négative)!du!
secteur!de! logement!social! influence! l'image!(bonne/positive)!de! l’ensemble!de! leur!
KDTM!qu’ils!tâchent!de!créer!pour!attirer!les!clients!et!qui!est!aussi!un!facteur!caracF
téristique! afin! de! distinguer! leur! KDTM! dans! le! marché! immobilier.! En! d'autres!
termes,!ils!ne!veulent!pas!que!les!habitant!de!logement!social!(qui!sont!aidés!instituF
tionnellement)!ont!le!même!droit!de!bénéficier!les!conditions!de!la!KDTM!par!rapport!
aux! habitants! de! logement! commercial! (qui! doivent! payer! ces! conditions).! Alors,!
quand!ils!transfèrent!les!«!terrains!de!20%!»!aux!autorités,!les!opérateurs!choisissent!
souvent! les! sections! les! plus! défavorables! qui! se! trouvent! à! la! périphérie! de!
l’opération! et! sont! séparés! physiquement! avec! les! restes! (par! les! rues! internes! ou!
barrière).!Cette!séparation!physique!conduit!à! la!ségrégation!sociale!des!deux!comF
munautés!des!habitants!avec!deux!conditions!différentes!d’habitat!dans!une!même!
modalité!de! zone! résidentielle.! L'existence!de!deux! sections! crée!deux! images! conF
traires!F!la!section!«!commerciale!»,!gérée!directement!par!l’opérateur,!comprend!les!
espaces!résidentiels!et!publics,!établis!simultanément!en!haute!qualité!paysagère!et!
architecturale!(même,!pour!quelques!KDTM!de!luxe,!l’entrée!des!habitants!extérieurs!
et!leurs!utilisation!de!services!publics!de!cette!section!sont!limitées!par!les!contrôles!
administratifs)!;! tandis!que! la! section!«!sociale!»,!gérée!par! la!municipalité,!manque!
d’infrastructures!sociales,!les!habitants!de!cette!section!doivent!les!partager!avec!les!
quartiers! existants! voisins.! L’existence! de! deux! sections! crée! aussi! la! situation!
«!puzzle!»!dans!une!opération!«!synchrone!et!moderne!».!



!

!
!

Pa
ge
!4
15

$C
ha

pi
tr
e$
8.
$L
E$
JE
U
$D
’A
RG

EN
T$
D
AN

S$
LE
S$
VI
SE
ES
$B
IE
N
$A
M
BI
TI
EU

SE
S$
D
ES
$A
CT

EU
RS

!

A! quelques! KDTM,! la!municipalité! permet! à! l’opérateur! le! payement! d’un!montant!
d’indemnisation! équivalent! à! la! valeur! du! transfert! de! «!terrains! de! 20%!»! et! puis!
l’opérateur!peut!établir!les!logements!commerciaux!dans!ces!terrains!convertis.!Mais!
en! fait,! le!montant!de! ce! convertissement!est!utilisé!pour! les! autres!domaines! à! la!
place! du! logement! social! (par! exemple! dans! les! autres! projets! de! logement! social)!
comme!son!objectif!initial.!Cette!permission!crée!un!«!mauvais!»!précédent!pour!tous!
les!projets!et!devient!systématiquement!un!mode!en!vogue!de!«!contournement!de!
la! loi!».!Alors,!parfois,! les! autorités! transigent!aussi! avec! l’opérateur!dans! ce!«!conF
tournement!de!la!loi!».!

Les!questions!de! logement!pour!relogement!sont!plus!complexes.!En!termes!de!naF
ture,! le!logement!pour!relogement!est!un!type!du!logement!commercial!car!il!est!le!
résultat!de! l’échange!de! la!valeur!économique!de! terre/logement!que! les!habitants!
doivent!concéder!à!l'État.!Le!statut!«!ambigu!»!de!ce!type!de!logement!F!construit!et!
exploité!selon!les!principes!du!libre!marché,!mais!évalué!et!distribué!selon!ceux!de!la!
subvention!F!conduit!à!l'apathie,!la!froideur!et!l’irresponsabilité!du!fournisseur!de!ce!
produit.!La!qualité!et!la!gestion!faibles,!le!manque!d'infrastructures!et!de!synchroniF
sation...!ce!sont! les!expressions!qu’on!utilise!souvent!pour!décrier! le! logement!pour!
relogement! car! après! sa! construction! avec! n’importe! quelle! qualité,! elle! est! égaleF
ment!mis!en! service.! En!outre,! il! n’existe!pas!de!gestionnaires!«!réels!»!de! ce! logeF
ment!pour!sa!marche.!L’opérateur!crée!seulement!le!logement!pour!relogement,!puis!
le!transfère!à!la!municipalité!pour!le!gérer!et!l'exploiter.!En!tant!que!tel,!l’opérateur!
n’a! presque! pas! de! responsabilité! pour! assurer! la! qualité! des! immeubles! en! cours!
d'utilisation.! Cela! conduit! à! une! situation!:! le! logement! pour! relogement! n’est! pas!
étroitement!surveillé.!Certains!immeubles!de!ce!type!aux!KDTM!sont!en!train!de!réF
péter! les!métamorphoses! et! les! dégénérations! comme! les! KTT! de! la! période! antéF
rieure.!Même! la!situation!actuelle!du! logement!pour!relogement!est!également!déF
crite!(peu!exagérément)!de!façon!négative!«!3!vides,!4!délabrements!»!:!vide!de!conF
nexion,!vide!d'électricité,!vide!d'eau!potable!et!délabrement!de!plafond,!délabrement!
de!mur,!délabrement!de!porte!et!de!fenêtre,!délabrement!de!drainage.!

Ainsi,!une!politique!de!bons!souhaits,!mais!théorique!et!impérative!des!autorités,!enF
traîne! la! déformation! de! l'exécution! à! regret! des! opérateurs,! et! n'améliore! pas! la!
fourniture!de!logements!et!de!cadre!de!vie!pour!les!groupes!défavorisés!de!la!société.!
En!d'autres!termes,!il!s’agit!que!les!profits!économiques!(privés)!dominent!les!intérêts!
sociaux!(communaux),!et!cette!domination!ne!résout!pas!de!problèmes!de!logement!
de!la!communauté.!

!

8.2.4.!Les!opérateurs!secondaires!et!le!partage!de!marché!

Les!projets!de!KDTM!fournissent!les!produits!immobiliers!au!marché!avec!l’existence!!
de!l'acheteur!et!le!vendeur!de!logement!de!KDTM.!Concernant!la!commercialisation!
aux!KDTM,!outre!ceux!qui!ne!vendent!que! les!produits! immobilier!(les!producteursF
opérateursFpromoteur!qui!utilisent!leur!capital!pour!acquérir!les!DUS!des!terrains!et!y!
créer! les!produit! immobiliers! initiaux)!ou!ceux!qui! les!achètent! (les!consommateurs!
qui!utilisent!les!produits!afin!de!leur!installation!de!vie!ou!d’activité!commerciale),!il!y!
a!aussi!ceux!qui!les!achètent!à!ce!moment!et!les!vendent!à!un!autre!moment.!Ils!sont!
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les!opérateurs!secondaires!des!projets!de!KDTM.!Ils!ne!fabriquent!pas!directement!les!
produits! immobiliers,!mais! ils! créent! les!valeurs!ajoutées!pour! les!produits! immobiF
liers!et!les!attirances!du!marché!par!le!processus!de!leur!achatFvente.!Grâce!aux!actiF
vités! commerciales!des!opérateurs! secondaires,! le!marché! immobilier!de!KDTM!est!
plus! animé! et! plus! liquide.! La! présence! des! opérateurs! secondaires!montre! que! le!
marché!immobilier!du!Vietnam!a!surmonté!la!première!étape!élémentaire!en!le!fluiF
difiant.! Ces! opérateurs! secondaires! jouent! un! rôle! irremplaçable! dans! la! chaîne! de!
distribution,!qui!est!la!phase!intermédiaire!entre!la!production!et!la!consommation,!à!
professionnaliser! le! marché! immobilier.! Cette! activité! intermédiaire! est! nécessaire!
pour!la!société!et!la!rétribue.!

!
Figure$8.2.4$:$La$position$des$opérateurs$secondaires$dans$la$chaîne$de$distribution$immobilière$au$
Vietnam$

! Groupe!des!VENDEURS! ! ! ! !
! ! ! ! ! ! ! ! !

!
Les!opéraF
teursF
promoF
teurs!!

Vente!en!gros! ! Les!opérateurs!
secondaires!

! Vente!au!détail!

Les!acheF
teurs!

!
! ! ! ! ! !
! ! ! ! ! ! !

! ! ! Vente!au!détail! ! ! !
! ! ! ! ! ! !
! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! Groupe!des!ACHETEURS! !

Source!:!l’auteur!

!

Les!opérateurs!secondaires!reçoivent!leurs!rétributions!sous!la!forme!de!la!différence!
entre!le!prix!d'achat!et!le!prix!de!vente.!Souvent,!ils!achètent!les!produits!immobiliers!
à!bas!prix!d’achat!en!gros!et!les!vendent!à!prix!élevés!de!vente!au!détail!(mais!dans!
certains!cas,!cette!différence!est!négative,!c’estFàFdire!qu’ils!perdent).!Alors,!les!opéF
rateurs!secondaires!jouent!un!rôle!d’un!acheteur!en!gros!des!produits!des!projets,!et!
à!travers!eux,!ces!produits!seront!revendus!en!gros!ou!au!détail.!Pour!les!entreprises!
moyennes!et!petites,!elles!ont!peu!de!capacité!de!mobilisation!de!capitaux!pour!étaF
blir!indépendamment!un!projet,!elles!choisissent!la!voie!de!devenir!les!opérateurs!seF
condaires.!Si!les!opérateursFpromoteurs!sont!contrôlés!sur!le!plan!financier!pour!asF
surer! l’exécution!du!projet! à! la! fin,! calculer! le! taux!d'inflation!pendant! la! durée!du!
projet,! les!opérateurs!secondaires!n’ont!pas!de!compte!à!rendre!pour! le!capital!apF
porté,!après!leur!vente!des!produits!immobiliers,!ils!n’ont!plus!de!responsabilité!pour!
l’opération.!Evidemment,!les!opérateurs!secondaires!ont!également!plusieurs!risques!
au!cours!de!leurs!transactions!parce!qu'ils!ne!fabriquent!pas!directement!leurs!marF
chandises,! donc! c’est! difficile! de! contrôler! la! qualité! et! le! calendrier! de! production!
(qui! sont! les! éléments! déterminés! par! les! opérateursFpromoteurs),! et! le! moment!
d'achat!et!de!revente!avec!quel!prix!pour!assurer!le!profit!est!aussi!un!problème!diffiF
cile!dans!un!contexte!du!marché!immobilier!très!fluctuant!au!Vietnam.!
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Bien!au!contraire,!l’existence!de!trop!d’opérateurs!qui!participent!au!marché!immobiF
lier!du!Vietnam!n'est!pas!encouragée!par! l'Etat,!car! il!ne!peut!pas!contrôler! les!prix!
immobiliers!réels!de!KDTM.!Le!mode!de!transactions!commerciales!avec!les!ventes!à!
multiniveaux!et!les!compétences!de!faire!renchérir!entraîne,!après!chaque!niveau!inF
termédiaire,! la! distance! plus! grande! entre! le! prix! pratique! et! le! prix! initial,!
l’intouchabilité!entre! les!besoins! réels! (des!habitants)!et! les! fournitures! réelles! (des!
opérateursFpromoteurs),!l’état!plus!déformé!du!marché!immobilier.!Par!conséquent,!
les!autorités!prennent!plusieurs!mesures!pour! intervenir!dans! les!activités!commerF
ciales!intermédiaires,!ainsi!qu’en!limitant!le!nombre!des!opérateurs!secondaires!pour!
assurer!les!intérêts!des!acteurs!qui!lient!directement!au!processus!de!commercialisaF
tion!des!produits! immobiliers!de!KDTM!(les!opérateursFpromoteurs,! les!consommaF
teurs!réels).!

Ce!sont!les!opérateurs!secondaires!qui!font!l’état!«!chaud!»!du!marché!immobilier.!Ils!
sont! les!premiers!bénéficiaires!des!profits!«!énormes!»,!mais!sans!responsabilité!acF
compagnante.!Toutefois,! lorsque! le!«!chaud!»!du!marché!dépasse!sa! limite,! il!passe!
contrairement!à!l'état!de!congélation!:!les!transactions!immobilières!échouent!en!raiF
son!des!prix!déraisonnables.!Et!ce!sont!aussi! les!opérateurs!secondaires!qui!sont!les!
acteurs!les!plus!vulnérables!quand!le!marché!immobilier!est!inversé!vers!la!froideur.!
Pour!la!récupération!rapide!de!leur!capital,!ils!doivent!accepter!de!souffrir!à!«!couper!
leur!perte!»,!même!de!vendre!leurs!produits!immobiliers!en!dessous!des!prix!initiaux!
que! les! opérateursFpromoteurs! ont! lancé.! A! ce! momentFlà,! les! habitants! peuvent!
acheter!les!produits!immobiliers!avec!leurs!prix!qui!sont!plus!bas!que!ceux!à!l’origine,!
au!lieu!de!payer!une!différence!énorme.!Les!ventes!pour!débarras!des!opérateurs!seF
condaires!mettent! les! opérateursFpromoteurs! en! situation! difficile! car!maintenant,!
les! opérateursFpromoteurs! non! seulement! font! face! aux! concurrents! (qui! sont! les!
autres!opérateursFpromoteurs),!mais!aussi!face!aux!leurs!clients!(qui!sont!les!opéraF
teurs! secondaires).! C’est! difficile! que! les! opérateursFpromoteurs! puissent! vendre!
leurs!produits!avec! les!prix!opérationnels!qui!ont!été!annoncés.!Pour!eux,! la! réducF
tion! de! prix! n'est! pas! aussi! facile! parce! que! cela! est! lié! à! l'avenir! à! long! terme! de!
l’opération.!

Ainsi,!actuellement,!le!marché!du!logement!aux!KDTM!est!manœuvré!par!les!opéraF
teurs!secondaires!qui!sont!prêts!à!casser!la!valeur!globale!du!marché!immobilier.!Cela!
conduit!à!une!concurrence!malsaine!:!ils!font!monter!les!prix!immobiliers!à!un!niveau!
trop! haut! et! déraisonnable! quand! le!marché! est! chaud!;! et! inversement,! ils! le! font!
aussi!les!descendre!immodérément!vers!le!bas!lorsque!le!marché!tombe!en!crise.!

$

8.3.$Les$habitants$locaux$

!

8.3.1.!L’inégalité!et!l’injustice!dans!le!dédommagement!

Selon! les! règlements! de! la! Loi! foncière,! les! nouveaux!propriétaires! des! terrains! qui!
sont! récupérés!par! l’Etat! (dans! les! cas!de!KDTM,!ce! sont! les!opérateurs),! s'ils!n’ont!
pas!d’autres!terrains!en!échange!équivalent!aux!anciennes!terres,!ils!peuvent!prendre!
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une! somme! d’argent! en! dédommagement11.! On! peut! trouver,! à! travers! des! règleF
ments,!que!l'Etat!s'efforce!d'assurer!l'équité!pour!les!deux!acteurs!dont!les!droits!sont!
liés!directement!au!territoire!des!projets!:!les!opérateurs!jouent!le!rôle!d’un!acheteur!
(réel)!et!les!habitants!F!le!rôle!d’un!vendeur!sous!les!soutiens!juridiques!des!autorités.!
Dans!ces!affaires!de!récupération!foncière,!les!autorités!tiennent!des!tâches!adminisF
tratives!afférentes!entre!ces!deux!acteurs.!Cependant,!le!processus!de!mise!en!œuvre!
de!ces!tâches!montre!que!les!autorités!ne!font!pas!bien!leur!rôle!intermédiaire,!souF
vent!en!faveur!des!intérêts!des!opérateurs!plutôt!que!la!protection!des!intérêts!des!
habitants.! Les! autorités! locaux! veulent! garder! la! «!bonne!»! relation! avec! les! opéraF
teurs!pour!accroître!l'attractivité!de!l'environnement!d'investissement,!tout!en!même!
temps,! les!opérateurs!veulent!également!que! les!autorités,!avec! leur!pouvoir!admiF
nistratif,!les!remplacent!en!réglant!les!affaires!foncières.!Bien!que!les!produits!de!leur!
projet!soient!immobiliers,!les!opérateurs!choisissent!toujours!le!mode!de!dédommaF
gement!en!package!d’une!somme!de!dédommagement!en!argent!(au!lieu!d’!«!en!naF
ture!immobilière!»)!pour!éviter!les!responsabilités!de!«!postFdédommagement!»,!tout!
au!contraire,! les!habitants!ne!peuvent!pas!choisir! le!mode!de!dédommagement!qui!
est!plus!avantageux!pour!eux.!Les!habitants!doivent!vendre!leurs!terrains!avec!le!prix!
de!terre!de!l'Etat!(sous!la!pression!des!autorités),!et!puis!ils!utilisent!l’argent!de!cette!
vente!pour!acheter!d’autres!terrains!(qui!s’adaptent!à!leurs!conditions!de!vie)!avec!le!
prix!de!terre!du!marché!ou!acheter!un!logement!pour!relogement!qui!est!soutenu!par!
l’Etat!(ce!soutien!dépend!de!la!nature!du!projet)!pour!commencer!une!nouvelle!vie.!
Donc,!ils!sont!défavorisés!2!fois.!Le!dédommagement!en!prix!de!terre!du!marché!est!
idéal,! mais! de! quel! «!marché!»!?! Le! «!marché!»! des! souhaits! des! opérateurs! ou! le!
«!marché!»!des!espérances!des!habitants!?!Cela!dépend!beaucoup!de!la!volonté!et!du!
point!de!vue!des!autorités.!

La! question! de! l'inégalité! dans! le! dédommagement! existe! également! au! sein! de! la!
communauté!des!habitants!locaux!dont!les!terrains!sont!récupérés.!La!Banque!MonF
diale!(2011)!analyse!les!cas!de!cette!inégalité!:!

(1)!En!règle!générale,!la!valeur!des!terrains!et!des!biens!attachés!à!ces!terrains!est!déF
terminée!souvent!inférieurs!aux!prix!du!marché,!mais!dans!certains!cas!«!exceptionF
nel!»!cette!valeur!est!supérieure!ou!proche!du!prix!de!marché!libre!;!

(2)!La!terre,!qui!n'est!pas!livrée!de!«!livret!rouge!»!12!par!les!autorités,!est!dédommagé!
avec!un!faible!montant!(qui!est!considéré!comme!un!soutien),!mais!dans!certains!cas!
«!exceptionnel!»,! avec! un!montant! équivalent! d’un! autre! terrain! ayant! son! «!livret!
rouge!»!;!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
11!L’expression!de!«!dédommagement!»!est!utilisée!toujours!pour!les!affaires!foncières!concernant!l’Etat,!surF
tout!les!récupérations!des!terrains.!Dans!la!Loi!foncière!de!2003,!cette!notion!est!déterminée!comme!«!le!déF
dommagement!est! le!rendu,!quand! l’Etat!récupère! la!terre,!de! la!valeur!de! l’utilisation!de!sols!pour! les!habiF
tants!dont!le!terrain!est!récupéré!».!Pour!les!terrains!disposés!par!l’Etat!aux!projets!commerciaux,!ce!dédomF
magement! en! argent,! bien! qu’il! est! financé! essentiellement! par! les! nouveaux! propriétaires! (les! opérateurs),!
mais!il!est!souvent!au!nom!de!l’Etat!en!raison!de!l’administratisation!et!l’étatisation!dans!des!affaires!foncières.!
12!Le!«!livret!rouge!»!(«!sổ!đỏ!»!en!vietnamien)!qui!est!une!expression!populaire!et!courante!du!«!Certificat!du!
DUS!du!terrain,!du!droit!de!propriété!de!logement!et!d’autres!biens!rattachés!au!terrain!»!sera!approfondi!dans!
les!sections!prochaines.!
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(3)!Les!prix!actuels!d’une!catégorie!de!terre,!qui!sont!déterminés!en!fonction!de!la!fiF
nalité!des!projets!différents!à!l'avenir,!sont!différents.!

Alors!une!question!clé!de!toutes!les!inégalités!analysées!auFdessus!est!la!déterminaF
tion!«!injuste!»!du!prix!de!terre!des!autorités!(qui!est!considérée!comme!la!base!juriF
dique! et! économique!pour! le! dédommagement! des! opérateurs)! dont! la! cause! proF
cède!des! concussions!ou!des! relations!«!spéciales!»!entre!quelques!habitants!et! les!
autorités.! Cette! question!montre! aussi! les! abus!du!droit! de!décision! administrative!
(sans!consultation!et!sans!demande!des!opinions!des!habitants!locaux!qui!sont!direcF
tement!influencés!de!cette!décision)!des!personnels!et!des!contrôleurs!du!conseil!de!
dédommagement!et!de!libération!des!terrains,!ainsi!que!le!manque!de!responsabilité!
et!l'injustice!des!autorités!pour!les!habitants!locaux.!

Aux!avis!des!habitants,!si! leur!terrain!est!récupéré!pour!les!projets!commerciaux,! ils!
ont!le!droit!de!convention!pour!le!montant!complémentaire!avec!les!opérateurs!(en!
plus! du!montant! de! dédommagement! payable! selon! le! prix! de! terre! de! l'Etat).! RéF
cemment,!en!trouvant!cette!irrationalité!du!dédommagement,!l’Etat!a!mis!également!
en!place!les!politiques!visant!à!réduire!l'injustice!des!habitants!et!concernant!les!rèF
glements!de!des!montants! complémentaires!que! les!opérateurs!doivent! ajouter! au!
montant! total! de! dédommagement.! Toutefois,! ces! ajouts! sont! nécessaires,!mais! ils!
conduirait! à! une! conséquence!différente!:! l’augmentation! des! frais! d’acquisition! de!
terre!entraîne!les!difficultés!financières!pour!les!opérateurs!et!ils!devront!augmenter!
aussi!le!prix!de!leurs!produits!immobiliers.!

Ce!sont! les! inégalités!et! les! injustices!dans! le!dédommagement,!d’une!part!qui!conF
duisent!à!plusieurs!procès!causant!des! troubles!sociaux,!d'autre!part!qui! rendent! la!
vitesse!de!mise!en!œuvre!des!projets!plus!lente!causant!l’augmentation!des!frais!et!le!
ralentissement!de!rentabilité!des!projets.!

!

8.3.2.!La!réinstallation!et!la!restructuration!

Une!question!fréquente!liée!à!la!situation!des!habitants!ayant!les!terrains!récupérés!
par! les!projets!est!:!«!les!habitants!ne!travaillent!pas,! ils!attendent!en!suivant! les! inF
formations! comme!:! quand! leurs! terrains! sont! récupérées!?,! comment! sont! les! déF
dommagement!?,!qui!doit!quitter,!qui!peut!rester!?,!comment!sera!la!nouvelle!vie!?!»,!!
notamment!pour!les!projets!de!KDTM!où!les!autorités!doivent!échanger!la!vie!des!anF
ciens!habitants!contre!celle!des!nouveaux!habitants.!Dans!les!communautés!des!habiF
tants!locaux!qui!sont!influencés!par!les!projets,!on!trouve!2!groupes!:!

(1)!Le!groupe!des!habitants!qui!doivent!quitter!l'ancienne!place!en!raison!de!la!perte!
de!leur!terrain!entier,!commencer!une!nouvelle!vie!ailleurs!F!on!peut!l’appeler!groupe!
de!«!réinstallation!complète!»!;!

(2)! Le! groupe!des!habitants!qui! restent!encore!en! raison!de! la!perte!d’une!part!de!
leur!terrain,!doivent!changer!leurs!conditions!de!vie!pour!s'adapter!à!celles!nouvelles!
F! on! peut! l’appeler! groupe! de! «!réinstallation! partielle!»! ou! de! «!restructuration!»!
(d'espace!et!de!condition!de!vie).!
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Pour!le!groupe!(1),!les!habitants!peuvent!choisir!l'un!des!deux!programmes!de!réinsF
tallation!:!

(1a)!La!réinstallation!sous!l'appui!des!autorités!:!les!habitants!sont!dédommagés!de!la!
perte!du! logement!pour!un! relogement!dont! la!valeur!correspond!à!celle!des!biens!
récupérés!(si!la!valeur!du!logement!de!relogement!est!plus!élevée!que!celle!des!biens!
récupérés,!alors!les!habitants!doivent!payer!cette!différence,!dans!le!cas!contraire,!ils!
pourront!recevoir!une!indemnité!supplémentaire)!;!

(1b)! L’autoFréinstallation!:! les! habitants! reçoivent! les! indemnités! et! cherchent! euxF
mêmes!les!nouveaux!logements.!

En!fait,!les!habitants!choisissent!souvent!le!mode!de!réinstallation!(1a),!ils!réservent!
des!logements!pour!relogement!distribués!par!les!autorités,!après!l'achèvement!de!la!
procédure!de!sa!livraison!et!son!payement,!ils!vendent!ce!logement!et!cherchent!un!
autre!nouveau!logement.!Cette!vente!peut!être!expliquée!par!deux!raisons!:!premièF
rement,!les!habitants!espèrent!qu’elle!recrée!une!valeur!supplémentaire!en!raison!de!
la!différence!entre!le!prix!(d’achat)!de!l'Etat!et!le!prix!(de!vente)!du!marché,!qui!comF
pense!partiellement!leur!«!perte!»!causée!par!la!valeur!basse!de!dédommagement!de!
l’Etat!;!deuxièmement,! ils!ne!sont!pas!satisfaits!de!la!qualité!du!logement!pour!reloF
gement! (qualité! physique,! localisation).! Un! logement! pour! relogement! «!meilleur,!
plus! esthétique,! plus! pratique!»,! comme! les! promesses! initiales! que! les! opérateurs!
donnent!aux!habitants!pour!les!persuader,!n’existe!que!dans!la!théorie.!

En! revanche,!pour! les!autorités,!malgré! la!mauvaise!qualité!du! logement!pour! reloF
gement,!sa!fourniture!dans!le!contexte!actuel!est!très!difficile!à!cause!de!la!quantité!
limitée!qui!est!la!conséquence,!d’une!part!du!manque!des!terrains!«!propres!»!(«!terF
rains! de! 20%!»),! d'autre! part! de! la! froideur! des! opérateurs! comme! les! analyses! ciF
dessus.!C’est!pourquoi,!les!autorités!encouragent!les!habitants!à!choisir!l'option!(1b),!
même! les! autorités! de! certaines! localités! offrent! un! «!bonus!»! aux! habitants! s’ils!
choisissent!cette!option.!

Toutes!les!deux!options!ciFdessus!montrent!que,!en!termes!des!politiques!et!des!rèF
glements!juridiques!fonciers,!dans!les!dédommagement!et!les!aides!après!la!récupéF
ration! foncière,! on! calcule! économiquement! les! pertes! directes! des! terrains! et! des!
biens!attachés!aux!terrains,!sans!prévision!des!dommages!concernant!les!difficultés,!
sociales!auxquelles!les!habitants!font!face!quand!ils!recommencer!leur!vie!à!un!nouF
veau!lieu,!qui!conduisent!à!nombreux!problèmes!liés!à!la!vie!culturelle!et!spirituelles,!
les!habitudes!et! les!moyens!de!subsistance...!Évidemment,! les!pertes! invisibles!sont!
incalculables! et! difficiles! à! convertir! en! une! valeur!matérielle! équivalente.!Mais! les!
autorités!peuvent!limiter!de!ces!dégâts!en!soutenant!les!habitants!dans!la!phase!de!
«!postFdédommagement!»,!mais!cela!est!rare!parce!que! les!autorités!euxFmêmes!et!
les! opérateurs! souhaitent! une! fin! rapide! et! complète! de! la! phase! de! dédommageF
ment! (après! le! dédommagement,! en! logement!ou!en! indemnité,! il! n’existe!plus! de!
responsabilité).!Alors,!par! rapport!aux!habitants!du!groupes! (2),!ceux!du!groupe! (1)!
sont!plus!lésés!parce!que!la!«!réinstallation!complète!»!accompagne!toujours!les!diffiF
cultés!de! la!«!réintégration!»!pour! la!vie!des!habitants!euxFmêmes!et! la!gestion!des!
autorités!locales!qui!les!reçoivent.!
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En!effet,!lors!de!l’établissement!d'une!nouvelle!vie!après!la!changement!de!logement,!
les!habitants!ont!tendance!à!emporter!leur!ancienne!vie!et!leurs!anciens!moyens!de!
subsistance,!bien!que!les!2!cadres!de!vie!soient!différents.!Dans!la!vie!quotidienne,!la!
plupart! des! vietnamiens! vivent! «!horizontalement!»! le! long!des! rues! en! fournissant!
des!services!et!des!petites!commerces.!Lorsque!les!habitants!sont!disposés!à!la!réinsF
tallation!dans! les!appartements!des! immeubles!de!KDTM,! ils!convertissent!ces!bâtiF
ments! en! des! «!rues! verticales!»! avec! les! activités! commerciales! quotidiennes! de!
«!fourniture!sur!place!»!aux!étages13!

!
Figure$8.3.2$:$Le$«$marché$»$dans$les$immeubles$à$la$KDTM$pour$relogement$de$Nam$Trung$Yen$

Un!bazar!au!couloir!de!7e!étage!du!bâtiment!B3C! Un!panneau!de!publicité!pour!le!bazar!Duc!Thuy!
à!l’appartement!512!du!bâtiment!N3A!

!  
Source!:!http://cafeland.vn/tinJtuc/banJhangJtaiJchungJcuJtienJnhungJbatJloiJ29952.html!

! http://www.xaluan.com/modules.php?name=News&file=article&sid=548895!

!

8.3.3.!L’urbanisation!passive!

Dans!la!plupart!des!cas,!bien!que!le!prix!de!terre!du!dédommagement!soit!inférieurs!à!
celui!du!marché,!ce!montant!d'indemnité!est!supérieur!au!revenu!des!activités!agriF
coles.!Selon! les!calculs!de!NGUYEN!Binh!Giang!(2012)14,! les!agriculteurs!peuvent!réF
colter!au!maximum!jusqu'à!300!kg!de!paddy!/!sào15!/!saison!avec!le!taux!maximal!de!
profit!jusqu’à!30%.!Alors,!ils!ont!le!profit!maximum!de!90!kg!de!paddy!/!sào!/!saison,!
ou!450.000!VND!/!sào!/!saison!avec!le!prix!actuel!de!5.000!VND!/!kg!de!paddy.!Si!les!
agriculteurs!font!2!saisons!par!année,!ils!auront!un!revenu!maximum!de!900.000!VND!
/!sào.!Si! leurs!terrains!sont!acquis!pour!le!projet,! ils!sont!dédommagés!d’environ!30!
millions!de!VND!/!sào!(soit!environ!80.000!VND/m2)16,!équivalant!le!revenu!de!50!saiF
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
13!Les!activités!commerciales!de!«!fourniture!sur!place!»!sont!trouvées! le!plus!visiblement!à! la!KDTM!de!Nam!
Trung!Yen!F!une!des!KDTM!pour!relogement!les!plus!grandes!de!Hanoi,!qui!sont!gérées!directement!par!le!CoF
mité!du!peuple!de!Hanoi,!servant!la!libération!du!territoire!des!projets!de!la!ville.!
14!NGUYEN!Binh!Giang!(2012)!F!p.44,!45!
15!Un!«!sào!»!de!terre!au!Nord!du!Vietnam!équivaut!360m2!
16!Selon!les!prix!de!terre!récents!(mis!à!jour!dans!le!cadre!des!prix!de!terre!de!2013!de!Hanoi),!ce!montant!de!
dédommagement!sera!environ!39F90!millions!de!VND!(car!le!prix!minimal!et!maximal!de!terre!rizicole!de!l’Etat!
à!Hanoi!est!108.000!et!252.000!VND/m2)!
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sons! ou! pendant! 25! ans! de! récolte! rizicole.! S’ils! donnent! ce! montant! aux! caisses!
d’épargne!des!banques,! avec! le! taux!d’épargne!d’environ!14%!/!an,! ils!peuvent!gaF
gner!d’environ!4,2!millions!par!année,!multipiant!don!par!quatre!les!revenus!par!rapF
port!à!la!récolte!de!riz.!

Alors,! en! ayant! une! «!grosse!»! somme!d’argent! disponible! et! en! allant! devenir! des!
«!citoyens!»,!les!habitants!du!groupe!«!réinstallation!partielle!»,!sans!déplacement!de!
logement,!ne!veulent!pas!garder! leur!ancienne!profession! (agricole)!car! ils! trouvent!
que!c’est!un!travail!difficile!dont!le!revenu!n’est!pas!aussi!élevé!que!celui!des!activités!
de!la!fourniture!des!services!pour!la!vie!quotidienne!des!habitants!de!KDTM!voisine.!
D'autre!part,!même!s’ils!veulent!retourner!encore!à!l'agriculture!(la!riziculture),!il!leur!
est!difficile!d’obtenir!des!revenus!de! la!production!agricole! (comme! les!calculs! indiF
qués!ciFdessus)!en!raison!du!système!incomplet!d’infrastructures!agricoles.!Par!conF
séquent,!soit!les!agriculteurs!gardent!encore!les!activités!agricoles!(la!culture!vivrière,!
l’élevage!au!lieu!de!la!riziculture)!à!petite!échelle,!soit!ils!changent!leur!profession!en!
fournissant!les!services!«!plus!urbains!».!La!plupart!des!agriculteurs!choisissent!la!seF
conde!solution.!

En!même!temps,!avec!ce!montant,! les!habitants!peuvent!«!améliorer!»! leurs!condiF
tions!de!vie!en!reconstruisant!ou!rénovant!leur!logement,!achetant!des!équipements!
ou!des!meubles!intérieurs.!S’ils!manquent!d’argent,!ils!continuent!à!vendre!une!part!
de!leur!terrains!résidentiels.!Ces!terrains!sont!divisés!en!morceaux!à!vendre!à!un!prix!
«!rémunérateur!»! en! profitant! des! influences! des! KDTM.! Les! maisons! «!plus! urF
baines!»!surgissent!de!plus!en!plus!à!côté!de!celles!rurales!traditionnelles!existantes.!
Les!villages!périurbains!agricoles!sont!couverts!d’un!aspect!des!quartiers!urbain.!Ceci,!
d'une!part!montre! le! «!développement!»! local! sous! l'évaluation!des! autorités,!mais!
d'autre!part!indique!la!transformation!de!la!culture!de!vie!des!communautés!autochF
tones,!autrement!dit,!l'une!«!nouvelle!»!communauté!est!apparue!avec!les!mélanges!
entre! les! caractéristiques! culturelles! rurales! (sont! progressivement! perdu)! et! celles!
urbaines!(sont!de!plus!en!plus!dépassés).!La!forte!influence!des!«!urbanité!»!des!proF
jets!de!KDTM!provoquent!«!un!choc!»!aux!communautés!autochtones!en!entraînant!
de!nombreux!problèmes!sociaux.!Alors,!les!paradoxes!de!l'urbanisation!causée!par!la!
mise!en!œuvre!de!KDTM!pour!les!agriculteurs!périurbains!sont!leurs!pertes!de!logeF
ment,!de!terre,!également!leurs!pertes!de!profession,!de!ressources!de!vie!bien!qu’ils!
aient!un!«!tas!»!d’argent.!

L'apparition!des!projets!de!KDTM!fait!changer! la!structure!professionnelle!et! la!culF
ture!de!vie!des!communautés!des!agglomérations!voisines!existantes.!Selon!NGUYEN!
Binh!Giang!(2012)!17,!chaque!hectare!de!terre!agricole!fournit!du!travail!à!10F13!traF
vailleurs.!Donc,!avec!une!échelle!minimale!de!50!ha,!une!KDTM!fait!perdre! l’emploi!
de!500F650!agriculteurs.!Cependant,!les!facteurs!«!urbains!»!de!KDTM!leur!donnent!la!
possibilité!de!gagner!un!revenu!de!subsistance!plus!élevé!que!la!production!agricole!
traditionnelle!dans! le!passé.!Cette! influence!est! la!plus!évidente!pour! la!plupart!des!
zones! résidentielles! environnantes! du! périmètre! des! KDTM,! sous! l’angle! des!métaF
morphoses,! à! la! fois,! d’architecture! physique! et! de!mode! de! vie! nonFphysique,! en!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
17!NGUYEN!Binh!Giang!(2012)!F!p.39!
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créant!les!espaces!de!contact!entre!les!éléments!«!urbains!»!et!«!ruraux!».!Ce!contact!
montre!aussi! la!«!dynamique!»!des!habitants!pour!s'adapter!à!un!nouveau!cadre!de!
vie,!et!également!le!développement!spontané.!Il!s’agit!de!l’existence!de!deux!images!
contraires!:! l’une! «!sérieux!»,! «!ordonné! »! à! l'intérieur! vs! l’autre! «!trouble!»,! «!mal!
rangée!»!à!extérieur!des!KDTM.!

Alors,! l'urbanisation!«!passive!»!sans!direction!aux!zones!résidentielles!voisines,!cauF
sée! par! l'urbanisation! «!active!»! des! KDTM,! ne! reçoit! pas! d'attention! des! autorités!
pour!qu’ils!puissent!faire!les!ajustements!à!temps!avant!les!«!chocs!»!de!cette!urbaniF
sation!«!passive!».!

!

8.3.4.!Les!projets!en!suspens!entraîne!les!vies!en!suspens!

Les!formes!courantes!des!projets!en!suspens!au!Vietnam!sont!suivantes!:!

(1)!Les!projets!en!suspens!en!raison!de!la!faisabilité!des!projets!et!de!modification!des!
politiques!concernant!les!projets!

Annuellement,!les!autorités!locales!lancent!une!liste!des!projets,!dont!la!localisation!
et! la! surface!de! leur! terrain! sont!prévues,!pour!appeler! l’investissement!des!opéraF
teurs.! Ces! terrains! prévus! deviennent! les! «!terrains! (préF)planifiées!».! Si! les! projets!
dans!cette!liste!ne!sont!pas!mis!en!œuvre!tôt!(en!cette!annéeFlà)!parce!que,!soit!les!
opérateurs!ne!sont!pas! intéressés!en!raison!du!manque!de! la! faisabilité!de!ces!proF
jets,! soit! il! existe!un!changement!de!politique!des!autorités!entraînant! le! report!de!
ces!projets!:!ils!deviennent!des!projets!en!suspens!«!temporaire!»!pendant!un!certain!
temps.!Le!suspens!de!ces!projets!est!enlevé! lorsque! les!autorités! locales!annoncent!
l'annulation!de!projets!(cette!annulation!est,!soit!permanente!en!raison!du!désaccord!
entre! le!projet!et! les!nouvelle!politique,!soit!temporaire!pour!rénover!quelques!éléF
ments!du!projet)!ou!donnent!les!solutions!plus!actives!pour!trouver!un!opérateur.!En!
d'autres! termes,! la!durée!de! report!de!ces!projets!de!dépend!de! la!dynamique!des!
autorités!locales.!

(2)!Les!projets!en!suspens!en!raison!de!la!spéculation!foncière!

Les!projets! sont!approuvés!par! les!autorités!et! leur!opérateur!a! reçu! la!décision!de!
détermination! territoriale!du!projet.!Mais! ces!opérateurs!ne! réalisent!pas! sérieuseF
ment!la!phase!d’acquisition!des!terres!comme!le!prévoit!le!calendrier!approuvé.!Ils!ne!
veulent!que!se!réserver!égoïstement! les!terrains!du!projet,!et!puis! les!transfèrent!à!
autres!acteurs.!Le!suspens!de!ces!projets!est!enlevé!après!les!inspections!et!le!resserF
rement! de! gestion! des! autorités! accompagnant! les! mesures! administratives! rigouF
reuses!ensuite! (la! récupération!de!projet,! le! changement!de! l’opérateur…).!Ainsi,! si!
les! autorités! locales! contrôlent! plus! sérieusement! les! «!objectifs!»! réels! ainsi! que!
l’avancement!réel!du!projet,!alors!cette!forme!des!projets!en!suspens!n’existe!plus.!

(3)!Les!projets!en!suspens!en!raison!des!conflits!dans!le!dédommagement!

Les!projets!sont!approuvés!par!les!autorités!locales!et!leur!opérateur!réalise!la!phase!
d’acquisition!des!terres,!mais!cette!phase!est!stoppée!en!raison!de!l’insatisfaction!de!
dédommagement! des! certains! habitants! qui! entraîne! les! conflits! entre! eux! et!
l’opérateur.!Ces!conflits,!bien!qu’ils!concernent!quelques!parcelles!de!terre!(souvent!
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importantes),!influent!sur!le!calendrier!global!du!projet.!La!suspension!de!ces!projets!
est! levée!après! les!conventions!complémentaires!nécessaires!entre!ces!habitants!et!
l’opérateur!pour!concilier!les!intérêts!des!tous!les!deux!acteurs.!Cela!dépend!de!la!poF
litique!de!dédommagement!de!ce!projet!parce!que!dans!la!plupart!des!cas,!les!opéraF
teurs!ne!veulent!vraiment!pas!que!leur!projet!soit!suspendu.!

(4)!Les!projets!en!suspens!en!raison!des!facteurs!économiques,!financiers!

Le!projet!a!été!partiellement!mis!en!œuvre!mais!il!s'est!arrêté!parce!que!son!opéraF
teur!n’a!plus!de!capacité! financière!pour!réaliser! les!prochaines!phases.!La! fin!de! la!
capacité!financière!peut!être!causée!par!les!raisons!subjectives!(l’opérateur!n'est!pas!
actif!ou!n’a!pas!assez!d'expérience!dans!la!recherche!et!la!mobilisation!des!sources!de!
financement!;!ou!il!ne!prévoit!pas!exactement!les!difficultés!réelles!pour!équilibrer!sa!
capacité! financière!et! son!ampleur! réelle!du!projet! ...),! ou! les! raisons!objectives! (la!
crise! économique! ou! le! changement! des! politiques! foncières,! économiques,! finanF
cières! nationales! des! autorités! centrales...).! La! suspension! de! ces! projets! est! levée!
quand,!premièrement!l’opérateur!luiFmême!est!plus!actif!et!plus!dynamique!dans!la!
recherche!de!financement!(parce!qu’il!ne!choisit!pas!souvent!de!minimiser!la!taille!de!
son!projet!afin!de!mieux!répondre!à!sa!capacité!financière!car!il!a!fait!beaucoup!d'efF
fort!et!mis!beaucoup!d'argent!pour!l’établissement!du!projet!jusqu’aujourd’hui),!deuF
xièmement! les! autorités! (centrales! ou! locales)! donnent! à! temps! les! soutiens! poliF
tiques!ainsi!que!financières!selon!l'importance!du!projet!(la!difficulté!de!ces!soutiens!
est! liée!à! l’attente!et!au!caractère!négatif!sur!des!mesures!entraînant! la!perte!de! la!
dynamique!de!l’opérateur!tel!que!mentionnée!ciFdessus).!

Bien!que! les!projets! soient! suspendus! sous!une! forme!quelconque,! la! vie!des!habiF
tants,!vivant!dans! les! terrains! (préF)planifiés!par!ces!projet,!sont!également!suspenF
due.!Dès!la!phase!de!préparation!du!projet!(le!projet!est!encore!sur!le!papier),!les!haF
bitants,!qui!utilisent!les!terrains!dans!les!territoires!prévus!des!projet,!doivent!arrêter!
leurs! travaux!de!production! (pour! les! terres!agricoles),!maintenir! l’état!des! facteurs!
physiques!et!juridiques!de!ces!terrains!(pour!tous!les!types!de!terre,!agricole!ou!nonF
agricole),!en!d'autres!termes,!tous!leurs!droits!concernant!l’usage!et!l’exploitation!de!
terre! tombent! aussi! en! suspens.! Alors,! avec! seulement! une!décision! administrative!
d’approbation!pour!le!projet,!les!droits!fondamentaux!des!sols!sont!presque!bloqués.!
Le!blocage!des!terrains!est!pour!assurer!les!intérêts!économiques!dans!la!phase!de!liF
bération!des!terrains!et!de!dédommagement!des!opérateurs.!On!ne!pèse!que!ces!inF
térêts! sans! calcul! des!dommages! concernant! la! vie!des!habitants.!Ainsi,! pendant! le!
temps!de!suspension!des!projets,!la!vie!des!habitants!devient!instable.!Ceci!est!illusF
tré! le!plus! clairement!pour! les! agriculteurs! aux! zones! suburbaines!où! leurs!moyens!
principaux!de!subsistance!liés!aux!terres!agricoles!F!un!type!de!terre!est!souvent!visé!
par!les!opérateurs!et!les!autorités.!Les!projets!en!suspens!conduisent!à!plusieurs!diffiF
cultés!et!aux!conséquences!des!habitants!dont!les!revenus!dépendent!de!l'activité!et!
la!production!agricole! liée! fortement!aux! terres.! Les! terres!agricoles!dans! les! zones!
urbanisées!par!les!projets!de!KDTM!sont!un!bien!de!grande!valeur,!mais!il!est!dilapidé!
avec!le!temps!de!suspension!de!ces!projets.!

Sur! la! base! des! analyses! ciFdessus,! on! peut! trouve! que! le! rôle! des! autorités! pour!
mettre!fin!au!report!des!projets!est!très!important,!leurs!dynamiques!et!décisions!inF
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fluencent! fortement! la! vie! d’un! grand! nombre! d’habitants! sur! les! terres! ! (préF
)planifiées!de!ces!projets.!Ce!sont!eux!qui!gardent!le!ressort!d’établir,!de!modifier!ou!
d’éliminer.!Dans!le!contexte!juridique!actuel,!si!elles!ont!les!contrôles!étroits!et!serrés!
pour! les!projets,!elles!peuvent!assurer! leur!rôle! intermédiaire!pour!trouver! les!soluF
tions!positives,!leurs!habitants!vont!également!réduire!l'instabilité!de!vie!causée!par!
la!suspension!des!projets.!Le!développement!urbain!en!projets!est!nécessaire,!mais!
ce! n’est! pas! impossible! que! les! droits! légitimes! soient! suspendus! en! ayant! recours!
aux!opérateurs.!Au!cours!des!dernières!années,!pour!diminuer!la!quantité!des!projets!
en! suspens,! les!autorités! locales!prennent!également!des!mesures!de!contrôle!plus!
étroit,!y!compris! l'annulation!de!quelques!projets.!Cependant,! lors!de!cette!annulaF
tion!et!le!rendu!de!liberté!des!terres!aux!habitants,!le!rétablissement!des!productions!
agricoles!n'est!pas!facile!en!raison!de!l’abandon!des!systèmes!d’infrastructures!agriF
coles!depuis!longtemps.!

$

8.4.$Les$«$KDTMeurs$»$

!

8.4.1.!Les!«!KDTMeurs!réels!»!et!les!«!KDTMeurs!virtuels!»!

Pendant!l’époque!d'or!du!marché!immobilier!du!Vietnam!en!général!et!des!KDTM!en!
particulier,! lorsque! le! logement!était!une!marchandise! très! rentable,! les!opérateurs!
n’ont!pas!eu!de!souci!de! la!vente!de! leurs!produits.!Les! logements!sont!toujours!en!
pénurie,!car!ils!sont!réservés!dès!lors!que!le!projet!de!KDTM!est!approuvé!(même!si,!
en!fait,! le!projet!n’est!pas!encore!mis!en!pratique).!Une!petite!partie!des!clients!qui!
luttent!pour!acheter!directement!les!logements!des!opérateurs,!la!majorité!restante!
de! transactions! de! logements! est! réalisée! par! l’intermédiaire! des! agences! immobiF
liers,!des! individus!ou!des!parts!de!«!diplomatie!»18,! les! clients!doivent!accepter! les!
différences!majeures!par!rapport!au!prix!initial!donné!par!les!opérateurs!(bien!que!ce!
prix!soit!plus!élevé!que!la!valeur!réelle).!Mais!beaucoup!des!acheteurs!n’ont!pas!beF
soin!de!l’habitation,!ils!n'attendent!que!leur!prix!devient!plus!élevé!pour!revendre!ces!
logement!aux!autres.!Les!activités!commerciales!au!marché! immobilier!de!cette!péF
riode!reflètent!les!relations!de!besoinFfourniture!des!«!investisseurs!de!glissement!»19!
avec!les!transactions!sur!le!papier!et!les!chiffres!«!symboliques!»!de!prix,!ce!n’est!pas!
le!marché!des!acheteurs!qui!ont!capacité!financière!réelle!à!payer!un!logement!pour!
y!habiter.!Les!logements!des!KDTM,!bien!qu’ils!n’existent!pas!encore!en!réalité,!mais!
ont!été!(ré)achetés/(re)vendus!plusieurs!fois.!Autrement!dit,!les!transactions!ne!sont!
pas!réalisées!entre! les!opérateurs!(qui! jouent! le!rôle!des!vendeurs)!et! les!acheteurs!
qui! ont! besoin! réel! de! logement! pour! y! habiter! (qui! sont! considérés! comme! les!
«!KDTMeurs!réels!»!dans!le!futur).!Ce!sont!les!transactions!entre!les!opérateurs!et!les!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
18!En!fait,!aux!KDTM,!les!opérateurs!réservent!une!partie!du!fonds!de!logement!pour!vendre!préférentiellement!
à! leurs!personnels,!aux!gens!qui! les!aident!dans!les!travaux,! leurs!partenaires!commerciaux…!Le!logement!de!
cette!partie!est!appelé!populairement!sous!le!nom!de!«!logement!de!diplomatie!»!ou!«!logement!de!VIP!».!
19!La!notion!d’!«!investisseur!de!glissement!»!est!une!expression!populaire!au!Vietnam!qu’on!prend!à!détermiF
ner!les!gens!qui!(ré)achètent/(re)ventent!une!certaine!marchandise!ou!un!certain!produit!pour!retirer!rapideF
ment!les!profits!causés!par!la!différence!entre!les!prix!d’achat!et!de!vente.!
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spéculateurs! ou! entre! l’ensemble! des! spéculateurs! (qui! sont! considérés! comme! les!
«!KDTMeurs!virtuels!»).!Par!conséquent,!l'image!actuelle!populaire!des!KDTM!de!HaF
noi!est! l’existence!d’un!grand!nombre!de!nouveaux! logements!qui! sont!«!abandonF
nés!»! et! inhabités,! car! ils! sont! encore! dans! les!mains! des! spéculateurs,! cependant!
qu'il!existe!de!nombreux!habitants!qui!ne!peuvent!pas! toucher!réellement! les! logeF
ments!en!raison!de! l'écart!entre! la!«!valeur!économique!virtuel!»!et! la!«!valeur!écoF
nomique!réelle!».!Les!«!investisseur!de!glissement!»!accaparent!et!faussent!le!marché!
immobilier.!Cette!déformation!du!marché!conduit!que!l'Etat!ne!peut!pas!obtenir!des!
chiffres!exacts!sur!les!besoins!en!logement!entraînant!les!difficultés!dans!les!planificaF
tions!et!les!stratégies!de!développement!résidentiel.!

Comme! l'économie!du!Vietnam!s'est! améliorée!pendant! les!dernières!années,! avec!
leur!dynamique,!une!partie!des!habitants!commencent!à!«!avoir!de!quoi!se!nourrir!et!
de!quoi!laisser!de!côté!».!En!d'autres!termes,!l’existence!de!l’argent!disponible!pousse!
les!investissements!privés!au!logement!qui!deviennent!une!tendance!au!Vietnam!car!
les!vietnamiens!aiment!acquérir! le! logement!et!conçoivent!que!le! logement!est!une!
marchandise! rentable.! «!L’acquisition! de! plusieurs! logements! est! une! mode! des!
riches!»!est!une!expression!courante!aujourd'hui.!En!conséquence,!un!certain!nombre!
des!«!KDTMeurs!virtuels!»!sont!les!riches!qui!peuvent!posséder!plusieurs!logements.!
A! côté! du! logement! principal,! ils! achètent! encore! les! autres! logements! en! réserve!
pour!leurs!besoins!futurs!(lorsque!leurs!enfants!sont!adultes),!pour!les!louer!ou!pour!
développer!leur!potentiel!économique.!Par!conséquent,!bien!qu’ils!ne!participent!pas!
aux! «!investissements! de! glissement!»,! ils! attendent! aussi! (mais! pas! intentionnelleF
ment)! l'appréciation!de! logement!pour! le!vendre.!C'est!aussi!un!mode!de! l'investisF
sement!efficace!et! rentable! (à! côté!des! investissements!d’or!ou!de!monnaie!étranF
gère)! lorsque! l'économie! du! Vietnam! est! trop! fluctuante.! Paradoxalement,! dans! la!
répartition!actuelle!de!logements!des!KDTM,!les!habitants!qui!ont!besoin!réel!du!loF
gement!l’achètent!difficilement.!

Ainsi,!les!propriétaires!de!logement!aux!KDTM!peuvent!être!divisé!en!3!groupes!:!

(1)! Le! groupe! des! propriétaires! de! logements! pour! y! habiter! F! appelé! groupe! des!
«!KDTMeurs!réels!»!;!

(2)!Le!groupe!des!propriétaires!de!logements!pour!les!(re)vendre!(à!profiter!la!difféF
rence! entre! le! prix! de! (ré)achat! et! le! prix! de! (re)vente)! F! appelé! groupe! des!
«!KDTMeurs!virtuels!»!;!

(3)! Le!groupe!des!propriétaires!pour! soit! y!habiter! soit! les!vendre! (qui! sont! soit! les!
«!KDTMeurs!réels!»!soit!les!«!KDTMeurs!virtuels!»).!

Pour! les!3! groupes!mentionnés! ciFdessus,! le! groupe! (3)!n'occupe!pas! la!majorité!et!
peut!être!confondu!avec!les!groupes!(1)!ou!(2),!c’est!pourquoi!il!existe!vraiment!deux!
grands!groupes!(1)!et! (2).!En!raison!de! leurs!objectifs!différents!de! la!possession!de!
logement,! les!groupes!différents!s’intéressent!aux! informations!différentes!relatives!
de! logement.! Si! le! groupe! (1),! qui! considère! le! logement! comme!un! lieu! d’habitat,!
s'intéresse!principalement!à!la!qualité!(la!qualité!physique,!la!qualité!sociale!de!l'habiF
tat!prévu!à!l'avenir),!le!niveau!de!confort,!les!services!publics!accompagnés!et!les!esF
paces!nonFcommerciaux!ajoutés!(infrastructures!sociales)!en!vue!d’!«!une!bonne!haF
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bitation!entraîne!une!bonne!œuvre!»!;!alors!le!groupe!(2),!!qui!considère!le!logement!
comme! une! marchandise! du! marché,! est! intéressé! par! la! superficie! du! logement!
(l'économie!du!produit),! l’avantage!de! la! localisation!géographique!et! les! images!de!
perspective! du! projet! (l'attractivité! du! produit).! Les! 2! groupes! sont! les! clients! des!
KDTM.! Ce! qui! explique! leurs! préoccupations! seront! les! critères! de! production! des!
opérateurs.!Cependant,!dans!le!contexte!actuel!du!marché!immobilier!au!Vietnam,!il!
semble!que!les!produits!de!logement!fournis!aux!KDTM!répondent!plus!aux!objectif!
du!groupe!(2)!que!du!groupe!(1)!car!:!

F!Les!critères!de!logement!du!groupe!(2)!sont!remplis!plus!facilement!que!du!groupe!
(1)!;!

F! Le!nombre!de!client!du!groupe! (2)! (qui!achète! le! logement!avec! les!emprunts!exF
ternes)!est!plus!grand!que!du!groupe!(1)!(qui!achète!le!logement!avec!sa!capacité!fiF
nancière!vraie!interne).!

Actuellement,!sur!le!marché!immobilier!de!KDTM,!on!achète!et!vend!les!logement!sur!
la!base!des!chiffres!(description!physique)!plutôt!que!sur!la!base!des!informations!reF
latives!à!la!qualité!(qui!sont,!rarement,!fournies!clairement!par!les!opérateurs).!

!

8.4.2.!Les!affaires!et!les!acteurs!intermédiaires!de!commercialisation!

!

a.!«!Huy!động!vốn!»!(la!mobilisation!des!fonds)!et!«!Hợp!đồng!góp!vốn!»!
(le!contrat!de!la!contribution!de!fonds)!

Selon!la!Loi!sur!le!logement!de!2005!(opérante!du!01/07/2006),!les!ressources!finanF
cières!pour!le!développement!des!projets!de!logement!commercial!comprennent!:!

(1)!Les!propres!capitaux!des!opérateurs!;!

(2)!Les!capitaux!des!coopérations!des!opérateurs!avec!les!autres!partenaires!(les!orF
ganisations!ou!individus)!;!

(3)!Les!prêts!des!établissements!de!crédit;!

(4)!Les!avances!des!clients!(les!organisations!ou!les!individus)!qui!ont!besoin!d'acheter!
ou!de!louer!le!logement;!

(5)!Les!capitaux!mobilisés!des!autres!ressources!conformées!à!la!loi.!

Ainsi,! hors! leurs! propres! capitaux,! les! opérateurs! peuvent! avoir! recours! aux! resF
sources! financières!extérieures,!y!compris!notamment! la! forme!de!mobilisation!des!
capitaux!de!leurs!clients.!Cette!loi!stipule!également,!quand!le!financement!est!établi!
sur!les!avances!des!clients,!cette!mobilisation!est!commencée!dès!que!la!conception!
des! logements!a!été!approuvée!et! leur!fondation!a!été!construite.!Le!montant!total!
des!avances!mobilisé!(avant!de!remettre!le!logement!complet!pour!les!client)!ne!doit!
pas!dépasser!70%!de!la!valeur!de!logement!indiquée!dans!le!contrat.!

Plus!tard,!la!Loi!sur!les!affaires!immobilières!de!2006!ont!également!des!règlements!
similaires.!Un!produit! immobilier,!avant!son! introduction!au!marché,!doit!exister!en!
réalité!et!doit!répondre!à!un!certain!nombre!de!conditions!relatives!aux!papiers!adF
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ministratifs! pour!prouver! sa! légitimité.! Toutefois,! car! les!opérateurs!ont!besoin! imF
médiat!des!capitaux!pour!la!construction!des!logements!(quand!ils!ne!sont!pas!encore!
existants!en!réalité),!alors!cette! loi!permet!également!faire! les!achats,! les!transferts!
des! biens! immobiliers! sous! forme! de! paiement! d'avance.! Ce! formulaire! s'applique!
uniquement! aux! achats! des! biens! immobiliers! formés! à! l'avenir! à! condition! que! le!
premier! paiement! d’avance! soit! effectué! lorsque! les! opérateurs! ont! déjà! construit!
des!infrastructures!pour!ces!biens!immobiliers.!

Ainsi,!ces!dispositions,!d’une!part!nécessitent!la!capacité!financière!initiale!des!opéraF
teurs! dans! la! mise! en! œuvre! de! leur! projet,! d'autre! part! protègent! les! acheteurs!
contre! les! risques! de! détournement! d’argent.! Cependant,! en! pratique,! ces! disposiF
tions! conduisent! les! opérateurs! à! la! difficulté! dans! la! recherche! des! capitaux! pour!
leur!opération,!car!les!propres!capitaux!des!entreprises!du!Vietnam!(dont!la!majorité!
est! les!petites!et!moyennes!entreprises)!ne!peuvent!pas!être!assuré!pendant!toutes!
les! phases! d’un! projet! immobilier! qui! demande! un! capital! géant.! Plusieurs! opéraF
teurs,!après!les!premières!phases!comme!la!phase!de!dédommagement!et!de!libéraF
tion!des!terrains!du!projet!ou!la!phase!d’établissement!des!infrastructures,!épuisent!
leur!capital.!

Ensuite,!en!2010,! l’arrêté!No!71/2010/NDFCP!du!gouvernement!vietnamien!a!donné!
les!règlements!plus!détaillés!concernant!les!formes!de!la!mobilisation!financière!que!
les!opérateurs!sont!autorisés!à!réaliser,!comme!suivantes!:!

!
Tableau$8.4.2.a$:$Les$formes$de$la$mobilisation$financière$des$opérateurs$pour$la$fabrication$de$loc
gement$aux$KDTM$selon$l’arrêté$No$71/2010/NDcCP$

Formes! Partenaires!
Conditions!obligatoires!

principales!
Conditions!comJ
plémentaires!

(1)! Contrat! du!
prêt!des!fonds!

Banques,!caisses!
d’épargne,!fonds!
d’investissement!

! !

(2)! Contrat! de! la!
contribution! des!
fonds!/!Contrat!de!
la! coopération! de!
l’investissement!

Opérateurs!seconF
daires!

F!Finition!de!la!phase!de!liF
bération! ! des! terrains! du!
projet!
F! Commencement! de! la!
phase! des! travaux!
d’infrastructures! techF
niques!

!

(3)! Contrat! de! la!
contribution! des!
fonds!/!Contrat!de!
la! coopération! de!
l’investissement!

Sociétés!de!fabricaF
tion!de!logement!

F! Approbation! des! sousF
projets!de!logement!
F! Commencement! des! traF
vaux!de! la!construction!de!
logements!

≤!20%!de!quantité!
totale! de! logeF
ment! (sans! publiF
cation! aux!
agences! de! comF
munication! imF
mobilière)! si! le!
profit! du! contrat!

(4)! Contrat! de! la!
coopération! des!

Sociétés!d’affaires!
immobilières!

F!Finition!de!la!phase!de!liF
bération! ! des! terrains! du!
projet!
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affaires! F! Approbation! des! sousF
projets!de!logement!

est!logement!

(5)! Avance! pour!
achat! du! logeF
ment!

Tous!les!organisaF
tions!et!les!indiviF
dus!qui!ont!le!droit!
de!propriété!de!loF
gement!au!Vietnam!

F! Approbation! des! soluF
tions! techniques! de! logeF
ment!
F!Finition!des!travaux!de!la!
fondation!de!logement!
F! Publication! aux! agences!
de! communication! immoF
bilière!

!

Source!:!L’arrêté!No!71/2010/NDJCP!le!23/06/2010!du!Gouvernement!pour!le!règlement!concret!et!le!
renseignement!de!l’exécution!de!la!Loi!du!Logement!

!

Pour!la!forme!(1)!de!la!mobilisation!financière,!les!opérateurs!doivent!payer!des!intéF
rêts! sur! les! prêts! pour! une!période!définie.! Toutefois,! l’avancement! des! projets! de!
KDTM,!avec!plusieurs!raisons!différentes!(subjectives!et!objectives),!n’est!pas!assuré!
par!rapport!à!son!calendrier!prévu,!alors! leurs!opérateurs!doivent!payer!plus!d'intéF
rêts,!même!peuvent!perdre!le!contrôle!de!leurs!projets!s’ils!ne!payent!pas!ces!prêts!à!
cause! de! leurs! produits! invendus.! Pour! les! formes! (3)! et! (4),! les! capitaux!mobilisés!
sont! limités!à! la!valeur!de!20%!de!quantité!de! logement!prévue.!Pour! la! forme! (2),!
bien!que!la!mobilisation!des!opérateurs!secondaires!ne!soit!pas!limitée,!mais!dans!la!
phase! de! commercialisation,! les! opérateurs! doivent! les! concurrencer! plus! terribleF
ment!(comme!les!analyses!ciFdessus!dans!la!section!sur!les!opérateurs!secondaires).!

Ainsi,! la! forme!(5),! la!mobilisation! financière!par! les!«!contrats!d'achat!de! logement!
formé!à!l’avenir!»!est!choisie!souvent!par!les!opérateurs.!Cependant,!pour!faire!face!
aux!conditions!de!temps!et!de!montant!de!mobilisation!autorisé,!dès!lors!que!le!proF
jet!soit!approuvé!(l’opération!est!encore!sur!le!papier),!les!opérateurs!«!contournent!
la! loi!»!pour!mobiliser!des!capitaux!des!secteurs!privés!en!signant! le!«!contrat!de! la!
contribution! de! fonds!»! avec! leurs! clients! qui! contribuent! «!volontairement!»! leurs!
ressources! financières! à! la! construction! de! logement,! en! échange! de! la! priorité!
d’achat!pour!ce!logement!(appelée!«!droit!d’achat!de!logement!»)!dont!la!superficie!
correspond!au!montant!de!contribution.!Au!contraire,!pour!les!opérateurs,!ce!contrat!
est!comme!une!promesse!de!vente!de!logement!à!cause!de!l’inexistence!du!logement!
abordé!dans!le!contrat.!Ainsi,!d’une!part!en!termes!de!législation,!ce!contrat!n'est!pas!
considéré!comme!le!«!contrats!d'achat!de!logement!»,!d’autre!part!en!termes!de!naF
ture,!il!est!une!variante!du!contrat!d'achat!de!logement,!mais!sur!le!papier.!Pour!les!
opérateurs!différents,!ce!type!de!contrat!a!des!noms!différents!tels!que!le!«!contrat!
de!la!contribution!de!fonds!»,! le!«!contrat!de!prêt!de!fonds!»!ou!plus!simplement! le!
«!contrat!d’arrhes!»…!Il!n’est!pas!reconnu!par!la!loi!parce!qu’il!concerne!un!bien!qui!
n'existe!pas!encore!dans! la!réalité! (et!peutFêtre! il!n’existe! jamais)!et!n’a!pas!encore!
d’éléments! juridiques.! En! participant! à! cette! forme! de! mobilisation! financière,! les!
contributeurs!acceptent!la!perte!s’il!existera!les!changements!ou!les!conflits!de!conF
trat!car!la!plupart!des!articles!de!contrat!disposés!par!les!opérateurs,!sont!«!symboF
liques!»!et!«!temporaires!».!Les!contributeurs!(qui!sont!essentiellement!les!acheteurs!
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des! logements!à! l'avenir)!n’ont!pas! la!possibilité!de!négocier!ces!articles!désavantaF
geux!dans! le!contrat!et! ils!ne!peut!pas!aussi!demander! l'avis! juridique!d'un!tiers!car!
ces!contrats! sont!signés!«!secrètement!»!et! leurs! informations!ne!sont!pas!publiées!
largement!en!raison!de!leur!illégalité.!

Les! clients,!évidemment,!prévoient! les! risques!de!ce!contrat,!mais! ils!acceptent!enF
core!parce!qu’ils!espèrent!les!profits!économiques!quand!ils!ont!la!priorité!d’achat!de!
logement!avec!le!prix!original!et!préférentiel.!C’est!à!dire,!soit!ils!gagnent!soit!ils!perF
dent!dans!ces!affaires!qui!reposent!sur!la!conscience!des!opérateurs.!Avec!les!liens!juF
ridiques!vagues,!les!opérateurs!gardent!toujours!l'atout!du!«!jeu!d’argent!»!de!contriF
bution!financière!entre!eux!et! leurs!clients.!Même!dans!certains!cas,! ils!profitent!ce!
type!de!contrat!à!mobiliser! les!capitaux,!et!puis! leur!opération!n'est!pas!sciemment!
mise!en!œuvre,!pour!mettre!la!main!sur!l’argent!des!clients.!

Bien!que!le!«!contrat!de!la!contribution!de!fonds!»!soit!considéré!comme!une!affaire!
«!illégale!»,! son!existence! implicite!et! la!persistante!de!ce! type!de!contrat! confirme!
une!demande!«!légale!»!dans! les!relations!de!besoin/fourniture!du!marché! immobiF
lier!vietnamien!:!les!clients!ont!besoin!des!logements!avec!leur!prix!plus!raisonnable,!
et! les!opérateurs!ont!besoin!de!plus!des!capitaux!pour!développer! leurs!projets! imF
mobiliers.!

!

b.!«!Sàn!giao!dịch!bất!động! sản!»! (l’agence!de! communication! immobi?
lière),!«!Văn!phòng!tư!vấn!nhà!đất!»!(le!cabinet!de!conseil!immobilier)!et!
«!Cò!nhà!đất!»!(courtiers!d’immobiliers)!

Selon!la!Loi!sur!les!affaires!immobilières!de!2006,!les!entreprises!immobilières!effecF
tuent! obligatoirement! leurs! transactions! immobilières! au! travers! des! «!agences! de!
communication! immobilière!»! (les! transactions! immobilières! des! individus! à! petite!
échelle! sont!encouragées!au! travers!de! ces!agences).! Les! transactions! immobilières!
au!travers!des!agences!sont!causées!aider!les!facteurs!du!marché!(le!vendeur!F!l'acheF
teur,!les!marchandises!...)!qui!fonctionnent!conformément!à!la!loi.!Plus!précisément,!
les!informations!d'affaires!des!entreprise!immobilières!sont!publiques!(via!les!médias)!
et!les!produits!immobiliers!sont!garantis!concernant!leur!légalité!par!les!vérifications!
d'un! établissement! intermédiaire! ayant! son! habilité! juridique!distincte! (les! agences!
de!communication! immobilière)!à! limiter! les! risques!pour! les!acheteurs.!Ainsi,!pour!
les!KDTM,!leur!opérateur!(qui!est!aussi!l’entreprise!immobilière)!doit!vendre!ses!proF
duits!à!travers!les!agences!de!communication!immobilière.!

Alors!on!peut!trouver!les!buts!de!l’Etat!quand!il!donne!ces!règles!pour!les!transactions!
immobilières!à!travers!des!agences!de!communication!immobilière,!comme!suivants!:!

(1)! Les! transaction! immobilières! à! travers! des! agences! de! communication! immobiF
lière!aideront!l’Etat!à!gérer!mieux!le!marché!immobilier,!donc!il!peut!donner!rapideF
ment!à!temps!et!précisément!ses!politiques!pour!réglementer!le!marché!lorsque!ses!
fluctuations!;!
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(2)! L’Etat! minimise! les! pertes! de! recettes! fiscales! en! raison! des! transferts,! des!
achats/ventes!officieux,!de! restreindre!progressivement! le! fonctionnement!du!marF
ché!immobilier!«!noir!»!;!

(3)!La!publication!des!informations!immobilières!diminue!les!(ré)achat/(re)vente!des!
produits! immobiliers! pour! profiter! des! différences! entre! les! prix!;! limite! la! spéculaF
tion!et!réduit!le!nombre!des!participants!au!marché!dans!le!but!de!profits!;!pousse!!la!
distribution!directe!des!produits!immobiliers!aux!consommateurs!réels!;!

(4)!L’Etat!encourage!la!transparence!des!informations!concernant!les!produits!immoF
biliers!(qualité,!quantité)!qui!entraînent!la!stabilisation!des!prix!en!évitant!les!«!fièvres!
immobilières!»!et!assainissant!le!marché!immobilier!;!

(5)!A!une!autre!échelle!(macro),!les!agences!de!communication!immobilière!jouent!un!
rôle! important!dans! le!développement! socioFéconomique!en!général! et! le!dévelopF
pement!de!l'immobilier!en!particulier,!vers!le!professionnalisation!du!marché!immoF
bilier! avec! les! services! de! soutien,! en! créant! les! plusFvalues! pour! la! société! et! les!
avantages!pour!les!opérateurs.!

Cependant,!contrairement!aux!souhaits!ciFdessus,! les!activités!des!agences!de!comF
munication!immobilière!sont!en!train!d’être!laissées!en!«!flottement!»,! il!y!a!peu!de!
transactions! immobilières!qui!sont!officiellement!faites!par!ces!agences.!Les!affaires!
immobilières! «!directes!»! des! opérateurs! des! projets! résidentiels! hors! des! agences!
deviennent!plus!populaires!et!plus!systématiques20.!Le!nombre!des!agences,!qui!foncF
tionnent!efficacement!en!assurant!la!qualité!de!transaction!et!les!objectifs!souhaités!
par! l’Etat,! est! faible!:! les! agences! de! communication! immobilière! ne! sont! pas! vraiF
ment! les!«!ponts!»!qui!relient! les!besoins!des!consommateurs!et! les!fournitures!des!
producteurs.!Les!acheteurs!n'ont!pas!confiance!en!ces!agences!car!il!existe!le!manque!
de! professionnalisme! dans! leur! activités! causé! par! l’!«!opacité!»! globale! du! marF
ché!comme!la!partie!cachée!du!marché,! l’existence!des!affaires!nonFautorisées! (tels!
que! les! «!projets! de! fantôme!»,! les! ventes! immobilières! sur! le! papier...).! Donc! les!
acheteurs! et! les! vendeurs! se! rencontrent! dans! les! agences,!mais! ils! ne! se! font! pas!
confiance!les!uns!les!autres.!L'apparence!de!plus!en!plus!des!agences!intermédiaires!
est!synonyme!de!l'augmentation!de!plus!en!plus!des!éléments!négatifs!et!des!grandes!
différences!de!prix!que!les!acheteurs!doivent!payer.!

Une!des!causes!importantes!de!l’inefficacité!des!activités!des!agences!de!communicaF
tion! immobilière! vient! des! vendeurs! F! les! opérateurs.! La! plupart! des! agences! sont!
établies!par!les!opérateurs!pour!vendre!les!produits!fabriqués!par!euxFmêmes,!alors!
ils!ne!respectent!pas!les!conditions!requises!pour!les!produits!vendus!légalement!ainF
si!que! la! façon!d’introduction!au!marché,!autrement!dit!ces!agences!deviennent!un!
outil! «!efficace!»! de! légalisation! des! affaires! des! opérateurs,! soit! leurs! «!patrons!».!
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
20! Selon! la! statistique! du!Département! de! la! gestion! de! logement! et! de!marché! immobilier! (Ministère! de! la!
Construction),! jusqu’au!9/2009,!au!Vietnam,! il!existe!226!agences!publiés!officiellement!sur! le!website!du!réF
seau! vietnamien! des! agences! de! communication! immobilière! (www.sanbatdongsan.net.vn! ou!
www.vietreal.net.vn).!Ces!226!agences!se!trouvent!à!8!provinces,!dont!123!agences!à!Ho!Chi!MinhFville,!82!à!
Hanoi,!9!à!Binh!Duong,!6!à!Da!Nang,!1!à!Quang!Ninh,!2!à!Kien!Giang,!2!à!Dong!Thap,!et!1!à!Lang!Son.!Jusqu’au!
10/09/2009,!ces!226!agences!ont!effectué!totalement!3.679!transactions,!dont!327!au!Nord!(principalement!à!
Hanoi),!3.352!au!Sud!(principalement!à!Ho!Chi!MinhFville)!du!Vietnam.!
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Ces!agences,!au!lieu!qu’ils!jouent!un!rôle!de!médiateur!dans!le!processus!de!transacF
tions!immobilières,!ils!sont!enclins!à!servir!les!intérêts!des!opérateurs!en!fournissant!
les!avantages,!les!points!forts!et!faisant!semblant!d’oublier!(volontairement)!les!insufF
fisances,!les!points!faibles.!Alors,!les!acheteurs!ne!peuvent!pas!comprendre!la!nature!
de!la!réalité!et!le!statut!juridique!des!produits.!

Pour! les! opérateurs! qui! n’ont! pas! de! conditions! juridiques! à! établir! leur! agence!de!
communication! immobilière,! ils! choisissent! les! autres! solutions!:! ils! établissent! les!
«!contrat!de!la!contribution!de!fonds!»!avec!les!individus!ou!les!«!contrat!de!coopéraF
tion!»!avec!les!opérateurs!secondaires.!Ces!solutions!garantissent!2!objectifs!des!opéF
rateurs,!premièrement!pour!qu’ils!puissent!mobiliser!les!capitaux!très!tôt!(comme!les!
analyses!ciFdessus),!deuxièmement!pour!qu’ils!ne!doivent!pas!afficher!leurs!produits!
à!travers!les!agences!de!communication!immobilière,!autrement!dit!leurs!affaires!ne!
dépendent!pas!d’une!autre!entreprises!et!il!existe!leur!autonomie!dans!leurs!distribuF
tions!des!produits.!

Brièvement,!en! raison!de! la!nouveauté!du!marché! immobilier!du!Vietnam,! les!poliF
tiques!et! les!mesures!de!direction! sont! récemment! formées!et! inscrites!dans! la! loi,!
alors!elles!restent!fortement!théoriques,!ne!prévoient!pas!d’éléments!pratiques!et!de!
caractéristiques!du!marché.!C’est!pourquoi,!quand!elles!sont!mises!en!pratique,!elles!
causent!les!difficultés!pour!les!intervenants!qui!doivent!trouver!des!solutions!(parfois!
illégales)!pour!dénouer!leurs!affaires.!

Contrairement!à!la!situation!sombre!des!agences!de!communication!immobilière,!les!
activités! de! transactions! aux! «!cabinets! de! conseil! immobilier!»! sont! trépidantes.! Si!
les! agences!de! communication! immobilière! sont! reconnus!par! la! loi! (avec! leur!perF
sonnalité! juridique)! pour! effectuer! les! opérations! du!marché! immobilier! «!officiel!»!
(entre!les!opérateurs/producteurs!et!les!acheteurs/consommateurs),! les!cabinets!de!
conseil!immobilier!sont!considérées!comme!une!variante!de!ces!agences!à!plus!petite!
échelle,!souvent!mis!en!place!par!un!certain!nombre!de!personnes,!et!à!peine!ne!reF
connus!pas!par!la!loi!(sans!personnalité!juridique)!en!servant!principalement!le!marF
ché! des! transactions! immobilières! «!informels!»! (entre! les! (ré)acheteurs! et!
(re)vendeurs).!Ceux!qui!travaillent!dans!ces!cabinets,!souvent!désigné!populairement!
comme! les! «!courtiers! d’immobiliers!»! («!cò! nhà! đất!»! en! vietnamien21),! ils! obtienF
nent!des! informations,!concernant! les! immobiliers!des!personnes!qui!ont!besoin!de!
les! vendre,! pour! les! faire! articuler! avec! les!besoins!des! acheteurs,! alors! ils! sont! les!
«!intermédiaires!personnels!»!et! ils!ont! les! rémunérations!par!ces!courtiers.!Ces! réF
munérations,!d’une!part!sont!payées!officiellement!par!les!acheteurs!ou!les!vendeurs,!
ou!tous!les!deux!avec!un!montant!déterminé!préalablement,!d'autre!part!sont!la!difF
férence!que! les!courtiers!créent! (cette!différence!est!basée!sur! le!prix!de!vente!deF
mandé!par!les!vendeurs!et!le!prix!d’achat!acceptable!des!acheteurs).!

Les!produits!immobiliers,!sur!lesquels!les!cabinets!de!conseil!immobilier!font!les!courF
tages,! sont! souvent!«!divers!»!et! «!riches!»!:! ils! peuvent!être! les!«!droits!d’achat!de!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
21!«!Cò!nhà!đất!»!en!vietnamien,!qui!est!traduit!mot!à!mot!«!cigogne!immobilier!»!en!français,!est!une!expresF
sion!populaire!et!un!peu!négative!pour!indiquer!les!coutiers!immobiliers!qui!travaillent!librement!et!spontanéF
ment.!
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logement!»! (les! produits! immobiliers! sur! le! papier),! les! produits! immobiliers! «!léF
gaux!»!(avec!leurs!conditions!juridiques!complets!pour!la!transaction!au!marché!«!ofF
ficiel!»),!mais! aussi! les!produits! immobiliers!«!illégaux!»! (manquant!quelques! condiF
tions!juridiques!pour!la!transaction!au!marché!«!officiel!»).!Ce!sont!les!«!facilités!»!et!
«!informalités!»!des! transactions!à!ces!cabinets,!d’une!part!qui!attirent!nombreuses!
personnes! (avec! leurs!besoins!divers!et! leurs!buts!différents),!mais!d’autre!part!qui!
dérangent!les!informations!du!marché!immobilier.!

En!outre,!car!il!existe!le!manque!de!leur!personnalité!juridique,!ces!cabinets!fonctionF
nent! librement,! spontanément! et! saisonnièrement.! Alors! leurs! transactions! menaF
cent!de!tomber!en!illégalité,!même!elles!ne!sont!pas!protégées!par!la!loi.!Le!sérieux!
de!ces!transactions!est!sous!la!coupe!de!la!«!neutralité!»!des!courtiers.!Après!la!tranF
saction,!l'acheteur!et!le!vendeur!doivent!résoudre!euxFmêmes!les!conflits!ou!les!déF
saccords!(s’ils!existent)!et!accepter!les!pertes!possibles!en!raison!de!la!fin!des!responF
sabilités!des!cabinets!de!conseil! immobiliers.!Aux!KDTM,! le!nombre!de!ces!cabinets!
plus! grand! est! causé! par! la! quantité! et! la! qualité! de! «!marchandises!»! plus! abonF
dantes!:! ils! proviennent! des! KDTM! ou! des! quartiers! résidentiels! existants! environF
nants!dans!le!processus!de!transformation!en!raison!des!effets!des!KDTM.!

Alors,! actuellement,! sur! le!marché! immobilier! du! Vietnam,! on! peut! trouver! que! la!
modalité! d’!«!agence! de! communication! immobilière!»! est! considérée! comme! le!
«!supermarché!moderne!»!où!les!acheteurs!peuvent!choisir!les!produits!(déjà!préséF
lectionnés)!sur!la!base!leurs!informations!claires!et!comparer!les!uns!les!autres!;!tanF
dis! que! la!modalité! de! «!cabinet! de! conseil! immobilier!»! est! considérée! comme! le!
«!marché! traditionnel!»! où! les! marchandises! proviennent! de! toutes! les! différentes!
sources!(sans!présélection),!ce!qui!amène!une!grande!diversité.!Parfois,!ces!sources!
ne!sont!pas!!claire!s’entraînant!les!conditions!illégales!de!vente!des!marchandises.!La!
transparence!des!informations!concernant!le!marché!immobilier!est!les!objectifs!des!
gestionnaires! ainsi! que! les! souhaits! des! acheteurs,!mais! cette! transparence! affecte!
également!et!directement!la!rentabilité!des!opérateurs!et!des!autres!acheteurs,!alors!
au!marché! immobilier! il! existe! actuellement! deux! formes! de! transactions! pour! réF
pondre! aux! besoins! de! ces! 2! groupes!:! l’une! répondant! aux! demandes! juridiques!
théoriques!fonctionne!mal!avec!un!certain!ralentissement,!l’autre!répondant!aux!exiF
gences!économiques!pratiques! fonctionne!d’une! façon! très!dynamique!sur!un!marF
ché!plein!d’animation.!

!

8.4.3.!Le!(ré)achat/(re)vente!«!sur!le!papier!»!de!la!propriété!d’achat!du!loge?
ment!

Bien!que!les!«!contrats!de!la!contribution!de!fonds!»!ne!soient!pas!reconnus!par!la!loi,!
ils!sont!utilisés!comme!les!certificats!de!«!droit!d'achat!de!logement!».!Après!que!ce!
contrat! soit! signé! par! 2! acteurs! (l’opérateur! et! le! «!premier! contributeur!»),! il! est!
transféré! immédiatement! aux! tiers...! sans! attendre! la! construction! du! logement!
abordé!dans!ce!contrat!qui!prévoit!les!conditions!de!la!transaction!(pour!que!ce!conF
trat!puisse!passer!au!«!contrat!de!vente!de!logement!»).!Au!moment!des!ébullitions!
du!marché! immobilier,!gagnant! facilement! les!écarts!après!chaque!transfert,!on!acF
cepte!aussi! facilement!que! la!priorité!d’achat!d’un!produit! (qui!n’existe!pas!encore)!
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équivaut!à!une!marchandise!rentable!et!on!fait!fi!des!risques.!En!d'autres!termes!on!
utilise!l'argent!«!réel!»!pour!acheter!un!logement!«!virtuel!»,!alors!est!créé!un!marché!
immobilier!«!virtuel!»,!soit! le!marché!des!«!droits!d'achat!de!logement!».!Ce!marché!
immobilier!«!virtuel!»!domine!parfois! le!marché! l'immobilier!«!réel!»!en!raison!de! la!
limite!de!quantité!pratique!des!produits!immobiliers!!plein!les!conditions!légales.!

Le! processus! de! (ré)achat/(re)vente! d’un! logement! sur! le! papier! est! fini! seulement!
lorsque!le!«!contrat!de!la!contribution!de!fonds!»!est!remis!à!la!personne!qui!a!vraiF
ment!besoin!de!logement!pour!y!habiter.!Via!plusieurs!intermédiaires,!les!prix!des!loF
gements!sont!poussés!auFdelà!de!la!valeur!initiale!(qui!est!la!valeur!marquée!dans!ce!
contrat)!et!les!risques!de!la!transaction!sont!augmentés.!Ce!dernier!participant!de!ce!
processus! de! (ré)achat/(re)vente! doit! contacter! le! «!premiers! contributeur!»! pour!
transférer! le!nom!dans!ce!contrat,!évidemment,!avec!un!tarif!de!«!pot!de!vin!»! (qui!
est!en!fonction!de!l’!«!enthousiasme!»!de!ce!«!premiers!contributeur!»).!

Les!(ré)achats/(re)vente!sur!le!papier!du!«!droit!d'achat!de!logement!»!montrent!que,!
en!plus!de!la!mise!à!profit!des!vides!juridiques!des!opérateurs!et!la!dynamique!de!cerF
tains!acheteurs,!le!déséquilibre!important!entre!les!fournitures!et!les!besoins!du!marF
ché!immobilier.!Les!besoins!de!logement!des!habitants!sont!toujours!élevés!et!divers!
pour!tous!les!types!de!logements,!mais!les!fournitures!de!logements!sont!sciemment!
faibles! à! cause! du! retard! (accidentellement! ou! intentionnellement)! des! projet! de!
KDTM,! des! manipulations! et! des! divulgations! d’informations! des! opérateurs! pour!
créer!l’attraction!et!la!rareté!artificielle!en!stimulant!le!pouvoir!d'achat!de!leurs!proF
duits.! La! nonFtransparence! des! informations! ainsi! que! la! fermeture! des! yeux! des!
autorités!causent!la!domination!des!opérateurs!sur!le!marché.!

!

8.4.4.! La! valeur! irréelle! ajoutée,! «!sốt! nhà! đất!»! (la! fièvre! immobilière)!et!
«!đóng!băng!!thị!trường!»!(le!gel!du!marché!immobilier)!

Depuis!1986!(le!moment!de!la!résiliation!de!subventions!au!logement!et!de!la!formaF
tion!du!marché! immobilier! libre)!à!ce! jour,!plus!de!25!ans,! le!marché! immobilier!du!
Vietnam!a!eu!4!«!fièvres!immobilières!»!importantes!:!

!
Figure$8.4.4.a$:$Les$fièvres$immobilières$au$Vietnam$depuis$1986$
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!

(1)! La! première! fièvre! se! passait! pendants! des! années! 1993F1994! lorsque! l'Etat! a!
commencé!à!réaliser!ses!stratégies!de!développement!résidentiel!à!travers!des!proF
jets!de!KDTM.!Les!premiers!projets!de!KDTM!avec!la!permission!de!l’Etat!pour!la!parF
ticipation!(qui!est! interdite!pendant!une!longue!période)!des!composantes!de! la!soF
ciété! au! marché! de! transfert! des! DUS! (par! la! loi! foncière! de! 1993)! conduisent! à!
l’augmentation!rapide!du!prix!immobilier.!Cette!fièvre!a!été!coupée!lorsque!le!décret!
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No!18/CP!le!13/02/1995!du!Gouvernement!central!réglemente!les!droits!et!les!obligaF
tions! des! organisations! domestiques! (auxquelles! l'État! disposait! et! louait! les! sols)!
pour!redresser!les!activités!des!affaires!foncières.!

(2)!La!deuxième!fièvre!se!passait!pendants!des!années!2001F2002!lorsque!l'Etat!a!réF
organisé!sa!relance!monétaire!:!une!énorme!somme!d'argent!pompée!par!la!Banque!
centrale!pour!résoudre!les!difficultés!de!l'économie!nationale.!Toutefois,!en!raison!de!
la!mauvaise!direction!et!de! la!mauvaise!gestion!de! l'Etat,!cette!somme!d'argent!n’a!
pas! circulé! réellement! dans! l'économie,! elle! a! été! versée! au!marché! immobilier! en!
faisant!augmenter!fortement! les!prix! immobiliers.!Cette!fièvre!a!été!coupée!lorsque!
l'Etat! a! lancé! la! loi! foncière! de! 2003! et! l’arrêté!No! 181/2004/NDFCP! le! 29/10/2004!
guidant!la!mise!en!pratique!de!la!loi!foncière!de!2003.!

(3)! La! troisième! fièvre! se! passait! pendant! des! années! (de! la! fin! de)2007F(au! début!
de)2008,! lorsque! le! Vietnam! a! officiellement! adhéré! à! l'OMC! (en! 2007),! est! entré!
dans! la! phase! de! la! mondialisation!:! les! gens! avaient! des! attentes! pour! un! avenir!
«!brillant!»!avec!une!plus!grande!ouverture!des!marchés.!Comme!un!grand!nombre!
des!capitaux22!étaient!versé!subitement!dans! l'économie!du!Vietnam!qui!n’a!pas!pu!
l’absorber,! une! part! importante! de! ces! capitaux! était! transférée! aux! activités! nonF
productives! tels!que! le!marché! immobilier!ou! le!marché!boursier.!Cette! fièvre!peut!
être!vue!comme!celle!la!plus!forte!des!4!fièvres.!

!
Figure$8.4.4.b$:$Le$mouvement$des$FDI$versés$au$Vietnam$

!
Source!:! CBRE! Vietnam! (02/2012)! J! Fearless! Forecast! 2012! (http://www.cbrevietnam.com/wpJ
content/uploads/2012/02/CBREJFearlessJForecastJ2012JHNJEN.pdf)!

!

(4)!La!quatrième!fièvre!ne!se!passait!que!pendant!la!deuxième!moitié!de!2010!dans!
certaines!villes!du!Vietnam,!dont!Hanoi!et!Da!Nang.!Cette!fièvre!était!causée!par!les!
politiques!d’encouragement!économique!et!les!expansions!de!crédit!monétaire!pour!
sauver!l'économie!tombant!en!crise!en!2009.!Surtout,!pour!Hanoi,! la!cause!de!cette!
fièvre!est!aussi!la!décision!d'expansion!des!limites!administratives!en!2008!et!le!lanF
cement!d’une!nouvelle!direction!d'aménagement!spatial!de!nouvelle!Hanoi.!

Durant!chaque!fièvre,! les!prix! immobiliers!aux!villes!et!aux!zones!urbanisées!étaient!
en!augmentation!significative!et!atteignissent!les!nouveaux!niveaux,!même!les!prix!de!
logements!étaient!augmentés!après!chaque!jour.!Mais!après!la!fièvre,!le!marché!était!
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
22!Sous!forme!des!FDI!(Foreign!Direct!Investment!F!«!Investissements!Directs!Etrangers!»!(IDE)!ou!«!InvestisseF
ments!Directs!Internationaux!»!(IDI)!en!français)!
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tombé!dans!un!état!de!«!gel!»,! les!prix!de! logements!étaient!baissés,!mais! ils!ne!reF
tournaient!pas!toujours!au!niveau!des!prix!initial!(avant!la!fièvre).!On!peur!trouve!que!
les!fièvres!commencent!souvent!en!raison!des!changements!des!politiques!foncières,!
macroFéconomiques! et! monétaires! de! l’Etat.! Les! sources! financières! pour!
l’investissement! dans! le! domaine! immobilier! ont! principalement! l’origine! des!
banques!et!des!organisations!de! crédit.!Ainsi,! lorsque! ces!banques!et! ces!organisaF
tions!durcissent! leurs!prêts!pour! les!activités! immobilières,! il!existe! immédiatement!
peu!de!transactions!et!le!marché!tombé!en!état!de!«!gel!».!Les!documents!juridiques!
que! l’Etat! a! publié! après! chaque! fièvre! font! réduire! sa! chaleur,!mais! la!maladie! du!
marché!immobilier!était!encore!intacte!car!il!fonctionne!par!le!mécanisme!de!spécuF
lation!plutôt!que!par!celui!de!fourniture/besoin!réel.!Dans!le!contexte!d’un!marché!de!
spéculation,! une! déclaration! rigoureuse! de! l’Etat! entraîne! immédiatement! l’arrêt!
brusque!des!prix!immobiliers!de!Hanoi.!Par!ailleurs,!la!mentalité!de!foule!prédomine!
dans!le!contexte!du!manque!de!transparence!du!marché!crée!les!bonnes!conditions!
pour! les!activités!de!spéculation,!alors!ceux!qui!en!bénéficient! le!plus!sont!ceux!qui!
ont!le!privilège!des!informations!immobilières!ou!les!relations!intimes!avec!les!opéraF
teurs.!

Ainsi,!on!peut!tirer!les!caractéristiques!d'une!fièvre!immobilière!avec!la!systématisaF
tion!de!3!phases!comme!suivantes!:!

(1)! Les! causes!:! les! changements! des! politiques! foncières,! macroFéconomiques! et!
monétaires!;!

(2)! La! formation!:! les! tirages! des! profits! des! éléments! «!ambigus!»! de! ces! changeF
ments!;!

(3)!La!fin!:! les!lancements!des!documents!juridiques!pour!la!modification,!«!clarificaF
tion!»!et!«!concrétisation!»!des!dispositions!relatives!aux!éléments!mis!à!profit.!

On!peut!voir! le!contraire!entre! les!dynamiques!«!lentes!»!et!«!bureaucratiques!»!de!
l’Etat!dans!ses!prévisions!des!effets!causés!par!les!changements!de!ses!politiques,!et!
les!«!dynamiques!»!et!«!sensibilités!»!des!habitants!en!face!de!ces!changements.!DeF
puis!peu!du!temps,!les!intervalles!entre!les!fièvres!et!la!durée!de!chaque!fièvre!sont!
plus!courtes,!mais!leur!«!chaleur!»!est!plus!élevée.!Cela!peut!être!expliqué!par!:!

F!L'économie!de!marché!du!Vietnam!en!général!et!le!marché!immobilier!en!particulier!
sont!de!plus!en!plus! influencés!par! l'économie!mondiale! (surtout!après! l’adhérence!
du!Vietnam!au!processus!de!globalisation),!alors!le!gouvernement!central!devrait!lanF
cer!plus!des!politiques!macroFéconomiques!pour! les!gérer!et!exploiter!sur!une!base!
des!harmonisations!entre! (1)! les!objectifs!de!développement!national,! (2)! les!engaF
gements!d'ouvrir!les!marchés!domestiques!à!s'intégrer!dans!l'économie!mondiale,!(3)!
les!impacts!soit!positifs!soit!négatifs!de!l'économie!mondiale!;!

F!Les!expériences!et!les!savoirFfaire!plus!professionnels!des!2!acteurs!relatifs!mais!opF
posés!:! (1)! les! habitants! profitent! mieux! des! politiques! étatiques! pour! leurs! avanF
tages,! (2)! l'Etat! lance! plus! rapidement! et! plus! rigoureusement! les! documents! juriF
diques!pour!les!ajustement!ensuite.!
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À!Hanoi,!après!les!fièvres,!les!prix!de!logements!actuels!sont!auFdelà!des!niveaux!acF
ceptables!et!des!capacités!financières!des!revenus!moyens.!Les!spéculations!immobiF
lières!à!grande!échelle!et!durant!plusieurs!années!faussent!complètement!les!signaux!
du!marché! immobilier,! font! que! «!le! prix! immobilier! augmenté! toujours,! réduit! jaF
mais!»!est!devenu!une!caractéristique! inhérente!du!marché! immobilier!de!Hanoi.! Il!
s’agit!que!l’augmentation!des!prix!immobiliers!n’est!créatrice!de!valeurs!supplémenF
taire! pour! l'économie! nationale,! il! n’est! que! la! redistribution! d’argent! de! ceux! qui!
n’ont!pas!encore!de!logement!et!veulent!l’acheter!pour!ceux!qui!possèdent!beaucoup!
de!biens!immobiliers.!Il!semble!que!la!propriété!immobilière!à!Hanoi!devient!de!plus!
en!plus!un!moyen!de!spéculation!plus!rentable!pour!des!revenus!élevés!dans!la!sociéF
té.!

Selon!BEAUJEUFGARNIER!Jacqueline!(1997),!ce!qui!est! important,!c’est! le!prix!du! loF
gement!mais!aussi! la!part!de!revenus!que!le!consommateur!peut!ou!veut! lui!consaF
crer.!Or,! le!prix!de!marché!du!logement!dépend!de!facteurs!multiples!que!l’on!peut!
schématiser!de!la!manière!suivante!:!! ! ! Pl!=!Vs!+!Vc!+!Vi!+!X!
où!:! Pl!F!le!prix!du!logement!

Vs!F!la!valeur!du!sol!

Vc!F!la!valeur!de!la!construction!

Vi!F!la!valeur!des!opérations!intermédiaires!(publicité,!bénéfices)!

X!F! la!somme!que!le!consommateur!est!prêt!à!payer!en!plus!(ou!en!moins)!pour!acquérir! le!
droit!d’habiter!soit!a!l’achat!soit!à!la!location.!X!peut!prendre!l’aspect!d’une!supprime!en!cas!
de!rareté!ou!de!désirabilité,!et!inversement.!

Dans! le! contexte! concret! du!marché! immobilier! de!Hanoi,! le! total! de! (Vs! +! Vc)! est!
considéré!comme!le!coût!de!base!du!logement!!(coût!de!la!construction)!créant!sa!vaF
leur!originale,!tandis!que!le!total!de!(Vi!+!X)!est!considéré!comme!le!coût!ajouté!par!la!
commercialisation!du!logement!créant!sa!valeur!génératrice.!

Alors,!la!formule!ciFdessus!est!réschématisé!comme!:!! ! Pl!=!Vo!+!Vg!
où!:! Vo!F!la!valeur!originale!du!logement!(Vo!=!Vs!+!Vc)!

! Vg!F!la!valeur!génératrice!du!logement!(Vg!=!Vi!+!X)!

!
Figure$8.4.4.c$:$La$valeur$originale$moyenne$d’appartement$aux$immeubles$au$Vietnam$(VND/m2)$

!
Note!:!En!2011,!16.192.800!VND!=!794!USD!(soit!20.400!VND!=!1!USD)!

Source!:! Turner! &! Townsend! (2012)! J! International! construction! cost! survey!
(http://www.turnerandtownsend.com/constructionJcostJ2012/_16803.html)!
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Tableau$8.4.4.d$:$Le$pourcentage$de$l’augmentation$de$la$valeur$originale$moyenne$d’appartement$
aux$immeubles$au$Vietnam!

Année!
La!valeur!originale!

moyenne!d’appartement!
aux!immeubles!

Le!pourcentage!de!
l’augmentation!après!

chaque!année!

Le!pourcentage!de!
l’augmentation!par!
rapport!à!2008!

2008! 11.457.000!VND/m2! ! ! !

117%!
125%!

141%!
2009! 13.360.500!VND/m2!

107%!
2010! 14.321.250!VND/m2!

113%! !

2011! 16.192.800!VND/m2! !
! ! !

Source!:! Turner! &! Townsend! (2012)! J! International! construction! cost! survey!
(http://www.turnerandtownsend.com/constructionJcostJ2012/_16803.html)!

!

Ces! augmentations! de! la! valeur! originale! moyenne! d’appartement! aux! immeubles!
étaient!normales!car!elles!correspondaient!aux!taux!d’inflation!de!chaque!année!du!
Vietnam!(2008!F!22,7%,!2009!F!6,2%,!2010!F!12,1%,!2011!F!21,3%,!2012!F!10,9%23)!.!Au!
début!de!2011,!justement!après!la!fièvre!immobilière!de!2010,!selon!CBRE24!Vietnam,!
on! peut! trouve! que! les! prix! d’appartement! est! plus! haut! que! la! valeur! originale!
moyenne.!Même!le!prix!d’appartement!des!immeubles!de!basse!catégorie!est!1,3!fois!
plus! grand! que! la! valeur! originale! moyenne,! de! moyenne! catégorie! F! 1,8! fois,! de!
haute!catégorie!F!2,5!fois!et!de!luxe!catégorie!F!4,2!fois.!Alors,!pour!acheter!un!apparF
tement!de!moyenne!catégorie,!les!consommateurs!doivent!payer!en!supplément!une!
valeur!génératrice!égalant!la!valeur!originale.!

Cependant,!après!la!fièvre!la!plus!récente!en!2010,!depuis!2011,!en!raison!de!la!diffiF
culté!de!l'économie!du!Vietnam!qui!est!influencée!par!le!ralentissement!économique!
mondial,!le!marché!immobilier!était!«!congelé!»!par!les!resserrements!du!capital!des!
banques!et!des!organisations!de!crédit,!en!particulier!pour! les!projets!de!KDTM!qui!
ont!besoin!de!grandes!quantités!de!capital.!Les!opérateurs,!qui!empruntaient!l’argent!
des!banques,!faisant!face!à! la!pression!de!remboursement!de!ces!prêts,!doivent!acF
cepter!de!vendre!leurs!produits!à!un!prix!inférieur!aux!prévisions.!Contrairement!aux!
animations!du!marché! immobilier! aux!KDTM!avant!2011! (les!opérateurs!ont!publié!
continuellement!leurs!projets!de!KDTM,!la!quantité!«!énorme!»!de!transactions!a!été!
réalisée!sur!les!marchés!du!logement!officiel!et!officieux...),!mais!maintenant,!les!proF
jets!de!KDTM!existants! sont!mis!en!œuvre!dans! la!modération,! il!n’y!a!presque!auF
cune!nouvelle!KDTM.!L'Etat!permet!que!les!opérateurs!de!certains!projets!de!KDTM!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
23! Selon! la! Banque! Mondiale! (http://donnees.banquemondiale.org/indicateur/NY.GDP.DEFL.KD.ZG),! consulté!
au!04/10/2014!
24!CBRE!est!un!groupe!américain!de!conseil!en!immobilier!d'entreprise!et!résidentiel!
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puissent! convertir! une!part!de! leurs! logements! commerciaux!en! logements! sociaux!
sous!les!aides!juridiques!et!financières!de!l'Etat25.!En!particulier!à!Hanoi,!la!municipaF
lité!annonce!son!annulation!des!nouveaux!projets!de!logement!commercial!jusqu'à!la!
fin! de! 2014.! Les! autorités! centrales! et! locales! hésitant! encore! avec! deux! solutions!
pour! décongeler! le!marché! immobilier!:! (1)! soit! elles! laisseront! s’ajuster! le!marché!
pour!qu’il!puisse! reprendre! le!mécanisme!de! fourniture/besoin,!mais! l'ensemble!de!
l'économie!nationale!sera!touchée!et! influencée!négativement!pour!une! longue!péF
riode,!(2)!soit!elles!donneront!les!interventions!au!marché!à!travers!des!packages!fiF
nanciers,!autrement!dit!elles!acceptent!encore!la!continuation!du!mécanisme!actuel!
de! fonctionnement! du! marché! immobilier.! De! toute! façon,! les! pertes! après! les!
«!fièvres!»!et!les!«!gels!»!appartiennent!à!l’Etat!et!aux!classes!des!revenus!moyens!et!
faibles!qui!occupent!la!majorité!dans!la!société.!

!
Figure$8.4.4.e$:$Le$mouvement$de$prix$d’appartement$aux$immeubles$du$Vietnam!

!
Source!:! CBRE! Vietnam! (02/2012)! J! Fearless! Forecast! 2012! (http://www.cbrevietnam.com/wpJ
content/uploads/2012/02/CBREJFearlessJForecastJ2012JHNJEN.pdf)!

!

Malgré!la!diminution!des!prix!immobiliers!aux!projets!de!KDTM,!mais!ces!prix!ne!touF
chent!pas!encore!le!«!fond!»!de!prix,!soit!la!valeur!originale!du!logement!raisonnable!
(selon!les!calculs!théoriques)!par!les!raisons!suivantes!:!
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
25!Cette!conversion!est!abordée!dans!la!résolution!No!02/NQFCP!le!07/01/2013!du!Gouvernement!central!proF
posant!les!solutions!pour!les!difficultés!dans!les!productions!et!les!commerces,!les!aides!pour!le!marché!et!les!
règlements!des!mauvaises!dettes;!le!circulaire!No!02/2013/TTFBXD!le!08/03/2013!du!Ministère!de!la!ConstrucF
tion!guidant!la!modification!de!la!composition!des!appartements!dans!les!projets!de!logements!commerciaux!
et! la! conversion! des! logements! commerciaux! en! logements! sociaux! ou! bâtiments! de! services! publics,! étant!
opérante!du!22/04/2013!au!31/12/2014.!
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(1)!Le!coût!réel!de!fabrication!est!trop!élevé,!car!il!existe!trop!de!dépenses!«!irrationF
nel!»!et!négatifs!(ces!dépenses!ne!peuvent!pas!être!calculées)!;!

(2)!Il!existe!les!attentes!des!solutions!des!autorités!pour!sauver!le!marché!immobilier.!!
Ces!attentes!concernent!les!décideurs!participant!aussi!au!processus!de!«!faire!la!vaF
leur!»!du!logement!au!marché!immobilier;!

(3)!Ceux!qui!ont!beaucoup!d’argents!pour!acheter!les!biens!immobiliers!pour!les!garF
der!en!réserve!ou!retirer!les!profits!spéculatifs,!ils!attendent!aussi!le!relèvement!des!
prix!du!logement!(bien!que!ces!personnes!occupent!la!minorité!dans!la!société,!mais!
leurs!impacts!sur!le!marché!du!logement!sont!grands!car!ils!ont!les!relations!intimes!
avec!les!décideurs!mentionnés!ciFdessus).!

Actuellement,!le!marché!est!temporairement!«!tranquille!»!comme!il!tombe!dans!un!
état!de!tension!entre! les!2!attentes!des!2!acteurs!avec!2!objectifs!:! (1)! les!habitants!
qui!ont!besoin!d'acheter!les!logements!pour!y!habiter!continuent!d'attendre!la!réducF
tion!prochaine!à!un!prix!plus!raisonnable!et!plus!acceptable,!(2)!les!spéculateurs!conF
tinuent! d’attendre! aussi! les! intervention! de! l'Etat! pour! sauver! les! prix! globaux!
du!logement,!diminuer!leurs!pertes.!

!

8.4.5.! L’obtention! de! «!Sổ! đỏ!»! (le! «!livret! rouge!»! ?! le! certificat! du! droit!
d’usage!de!sols,!du!droit!de!propriété!de!logement!et!d’autres!biens!rattachés!
au!sol)!

!

a.!Les!promesses!de!gros!atout!des!vendeurs!

Aux!opérations!de!KDTM,!après!la!remise!des!logements!pour!les!KDTMeurs,!les!opéF
rateurs!sont!responsables!de!toutes!les!procédures!juridiques!pour!valider!la!propriéF
té!officielle!des!biens!immobiliers!que!les!KDTMeurs!ont!acheté,!populairement!dit!ils!
doivent! fournir! aux! KDTMeurs! les! «!livrets! rouges!»! (ou! «!livrets! roses!»)! accompaF
gnant! leurs!produits26.!Dans! le!contrat!d'achat!de! logement!entre! les!opérateurs!de!
KDTM!et!les!KDTMeurs!(futurs),!il!existe!cette!responsabilité!afin!de!créer!le!prestige!
des!vendeur/producteur!et! la!confiance!pour! les!acheteurs/consommateurs.! Le!«!liF
vret!rouge!»!est!considéré!comme!une!promesse,!une!affirmation!de!la!légalité!dans!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
26!La!notion!de!«!livret!rouge!»!(«!sổ!đỏ!»!en!vietnamien)!est!une!expression!rapide!et!populaire!du!«!Certificat!
du!DUS!du!terrain!»!abordée!et!réglée!dans!la!loi!foncière!de!2003.!La!notion!de!«!livret!rose!»!(«!sổ!hồng!»!en!
vietnamien)! est! une! expression! rapide! et! populaire! du! «!Certificat! du! droit! de! propriété! de! logement! et!
d’autres!biens!rattachés!au!terrain!»!abordée!et!réglée!dans!la!loi!sur!le!logement!de!2005.!Le!19/10/2009,!le!
Gouvernement! central! a!publier! l'arrêté!No!88/2009/NDFCP!pour!bloquer! ces!2! certificats!en!un! seul! sous! la!
forme!du!«!Certificat!du!DUS!du!terrain,!du!droit!de!propriété!de!logement!et!d’autres!biens!rattachés!au!terF
rain!»! émise! par! le! Ministère! des! Ressources! naturelles! et! de! l’Environnement! à! l’échelle! nationale! depuis!
10/12/1999.!Alors!depuis!cette!date,!au!Vietnam,!il!existe!simultanément!3!formes!des!certificats!:!(1)!«!livret!
rouge!F!certificat!du!DUS!du!terrain!»,!(2)!«!livret!rose!F!certificat!du!droit!de!propriété!de!logement!et!d’autres!
biens!rattachés!au!terrain!»!!(émises!avant!le!10/12/1999)!et!(3)!«!livret!rouge!F!certificat!du!DUS!du!terrain,!du!
droit!de!propriété!de!logement!et!d’autres!biens!rattachés!au!terrain!»!(émises!après!le!10/12/1999).!Tous!ces!
«!livrets!»!ont!leur!valeur!juridique.!Alors,!actuellement,!la!notion!de!«!livret!rouge!»!est!utilisée!pour!indiquer!
le!certificat!«!complet!de!2!dans!1!»,!c’estFàFdire!le!«!Certificat!du!DUS!du!terrain,!du!droit!de!propriété!de!loF
gement!et!d’autres!biens!rattachés!au!terrain!».!
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la!transaction!d’un!bien!qui!est!très!précieux!dans!la!conception!de!la!vie!des!vietnaF
miens.!

Cependant,! en! réalité,! cette! responsabilité! est! considérée! comme! une! affaire! de!
«!promotion!»! accompagnante! plutôt! qu’un! processus! juridique! obligatoire! que! les!
vendeurs/opérateurs!doivent!réaliser!dans!la!dernière!phase!de!la!commercialisation!
des!produits!immobiliers.!Les!vendeurs!donnent!leurs!promesses!aux!acheteurs,!mais!
ils!ne!donnent!pas!de!calendrier,!ne!fournissent!pas!de!documents!nécessaires!et!ne!
définissent!pas!de!modalités! concernant! la!délivrance!du!«!livret! rouge!».! Les!acheF
teurs!ne!s’intéressent!qu’aux!chiffres!(la!superficie,!le!prix)!plutôt!qu’aux!procédures!
juridiques!nécessaires! pour! leur! droit! d’usage!de! terrain!ou! leur! propriété!de! logeF
ment.!

!

b.!L’assurance!finale!des!acheteurs!en!suspens!

Mais! la!plupart!des!opérateurs,!après! leur!vente,! ils!ne!s’intéressent!pas!souvent!et!
résolvent! lentement! des! questions! d’!«!aprèsFvente!»,! dont! la! fourniture! du! «!livret!
rouge!»!en!raison,!d’une!part!des!procédures!juridiques!incomplètes!de!l'ensemble!de!
leur! projet! (entraînant! l’état! juridique! incomplet! des! logements! de! ces! projet),!
d'autre! part! de! leurs! «!nombreuses! occupations!»! en! gérant! leurs! autres! produits!
immobiliers!différents!ou! leurs! autres!projets!différents.! Il! y! a!3! raisons!pour!expliF
quer!le!retard!dans!la!fourniture!du!«!livret!rouge!»!des!opérateurs!:!

(1)!Actuellement,!les!cadres!juridiques!(à!l’échelle!nationale!et!provinciale)!sont!souF
vent! instables,! surtout! concernant! la! fabrication!des!KDTM.! Les!opérateurs!doivent!
attendre!les!guides!des!autorités!;!

(2)! Il!existe!plusieurs!changements!dans! les!processus!de! fabrication!du!projet! sans!
approbations!des!autorités.!Théoriquement,!les!opérateurs!doivent!faire!les!rapports!
de! ces! changements! (subjectifs! et! objectifs)! avant! leurs!mises! en! pratique,! car! les!
procédures! administratives! concernant! ces! changements! sont! trop! compliquées! et!
prolongées,!les!opérateurs!choisissent!souvent!la!solution!de!«!changer!d’abord,!rapF
porter!ensuite!».!Alors!c’est!cette!solution!qui!conduit! les!problèmes! juridiques!emF
barrassants!plus!tard,!en!effet,!certains!changements!ne!sont!pas!approuvés!par! les!
autorités!;!

(3)!En!outre,!les!opérateurs!fournissent!souvent!les!«!livrets!rouges!»!pour!l'ensemble!
d’un! bâtiments! ou! d’un! groupe! des! bâtiments! (pour! les! appartements! des! imF
meubles)!ou!d’un!îlot!(pour!les!maisons!individuelles).!Il!ne!le!fournit!pas!individuelF
lement!pour!chaque!cas.!Mais!de!nombreux!propriétaires!n’emménagent!pas!encore!
dans!les!logements!de!KDTM,!donc!les!opérateurs!ne!peuvent!pas!faire!ensemble!les!
«!livrets!rouges!».!

Il! y! a! 2! temps! importants! pour! les! acheteurs! concernant! les! transactions! immobiF
lières!:!le!premier!est!le!moment!de!la!réception!de!logement!où!l’acheteur!a!la!proF
priété!de!logement!physique,! la!deuxième!est! le!moment!de!la!réception!de!«!livret!
rouge!»!où!l’acheteur!a!la!propriété!de!logement!juridique.!A!plupart!des!KDTM,!ces!2!
temps!ne!sont!presque!pas!respectés,!autrement!dit!ils!dépendent!des!attentions!des!
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opérateurs.!Le!transfert!de! logement!sans!«!livret!rouge!»!apporte! les!risques!et! les!
inconvénients! au! propriétaire! (de! logement! physique),! car! ce! logement! n'a! pas! de!
conditions!juridiques!pour!qu’il!puisse!être!utilisé!juridiquement!dans!les!prochaines!
transactions!si!son!propriétaire!a!besoin!de!le!vendre!ou!l’hypothéquer.!

Le!processus!pour!faire!le!«!livret!rouge!»!d’un!logement!aux!KDTM!est!défini!dans!les!
documents! juridiques! comme! suivant!:! ce! sont! les! opérateurs! qui! doivent! faire! les!
procédures! et! les! dossiers! administratifs! et! juridiques! pour! demander! la! fourniture!
des!«!livrets! rouges!»!aux!autorités! locales,!après! l’acceptation!des!autorités! locales!
pour!ces!demandes,! ils!(ou!les!acheteurs,!selon!l'accord!dans!le!contrat!de!vente!de!
logement)!doivent!payer! la!taxe!(qui!égale!0,5%!de!la!valeur! immobilière)!et! le!frais!
administratif!(qui!égale!environ!quelques!centaines!de!milliers!de!VND).!Si!ces!procéF
dures,! le!taxe!et! le!frais!sont!réalisés!complètement,! les!autorités! locales!fourniront!
les!«!livrets!rouges!»!après!30F40!jours!ouvrés!en!fonction!de!chaque!localité.!Alors!en!
théorie,!les!procédures!administratives!concernant!la!fourniture!sont!toutes!simples.!
Mais!en!réalité,!la!fourniture!des!«!livrets!rouges!»!est!très!lente.!Les!opérateurs!donF
nent! de! nombreuses! raisons! pour! justifier! l’!«!impossibilité!»! d’obtenir! les! doccuF
ments.!Par!contre!si!l’acheteur!va!voir!les!courtiers!immobiliers,!l’impossible!devient!
possible.!Mais! le!coût!est!élevé!:!des!dizaines!de!millions!de!VND!(hors!taxe!et! frais!
obligatoires!à!payer).!

$

8.5.$Conclusion$:$Qui$(peut)$gagne(r),$qui$(peut)$perd(re)$le$jeu$d’argent$de$fabricac
tion$du$logement$planifié$?$

Ainsi,!nous!pouvons!trouver!quatre!groupes!principaux!des!acteurs!impliqués!dans!le!
jeu!d’argent!de!fabrication!du!logement!planifié!sous!forme!de!KDTM!:!

(P1)!Les!autorités! (au!niveau!central!et! local)! F!ceux!qui! représentent! l’Etat,! lancent!
des!décisions!et! contrôlent! les!plan(ification)s,! les! stratégies!et! les!développements!
du!logement!et!de!l'espace!urbain!;!

(P2)! Les! opérateurs(Fpromoteurs)! F! ceux! qui! fournissent! des! ressources! financières!
(sur! la! base! de! leurs! propres! ressources! ou! de! leurs! mobilisations! financières! des!
autres! acteurs! secondaires,! des! leurs! partenaires! ou! des! consommateurs)! pour!
mettre!en!pratique!les!plan(ification)s,!les!stratégies!et!les!développements!du!logeF
ment!et!de!l'espace!urbain!par!leurs!opérations!de!KDTM,!ainsi!ils!sont!aussi!les!proF
ducteurs/vendeurs!(initiaux)!des!produits!immobiliers!au!marché!;!

(P3)!Les!habitants! ! locaux!F!ceux!qui!ne!sont!pas!bénéficiaires!des!produits! immobiF
liers!fournis!par!des!projets!de!KDTM,!mais!ils!sont!influencés!directement!par!le!proF
cessus!de!fabrication!de!ces!produits!;!

(P4)!Les!«!KDTMeurs!(réels)!»!F!ceux!qui!sont!les!acheteurs/consommateurs!des!proF
duits! immobiliers! fournis! par! des! projets! de! KDTM,! ils! y! habiteront! et! seront! les!
«!propriétaires!»!des!KDTM!à!l’avenir.!

En!outre,!il!y!a!quelques!autres!groupes!secondaires!qui!sont!considérés!comme!des!
variations!et!des!mélanges!des!groupes!principaux,!ou!sont!formés!pendant! la!tranF
saction!entre!les!acteurs!principaux!:!
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(S1)!Les!opérateurs!secondaires!F!ceux!qui! fournissent!ensemble! leurs!ressources!fiF
nancières!avec!les!opérateursFpromoteurs!pour!la!mise!en!pratique!des!KDTM,!ainsi!
qu’ils! sont! les! clients! (consomment! les! produits! immobiliers)! des! opérateursF
promoteurs,!parfois! sont!aussi! comme! les! concurrents!dans! la!distribution!des!proF
duits!immobiliers!au!marché!;!

(S2)!Les!«!KDTMeurs!virtuels!»!F!ceux!qui!sont!les!acheteurs/consommateurs!des!proF
duits! immobiliers! fournis! des! projets! de! KDTM,! mais! puis! ils! les!
(ré)achètent/(re)vendent! pour! profiter! la! différence! entre! les! prix! de!
(ré)achat/(re)vente!;!

(S3)! Les! personnes! défavorisées! dans! la! société! F! celles! qui! doivent! être! soutenues!
par!les!politiques!sociales!et!les!institutions!gouvernementales,!municipales!intégrées!
dans!l’établissement!des!KDTM,!ainsi!qu’elles!sont!«!rejetées!»!par!les!opérateurs!car!
elles!n'ont!pas!de!possibilités!d'apporter!les!(grands)!profits!économiques!à!eux!;!

(S4)!Les!intermédiaires,!courtiers!(les!agences!de!communication!immobilière,!les!caF
binets!de!conseil!immobilier,!les!courtiers!immobiliers!...)!F!ceux!qui!sont!formés,!soit!
par!les!réglementations!des!autorités,!soit!par!les!besoins!réels!du!marché,!dominent!
partiellement!le!processus!de!transactions!immobilières.!

Les!autorités!(centrales!et!locales),!pendant!toutes!les!époques,!donnent!toujours!les!
«!règles!»!pour!le!jeu!d’argent!de!fabrication!du!logement!planifié.!Ils!tiennent!aussi!
une!«!autorité!suprême!»!de! lancer!des!décisions!pour!contrôler! l'ensemble!du!proF
cessus!de!cette! fabrication!ainsi!que!des!activités!des!autres!acteurs.!Cependant,! si!
pendant! la! période! précédente! F! la! période! de! la! KTT,! le! rôle! des! autorités! était!
presque!unique!(les!rôles!des!autres!acteurs!très!faibles)!pour!déterminer!le!résultat!
final!de!ce! jeu!d’argent,!alors!pendant! l’époque!de!KDTM,! les!autorités!doivent!adF
mettre!le!partage!de!leur!pouvoir!de!décision!avec!les!opérateurs!en!raison!des!finanF
cements.! Comptant! sur! l’appui! financier! des! opérateurs! (les! ressources! financières!
nonFbudgétaires),!les!autorités,!dans!certains!cas!et!dans!certains!temps,!doivent!acF
cepter!l’intervention!et!la!domination!des!opérateurs!dans!leurs!décisions!administraF
tives!et!juridiques.!Les!autorités!doivent!aussi!«!fermer!leurs!yeux!»,!même!plus!«!aiF
der!»! les! opérateurs! dans! un! certain! nombre! d'activités! visant! à! générer! des! avanF
tages!économiques!pour!eux!et!évidemment,!cela!cause!des!effets!défavorables!pour!
les! intérêts! des! autres! acteurs.! Les! autorités! lancent! activement! leurs! «!règles! du!
jeu!»!en! fonction!de! leur!orientation!pour! leur!ambition!de!contrôle!de! tout! le! jeu,!
mais!elles!deviennent!passives!quand!les!autres!acteurs!profitent!les!vides!juridiques!
dans! leurs!«!règles!du!jeu!».!Les!autorités!s’absorbent!dans! la!quantité!de! logement!
développée! (en! fonction!de! l'intention!des!opérateurs! afin!de!maximiser! leurs!proF
fits),!mais!elles!ne!font!pas!attention!à!la!qualité!des!zones!résidentielles!à!travers!de!
leurs! développements! des! infrastructures! (techniques! et! sociales),! des! services! urF
bains! accompagnant!et! servant! cette!quantité!de! logement,! ainsi! que! leurs!établisF
sement! des! relations! (corporelles! et! incorporelles)! entre! les! nouvelles! KDTM!et! les!
quartiers! résidentiels!existants!en!créant! les!ensembles!urbains!complets.!Les!avanF
tages!des!autorités!dans!les!projets!!de!KDTM!sont!la!concrétisation!de!leurs!objectifs,!
les! résolutions! immédiates!pour! les!questions!de! logement!urbain,! le! renforcement!
du!développement!de!l'espace!physique!de!la!ville.!Leurs!pertes!sont!liées!au!caracF
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tère! incontrôlable! de! la! qualité! des! espaces! construits! et! lotis! par! rapport! à! l'enF
semble!urbain.!

Les!opérateurs!F!qui!jouent!un!rôle!décisif!dans!la!mise!en!scène,!en!œuvre!et!en!praF
tique!des!KDTM!F!profitent!de! la! force!et!de! la!puissance!de! leurs!ressources! finanF
cières! pour! dominer! les! autres! acteurs.! Surtout! qu'ils! savent! les! points! faibles! des!
autorités!en!«!administratisant!»!ou!transférant!par!calcul!aux!autorités!une!part!des!
procédures! qu’elles! doivent! faire! directement,! en! d'autres! termes,! elles! «!emprunF
tent!le!pouvoir!»!des!autorités!pour!se!mette!à!accord.!On!peut!trouver!que!les!opéF
rations!de!KDTM!sont!efficaces!des!opérateurs!pour!gagner!beaucoup!d’argent.!En!efF
fet,! ces!KDTM!sont! fabriquées!à! la! façon!de!maximiser! les!profits!privés!des!opéraF
teurs!plutôt!que!de!maximiser!les!intérêts!communaux!des!habitants!(bien!que!dans!
l’objectif! de! la! plupart! des! projets,! on! affirme! le! contraire).! Pour! eux,! le! logement,!
après! tout,!n’est!qu’un!produit! superFrentable!évalué!par! sa! valeur!économique!au!
marché!immobilier!au!lieu!de!sa!possibilité!de!créer!la!qualité!et!le!confort!de!vie.!Ce!
sont!les!opérateurs!qui!trouvent!également!les!vides!juridiques!(les!règles!ne!sont!pas!
claires)! et! proposent! les! «!nouvelles! solutions!»! (les! opérations! ne! sont! pas! encore!
mentionnées! dans! les! documents! juridiques)! pour! en! profiter,! notamment! concerF
nant!le!cadre!juridique!de!terre!et!de!mobilisation!de!capitaux!concernant!les!affaires!
du! marché! immobilier.! Ils! savent! aussi! comment! ils! doivent! créer! les! «!relations!»!
avec!ceux!qui!ont!la!capacité!importante!de!donner!les!décisions!finales!(par!les!monF
tants!sous!table)!pour!«!projetiser!»! les!territoires!potentiels!et!«!privatiser!»! les!vaF
leurs! ajoutées! des! ressources! foncières! publiques! qui! sont! considérées! comme! un!
bien! national! le! plus! rentable.! Presque! dans! tous! les! cas! des! «!jeux! d’argent!»! de!
KDTM,!les!opérateurs!gagnent!souvent.!En!raison!de!ces!avantages,!pendant!les!derF
nières!années,!à!Hanoi!et!dans!les!grandes!villes!vietnamiennes,!le!nombre!des!proF
jets!de!KDTM!augmente!trop!rapidement.!Plusieurs!opérateurs,!bien!qu’ils!n'aient!pas!
suffisamment!de! capacité! financière!et! d'expérience!professionnelle,! gèrent! encore!
les! (grands)!projets!en!se!réservant!égoïstement! les! terrains!et!en!renchérissant! les!
parts!du!marché!foncier.!Et!quand!le!marché!immobilier!est!bloqué!par!les!impacts!de!
la!récession!de! l'économie!nationale!et!mondiale,! face!aux!concurrences!de!plus!en!
plus!dures!du!marché!et!aux!risques!de!réduction!des!profits!économiques,!les!opéraF
teurs,!en!s’appuyant!sur!les!difficultés,!plutôt!attendent!les!mesures!d'allégement!de!
l’Etat!que!sacrifient!leurs!profits!existants!pour!assurer!les!convections!avec!les!conF
sommateurs,!garder!leur!prestige!au!marché.!Actuellement,!le!logement!planifié,!pluF
tôt!est!géré!et!réglementé!par!les!autorités!que!dominés!et!dirigé!par!les!opérateurs.!
Lorsque!ce!sont!les!opérateurs!qui!bénéficient!les!profits!du!marché!immobilier,!ses!
pertes!sont!chargées!par!les!autorités.!Le!marché!immobilier!de!KDTM!porte!le!cachet!
d’économie! privée! des! opérateurs! au! lieu! des! caractéristiques! de! la! politique! de!
l'Etat.!

Les!habitants! locaux,!en!opposition!aux!opérateurs,! sont!ceux!qui!perdent!plus!que!
gagnent.!Ils!perdent!leurs!logements,!leurs!terres,!c’estFàFdire!perdent!aussi!leurs!reF
venus!car!les!autorités!récupèrent!et!disposent,!d'une!manière!effrénée,!leur!terrains!
pour!les!projets,!dont!la!plupart!ne!sont!pas!réalisables,!tombent!en!suspens!(en!raiF
son!de!plusieurs!causes!différentes),!alors!leurs!droits!et!leurs!exploitations!de!terre!
tombent!aussi!en!suspens.!Les!projets!peut!être!suspendus,!mais!il!est!impossible!que!
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la!vie!quotidienne!des!habitants! locaux!soit!en!suspens,!donc! ils,!avec! leurs!«!dynaF
miques!»,!cherchent!euxFmêmes!les!solutions!pour!surmonter!les!difficultés,!qui!sont!
causées!par!les!projets,!sans!soutien!des!opérateurs.!Les!autorités,!au!lieu!de!leur!rôle!
intermédiaire!dans! les! relations!et! les! intérêts!entre! les!opérateurs!et! les!habitants!
locaux,! penchent! vers! les!opérateurs.! L’existence!de!deux!prix! de! terre! apporte! les!
profits!aux!opérateurs!et,!contrairement,!les!dommages!aux!habitants!locaux!dans!les!
opérations!de!dédommagement!et!de!libération!des!terrains!des!projets!(commerciaF
lisables),!en!conduisant!aux!causes!sociales!et!augmentant!les!procès!concernant!les!
terrains!dont! l’acquisition!est!administratisée.! L’urbanisation!passive! (sans!direction!
et!sans!contrôle!des!autorités)!des!quartiers!existants!F!la!conséquence!de!l'urbanisaF
tion!active!des!KDTM!F!crée!le!«!puzzle!»!et!le!conflit!d’espace!urbain!et!de!mode!de!
vie.!Les!communautés!des!habitants!locaux,!non!seulement!ne!bénéficient!pas!(indiF
rectement)!des! services!et!des! infrastructures!urbains!de! la!«!modernité!»!et!«!synF
chronisation!»!des!KDTM,!mais!encore!doivent!partager!les!fardeaux!sociaux!qui!sont!
à!l’origine!des!KDTM.!

Pour!les!«!KDTMeurs!réels!»,!il!est!toujours!difficile!qu’ils!puissent!s’approcher!direcF
tement! les! produits! immobiliers! des! KDTM! car! le! processus! de! distribution! de! ces!
produits!sous!l’offert!de!spéculation.!Ils!doivent!accepter!les!montants!élevés!ajoutés!
(par!rapport!aux!valeurs!réelles)!pour!posséder!(physiquement)!un!logement,!mais!le!
droit!de!propriété! légale!de! leur!produit,!bien!qu'ils!dépensent!une!quantité! imporF
tante! d'argent! (par! rapport! au! revenu! moyen! des! vietnamiens)! à! acheter,! parfois!
n'est! pas! garanti.! Comme! les! habitants! locaux,! les! «!KDTMeurs! réels!»,! au! lieu! de!
leurs!droits!d’usage!et!de!bénéfice!(direct)!des!services!et!des!infrastructures!urbains!
(établis! par!une!part!de! leur! somme!d’achat)!de! la!«!modernité!»!et! «!synchronisaF
tion!»!des!KDTM,!dans!quelques!cas!de!KDTM,!ils!doivent!se!joindre!aux!quartiers!voiF
sins!existants!dans! les!services!publics!ou! ils!doivent!payer! les!grands!frais!pour!ces!
services!élémentaires!nécessaires!au!lieu!de!la!gratuité!ou!à!faible!coût!pour!ces!serF
vices!car!ils!sont!commercialisés!par!les!opérateurs.!

La!difficulté!des!«!KDTMeurs!réels!»!dans!l’approche!directe!du!logement!est!causée!
par! le!nombre! significatif! des!«!KDTMeurs! virtuels!»! F! les! consommateurs!qui! achèF
tent!les!produits!immobiliers!comme!les!marchandises!spéculatives,!pour!leurs!profits!
au! lieu!de! leur!vie.!Parfois,! les!«!KDTMeurs!virtuels!»!sont!également! les!opérateurs!
secondaires.!Ils!contribuent!à!l'effervescence!du!marché,!en!promouvant!(irrationnelF
lement)! l'augmentation! du! prix! d’immobiliers! au! Vietnam!pour! profiter! de! la! difféF
rence!entre!le!prix!de!(ré)achat/(re)vente.!Mais! ils!sont! les!«!clients!potentiels!»!des!
opérateursFpromoteurs.! Ainsi,! ils! font! aussi! que! le! logement! devient! un!moyen! de!
profit,!alors!même!que!ce! logement!n'existe!pas!encore!dans! la! réalité.!Lorsque! les!
prix!de!logement!sont!élevés!et!les!fièvres!immobilières!existent,!ils!sont!les!premiers!
gagnants,!et!viceFversa,!quand!le!marché!est!gelé!et!les!transactions!immobilières!diF
minuent,!ils!sont!aussi!les!premiers!perdants.!Il!s’agit!que,!avec!leur!grand!nombre,!ils!
peuvent!former!le!marché!immobilier!vers!la!direction!souhaitée,!déforment!et!perF
turbent!les!informations!du!marché,!par!conséquence!le!gouvernement!ne!peut!pas!
capter! ses! signaux.!C’est!pourquoi,!bien!que! les! logements!des!KDTM!à!Hanoi! sont!
fabriqués!en!grande!quantité,! ils! ne! sont!pas!utilisés! avec! l’objectif! d’habitation,! ils!
sont!inhabités,!abandonnés!et!dilapidés.!
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Pendant! l’époque!des!KTT!antérieurs!où!ce! sont! les!autorités!qui!distribuent! les! loF
gements!planifiés,!les!habitants!défavorisés!en!ont!bénéficié.!Mais!pendant!l’époque!
des!KDTM!où!le!marché!immobilier!est!dominé!par!les!logements!commerciaux,!ces!
acteurs! reçoivent! pratiquement! peu! d’attention! des! opérateurs! qui! remplacent! les!
autorités! dans! la! distribution! de! logement! planifié.! La! pratique! des! opérateurs! déF
forme! les! politiques! sociales! pourtant! intégrées! aux!projets! de!KDTM.! Le! logement!
social!des!KDTM!sont!de!mauvaise!qualité!et!sa!gestion!est!peu!rigoureuse.!Les!autoF
rités!sont!incapables!de!concilier!les!intérêts!commerciaux!des!promoteurs!avec!une!
politique!du!logement!social.!Elles!doivent!accepter!l’existence!de!ces!sections!du!loF
gement!social!en!mode!«!n’importe!quelle! fourniture!est! toute!bonne!»,! tandis!que!
les!habitants!défavorisés!!doivent!aussi!accepter!les!logements!sociaux/institutionnels!
avec!leur!«!n’importe!quelle!qualité!».!

La!formation!de!l'économie!de!marché!et!du!marché!immobilier!conduit!également!à!
l’apparition! des! transactions! immobilières! et! des! personnes,! celles! qui! trouvent! les!
moyens!de!leur!existence!sur!les!affaires!intermédiaires!et!courtières!de!ces!transacF
tions.!Avec!leur!dynamique,!leur!connaissance!du!marché!et!le!manque!d'expérience!
des! acteurs! intéressés,! les! intermédiaires! et! courtiers! créent! euxFmêmes! leurs!
chances!pour! retirer! les!profits!des!affaires! immobilières.! Il! s’agit!du! rôle! faible!des!
institutions! intermédiaires! et! courtières! qui! sont! formées! officiellement! et! légaleF
ment!par!les!décisions!administratives!théoriques,!en!opposition!à!la!dynamique!des!
celles!informelles!qui!sont!formées!sur!la!base!des!besoins!réels.!

Ainsi,!dans!le!jeu!d’argent!de!KDTM,!on!peut!trouver!que!:!

(1)!Si! les!projets!de!KDTM!se!conforment!aux!procédures!administratives!et!aux!disF
positions! juridiques,! certains! acteurs! ne! peuvent! pas! retirer! les! profits! pour! euxF
mêmes.!Cela!entraîne!la!tendance!de!«!profiter!activement!des!vides!juridiques!»!des!
acteurs,!alors!l'Etat!joue!toujours!un!rôle!passif!dans!la!recherche!des!solutions!pour!
faire!face!à!cette!tendance!;!

(2)!Lorsqu’il!existe!moins!de!transparence!des!informations!du!marché!immobilier!en!
général!et!du!marché!de!KDTM!en!particulier,!les!profits!de!certains!acteurs!sont!imF
portants.!Cela!provoque!les!dissimulations!(intentionnelles)!des!informations!du!marF
ché!qui!sont!contre!la!volonté!de!l'Etat!dans!la!création!des!rôles!égaux!dans!un!«!jeu!
d’argent!»!sur!la!base!des!principes!du!marchés!;!

(3)! Le! logement! et! les! biens! immobiliers! sont! considérés! comme! un! moyen!
d’investissement!rentable!plutôt!qu'une!action!de!consommation.!

Donc,!les!logements!aux!KDTM,!bien!que!leurs!propriétaires!soient!«!millionnarisé!»!à!
cause!de!l'augmentation!de!leur!prix,!ne!sont!pas!achetés!pour!le!confort!et!la!qualité!
de!vie!mais!sont!au!centre!de!la!valeur!d’argent.!Chaque!KDTM!est!convertie!au!«!jeu!
d’argent!»!dont!les!gagnants!sont!ceux!qui!sont!plus!«!malins!»!avec!leur!compétence!
de!calcul!économique.!!!
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LA#CONCEPTION#ET#LES#CONCEPTEURS!

!

→!Retrouver! le! fondement!et! la!nature!des!projets!de!KDTM!en!(re)confirmant!
ses! rôles! et! ses! démarches!;! imaginer! les! outils! efficaces,! les! dimensions! attaA
chées!et! le!renouvellement!de!conception!en!analysant! les!modes!actuels!à!orA
ganiser!et!gérer!les!projets!de!logement!planifié!dans!la!ville.!

#

9.1.#La#(re)confirmation#de#la#nature#des#projets#de#KDTM#

#

9.1.1.$Une$action$sur$la$ville$et$les$territoires$

$

a.$Les$logiques$socioéconomiques$

Pendant! la!période!de!1954!(où! le!Vietnam!du!Nord!a!commencé!à!reconstruire! les!

villes)!à!1986!(où!la!politique!«!Doi!moi!»!a!été!lancée),!un!nouveau!mode!de!vie!urK

bain!(«!la!vie!socialiste!»)!était!formé!et!fixé!sur!une!forme!d'architecture!urbaine!caK

ractérisée!par!des!bureaux!et!des!immeubles!dans!des!KTT!ayant!leurs!typologies!arK

chitecturaux!simples,!rectangulaires,!peu!de!décoration,!leurs!matériaux!courants!et!

peu!coûteux,!et!ne!demandant!pas!de!haute!technologie!de!construction.!Le!mode!de!

vie!des!habitants!et!la!forme!architecturale!des!immeubles!présentaient!à!un!certain!

degré!l’économie!centralisée!de!cette!époqueKlà.!À!la!fin!des!années!1980!et!au!début!

des! années! 1990,! en! raison!de! l'ouverture! de! l'économie,! la! vie! des!Vietnamiens! a!

commencé!à!changer!considérablement.!Le!contact!plus!grand!au!monde!extérieur!a!

entraîné! fortement!plusieurs! changements!des!points!de!vue!dans! l'esprit!des! vietK

namiens! dont! des! conditions! d’habitat.! Ce! changement! a! fait! l’apparition! des! nouK

velles!physionomies!pour!les!villes!vietnamiennes.!

Selon!NGUYEN!Quoc!Thong,!GEERTMAN!Stephanie!(2010),!à!Hanoi,!il!existe!une!tenK

dance!d’une!nouvelle!culture!urbaine!dont,!sous!l’angle!des!conditions!d’habitat,!les!

KDTM!jouent!un!rôle!important.!Comme!pendant!l’époque!antérieure,!cette!nouvelle!

culture!urbaine!est!créé,!attachée!à! la!nouvelle! forme!d’architecture!urbaine!et!est!

exprimée!par!:!

(1)! Les! changements!dans! l'architecture!urbaine,! à! partir! des! années! 1990,! ont! été!

formés!sur!la!base!des!opérations!du!processus!de!privatisation!et!de!commercialisaK

tion!dans!le!domaine!de!construction!avec!la!participation!des!acteurs!des!entreprises!

étatiques,!privées!et!étrangères.!La!commercialisation!de!logement!a!vraiment!comK
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mencé! avec! l'apparition! émergence! des! KDTM! créant! les! nouveaux! points! de! vue!

pour!le!logement.!En!distribuant!les!logements,!les!KDTM!contribuent!également!à!la!

formation!d'une!nouvelle!tendance!de!consommation!avec!les!activités!commerciales!

officielles!attachées!aux!zones!résidentielles!(à!travers! les!espaces!commerciaux!qui!

sont!créés!simultanément!au!sein!des!secteurs!de!logement)!qui!remplacent!les!actiK

vités!commerciales!traditionnelles!informelles!spontanées!;!

(2)!La!diversité!de!plus!en!plus!grande!de!la!population!entraîne!l’apparition!de!pluK

sieurs!groupes!sociaux!différents!dont!la!nouvelle!classe!de!riches!est!considérable.!Ils!

choisissent!souvent!leur!habitation!dans!les!KDTM!de!luxe.!Ce!sont!des!gens!qui!sont!

formés!fondamentalement,!ont!les!expériences!professionnelles,!le!statut!social!et!la!

stabilité!de! leurs!emplois.! Ils!se!tournent!vers! le!style!moderne!de! la!vie! internatioK

nale,!car! ils!vont!souvent!aux!pays!étrangers!et!ont! les!échanges!avec! les!étrangers!

dans! leurs! travaux! ou! dans! leur! vie! quotidienne.! Certains! ont! des! enfants! qui! font!

leurs!études!à!l'étranger,!ou!aux!écoles!et!universités!internationales!au!Vietnam.!CeK

pendant,! ils!maintiennent! toujours! les! activités! familiales! traditionnelles,!mais! attaK

chées!à!la!liberté!plus!personnelle,!alors!il!y!a!peu!de!génération!dans!leur!maison.!En!

raison!de!leur!niveau!de!vie!plus!élevé,!ils!ont!des!aideKménagères,!possèdent!la!voiK

ture!et!utilisent!souvent!les!services!de!luxe!;!

!(3)! Les! changements!du!mode!de! vie! des!KDTMeurs! se! tournent! vers! une! vie! plus!

personnelle,!plus!civilisée,!plus!confortable!et!plus!moderne.!Les!KDTMeurs!devienK

nent!de!plus!en!plus!responsables!dans! leur!vie!physique!et!spirituelle.!Ces!changeK

ments!se!reflètent!par! les!espaces!physiques!fournis!par! les!opérateurs!de!KDTM!et!

les!habitudes!quotidiennes!de!la!communauté!des!KDTMeurs!dans!ces!espaces.!

Le!développement!de!l'économie!nationale,!notamment!du!secteur!économique!priK

vé,!aide! les!gens!dans! l’amélioration!de! leur!économie!personnelle!causant! les!nouK

velles!demandes!de!vie!dont!les!besoins!de!rénovation!et!d’embellissement!de!logeK

ment!à!travers!l'amélioration!de!la!qualité!des!espaces!résidentiels,!du!niveau!d'équiK

pement!intérieur.!En!plus!d'une!partie!des!maisons!privées!qui!sont!construites!sépaK

rément!par! les!habitants!euxKmêmes!à! leurs!petites!parcelles,! la! forme!et! la!qualité!

architecturale! des! habitations! collectives! sont! améliorées.! Ceci! est! exprimé! le! plus!

clairement!par!les!KDTM.!Si!les!anciens!KTT!ont!fournis!leurs!logements!aux!habitants!

sélectionnés!par!l’Etat!(principalement!aux!fonctionnaires!et!aux!travailleurs!des!enK

treprises!étatiques,!des!organismes!policiers!et!militaires)!avec!les!conditions!du!conK

fort!de!vie!presque!pareilles!(il!existe!seulement!la!différence!en!termes!de!superficie!

des!appartements),!montrant!le!mode!de!vie!socialiste!et!égalitariste,!puis!les!KDTM!

contemporaines! répondent! à! la! diversité! des! conditions! de! vie! de! la! plupart! des!

classes!sociales.!En!d'autres!termes,!les!produits!immobiliers!des!KDTM!ont!plus!des!

formes!multiplies!qui!reflètent!la!dynamique!des!opérateurs!dans!la!compréhension!

des!besoins!des!habitants.!

D'autre!part,!dans!le!contexte!de!l'économie!de!marché!en!vue!«!les!clients!sont!les!

rois!»,! les!«!caractères!exigeants!»!des!consommateurs!font!que!les!opérateurs! indiK

vidualisent! leurs! KDTM! pour! créer! une! attraction! plus! grande.! Les! concepts! de!

«!KDTM!écologique!»,!«!KDTM!occidentale!»,!«!KDTM!moderne!»,!«!KDTM!de!luxe!»...!

avec!les!slogans!qui!montrent!la!supériorité!de!leurs!produits,!comme!«!le!site!qu’on!
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rêve,!le!site!qu’on!souhaite!»!(KDTM!Splendora),!«!le!paradis!de!rêve!»!(KDTM!Manor!

Central!Park),!«!la!ville!verte,! la!vie!à!pleine! intégrité!»!(KDTM!Ecopark),!«!la!ville!de!

nouvelle!ère!»!(KDTM!Time!City)...,!sont!de!plus!en!plus!populaires!au!marché!immoK

bilier!de!Hanoi.!Les!images!de!publicité!des!projets!de!KDTM!présentent!également!la!

direction!à!une!vie!«!plus!occidentale!»!avec!des!photos!des!maisons!modernes,!des!

voitures!de! luxe,!des! familles!heureuse!sur! fond!d’environnement!vert.!Bien!que!ce!

ne!soit!qu’une!publicité,!cette!publicité!exprime!également!les!désirs!des!habitants!à!

changer! leur!vie! (surtout!des!classes!de! revenu!élevé!dans! la! société),!ainsi!que! les!

«!promesses!»!et! les!«!déterminations!»!des!opérateurs!pour! la!création!d'une!nouK

velle!morphologie!d’architecture!urbaine.!

!

Figure#9.1.1.a1#:#Les#images#soulignant#l’#«#occidentalité#»#de#la#KDTM#Ciputra#

! !

!

Source!:!http://www.ciputrahanoi.com.vn!

!
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Figure#9.1.1.a2#:#Les#images#soulignant#le#vert#dans#le#slogan#«#la#ville#verte,#la#vie#à#pleine#intégriW
té#»#de#la#KDTM#(écologique)#Ecopark#

!

! !

! !

Source!:!http://www.ecopark.com.vn!
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Toutefois,!à!Hanoi,!la!nouvelle!forme!d’architecture!urbaine,!notamment!la!forme!de!

logement,! devient! un! nouveau! moyen! pour! différencier! les! classes! des! nouveaux!

riches! avec! les! autres.! Cela! représente! une! plus! grande! polarisation! sociale,! autreK

ment!dit,! le! fossé!entre! les! riches!et! les!pauvres!est!plus!grand.!Actuellement,! sous!

l’angle! de! l’image! urbaine,! les! KDTM! avec! leur! nouvelle!morphologie! urbaine,! leur!

fermeture!et!leur!autonomie,!qui!sont!en!cours!d’établissement!dans!la!ville,!conduiK

sent! au! dispersement! dans! la! peinture! urbaine,! au! manque! de! cohérence! d'enK

semble.!Même!l’existence!de!certains!KDTM!qui!sont!isolées!de!la!communauté!enviK

ronnante!(KDTM!Ciputra!est!un!exemplaire)!crée!les!«!petites!villes!»!avec!les!murs!de!

clôture!et!les!portes!gardées.!Les!gens!d’!«!ici!»!se!sentent!qu’ils!vivent!dans!un!«!ailK

leurs!»!qui!n’est!pas!de!Hanoi!car!leurs!relations!avec!la!ville!sont!négligées.!

Pour! les! KDTM!plus!populaires,! à! cause!de! l’insuffisance!des! ressources! financières!

pour!créer! l’!«!occidentalité!»!et! le!«!luxe!»!de! leurs!produits,! leurs!opérateurs!cherK

chent!toujours!d’autres!moyens!de!diversifier!les!produits!immobiliers,!les!espaces!de!

services!publics!ajoutés!à!attirer!les!clients!!des!classes!de!revenu!moyen!et!bas.!Si!les!

KDTM!de! luxe!«!rompent!à! jamais!»! !avec! la! traditionalité!spatiale,! les!KDTM!«!plus!

populaires!»!choisissent!souvent!la!solution!de!combinaison!entre!la!«!vietnamité!»!et!

l’!«!occidentalité!»!pour!créer!un!sentiment!«!plus!amical!».!Les!immeubles!de!plus!de!

9!niveaux!avec! leurs!ascenseurs,! leurs!parkings!au!sousKsol,! leur!tuyau!de!décharge,!

leur!gardiens!aux!entrées…!remplacent!les!anciens!de!5!niveaux!«!presque!sans!équiK

pement!public!»!des!KTT!(même!si!elles!ont!fait!la!fierté!des!Hanoiens!au!passé).!

La! vie! des!Hanoiens! prend! progressivement! l'approche! d’une! vie! «!plus!moderne!»!

avec!l'utilisation!des!espaces!d’habitat!et!des!équipements!résidentiels!«!plus!internaK

tionalisés!».! Les! KDTM! sont! accueillies! par! la! communauté! des! citoyens! et! elles!

s'adaptent! rapidement! au! rythme! de! vie! contemporaine! avec! leur! «!ordonnance!».!

Ainsi,! si! les!KDTM!de! luxe! reflète! le!«!nouveau!symbole!»! (sous! le!point!de!vue!des!

vietnamiens)!des! conditions!d’habitat,! les! restes! contribuent!à! l'amélioration!de!niK

veau!global!d’habitat!de! la!communauté!des!citoyens.!La!modalité!de!KDTM!réussit!

partiellement!à!établir!une!nouvelle!culture!urbaine!caractérisée!par!la!commercialiK

sation!et!la!diversification.!Elle,!d’une!part,!crée!une!société!urbaine!plus!dynamique!

et!plus!agréable!vers! l’ordonnance!plus!méthodique,!mais,!d'autre!part,!est!aussi! la!

cause! de! la! division! de! la! société! urbaine! à! travers! la! diversité! des!modes! de! vie,!

l'écart!plus!grand!et!important!entre!les!riches!et!les!pauvres.!

!

b.$Les$logiques$immobilières$

A! propos! du! marché! immobilier! de! Hanoi,! BERTAUD! (2011)
! 1
! a! déterminé! quatre!

modes!de!fourniture!de!logement!comme!suivants!:!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!

1
!BERTAUD!Alain!(2011)!K!Hanoi’s$urban$structure:$spatial$development$issues$and$potential!K!report!prepared!
as! a! background! paper! for! the! Vietnam! Urbanization! Review,! mimeo! (cité! dans! Banque!Mondiale! (2011)! K!

L’évaluation$pour$l’urbanisation$au$Vietnam!K!p.119)!

!
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(1)!Les!projets!sont!établis!officiellement!par!les!opérateurs!privés!ou!semiKprivés!sur!

les!terrains!vides!qui!sont!établis!par!la!trame!voirie!créée!par!le!POS!de!l’Etat!;!

(2)!Les!groupes!de!logement!de!lotissement!le!long!des!rues!sont!établis!par!les!indiK

vidus!ou!les!petits!opérateurs!;!

(3)! Les! secteurs! des!maisons! privées! traditionnelles! sont! construits! sur! les! terrains!

agricoles!anciens!par!les!paysans!ou!les!petits!entrepreneurs!de!construction!privée!;!

(4)!Les!secteurs!des!maisons!privées!traditionnelles!sont!rénovés!aux!quartiers!exisK

tants!ou!dans!les!villages.!

Donc,! les! logements! des! 3!méthodes! dernières! sont! appelés! «!les! logements! consK

truits!(séparément)!par!les!habitants!euxKmêmes!»!sans!projet!(ou!appelés!plus!popuK

lairement! «!logements! spontanés!»)! pour! les! distinguer! avec! «!les! logements! consK

truits! (massivement)! au! secteur! des! projets!»! (ou! appelés! plus! populairement! «!loK

gements!de!projets!»)
2
!qui!sont!le!type!de!logement!fourni!par!la!première!méthode.!

!

Figure#9.1.1.b1#:# Les#existences#simultanées#de#2#méthodes#de# fourniture#de# logement#aux#zones#
urbanisées#de#Hanoi#:#le#projet#de#KDTM#à#un#côté,#les#maisons#privées#spontanées#à#autre#côté#de#
la#rue#

!

Source!:!l’auteur!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
2
! Au! Vietnam,! on! utilise! souvent! (officiellement! dans! les! documents! juridiques)! l’expression! «!les! logements!

construits!au!secteur!des!projets!»!au!lieu!de!celle!«!logement!planifié!».!Selon!l’arrêté!N
o
!71/2010/NDKCP!guiK

dant!la!mise!en!œuvre!de!la!Loi!sur!le!logement,!les!projets!de!logements!se!compose!de!deux!types,!comme!

suit!:!

(1)!Le!projet!de! logements!en!masse,!est!destiné!à! l’établissement!des! infrastructures!techniques,!des! infrasK

tructures! sociales,! la!construction!de! logements!et!d'autres! structures,! conformant!aux!POS!approuvés,!dont!

les! infrastructures! techniques! sont! établies! par! l’opérateurKpromoteur,! les! logements! et! les! autres! construcK

tions!(les!sousKprojets)!sont!établis!par!l’opérateurKpromoteur!ou!les!opérateurs!secondaires!;!

(2)!Le!projet!de! logements!séparés,!est!destiné!à! l’établissement!d’une!construction!séparée!de! logement!ou!

d’un!petit!groupe!des!constructions!de!logement!(et!peutKêtre!mélangées!d’autres!fonctions!comme!bureaux,!

centres!commerciaux,! services!publics!auKdedans)! sur!un! terrain!équipé!des! infrastructures! techniques.! Il!est!

soit!le!sousKprojet!du!«!projet!de!logements!en!masse!»!(ciKdessus)!ou!du!projet!de!KDTM,!soit!le!projet!d’une!

construction!indépendante!de!logement!aux!quartiers!résidentiel!existant.!
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Selon!la!Banque!Mondiale!(2011),!il!y!a!environ!deux!tiers!(plus!exactement!64%)!du!

total!de!logements!qui!sont!fabriqués!sous!la!forme!de!«!logements!construits!(sépaK

rément)!par!les!habitants!euxKmêmes!».!Pour!ce!nombre!de!logements,!d’une!part!les!

habitants! les!distribuent! aux!euxKmêmes,!d’autre!part! ils! les!offrent! au!marché! imK

mobilier.!Toutefois,!selon!l’enquête!sur!le!marché!immobilier!en!2009,!82,7%!des!haK

bitants!souhaitent!une!possession!d’une!terrain!ou!d’un!logement!fourni!par!les!proK

jets!contre!17,3%!qui!ont!un!désir!de!posséder!un!terrain!ou!un!logement!établi!aux!

quartiers!résidentiels!existants.!

!

Figure#9.1.1.b2#:#Le#pourcentage#des#habitants#pour#les#produits#immobiliers#souhaités#au#marché#

!

Source!:!L’enquête!du!marché!immobilier!au!Vietnam!en!2009!(Vietnam!Report),!extraite!dans!DINH!
Van!An!(2011)!A!p.321!

!

L'introduction! du!mode! de! fabrication! sous! la! forme! de! KDTM! conduit! à! un! grand!

nombre! de! produits! qui! sont!mis! en! jeu! et! en! transactions! au!marché! immobilier.!

Bien!que!ce!nombre!ne!soit!pas!vraiment!dominant!au!marché,!mais!sur! le!plan!de!

qualité,! les! logements! fournis!par! les!projets!apportent!des!nouvelles!normes!de! la!

qualité! spatiale! et! du! confort! d’habitat.! En! d'autres! termes,! ces! produits! affectent!

fortement!le!marché!immobilier!grâce!leur!qualité!au!lieu!de!leur!quantité.!Par!conK

séquent,!selon!la!Banque!Mondiale!(2011),!aux!KDTM,!il!existe!une!différence!imporK

tante!des!prix!fonciers!par!rapport!aux!quartiers!résidentiels!existant!:!le!sol!de!KDTM!

a!son!prix!plus!élevé!de!12%!à!200%.!

Cela!peut!s'expliquer!par!les!règles!pour!la!qualité!de!construction!des!logements!de!

projets.!La! fabrication!des! logements!spontanés!est!à! l’!«!extérieur!»!de!ces!disposiK

tions.!Le!rôle!de!la!gestion!étatique!pour!ces!logements!spontanés!n'est!pas!sérieuse,!

les!gestionnaires!laissent!les!habitants!(les!individus)!qui!sont!responsables!de!la!quaK

lité! du! logement! construit! par! euxKmêmes! (selon! la! Loi! sur! le! logement!de! 2005,! il!

s’agit!que!le!secteur!des!logements!spontanés!n’est!pas!considéré!comme!un!type!de!

logement! commercialisable).!Mais! en! réalité,! ils! sont! fournis! au!marché! immobilier!

malgré!leur!qualité,!sans!contrôle!de!prévention!des!incendies,!de!l'assainissement...!

Ceci! conduit! à! la! croyance!plus! grande!des! habitants! pour! les! produits! immobiliers!

17.3! 38.5! 23.1! 17.3! 3.8!

0%! 10%! 20%! 30%! 40%! 50%! 60%! 70%! 80%! 90%! 100%!

Les!terrains!et!les!maisons!aux!quarters!existants!!

Les!appartements!des!immeubles!de!catégorie!populaire!aux!projets!

Les!appartements!des!immeubles!de!luxe!aux!projets!

Les!terrains!et!les!maisons!de!compartment!aux!projets!

Les!terrains!et!les!villas!aux!projets!
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«!officiels!»!des!projets,!même!si!les!produits!«!informels!»!ont!l'avantage!de!la!comK

pétitivité!sur!leur!prix!et!leur!facilité!de!commercialisation.!

!

Tableau#9.1.1.b3#:#La#comparaison#entre#2#modes#de#fourniture#de#logement#à#Hanoi#

!
Les!logements!construits!(séparéA
ment)!par!les!habitants!euxAmêmes!

Les!logements!construits!(massiA
vement)!au!secteur!des!projets!

Nature!juriK

dique!de!la!

fabrication!

!L’amélioration! de! logement! des!

habitants!euxKmêmes!

La! commercialisation! de! logeK

ment!

Fabricateur!

/opérateur!

K!Les!individus!(les!habitants)!

K!Les!entrepreneurs!privés!de!consK

truction!(sans!aptitude!juridique!de!

construction)!

Les! entreprises! de! construction!

ou!immobilières!(ayant!l’aptitude!

juridique!de!construction)!

Distribution!
Par!la!communication!directe!entre!

le!fabricateur!et!le!consommateur!

Par! la! communication! indirecte!

entre! le! fabricateur! et! le! conK

sommateur! via! l’intermédiaire!

(l’agence! de! communication! imK

mobilière)!

Gestion!de!

construcK

tion!

Le! permis! séparé! de! construction!

pour!chaque!logement!

Le! permis! de! construction! pour!

tous! les! logements! d’un! îlot! ou!

d’un!sousKprojet!

Gestion!de!

qualité!

L’encouragement! à! respecter! les!

codes,! les! règlements! et! les! stanK

dards!étatiques!de!construction!

L’obligation!à!respecter!les!codes,!

les! règlements! et! les! standards!

étatiques!de!construction!

Source!:!l’auteur!

!

Les!KDTM!réussissent!l’introduction!d’un!type!de!produit!immobilier!qui!devient!poK

pulaire!au!marché,!c’est!l'appartement!(bien!que!les!habitants!aient!su!ce!type!de!loK

gement!aux!KTT!mais!les!appartements!de!KTT,!dont!la!fonction!et!l’organisation!spaK

tiale! n’étaient! pas! vraiment! complètes,! ne! peux! pas! convaincre! les! habitants!

d’acceptation! naturelle
3
).! Pendant! la! première! phase! des! KDTM,! le! marché!

d’appartements!n’a!pas!attiré!l’attention!des!habitants!en!raison!de!la!mauvaise!imK

pression!de!ce!type!de! logement!aux!KTT.!Ainsi,!pour! les!KDTM!établies!avant!2005!

(où!la!Loi!sur!le!logement!et!la!Loi!des!Affaires!immobilières!sont!publiées),!leur!opéK

rateur! doit! développer! les! types! de! maisons! privées! (villas,! maisons! de! compartiK

ment)! pour!mobiliser! plus! rapidement! des! capitaux! des! habitants
4
.! Cependant,! en!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
3
!C’est!pourquoi,!à!Hanoi,!il!existe!2!expressions!pour!distinguer!les!immeubles!de!2!modalités!bien!qu’ils!soient!

établis!sur! la!base!d’une!mode!d’habitat!collectif!:! les!«!maisons!collectives!»!(«!nhà!tập!thể!»!en!vietnamien)!

aux!KTT!et!les!«!immeubles!»!(«!chung!cư!»!en!vietnamien)!aux!KDTM.!

4
!Ceci!peut!être!vu!dans!le!pourcentage!du!nombre!d'appartements!et!de!maisons!individuelles!dans!le!rapport!

du!Département!de!la!gestion!de!logement!de!marché!immobilier!(géré!par!le!Ministère!de!la!Construction)!en!
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2011,!les!habitants!sont!plus!intéressés!par!les!appartements.!Ce!changement!est!reK

flété!par!la!proportion!des!souhaits!des!habitants!(38,5%!pour!les!appartements!poK

pulaires!et!23,1%!pour!les!appartements!de!luxe),!autrement!dit,!plus!de!la!moitié!des!

habitants! trouvent! que! les! appartements! des! projets! résidentiels! sont! compatibles!

avec!leur!viabilité!économique!et!leur!condition!de!vie.!

L’Etat!peut!équilibrer!et!contrôler!les!types!des!produits!immobiliers!qui!sont!fournis!

par!les!KDTM!à!la!fois!sur!la!quantité!et!la!qualité.!Maintenant,!les!KDTM!deviennent!

un!outil!à!réglementer!et!créer!les!tendances!de!consommation!au!marché!immobiK

lier.!La!KDTM,!gérée!sous!la!forme!de!projet,!est!une!modalité!de!la!fourniture!de!loK

gements! (dont! les! produits! peuvent! être!mis! en! synchronisation)! suivant! une! tenK

dance!de!développement!caractéristique!afin!de!causer!une!attraction!pour!une!zone!

de!la!ville!(à!distinguer!des!autres).!Elle!a!également!la!possibilité!d’établir!une!comK

munauté!urbaine!de!développement!durable!et!une!meilleure!connectivité!basée!sur!

la!similarité!des!caractéristiques!de!géographie,!de!gestion!administrative,!de!condiK

tions!économiques!et!de!conditions!de!vie!des!consommateurs.!Pour!les!autorités!loK

cales,!quand! il!existe!un!partage!des! responsabilités!entre!eux!et! les!opérateurs,! ils!

géreront!un!ensemble!des!«!logements!construits!(massivement)!au!secteur!des!proK

jets!»!plus!facilement!que!chaque!unité!de!«!logements!construits!(séparément)!par!

les! habitants! euxKmêmes!»,! notamment!dans! la! délivrance!des! permis! de! construcK

tion!et!l’observation!des!habitants!pour!ces!permis!(au!Vietnam,!pour!les!logements!

aux!KDTM,!les!autorités!locales!délivrent!uniquement!un!permis!de!construction!pour!

un!group!des!logements!qui!se!trouvent!dans!le!même!îlot).!

!

Figure#9.1.1.b4#:#Les#impacts#(positifs)#des#KDTM#sous#l’angle#de#la#fourniture#immobilière#

! ! Etat# ! !

! !

La!proportionnalité!et!le!conK

trôle!pour!la!quantité!et!la!

qualité!des!produits!immobiK

liers!introduits!au!marché!

! !

Société# ! ! ! ! Ville#

Les!points!de!vue!et!les!

tendances!de!nouvelle!

consommation!pour!les!

produits!immobiliers!

!

KDTM#
! Les!zones!ayants!les!produits!

immobiliers!fournis!simultaK

nément!et!utilisés!semblaK

blement!

! !

! ! ! !

! !
Communautés#voisines###

des#habitants## ! !

! !

L’augmentation!des!valeurs!

immobilières,!l’amélioration!

des!conditions!d’habitat!

! !

Source!:!l’auteur! ! ! ! !

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!

2011!quand!il!teste!18!projets!résidentiels!à!Hanoi,!donc!la!KDTM!Trung!Yen!33,3%K66.7%,!la!KDTM!Dinh!Cong!

39,8%K60,2%,!la!KDTM!Van!Quan!(qui!se!trouve!à!la!province!de!Ha!Tay!ancienne)!44,3%K55,7%!...!Selon!ce!déK

partement,!ces!taux!sont!estimés!inappropriés!dans!un!contexte!spécifique!d’une!ville!ayant!la!grande!vitesse!

d'urbanisation,!la!forte!densité!et!concentration!de!population!comme!Hanoi.!
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En!outre,!sous! l'influence!des!KDTM,! les!produits! immobiliers!des!quartiers!résidenK

tiels!existants!voisins!deviennent!aussi!plus!attrayants!et!plus!précieux.!C'est!un!effet!

concernant,!d’une!part!l’augmentation!de!la!valeur!économique!des!produits!immoK

biliers!et!d’autre!part! l’amélioration!des!formes!d'architecture!urbaine,!de!paysages!

et!d’environnement!de!ces!quartiers! résidentiels.!En!d'autres! termes,! la!hausse!des!

valeurs! immobilières! entraîne! l’amélioration! des! conditions! d’habitat! (car! les! habiK

tants!ont!plus!d’argent!après!la!vente!immobilière)!et!par!contre,!le!changement!posiK

tif!des!conditions!d’habitat!cause!la!mise!en!valeur!immobilière!plus!grande.!

Ainsi,!sur!le!plan!de!la!fourniture!des!biens!immobiliers!au!marché,!les!KDTM!créent!

les!impacts!positifs!si!elles!sont!mises!strictement!en!œuvre!en!conformité!des!objecK

tifs!prévus! initialement.!Mais!parfois,! ces!objectifs! sont! trop! idéalistes!et!ambitieux!

par!rapport!à!la!réalité!de!contexte!social!K!culturel!K!économique,!alors!dans!le!proK

cessus! de! leurs! concrétisations,! ils! apportent! les! variantes! qui! opposent! parfois! les!

souhaits!initiaux!des!acteurs.!

$

c.$Les$logiques$spatiales$

À!Hanoi,!il!existe!2!manières!de!modification!d’espace!urbain!de!la!ville!:!

(1)!La!modification!des!limites!spatiales!administratives!par!les!décisions!administraK

tives!:!cette!manière!est!souvent!appliquée!pour!l’ensemble!de!toutes!les!limites!adK

ministratives!au!niveau!de!la!villeKprovince!en!fonction!des!changements!dans!la!straK

tégie!de!développement!de!la!ville!de!chaque!période!historique!ou!économique!difK

férente!dans! les! relations! d’entraide! avec! les! provinces! voisines.! Cette!manière! est!

purement! administrative! et! subjectivement! commandant,! alors! cette! modification!

est!soit! l’augmentation!soit! la!diminution!des! limites!administrative!urbaine.!Elle!ne!

reflète! pas! de! niveau! et! d’impacts! de! l'urbanisation,! la! nécessité! réelle! d'élargisseK

ment!(ou!de!rétrécissement)!de!la!ville!;!

(2)!La!modification!des! limites!spatiales!administratives!en!raison!des!demandes!réK

elles!des!espaces!urbanisés!:!cette!manière!est!souvent!appliquée!partiellement!pour!

les!unité!administratives!au!niveau!de!sousKville/sousKprovince.!Cette!modification!est!

causée!par! la!transformation!du!mode!de!gestion!rurale!en!urbain!sur! la!base!de! la!

concentration! de! population! atteignant! un! certain! nombre! de! population! et!

d’activités! urbaines.! Ainsi,! cette!modification! est! souvent! l’augmentation! de! limite!

des!espaces!urbains.!

Un!mode!répandu!d'élargissement!des!espaces!urbains!de!Hanoi!est!l’établissement!

des!grandes!zones!résidentielles!ou!des!grands!équipements!urbains!à! la!périphérie!

de!la!ville.!Ces!zones!ou!ces!équipements!créent!une!attraction!qui!cause!la!concenK

tration!de!population!et!qui!remplit!peu!à!peu!les!espaces!vides!entre!les!aggloméraK

tions!urbaines!existantes!et!ces!nouvelles!zones!urbaines.!Lorsque!le!seuil!de!populaK

tion! et! d'activités! urbaines! est! atteint,! ces! zones! urbaines! sont! intégrées! officielleK

ment!à!l’agglomération!existante!de!la!ville!par!la!reconnaissance!administrative!de!la!

municipalité!pour!le!mode!de!gestion!urbaine!à!ces!zones,!comme!la!transformation!

des! communes! (rurales)! en!quartiers! (urbains)!ou! l’établissement!des!nouveaux!arK

rondissements! (sur! la! base! d’une! partie! de! l'espace! urbain! des! anciens! arrondisseK
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ments!et!de!l'intégration!des!espaces!ruraux!urbanisés!fortement!des!districts)!avec!

leur!centre!qui!sont!ces!nouvelles!zones!urbaines.!Ceci!peut!être!justifié!par!quelques!

exemples!de!Hanoi,!comme!le!quartier!Bach!Khoa!(un!quartier!se!situe!au!sud!de!la!

ville! et! est! le! centre! de! l’arrondissement!Hai! Ba! Trung)! et! l’arrondissement! Hai! Ba!

Trung!ont!été!créé!en!1981!sur!la!base!de!l'existence!de!l'Ecole!Polytechnique
5
!(35!ha)!

depuis!1956,!l’arrondissement!Thanh!Xuan!a!été!créé!en!1996!avec!son!centre!de!KTT!

Thanh!Xuan!(56!ha)!créée!en!1984.!

Ce! mode! d’élargissement! est! encore! en! vigueur! à! Hanoi! jusqu’aujourd’hui! et! les!

KDTM!jouent!un!rôle!clé,!deviennent!le!première!«!noyau!»!fondamental,!en!particuK

lier! les! KDTM! stratégiques! de! première! génération! établies! par! les! opérateurs! qui!

sont! les!entreprises!étatiques!et!municipales.!Typiquement,! l’arrondissement!Hoang!

Mai!a!établi!en!2003!sur!la!base!de!KDTM!Linh!Dam!(en!1994!en!théorie!K!en!1997!en!

réalité,! 200! ha),! KDTM!Dinh!Cong! (en! 1996,! 35! ha),! KDTM!Phap!Van! K! Tu!Hiep! (en!

2002,!50!ha).!En!revanche,!la!transformation!de!mode!de!gestion!des!zones!rurales!en!

les! zones! urbaines! par! la! création! des! quartiers! et! des! arrondissements! contribue!

également! à! la! croissance! des! zones! résidentielles! sous! forme! de! KDTM.!

L’arrondissement!Cau!Giay,!fondée!en!1996!sur!la!base!de!l’agglomération!entourant!

la!KTT!Nghia!Do! K!Nghia!Tan! (en!1985,!22!ha),!déplace!son!centre!correspondant! la!

KDTM!Cau!Giay!(288!ha)!créée!en!2005!;!l’arrondissement!Long!Bien,!fondé!en!2003!

sur! la!base!de!l’agglomération!entourant! les!zone!industrielles!Sai!Dong!A!(en!1996,!

420!ha!en!théorie!K!197!ha!en!réalité)!et!Sai!Dong!B!(en!1996,!97!ha)!et!les!autres!peK

tites!zones! industrielles,!déplace!son!centre!correspondant! la!KDTM!Viet!Hung!(211!

ha!+!projet!de!rénovation!des!quartiers!résidentiels!voisins!de!91!ha)!créée!en!2004.!

L’établissement,!l'évaluation,!l'approbation!et!la!mise!en!œuvre!d'un!projet!de!KDTM!

est!essentiellement!une!série!des!actions!à! l'urbaniser!des! terres!agricoles!en! foncK

tion!des!volontés!subjectives.!Si!ces!actions!sont!réalisées!sérieusement,!attachées!à!

la!participation!et! la!connexion!des!observations!des!acteurs!qui!ont! leurs!droits!et!

leurs! responsabilités! solidaires,! elles! apportent! les! KDTM! durables,! dynamiques! et!

promeuvent! le!développement!des!espaces!d’expansion!de! la!ville!;!par!contre!elles!

créent!les!KDTM!sans!vitalité!causant!des!pertes!de!financement,!de!ressources!fonK

cières!et!d’efforts!humains...!Le!développement!spatial!de!la!ville!par!l’intermédiaire!

des!KDTM!est!basé!sur!la!théorie!de!la!planification!contemporaine!avec!la!structure!

de! trame! viaire! et! bâtie! pour! le! transport! et! le! commerce!moderne.!Ainsi,!mainteK

nant,! la! «!modernité!»! est! considérée! comme! l'attraction! des! KDTM,! au! lieu!

l’épaisseur!culturelle!K!historique!K!sociale!comme!les!quartiers!résidentiels!existants.!

C’est!pourquoi,! il!y!a!un!signe!qui!montre!que! les!villes!vietnamiennes!ont!une!tenK

dance!de!transformation!pour!renouveler!leur!image!de!«!modernité!»!en!établissant!

les! KDTM! avec! le! développement! vertical! par! des! immeubles! «!modernes!»! à! pluK

sieurs! étages! et! le! développement! horizontal! par! des! larges! axes! «!modernes!»! de!

communication.!

A!côté!de!leur!contribution!à!monter!la!position!de!la!ville,!les!KDTM!sont!créées!égaK

lement!par!le!mécanisme!financier!urbain,!en!d'autres!termes,!la!forme!des!nouvelles!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
5
!Soit!l’école!«!Bách!Khoa!»!(«!cent!facultés!»)!selon!l’appel!populaire!des!hanoiens!
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zones! urbaines! dépend! fortement! de! la! situation! financière! lorsque! le! système! de!

transfert!financier!au!Vietnam!encourage!l'expansion!rapide!des!villes!vietnamiennes!

comme!l’observation!de!la!Banque!Mondiale!(2011).!Car,!d’une!part!la!vente!de!sols!

(pour!les!projets!de!KDTM)!offre!une!des!plus!grandes!sources!de!revenus!de!la!proK

vince/ville,!d’autre!part!il!existe!le!point!de!vue!que!la!position!de!la!ville!est!traduite!

par! la! dimension! physique! de! l’agglomération! urbaine,! la! vente! de! sols! et!

l’élargissement!des!frontières!de!la!ville!sont!toujours!encouragés!(même!quand!il!n'y!

a!pas!de!demandes!foncières!claires).!Tous!les!revenus!provenant!de!la!vente!de!sols!

de!la!province/ville!sont!autorisés!à!retenir!complètement!(pour!le!budget!propre!de!

la! province/ville),! tandis! que! pour! les! autres! revenus,! une! leur! partie! doivent! être!

transfert!au!budget!de!l'Etat.!Ainsi,!en!raison!de!l’encaissement!d’une!ressource!imK

portante,! les! autorités! provinciales/municipales! poussent! toujours! au! possible! plus!

de!ventes!de!sols.!C'est!un!phénomène!important!d'expliquer!l'extension!rapide!des!

espaces!urbains!des!villes!vietnamiennes!et!les!KDTM!sont!un!outil!efficace!à!concréK

tiser!cela.!

Ainsi,!la!relation!entre!la!création!des!KDTM!(ayant!la!nature!pratique)!et!de!l'expanK

sion!de! l'espace!urbain! (ayant! la!nature!administrative)! a!2! sens!qui! se! complètent!

mutuellement!:! les!KDTM!sont!les!atouts!à!créer!l’attraction!et! la!vitalité!pour!la!vie!

urbaine! des! nouvelles! zones! d'extension,! par! contre! l’expansion! de! l'espace! urbain!

est!considérée!comme!une!reconnaissance!officielle!qui!devient! la!base! juridique!et!

administrative!à!promouvoir!les!performances!des!KDTM.!

!

d.$Les$logiques$de$connexion$et$de$valorisation$des$territoires$

L’apparition! des! KDTM! demande! l’établissement! complet! d'infrastructures! techK

niques!et!sociales!pour!servir!les!KDTMeurs!et!les!habitants!des!quartiers!résidentiels!

existants! voisins.! Ainsi,! la! présence! des! KDTM,! surtout! de! celles! stratégiques,! proK

voque!une!série!de!projets!d'investissement!aux!infrastructures,!tant!à!l'intérieur!qu'à!

l'extérieur!des!KDTM,!contribuant!à!un!système!des!nouveaux!équipements!publics,!

modernes! et! utilisables! à! long! terme,! devenant! les! biens! importants! de! la! ville.! En!

d'autres!termes,!les!KDTM!sont!aussi!les!grandes!infrastructures!de!valeur!de!la!ville!

qui!permettent!d'améliorer!les!conditions!de!vie!des!habitants!locaux.!

Le!développement!des!projets!de!KDTM!accompagne! toujours! le!perfectionnement!

du!réseau!de!transport!urbain.!Par!conséquent,!si!le!réseau!de!transport!est!relié!synK

chroniquement! avec! les! projets! de! KDTM,! il! facilite! les! activités! de! circulation,! de!

communication,!de! commerce!des!habitants!et!met!en!valeur! les!produits! immobiK

liers!des!KDTM.!Il!y!a!toujours!une!relation!étroite!entre!le!développement!du!réseau!

de!transport!avec!la!création!et!la!localisation!des!KDTM.!D'une!part,! la!restructuraK

tion!des!espaces!périphériques!de!la!ville!et!le!développement!des!KDTM!établissent!

les!pôles!d'infrastructures!urbaines!de!selfKservice!qui!créent!euxKmêmes!les!emplois,!

les!logements,!les!équipements!publics!et!les!services!communautaires!afin!de!miniK

miser!le!mouvement!par!roulement,!faciliter!la!résolution!des!problèmes!de!transport!

urbain.!D'autre!part,! la!mise!en!place!des!KDTM!autour!de! l’agglomération!centrale!

de!la!ville!entraîne!le!développement,!l'extension!et!l'élargissement!de!la!trame!viaire!

pour!assurer!la!liaison!entre!les!unes!les!autres!des!KDTM,!entre!les!KDTM!et!les!agK



!

!

!

P
a
g
e
!4
59

#C
ha

pi
tr
e#
9.
#L
A#
CO

N
CE

PT
IO
N
#E
T#
LE
S#
CO

N
CE

PT
EU

RS
!

glomérations! urbaines! existantes.! La! situation! actuelle! de!Hanoi!montre! cette! relaK

tion!intime!quand!la!majorité!des!KDTM!importantes!sont!disposées!aux!secteurs!des!

plus!forts!impacts!du!trame!viaire!urbaine!générés!par!:!

(1)!Les!périphéries!concentriques!:!les!ceintures!3,!3,5!et!4!(au!future)!;!

(2)! Les!axes!principaux! radiaux!:! les! routes!nationales!1!et!1!A! (reliant! les!KDTM!au!

nord!et!au!sud!du!centreKville),!la!route!nationale!6!(reliant!les!KDTM!au!sudKouest!du!

centreKville),!la!route!nationale!32!et!le!boulevard!de!Thang!Long!(reliant!les!KDTM!à!

l’ouest!du!centreKville),!l’autoroute!de!Thang!Long!K!Noi!Bai!(reliant!les!KDTM!au!nordK

ouest!du!centreKville),!la!route!nationale!5!(reliant!les!KDTM!à!l’est!et!au!nordKest!du!

centreKville),! l’avenue! de! Thang! Long! (reliant! les! KDTM! de! la! province! Ha! Tay! an!

cienne)!;!

(3)! Les! axes! secondaires! liant! les! axes! principaux!:! le! réseau! routier! provincial,! les!

lignes!de!divisions!provinciales!;!

(4)!L'intersection!de!cette!trame!viaire.!

L’aménagement!final!de!cette!trame!viaire,!d'une!part!est!établi!par!les!autorités!cenK

trales! et! provinciales/municipales! sur! la! base! de! la! direction! de! développement! de!

l'espace!urbain!et!du!réseau!de!transport!au!niveau!national!et!provincial/municipal!;!

d'autre!part!est!proposé!par!les!opérateurs!des!grands!projets!d’équipements!urbains!!

dont!les!KDTM!(cette!proposition!est!effectuée!sous!la!forme!des!projets!de!BOT!ou!

BT)!pour!assurer!un!accès!facile!à!leurs!KDTM,!augmenter!la!compétitivité!et!l'attracK

tivité!des!produits! immobiliers.!Les!nouveaux!axes!évitent!souvent! les!secteurs!résiK

dentiels!existants!(comme!les!villages!agricoles)!afin!de!réduire!le!coût!de!dédommaK

gement!pour!l’acquisition!foncière,!ainsi!que!diminuer!la!perturbation!spatiale!et!soK

ciale!de!la!structure!des!villages!qui!est!localement!stable!et!durable.!Cela!créent!ausK

si! la!possibilité!d'accès!plus!facile!aux!zones!résidentielles!existantes!à!partir!de!pluK

sieurs! directions! différentes! (au! lieu! d’une! entrée! unique! de! la! structure! traditionK

nelle!des!villages!ruraux!vietnamiens)!entraînant!une!restructuration!spatiale!de!ces!

villages!plus!ouverte!et!plus!«!urbaine!».!

Les! investissements! des! infrastructures! sociales! sont! l'une! des! questions! cruciales!

pour! le! développement! urbain.! Les! KDTM! attirent! un! grand! nombre! des! habitants!

d'autres!endroits!à!s'installer,!créent!ainsi!un!processus!de!redistribution!de!la!popuK

lation!dans!la!région.!En!plus!des!besoins!essentiels!tels!que!«!lieu!où!on!peut!habite,!

lieu!où!on!peut!se!développer!»,!quand!les!habitants!vivent!stablement,!il!s’agit!que!!

les! autres! besoins! s’élèvent! tels! que! les! loisirs! et! les! divertissements.! Ainsi,!

l’établissement!simultané!des!secteurs!de!commerces,!d’espaces!verts!et!de!services!

publics!est!nécessaire!pour!répondre!aux!besoins!de!la!population.!Alors,!en!parallèle!

du! développement! résidentiel,! l’établissement! la! fourniture! des! activités! commerK

ciales! et! des! services! publics! montent! la! position! urbaine! des! KDTM,! forment! les!

quartiers!de!«!package!»!afin!de!créer!des!conditions!plus!favorables.!

!

!
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9.1.2.$ Les$ finalités$ et$ les$ dimensions$ attachées$ aux$ projets$ de$ KDTM$dans$ la$
mise$à$jour$du$cadre$juridique$

$

a.$Le$changement$dans$la$direction$pour$le$développement$des$villes$vietI
namiennes$

Depuis!les!années!1990,!lorsque!les!villes!vietnamiennes!entraient!dans!une!période!

de!transformation!et!changeaient! leur!apparence!après!une!période!de!silence!vers!

l'urbanisation!plus!forte!avec!l'aménagement!spatial!et!l'expansion!territoriale!sous!la!

forme!de!développement!du!réseau!des!KDTM,!des!zones! industrielles!aux!secteurs!

périphériques,!la!concurrence!entre!les!villes,!qui!deviennent!forte!et!spontanée,!deK

mande!les!nouvelles!exigences!dans!le!façonnement!des!l’autorités!centrales!pour!le!

développement!du!réseau!des!villes.!En!1998,!le!gouvernement!a!lancé!la!décision!N
o
!

10/1998/QDKTTg! le! 23/01/1998!pour! approuver! les! orientations!de!développement!

du!réseau!des!villes!vietnamiennes!pour!2020.!Ce!document!était!considéré!comme!

un! cadre! juridique! important! pour! la! gestion! du! développement! stratégique! de!

chaque!ville!dans! le!réseau!au!niveau!régional!et!national.!Plus!de!10!ans!plus!tard,!

cette!orientation!a!été!ajustée!en!2009!après!l’adhérence!du!Vietnam!à!l'OMC.!La!déK

cision!N
o
!445/2009/QDKTTg!le!07/04/2009!du!Premier!ministre!relançait! les!orientaK

tions!ajustées!de!ce!développement!pour!2025!et!vision!pour!2050.!Cette!décision!est!

publiée!dans!le!nouveau!contexte!des!villes!vietnamiennes!qui!ont!été!fortement!inK

fluencées!par!la!mondialisation,!la!diversité!des!investissements!étrangers!et!la!volonK

té!d’ouverture!des!villes!euxKmêmes.!

Avec!une!grande!vitesse!d’urbanisation,!le!réseau!urbain!du!Vietnam!a!fait!beaucoup!

de! changements.! L'expansion! physique! de! la! limite! urbaine! et! le! reclassement! des!

villes!existantes,!le!gouvernement!était!en!face!de!la!nécessité!de!changer!sa!macroK

stratégie!de!développement!du!réseau!des!villes.!Cela!est!montré!dans!les!points!de!

vue!et!les!objectifs!de!développement!urbain!du!Vietnam!appliqués!depuis!2009.#

!

Tableau#9.1.2.a1#:#La#comparaison#du#changement#des#points#de#vue#et#des#objectifs#dans#la#direcW
tion#pour#le#développement#des#villes#vietnamiennes##

#
La!décision!No!10/1998/QDATTg!le!

23/01/1998!du!Premier!ministre!approuvant!
les!orientations!de!la!planification!globale!du!

développement!urbain!au!Vietnam!pour!
2020#

La!décision!No!445/2009/QDATTg!le!
07/04/2009!du!Premier!ministre!approuA
vant!la!modification!des!orientations!de!la!
planification!globale!du!développement!
urbain!au!Vietnam!pour!2025!et!vision!

pour!2050#

!

!

!

!

!

!

K!Il!faut!conformer!le!développement!des!

villes!à!la!répartition!et!au!niveau!de!déK

veloppement! des! forces! productives!

dans! tout! le! pays,! il! faut! se! concentrer!

sur! le! renforcement! des! bases! techK

niques! et! économiques! qui! deviennent!

une! forte! motivation! pour! le! dévelopK

pement!de!chaque!ville.!

K! Il! faut! conformer! le! développement!

des! villes! à! la! répartition! et! au! niveau!

de! développement! des! forces! producK

tives,! aux! demandes! du! processus!

d’industrialisationKmodernisation! et! à!

l’adhérence!à!l’économie!du!monde.!

K! Il! faut!développer!et!disposer! rationK

nellement! les! villes! au! pays! en! créant!
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!

!

!

!

!

!

!

!

Les!

points!

de!vue#

K! Il! faut! disposer! rationnellement! les!

grandes,! moyennes! et! petites! villes! en!

créant!un!développement!équilibré!entre!

les! régions,! en! poussant! l'urbanisation!

des! zones! rurales! et! la! construction! des!

nouvelles!campagnes.!! !

K! Il! faut! établir! des! infrastructures! des!

villes!synchronisées,!appropriées!ou!moK

dernes! en! fonction! des! besoins! de! l'exK

ploitation! et! de! l'utilisation! à! chaque!

zone!urbaine.!

K! Il! faut! créer!un!développement! stable,!

viable!et!durable,!sur!la!base!des!organiK

sations! raisonnables! et! de! la! protection!

pour!l'environnement.!! !

K!Il!faut!coordonner!les!activités!de!rénoK

vation! et! de! nouvelle!

tion!;!! l'identité! culturelle,! les! traditions!

nationales! et! l'application! des! progrès!

scientifiques,!des!nouvelles! technologies!

pour!avancer!la!modernité!des!villes.!! !

K!Il!faut!renforcer!la!sûreté,!la!défense!et!

la!sécurité!sociale.!

K! Il! faut! mobiliser! des! capitaux! divers!

pour! la!rénovation!et! la!construction!urK

baine! en! respectant! les! règlements! juriK

diques! et! en! renforçant! le! contrôle! du!

développement!urbain!en!conformité!de!

la!planification!et!de!la!loi.#

un! développement! équilibré! entre! les!

régions,! en! respectant! les! liaisons! urK

bainesKrurales,!en!assurant! la!stratégie!

de! sécurité! alimentaire! nationale,! en!

augmentant!la!qualité!urbaine,!en!conK

servant!et!mettant!en!valeur!la!culture!

traditionnelle! correspondant! à! chaque!

phase!de!développement!du!pays.!

K! Il! faut! créer! un! développement!

stable,! viable! et! durable,! sur! la! base!

des! organisations! spatiales! corresponK

dantes,! des! utilisations! raisonnables!

des! ressources! naturelles! et! foncières,!

des!économies!énergétiques,!de!la!proK

tection! environnementale! et! de!

l’équilibre!écologique.!

K! Il! faut! établir! synchroniquement! des!

infrastructures! sociales! et! techniques!

au! niveau! correspondant! ou! moderne!

en! fonction! de! l’exploitation,! de!

l’utilisation! et! de! la! stratégie! de!déveK

loppement!de!chaque!ville.!

K! Il! faut!attacher! le!développement!de!

la!ville!à! la!sûreté,!à! la!défense!et!à! la!

sécurité! sociale,! spécialement!pour! les!

villes!côtières,!d’îles!et!le!long!du!corriK

dor! de! la! frontière! en! répondant! aux!

besoins!de! la!mission!de!protection!et!

de! sauvegarde! !de! la! souveraineté!naK

tionale.#

!

!

!

!

!

Les!

objecK

tifs#

Il! faut!établir!peu!à!peu!un!réseau!comK

plet! des! villes! qui! ont! leurs! infrastrucK

tures! économiques,! sociales! et! techK

niques! modernes,! leur! environnement!

urbain!propre,!qui!sont!disposées!et!déK

veloppées! rationnellement! dans! tout! le!

pays!à!assurer!à!chaque!ville,!en!fonction!

de!sa!position!et!sa!fonction,!faire!valoir!

de!sa!pleine!puissance!et!contribuer!à!la!

réalisation!de!deux! tâches! stratégiques!:!

la! construction! socialiste! et! la! défense!

nationale.#

Il! faut! établir! peu! à! peu! un! réseau!

complet,!sur!la!base!de!trame!urbaine,!

des! villes! vietnamiennes! qui! ont! leurs!

infrastructures! techniques! et! sociales!

correspondantes,! synchronisées! et!

modernes,! leur! bon! environnement!

urbain! et! leur! bonne! qualité! de! vie! et!

d’habitat!;! leur! architecture! urbaine!

avancée! et! caractéristique!;! leur! posiK

tion!et!leur!rivalité!urbaine!dans!le!déK

veloppement! socioéconomique! natioK

nal! et! international!;! en! contribuant! à!

la! réalisation! de! deux! tâches! stratéK

giques!:! la! construction! socialiste! et! la!

défense!nationale.!

Source!:!la!synthèse!de!l’auteur!
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En!comparaison!avec!les!orientations!du!développement!des!villes!de!1998,!celles!de!

2009!présente!quelques!différences!:!

(1)! La! mondialisation! est! intégrée! dans! le! processus! de! développement! des! villes!

vietnamiennes! et! est! considérée! comme!un! facteur! de! renforcement! du! processus!

d'urbanisation!;!

(2)!La!«!mise!en!réseau!»!du!système!complet!des!villes!vietnamiennes!est!créée!sur!

la!base!du!leadership!et!de!la!coordination!de!grandes!et!très!grandes!villes!;!

(3)! La! liaison! du! développement! socioéconomique! urbaineKrurale! est! soulignée! en!

face!de!l'expansion!spatiale!des!villes!avec!la!transition!de!la!vie!rurale!en!urbaine!aux!

zones!urbanisées!;!

(4)!Le!développement!synchronique!des!infrastructures!à!plusieurs!niveaux!est!répéK

té!;!

(5)!L’environnement!de!vie!et!d’habitat!urbain!se!tourne!vers! la!qualité,!en!d'autres!

termes,!la!notion!de!«!ville!de!bon!habitat!»!commence!à!être!mentionnée.!

En!raison!de!ces!orientations,! le!gouvernement! lance!également! la! réhiérarchie!des!

villes!dans!le!système!urbain!du!Vietnam!pour!qu'il!y!ait!des!stratégies!et!des!mécaK

nismes! financiers! adéquats! pour! le! développement! de! chaque! ville.! Alors!

l’importance!de! cette! réhiérachie! est! la! reconnaissance!de!2! villes! les! plus! grandes!

avec!leurs!mécanismes!particuliers!pour!développer!(classées!comme!«!ville!au!rang!

spécial!»)!:!Hanoi! au!nord!et!Ho!Chi!MinhKVille! au! sud,! car! leur! contribution! imporK

tante! des! deux! «!leaders!»! au! réseau! des! villes! vietnamiennes.! Ils! sont! également!

considérés! comme! deux! «!laboratoire!»! avec! plusieurs! tests! et! plusieurs! politiques!

urbaines!qui!sont!proposés!à!appliquer!d'abord.!

!

Tableau#9.1.2.a2#:#Le#changement#dans#la#classification#des#villes#vietnamiennes#en#1999#et#2009#

! 1999! 2009! Changement!

Ville!au!rang!spécial! ! 2! +!2!

Ville!au!1
e
!rang! 2! 5! +!3!

Ville!au!2
e
!rang! 8! 12! +!4!

Ville!au!3
e
!rang! 12! 40! +!28!

Ville!au!4
e
!rang! 64! 47! K!17!

Ville!au!5
e
!rang! 518! 625! +!107!

Totalité# 604# 731# +#127#

Source!:!La!Banque!mondiale!(2011)!

!

!

!
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Tableau#9.1.2.a3#:#L’échelle#moyenne#de#population#en#2009#et#la#vitesse#de#l’accroissement#moyen#
pour#chaque#année#dans#l’époque#1999W2009#

Rang!de!la!ville!
Rang!
spécial!

1e!rang! 2e!rang! 3e!rang! 4e!rang! Totalité!

Echelle!moyenne!de!

population!
6.807.387! 1.057.291! 294.857! 134.743! 87.679! 329.203!

Quantité! 2! 5! 12! 41! 34! 94!

Totalité!de!populaK

tion!
13.614.773! 5.286.453! 3.538.283! 5.524.460! 2.981.086! 30.945.055!

Accroissement!

moyen!pour!chaque!

année!dans!

l’époque!1999K2009!

3,0%! 1,2%! 2,8%! 2,6%! 1,1%! 2,4%!

Source!:!La!Banque!mondiale!(2011)!

!

Tableau#9.1.2.a4#:#La#comparaison#entre#2#modes#de#classification#des#villes#vietnamiens#en#1999#et#
en#2009#

Ra
ng

!d
e!
la
!vi
lle
!

!
Population!
(habs)!

Densité!de!
population!
(habs/km2)!

PourcenA
tage!des!

travailleurs!
nonA

agricoles!

Système!des!infrastructures!socioA
économiques*!

1
e
!r
a
n
g
!

1
9
9
9
!

>!1.000.000!! >!15.000!! >!90%! Complet,!synchrone!!

2
0
0
9
!

K! Les! villesK

province! >!

1.000.000!

K! Les! villes!

provinciales!

>!500.000!

K! Les! villesK

province! >!

12.000!

K! Les! villes!

provinciales!

>!10.000!

>!85%!pour!

le! centreK

ville!

K!Complet,!synchrone!

K! Les! nouveaux! établissements! inK

dustriels!équipés!de!la!technologie!

propre,! les! anciens! ceux! équipés!

des! équipements! diminuant! les!

impacts!environnementaux!

2
e
!r
a
n
g
!

1
9
9
9
!

De! 350.000!

à!1.000.000!
>!12.000! >!90%! Complet,!synchrone!

2
0
0
9
!

K! Les! villesK

province! >!

800.000!

K! Les! villes!

provinciales!

>!300.000!

K! Les! villesK

province! >!

10.000!

K! Les! villes!

provinciales!

>!8.000!

>!80%!pour!

le! centreK

ville!

K! Etablit! partiellement! au! centreK

ville,!été!continué!à!compléter!!

K! Les! nouveaux! établissements! inK

dustriels!équipés!de!la!technologie!

propre,! les! anciens! ceux! équipés!

des! équipements! diminuant! les!

impacts!environnementaux!
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3
e
!r
a
n
g
!

1
9
9
9
!

De! 100.000!

à!350.000!
>!10.000! >!80%! Assez!complet!

2
0
0
9
!

>!150.000! >!6.000!

>!70%!pour!

le! centreK

ville!

K! Existant! séparément,! été! contiK

nué!à!se!synchroniser!

K! Les! nouveaux! établissements! inK

dustriels!équipés!de!la!technologie!

propre,! les! anciens! ceux! équipés!

des! équipements! diminuant! les!

impacts!environnementaux!

4
e
!r
a
n
g
!

1
9
9
9
!

De! 30.000! à!

100.000!
>!8.000! >!70%! Assez!complet!

2
0
0
9
!

>!50.000! >!4.000!

>!70%!pour!

le! centreK

ville!

K! Existant! séparément,! été! contiK

nué!à!se!synchroniser!

K! Les! nouveaux! établissements! inK

dustriels!équipés!de!la!technologie!

propre,! les! anciens! ceux! équipés!

des! équipements! diminuant! les!

impacts!environnementaux!

5
e
!r
a
n
g
!

1
9
9
9
!

De! 4.000! à!

30.000!
>!6.000! >!60%! Existant!en!manque!

2
0
0
9
!

>!4.000! >!2.000!

>!65%!pour!

le! centreK

ville!

K! Existant! séparément,! été! contiK

nué!à!se!synchroniser!

K! Les! nouveaux! établissements! inK

dustriels!équipés!de!la!technologie!

propre,! les! anciens! ceux! équipés!

des! équipements! diminuant! les!

impacts!environnementaux!

*!Des! infrastructures! socioAéconomiques! comprennent! des! infrastructures! techniques! et! des! infrasA
tructures!sociales!

Source!:!La!Banque!mondiale!(2011)!

!

En!étant!indiqué!dans!les!orientations,!le!développement!des!infrastructures!urbaines!

reçoit!toujours!une!grande!attention!de!toutes!les!autorités!centrales!et!municipales!

des!villes!du!Vietnam.!Selon!les!orientations!de!1998,!si!les!villes!doivent!«!améliorer$
et$ établir$ progressivement$ leur$ infrastructures$ techniques! (comme! le! réseau! de!
transport,!d'électricité,!d’eaux!potables,!d’évacuation!des!eaux!usées!et!de!communiA
cation)!en!touchant!la!simultanéité,!la!qualité!ou!la!modernité!selon!les!besoins!et!le!
niveau!de!développement!de!chaque!ville!pour!répondre!complètement!aux!demandes!
de!production!et!de!vie!sociale!»,!alors!en!2009,!les!villes!doivent!«!investir$des$fonds$
pour$ moderniser$ les$ infrastructures$ urbaines! en! attirant! les! investissements! extéA
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rieurs,!améliorer!les!conditions!de!production!et!de!vie!des!habitants,!promouvoir!l'urA
banisation!et!développer!les!nouvelles!campagnes!».!Selon!cette!stratégie,!bien!que!la!
méthode!de!développement!résidentiel!sous!forme!de!KDTM!ne!soit!pas!abordé!diK

rectement,!l’insistance!sur!la!synchronisation!des!infrastructures!dans!les!orientations!

et!la!classification!des!villes!montre!indirectement!une!confirmation!de!cette!modaliK

té!car!elle!est!établie!sur!la!base!de!la!synchronisation.!

!

b.$Le$changement$dans$la$gestion$urbaine$pour$les$projets$de$KDTM$

Depuis! les!années!1990,!avec! l'ambition!du!Vietnam,! les!KDTM!sont!non!seulement!

les!«!nouvelles!zones!résidentielles!»!pour!résoudre!les!problèmes!du!logement!mais!

encore!elles!sont!chargées!de!plusieurs!responsabilités!«!plus!grandes!».!Mais!après!

plus!de!15!ans!d’apparition!de!cette!modalité,!en!2006,!elles!sont!officiellement!mises!

en!cadre!juridique!par!un!règlement!spécifique.!Puis,!après!7!ans!du!lancement!de!ce!

règlement,!reconnaissant!le!rôle!spécifique!et!leur!influence!dans!le!développement!

de! l'espace!urbain!ainsi!que! socioKéconomique,!dans! l’arrêté!N
o
!11/2013/NDK!CP! le!

14/01/2013!(remplaçant!l’arrêté!N
o
!02/2006/NDKCP!le!01/05/2006!qui!était!est!le!doK

cument!unique!liés!directement!aux!projets!de!KDTM),!le!gouvernement!vietnamien!

met!à!jour!l'importance!des!projets!de!KDTM!en!les!reliant!à!une!plus!grand!modaliK

tés!d'intervention!pour!le!développement!de!l'espace!urbain!K! la!«!zone!destinée!au!

développement!urbain!»!K!KPD!qui!est!déterminée!comme!«!la!zone!identifiées!pour!
les! investissements! de! développement! urbain! pendant! une! certaine! période!;! cette!
zone!est!soit!la!KPD!de!nouveauté,!soit!la!KPD!d’extension,!soit!la!KPD!de!rénovation,!
soit! la!KPD!de!conservation,!soit! la!KPD!de!reconstruction!et!soit! la!KPD!de! fonction!
spécifique!».!Alors,!les!projets!de!KDTM,!plutôt!qu’ils!fonctionnent!indépendamment,!

seront!mis!dans! l'ensemble!des!opérations!d'une!KPD.!En!d'autres!termes,! le!projet!

de!KDTM!devient!un!des!projets!urbains,!est!défini!comme!les!travaux!des!construcK

tions! (qui! peuvent! inclure! le! logement,! les! infrastructures,! les! équipements! puK

bliques)!sur!un!terrain!distribué!par! les!autorités!en!fonction!du!POS!approuvé.!DeK

puis! ce! décret,! le! projet! de! KDTM! est! redéterminé! comme! «!le! projet! de!
l’établissement!d’une!nouvelle!zone!urbaine!(située!dans!une!KPD)!sur!un!terrain!conA
verti! de! terre! d’autres! fonctions! en! terre! urbaine!».! Ainsi,! si! les! autorités! des! villes!
vietnamiennes!observent!ces!nouveaux!règlements,!elle!doivent!identifier!et!localiser!

les!KPD,!classifier!les!projets!qui!ont!existé!K!existent!K!existeront!à!ces!KPD!pour!assuK

rer!l’objectif!et!le!rôle!de!chaque!projet.!

Dans!cet!arrêté,!le!gouvernement!lance!également!cinq!principes!régissant!les!projets!

urbains!dont!les!projets!de!KDTM!:!

(1)! Il! faut!mettre!en!conformité! les!projets!urbains!au!plan!directeur!de!développeK

ment!socioKéconomique!local!et!national,!observer!la!direction!spatiale!de!la!ville,!le!

plan!de!mise!en!œuvre!des!KPD,!les!documents!juridiques!de!construction!les!concerK

nant!;!

(2)!Il!faut!assurer!le!développement!synchronisé!des!infrastructures!techniques!et!soK

ciales,!le!paysage!urbain,!lié!à!la!sécurité!nationale!;!
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(3)! Il! faut!exploiter!et!utiliser!efficacement! les!ressources,!protéger! l'environnement!

et! faire! face!au!changement!climatique,!aux!catastrophes!naturelles!visant! le!déveK

loppement!durable!;!

(4)! Il! faut!créer!un!bon!cadre!de!vie!pour! les!citoyens,!assurer! les! intérêts!des!comK

munautés!en!harmonie!avec!les!intérêts!de!l'État!et!des!opérateurs!;!

(5)!Il!faut!sauvegarder!et!promouvoir!l'identité!culturelle!nationale,!conserver!et!resK

taurer!les!monuments!culturels!et!historiques!existants.!

Ainsi,!théoriquement,!grâce!à!ce!décret,!les!KDTM!se!posent!dans!un!cadre!de!déveK

loppement!urbain!plus!efficace!et!plus!global!en! reliant!à! la! gestion!urbaine!et!aux!

éléments!de!développement!spatial!de!la!ville.!Ce!document!juridique!surmonte!aussi!

la! situation! de! répandage! et! de! monotonie! de! plusieurs! nouvelles! zones! urbaines!

monofonctionnelles! et! séparées! aux! périphéries! de! la! ville.! La!mise! en! place! de! la!

modalité!KPD! crée!une! simultanéité!des! infrastructures!non! seulement! à! l'intérieur!

mais!aussi!à!l’extérieur!des!KDTM.!

!

Tableau# 9.1.2.b#:# La# position# d’un# projet# de# KDTM# dans# le# zonage# pour# le# développement# de#
l’espace#urbain#et#pour#la#gestion#urbaine#réglé#dans#l’arrêté#No#11/2003/NDWCP#le#14/01/2003#

ZONAGE!POUR!LE!DEVELOPPEK

MENT!DE!L’ESPACE!URBAIN!

! «!ZONAGE!»!POUR!LA!GESTION!DES!PROJETS!

URBAINS!!

! ! ! ! !

Les!formes!des!zones!destinées!au!
développement!urbain!(KPD)!

! Les!types!(possibles)!des!projets!dans!une!KPD!

(Z1)!KPD!de!nouveauté!!

(Z2)!KPD!d’extension!

(Z3)!KPD!de!rénovation!

(Z4)!KPD!de!conservation!

(Z5)!KPD!de!reconstruction!

(Z6)!KPD!de!fonction!spécifique!

!

(P1)! Projet!

d’une! KDT!

(projet! d’un!
ensemble! des!
constructions!
ayant! les!
fonctions! difA
férentes)!

(P1a)!Projet#d’une#KDTM!

(P1b)! Projet! de! reconstruction!

d’une!KDT!(existante)!

(P1c)! Projet! de! rénovation!

d’une!KDT!(existante)!

(P1d)! Projet! de! conservation,!

de! restauration! d’une! KDT!

(existante)!

(P1e)!Projet!d’une!KDT!mixte!

!

(P2)! Projet!

d’une! consK

truction!

(P2a)! Projet! d’une! nouvelle!

construction!

(P2b)!Projet!d’agrandissement,!

de! restauration! d’une! consK

truction!(existante)!

Source!:!la!synthèse!de!l’auteur!

!

!

! ! !
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c.$La$direction$de$production$immobilière$

La! décision! N
o
! 76/2004/QDKTTg! le! 06/05/2004! du! Premier!ministre! approuvant! les!

orientations!pour!le!développement!de!logement!pour!2020!aborde!le!futur!de!logeK

ment!comme!suit!:!

(1)! Il! faut! conformer! le!développement!des! logements!urbains! construit! au! secteur!

des!projets!à! la!planification!approuvée!pour!assurer! la! simultanéité!des! infrastrucK

tures!techniques!et!sociales!en!contribuant!à!l'amélioration!de!la!qualité!de!logement!

au!développement!durable!;!

(2)! Il! faut!diversifier! les! types!de! logement!avec!plusieurs!niveaux!de! superficie,!de!

confort! de! vie! pour! les! vendre! et! louer! en! répondant! aux! besoins! des! classes! soK

ciales!;!encourager!le!développement!des!immeubles!correspondant!le!contexte!parK

ticulier! de! chaque! ville! pour! les! contribuer! au! fonds! de! logement,! économiser! les!

terres,!créer!une!civilisation!urbaine!;!puis!limiter!et!finir! le!développement!de!logeK

ments!privés!et!séparés!construits!par!les!habitants!euxKmêmes!;!

(3)! Il! faut!gérer!étroitement! la!construction!et! la! rénovation!des!maisons!privées!et!

séparées!en!respectant! la!planification,! l'architecture,! les!normes,! les!règlements,! le!

paysage,!l'environnement!et!les!autres!dispositions!juridiques!;!

(4)!Il!faut!réaliser!la!politique!d'investissement!de!l'État!pour!établir!le!fonds!de!logeK

ment!à!location,!à!vente!ou!à!créditKbail!destinant!les!habitant!défavorables!(nommé!

généralement!le!fond!de!logement!social)!;!

(5)! Il! faut!encourager! la!participation!de!tous! les!secteurs!économiques!au!dévelopK

pement!de!logement!urbain!conformant!les!règlements!juridiques!;!

(6)! Il! faut! atteindre! la! surface! moyenne! du! plancher! d’habitation! par! habitant!

d’environ!15m
2
!en!2010!et!20m

2
!en!2020,!la!qualité!de!standard!national.!

Ainsi,!à!travers!ce!document,!le!gouvernement!exprimait!sa!volonté!de!développer!le!

logement!sous!forme!de!projet!dans!un!effort!de!diversifier!les!produits!immobiliers!

et!les!fournitures!de!logement.!Depuis!2011,!le!gouvernement!a!continué!à!lancer!la!

décision!N
o
!2127/QDKTTg! le!30/11/2011!approuvant! la! stratégie!nationale!de!déveK

loppement!du!logement!pour!2020!et!vision!pour!2030!pour!reconfirmer!que!:!

(1)!La!possession!d’un! logement!convenable!et!de!sécurité!est!un!des!droits! fondaK

mentaux,!est!une!condition!nécessaire!pour!le!développement!humain!entraînant!les!

ressources! humaines! pour! le! développement! du! pays.! Le! développement! du! logeK

ment!est!la!responsabilité!de!l'État,!de!la!société!et!des!habitants.!

(2)!Le!développement!du!logement!est!l'un!des!enjeux!importants!de!la!politique!soK

cioéconomique.!L’Etat!doit!lancer!les!politiques!visant!à!promouvoir!le!marché!de!loK

gements,!et!aussi!les!politiques!visant!à!aider!les!habitants!défavorables!pour!contriK

buer!à! la! stabilité!politique,!à! la! sécurité! sociale,!au!développement!urbain!et! rural!

vers!la!modernité.!

(3)! Le! développement! du! logement! doit! être! compatible! avec! les! programmes! de!

chaque!époque,!en!se!conformant!à!la!loi!sur!le!logement,!la!planification!et!les!plans!

approuvés!par! les!autorités,!en!assurant! la!synchronisation!des! infrastructures!techK
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niques! et! sociales,! en! économisant! des! ressources,! notamment! les! ressources! fonK

cières,!en!améliorant!la!gestion!du!logement,!en!faisant!attention!au!développement!

des!immeuble,!des!logements!à!louer,!y!compris!du!secteur!public!et!du!secteur!priK

vé.!

(4)! Le! développement! du! logement! doit! assurer! la! sécurité! et! répondre! aux! condiK

tions!de!qualité!de!construction,!d'architecture,!de!paysage!et!d’environnementales!

en!faisant!face!au!changement!climatique,!aux!catastrophes!naturelles,!en!économiK

sant!l’énergie!en!conformité!avec!les!normes!établies!par!les!autorités.!

!

Figure#9.1.2.c#:#La#responsabilité#des#autorités#dans#le#domaine#du#développement#de#logement#

Parti!Communiste!

Vietnamien!

! ! Approuver! des! directions! du! dévelopK

pement!socioKéconomique!pour!2020!! !

! ! ! ! ! !

Assemblée!!!!!!!!!

nationale!

! ! Approuver! des! stratégies! du! dévelopK

pement! socioKéconomique! et! des! plans!

quinquennaux!
! !

! ! ! ! ! !

Gouvernement!/!

Premier!ministre!

! !
K! Approuver! des! orientations! du! déveK

loppement!de!logement!pour!2020!

K!Approuver!des!orientations!financières!

de!logement!pour!2020!
! !

! ! ! ! ! !

! !
Direction!centrale!des!

politiques!de!logeK

ment!et!de!marché!

immobilier!

! !

! ! ! !

! ! ! ! ! !

! !

Les!Ministères!

! Donner! des! politiques! favoriK

sant! le! développement! de! loK

gement!!! ! !

! ! ! ! ! ! !

Les!Comité!du!peuple!de!la!proK

vinces/villesKprovinces!

!
K! Etablir! des! fonds,! des! proK

grammes!locaux!de!logement!

K!Mettre!en!scène!des!politiques!

de!logement!
!

Source!:!UNAHabitat!(2014)!A!Profil$du$secteur$de$logement$du$Vietnam!(Vietnam!housing!sector!proA
file)!!

!

Le! nouveau! point! dans! la! stratégie! nationale! de! développement! du! logement! de!

2011,! c’est! la! classification!de!2! types!de! logement!avec! les!politiques!particulières!

pour! chaque! type.! Alors,! d’une! part,! on! perfectionne! les!mécanismes! et! politiques!

afin!d'encourager! le!développement!du! logement!commercial! selon! la!demande!du!

marché!basé!sur!la!relation!des!producteursKconsommateurs!(sous!forme!de!projets!

de!développement!résidentiel).!D'autre!part,!l'Etat!crée!les!autres!mécanismes!et!poK
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litiques!à!attirer!les!ressources!financières!pour!le!développement!du!logement!social!

(logement!nonKcommercial)! en! répondant! aux!demandes! légitimes!des! groupes! soK

ciaux!des!habitants!défavorables
6
.!

!

Tableau#9.1.2.d#:#La#surface#moyenne#pratique#et#souhaitée#du#plancher#d’habitation#par#habitant#
au#Vietnam#et#à#Hanoi#

!

La!surface!moyenne!pratique!
du!plancher!d’habitation!par!

habitant!(m2/habitant)!!!!!!!!!
au!Vietnam!

La!surface!moyenne!souhaitée!du!plancher!
d’habitation!par!habitant!(m2/habitant)!!!!!!!

au!Vietnam!et!à!Hanoi!

Habitation!
générale!

Habitation!
urbaine!

Habitation!
rurale!

Habitation!
générale!

Habitation!
urbaine!

Habitation!
rurale!

Habitation!
minimale!

1999! 9,68! 10,23! 9,51! ! ! ! !

2009! 16,7! 19,2! 15,7! ! ! ! !

2015! ! 22!/!23,1! 26!/!26,6! 19!/!20,0! 6!/!6,5!

2020! ! 25!/!26,3! 29!/!28,7! 22!/!22,7! 8!/!8,5!

2030! ! 30!/!31,5! KK!/!33,8! KK!/!27,1! 12!/!12,6!

Note!:! ! ! ! ! ! au!Vietnam!/!à#Hanoi!

Source!:!la!Stratégie!nationale!de!développement!du!logement!d’époque!2012A2020!et!la!Stratégie!de!
développement!du!logement!de!Hanoi!d’époque!2012A2020!

!

Pour!réaliser!cette!stratégie,!le!24/07/2012,!le!Ministère!de!la!Construction!et!le!CoK

mité!du!peuple!de!Hanoi!signent!un!programme!de!coopération.!Donc,!le!gouverneK

ment!identifie!que!Hanoi,!qui!est!caractérisé!par!une!grande!ville!importante!et!qui!a!

les!forts!impacts!dans!le!domaine!de!logement,!est!un!modèle!de!test!pour!le!déveK

loppement!du!logement,!en!cas!de!succès,!cette!stratégie!sera!continué!à!mettre!en!

œuvre! d'autres! localités.! Selon! les! objectifs! de! ce! programme,! le! Ministère! de! la!

Construction! et! le! Comité! populaire! de! Hanoi! forme! un! mécanisme! spécifique! de!

connexion!étroite!en!créant!!un!groupe!professionnel!qui!comprend!les!membres!de!

ces!2!établissements,!afin!de!diriger!la!stratégie!sur!sept!points!importants!:!

(1)! L’établissement!du!Programme!de!développement!du! logement!à!Hanoi! jusqu’à!

2020!qui!définit!les!critères!de!logement!pour!chaque!groupe!et!chaque!année!;!

(2)!L’étude!de!l’établissement,!de!la!modification!ou!du!complètement!pour!les!méK

canismes!et!les!politiques!de!logement!;!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
6
!Les!habitants!défavorables!qui!ont!besoin!des!aides!de!logement!de!l’Etat!sont!divisés!en!8!groupes!:!(1)!les!

habitants!ayant!du!mérite!envers!la!patrie!;!(2)!les!pauvres!ruraux!;!(3)!les!citoyens!ayant!le!faible!revenu!;!(4)!

les!fonctionnaires,!les!intellectuels,!les!écrivains!et!les!artistes!;!(5)!les!officiers,!les!militaires!des!forces!armées!;!

(6)!les!travailleurs!aux!zones!industrielles!;!(7)!les!élèves,!les!étudiants!universitaires,!les!collèges!des!écoles!de!

la! formation! professionnelle!;! (8)! les! habitants! ayant! la! difficulté! spéciale! (les! personnes! âgées,! les! handicaK

pés…).!
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(3)!L’exploitation!et!la!mobilisation!des!ressources!financières!domestiques!et!étranK

gères,!en!particulier!les!revenus!provenant!de!l’aliénation!de!DUS,!l'APD
7
;!

(4)!Le!renforcement!de!l’établissement,!du!contrôle!et!de!l'approbation!pour!les!plans!

d’aménagement!;!

(5)!La!coopération!entre!les!groupes,!les!sociétés!étatiques!gérés!par!le!Ministère!de!!

la!Construction!et!le!Comité!du!peuple!de!Hanoi!qui!participent!au!développement!de!

logement!social,!de!logement!pour!relogement,!de!logements!pour!les!travailleurs!et!

les!étudiants!;!

(6)! L'étude! et! l'application! de! la! technologie!moderne! au! développement! du! logeK

ment!;!

(7)!L'amélioration!de!la!structure!des!établissements!à!tous!les!niveaux!pour!le!déveK

loppement!de!logements!de!la!ville.!

Ainsi,!les!KDTM!sont!considérées!comme!un!facteur!«!central!»!et!«!stratégique!»!acK

tuel!dans!la!concrétisation!des!politiques!d'aménagement!du!territoire!et!le!dévelopK

pement!du!logement!urbain!aux!villes!vietnamiennes.!

#

9.2.#Faire#la#ville#avec#les#KDTM#

$

9.2.1.$La$«$chiffrisation$»$de$la$ville$

$

a.$La$planification$arithmétique$

La! Banque!mondiale! (2011)! note! que! la!majorité! des! processus! de! planification! au!

Vietnam!est!basée!sur!des! idées!qui!se!rapporte!au!modèle!technique!et!ne!repose!

pas! sur!des! réalités! socioKéconomiques.! L'aménagement!urbain!du!Vietnam!est! enK

core!impératif!en!mettant!l'accent!sur!la!planification!technique!(c’estKàKdire!la!fabriK

cation!de!la!ville!«!sur!conception!théorique!»)!et!les!règlements!d'usage!du!sol!K!souK

vent!vers!niveau!de!quartier!ou!de!projet!K!sans!calcul!des!besoins!socioKéconomiques!

fondamentaux!ou!des!réalités!du!marché!de!la!ville!ou!de!la!région!qui!sont!les!facK

teurs!très!complexes.!

Le!mode!de!gestion!actuelle!au!Vietnam!est!effectué!par! les!autorités!contrôlant! le!

développement!socioéconomique,!la!planification!spatiale!et!des!éléments!urbains!de!

la!ville!par!l’intermédiaire!des!indicateurs!concrets!qui!sont!exprimés!par!les!chiffres.!

Ce!mode!a!été!utilisé!à!partir!de!1954,!lorsque!le!Vietnam!du!Nord!était!fortement!inK

fluencé!par!la!manière!de!gestion!de!l'économie!planifiée!centralisée!du!bloc!des!pays!

socialistes.!En!d'autres!termes,!tous!les!objectifs!de!tous!les!plans!de!développement!

dans! tous! les! domaines! sont! concrétisés! par! les! chiffres!:! après! un! temps!

(pré)déterminé,!si!ces!chiffres!sont!atteint,!cela!signifie!que!ces!objectifs!sont!réussi,!

par! contre! ils! échouent.! D'une! part,! c’est! l’assurance! des! chiffres! qui! entraîne!

l’attention! pour! les! éléments! de! «!quantité!»! du! développement,! lorsque! ceux! de!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
7
!ODA!en!anglais!(Official!Development!Assistance)!ou!APD!en!français!(Aide!Publique!au!Développement)!
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«!qualité!»! sont! négligés.! D'autre! part,! utilisant! le! calcul! ancien! et! retardataire,! les!

chiffres!ne!reflètent!pas!souvent!et!complètement!la!situation!pratique.!

Selon!PADDI!(2012),!«!au!Vietnam,!les!planifications!(et!les!chiffres)!se!basent!sur!des!

indicateurs! démographiques.! Les! organismes! compétents! font! des! prévisions! sur!

l’évolution!du!nombre!d’habitants!pour!l’ensemble!du!territoire!administratif!et!pour!

chaque!commune.!Les!chiffres!sont!présentés,!débattus!puis!approuvés.!Une!fois!apK

prouvés,! ils! servent!de!base!à! la!planification!dans! tous! les!domaines! (santé,! transK

ports,! enseignement,! logement,! etc.).! Il! faut! par! exemple! un! dispensaire! pour! tant!

d’habitants,!ou!encore! tant!de!surface!par!enfant!scolarisé,!etc.!Ainsi,! chaque!comK

mune!doit!réserver!des!terrains!et!planifier!ses!constructions!de!façon!à!atteindre!les!

objectifs! fixés!par! la! loi.!Les!budgets!et!subventions!sont!aussi!accordés!en!fonction!

de!cette!planification.!

Dans! le!développement!de! l'espace!urbain!sous! forme!de!projets!de!zones!résidenK

tielles,! le! Vietnam! utilise! également! les! indicateurs! de! démographie! et! de! surface!

pour!calculer!l'ampleur!et!la!taille!du!projet.!L'un!des!modes!de!calcul!pour!un!projet!

de!KDTM!est!l’utilisation!de!l’indicateur!de!densité!de!population!(habitants/ha,!habiK

tants/km
2
)!proposé!par!les!institutions!spécialisées!d’Etat!correspondant!le!rang!de!la!

ville!dans! la!classification!des!villes!à!calculer! le!nombre!de!population!du!projet!en!

fonction!de!la!superficie!des!terrains! livrés.!Après!avoir! le!nombre!prévu!de!populaK

tion,! on! continue! à! utiliser! l'indicateur! de! surface! par! habitant! (m
2
/habitant,!

ha/habitant)!ou!le!pourcentage!des!composantes!spatiaux!pour!calculer!les!surfaces!

minimales!et!maximales!de!chaque!espace!composant.!Le!nombre!prévu!de!populaK

tion!est!aussi!la!base!du!calcul!de!la!taille,!le!niveau!des!équipements!et!des!services!

publics!attachés!aux!zones!résidentielles.!Ce!sont!ces!surfaces!qui!dirigent!la!planificaK

tion!et!la!conception!du!projet!:!la!trame!viaire!crée!les!îlots!monofonctionnels,!la!surK

face!totale!des!îlots!ayant!même!fonction!doit!être!dans!l’intervalle!permis!créé!par!la!

surface!minimale!et!celle!maximale.!A!chaque! îlot,!on!continue!à!calculer! la!surface!

des!bâtiments! (la!surface!d’occupation!de!sol!et! la!surface!totale!de!plancher)!basé!

sur!les!indicateurs!de!type,!de!fonction!et!le!nombre!réglé!de!niveau!de!chaque!bâtiK

ment!».!

Ainsi,!avec!ce!mode!«!très!clair!»!de!planification,!les!projet!de!KDTM!sont!conçus!et!

gérés!sur!la!base!des!chiffres!d’indicateur!technique!réglé!par!l'Etat.!L’application!de!

la!gestion!«!classique!»!du!mécanisme!passé!d’économie!de!planification!dans!le!conK

texte!de!la!vie!actuelle!«!garrotte!»!!les!projets!de!KDTM,!les!fait!devenir!«!rigides!»!et!

perdre!!leur!dynamique!pour!s'adapter!aux!fortes!fluctuations!causées!par!l'économie!

de!marché!et! l'urbanisation.!Cela,!sans!être!formulé!expressément,! !«!égalise!»!tous!

les!modes!le!développement!et!toutes!les!personnalités!des!KDTM!de!la!ville.!

!

b.$L’attirance$urbaine$abandonné$

D'une!part,!selon!PADDI!(2012),!héritière!d’une!économie!planifiée!et!centralisée,!la!

planification!vietnamienne!se!base!sur!la!définition!de!ratios!fixés!au!niveau!national!

dans!le!cadre!du!plan!socioKéconomique!:!population!fixée!pour!chaque!district,!ratios!

d’équipement!par!habitant! en!matière!d’écoles,! d’espaces! verts,! d’usage!des! sols...!
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Ces! objectifs! de! population! ne! sont! pas! souvent! «!respectés!»! et! les! ratios!

d’équipements!apparaissent!souvent!comme!de!simples!contraintes!artificielles,!intéK

grées!dans!les!documents!de!planification,!mais!bien!souvent!pas!respectées!dans!les!

faits.!Ces!ratios!«!faussement!impératifs!»!compliquent!les!processus!de!planification!

à!tous!les!niveaux.!

D'autre!part,!selon!BERTAURD!(2011)
8
,!il!n’y!a!pas!de!normes!de!surface!d’occupation!

de! sol! ou!de! surface!d’usage!de! sol! par!habitant! (sur! la!base!desquelles!on! crée! la!

planification!spatiale!de!Hanoi)!sont!calculés!sur!la!base!de!la!surface!actuelle!d’usage!

de! sol! en! réalité!ou!de! la! surface!de!plancher!par!habitant! aux! secteurs! concrets! à!

Hanoi,!tandis!qu’il!soit!nécessaire!d'établir!les!normes!fondées!sur!les!niveaux!d’usage!

de!sol!au!présent!et!(prévu)!au!futur!mis!à!jour!en!fonction!d'hypothèses!sur!l'évoluK

tion! des! revenus,! des! prix! ou! des! relations! de! demandeKréponse! du!marché.! PourK

tant,!actuellement,!il!y!a!une!absence!de!ces!éléments!dans!l’établissement!actuel!de!

la!planification!spatiale!de!Hanoi,!c’estKàKdire! les!données!fondamentales!de!planifiK

cation!semblent!abstraites!et!subjectives.!

Dans! le! Code! nationale! de! la! Construction! du! Vietnam! publié! en! première! fois! en!

1996!(appliqué!depuis!1997),!on!peut!voir!les!indicateurs!d'usage!de!sol!(obligatoireK

ment! appliqué)! pour! les! projets! de! zone! résidentielle! (qui! sont! établis! sur! les! prinK

cipes!«!unité!résidentielle!»!du!Vietnam).!Mais!depuis!2008,!lorsque!quelques!parties!

des!règlements!de!planification!de!ce!code!étaient!modifiées,! !ces! indicateurs!n'ont!

plus!été!définis.!L’abolition!de!ces!indicateurs!montre!que!les!autorités!ont!reconnu!

l’impossibilité! et! l’insuffisance!des! chiffres!pour! l'évolution!actuelle!des! villes.!Alors!

cette!abolition!crée!un!mécanisme!«!plus!ouvert!»!dans!la!planification!des!zones!réK

sidentielles.!Cependant,!cela!pose!aussi!la!question!pour!les!autorités!:!il!n’y!a!pas!de!

base!juridique!pour!évaluer!les!projets!de!KDTM,!pour!limiter!les!profit!des!opérateur!

qui!peuvent!créer!des!avantages!personnelle!sur!cette!abolition.!

!

Tableau#9.2.1.b#:# Les# indices#d’occupation#de#sols# réglés#dans# le#Code#de# la#Construction#du#VietW
nam#de#1996#

Rang!de!la!
ville!

Indices!d’occupation!de!sols!(m2/habitant)!

Sol!résiA
dentiel!

Sol!de!cirA
culation!

Sol!de!bâtiments!et!
services!publics!

Sol!d’espaces!
verts!

Totalité!

1
e
!et!2

e
!rang! 19!K!21! 2!K!2,5! 1,5!K!2! 3!K!4! 25!K!28!

3
e
!et!4

e
!rang! 28!K!35! 2,5!K!3! 1,5!K!2! 3!K!4! 35!K!45!

5
e
!rang! 37!K!47! 3! 1,5! 3!K!4! 45!K!55!

Source!:! Le! Code! de! la! Construction! du! Vietnam! (promulgué! par! la! décision! No! 682/BXDACSXD! le!
14/12/1996!du!Ministre!de!la!Construction),!tom!1,!partie!2,!chapitre!5,!article!5.7.1!

!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
8
!BERTAUD!Alain!(2011)!K!Hanoi’s$urban$structure:$spatial$development$issues$and$potential!K!report!prepared!

as! a! background! paper! for! the! Vietnam! Urbanization! Review,! mimeo! (cité! dans! Banque! mondiale! (2011)! K!

L’évaluation$pour$l’urbanisation$au$Vietnam!K!p.172)!
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Ainsi,!on!peut!dire!que!c'est!un!mode!«!clair!»!de!planification! spatial! arithmétique!

basé! sur! les! chiffres! et! les! indicateurs! impératifs! qui! sont! établis! par! l’Etat.! Il! s’agit!

que!l’origine!de!ces!chiffres!n’est!pas!claire!quand!ils!ne!sont!que!les!éléments!techK

niques!et!théoriques!appliqués!obligatoirement!à!toutes!les!villes!dans!le!réseau!des!

villes!vietnamiennes,!alors! les!éléments!socioKéconomiques,!socioKculturels!et!socioK

géographiques!de! chaque!ville!ne! sont!pas! touchés.!C’est!pourquoi,! ces! indicateurs!

nationaux,! ils! sont! appliqués! globalement! à! toutes! les! villes! du! pays! (ayant!même!

rang!dans!la!classification!des!villes)!et!à!toutes!les!zones!d’une!ville!sans!distinction!

des!caractéristiques!spécifiques!de!chaque!ville!ou!de!chaque!zone!de!la!ville!causées!

par! la!différence!de!sa!position!géographique,!historique,!culturelle!et!économique.!

Ce!calcul!d’après!une!moyenne!fait!que!les!villes!et!les!zones!de!la!ville!perdent!leur!

personnalité.!D’une!part,!la!ville!ou!la!zone!de!la!ville!plus!attrayante!subit!des!désaK

vantages!quand!elle!perd!ses!éléments!de!concurrence!en!raison!des! limitations!réK

glementaires.!D'autre!part! la!ville!ou!la!zone!de!la!ville!moins!attrayante!a!un!déveK

loppement!plus!difficile!en!atteignant!les!indicateurs!minimaux.!

Plus! précisément,! les! projets! de! KDTM! d’une! ville! sont! également! calculés! sur! la!

même!densité!de!population!bien!que!chaque!projet!se!trouve!dans!une!zone!plus!atK

trayante! et! plus! favorable! (son! opérateur! peut! vendre! plus! facilement! les! produits!

immobiliers)! ou! moins! attrayante! et! moins! favorable! (son! opérateur! peut! vendre!

moins!facilement!les!produits!immobiliers).!Alors,!il!s’agit!qu’il!y!a!quelques!KDTM!qui!

sont!remplies!rapidement!de!population!(parfois!leur!population!dépasse!la!prévision!

initiale),!par!contre!il!y!a!aussi!beaucoup!de!KDTM!qui!ne!reçoivent!pas!de!population!

à!cause!de!l’impossibilité!de!vente!des!logements.!

Deux!exemples!typiques!sont!la!KDTM!Linh!Dam!et!la!KDTM!Viet!Hung.!Bien!qu’elles!

soient!gérées!par!un!même!opérateur!(HUD),!!aient!la!similitude!de!surface!(200ha!et!

210ha),! de! population! prévue! (25.000! et! 26.400! habitants)! et! de! distance! géograK

phique!du!centreKville!(7,5!km!et!7,0!km),!mais!en!réalité,!la!KDTM!Linh!Dam!attire!la!

population!plus!facilement!que!la!KDTM!Viet!Hung.!Car!la!KDTM!Linh!Dam!se!situe!au!

sud!(de! la!ceinture!résidentielle!sud!K!sudKouest!K!ouest!attractive)!de!Hanoi,!elle!se!

développe! rapidement.! En! 2001,! ce! projet! luiKmême! a! été! étendu! et! en! 2009,! son!

opérateur! continuait! à! établir! un! autre! projet! de! KDTM!à! côté! de! KDTM! Linh!Dam!

(KDTM!Linh!Dam!SudKest,!49ha,!8.000!habitants).!KDTM!Linh!Dam!devient!la!première!

KDTM!exemplaire!et!unique!(jusqu’aujourd’hui)!à!Hanoi!et!au!Vietnam!du!Nord.!Elle!

est!aussi!un!noyau!du!pôle!sud!très!peuplé!en!contribuant!à! la!formation!de!nouvel!

arrondissement!Hoang!Mai!de!la!ville.!Continuant!le!succès!de!la!KDTM!Linh!Dam,!en!

2004,! son! opérateur! a! établi! KDTM! Viet! Hung! situé! au! nordKest! de! la! ville,! avec!

l'ambition!de!faire!cette!KDTM!devenir!la!deuxième!exemplaire!à!Hanoi.!Toutefois,!en!

raison!des!désavantages!géographiques!(elle!se!situe!à!autre!côté!de!la!rivière!Rouge!

par!rapport!à!la!grande!agglomération!principale!de!la!ville),!cette!KDTM!ne!se!déveK

loppe!pas!comme!les!ambitions!de!son!opérateur.!Les!produits!immobiliers!n’attirent!

pas!très!bien!d’habitants!(bien!que!leur!qualité!soit!équivalente!à!ceux!de!KDTM!Linh!

Dam)! et! d’opérateurs! secondaires,! plusieurs! îlots! de! KDTM! Viet! Hung! sont! encore!

nonKbâtis.!L’opérateurKpromoteur!cherche!les!solutions!en!liant!les!sousKprojets!avec!

plusieurs!autres!projets!de!la!ville!pour!vendre!les!terrains!équipés!d’infrastructures!

du!projet!de!KDTM!Viet!Hung,!par!exemple!quelques!îlots!de!logements!commerciaux!
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ont!été!transformé!en!logements!sociaux!ou!en!logements!servant!le!projet!d'expanK

sion!de!population!de! l’ancien!quartier!de! la! ville,!mais! cette! transformation! fait! le!

projet! de! KDTM! Viet! Hung! perdre! sa! concurrence! commerciale! et! son! image!

d’attraction!naturelle.!

La!Banque!mondiale!(2011)!recommande!également!que!ces! indicateurs!soient!plus!

utiles!s’ils!sont!utilisés!comme!un!outil!de!référence!et!d’aide!à!la!décision!des!autoriK

tés,!comme!à!plupart!des!villes!du!monde.!Ainsi,!la!planification!sera!moins!arithméK

tique,!plus!pratique!et!plus!proche!de!la!pratique.!L’établissement!des!infrastructures!

sera!basé!sur!les!ajustements!continus!en!fonction!des!besoins!réels!reconnus!et!de!la!

capacité!financière!de!chaque!localité.!

Ainsi,!dans!le!contexte!actuel!du!Vietnam,!pour!déterminer!la!taille!de!population!et!

les!composants!spatiaux!d’un!projet!de!KDTM,!il!faut!unir!2!modes!de!gestion!pour!2!

niveaux!de!gestion!:!

(1)!Le!niveau!national!avec!le!mode!de!gestion!«!dur!»!qui!est!celui!appliqué!actuelK

lement!(la!planification!sur!indicateurs)!:!c’est!le!cadre!fondamental!à!déterminer!les!

données! initiales! (données!d’!«!input!»)!pour! les!projet!de!KDTM,!mais!ces!données!

doivent!être!considérée!comme!un!outil!de!référence!et!d’aide!à!la!décision!des!autoK

rités! (comme! les! recommandations!ciKdessus!de! la!Banque!Mondiale),!elles!ne!sont!

pas!obligatoirement!impératives!;!

(2)!Le!niveau!municipal!avec!le!mode!de!gestion!urbaine!«!flexible!»!basée!sur!les!caK

ractéristiques! socioéconomiques,! socioculturels! et! sociogéographiques! des! zones!

géographiques!différentes!de!la!ville!:! les!autorités!de!la!ville!créent!un!système!des!

plans!d’attraction!urbaine!de!ces!zones!en!fonction!des!données!d'enquêtes!éconoK

miques!(par!exemple,!les!signaux!financiers!et!économiques!de!réflexion!du!marché,!

les!habitudes!et!les!tendances!de!consommation!des!habitantsKconsommateurs),!soK

ciales!(par!exemple!la!migration!urbaine!à!l’intérieur!et!à!l’extérieur!de!la!ville)!et!culK

turelles!(par!exemple,!les!points!de!vue!d’habitat!des!habitants),!et!puis!elles!peuvent!

proposer!les!modes!spécifiques!de!développement!spatial!pour!chaque!zone.!Pour!les!

zones!plus!attrayantes,!d’une!part!les!autorités!de!la!ville!peuvent!permettre!à!leurs!

projets!de!surmonter!la!valeur!maximale!des!indicateurs!«!durs!»!avec!un!écart!autoK

risé!pour!créer! les!pôles!urbaines!dynamiques!;!d’autre!part! les!autorités!de! la!ville!

établissent! également! les! mécanismes! de! surveillance! pour! prévenir! la! croissance!

surchauffée,! éviter! la! situation! incontrôlable! de! ces! projets.! Par! contre,! pour! les!

zones!moins!attrayantes,!leurs!projets!peuvent!être!permis!de!se!développer!en!desK

sous!de! la!valeur!minimale!des! indicateurs!«!dur!»!pour!créer! l’équilibre!global!avec!

les!zones!plus!attrayantes,!et! les!autorités!donnent!à!ces!zones! les!politiques!spéciK

fiques!à!favoriser!ou!aider!leur!développement.!

Alors,!les!villes!du!Vietnam!en!général!et!Hanoi!en!particulier!manquent!d'un!système!

des!plans!d’attraction!urbaine!des! zones! géographiques!de! la! ville.! Ce! système!des!

plans!est!considéré!comme!un!outil!juridique!sur!la!base!duquel!les!autorités!municiK

pales!peuvent!donner!leur!décisions!et!leur!orientations!pour!le!développement!spéK

cifique!de!chaque!projet!ou!de!chaque!groupe!des!projets!en!promouvant!le!partage!

de!rôle!socioéconomique,!en!distribuant!les!tâches!et!les!spécialités!entre!les!projets!

à!même!zone!ou!aux!zones!différentes!de!la!ville,!en!les!reliant!en!réseautage!avec!les!
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conventions!entre!eux.!Les!opérateurs,!quand!ils!choisissent! le! lieu!de! leurs!projets,!

ils!sont!plus!actifs!en!établant!les!stratégies!et!les!directions!de!leurs!projets,!en!préK

voyant!aussi!les!droits!et!les!obligations!de!leurs!projets!dans!le!développement!gloK

bal!de!la!ville.!En!outre,!le!système!des!plans!d’attraction!urbaine!peuvent!également!

être! la! base! des! plans! de! détermination! pour! la! valeur! réelle! de! terre! (élément!

d’!«!input!»!des!projet!de!zone!résidentielle)!ainsi!que!le!prix!prévu!des!produits!imK

mobiliers!(élément!d’!«!output!»!des!projet!de!zone!résidentielle)!suivant!les!facteurs!

attrayants!pour!chaque!zone!géographique!de!la!ville.!

!

c.$Les$dimensions$physiques$et$les$dimensions$programmatiques$des$proI
jets$de$KDTM!

Donc!on!peut!trouver!que!les!logement!planifiés!au!Vietnam!sous!la!forme!de!projets!

de!KDTM,!bien!qu’ils!soient!un!produit!de!la!planification!contemporaine,!sont!un!peu!

influencés!par!les!concepts!de!gestion!et!les!modes!de!conception!de!l’économie!plaK

nifiée!de!la!période!antérieure.!Les!autorités!les!considèrent!encore!comme!les!proK

duits!constructifs!qui!sont!dirigés!essentiellement!par! les!normes!techniques!au!lieu!

des!besoins!du!marché!et!les!désirs!des!consommateurs.!Ces!normes!techniques!sont!

destinées!à!commander! le!processus!de!fabrication!et!à!garantir! la!qualité!des!proK

duits! finaux!avant! leur!distribution,!mais!cette!bonne!volonté!des!gestionnaires! (les!

autorités)! semblent!«!antiKeffective!»! lorsque! les! fabricateurs! (les!opérateurs)!et! les!

consommateurs! (les! habitants/utilisateurs)! cherchent! les! modes! pour! faire! face! à!

elles.!

Selon!la!Banque!mondiale!(2011),! le!modèle!de!planification!urbaine!au!Vietnam!ne!

reflète! pas! de! besoins! réels.! Ce!modèle! n’est! pas! souvent! attaché! à! la! valeur! et! la!

puissance!des!forces!du!marché,!il!fonctionne!sur!l'hypothèse!:!ce!n’est!que!l'État!qui!

peut!fournir!la!planification!et!apporter!le!développement!aux!villes.!En!effet,!les!inK

terventions! des! autorités! sous! forme! des! planifications! urbaines,! des! politiques! de!

terre,!de!logement!et!d’infrastructures!peuvent!apporter!grand!impact!sur!le!procesK

sus!de!développement.!Mais!si!ces!interventions!ne!sont!pas!fondées!sur!la!réalité!du!

marché!et!ne!répondent!pas!aux!besoins!de!la!société,!elles!peuvent!conduire!à!des!

conséquences!suivantes!:!

(1)!L'Etat!investit!ses!gros!fonds!aux!projets!d'infrastructures!coûteuses!qui!sont!utiliK

sées!un!peu!et!inefficacement!;!

(2)! Le! marché! (soit! les! opérateurs,! les! habitants)! subit! des! pertes! en! raison! du!

manque!ou!de! l’inexistence!d’attention!de! l'Etat!pour! les!demandes! réelles!et! conK

crètes!du!marché!aux!zones!concrètes,!aux!niveaux!concrets!et!des!problèmes!conK

crets.!

Le! Vietnam! est! en! transition! vers! une! économie! de! marché! et! aux! villes! vietnaK

miennes!il!existe!la!croissance!dynamique!d’économie!urbaine.!Une!grande!partie!de!

cette!croissance!est!due!à!l'investissement!de!l'Etat!pour!les!infrastructures,!la!libéraK

tion!de!l’économie,!l’ouverture!du!marché!et!la!permission!de!privatisation!du!DUS.!
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Selon! la! Banque! mondiale! (2011),! dans! les! cas! de! la! planification! des! «!nouvelles!

zones!urbaines!»,! il! y!a! le! risque!de! les! construire! trop!et! trop!vite,! sur! la!base!des!

prévisions!de!population!et!d’économie,!ainsi!que!de!la!valeur!estimée!des!biens!imK

mobiliers! dans! l'avenir.! La! construction! des! nouvelles! infrastructures! coûteuses,! la!

négociation!de!transfert!du!DUS!pour!une!très!grande!surface!avec!les!groupes!puisK

sants,! l’établissement!presque! immédiat!d’une!zone!urbaine!à!partir!de!zéro!qui! se!

trouve! souvent! aux! endroits! éloignés! par! rapport! à! ceux! ayant! les! demandes! fonK

cières! réelles! (ou! l’efficacité! économique!par! la! concentration!de!population).! Tous!

ces! éléments,! sous! l’angle! financier,! peuvent! être! les! risques! pour! tous! les! acteurs!

concernés.!

En!d'autres!termes,!les!autorités!font!trop!attention!aux!éléments!de!développement!

physique!(qui!apportent!souvent!un!résultat!unique!qui!est!fixé!à!l'avance)!des!KDTM!

plutôt!que!ceux!de!programmation!avec!de!nombreuses!variables!apparaissant!dans!

les! contextes! économiquesKsociauxKculturels! différents! (qui! peuvent! créer! plusieurs!

résultats!en!raison!de!l’existence!des!scénarios!différents!prévus).!Si!les!KTT!(une!moK

dalité!de!logement!planifié!de!la!période!précédente)!étaient!les!produits!concrets!de!

l’!«!idéalisation!»!des!conceptions!de!l'Etat!dans! le!contexte!de!l’économie!socialiste!

«!pure!»! sans! participation! du! secteur! privé,! alors! pour! les! KDTM,! quand! l'Etat! ne!

tient! plus! le! monopole! dans! la! production! et! la! distribution,! ce! mode! de! gestion!

«!idéalisée!»!devient! inapproprié!car! les!projets!de!ville!(dont! les!KDTM),!non!seuleK

ment,! ne! sont! pas! simplement! les! sites! géographique! où! on! distribue! les! produits!

construits! sur! conception,! mais! encore,! aujourd'hui,! ils! ont! intégré! de! multiples!

charges!simultanées!pour!la!ville!comme!le!montre!le!point!de!vue!de!ROLLAN!FranK

çois!(1996)
!9
.!

!

Tableau#9.2.1.c#:#Les#contextes#et#les#natures#des#projets#de#ville#

Le!projet!se!situe!dans!…! ! Le!projet!se!veut!…!

…!un!contexte!économique! !!
…!un!guide!efficace!à!l’action,!en!terme!de!compéK

titivité!et!de!positionnement!

…!un!contexte!politique! !!
…! une! réalisation! concrète! d’un! symbole,! d’une!

image!

…!un!contexte!idéologique! !! …!un!moyen!de!fédérer!les!groupes!sociaux!

…!un!cotexte!culturel! !! …!un!moyen!pour!créer!une!identité!collective!

…!un!cotexte!esthétique! !! …!un!moyen!pour!améliorer!la!qualité!de!vie!

Source!:!ROLLAN!François!(1996)!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
9
!ROLLAN!François!(1996)!K!Réflexion$sur$l’image$de$la$ville$et$le$projet$pour$la$promotion$de$la$ville,$création$

d’une$image$attractive!K!article!dans!CESURB!(Centre!d’études!des!espaces!urbains)!(1996)!K!Ville$en$projet(s)!K!

Editions!de!la!Maison!des!sciences!de!l’homme!d’Aquitain!
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Le!succès!de!ces!projets!dépend!de!plusieurs!variables!objectives!et!difficilement!saiK

sissables.!La!Banque!mondiale!(2011)!propose!que,!dans!le!monde!concurrentiel!de!la!

mondialisation,! quand! les! travailleurs! sont! plus! mobiles,! les! capitaux! se! déplacent!

plus!en!permanence!et! il!existe!plus!des! risques! financiers,! la!modalité!de!dévelopK

pement!partiel!et!progressif!aux!endroits!où! il!existe! les!demandes!du!marché! (aux!

périphéries!de!la!ville)!est!une!direction!sûre!et!plus!facile!à!régler.!Le!développement!

partiel!et!progressif!qui!est!effectué!par! la!coordination!entre! les!secteurs!privés!et!

étatiques!peut!réduire! les!coûts!socioKéconomiques! liés!aux!activités!de!spéculation!

de!sols!à!grande!échelle!et!à!la!planification!d’infrastructures!exagérées!pour!un!aveK

nir!incertain.!Cette!modalité!permet!au!marché!de!fonctionner!plus!efficacement!sur!

la!base!des!relations!de!demandeKréponse!dans!le!cadre!des!paramètres!de!planificaK

tion!plus!vaste,!et!peut!se!modifier!à!plus!petite!échelle!et!pendant!les!laps!de!temps!

plus!courts.!

Les!résultats!attendus!(les!espaces!physiques!K!les!valeurs!économiques)!sont!les!obK

jectifs!de!la!réalisation!des!projets.!Cependant!ces!projets!sont!soumis!à!des!difficulK

tés! et! à! des! risques! potentiels! car! ils! doivent!mobiliser! de! grands! ressources! et! de!

nombreux!acteurs.!La!politique!et!les!stratégies!de!l’Etat!restent!ambigües.!Les!chanK

gements! de! politique! et! de! stratégie! risquent! de! lui! faire! perdre! sa! capacité!

d’anaphylaxie!pour!soigner!le!marché.!Ainsi,!pour!les!projets!de!KDTM,!il!faut!les!proK

grammer!le!processus!de!leur!fabrication!avec!les!variables!selon!chaque!situation!et!

chaque!phase!pour!qu’ils!puissent!évoluer!euxKmêmes,!modifier!euxKmêmes!et!deveK

nir!les!parties!organiques!de!l’organisme!de!marché!immobilier!et!d’espace!urbain.!

!

9.2.2.$La$spécificité$du$projet$de$KDTM$I$un$projetIréalité$?$

$

a.$La$fixation$du$mode$opératoire$

Avec! leurs! caractéristiques! et! leurs! rôles,! les! KDTM! sont! considérées! comme! un!

moyen!actuel!qui!est!utilisé!par!les!autorités!des!villes!pour!atteindre!deux!objectifs!

importants!en!même!temps!:!

(1)!Le!développement!de!l'espace!urbain!dans!la!croissance!socioéconomique!;!

(2)!Le!développement!des!logements!de!projet!(logement!planifié).!

Alors,!chaque!KDTM!est!une!petite!partie!ajoutée!à!l’organisme!«!complet!»!de!ville,!

c'estKàKdire,! également,! elle! agrandit,! se! transforme!et! se!met! à! jour! le!développeK

ment!global!de!la!ville.!Le!processus!de!mise!en!place!et! le!développement!complet!

d'une!KDTM!peut!avoir!lieu!dans!un!temps!relativement!long!pour!établir!et!assurer!

la!relation!bidirectionnelle!entre!elle!et!la!ville,!d’une!part!l’organisme!«!complet!»!de!

ville! reçoit! les! nouveaux! éléments! qui! sont! les! KDTM,! d’autre! part! les! KDTM!

s’adaptent!au!rythme!du!fonctionnement!global!de!la!ville.!Cependant,!avec!le!mode!

actuel!de!fabrication,!l’établissement!d’une!KDTM!suit!généralement!un!scénario!iniK

tial!proposé!par!son!opérateur!et!approuvé!par!les!autorités.!Ce!scénario!devient!un!

«!cadre! fixe!»!qui! joue!un! rôle!de!base! juridique!pour!diriger! toutes! les!activités!de!
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construction! à! l’intérieur! de! KDTM! à! obtenir! un! résultat! fixé! aussi.! En! d'autres!

termes,! le! développement! du! présent! (et! du! futur)! d'une! KDTM! (des! terrains! agriK

coles! au! quartier! résidentiel)! est! «!encadré!»! par! un! scénario! établis! au! passé! sans!

modification!en!fonction!de!sa!durée.!Dans!un!contexte!de!forte!variation!du!déveK

loppement!urbain!au!Vietnam!aujourd'hui,!la!plupart!de!ces!scénarios!deviennent!reK

tardataires!et!ne!répondent!pas!aux!besoins!du!présent!(et!futur).!

Ainsi,! le! cadre! juridique! concernant! les! KDTM! fait! que! leur! fabrication! devient! un!

cycle!«!fermé!»!et!abouti!à!un!résultat!«!unique!».!Le!Vietnam!est!en!cours!de!rénovaK

tion,! son!modèle! socioKéconomique! change! beaucoup! avec! l’existence! de! plusieurs!

éléments!«!modernes!»,!tandis!que!la!méthode!de!la!mise!en!œuvre!des!KDTM!(fabriK

cation!de! logement!planifié)! reste!«!classique!».!Théoriquement,! le!«!scénario! fixe!»!

aide!les!autorités!à!mieux!gérer!les!projets!de!KDTM!sur!les!2!plans!administratifs!:!

(1)!Les!objets!de!service!des!projets!(par!la!gestion!de!la!quantité!et!du!type!des!proK

duits!immobiliers!et!des!espaces!publics,!des!services!auxiliaires)!pour!assurer!le!déK

veloppement!social!de!la!ville!;!

(2)!Les!permis!de!construire!des!bâtiments!au!secteur!du!projet!(un!permis!de!consK

truire! est! délivré! pour! chaque! îlot! au! lieu! de! chaque!maison! ou! chaque! bâtiment)!

pour!assurer!le!développement!architecturale!de!la!ville.!

!

Tableau#9.2.2.a#:#La#comparaison#entre#un#projet#d’une#construction#(projet#«#normal#»)#et#un#proW
jet#d’une#KDTM#(projet#«#spécifique#»)#

$
Le!projet!d’une!construction!

(le!projet!«!normal!»)!

Le!projet!d’une!KDTM!!

(le!projet!«!spécifique!»)!

La!nature!du!

projet!

K!Se!développant!selon!les!volonK

tés!des!décideurs!

K!Ayant!l’interaction!avec!le!marK

ché!(immobilier)!au!bas!niveau!

K! Dépendant! faiblement! de! la!

dynamique!de!son!opérateur!!

K! Se!développant! selon! les!demandes!du!

marché!et!les!volontés!des!décideurs!

K!Ayant! l’interaction!avec! le!marché! (imK

mobilier)!au!haut!niveau!

K!Dépendant! fortement!de! la!dynamique!

de!son!opérateur!

Le! financeK

ment! du!

projet!

K! Déterminé! précisément! dès! le!

début!de!la!phase!de!conception!

du!projet!

K!(Souvent)!prêt!

K! Représenté! par! un! seul! sujet!

(l’operateurKfinanceur)!

K!Déterminé!relativement!au!début!de! la!

phase!de!conception!du!projet!

K!Une!partie!du!financement!est!prête,!le!

reste! est! mobilisé! selon! l’évolution! du!

projet!

K! Représenté! par! un! sujet! principal!

(l’operateurKpromoteurKfinanceur)! et!

plusieurs!sujets!connexes!(les!opérateurs!

secondaires)!

La! concepK

tion! du! proK

jet!

Sur! la! base! du! POS! existant!

d’une! zone! urbaine! (fourni! par!

les!autorités)!

Créant!le!POS!d’une!zone!urbaine!(propoK

sé!par!l’opérateur)!

Les! objets! Bénéficiant! «!passivement!»! (les! Bénéficiant! «!activement!»! (les! bénéfiK
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de! service!

du!projet!

bénéficiaires! participent! faibleK

ment!à!la!création!de!«!vitalité!»!

de! la! construction! pendant!

l’époque!d’aprèsKprojet)!

ciaires!participent!fortement!à!la!création!

de! «!vitalité!»! de! la! KDTM! pendant!

l’époque!d’aprèsKprojet)!

!

Toutefois,!c’est!ce!mode!de!gestion!administrative!qui!«!complique!»!les!projets!dans!

l’interaction!avec!le!marché!bien!que!leurs!produits!concernent!étroitement!aux!beK

soins!du!marché!et!soient!dominés!par!le!marché.!La!conception!initialement!«!encaK

drée!»!montre!le!manque!d'un!mécanisme!spécifique!pour!ce!type!de!projet!qui!n’est!

pas!encore!récent!au!Vietnam.!Actuellement,!on!utilise!le!mode!de!gestion!du!projet!

d’une!construction!(séparée)!effectué!dans!un!délai!prédéterminé!avec!un!seul!opéK

rateur!(le!financeur!unique!du!projet)!à!appliquer!pour!un!projet!d’une!zone!résidenK

tielle!effectué!dans!un!délai!impossible!prédéterminé!avec!de!nombreuses!construcK

tions,! nombreux! types! de! construction,! nombreux! acteurs! et! servant! de! nombreux!

objets!différents.!En!d'autres!termes,!un!projet!de!KDTM!ayant!la!surface!de!plusieurs!

centaines!d'hectares!avec!la!population!de!plusieurs!dizaines!de!milliers!de!personnes!

est!«!traité!»!comme!un!projet!d’une!construction!ayant!la!surface!de!plusieurs!hecK

tares.!Ce!mode!de!gestion!fait!les!KDTM!manquer!leur!dynamique!et!ne!pas!mettre!à!

jour! les!besoins!du!marché!concernant! la!mobilisation! financière!qui!est!un! facteur!

très! important!pour! la!réussite!de!ce!type!de!projet.!Lorsqu’il!existe! les!fluctuations!

de!la!demande!du!marché,!les!opérateurs!de!KDTM!tombent!à!l'état!passif!car!ils!doiK

vent!soumettre!les!solutions!d’ajustement!et!attendre!l'approbation!des!autorités.!Le!

mécanisme!de!«!demande!K!permission!»!dans!la!conception!des!KDTM!entre!les!opéK

rateurs! et! les! autorités! cause! les! pertes! d’autonomie! des! KDTM! dans! leur! autoK

développement.!

#

b.$La$«$reconception$»10$ou$la$collectivisation$d’un$projet$

Face!en!même!temps!à! la!gestion!des!autorités!(ayant! la!«!fixité!»)!et!à! la!demande!

du!marché!(ayant!la!«!mobilité!»),!les!opérateurs!doivent!créer!à!euxKmêmes!une!soK

lution!«!spécifique!»!de!conception!pour!satisfaire!tous!les!2!facteurs!(presque)!conK

traires.!Alors,!il!existe!souvent!2!reconceptions!qui!ont!lieu!à!2!niveaux!différents!:!

(1)!Au!niveau!de!projet!:!la!reconception!pour!la!structure!spatiale!à!l'intérieur!de!la!

KDTM,!proposée!et!effectué!par!l’opérateurKpromoteur!;!

(2)!Au!niveau!de!sousKprojet!:! la!reconception!pour! la!structure!spatiale!à! l'intérieur!

du!bâtiment,!proposée!et!effectuée!par!les!opérateurs!secondaires!ou!les!utilisateursK

consommateurs.!

La! reconception! pour! la! structure! spatiale! de! la! KDTM! est! réalisée! par! l’opérateur!

sous!la!forme!des!propositions!d’ajustements!partiels!du!projet.!Ces!ajustements!sont!

souvent!la!restructuration!des!composants!spatiaux,! la!réorganisation!partielle!de!la!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
10
!On!appelle!«!reconception!»!la!nouvelle!conception!élaborée!après!l’accord!des!autorités.!Ce!mot!égale!celui!

«!reconception!»!ou!«!redesigne!»!en!anglais.!
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trame! viaire! entraînant! les! changements! de! la! forme! des! îlots! et! des! parcelles,! les!

modifications!de!la!densité!de!construction!et!du!facteur!d’usage!de!sol!des!construcK

tions!dans!leur!parcelle!(généralement!ces!modifications!sont!les!augmentations)...!A!

côté!des!raisons!financières!(comme!les!analyses!au!chapitre!précédent),! les!ajusteK

ments! partiels! expriment! l’!«!actualisation!»! de! la! conception! des! KDTM.! Dans! les!

conceptions!initiales,!car!elles!sont!utilisées!comme!les!bases!initiales!pour!l'approbaK

tion!des!autorités!et!pour!l'attractivité!du!projet,!les!opérateurs!les!«!idéalisent!»!ou!

«!romantisent!»!souvent!à!travers!la!création!de!nombreux!espaces!communautaires!

(ces! espace! sont! généralement! nonKcommerciaux)! ou! des! solutions! esthétiques! viK

suelles!(comme!l'utilisation!de!plusieurs!lignes!courbes,!de!plusieurs!éléments!décoK

ratifs).!

!

Figure#9.2.2.b1#:#La#comparaison#entre#le#plan#directeur#initial#et#pratique#de#KDTM#Linh#Dam#

!!!

!

Source!:!Le!plan!directeur!initial!est!redessiné!par!les!étudiants!de!l’Ecole!nationale!de!Génie!Civil!de!
Hanoi!sur!la!base!du!plan!directeur!d’échelle!1/500!établi!par!l’Institut!de!la!Planification!urbaine!de!
Hanoi!au!mois!de!08/1999,!approuvé!par!la!décision!No!04/2000/QDAUB!le!19/01/2000!du!Comité!du!
peuple!de!Hanoi.!Le!plan!directeur!est!montré!sur!le!panneau!à!l'entrée!de!la!KDTM!Linh!Dam!photoA
graphié!par!l’auteur!
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En!d'autres!termes,!dans!ces!conceptions!initiales,!les!opérateurs!n’attachent!pas!voK

lontairement!d’importance!aux!éléments!économiques!du!projet!pour!«!faire!plaisir!»!

aux!décideurs!et! aux! consommateurs.!Mais!dans! la!phase!de! conception! technique!

par! la!suite,!ces!éléments!économiques!sont!repris!progressivement!par! les!changeK

ments!pour!les!conceptions!initiales!(ces!reconceptions!sont!effectuées!peu!à!peu!sur!

les! petits! morceaux! du! projet).! La! réduction! des! espaces! nonKcommerciaux! ou! la!

commercialisation!et!la!privatisation!de!ces!espace!en!raisons!de!la!mobilisation!des!

ressources!privées!et!des!responsabilités! financières!dans! leur!gestion!et! leur!mainK

tenance!(qui!ne!sont!pas!beaucoup!mentionné!dans!la!phase!de!conception!initiale),!

la!«!droitisation!»!des!lignes!courbes!afin!de!réduire!les!coûts!et!d’augmenter!l'efficaK

cité!des!espaces!(la!«!rectangularisation!»!des!îlots,!des!parcelles),!l'utilisation!répétiK

tive!de!quelques!solutions!de!conception!(la!conception!typique),!l’effacement!ou!la!

réduction!des!éléments!décoratifs!et!esthétiques!qui!n’apportent!pas!de!profit!écoK

nomique...,!tous!sont!souvent!les!mesures!que!les!opérateurs!utilisent!pour!la!reconK

ception!de!leurs!projets.!

Pour!que!ces!reconceptions!soient!approuvées!facilement!par!les!autorités,!pour!les!

espaces! commerciaux,! les! opérateurs! utilisent! souvent! les! indicateurs! de! limite!

maximale! autorisée! contre! ceux!de!minimale!de! la! conception! initiale.! Ces! changeK

ments!sont!contraires!pour!les!espaces!nonKcommerciaux.!Par!exemple,!si!la!densité!

de!construction!est!réglée!juridiquement!de!30%!à!40%,!alors!dans!la!conception!iniK

tiale! l’opérateur!utilise!30%,!puis! ce!30%!est!modifié!en!40%!dans! la! reconception.!

L'un! des! autres!moyens! utilisés! souvent! est! la! volonté! de! lier! des!modifications! de!

conception!à!un!autre!programme!ou!un!autre!projet!(résidentiel,!par!exemple)!des!

opérateurs!(pour!tenir! la!base! juridique!plausible!de!ces!changements)!avec!un!cerK

tain!nombre!d'autres! raisons.!Cela!peut!produire! les!changements!majeurs,!mais! ils!

sont!approuvés!facilement!car!ils!apportent!les!avantages!pour!tous!les!deux!acteurs!

(en!assurant! les!«!succès!»!des!projets!de!KDTM!des!opérateurs!et!des!projets!attaK

chés!des!autorités).!Par!exemple,! la!reconception!est!évidente!à! la!KDTM!Viet!Hung!

lorsque!son!opérateur!accepte! l’intégration!du!projet!d'expansion!de!population!de!

l’ancien!quartier!de!la!ville!dans!sa!KDTM.!La!zone!ajustée!partiellement!comprend!7!

îlots!(notés!CTK04,!CTK05,!CTK06,!CTK07,!CTK08,!BTK01!BTK02)!qui!ont!la!surface!d'enviK

ron! 11,12! ha! avec! la! population! prévue! initialement! 4.741! personnes,! après!

l’ajustement,! la!nouvelle!population!est!7.900!personnes,!soit!une!augmentation!de!

3.159!personnes
11
.!Alors,!après!la!reconception,!le!ratio!de!surface!de!sol!par!habitant!

diminue! de! 9,46!m
2
/habitant! (de! 23,45!m

2
/habitant! à! 14,08!m

2
/habitant)! pour! ces!

îlots! contre! 4,04!m
2
/habitant! pour! l’ensemble!des! unités! résidentielles! de! la! KDTM!

Viet!Hung.!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
11
!Selon!la!décision!N

o
!4405/QDKUBND!le!21/09/2011!du!Comité!du!peuple!de!Hanoi,!dans!cet!ajustement,!les!

îlots!CTK04,!CTK05,!CTK06,!CTK07,!CTK08!restent!leur!fonction!principale!initiale!de!logement!à!plusieurs!étages!

(immeubles!de!8K9!niveaux)!combiné!de!services!commerciaux,!mais!les!rues!intérieures!sont!ajoutées!pour!réK

pondre! à! la! nouvelle! organisation! spatiale,! à! l’augmentation! de! la! densité! de! circulation! entre! les! îlots! et! à!

l’augmentation!la!surfaces!de!service!commerciaux!au!rezKdeKchaussée!des!immeubles.!Pour!deux!îlots!BTK01!et!

BTK02,!leurs!villas!sont!transformés!en!immeubles!et!école!maternelle.!
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Tableau#9.2.2.b2#:#La#comparaison#des#indicateurs#avant#et#après#reconception#pour#les#7#îlots#CTW
04,#CTW05,#CTW06,#CTW07,#CTW08,#BTW01#BTW02#de#la#KDTM#Viet#Hung#

Usage!du!sol!(de!

l’ensemble!des!

unités!résidenA

tielles!du!projet)!

Les!indicateurs!de!la!
conception!initiale!*!

Les!indicateurs!de!la!
reconception!**!

Les!différences!

Surface!
(ha)!

%!
Ratio!
(m2/
hab)!

Surface!
(ha)!

%!
Ratio!
(m2/
hab)!

Surface!
(ha)!

%!
Ratio!
(m2/!
hab)!

Espaces!publics! 2,3443! 1,11! 0,89! 2,3443! 1,11! 0,79! 0! 0! K!0,10!

Ecoles! primaires!

et!secondaire!
9,5689! 4,55! 3,62! 9,5689! 4,55! 3,23! 0! 0! K!0,39!

Ecoles! materK

nelles!
5,1482! 2,45! 1,95! 5,3584! 2,55! 1,81! +!0,2102! +!0,10! K!0,14!

Espaces!verts! 9,9474! 4,73! 3,76! 9,9474! 4,73! 3,36! 0! 0! K!0,40!

Voirie! 13,8622! 6,59! 5,24! 14,7229! 6,99! 4,98! +!0,8607! +!0,40! K!0,40!

Résidentiel! 59,2626! 28,15! 22,42! 58,1917! 27,64! 19,67! K!1.0709! K!0,51! K!2,75!

TOTAL# 100,1336# 47,57# 37,89# 100,1336# 47,57# 33,85# 0# 0# W#4,04#

Notes!:!!*!Les!indicateurs!de!la!conception!initiale!sont!approuvés!selon!la!décision!No!08/2004/QDAUB!
le!14/01/2004!du!Comité!du!peuple!de!Hanoi!pour!l’approbation!de!Schéma!directeur!détaillé!
de!la!KDTM!Viet!Hung,!échelle!1/500!

**!Les!indicateurs!de!la!reconception!sont!approuvés!selon!la!décision!No!4405/2011/QDAUB!
le! 21/09/2011!du!Comité! du! peuple! de!Hanoi! pour! l’approbation! d’ajustements! partiels! les!
îlots!CTA04,!CTA05,!CTA06,!CTA07,!CTA08,!BTA01!BTA02!à!servir!le!projet!d’expansion!de!populaA
tion!de!l’ancien!quartier!

Source!:! La! décision! No! 4405/2011/QDAUB! le! 21/09/2011! du! Comité! du! peuple! de! Hanoi! sur!
l’approbation!d’ajustements!partiels!!concernant!les!îlots!CTA04,!CTA05,!CTA06,!CTA07,!CTA08,!BTA01!BTA
02!à!servir!le!projet!d’expansion!de!population!de!l’ancien!quartier!

!

Pour! la! reconception! de! la! structure! spatiale! de! KDTM! (au! niveau! de! projet),!

l’opérateur!doit!attendre!l’approbation!des!autorités!(dans!la!dépendance!des!autoriK

tés),!mais!pour! la!reconception!de!la!structure!spatiale!à! l'intérieur!du!bâtiment!(au!

niveau!de!sousKprojet),!l’opérateur!est!complètement!indépendant!de!la!décider.!Lors!

de! la! vente! des! produits! du! projet,! l’opérateur! fournit! une! conception! initiale! de!

l’appartement!ou!de!la!maison!aux!consommateurs.!Cependant,!cette!conception!est!

destinée!à!localiser!le!produit,!déterminer!les!éléments!et!les!paramètres!techniques.!

En! fait,! les! consommateurs! peuvent! soit! garder! soit! changer! la! structure! spatiale! à!

l’intérieur!de! leur!appartement!ou!de! leur!maison.!Ceci!montre! l’!«!ouverture!»!des!

opérateurs!dans! la! réception!d'une!habitude! inhérente!des!vietnamiens!qui!veulent!

toujours! représenter! leur! «!personnalité!»,! leur!«!ego!»! dans! leur! logement! avec! la!

reconception!(la!restructuration!spatiale)!sur!la!base!de!leurs!idées!pour!que!leur!loK

gement!(à!la!KDTM)!ne!semble!pas!un!produit!fabriqué!industriellement!et!massiveK



!

!

!

P
a
g
e
!4
83

#C
ha

pi
tr
e#
9.
#L
A#
CO

N
CE

PT
IO
N
#E
T#
LE
S#
CO

N
CE

PT
EU

RS
!

ment.! En! d'autres! termes,! les! opérateurs! donne! leurs! clients! les! solutions! plus! ouK

vertes!au!choix!:!

(1)!Le!consommateur!accepte!toute!la!conception!initiale!du!projet!et!ils!peuvent!utiK

liser!immédiatement!ce!produit!(sans!modification)!;!

(2)!Le!consommateur!modifie! la! structure!de!son!propre!espace!sur! la!base!du!resK

pect! des! espaces! communs! et! avec! la! convention! et! l’approbation! de! l’opérateur!

pour! toutes!ces!modifications.!Ces!modifications!peuvent!n’être!qu’effectuées!dans!

un! laps!de!temps!défini,!sous! la!supervision!de! l’opérateur!et!parfois! le!consommaK

teur!doit!payer!certains!frais!de!gestion!liés!à!ses!travaux.!

La! solution! (1)! demande! plus! d’efforts! et! plus! de! financement! de! l’opérateur! pour!

créer!les!produits!plus!conforts!et!plus!conformes!au!goût!des!consommateurs.!Mais!

maintenant,! au! Vietnam,! il! y! a! un! peu! d’enquêtes! fondamentales! importantes! qui!

peuvent!montrer!précisément!les!informations!concernant!la!sociologie!de!logement!

au!Vietnam!sur!la!base!desquelles!l’opérateur!crée!leur!conception!sur!la!base!en!réK

pondant!le!mieux!aux!besoins!de!la!société.!C’est!pourquoi!l’opérateur!permet,!parK

fois!suggère!le!choix!de!solution!(2)!à!ses!clients.!Alors!l’opérateur!profite!en!même!

temps!de!2!avantages!:!d'une!part,!le!permis!de!reconception!renforce!l'image!«!hosK

pitalière!»! de! tout! son! cœur! de! l’opérateur! pour! ses! clients! qui! sont! considérés!

comme!le!Dieu!de! l’économie!de!marché!au!Vietnam,!puis!ses!produits! immobiliers!

sont! plus! attirants! et! sont! vendus! plus! facilement! au! marché!;! d'autre! part,!

l’opérateur!diminue!ses!efforts!et!ses!finances!pour! la!conception! initiale,! il!ne!crée!

que!la!couverture!et!le!contenu!des!éléments!architecturaux!et!techniques!communs!

des!bâtiments,!la!conception!«!réelle!»!des!espaces!privatisés!est!rétrocédée!aux!conK

sommateurs!par! leur!reconception!pour!mieux!répondre!à!leur!vie.!Par!conséquent,!

l’opérateur!est!souvent!très!«!ouvert!»!pour!cette!reconception.!Et!parfois!ce!sont!les!

«!ouvertures!»!qui!sont!profitées!outre!mesure!par!les!consommateurs!en!entraînant!

les!transformations!des!espaces!que!l’opérateur!ne!peut!pas!contrôler!et!gérer.!

!

Figure#9.2.2.b2#:#Un#exemple#de#la#villa#G14WBT8#(KDTM#Viet#Hung)#après# la#reconception#pour#sa#
façade#effectuée#par#son#propriétaire#

!

Source!:!l’auteur!

!
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c.$Un$projetIréalité$?$

Ainsi!la!reconception!est!une!phase!importante!qui!montre!les!interactions!entre!les!

acteurs! dans! le! processus! de! conception,! d'élaboration! de! fixage! des! images! d'une!

KDTM.!Toutefois,!ce!sont!le!niveau!de!reconception!et!les!relations!entre!les!acteurs!

qui!décident!la!nature!de!ces!interactions.!

!

Tableau#9.2.2.c#:#La#comparaison#entre#les#«#reconception#»#aux#niveaux#de#projet#et#de#sousWprojet#

!
La!reconception!au!niveau!de!

projet!
La!reconception!au!niveau!de!

sousAprojet!

Les!acteurs!
proposent!

Les!opérateursKpromoteurs!
K!Les!opérateurs!secondaires!

K!Les!consommateurs!

Les!acteurs!
décident!

Les!autorités! Les!opérateursKpromoteurs!

La!nature!de!la!
conception!iniA
tiale!

K! Pour! les! autorités!:! les! bases!

juridiques!et!techniques!

K! Pour! les! opérateurs!:! les! réK

ponses! à! la! gestion! étatique,! la!

création!des! images! attrayantes!

à! attirer! les! client! et! mobiliser!

facilement!les!capitaux!

K! Les! éléments! de! propriété!

commune! (gérés! par! les! opéraK

teursKpromoteurs)!:! les! bases! juK

ridiques!et!techniques!

K! Les! éléments! de! propriété! priK

vée! (gérés!par! les!opérateurs! seK

condaires! ou! les! consommaK

teurs)!:! les! solutions! de! suggesK

tion!

La!nature!de!la!
reconception!

La! transformation! des! idées! iniK

tiales!en!celles!réalisées!possible!

par! la! simplification! et!

l’économie! des! frais! de! concepK

tion!technique!et!de!travaux!

La!réponse!aux!besoins!de!«!perK

sonnalité!»!des!clients,!la!création!

des!images!des!fabricateurs!

La!nature!de!
l’interaction!

Le! mécanisme! de! «!demandeK

permission!»! (les! opérateurs!

doivent! «!demander!»! et! atK

tendre! la! «!permission!»! des!

autorités)!

Le! mécanisme! de! faceKàKface! K!

consensus! (la! convention! au! déK

but! du! processus! de! la! transacK

tion!immobilière)!

Source!:!l’auteur!

!

Pour! la! reconception! au! niveau! de! projet,! cette! interaction! représente! l'inégalité!

entre!les!deux!acteurs!:!les!opérateurs!jouent!le!rôle!d’un!«!demandeur!»!et!les!autoK

rités!K!un!«!permetteur!».!En!d'autres!termes,! la!relation!apparaît!souvent!suivant!la!

direction!des!opérateurs!(l’acteur!de!demande)!vers!les!autorités!(l’acteur!de!permisK

sion),!alors!la!relation!inverse!est!plus!faible!et!apparaît!lorsque!les!autorités!ont!beK

soin! d'utiliser! une! partie! de! la! KDTM!pour! l’attacher! à! leurs! autres! projets! et! poliK
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tiques.!Donc,!les!opérateurs!jouent!le!rôle!passif!dans!cette!interaction.!Cependant,!la!

réalité!montre!que,!pour! les!KDTM!stratégiques!de! la!ville,!quand! les!autorités!doiK

vent! compter! sur! ces! KDTM! pour! manifester! leurs! volontés,! ils! peuvent! créer! un!

propre!cadre!juridique!pour!promouvoir!l’avancement!du!projet!et!dégager!les!diffiK

cultés!avec!les!opérateurs.!On!peut!trouve!que!la!reconnaissance!de!la!nature!spéciK

fique!des!projet!de!KDTM!est!officieuse,!mais!toute!possible.!La!négligence!des!opéK

rateurs! dans! son! interaction! provoque! les! opérateurs! à! devoir! chercher! toutes! les!

manières!pour!faire!face!aux!autorités!en!assurant! le!développement!de! leur!KDTM!

sur! un! équilibre! entre! les! grands! facteurs!:! (1)! leur! rentabilité! économique,! (2)! les!

demandes!du!marché,!(3)!la!gestion!du!gouvernement.!

Pour! la!reconception!au!niveau!de!sousKprojet,!cette! interaction!est!plus!claire,!plus!

forte!et!plus!égale!pour!tous!les!2!directions!entre!les!opérateurs!secondaires!ou!les!

habitants! (l’acteur! de! proposition)! et! l’opérateurKpromoteur! (l’acteur! d’accord)! car!

ces!2!acteurs!ont!des!intérêts!liés!à!cette!reconception.!Alors,!en!raison!que!les!autoK

rités!ne!bénéficient!pas!«!directement!»!des!KDTM,!elles!ne!sont!pas!prêtes!pour!un!

mécanisme!de!dialogue!égal!avec!les!opérateurs.!En!d'autres!termes,!les!opérateurs!

secondaires!et!les!habitants!sont!les!clients!de!l’opérateurKpromoteur,!mais!les!opéK

rateursKpromoteurs!ne!sont!pas!considérés!comme!les!«!clients!réels!»!des!autorités.!

Les!autorités!ne!sont!pas!les!entreprises,!donc!ils!n'ont!pas!de!vrai!calcul!économique,!

ne! respectent! pas! les! réflexions! de! leurs! clients! (les! opérateursKpromoteurs)! et! du!

marché.!Au!Vietnam,!il!existe!encore!le!point!de!vue!que!les!autorités!sont!les!orgaK

nismes!«!donnant!les!ordres!impératifs!»!plutôt!que!ceux!«!facilitant!et!aidant!admiK

nistrativement!»! les! entreprises! (les! opérateurs).! Ceci! cause! les! difficultés! pour! les!

opérateurs,!parfois!ils!doivent!«!contourner!la!loi!»!et!donner!les!chances!de!corrupK

tion!à!certains!membres!des!autorités!qui!ont!la!capacité!de!signer!des!décisions!de!

gestion!concernant!les!KDTM.!

Ainsi,!au!contraire!du!but!initial!de!facilitation!de!mis!en!scène!des!projets!de!KDTM,!

mais!en!réalité,!la!conduite!de!gestion!des!autorités!est!la!cause!des!difficultés!dans!le!

contrôle!de! l’évolution!de!ces!projets!à!cause!de!plusieurs!reconceptions!(massives)!

proposées!par! les!opérateurs.!Par!conséquent,!après!quelques!campagnes!d'inspecK

tion!pour!les!KDTM,!les!autorités!découvrent!toujours!plusieurs!dérogations!concerK

nant!ces!reconceptions.!Alors,!les!traitements!d’après!sont!souvent!incomplètes!en!se!

tournant!vers!le!sens!des!réparations.!

En! raison!des! fortes! interactions!entre! les!acteurs,!des! résultats,!des! images! finales!

des!KDTM!dépendant!de! la!réalité!du!marché,!estKce!qu’il! faut!concevoir! les!projets!

de!KDTM!comme!les!projetsKréalités!dont!chaque!acteur!suivant!joue!un!rôle!d'inteK

raction!dans!les!dialogues!égaux!et!plus!ouvert!pour!créer!les!«!espaces!dynamiques!

et!flexibles!»!sur!tous!les!2!niveaux!de!projet!et!de!sousKprojet!:!

(1)!Les!autorités!proposent!les!critères!de!direction!pour!chaque!KDTM!dans!le!déveK

loppement!d’espace!(social!et!architectural)!urbain!de!la!ville,!approuvent!son!scénaK

rio! fondamental! (qui!est!posé!dans!un!scénario!global!de! l'ensemble!des!projets!de!

KDTM)!pour!son!développement!particulier! (y!compris! les! règlements! fixes!que!son!

opérateurKpromoteur! doit! observer! obligatoirement! et! les! règlements! ouverts! qu’il!

peut!observer!volontairement)!basé!sur!les!propositions!de!son!opérateur!;!
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(2)!Les!opérateurs(Kpromoteurs)!proposent!les!scripts!(concernant!les!sousKprojets!de!

la!KDTM)!en!concrétisant! le!scénario!fondamental! initial!selon! les!phases!du!projet,!

en! les! liant! à! la! situation! réelle!du!marché!pour!donner! les!modes! raisonnables!de!

traitement!à!temps,!en!assurant!des!critères!des!autorités!dans!la!direction!du!scénaK

rio!fondamental!approuvé!;!

(3)!Les!opérateurs!secondaires!et!les!consommateurs!participent!à!la!dernière!étape!

de!l’écriture!des!scripts!en!fonction!de!leurs!habitudes!de!consommation!tout!en!gaK

rantissant!les!critères!spatiaux!et!techniques!globaux!de!l’ensemble!du!projet.!

!

9.2.3.$«$Résidentialiser$»$la$ville$

$

a.$«$Ville$nouvelle$»$ou$«$zone$nouvelle$»$de$la$ville$?$

A!Hanoi!(ainsi!que!dans!les!autres!villes!du!Vietnam),!les!KDTM!à!la!périphérie!de!la!

ville!ne!sont!que!purement! les!zones! résidentielles!séparées!avec! leurs! tailles!difféK

rentes!et!sans!lien!spatial,!social!et!fonctionnel!entre!l’une!et!l'autre.!Elles!sont!essenK

tiellement!destinées!à! fournir! les!habitations!et! les! services!publics!quotidiens! (serK

vant!les!KDTMeurs)!en!fonction!des!activités!commerciales!de!leur!opérateur!au!lieu!

qu’elles!partagent! les! fardeaux!globaux!de! surcharge!de! la! ville! causés!par! la! croisK

sance!de!la!population!et!l'urbanisation!des!zones!périurbaines!(dont!les!standards!de!

vie! rurale! sont! transformés!en!ceux!de!vie!urbaine).! Il!n’existe!que!quelques!KDTM!

stratégiques!(opérées!par!les!entreprises!étatiques!sous!la!direction!directe!des!autoK

rités)!qui!sont!en!charge!d’une!fonction!du!noyau!central!d’un!nouveau!pôle!de!déveK

loppement!spatial!de!la!ville!(comme!le!rôle!de!KDTM!Linh!Dam!au!pôle!résidentiel!au!

sud!de!Hanoi),!les!autres!sont!laissées!à!leur!propre!dynamique.!

Comme! le!montre! l’analyse,!d’une!part,! il!n’existe!pas!encore!un!mécanisme!spéciK

fique!pour!gérer! les!projets!de!KDTM!(les!projets!d’une!zone!résidentielle),!alors!on!

doit!utiliser!les!modes!de!gestion!du!projet!d’une!construction.!Ce!mode!de!gestion,!

pour! les!KDTM!à!petite!échelle!(ayant!plusieurs!dizaines!d'hectares),!peut!être!temK

porairement!acceptable,!mais!pour!les!KDTM!à!grande!échelle!ayant!de!plusieurs!cenK

taines!à!plusieurs!milliers!d'hectares!(en!raison!dans!la!réglementation!de!KDTM,!on!

ne! règle! pas! la! superficie!maximale! d'une! KDTM),! il! est! inefficace.!D’autre! part,! au!

Vietnam,! il! n’existe! pas! encore! aussi! de!mécanisme!d’établissement! des! projets! de!

«!ville!nouvelle!»
!12
.!Alors,!bien!que!ces!KDTM!aient!la!taille!de!superficie!et!de!popuK

lation!projetée!qui!équivaut!à!celle!d’une!ville!complète!au!3
e
,!4

e
!ou!5

e
!rang!(selon!la!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
12
!Le!concept!de!«ville!nouvelle»!n'est!pas!couramment!utilisé!officiellement!au!Vietnam!en!termes!de!mise!en!

place! d'une!nouvelle! zone! résidentielle! chargée! complètement! de! toutes! les! fonctions! urbaines! nécessaires.!

Actuellement,!les!«!villes!nouvelles!»!du!Vietnam!sont!basées!principalement!sur!la!rénovation,!l’élargissement,!

l'ajout! et! le! complètement! de! certaines! fonctionnalités! urbaines! d'une! agglomération! existante! et,! parfois,!

pour!servir!un!autre!projet!de!développement!socioéconomique,!tels!que!la!nouvelle!ville!de!Saigon!du!Sud!à!

Ho!Chi!MinhKVille! pour! le! projet! d’expansion!de! l’agglomération! centrale!de! la! ville,! la! nouvelle! ville! de!Van!

Tuong!(2.400ha,!15.000K20.000!habitants)!à! la!province!Quang!Ngai!pour! le!projet!de! la!raffinerie!Dung!Quat!

(cette!ville!est!sous! la!gestion!administrative!de! la!commune!Binh!Tri!existante),! la!nouvelle!ville!Binh!Duong!

pour!le!projet!de!transfert!du!centre!administratif!de!la!province!de!Binh!Duong!(cette!ville!est!sous!la!gestion!

administrative!de!la!cité!municipale!Thu!Dau!Mot).!
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classification!des!villes!vietnamiennes),!mais!elles!sont!toujours!considérées!comme!

les!éléments!urbains! (qui! sont! joints!à! l’agglomération!centrale!de! la!ville)! car!elles!

manquent! d’infrastructures! techniques! et! sociales! au! niveau! de! ville.! En! d'autres!

termes,!pour!les!projet!de!KDTM,!les!autorités!se!basent!sur!les!fonctions!des!terrains!

(selon! le!POS!approuvé!de! la!ville)!pour!présenter! le! territoire!du!projet!aux!opéraK

teurs! mais! il! n’existe! pas! de! mécanisme! de! coordination! entre! ces! fonctions! pour!

créer! les!nouveaux!pôles!urbains.!C’est!ce!mode!de!gestion!qui!cause! le!développeK

ment!spatial!de!type!de!«!pétrole!répandu!»!à!Hanoi,!c’estKàKdire!les!nouveaux!quarK

tiers!résidentiels!entraînent!l’élargissement!des!limites!physiques!de!la!ville,!mais! ils!

fonctionnent!encore!sur!la!base!d'une!plateKforme!des!infrastructures!et!du!mode!de!

gestion!existante.!Alors!cette!expansion!de!la!ville!dépend!passivement!de!projets!de!

KDTM!au!lieu!qu’elle!les!dirige!et!règle!activement.!

En!outre,!la!classification!«!très!claire!»!des!types!de!projets!conduit!à!l'absence!d'un!

mécanisme!permettant!de!relier!les!projets!de!KDTM!(dont!les!opérateurs!sont!tous!

les!secteurs!économiques,!les!financements!sont!mobilisés!de!la!société)!aux!projets!

d’infrastructures! urbaines! (dont,! couramment,! les! opérateurs! sont! les! entreprises!

étatiques,!les!financements!ont!l’origine!du!budget!de!l’Etat).!La!différence!entre!les!

origines!des!opérateurs!et!des!financements!entraîne!la!déphasage!entre!ces!projets!

(de!KDTM!et! d’infrastructures! urbaines)! qui! cause! la! situation! incomplète!des!nouK

veaux!morceaux!résidentiels!de!la!ville.!

La!KDTM!Ciputra!est!un!exemple!typique.!Cette!KDTM,!dont!l’opérateur!est!une!enK

treprise!étrangère!(le!Groupe!de!Ciputra!de!l'Indonésie),!est!proposée!en!1992,!sous!

le!nom!original!de!Citra!Lake!City!(puis!changée!en!Ciputra!Hanoi!International!City),!

avec! sa! population! prévue! 100.000! habitants! (qui! équivaut! à! une! ville! au! 3
e
! ou! 4

e
!

rang,! selon! la! classification! des! villes! vietnamiennes! en! 1999),! puis! modifiée! en!

60.000!habitant!et!finalement!en!45.000!habitants),!sa!surface!de!392ha,!destinée!à!

la!création!d’une!nouvelle!ville!de!style!«!occidental!»!au!sein!de!Hanoi,!d’une!«!oasis!

de! prospérité!»! isolé! de! l'extérieur.! En! raison! de! la! perspective! d’une! «!nouvelle!

ville!»,!les!autorités!(nationales!et!municipales)!ont!approuvé!rapidement!le!projet!et!

ont!fourni!un!terrain!d’!«!or!»,!qui!se!trouve!à!l’entrée!nordKouest!de!la!ville,!à!côté!de!

l’axe!important!vers!l'aéroport!international!de!Noi!Bai.!Les!autorités!espéraient!que!

ce!projet!créerait!une!nouvelle!image!(des!zones!résidentielles)!de!Hanoi!et!pourrait!

être! considéré! comme! un! test! réel! dans! la! recherche! d’une! nouvelle! direction! des!

nouveaux!espaces!de!la!ville!grâce!l’opérateur!étranger.!

!

Figure#9.2.3.a1#:#La#perspective#et#la#maquette#d’une#«#ville#nouvelle#»#moderne#à#la#salle#d’accueil#
de#la#KDTM#Ciputra#

!
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!

Source!:!photographiées!par!l’auteur!

!

Figure#9.2.3.a2#:#L’image#pratique#de#la#KDTM#Ciputra#

!

Source!:!l’auteur!

!

Selon!les!observations!de!PANDOFIL!(2001),!ce!projet,!a!été!mis!en!place!de!1992!à!

1996,!n’était!pas! chargé!de! la! fonction!d’une!«!ville!nouvelle!»! comme! les!objectifs!

initiaux!:! il! n’était! qu’une! vaste! zone! résidentielle! avec! la!masse!de!nouveaux! logeK

ments.!Selon!la!conception!initiale!de!ce!projet,!il!n'y!a!pas!d’entreprises!industrielles,!

il!n’existe!que!quelques!bâtiments!publics!pour!servir! les!KDTMeurs!qui!sont!prévus!

des! étrangers! et! des! riches! vietnamiens,! comme! les! écoles! internationales,! le! club!

house,! l’hôpital!et! le!centre!commercial!ultraKmoderne,!surtout,! il!avait!un!parcours!

de!golf!projeté!au!sein!de!cette!zone.!Après! la!crise!financière!asiatique!de!1997,! le!

projet!a!été!échelonné,!les!perspectives!de!profit!oubliées!et!Ciputra!est!rentrée!dans!

le!langage!courant.!Un!«!projet!à!la!Ciputra!»,!ditKon!à!Hanoi.!Comprendre!projet!miriK

fique!à!la!destinée!tragique.!Car!la!Ciputra!d'aujourd'hui!est!bien!loin!de!la!maquette!

et!des!dessins!exposés!dans!l'espace!showroom!à!l'entrée!de!cette!«!ville!».!Sur!la!peK

tite!centaine!de!tours!prévues,!seule!une!dizaine!est!sortie!de!terre.!Quelques!villas,!

alignées!le!long!des!avenues!désertes,!tentent!de!sauver!les!apparences.!Une!prestiK

gieuse!école!K! l'UNICE,!l'institution!des!NationsKUnies!K!et!le!club!house!ont!bien!été!

construits!mais! le!parcours!de!golf,! l'hôpital!et!autres!délires!mégalos! sont! restés!à!

l'état!de!projet.!Ainsi,!il!semble!que!le!projet!ne!touche!pas!l'orientation!initiale!que!

l’opérateur!a!proposée!et!les!autorités!ont!imaginé.!Ceci,!d'une!part!s'explique!par!la!
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crise!économique,!mais!d'autre!part!montre!que!l’opérateur!a!été!victime!des!circonK

tances!et!a!dû!s’adapter!au!nouveau!contexte!du!développement!spatial!de!Hanoi.!

!

b.$ Le$ monofonctionnalisme$ I$ un$ simple$ moyen$ de$ gestion$ urI
baine$efficace$?$

Avec!le!mode!actuel!d’aménagement!du!territoire!(les!terrains!sont!chargés!séparéK

ment!d’une!fonction!planifiée)!et!le!système!administratif!de!la!gestion!des!projets!du!

Vietnam!(la!classification!des!projets!est!sur! la!base!de! la!superficie!et!de! l'investisK

sement!total),!le!projet!de!construction!a!généralement!une!fonction!unique!(s’il!est!

multifonctionnel,!alors!il!existe!souvent!une!fonction!principale!qui!domine!les!autres!

jouant!le!rôle!supplémentaire)!correspondant!à!la!fonction!prévue!du!terrain!spécifié!

dans!les!POS!de!la!ville.!Pour!un!projet!complexe!(qui!est!établi!sur!plusieurs!terrains!

avec! plusieurs! fonctions! différentes),! il! est! décomposé! en! «!sousKprojets!»! dont! le!

chacun!a!une!fonction!unique!correspondant!à!chaque!terrain.!Pour!les!projets!utiliK

sant!le!budget!de!l'Etat,!parfois!leurs!«!sousKprojets!»!sont!distribués!à!plusieurs!opéK

rateurs!(secondaires)!différents!et!sont!financés!par!les!établissements!étatiques!difK

férents.!Alors!la!connexion!entre!ces!«!sousKprojets!»!est!plus!difficile!en!raison!de!la!

différence! entre! la! planification! des! opérateurs! secondaires! et! des! financements.!

Pour!l’opérateur!du!projet,!au!lieu!qu’il!joue!le!rôle!d’un!directeur!général,!son!exisK

tence! est! formelle! et! administrative.! Pour! les! projets! utilisant! les! ressources! finanK

cières! nonKbudgétaires,! bien! que! la! gestion! du! financement! soit! plus! facile! mais!

l’opérateur(Kpromoteur)!fait!face!aux!difficultés!juridiques!car!il!existe!des!politiques!

différentes!de!l’Etat!(la!gestion!professionnelle,!l’évolution,!l’encouragement,!le!priviK

lège…)!pour!les!types!différents!de!sousKprojets.!

L’espace!d’expansion!de!Hanoi!(et!d'autres!villes!du!Vietnam)!est!considéré!actuelleK

ment!comme!la!somme!des!nouvelles!zones!monofonctionnelles!et!séparées!avec!3!

fonctions! les! plus! courantes!:! (1)! logement,! (2)! service! public,! (3)! industrie.! Il! s’agit!

que!les!autorités!conçoivent!ce!zonage!«!claire!»!de!fonction!(qui!est!représenté!par!

les!couleurs!caractéristiques!dans!les!cartes!et!les!plans!d’aménagement!et!concrétisé!

par! les! types! différents! de! projets)! comme! une! solution! de! «!spécialisation!»! des!

zones!géographiques!pour!la!gestion!plus!facile!et!l'établissement!«!plus!planifié!»!des!

infrastructures!aux!zones!urbaines!ayant!les!fonctionnalités!similaires.!

Par!conséquent,!dans!la!plupart!des!projets!de!KDTM!(qui!sont!considérés!comme!les!

projets!résidentiels),!les!terrains!sont!utilisés!pour!le!logement!et!les!services!publics!

simples! répondant! aux! besoins! quotidiens! des! habitants.! Ainsi,! chaque! jour,! les!

KDTMeurs! doivent! se! déplacer! hors! de! leur! KDTM!pour! travailler! ou! participer! aux!

autres!activités,!comme!culturelles!ou!de!récréation.!Cela! fait!augmenter! l’intensité!

du!trafic!au!début!des!matins!et!à!la!fin!des!aprèsKmidis.!Se!trouvant!principalement!à!

la! ceinture!périurbaine!de! la! ville,! les! KDTM!avec! leur! grand!nombre!des! habitants!

contribuent!au!problème!et! causent! la!pression!plus! grande!de! la! circulation! sur! la!

ville!(qui!est!déjà!surchargée)!en!raison!des!courants!quotidiens!de!navette!des!habiK

tants!entre!les!lieux!de!logement!K!travail!K!récréation.!Jusqu'aujourd’hui,!bien!que!le!

réseau!des!KDTM!est!encore!inachevé,!mais!il!apparait!de!plus!en!plus!des!embouteilK
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lages!dans!les!routes!qui!relient!les!KDTM!au!centreKville,!les!zones!résidentielles!aux!

espaces!publics!et!industriels.!

Par!ailleurs,!dans!les!POS!avec!la!concentralisation!des!espaces!et!services!publics,!les!

autorités!ne!font!pas!attention!à!la!pratique!de!l’exploitation!de!ces!espaces!en!foncK

tion!des!habitudes!de!vie!(le!rayon!raisonnable!de!service)!et!de!circulation!(principaK

lement!en!motos)!des!citoyens!vietnamiens.!A!cause!des!«!dynamiques!»!et!des!efK

forts!pour!améliorer!leurs!conditions!économiques,!un!certain!nombre!des!habitants!

transforment! euxKmêmes! leur! logement,! surtout! les! appartements,! en! bureaux! ou!

espaces!de!production!ou!d'affaires.!Il!s’agit!que!cette!transformation!entraîne!les!inK

fluences! pour! les! îlots! résidentiels! de! KDTM!:! d’une! part! elle! contribue! à!

l’amélioration!des!services!de!proximité,!d’autre!part!elle!cause!les!problèmes!de!vie!

confortable!à!l’intérieur!de!KDTM!(l’augmentation!de!la!population,!de!l’intensité!de!

la!circulation! interne,!de! la!densité!des!véhicules,! !du!besoin!plus!grand!de!stationK

nement,!la!difficulté!dans!la!lutte!contre!les!risques!d’incendie...),!les!perturbations!et!

les! troubles! dans! la! vie! quotidienne! des! îlots! résidentiels.! Par! conséquent,! le!

19/11/2009,!dans!la!note!officielle!N
o
!2544/BXDKQLN!qui!est!envoyé!aux!Comités!du!

peuple! de! 6! provinces! et! villesKprovinces
13
,! le!Ministère! de! la! Construction! déclare!

que!«!Actuellement,!un!certain!nombre!de!propriétaires!d'appartements!transforment!
leur! fonction! résidentielle! en! bureaux,! espaces! de! production! et! d’affaires.! Cette!
transformation!est!l’opposition!pour!la!fonction!spécifique!projetée!initialement!et!enA
traîne! la!situation!d’insécurité.!Les!documents! juridiques!de! la!gestion!et!de! l'utilisaA
tion!des!appartements!ne!permettent!pas!aux!propriétaires!ou!aux! locataires!de!ces!
appartements! de! les! utiliser! avec! une! autre! fonction.! En! outre,! l'existence! des! buA
reaux,!des!installations!de!production,!des!entreprises!qui!sont!mélangés!avec!les!loA
gements!cause!la!perturbation,!le!désordre!et!influence!directement!la!vie!quotidienne!
des!habitants!qui!habitent!aux!immeubles.!Les!autorités!locales!doivent!vérifier!cette!
situation!et!réorienter!les!opérateurs,!les!habitants!dans!la!gestion!et!l'utilisation!des!
appartements! en! respectant! leurs! intérêts.! Pour! les! immeubles! à! plusieurs! étages!
ayant!la!mixité!des!fonctions!de!logementAbureau,!il!faut!séparer!ces!fonctions!et!géA
rer!les!bureaux!comme!les!espaces!d’affaires!et!de!service.!Lorsque!les!bureaux!ne!réA
pondent!pas!aux!demandes!de!conditions!de!travail!selon!les!codes!et!les!règlements!
juridiques! de! construction,! il! faut! créer! les! solutions! correctives! en! temps! opportun!
pour!eux!»!14.!

Cette!note!officielle!N
o
!2544/BXDKQLN,!bien!qu’il!ne!soit!qu’un!document!administraK

tive!pour!les!6!provinces,!il!est!pas!un!document!juridique!au!niveau!national!mais!il!

est!considéré!comme!une!alerte!et!une!«!interdiction!»!temporaire.!C’est!pourquoi!il!

cause! les! réactions!des!habitants! ainsi! que! les! entreprises!qui!utilisent! les! apparteK

ments!transformés.!Néanmoins,!selon!la!Loi!sur!le!logement,!les!propriétaires!légaux!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
13
!Les!4!villesKprovinces!de!Hanoi,!Ho!Chi!MinhKVille,!Hai!Phong,!Danang!et!les!2!provinces!de!Nghe!An,!Thanh!

Hoa!sont!les!lieux!où!il!existe!le!plus!des!KDTM!(et!des!immeubles!à!plusieurs!étages)!au!Vietnam.!

14
!La!base!juridique,!que!la!note!officielle!N

o
!2544/BXDKQLN!invoque,!est!le!sousKarticle!6,!l'article!23!du!règleK

ment! sur! la! gestion! et! l'utilisation! des! appartements! aux! immeubles! qui! est! attachée! à! la! décision! N
o
!

08/2008/QDKBXD! le!28/05/2008!du!Ministère!de! la!Construction.!Selon!cette!disposition,! tous! les!usages!des!

appartements!destinés!à!la!«!nonKhabitat!»!sont!interdits.!
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ont! tous! les!droits!de!décision!concernant! l’utilisation!de! leur! logement!sans! limitaK

tion!de!transformation,!c’estKàKdire!que!ce!n’est!pas!obligatoire!que!les!propriétaires!

utilisent!leur!logement!à!usage!d’habition!uniquement.!En!outre,!dans!la!réglementaK

tion!sur!les!conditions!de!logement!locatif!selon!la!Loi!sur!le!logement!et!le!Code!civil,!

il!n’existe!pas!encore!de!limitation!de!location!pour!les!logements!des!KDTM,!le!mode!

d’utilisation! et! le! but! final! pour! ces! locations.! Ainsi,! théoriquement,! les! KDTMeurs!

peuvent!utiliser!leur!logement!avec!n’importe!quelle!fonction.!En!réalité,!l'utilisation!

de!logement!(y!compris!les!appartements!et!les!villas!aux!KDTM)!pour!le!but!de!buK

reaux! ou! établissements! commerciaux! est! un! besoin! réel! et! nécessaire! du!marché!

immobilier!aux!villes!vietnamiennes.!La!transformation!fonctionnelle!exprime!égaleK

ment! les!demandes!des!espaces!de!service!et!commerciaux!de!proximité!aux!zones!

résidentielles!à!prix!raisonnable!des!habitants!euxKmêmes!et!des!entreprises!(en!parK

ticulier!les!petites!et!moyennes!entreprises!qui!sont!répandues!actuellement!au!VietK

nam).!

!

Figure# 9.2.3.b1#:#Un# exemple# typique# de# la# transformation# fonctionnelle# d’un# villa# en# un# bureau#
bancaire#à#la#parcelle#2,#îlot#BT5WX2#de#KDTM#Linh#Dam#

!

Source!:!l’auteur!

!

Et!tandis!que!la!gestion!administrative!de!l'Etat!n’est!pas!encore!rationnelle!et!conséK

quente,!les!habitants!demandent!des!décisions!stratégiques!des!autorités!qui!respecK

tent!les!lois!en!comptant!les!besoins!réels!de!la!vie!sociale.!Par!conséquent,!le!MinisK

tère!de!la!Construction,!puis!repropose!une!solution!plus!ouverte.!On!peut!utiliser!les!

appartements! comme! les! bureaux! si! leurs! propriétaires! répondent! aux! conditions!

suivantes!:!

(1)! Le! représentant! du! bureau! doit! être! le! propriétaire! ou! l’utilisateur! légal! de!

l’appartement!;!

(2)!La!superficie!moyenne!utilisée!doit!assurer!8m
2
/utilisateur!au!minimum,!les!opéK

rations! de! bureau! n'affectent! pas! négativement! les! activités! de! l’ensemble!

d’immeuble!;!
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(3)! Cette! utilisation! de! bureau! doit! être! demandée! des! commentaires! des! propriéK

taires!des!autres!appartements,!doit!être!acceptée!de!tous! les!propriétaires!des!apK

partements!à!même!niveau!et!d’au!moins!2/3!de!nombre!total!des!propriétaires!des!

appartements!de!l’immeuble.!

Cependant,!contrairement!au!processus!de! la!transformation!privée!(des! logements!

en! bureaux)! qui! est! spontanée,! informelle! et! nonKsystématique,! il! existe! aussi! une!

autre!transformation!(des!bureaux!en!logements)!qui!sont!autorisés!par!les!autorités!

selon!les!propositions!des!opérateurs
15
.!Un!exemple!typique!est!le!cas!de!4!lots!VP2,!

VP3,!VP4,!VP5!à!la!KDTM!Linh!Dam!qui!ont!la!fonction!d'origine!du!bureau.!Ils!se!trouK

vent!au!sein!des!lots!des!immeubles!à!plusieurs!étages!(de!NO1!à!NO10)
16
.!D’abord,!

l’opérateur!propose!la!transformation!de!2!lots!VP2,!VP4!en!un!sousKprojet!résidenK

tiel! nommé! «!Green! Life! City!»! géré! directement! par! l’opérateurKpromoteur! de! la!

KDTM!Linh!Dam!(HUD),!puis!les!2!lots!VP3,!VP5!être!également!converties!en!fonction!

mélangée!entre!le!logement!et!le!service!commercial!avec!la!participation!un!opéraK

teur!secondaire.!

!

Figure#9.2.3.b2#:# Le#projet#des# immeubles#de#«#Green#Life#City#»#établi# aux# îlots#VP2#et#VP4#dont#
leur#fonction#a#été#transformée#

!

Source!:!http://vnimation.com!

!

Cet! exemple!montre! que! l’existence! de! 2! sens! de! transformation! fonctionnelle! est!

réel.! Le! zonage! fonctionnel! «!clair!»! aux! KDTM! en! particulier! et! aux! espaces!

d’expansion!urbaine!en!général!ne!concorde!pas!encore!avec!le!contexte!actuel!et!le!

mode!de!vie!des!vietnamiens.!L’existence!d’une!seule!fonction!à!un!îlot!entraîne!les!

besoins!des!autres!fonctions!quotidiennes!nécessaires.!Et!pour!résoudre!cette!situaK

tion,!les!acteurs!choisissent!la!solution!de!«!transformer!d’abord,!régler!ensuite!».!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
15
!Voir!les!analyses!auKdessus!de!la!reconception!des!KDTM!

16
!VP,!c’estKàKdire!«!Văn!Phòng!»!en!vietnamien!(«!Bureau!»!en!français).!NO,!c’estKàKdire!«!Nhà!Ở!»!en!vietnaK

mien!(«!Logement!»!en!français).!
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Ainsi,! dans! l’économie! particulière! du! Vietnam! et! un! contexte! urbain! de! Hanoi,! il!

existe!un!problème!de! fonction!des! îlots!des!projets! résidentiels!dont! les!points!de!

vue!des!acteurs!ne!sont!pas!encore!identiques!:!!

(1)! Les!autorités! ! veulent!«!idéaliser!»!un!mode!de!gestion!«!moderne!»!avec! le! zoK

nage!fonctionnel!«!claire!»!créant!les!zones!géographiques!qui!ont!l’homogénéité!sur!

le!plan!de!fonction.!Donc!les!KDTM!(plus!précisément,!le!secteur!des!logements!aux!

KDTM)!sont!chargés!d’une!seule!fonction!de!résidence!pure!de!la!ville.!

(2)! Les! habitants! veulent! «!privatiser!»! le!mode! d’utilisation! de! leur! logement! (aux!

KDTM)!avec!le!but!le!plus!bénéfique!pour!eux!(comme!l’habitation!ou!la!location!avec!

plusieurs! fonctions)! qui! entraîne! la!mixité! fonctionnelle! des! îlots! (comme! le!mode!

d’utilisation!des!espaces!résidentiels!traditionnels!au!centreKville).!

Tous! les!2!points!de!vue!apportent! leurs!problèmes.!Premièrement,!c’est! la!gestion!

des! autorités! qui! cause! la! perte! des! caractéristiques! des! quartiers! résidentiels! de!

«!style! vietnamien!».! Deuxièmement,! l’utilisation! des! KDTM! par! les! habitants! proK

voque! le! chaos! fonctionnel! qui! influence! la! qualité! de! vie.! Ainsi,! actuellement,! il!

semble!que!la!vision!«!idéaliste!»!des!autorités!doit!céder!le!pas!à!la!prise!en!charge!

«!privatisée!»!par!les!habitants.!

!

c.$Les$KDTM$dans$le$réseau$de$transport$en$commun$

La!«!monofonctionnalisation!»!des!zones!urbaines!(zone!résidentielle!K!zone!des!équiK

pement! publics! K! zone! industrielle)! conduit! à! une! augmentation! de! la! demande!de!

circulation!des!habitants.!Cependant,!les!autorités!n'ont!pas!encore!de!solutions!effiK

caces! pour! assurer! le! transport,! en! particulier! le! transport! public.! Les! projets! de!

transports!publics!ne!sont!pas!mis!en!scène!avant,!ou!en!même!temps!avec!les!proK

jets!résidentiels.!Les!moyens!de!transports!publics!de!Hanoi!aujourd'hui!sont!princiK

palement!basés!sur!les!bus,!car!ils!peuvent!répondre!aux!besoins!immédiats!de!circuK

lation!des!habitants!dans!le!financement!limité!de!la!ville!(à!Hanoi! il!existe!actuelleK

ment! les! projets! de!métro,!mais! ils! sont! établis! très! lentement! en! raison! des! proK

blèmes! financiers).!Mais! l’abus! des! bus! fait! l’état! de! transport! public! à! Hanoi! plus!

complexe!et!on!ne!peut!pas!résoudre!exhaustivement!les!habitudes!de!transport!perK

sonnel!qui!sont!courantes.!

En!réalité,!il!manque!des!liens!entre!des!projets!de!KDTM!et!les!projets!de!transport!

public!de!la!ville.!En!d'autres!termes,!les!projets!de!transport!public!ne!sont!pas!fixés!

en!fonction!de! la!demande!prévue!et!de! la!concentration!planifiée!de! la!population!

causées!par!les!projets!de!KDTM.!Par!contre,!dans!l'établissement!et!la!commercialiK

sation!d’un!projet!de!KDTM,!l’opérateur!et!les!consommateurs!ne!sont!pas!encore!atK

tention!aux!modes!de!transport!public!qui!relient!la!KDTM!à!la!ville.!L’établissement!

de!transport!public!pour!les!KDTM!de!Hanoi!n’est!que!réalisé!après!la!concentration!

réelle! d’un! certain! nombre! de! population! d’une! zone! ou! des! zone! résidentielles.!

Alors,!le!nombre!de!KDTM!qui!est!relié!au!réseau!de!transport!public!de!la!ville!est!acK

tuellement! faible.! Pour! les! 4! KDTM!choisies! d’études,! la! KDTM!Linh!Dam!est! introK

duite!par!les!terminaux!de!2!lignes!de!bus,!la!KDTM!Ciputra!est!touchée!par!quelques!
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lignes!bus!mais!les!KDTM!Viet!Hung!et!Duong!Noi!ne!sont!pas!couvertes!par!le!réseau!

de!bus!de!Hanoi.!

!

9.3.#La#«#modernité#»#et#l’#«#occidentalité#»#d’une#modalité#

#

9.3.1.$ «$La$ KDTM,$ c’est$ Hanoi$ sans$ être$ Hanoi$»$ I$ la$ vietnamité$ et$
l’occidentalité$des$formes$urbaines$

$

a.$Introduction$d’une$modalité$d’habitat$

Les!projets!de!KDTM!actuels!sont!hérités!des!expériences!d’introduction!spatiale!à!la!

ville!à!travers!le!KTT!de!l’époque!antérieure.!Été!mis!en!place!de!1954!(où!le!Vietnam!

du!Nord!a!été! libéré)!à!1986!(où! la!politique!Doi!moi!est! lancé),! les!KTT!devenaient!
une!modalité!d’habitat!planifiée!majeure!et!un! facteur! important!de! la!ville!dans! le!

processus! de! «!industrialisation! et! modernisation!»! des! villes! au! nord! du! Vietnam!

dont!Hanoi!jouait!un!rôle!de!pionnier!dans!l'expérimentation!et!le!développement!de!

ce!modèle!avec!l'aide!des!pays!du!bloc!socialiste!qui!était!exprimé!par!la!présence!de!

leurs! spécialistes! d’aménagement! et! d’architecture! dans! l'équipe! de! conception! au!

Vietnam!à!ce!momentKlà.!Ceci!a!créé!une!époque!d'or!de!la!modalité!de!KTT!à!Hanoi!

avec!3!phases!importantes!:!

(1)!De!1954!à!1960!K!la!phase!de!la!première!génération!de!KTT!!

L’Etat!a!porté!attention!à!la!construction!des!logements!à!Hanoi,!en!vue!d’améliorer!

la! vie! des! cadres! et! des! travailleurs.! On! y! a! construit! essentiellement! des!maisons!

sans!étage!ou!à!un!seul!étage.!Un!certain!nombre!de!secteurs!de!maisons!collectives!

ont!été!développés!:! les!secteurs!de!An!Duong,!Phuc!Xa,!Mai!Huong,!Bo!Song!et!Dai!

La.!!

Ces!appartements!collectifs!sans!étage!ont!été!faits!de!briques!et!les!toits!ont!été!reK

couverts!de!tuiles.!Ils!ont!été!placés!côte!à!côte,!en!rangée!de!8!à!10!pièces.!Chaque!

pièce!mesure!de!15!à!18!m
2
!et!permettait!de!loger!une!famille!ou!3!ou!4!cadres!céliK

bataires.!Les!cuisines!et! les! toilettes!ont!été!également!disposées!en!rangée!et!plaK

cées!parallèlement!à!l’immeuble,!à!l’avant!ou!à!l’arrière!de!celuiKci.!Entre!la!maison!et!

la!rangée!de!cuisines!et!de!toilettes!se!trouvait!une!petite!cour!de!séchage.!!

Les!maisons!collectives!localisées!au!bord!du!fleuve!avaient!2!niveaux.!Le!couloir!latéK

ral!était!doté!d’une!balustrade!en!bois.!L’armature!et!le!plancher!étaient!en!bois,!les!

murs! en! torchis! (armature! de! bois! et! de! bambou! recouverte! de!mortier),! les! toits!

étaient!en!tuiles.!Chaque!ménage!occupait!une!pièce.!Les!cuisines!et!les!toilettes!ont!

été!construites!séparément.!

(2)!De!1960!à!1975!K!la!phase!de!la!deuxième!génération!de!KTT!

De!1960!à!1965!apparaissent!des!secteurs!où!les!bâtiments!ont!de!4!à!5!niveaux,!tels!

les!secteurs!de!la!Compagnie!textile!du!8!Mars,!de!Tho!Lao,!de!Nguyen!Cong!Tru!et!de!

Kim!Lien!(phase!1).!Le!KTT!de!4!niveaux!de!Nguyen!Cong!Tru!a!été!fait!de!briques,!le!
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plancher!était!en!panneaux!de!béton!armé,!le!toit!était!recouvert!de!tuiles!et!un!chéK

neau!en!béton!armé!entourait!la!maison.!Chaque!unité!comptait!5!pièces,!le!couloir!

était!central,!les!cuisines!et!les!toilettes!étaient!au!milieu!ou!à!proximité!de!l’escalier!

et!elles!étaient!partagées!par! tous! les!ménages.!Les! immeubles!du!KTT!de!Kim!Lien!

(phase!1)!avaient!5!niveaux!et!étaient!assemblés!à!partir!de!panneaux!fabriqués!avec!

l’assistance!d’experts!de!la!Corée!du!Nord.!L’immeuble!était!formé!de!2!unités!flanK

quées!d’un!couloir!latéral.!Chaque!unité!possédait!8!pièces!de!18!à!22!m
2
!chacune.!2!

pièces!partageait!une!annexe!(la!cuisine,!les!toilettes).!Les!annexes!et!les!pièces!sont!

isolées!par!le!couloir!public.!Presque!toutes!les!chambres!étaient!pourvues!de!loggias!

orientées! dans! la! direction! du! vent.! Cet! aménagement! comportait! des! avantages!:!

toutes! les! chambres!étaient! ventilées!et!mieux! insonorisées,!mais! seules! la! cuisine,!

les! toilettes! et! la! salle! de! bain! à! l’entrée! de! la! pièce! étaient! contraires! à!

l’aménagement!traditionnel!des!maisons!anciennes!vietnamiennes.!Durant!cette!péK

riode,!la!distribution!de!logement!était!environ!de!4!m
2
!par!personne.!

De!1966!à!1975,!pendant!la!guerre!américaine!contre!le!Vietnam!du!Nord,!peu!de!loK

gements!ont!été!construits,! si!ce!n’étaient!quelques!projets!expérimentaux.!Les! imK

meubles!du!KTT!de!Kim!Lien!ont!eu!des!améliorations!importantes!en!aménagement!

du!plan!et!des!façades.!Mais!malgré!des!améliorations,!la!superficie!de!l’appartement!

était!trop!petite!et,!selon!le!critère!de!4!m
2
!par!personne,!chaque!famille!n’avait!droit!

qu’à!une!ou!deux! chambres!;! 2!ou!3! familles!partageaient! toujours! les! cuisines,! les!

salles!de!bain!et!les!toilettes.!De!1971!à!1976,!des!changements!notables!sont!surveK

nu.! En! 1973,! le! Comité! national! de! construction,! associé! au! Ministère! de!

l’Architecture!(aujourd’hui!Ministère!de!la!Construction)!a!choisi!7!modèles!de!logeK

ment!familiaux!parmi!11!modèles!présentés!à!un!concours.! Ils!ont!été!élaborés!suiK

vant!le!type!«!d’appartement!indépendant!».!Chaque!unité!comptait!2!appartements!

de!2!ou!3!chambres!chacun,!ainsi!qu’un!escalier!qui!desservait!peu!de!ménages.!En!

1974,! le!Comité!national!de! construction!et! l’Institut!des! sciences!et! techniques!de!

construction!a!choisi!6!modèles!d’appartements! familiaux!:!3!modèles!construits!en!

briques!et!3!autres!assemblés!à!l’aide!de!panneaux!préfabriqués,!dont!2!modèles!asK

semblés!au!moyen!de!grands!panneaux!et!1!modèle!fait!de!béton!armé!et!de!briques.!

Hanoi! est! devenu! le! pionnier! dans! les! recherches! d’élaboration! de! projets! de! bâtiK

ments!collectifs.!Tous!les!modèles!choisis!ont!été!réalisés!à!plusieurs!endroits!de!HaK

noi,!en! l’occurrence!dans! les!quartiers!Van!Chuong,!Trung!Tu,!Giang!Vo,!Vinh!Ho!et!

Khuong!Thuong.!

(3)!De!1975!à!1986!K!la!phase!de!la!troisième!génération!de!KTT!

C’était! l’époque!de! la! réunification!du!pays.!La!population!a!commencé!à!souhaiter!

des!meilleures!conditions!de!vie!qui!n’a!pas!été!bien!appréciées!pendant!l’époque!de!

la!guerre.!Un!des!premières!demandes!a!été!la!suppression!du!collectivisme!pour!des!

annexes!partagées!de! logements.!Des!modèles!de! logements!proposés!par! l’Institut!

des!projets!de!Hanoi,!l’Institut!des!projets!de!logements!et!d’ouvrages!publics!du!MiK

nistère! de! la! Construction,! l’Institut! des! sciences! et! techniques! de! construction,!

l’Université!d’architecture!de!Hanoi!et!l’Université!de!génie!civile!de!Hanoi!ont!enrichi!

la!qualité!architecturale!des!édifices!qui!étaient!construits!aux!KTT!de!Kim!Lien!(phase!

2),!Trung!Tu,!Thanh!Cong,!Giang!Vo,!Bach!Khoa,!Thanh!Xuan,!Kim!Giang!et!ailleurs.!Il!
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s’agitait!d’efforts!notables!de!la!part!du!gouvernement.!Toutes!ces!constructions!ont!

été!élaborées!selon!un!modèle!d’appartement!fermé!et!indépendant!avec!la!distribuK

tion!de!logement!d’environ!6!m
2
!par!personne.!

Ainsi,!durant!cette!période,!en!raison!des!circonstances!difficiles!d'aprèsKguerre,!des!

modes!de!vie!et!des!habitudes!d’habitat!traditionnel!des!vietnamiens,! l’introduction!

d’un!modèle!d’habitat!«!occidental!»!à! la!vie!urbaine!du!Vietnam!(qui!s’est!répercuK

tée!les!modes!traditionnels!d’établissement,!d'usage!des!espaces!urbains!en!général!

et!des!espaces!résidentiels!en!particulier)!n’était!pas!acceptée!immédiatement.!Mais!

pas!à!pas,!cette!modalité!a!changé!bien!les!points!de!vue!d’habitat!vers!une!«!moderK

nité!»!et!une!ouverture!sous!les!angles!:!

(1)!La!planification!et!l'organisation!spatiale!d’habitat!des!quartiers!résidentiels!

K!Un!nouveau!mode!d’établissement!des!nouvelle!agglomérations!:!les!quartiers!résiK

dentiels!sont!établis!dans!les!terrains!planifiés!et!équipés!initialement!des!infrastrucK

tures!au! lieu!des!masses!de! logements!séparés!qui!étaient!établis! spontanément! le!

long!des!rues!;!

K!Un!nouveau!mode!d’habitat!:!l’habitation!collective!;!

K!Un!nouveau!mode!d’orientation!de!logement!:! les!immeubles!sont!orientés!plus!liK

brement!sur!la!base!de!calcul!des!effets!des!conditions!climatiques!naturelles,! ils!ne!

dépendent! pas! beaucoup! du! système! de! transport! (ils! ne! sont! plus! «!collés!»! aux!

rues)!;!

K!Un!nouveau!mode!d’organisation!spatiale!:!l’existence!des!bâtiments!publics!et!des!

espaces! verts! au!milieu!des! immeubles! crée! l’organisation! centripète!des! îlots! résiK

dentiels!;!

K!Un!nouveau!mode!d’introduction!des!bâtiments!publics!:!les!nouveaux!types!des!bâK

timents!publics!sont!introduits!aux!îlots!résidentiels!pour!s'adapter!plus!un!nouveau!

contexte!de!vie!(la!maison!de!culture!est!une!forme!plus!contemporaine!de!la!maison!

communale!traditionnelle,!les!activités!commerciales!des!marchés!se!concentrent!et!

sont!gérées,!la!présence!des!écoles!devient!obligatoire!dans!la!structure!spatiale!des!

quartiers,! les!nouveaux!bâtiments! sont! introduits! comme! les!bazars,! les! terrains!de!

sport…)!;!

(2)!L'organisation!spatiale!à!l’intérieur!de!logement!

K!Un!nouveau!point!de!vue!des!compositions!spatiales!:!à!la!première!phase,!en!raison!

de!l'hygiène,!de!l'économie!et!de!la!culture,!la!cuisine!et!les!toilettes!(qui!sont!consiK

dérées!comme!les!espaces!d’annexe!dans! la!maison!traditionnelle!au!Vietnam)!sont!

séparées!des!espaces!«!principaux!»!(la!salle!de!séjour,!les!chambres…),!elles!sont!utiK

lisées!collectivement!et!sont!disposées!dans! les!bâtiments!d’annexe!qui!se!trouvent!

séparément!des!bâtiments!principaux.!Puis!elles!sont!intégrées!progressivement!aux!

bâtiments!principaux!(mais!encore!séparément!des!espaces!principaux!de!logement),!

enfin!sont! introduits!à! l'intérieur!de! l'appartement!grâce!à! l’amélioration!des!condiK

tions!d’hygiène!et!au!changement!des!habitudes!d’habitat!avec!des!équipements!de!

vie!plus!modernes!(les!cuisinières!de!pétrole!ou!d’électricité,!les!fosses!septiques...)!;!
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K! Un! nouveau! point! de! vue! de! la! fonction! des! espaces! de! logement!:! d’abord,!

l’appartements!est!composé!des!pièces!qui!sont!chargés!des!multifonctions!simultaK

nées,!puis!la!structure!des!appartements!est!plus!complexe!avec!plusieurs!pièces!de!

monofonction!formant!l’organisation!intérieure!complète,!indépendante!et!fermée!;!

(3)!La!forme!architecturale!de!bâtiment!et!la!technologies!de!construction!

K!Une!nouvelle!tendance!de! la! forme!architecturale!:! les! immeubles!sont!de!plus!en!

plus!hauts! (le!développement!vertical)!en!créant!plus!d'espaces!vides!entre!des! imK

meubles!;!

K!Une!nouvelle!tendance!d’utilisation!de!matériaux!:!les!matériaux!de!construction!de!

plus!en!plus!durable!sont!utilisés!;!

K!Une!nouvelle!tendance!de!technologie!de!construction!:! la!technologie!et! le!mode!

de!construction!sont!importés!des!pays!occidentaux!(comme!la!préfabrication…).!

Le! mode! de! vie! aux! KTT! devenait! caractéristique! de! Hanoi! pendant! l’époque! de!

l’économie!planifiée!et!les!KTT!devenaient!les!quartiers!«!exemplaires!»!d’une!«!nouK

velle!vie!»!car!ils!ont!créés!:!

(1)!Une!bonne!ambiance!de!vie!avec!la!qualité!de!confort!répondant!aux!besoins!de!

services!quotidiens!minimaux!dans!un!rayon!raisonnable!;!

(2)! Un! aménagement! complet! de! structure! spatiale! avec! la! densité! raisonnable! de!

population,!le!confort!et!la!sécurité!de!circulation!interne!et!l'environnement!urbain!

harmonieux!propre!;!

(3)!Une!fourniture!complète!des!services!sociaux,!l’établissement!d’une!communauté!

stable!qui!contribue!à!régler!la!sécurité!sociale!et!le!développement!économique!;!

(4)!Un!espace!résidentiel!concordant!avec!le!contexte!économique.!

Suite! à! l'introduction! des! KTT! au! Vietnam,! la!modalité! de! KDTM,! proposée! par! les!

vietnamiens! euxKmêmes! pendant! l’époque! d’ouverture! sous! la! forte! influence! du!

mouvement!de!globalisation,!montre!une!tendance!plus!ouverte!vers!une!approche!

des!principes!internationaux!de!l'urbanisme!et!de!l'architecture!(logements!collectifs,!

urbanisme! en! hauteur,! fonctionnalisme).! En! comparaison! des! KTT,! les! KDTM! sont!

confortisées!sur!les!3!niveaux!:!

K!De!quartier!:!la!multiformalisation!des!bâtiments!et!des!services!publics,!des!espaces!

de! loisirs! et! des! espaces! verts,! l’importance! des! espace! nonKbâtis! entre! les! bâtiK

ments…!;!

K!De!bâtiment!:!l’amélioration!de!la!qualité!et!de!la!forme!architecturale,!la!multiforK

malisation! des! conceptions,! la! présence! de! plus! des! équipements! intérieurs! moK

dernes!;!

K!D’intérieur!de!logement!:!la!structure!spatiale!plus!complexe!en!termes!de!taille,!de!

nombre!et!de!qualité!des!pièces!composants.!

Si!la!modalité!de!KTT!est!établie!en!vertu!de!la!norme!moyenne!de!vie!des!habitants!

de! la!KTT! (qui! est! indiquée!par! l'existence!d'un! seul! type!d'habitat),! la!modalité!de!

KDTM!montre!la!diversité!en!répondant!à!plusieurs!critères!et!à!plusieurs!normes!de!
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vie!des!classes!différentes.!L'existence!des!logements!de!compartiment!aux!KDTM!qui!

se!trouvent!a!côté!des!villas! (dont! le!niveau!de!vie!est!plus!haut)!et!des! immeubles!

(dont! le!niveau!de!vie!est!plus!bas)! confirme!une! tendance! forte!de!vietnamisation!

dans!cette!modalité.!Alors,!sur!la!base!d’une!modalité!d’habitat!«!occidental!»,!les!ciK

toyens!vietnamiens!commencent!à!s'adapter!et!à!accepter!de!plus!en!plus!l'existence!

d'un!mode!de!vie!et!d'organisation!spatiale!«!plus!moderne!».!

!

b.$La$technologie$dans$la$conception$

Le!principe!de!conception!de!KTT!est!la!hiérarchie!de!zonage!:!le!KTT!est!divisé!en!pluK

sieurs! îlots! par! les! rues! internes! (permission!de! circulation!des! voitures),! un! centre!

public!de!KTT!se!trouve!au!milieu!de!ces!îlots.!A!la!plupart!des!KTT,!il!existe!deux!types!

de! commerce!:! les! activités! commerciales! étatiques! (aux! bazars,! aux! maisons! de!

commerce)!et!privées!(au!marché).!Les!activités!commerciales!étatiques!sont!souvent!

disposées!dans!les!rues!principales!à!les!fournir!aux!autres!quartiers!voisins.!Chaque!

îlot!comprend!un!groupe!des!immeubles!qui!entourent!un!jardin!d'enfants!et!un!terK

rain!de!sport.!Les!immeubles!ont!souvent!un!même!nombre!de!niveaux,!en!forme!de!

barres,! alors! ils! sont! disposées! parallèlement! ou! perpendiculairement,! reliés! entre!

eux!par!des!ruelles!internes!(interdiction!de!voiture).!Les!appartements!sont!disposés!

à!partir!du!rezKdeKchaussée!de!l’immeuble.!

Ainsi,!le!plan!de!masse!et!l'organisation!spatiale!des!KTT!sont!basés!sur!le!principe!de!

zonage! fonctionnel! qui! est! répandu! dans! l’aménagement! au! Vietnam.! En! d'autres!

termes,!la!KTT!et!ses!îlots!sont!les!éléments!spatiaux!fondamentaux!dans!l'organisaK

tion!de!l'espace!urbain!en!hiérarchie!de!la!ville!socialiste!(l’espace!est!également!plaK

nifié!hiérarchiquement!comme!l'économie).!

Considérant!comme!un!produit!de!l'économie!de!marché,!les!KDTM!ne!sont!pas!très!

sérieusement!divisées!en!secteurs!fonctionnels.!La!KDTM!a!encore!un!secteur!public!

pour!l'ensemble!du!projet!mais!selon!la!location!géographique!de!cette!KDTM,!il!est!

disposé!au!milieu!ou!au!bord!(à!côté!des!routes!principales!de!touche!afin!d'attirer!les!

habitants!résidant!en!dehors!de!KDTM).!Les!plus!importantes!activités!du!secteur!puK

blic!sont!souvent!celles!commerciales!au!lieu!des!services!communautaires.!Ces!actiK

vités!communautaires!nonKcommerciales!sont!disposées!aux!secteurs!plus!défavoriK

sés!dans!la!KDTM.!Joints!au!secteur!public,!les!boulevards!principaux!et!la!place!cenK

trale!avec!des!éléments!paysagers!créent!«! l'esprit!»!de! l'ensemble!de!KDTM.!C'est!

une!grande!influence!de!l'organisation!spatiale!des!zones!résidentielles!des!pays!!ocK

cidentaux!(les!places!n’étaient!pas!présentes!aux!KTT!précédentes).!Ainsi,!il!y!avait!un!

changement! important! dans! le! concept! de! la! présence! des! espaces! importants! au!

secteur! central! des! KDTM! par! rapport! aux! KTT! :! les! éléments! commerciaux! et! les!

éléments!créant!l’image!attrayant!sont!élevés.!

Le!zonage!des!secteurs!résidentiels!est!fondé!sur! le!niveau!de!chaque!type!de! logeK

ment!:!le!logement!de!plus!de!luxe!se!trouve!plus!près!du!secteur!public!central.!Les!3!

types! importants! de! logements! qui! sont! classifiés! en! la! diminution! du! niveau! de!

«!luxe!»!comme!suivant!:!

(1)!Les!villas!
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(1a)!Les!villas!de!haut!niveau!(la!surface!de!ses!parcelle!est!plus!de!300m
2
)!;!

(1b)!Les!villas!de!moyen!niveau!(la!surface!de!ses!parcelle!est!200K300m
2
)!;!

(1c)!La!villa!de!bas!niveau!(«!duoKvilla!»,!«!quadriKvilla!»).!

(2)!Les!maisons!de!compartiment!

(2a)! Les!maisons! de! compartiment! de! haut! niveau! (avec! le(s)! jardin(s)! devant!

ou/et!derrière!la!maison)!;!

(2b)!Les!maisons!de!compartiment!de!moyen!niveau!(sans!jardin).!

(3)!Les!appartements!aux!immeubles!

(3a)!Les!immeubles!de!haut!niveau!(dont!les!appartements!ont!la!grande!superK

ficie,!le!nombre!des!appartements!à!même!niveau!est!petit,!il!existe!des!apparK

tements!de!«!penthouse!»...)!;!

(3b)!Les!immeubles!de!moyen!niveau!;!

(3c)!Les!immeubles!de!bas!niveau!(les!immeubles!de!logement!social,!pour!reloK

gement,!les!immeubles!institutionnels!pour!les!personnes!à!faible!revenu...).!

Cette!évaluation!est!fondée!sur!la!base!des!points!de!vue!d’habitat!des!vietnamiens!

et!de!la!réalité!des!affaires!de!logement!aux!KDTM.!Bien!qu’elle!ne!soit!pas!réglée!ofK

ficiellement!dans! les!documents! juridiques,!mais!elle!est!encore! la!base! importante!

dans! la!conception!et! la! fourniture!des!services!de! logement!aux!KDTM.!Par!conséK

quent,!les!KDTM!sont!souvent!projetées!en!forme!de!cuvette!:!les!immeubles!(à!pluK

sieurs!étages)!sont!disposés!au!bord,!les!villas!au!centre!des!KDTM!et!les!maisons!de!

compartiment!jouent!le!rôle!de!transition!entre!les!immeubles!et!les!villas.!Cette!disK

position!devient!un!principe!«!nonKécrit!».!Les!immeubles!au!bord!de!la!KDTM!créent!

un!système!de!«!clôture!»!à!l’entour!(le!long!des!routes!de!touche)!en!entraînant!une!

«!isolation!»!relative!pour!«!protéger!»!les!espaces!de!«!plus!de!luxe!»!à!l’intérieur.!Le!

mode!de!zonage!fonctionnel! (en!nombre!d’étage)! fait!augmenter!considérablement!

la! densité! des! habitants! des! immeubles! en! créant! un! écart! important! de! densité!

d’habitat!entre! les!secteurs!différents!à!même!KDTM.!La!concentration!de!plusieurs!

immeubles!fait!réduire!la!qualité,!le!confort!d’architecture!et!de!paysage!en!formant!

les! grands! «!murs!»! d’immeubles! environnant! les! KDTM! et! limitant! les! vues! de! la!

KDTM!vers!la!ville,!ainsi!que!de!la!ville!vers!la!KDTM.!

Les!immeubles,!bien!qu’ils!soient!loin!du!secteur!public!central,!sont!servis!par!les!esK

paces! publics! attachés! à! leurs! bas! niveaux.! La! présence! de! la! fonction! publique! à!

l'intérieur!des!immeubles,!d’une!part!apporte!les!profits!économiques!à!l’opérateur,!

les!améliorations!du!confort!des!services!publics!aux!habitants!de!la!KDTM!elleKmême!

et!des!quartiers!résidentiels!voisins,!d'autre!part! limite! la!privatisation! incontrôlable!

des! espaces! nonKbâtis! autour! des! immeubles! (si! les! habitants! vivent! au! rezKdeK

chaussée!des!immeubles!comme!aux!KTT).!

L'existence! des! maisons! de! compartiment! (essentiellement! des! maisons! en! lot)!

montre!également!un!calcul!pragmatique!de!l’opérateur!dans!la!recherche!d’une!soK

lution! de! concilier! les! aspects! socioéconomiques! (la! coexistence! des! niveaux! difféK

rents!de!vie!des!habitants)!et!architecturauxKspatiaux!(la!coexistence!des!hauteurs!et!
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des!conforts!de!service!différents!des! types!de! logement).!Mais!cette!existence!opK

pose!les!règlements!théoriques!des!autorités!(la!municipalité!de!Hanoi!interdit!la!préK

sence!des!maisons!de!compartiment!aux!KDTM).!Alors!ceci!est!considéré!comme!un!

moyen!«!illégal!»!mais!«!accepté!»!par!les!autorités!car!il!reflète!les!besoins,!la!réalité!

du!marché,!en!particulier!le!point!de!vue!pour!le!logement!des!vietnamiens!K!la!maiK

son!souhaitée!est!celle!«!ayant!le!ciel,!ayant!la!terre!»!(selon!TRINH!Duy!Luan,!1998)!

auxquels!les!appartements!ne!peut!pas!répondre.!

Cette!disposition!de!plusieurs!types!de!logements!aux!KDTM!crée!un!mélange!accepK

table!entre!les!groupes!des!habitants!quand!l'écart!entre!ces!niveaux!de!vie!n'est!pas!

élevé!et!le!conflit!social!entre!ces!groupes!de!population!n'est!pas!important!dans!la!

société!urbaine!actuelle!du!Vietnam.!Cependant,!les!formes!mixtes!de!logement!enK

traînent! également! une! situation! «!parsemée!»! d’architecture! à! l'intérieur! d'une!

KDTM!et!d’une!nouvelle!zone!créée!par!les!projets!différents!de!KDTM.!

!

c.$Un$produit$vietnamien$occidentalisé$ou$un$produit$occidental$vietnamiI
sé$?$

Alors,!de!la!modalité!de!KTT!à!celle!de!KDTM,!il!existe!toujours!deux!processus!paralK

lèle! d’interaction!:! «!occidentaliser!»! le!mode!d’habitat! des! citoyens! vietnamiens! et!

«!vietnamiser!»! l’introduction! des! principes! occidentaux! d’aménagement! et!

d’architecture!pour!s'adapter!à!la!situation!particulière!économique,!sociale!et!cultuK

relle! correspondant! à! chaque! phase! historique! du! Vietnam.! Ces! 2! processus,! bien!

qu’ils! semblent! contraires,! s’entraident! et! jouent! ensemble!un! rôle! important! pour!

changer!les!points!de!vue!d’habitat!sous!les!influences!de!l’interférence!culturelle!et!

architecturale!causée!par!la!mondialisation!de!plus!en!plus!forte!au!Vietnam.!

Maintenant,! en! raison!du!développement!massif!des!KDTM,! les!opérateurs!doivent!

chercher! et! souligner! les! caractéristiques,! les! points! forts! de! leur! projets! de! KDTM!

pour!attirer!les!clients.!L'un!des!moyens!de!publicité!efficace!est!la!mise!en!relief!de!

la!«!modernité!»!des!produits!immobiliers.!Donc,!les!KDTM!actuelles!est!souvent!liées!

à! des! images! «!modernes!»! et! des! styles! «!occidents!».! Au! Vietnam,! le! mot! «!moK

derne!»!a!généralement!2!sens!:! (1)!quelque!chose!de!cette!époque!contemporaine!

(par!exemple,!la!littérature!moderne,!musique!moderne),!(2)!quelque!chose!très!perK

fectionnée!en!parlant!d'un!appareil!ou!d'un!mécanisme! (par!exemple,! les!machines!

modernes,! l'industrie!moderne).!Mais! si! on!dit! «!une!KDTM!moderne!»!ou!«!la!moK

dernité! d’une! KDTM!»,! néanmoins,! ces! expressions! est! un! peu! synonyme! d’!«!une!

KDTM!occidentalisée!»!ou!«!l’occidentalité!d’une!KDTM!».!Ainsi! on!peut!dire!que! la!

«!modernité!»!=!«!occidentalité!»!aux!KDTM.!En!raison!d’un!point!de!vue!répandu!des!

vietnamiens!«!ce!qui!sont!importés!des!pays!occidentaux,!ils!sont!mieux!et!plus!moK

dernes!»,! les!opérateurs!couvrent! leurs!KDTM!des!nomes!étrangers!et!de! l'architecK

ture!de!style!occidental.!Ainsi,!la!«!modernité!»!aux!KDTM!comprend!2!tendances!:!

(1)! La!modernité!«!vraie!»!:! les! concepteurs!utilisent! les! tendances,! les!principes! inK

ternationaux!contemporains!d’aménagement!et!d’architecture!du!monde!pour!projeK

ter!les!KDTM.!Alors!cette!modernité!est!basés!sur!les!nouvelles!théories!urbaines,!les!

nouveaux!technologies!et!matériaux!de!construction!;!
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(2)! La!moderne!«!fausse!»!:! les! concepteurs! empruntent! et! imitent! les!motifs! orneK

mentaux,! les!détails!décoratifs!de!l’architecture!et!de!l’art!classique!occidental!pour!

la!décoration!(extérieure!et!intérieure)!des!espaces!et!des!bâtiments.!Alors!cette!moK

dernité!est!basée!sur!la!différence!entre!les!formes!de!la!KDTM!et!des!quartiers!résiK

dentiels!voisins!existants.!Cette!différence! fait! les!KDTM!avoir!une!ambiance!«!occiK

dentalisée!»!et!!«!embourgeoisée!».!

!

Figure# 9.3.1.c1#:# Deux# images# typiques# représentent# la# modernité# «#vraie#»# et# la# modernité#
«#fausse#»#à#la#KDTM#Ciputra#

! !

Source!:!http://www.ciputrahanoi.com.vn!

!

Figure#9.3.1.c2#:#Les#éléments#d’aménagement#et#d’architecture#sont#considérés#comme#les#caracW
tères#typiques#de#l’occidentalité#(et#de#la#modernité)#à#la#KDTM#Royal#City#

! !

!

Source!:!http://www.royalcity.com.vn!
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En!fait,! les!KDTM,!considérées!comme!celles!de!luxe!au!Vietnam,!suivent!principaleK

ment! la! tendance! (2).! Afin! de! l’!«!occidentalité!»! de! leur! KDTM,! l’opérateur! invite!

souvent!les!agences!étrangers!à!participer!à!l'équipe!de!conception!du!projet.!Cette!

participation!des!concepteurs!étrangers!est!considérée!comme!un!moyen!efficace!de!

publicité,!mais!leur!rôle!est!faible!car!ils!doivent!plaire!à!l’opérateur!en!respectant!ses!

idées!personnelles.!Ce! sont! les!emprunts!et! les! imitations!des!éléments! architectuK

raux!occidentaux!qui!causèrent!la!perte!des!caractéristiques!géographiques!et!cultuK

relles! locales! de! l’architecture!des!bâtiments! (et! de! la! KDTM)!qui! détonne!dans!un!

environnement! d’une! ville! orientale.! Donc,! cette! «!occidentalisation!»! semble!!

échouer!aux!yeux!des!spécialités!d’aménagement!et!d’architecture!car! il!est!difficile!

de! reconnaître! «!la! vietnamité!»! ou! «!l’hanoïté!»! des! KDTM! sous! l’angle! de! leurs!

formes! et! leurs! aspects! architecturaux! (extérieurs).!Mais! cette! «!occidentalisation!»!

est!acceptée!par!les!consommateurs.!Elle!devient!une!mode!à!Hanoi!car!elle!crée!un!

ordre!de!caste!déclaré!et!officiel!entre!les!KDTM!dans!la!fourniture!de!logement!!aux!

classes!des!nouveaux!riches.!

Par!rapport!aux!KTT,!les!activités!commerciales!et!les!services!publics!des!KDTM!sont!

promu!plus! car,! premièrement!elles! augmentent! le! confort,! répondent! aux!besoins!

des! KDTMeurs! et! des! habitants! de! proximité! dans! une! société! de! consommation,!

deuxièmement!elles!apportent!les!recettes!importantes!aux!opérateurs!dans!l'exploiK

tation! et! la! gestion! de! ces! activité! et! ces! services.! C’est! la! deuxième! cause! qui! enK

traîne!l’absence!d’un!type!de!bâtiment!de!commerces!traditionnelles,!qui!est!le!marK

ché,!dans!la!liste!des!services!publics!des!KDTM.!La!difficulté!du!contrôle!pour!la!quaK

lité! des!marchandises! et! des! alimentations! fournies,! la! situation! désordonnée! et! la!

mauvaise! hygiène,! ce! sont! ces! raisons! qui! expliquent! l’inexistence! du! marché! aux!

KDTM!qui! sont! considérés! comme!un! environnement! de!modernité! et! d’ordre.! Les!

opérateurs!veulent! remplacer! la!modalité!de!venteKachat! traditionnel!par!celle!plus!

moderne!à!travers!le!système!des!supermarchés!ou!des!centres!commerciaux.!C’est!

un!remplacement!difficilement!acceptable!car!dans!le!point!de!vue!des!vietnamiens,!

le!marché,!s'il!est!bien!géré,! joue!toujours!un!rôle! important!de!commodité!dans! la!

vie!urbaine!au!Vietnam!que!les!autres!modalités!commerciales!modernes!ne!peuvent!

pas!apporter,!comme!la!synthèse!de!GEERTMANN!Stéphanie!(2011)
!17
!:!

(1)!Le!marché!soutient!les!relations!sociales!dans!les!quartiers!résidentiels!(le!marché!

crée!les!relations!intimes!basées!les!communications!quotidiennes!qui!n’est!pas!seuK

lement!l'échange!normal!entre!les!vendeurs!et!les!acheteurs)!;!

(2)! Le!marché! soutient! le! confort! émotionnel! (un!espace!public! reflète! la! vie! trépiK

dante!des!quartiers!résidentiels!et!de!la!ville)!;!

(3)!Le!marché!soutient! la!bonne!nutrition! (les!consommateurs!utilisent!directement!

les!alimentations!sans!étapes!de!traitement!et!de!conservation)!;!

(4)!Le!marché!fournit!de!la!nourriture!saine!et!pas!cher!(il!donne!les!chance!aux!conK

sommateurs! d'acheter! des! produits! à! prix!moins! cher! grâce! à! la! négociation! entre!

acheteurs!et!vendeurs)!;!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
17
!Le!rapport!de!GEERTMAN!Stéphanie!dans!le!conférence!de!Public!City!Forum!«!Public$markets$in$the$corpoI

rate$city$»!le!17/03/2011!à!Hanoi!
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(5)!Le!marché!renforce!l'identité!et!la!culture!locale!(il!est!considéré!comme!l'un!des!

biens!importants!jouant!le!rôle!majeur!dans!l'identité!du!quartier!et!la!culture!alimenK

taire!locale)!;!

(6)! Le! marché! soutient! l'économie! locale! (il! bénéficie! des! profits! d'un! réseau! des!

kiosques! environnants! fonctionnant! bien,! et! en!même! temps,! ces! kiosques! bénéfiK

cient!également!des!profits!d'un!marché!fonctionnant!bien)!;!

(7)!Le!marché!soutient!les!relations!entre!les!zones!urbaines!et!rurales!(il!est!comme!

l'un! des! éléments! clés! pour! connecter! l'économie! urbaine! et! rurale,! urbaine! et! suK

burbaines!des!villes!vietnamiennes)!.!

Egalement!selon!GEERTMAN!Stéphanie!(2010)
!18
,!le!remplacement!du!marché!par!les!

autres!modalités! plus!moderne! (comme! les! supermarchés! ou! les! centres! commerK

ciaux)!aux!KDTM!en!particulier!et!aux!villes!en!général!est!une!tendance!de!«!moderK

nisation!»!des!mode!d’habitat!des!citoyens!vietnamiens!:!

(1)!Ce!remplacement!soutient!le!développement!d'une!ville!pour!les!voitures!;!

(2)!Ce! remplacement!crée!une!augmentation!plus!claire!de! l’écart!déjà!grand!entre!

les!riches!et!les!pauvres!(les!riches!font!leurs!courses!aux!centres!commerciaux,!tanK

dis!que!les!pauvres!aux!marchés)!;!

(3)!Ce!remplacement!soutient!les!nourritures!industrielles!à!travers!leur!disponibilité!

de!prêtKàKmanger!aux!supermarchés!;!

(4)!Ce!remplacement!détruit!les!espaces!sociaux!(publics)!dans!la!ville!;!

(5)!Ce!remplacement!détruit!l'économie!locale;!

(6)!Ce!remplacement!change!le!style!de!vie,!les!sites!historiques! !et!culturelles!de!la!

ville.!

Donc,!en!raison!des!habitudes!d'achatKvente!de!la!plupart!des!habitants!et!des!intéK

rêts! du!marché,! un! certain! nombre! des! opérateurs,! soit! doivent! ajouter! (à! contreK

cœur)! un!marché! à! leur! KDTM,! soit! sont! en! conjonction! avec! les! autorités! locales!

pour!élargir!l'influence!des!marchés!existantes!aux!quartiers!résidentiels!voisins!pour!

soutenir! une! part! importante! des! demandes! quotidiennes! d’achatKvente! des!

KDTMeurs.!Cependant,!pour! les!KDTM!de! luxe,! le!marché!n'a! toujours!pas!de!place!

dans! la!conception!de!ces!projets.!L’absence! initiale!du!marché!dans! le!concept!des!

KDTM!montre!la!rupture!pour!les!espaces!de!«!vietnamité!»!qui!sont!souvent!assimiK

lés!à!ce!qui!sont!«!retardataires!»,!«!désordonnés!»!et!«!moins!de!luxe!».!

Ainsi,!les!KDTM!à!Hanoi!(et!aux!autres!villes!du!Vietnam)!vacillent!actuellement!entre!

2! processus,! premièrement! d’!«!occidentalisation!»! (=! «!modernisation!»,! «!luxurisaK

tion!»)!et!deuxièmement!de!«!vietnamisation!»!(=!«!traditionalisation!»,!«!popularisaK

tion!»),! en! fonction! de! la! stratégie! et! l'orientation! de! l'image! souhaitée! de! chaque!

opérateur!pour!chaque!KDTM.!

!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
18
!Le!rapport!de!GEERTMAN!Stéphanie!dans!le!conférence!international!«!Hanoi$Millennium:$City$Past$and$FuI

ture!»!le!12,13/10/2010!à!Hanoi!
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#

Tableau# 9.3.1.c3#:# La# comparaison# des# éléments# caractéristiques# entre# les# agglomérations# tradiW
tionnelles#(village#rural#et#quartier#urbain)#et#les#agglomérations#modernes#(KTT#et#KDTM)#

!
Agglomération!traditionnelle! Agglomération!moderne!

Village!rural! Quartier!urbain! KTT! KDTM!

Création!

Spontanéité!sur!la!base!…!
Planification!sous!forme!des!projets!sur!

la!base!…!

…!des!relations!faK

miliales!d’une!

communauté!agriK

cole!

…!de!la!concentraK

tion!des!activités!

commerciales!

…!de!la!stratégie!et!

du!financement!de!

l’Etat!

…!de!la!stratégie!

de!l’Etat!et!du!fiK

nancement!de!la!

société!

OrganisaK

tion! spaK

tiale!

Fermée! Ouverte! Fermée! Ouverte!

Centripète! Extrorse! Centripète!
Centripète!et!exK

trorse!

Libre! Hiérarchie! Libre,!hiérarchie!

Occupation!

spatiale!
Horizontale!

K!Horizontale!

K!Verticale!

K!Verticale!

K!Horizontale!

Espaces!

publics!

Espace!multifonctionnel!:!d’administration,!

de!religion,!de!culture…!(maison!commuK

nale!et!sa!cour)!

!

Espace!multifoncK

tionnel!(square!

central)!

! !
Fonction!d’éducation!(école!maternelle,!

primaire,!secondaire…)!

! !
Fonction!de!loisirs!et!sport!(jardin!

d’enfants,!terrain!de!sport…)!

! !
Fonction!de!santé!(cabinet!de!santé,!

centre!de!santé,!hôpital…)!

Fonction!de!comK

merce!et!commuK

nication!(marché!

villageoise)!

Fonction!de!comK

merce!et!communiK

cation!(boutique!inK

clus!dans!la!maison)!

Fonction!de!comK

merce!et!commuK

nication!(marché!

traditionnel!et!maK

gasin!d’Etat)!

Fonction!de!comK

merce!(supermarK

ché,!centre!ou!

complexe!comK

mercial,!boutiques)!

Fonction!de!religion!(pagode,!temple)! ! !

Autre!fonctions!

(surface!d’eau!:!

étang,!puits…)!

!
Autre!fonction!(de!culture,!

d’administration,!de!police…)!

Espaces!

résidenK

tiels!

Maisons!privées!

rurales!traditionK

nelles!

Maisons!privées!urK

baines!traditionK

nelles!(maisons!de!

compartiment,!maiK

sons!de!tube)!

Immeubles!collecK

tifs!(de!moins!de!5!

niveaux)!

K!Immeubles!colK

lectifs!(de!plus!de!5!

niveaux)!

K!Maisons!privées!

urbaines!contemK

poraines!(maisons!

de!compartiment)!

K!Villas!

Source!:!l’auteur!
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9.3.2.$La$rupture$et$la$continuité$avec$la$ville$

$

a. De$la$culture$de$l’étude$à$la$culture$de$projet$
Après!plusieurs!vicissitudes!de!son!histoire,!Hanoi!contient!une!richesse!des! formes!

urbaines!qui!peut!être!exprimée!par! les!modes!différents!d’établissement!des!quarK

tiers!résidentiels!qui!sont!divisés!en!2!groupes!:!

(1)!Le!groupe!des!modalités!de!quartier!r!

ésidentiel! du! développement! spontané! ayant! peu! d’intervention! ou! l’intervention!

nonKsystématique! des! concepteurs! d’aménagement! et! d'architecture.! Le! mode! du!

développement! spatial! des! modalités! de! ce! groupe! est! basé! sur! l'autorégulation,!

l’autoKamélioration! et! l'autoKagencement! entre! les! membres! de! la! communauté!

ayant! les! relations!sociales! intimes! (de! famille,!de!proximité…)!ou!économiques! (de!

coopération!ou!de!groupe!professionnel).!Donc!les!formes!et!les!styles!architecturaux!

des! bâtiments! sont! chargés! par! plusieurs! personnalités! et! cachets! de! leur! propriéK

taire,! alors! ils! sont! plus! «!populaires!».! Ce!mode,! d'une!part! apporte! un! attrait! des!

créations!basées!sur!les!conditions!réelles!de!la!vie!des!autochtones!(en!fonction!de!

leurs!professions,!modes!et!niveaux!de!vie),!d'autre!part!montre!un!«!chaos!»!nonK

réglé!qui!caractérise!l’architecture!populaire!des!villes!vietnamiennes!;!

(2)!Le!groupe!des!modalités!de!quartier!résidentiel!du!développement!planifié!ayant!

la!forte!intervention!des!concepteurs!d’aménagement!et!d’architecture.!Le!mode!du!

développement!spatial!de!ces!modalités!est!basé!sur!les!principes!théoriques!du!déK

veloppement! spatial! urbain! correspondant! à! chaque! période! historique! et! éconoK

mique.! En!d'autres! termes,! elles! sont! projetées! «!forcément!»!dès! le! début!de! leur!

établissement!par!les!spécialistes!et!sont!orientées!vers!le!rôle!clé!«!dominant!»!des!

autres!quartiers!à! l’avenir.!Alors,! ce!mode!apporte! les! images!des!quartiers! rangés,!

ordonnés,! identiques!des!formes!et!des!styles!architecturaux!basés!sur!des!normes,!

des!règles!globales!dans!la!gestion!spatiale!de!l’ensemble!de!la!ville.!Ils!représentent!

une!architecture!«!orthodoxe!»!d'une!certaine!période.!

Théoriquement,!quand!il!existe!simultanément!2!modes!du!développement!spatial!K!

l’architecture!populaire!et!l’architecture!orthodoxe!K!ceuxKci!créent!les!ruptures!dans!

l'espace!urbain,!même!des!conflits!morphologiques!entre!les!éléments!presque!conK

traires! d’aménagement! et! d’architecture.! Mais! la! réalité! de! Hanoi! montre! que! la!

coexistence!en!symbiose!de!ces!modalités!sous!la!domination!du!mode!de!vie!typique!

des!hanoiens,!qui!se!tournent!vers!l'ouverture!dans!la!communication!de!communauK

té!aux!espaces!publics!(espaces!nonKbâtis!entre!les!espaces!bâtis),!à!leur!manière.!Ce!

sont! les! activités! qui! effacent! les! frontières! entre! les! éléments! d’aménagement! et!

d’architecture! populaire! ou! orthodoxe.! Ainsi,! les! espaces! physiques! différents! sont!!

mélangés!par!les!activités!de!la!vie!en!créant!les!quartiers!dynamiques!de!«!chaos!orK

donné!».!

!

!

!
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#

Tableau#9.3.2.a#:#Les#modalités#de#zone#résidentielle#à#Hanoi$

Epoque!

MécaA
nisme!
éconoA
mique!

Modalités!de!zone!résidentielle!

A
v
a
n
t
!1
8
8
8
!

F
é
o
d
a
le
!

F
é
o
d
a
le
!

Q
u
a
r
t
ie
r
s
!u
r
K

b
a
in
s
!t
r
a
d
it
io
n
K

n
e
ls
!(
q
u
a
r
t
ie
r
!

a
n
c
ie
n
)!

!

V
il
la
g
e
s
!p
é
r
iu
r
b
a
in
e
s
!u
r
b
a
n
is
é
s
!

!

!

D
e
!1
8
8
8
!à
!1
9
5
4
!

C
o
lo
n
ia
le
!

C
o
lo
n
ia
le
!

Q
u
a
r
t
ie
r
s
!

fr
a
n
ç
a
is
!

!

D
e
!1
9
5
4
!à
!1
9
8
6
!

In
d
é
p
e
n
d
a
n
t
e
!

P
la
n
if
ié
!(
d
e
!s
u
b
v
e
n
t
io
n
!é
t
a
t
iq
u
e
)!

Q
u
a
r
t
ie
r
s
!d
e
s
!

m
a
is
o
n
s
!l
e
!l
o
n
g
!

d
e
s
!r
u
e
s
!

!

K
T
T
!

!

D
e
!1
9
8
6
!a
u
!p
r
é
s
e
n
t
!

O
u
v
e
r
t
e
!(
d
e
!r
é
n
o
v
a
t
io
n
)!

L
ib
r
e
!(
d
e
!m

a
r
c
h
é
)!

Q
u
a
r
t
ie
r
s
!d
e
s
!

m
a
is
o
n
s
!l
e
!l
o
n
g
!

d
e
s
!r
u
e
s
!!

!

K
D
T
M
!

!

Note!:!! !!les!modalités!de!développement!spontané!! !!les!modalités!de!développement!planifié!

Source!:!l’auteur!
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A!côté!de!leurs!risques!financiers!réels!liés!à!la!mise!en!place!trop!vite!et!trop!grande!

des!KDTM,!ces!nouveaux!quartiers!résidentiels!sont!souvent!face!à!un!accord!difficile!

avec! l’agglomération!urbaine!existante! car! ils! sont! investis! et! établis! dans!un! court!

laps!de!temps,!alors!ils!ne!répondent!pas!aux!besoins!d’un!environnement!vrai!social!

et!culturel!des!(nouveaux)!habitants.!Un!ensemble!des!éléments!sociaux!de!base!disK

ponibles! est! souvent!nécessaire!de! créer! un! sentiment!d'appartenance!pour! le! site!

géographique,!l'histoire,!le!contexte!et!la!proximité,!en!aidant!la!ville!à!se!développer!

et!survivre!pendant!les!temps!difficiles.!Mais!il!semble!que!les!KDTM,!qui!sont!consiK

dérées!comme! les! tests!d’une!modalité!des!zones! résidentielles!planifiées,!qui! sont!

dirigées! par! un! grand! nombre! des! cadres! juridiques! vers! un! «!ordre! véritable!»!

d’aménagement!et!d’architecture,!en!apportant!une! image!«!plus!civilisée!»!à! la!vie!

urbaine!vietnamienne!comme!les!souhaits!des!gestionnaires!étatiques!et!les!concepK

teurs,!ne!font!pas!attention!à!ces!éléments!sociaux.!

Cependant,!les!KDTM!de!première!génération,!après!plus!de!15!ans!de!leur!introducK

tion! à! la! vie! urbaine! de! Hanoi! avec! leurs! nouvelles! formes! d’aménagement! et!

d’architecture,! ont! commencées! à! se! métamorphoser! pour! se! fondre! à! la! ville! en!

fonction!des!modes!de!vie!des!KDTMeurs.!En!montrant!les!caractères!pas!encore!raiK

sonnables! de! la! conception! d’aménagement! et! d’architecture! qui! est! basée! sur! les!

points! de! vue! plus! théoriques,! ces! métamorphoses! effectuées! par! les! habitantes!

éclipsent!les!souhaits!des!caractères!distinctifs!et!marquants!des!KDTM!que!les!autoK

rités!et! les!opérateurs!ont!volontairement!voulu.!Par!conséquent,!ces!2!acteurs!doiK

vent!chercher!les!solutions!contre!ces!métamorphoses!inattendues.!Les!autorités!proK

fitent! de! leur! rôle! de! gestion! et! du! contrôle! administratif! pour! les! surveiller! sur! la!

base!du!cadre!juridique,!des!normes!et!des!règlements!établis!par!euxKmêmes.!Mais,!

leur!cadre! juridique!est! souvent! retardataire!par! rapport!à! la! réalité.!Alors,!dans!ce!

cas,! ce! sont! les! opérateurs! qui! proposent! les! solutions! les! plus! efficaces! à! temps! à!

travers!des!confirmations!de!la!supériorité,!le!parfait!et!l’idéalité!«!nonKchangeable!»!

des!espaces!qu'ils! fournissent!en!évitant! les! interventions!des!habitants.!Et!pour! les!

faire,!actuellement,!les!opérateurs!donnent!souvent!2!solutions!:!

(1)!«!Ecologisation!»! K! les!KDTM!deviennent!écologiques! K! les!éléments!écologiques!

sont!intégrés!aux!projets!et!deviennent!un!facteur!dominant!le!paysage!et!l'architecK

ture!des!KDTM.!Cependant,!cette!écologisation!des!nombreuses!KDTM!donne!un!efK

fet! sur! leur! seule! forme! extérieure! lorsqu’elle! est! assimilée! à! la! plantation! de! plus!

d'arbres,!la!création!de!plus!de!surfaces!d'eau!(qui!entraînent!la!demande!de!plus!de!

personnels!pour!garder!l'environnement!(artificiel)!propre!et!frais).!Evidemment,!tous!

les!frais!de!cette!écologisation!sont!attachés!au!prix!de!vente!et!les!frais!supplémenK

taires! des! services! d'entretien! et! d’ajout! des! produits! immobiliers.! En! d'autres!

termes,! au! lieu! que! les! KDTM! écologiques! soient! complètement! établies! sur! leurs!

conditions!naturelles!et!leur!situation!géographique,!leurs!opérateurs!créent!un!enviK

ronnement!artificiel!en!simulant!la!présence!«!forcée!»!des!facteurs!naturels!dont!la!

maintenance! (qui! signifie! aussi! la!maintien! de! la! personnalité! de! KDTM)! demande!

plus! de! frais!mobilisés! des! KDTMeurs.! Ainsi,! comme!une! expression! vietnamien! de!

«!profiter!ses!ressources!pour!les!servir!»,!les!opérateurs!«!roulent!»!peu!leurs!clients!

à!travers! la! forme!«!ayant! l’air!naturel!»!de! leurs!KDTM!lorsqu’elles!ont!simplement!

plus!d’espaces!verts!et!d'eau!que!les!autres!KDTM!normales.!
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(2)!«!Occidentalisation!»!(ou!«!européanisation!»)!des!KDTM!car,!sous!le!point!de!vue!

des! vietnamiens,! les! villes! occidentales! (ou! européennes)! sont! «!parfaites!»! et!

«!idéales!».!Cette!occidentalisation!est!effectuée!à!travers!l’introduction!des!éléments!

architecturaux! (généralement! classiques),! les! motifs! ornementaux! (qui! semblent)!

«!occidentaux!»!(ou!«!européens!»)!aux!KDTM!pour!qu’ils!créent!«!une!ambiance!ocK

cidentale!»!malgré!sa!raisonnabilité!dans!un!environnement!naturel!et!social!très!difK

férent.! En!outre,! on!ne!peut!pas! trouver! l’origine!de! ces! éléments!«!occidentaux!»,!

qui! sont! entièrement! créés! par! les! concepteurs! domestiques! suivant! les! idées! perK

sonnelles!des!opérateurs,!à!même!n'importe!quelle!ville!occidentale.!

Soit!l’!«!écologisation!»!soit!l’!«!occidentalisation!»,!elle!porte!la!nature!«!à!la!mode!»!

qui!répond!aux!goûts!passagers!des!opérateurs!et!des!consommateurs!au!lieu!du!but!

de! développement! durable! des! KDTM.! En! d'autres! termes,! ces! solutions! touchent!

seulement!la!forme!et!le!style!extérieur!des!KDTM,!elles!ne!résolvent!pas!leur!nature!

approfondie! de! conception,! parfois! elles! entraînent! les! effets! contraires! en! exacerK

bant! les! problèmes! urbains! existants.! Alors,! il! faut! analyser! les! ruptures! socioK

spatiales! et! socioéconomiques! à! trois! étapes!de! leur! cycle!de! vie:! la! conceptualisaK

tionKfinancement,! la!constructionKréalisation!et! les!modes!d’habiter.!Sous!cet!angle,!

plusieurs! pratiques! de! «! retissage! »! et! de! négociation! apparaissent! entre! les! nouK

velles!zones!et!les!quartiers!voisins.!Ceci!permet,!en!conclusion,!d’identifier!les!causes!

réelles!de!la!fragmentation!urbaine!engendrée!à!résoudre,!soit!les!principes!de!planiK

fication!moderniste!et!la!spéculation!immobilière.!

!

b.$La$liaison$périurbaine$«$villageIKDTM$»$

Pendant! la!période!précédente!où! les!KTT!ont!été!établis!à! la!périphérie!de! la!ville,!

Hanoi!a!rencontré!de!nombreux!problèmes!des!liaisons!entre!les!modalités!résidenK

tielles! traditionnelles! (comme! les! villages! agricoles)! et! modernes! (comme! les! KTT)!

quand!il!y!avait!plusieurs!différences!dans!leur!organisation!spatiale,!les!modes!de!vie!

des!leurs!habitants!et! l’origine!de!leur!communauté.!Toutefois,!en!raison!des!condiK

tions!socioéconomiques!difficiles!de!la!période!d'aprèsKguerre!à!ce!momentKlà,!de!la!

vitesse! d'urbanisation! pas! encore! grande,! de! la! force! des! politiques! de! développeK

ment!des!nouveaux!quartiers! résidentiels!dans!un!contexte!de! l’économie!planifiée!

dont! l’Etat! était! décideur! unique,! ces! questions! n'ont! pas! encore! été! considérées!

comme! les! conflits! urbains! importants,! alors! elles! n'étaient! pas! posées! exhaustiveK

ment.! Autrement! dit,! ce! sont! les! communautés! de! ces! deux!modalités! qui! doivent!

chercher! ellesKmêmes! les! solutions! de! coexistence! et! de! solidarité! dans! une! zone!

géographique.! En! apparaissant! d'abord! comme! deux!modalités! fermées,! puis! elles!

ont! été! ouvertes! progressivement! par! leurs! habitants! pour! s'intégrer! dans! l'espace!

urbain!à!travers!des!activités!de!petits!commerces!dans!un!effort!d’amélioration!des!

conditions!économiques!de!famille!ainsi!que!de!complément!au!système!de!vente!au!

détail!dont!le!rôle!n'a!pas!été!évalué!correctement!par!l'État!et!négligé!à!ce!momentK

là.!

En! passant! à! l'! économie! de!marché,! la! nouvelle! période! d'ouverture! a! également!

causé!l’augmentation!de!la!vitesse!d'urbanisation!aux!villes!vietnamiens!qui!était!reK

flétée! par! l’établissement! impétueux! de! nombreux! nouveaux! quartiers! résidentiels!
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sous!forme!de!KDTM!aussi!à!la!périphérie!de!la!ville!où!il!existe!le!réseau!des!villages!

agricoles!dont!l’organisation!spatiale!est!fermée!mais!les!éléments!naturels!sont!touK

jours! respectés.! La!majorité!des!KDTM!prennent! les! terrains!de! cultures!et!de! résiK

dences! des! agriculteurs.! Ceci! non! seulement! fait! perdre! leur! emploi! principal! de! la!

communauté!villageoise! (agriculture)!mais!encore!coupe! les! relations!entre! la! comK

munauté!avec!l'environnement!naturel!qui!l’entoure!.!Autour!du!village,!maintenant,!

au!lieu!des!espaces!verts,!les!KDTM!«!arrogantes!»!et!«!riches!»!créent!un!contraste!

spatial!entre!les!deux!modalités!d’habitat!causant!les!conflits!urbains!et!sociaux!plus!

grands.!Les!villages,!avec!leur!architecture!de!faible!hauteur!et!leur!vie!rurale!simple,!

moins!fluctuante,!ont!été!anciennement!connus!comme!l'élément!central!d'une!zone!

géographique!de! l'agriculture,! alors!maintenant! il! s'agit!qu’ils!doivent! céder! ce! rôle!

central! aux! KDTM! dans! une! zone! géographique! devenant! urbaine! (nonKagricoles).!

Bien!que!ce!transfert!soit!prévu!et!soit!également!une!tendance!nécessaire!du!déveK

loppement! spatial! de! la! ville,!mais! le!mode! de! transfert! et! les! problèmes! d’aprèsK

transfert! ne! sont! pas! traités! exhaustivement! par! «!les! patrons! des! nouveaux! esK

paces!».!!

!

Figure#9.3.2.b#:#KDTM#Linh#Dam#dans#le#réseau#des#villages#voisins#existants#

!

Source!:!https://maps.google.com!(2012)!

!

La!photo!ciKdessus!montre!les!villages!traditionnels!existants!autour!de!la!KDTM!Linh!

Dam!qui!sont!établis!sur! les!éléments!topographiques!et!géographiques!naturels!(le!

long!des!courants!de!l’eau),!sont!divisés!clairement!en!deux!espaces!:!(1)!l’espace!réK

sidentiel,! (2)! l'espace! de! production! (les! champs! rizicole).! Les! distances! différentes!

entre! les! villages! successives! créent! naturellement! une! transition! graduelle! entre!

l'espace!urbain! K!périurbain! K! rural.! L'apparition!des!KDTM!à! l’espace!de!production!

de!ces!villages!provoque!un!mode!presque!contraire!de!développement!spatial!:! les!

KDTM!ayant! seule! fonction! résidentielle! (sans!espace!de!production)!ne!dépendent!

pas!beaucoup!des!conditions!naturelles,!donc!elles!sont!introduites!aux!espaces!vides!
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entre! les!villages!(qui!sont!également! les!espaces!verts!K!espaces!vides!K!espaces!de!

réserve!des!villages).!

Sous!le!point!de!vue!social,!l’apparition!des!constructions!de!plus!grande!hauteur!(par!

rapport!à!l'architecture!de!faible!hauteur!en!harmonie!avec!la!nature!du!village),!avec!

un!niveau!de!confort!et!des!services!publics!plus!élevés!(par!rapport!à!la!vie!simple!et!

aux!libresKservices!du!village),!avec!une!forme!urbaine!ordonnée,!organisée!et!planiK

fiée!(par!rapport!à!l'arrangement!spontané!et!à!l’autoKagencement!sans!présence!des!

spécialités!de!la!communauté!villageoise),!les!KDTM,!d’une!part!changent,!améliorent!

et!innovent!la!physionomie!architecturale,!les!conditions!de!vie!ainsi!que!l'économie!

locale!des!villages!à!travers!leurs!effets!d’irradiation,!mais!d'autre!part!également!déK

truisent! la! structure! spatiale! résidentielle! traditionnelle,! le! paysage! et! l’ambiance!

d'habitat! des! communautés! villageoises,! parfois! en! les! poussant! dans! un! choc!

d’habitat!en!raison!des!grandes!différences!de!la!culture!de!vie.!Il!s’agit!que,!à!cause!

de!la!privatisation!des!projets!de!KDTM,!les!opérateurs!ne!se!soucient!que!de!ce!qui!

appartient!à!leurs!responsabilités!au!sein!de!la!clôture!des!KDTM,!et!les!autorités!loK

cales,! car! il! n'existe! aucun!mécanisme! coordination! juridique!efficace!entre! les! éléK

ments!spatiaux!urbains!nouveaux!et!existants,!n'ont!pas!de!ressources!financières!véK

ritables!et!autonomes!pour!aider!ces!communautés!villageoises!à! intégrer!aux!nouK

veaux!espaces!(sous!la!forme!des!projets!sociaux!liés!aux!projets!de!KDTM).!

Sous! le!point!de!vue!physique,! les!opérateurs!n’assurent!que!la!synchronisation!des!

infrastructures!auKdedans!de! leurs!projets! (les! infrastructures!à!niveau!de!projet)!et!

fournissent!les!paramètres!de!connexion!aux!autorités!qui!sont!responsables!pour!les!

infrastructures!auKdehors!des!KDTM!(les!infrastructures!à!niveau!de!ville).!En!fait,!acK

tuellement,! les! infrastructures! au! niveau! de! ville! sont! établies! encore! par! le!mécaK

nisme!de!subventions!de!l'Etat!(les!financements!étatiques).!Par!conséquent,!la!difféK

rence!entre!les!deux!modes!d’intervention!pour!les!infrastructures!(le!mécanisme!du!

marché!auKdedans!et!le!mécanisme!de!la!subvention!auKdehors!des!projets!de!KDTM)!

fait!la!connexion!incomplète!entre!les!infrastructures!à!niveau!de!projet!et!de!ville.!

Afin!de!limiter!leur!responsabilité!pour!les!effets!causés!par!leurs!projets!de!KDTM!sur!

les! villages! environnants,! les! opérateurs! les! séparent! «!ingénieusement!»! par! les!

(grandes)!rues!entourant!leurs!projets.!Ceci,!d'une!part,!montre!leur!«!respect!»!pour!

l'intégrité! et! la! structure! spatiale! existante! des! villages! (avec! le! principe!

d’élaboration!:!2!modalités!peuvent!coexister!parallèlement!mais!indépendamment),!

mais!d'autre!part! crée!2! formes!architecturales!«!contraires!»!à!2!côtés!de!ces! rues!

(urbanisé! activement! K! urbanisé! passivement,! ordonné! et! rangé! K! désordonné! et!

spontané,!à!grand!nombre!de!niveau! K!à!petit!nombre!de!niveau,!moderne!et!occiK

dental!K!traditionnel!et!vietnamien...)!entraînant!un!contact!direct!entre!ces!2!modaliK

tés! d’habitat! sans! gradation! contre! un! «!choc!»! spatial.! Selon! DOAN! Minh! Khoi!

(2012)
19
,!à!la!prochaine!phase!après!la!présence!de!ces!rues,!sur!le!côté!de!village,!un!

syndrome!répandu!des!villages!urbanisés!apparaît!:!plusieurs!constructions!«!spontaK

nées!»!sous! forme!des!maisons!privées!en! lot!à!4K5!niveaux!sont!«!collées!»! le! long!

des!rues.!Ces!rues!deviennent!un!des!facteurs!principaux!dans!l’introduction!des!éléK

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
19
! DOAN! Minh! Khoi! (2012)! K! La$ force$ des$ villages$ périurbains! K! Revue! «!Architecture! Vietnamienne!»! N

o
!

08/2012!
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ments!urbains!à!l’espace!rural.!Ainsi,!ces!maisons!en!lot!reflètent!également!la!fierté!

(sous!l’angle!psychologique)!et!le!moyen!de!commerce!(sous!l’angle!économique)!de!

quelques!groupes!des!habitants!«!chanceux!».!Le!mode!d’habitat!lié!aux!champs!(qui!

a! disparu)! est! transformé! en! mode! d’habitat! lié! aux! routes! (qui! est! nouvellement!

créé).!Les!maisons!«!horizontales!»!ayant!les!espaces!verts!environnants!sont!remplaK

cées!également!les!compartiments!«!verticaux!»!ayant!seul!contact!avec!la!nature!par!

leur! façade! principale! et! leur! terrasse.! L'espace! des! villages! suburbains! qui! étaient!

larges!et!dispersés!devient!étroit,! serré!et! fragmenté!en!se!concentrant! le! long!des!

axes!de!circulation!interne!:! les!grandes!parcelles!sont!divisées!en!plusieurs!plus!peK

tites!parcelles!en! forme!des!bandes!de!terre!ayant!petite! largeur!et!grande!profonK

deur.!Ces!transformations!sont! les!premiers!traits!d'union!des!villages!pour!toucher!

les!KDTM!dans!leur!effort!de!«!mise!à!jour!»!du!développement!urbain!et!d’!«!innovaK

tion!»!d’euxKmêmes.!

Ainsi,!on!peut!trouver!que!la!liaison!«!villageKKDTM!»!est!celle!à!sens!unique!et!dans!

cette!relation,!les!désavantages!sont!souvent!chargés!sur!les!villages.!Les!KDTM,!avec!

leur!position!d’un!facteur!de!nouveaux!espaces!«!modernes!»,!apparaissent!plus!tard!!

mais!elles!jouent!un!rôle!de!domination!et!de!rétablissement!de!l'ordre!d'espace!urK

bain,!car!elles!sont!l'incarnation!du!processus!de!l'urbanisation!officielle!et!de!la!straK

tégie! de! développement! spatial! de! la! ville.! Il! s’agit! qu’elles! n'ont! pas! d'intention!

d'interagir! avec! les! villages! existants! liés! depuis! long! temps! aux! conditions! géograK

phiques! et! démographiques! locales.! Les! villages,! avec! leur! position! d’un! facteur!

d’espaces! traditionnels,!d’une!part! sont!distribués!d’un! rôle!passif!de! l'urbanisation!

obligatoire!sous!l'influence!des!KDTM,!d’autre!part!sont!aussi!distribués!d’un!rôle!acK

tif!de!la!communication!avec!les!KDTM!pour!s’améliorer!leurs!conditions!de!vie!et!déK

truire!leur!fermeture!d'un!nouveau!contexte!plus!ouvert.!

Les!expériences!passées!de!la!liaison!«villageKKTT»!(entre!2!modalités!fermées)!et!la!

réalité! actuelle! de! la! liaison! «villageKKDTM»! (entre! 2!modalité! d’une! fermé!d’autre!

ouverte)!montrent! que! les! (nouvelles)!modalités! fermées! d’habitat! ne! peuvent! pas!

d’adapter! les!nouvelles!demandes!d’un!contexte!d’urbanisation!très!forte!de!Hanoi.!

Une!modalité!ouverte,!avec!ses!correspondances!pratiques!des!infrastructures!techK

niques!et!sociales,!qui!crée! l'image!spatiale!continue!et!conviviale!en!améliorant! ! la!

liaison!entre!elle!et!les!autres!modalités!existantes,!devient!un!choix!raisonnable!pour!

les!nouveaux!quartiers!de!la!ville!dans!l'avenir.!

!

c.$Les$KDTM$de$«$gated$community$»$

Sous! des! pressions! concurrentielles! du!marché! immobilier,! en! raison! des! établisseK

ments!en!foule!des!KDTM!et!des!demandes!des!consommateurs,!un!certain!nombre!

des!opérateurs!doivent!ajouter!les!services!publics!complémentaires!à!côté!des!augK

mentations!de!la!qualité!physique!de!leur!projet.!Ce!sont!ces!augmentations!des!serK

vices!publics!et!de!la!qualité!physique!qui,!d’une!part!créent!une!différence!de!classe!

et!de!commodité!entre! les!KDTM!pour!attirer! les!clients!avec!une! image!d’un!enviK

ronnement! de! résidence! «!parfaite!»,! d'autre! part! entraînent! l’augmentation! plus!

forte!et!plus!claire!de!l'écart!de!niveau!entre!les!KDTM!(les!communautés!de!«!haute!

qualité!»)! et! les! quartiers! résidentiels! existants! environnants.! La! séparation! sociale!
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causée!par! cet! écart!provoque! la! séparation!physique!entre! les!KDTM!et! leur!enviK

ronnement!urbain!à!travers!le!système!des!clôtures!et!les!entrées!ayant!les!portes!et!

les!gardiens!de!sécurité!sous!forme!de!«!gated!community!»
!20
.!Ces!KDTM!de!«!gated!

community!»!sont!souvent!des!résidence!luxueuse,!construites!suivant!le!style!«!occiK

dental!»! en! créant! les!«!quartiers! européens!»!ou! les!«!petites! villes! européennes!»!

offrant! «!une! vie! idéale!»! au! sein! d’une! ville! vietnamienne.! Ainsi! les! clôtures! et! les!

portes! jouent! un! rôle! des! symboles! qui! reflètent! la! protection! contre! les!mélanges!

entre! les!condition!de!d'habitat!de!ces!«!quartiers!»!ou!«!petites!villes!»!et! les!autre!

quartiers!de!la!ville.!

Les!opérateurs!des!projet!de!KDTM!de!«!gated!community!»!estiment!que!leur!KDTM!

est!un!«!bon!environnement!»!d’habitat! avec!plusieurs! espaces! verts! et! terrains!de!

loisir!où!les!KDTMeurs!peuvent!se!reposer!et!se!promener!dans!leur!quartier!sans!inK

fluence!des!moyens!de!transport,!dans!l’ambiance!tranquille!et!l’air!pur!où!les!habiK

tants!sont!en!sécurité!en!évitant!les!maux!sociaux.!Et!c’est!ce!«!bon!environnement!»!

d’habitat!qui!est! l'atout!pour!attirer! les!habitants!à!revenu!élevé!à!acheter!des!proK

duits! immobiliers! «!de! luxe!».! Donc,! les! KDTM!de! ce! type! sont! également! connues!

comme! les! «!KDTM! des! riches!»! de! Hanoi.! Il! semble! que! ce! modèle! de! KDTM! de!

«!gated!community!»,!qui!se!développe!de!plus!en!plus!à!Hanoi!(et!dans!les!grandes!

villes!du!Vietnam)!où!il!y!a!une!partie!des!habitants!locaux!ayant!leur!revenu!élevé!ou!

très!élevé!(dont!les!nouveaux!riches!sont!importants)!et!les!étrangers!souhaitant!une!

vie!de!confort!et!d'isolation,!crée!des!«!ghettos!bourgeoises!»!ou!des!«!oasis!riches!»,!

bien!que!ce!modèle!soit!critiqué!et!rejeté!en!raison!des!questions!de!connectivité!et!

solidarité!urbaine!aux!quelques!pays.!

À!Hanoi,! la!KDTM!Ciputra!est!un!exemple! typique!du!modèle!de!«!gated!communiK

ty!».!La!KDTM!Ciputra!est!entourée!des!villages!et!des!terres!agricoles,!alors!il!existe!

une!opposition!spatiale!claire!entre!Ciputra!et!les!quartiers!environnants.!A!l'intérieur!

de!Ciputra,! tout!est!calme,!avec!peu!de!voitures!et!de!motos.!Ses!entrées!sont!garK

dées!par! les! gardiens!en! faction.! Le!principe!et! la! conception!d’aménagement! sont!

basés!sur! les!modèles!précédents!du!Groupe!Ciputra!aux!pays!voisins,!puis! sont! inK

fluencés!du!modèle!américain!des!quartiers!résidentiels!contrôlés!par!les!postes!des!

gardiens!et!les!caméras.!Ciputra!ressemble!aujourd'hui!à!une!enclave!pour!expatriés!

fortunés.! L'entrée! principale! arbore! de!monumentales! statues! juchées! au! sommet!

d'un!gigantesque!arc!de!triomphe.!Tout!autour!du!quartier,!une!enceinte!a!été!élevée!

pour!«!protéger!»! les!habitants.!Des!agents!de!sécurité!en!tenues!militaires!veillent!

au!grain!jour!et!nuit,!patrouillant!à!moto!dans!les!rues!désertes.!A!l'intérieur!de!la!priK

son!dorée,! les! avenues! sont!ponctuées!de! fontaines! rococo! conçues!par!des! sculpK

teurs!vouant!une!étrange!inclinaison!pour!le!cheval!cabré.!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
20
! La!notion!«!gated!community!»!est!définie!par!Edward! J.!Blakely!et!Mary!Gail! Snyder! (1997)!dans!Fortress$

America:$Gated$Communities$in$the$United$States,!Washington!DC,!Brookings!Institution!Press,!«!des!quartiers!

résidentiels!dont!l'accès!est!contrôlé,!et!dans!lesquels!l'espace!public!est!privatisé.!Leurs!infrastructures!de!séK

curité,!généralement!des!murs!ou!grilles!et!une!entrée!gardée,!protègent!contre! l'accès!des!nonKrésidents.! Il!

peut!s'agir!de!nouveaux!quartiers!ou!de!zones!plus!anciennes!qui!se!sont!clôturées,!et!qui!sont!localisés!dans!

les!zones!urbaines!et!périurbaines,!dans!les!zones!les!plus!riches!comme!les!plus!pauvres!».!
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Les!clôtures,!non!seulement!séparent!la!KDTM!avec!les!quartiers!voisins,!mais!encore!

séparent! les! secteurs! de! logements! commerciaux! (les! secteurs! de! logements! gérés!

par! l’opérateur)!avec! les!secteurs!de! logements!aux!sols!de!20%!(les!secteurs!de! loK

gements!gérés!par! la!municipalité)!bien!que! tous! ces! secteurs! se! trouvent!au! terriK

toire!du!projet.!

!

Figure#9.3.2.c#:#La#porte#principale#et#l’ambiance#intérieure#de#la#KDTM#Ciputra#

! !

Source!:!http://www.ciputrahanoi.com.vn!

! !

Source!:!l’auteur!

!

GEERTMAN!Stéphanie!(2010)!a!donné!ses!commentaires!:!

(1)!La!KDTM!Ciputra!contribue!à!accroître!l'écart!entre!les!riches!et!les!pauvres!de!la!

ville.!Cette!KDTM!est!fait!de!la!réclame!avec!les!slogans!comme!!«!La!clé!pour!changer!

votre! vie! »! ou! «! Il! y! a! certains!moments! où! nous! avons! la! possibilité! de! faire! des!

changements!pour! rendre!notre! vie!meilleure!»! (dans! la!brochure!de!2004).! TouteK

fois,!ce!quartier!est!rempli!des!riches,!il!n'y!a!pas!d’habitation!pour!les!habitants!(plus)!

pauvres!qui!peuvent!«!changer!leur!vie!».!Alors!presque!toutes!les!maisons!et!les!apK

partements!sont!achetés!par!les!vietnamiens,!dont!la!moitié!est!louée!par!les!étranK

gers.! Les! villas! sont! à! louer! pour! 2500K4500! USD! par!mois,! les! appartements! pour!

800K2500! USD! par! mois.! Ainsi,! les! logements! de! cette! KDTM! peuvent! créer! une!

énorme!source!de!revenus!pour!leur!propriétaire.!Une!villa!a!été!initialement!achetée!

pour! 400.000!USD!en!2004,!mais! puis! elle! a! été! revendue!pour! 2.000.000!USD! (en!

2010).!Ainsi,! les!produits! immobiliers!Ciputra,!non!seulement! sont!possédés!par! les!

riches,!mais!encore! rendent! leurs! riches!propriétaires!plus! riches.!Cela!apporte!une!
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grande!pression!sur!la!société!urbaine!Hanoi!:!certaines!personnes!ont!tout,!et!autres!

personnes!presque!rien.!

(2)!La!KDTM!Ciputra!augmente!les!problèmes!de!circulation!dans!la!ville.!A!l’intérieur!

de!cette!KDTM,! il!n’y!a!pas! fondamentalement!d’équipements!urbains!et!d’espaces!

de!travail.!Pour!les!enfants,!la!«!ville!»!Ciputra!a!seulement!les!écoles!«!internationaliK

sées!»!:!l'Ecole!internationale!UN!(United!Nations!International!School!K!UNIS!)!depuis!

2004,!l'Ecole!internationale!de!Singapour!(Singapore!International!School!K!SIS)!depuis!

2007!et! l’Ecole!internationale!Hanoi!Academy!(Hanoi!Academy!International!School)!

depuis!2009.!Mais!ce!ne!sont!pas!tous!les!habitants!qui!veulent!donner!leurs!enfants!

à!ces!écoles!internationales.!Il!y!a!quelques!petits!bazars!et!restaurants.!Ces!services!

limités!ne!peuvent!pas! répondre!aux!demandes!quotidiennes!de! tous! les!habitants.!

Alors!ils!doivent!aller!à!autres!endroits!de!la!ville!(souvent!au!centreKville)!pour!prenK

dre! les!services!nécessaires.!Cela!signifie!qu'il!y!a!plus!de!véhicules!dans! les!rues!de!

Hanoi!et!plus!de!pression!de!stationnement!car!la!plupart!des!habitants!de!KDTM!CiK

putra!prennent!leur!voiture!privée!pour!circuler!dans!la!ville.!

(3)! La!KDTM!Ciputra! limite! les! relations! sociales.! Les!bonnes! relations! sociales! sont!

importantes!pour!la!solidarité!urbaine!au!sein!d’un!quartier!en!créant!les!sens!de!séK

curité! et! d’attachement! entre! les! habitants.! Les! preuves! scientifiques! indiquent!

qu'elles! sont!encore!plus! importantes!pour! le!bonheur!humain!que!de! l'argent.! Les!

KDTMeurs!de!Ciputra!ont! (beaucoup)!de! l'argent,!mais! leurs! relations! sociales! sont!

pauvres.! Pendant! la! journée,! les! secteurs! publics! sont! déserts! et! manquent!

d’ambiance! trépidante! car! la! plupart! des! habitants! travaillent! à! l’extérieur,! il! n’y! a!

que! les! personnes! âgées,! les! serviteurs,! les! jardiniers,! les! nounous,! les! aideK

ménagères!et!les!gardiens!qui!restent!à!la!KDTM.!En!conséquence,!il!y!a!peu!de!comK

munication!entre!les!KDTMeurs!pendant!la!journée.!Ciputra!a!aussi!les!organisations!

et! associations! des! habitants,! mais! elles! sont! destinées! à! un! certain! nombre! des!

groupes! des! KDTMeurs! événements! avec! un! certain! nombre! des! conditions! nécesK

saires,!alors!elles!ne!peuvent!pas!établir!les!interactions!sociales!populaires.!Ainsi,!les!

relations!sociales,!qui! jouent!un!rôle! important!pour! le!bonheur!des!habitants,!sont!

très!absentes!à!Ciputra.!

(4)!La!KDTM!Ciputra!crée!des!conditions!favorables!pour!que!les!nouveaux!riches!se!

séparent! des! autres.! Selon! sa! conception,! cette! séparation! est! représentée! par! les!

hauts!murs!entourant!la!KDTM.!Les!relations!sociales!entre!les!KDTMeurs!de!Ciputra!

sont!établies!à!travers!des!quelques!conditions!similaires!de!vie!:! ils!ont! la!similarité!

de!niveau!de!revenu!et!de!statuts!sociaux,!ils!préfèrent!prendre!la!voiture!pour!leur!

circulation!et!aller!aux!supermarchés!(modernes)!au!lieu!des!marchés!(traditionnels),!

jouer!au!tennis!et!au!golf…!En!raison!de!leurs!statuts,!ils!se!séparent!et!ne!veulent!pas!

beaucoup! communiquer! avec! les! autres! habitants! «!nonKcivilisés!»! à! l’extérieur! de!

leur!KDTM.!Au!contraire,!ils!sont!très!attachés!aux!étrangers!habitant!aussi!à!Ciputra!

qui!reflètent!une!des!présences!de!«!civilisation!»!ou!d’!«!occidentalisation!»!à!cette!

KDTM.! Ainsi,! non! seulement! cette! KDTM! n’est! pas! chargée! des! «!vietnamités!»! et!

mais!encore!il!existe!une!tendance!d’!«!antiKvietnamité!»!qui!nie!tout!ce!qui!constitue!

la!vie!quotidienne!des!hanoiens.!
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(5)!La!KDTM!Ciputra!détruit!un!lieu!symbolique!de!la!culture!et!de!la!tradition!de!HaK

noi.!Cette!KDTM!est!établie!sur!les!champs!des!pêchers!pour!la!fête!du!Têt!(le!nouvel!

an!traditionnel!vietnamien),!sur!un!lieu!qui!avait!une!signification!symbolique!imporK

tante.!Mais!maintenant,!ils!sont!transformés!en!«!ville!moderne!»!avec!l’architecture!

étrangère! qui! manque! la! continuité! spatiale,! historique! et! symbolique,! détruit! les!

sentiments!d'attachement!avec!un!lieu!très!connu.!En!outre,!car!la!KDTM!de!Ciputra!

détruit!aussi!des!terres!agricoles,!elle!apporte!un!fort! impact!négatif!sur! l'économie!

traditionnelle! locale!et! sur! l'environnement.!Alors,!elle! remplace!un! lieu!attaché!de!

«!vietnamité!»!!par!un!quartier!de!«!mondialité!»!manquant!d'identité.!

Les!KDTM!de!«!gated!community!»!sont!comme!un!«!mondeKfiction!»!qui!se!détache!

de! la!vie! réelle!et!actuelle,! sont!établies!et!gérées!pour!servir! les!groupes!des!nouK

veaux! riches! !et!des!étrangers!au!Vietnam.!Malgré! l’existence!du!rôle! important!de!

gestion!des!autorités!locales,!ces!KDTM!sont!chargées!de!plusieurs!éléments!spatiaux!

«!privatisés!»!dont! les!espaces!publics!ne!sont!pas!vraiment!publics!en! raison!de! la!

présence!des!caméras!de!contrôle!et! les!gardiens!de!sécurité!afin!de! limiter! la!préK

sence!nonKsouhaitable!des!nonKKDTMeurs!de!Ciputra.!Tous!ces!éléments,!qui!étaient!

considérés! comme! publics,! deviennent! privatisés! et! strictement! limités! dans! leur!

usage.!Les!KDTM!de!«!gated!community!»!essayent!de!«!civiliser!»! leurs!habitants!à!

travers! l’annulation!des! influences! extérieurs! K! pas! d’étranger,! pas! de!bruit,! pas! de!

vendeurs! de! rue,! pas! de! foule…! K! l’inverse! vide! d’une! vie! urbaine! animée! et! amuK

sante.!

!

9.4.#Conclusion#:#Comment#faire#évoluer#et# (re)structurer# les#démarches#(logiques)#
de#conception#des#projets#(spécifiques)#de#zones#du#logement#planifié#?#

Sur!la!base!des!analyses!concernant!sa!conception,!on!peut!dire!que!la!KDTM!est!une!

modalité! institutionnelle! sélectionnée! actuellement! au! Vietnam.! Cette! modalité,!

d’une!part!reflète!le!contexte!de!transition!vers!l’économie!du!marché!influencée!par!

les! points! de! vue!de! l’économie!planifiée!de! l’époque! antérieure,! d’autre!part! préK

sente! les! efforts! des! acteurs! pour! approcher! et! toucher! les! principes! modernes!

d’aménagement! et! de! développement! des! nouveaux! quartiers! résidentiels! dans! la!

tendance!de!l'ouverture!du!Vietnam!et!de! la!globalisation!du!monde.!Cependant,! le!

mode!d’établissement!des!KDTM!montre!un!manque!d'expérience!dans!l'organisation!

et! la! gestion! d’un! type! de! projet! particulier,! les! influences! et! les! survivances! de!

l’économie! planifiée! qui! dominent! encore! presque! tous! les! domaines! sociaux! au!

Vietnam!dont!l'aménagement!territorial.!Parfois,!cette!domination!ne!correspond!pas!

à! la! vie! contemporaine! avec! l’émergence! de! plusieurs! nouveaux! besoins! plus! comK

plexes!et!multidimensionnels!causés!par! la!dynamique!et! l’ouverture!de! l’économie!

du!marché.! Le! système!des! cadres! juridiques!et!des! stratégies! à! tous! les! 2!niveaux!

(niveau!national!et!niveau!municipal),!qui!supporte! le!développement!des!KDTM!en!

particulier! et! le! développement! des! nouveaux! espaces! urbains! en! général,!montre!

toujours!les!volontés!des!opérateurs!dans!création!des!conditions!de!vie!raisonnables!

en!touchant!la!modernité!et!le!confort!des!espaces!résidentiels!a!travers!une!modaliK

té!gérée!sous!la!forme!de!projet.!Toutefois,!pour!réaliser!ces!volontés,!il!s’agit!que!les!

autorités!choisissent!souvent!les!modes!de!gestion!qui!sont!chargés!par!les!théorisaK
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tions,!les!contraintes!et!les!ordres!subjectifs!au!lieu!des!demandes!pratiques,!des!siK

gnaux!de!réflexion!du!marché,!des!prévisions!des!nouvelles!tendances!et!des!scénaK

rios!possibles!de!l'avenir!de!la!ville!concernant!aux!interactions!entre!les!acteurs!difK

férents.! Les! KDTM,! bien! qu’elles! soient! considérées! comme! l'atout! du! développeK

ment!actuel!des!nouveaux!espaces!de!la!ville,!elles!ne!sont!pas!encore!bénéficiées!de!

mécanismes!spécifiques!et!spéciaux!quand!elles!sont!mis!dans!un!contexte!de!planifiK

cation!dont!:!

(1)!La! fragmentation! fonctionnelle!est!un!des!problèmes! internes! (et!généraux)!des!

organismes! de! gestion! spatiale! au! Vietnam! selon! les! commentaires! de! la! Banque!

mondiale! (2011).!A!niveau!de! la!ville,! les!planifications!des!développements!socioéK

conomiques!(sous! le!ressort!du!Service!municipal!de! la!Planification!et!de! l'InvestisK

sement),!les!planifications!des!usages!de!sols!(sous!le!ressort!du!Service!municipal!des!

Ressources! naturelles! et! de! l’Environnement),! les! planification! des! espaces! urbains!

(sous!le!ressort!des!Services!municipaux!de!la!Construction,!de!l’Aménagement!et!de!

l’Architecture),!les!planifications!des!transports!et!des!infrastructures!(sous!le!ressort!

des!Services!!municipaux!du!Transports!et!de!la!Construction)!et!les!planifications!des!

logements!(sous!le!ressort!du!Service!municipal!de!la!Construction!et!des!agences!de!

la! gestion! résidentielle),! toutes! ces! planifications! ne! sont! pas! encore! coordonnées!

étroitement!l’une!à!l’autre!et!à!l'administration!de!la!ville.!Elles!ont!généralement!des!

évolutions!et!leurs!marches!différentes.!Elles!sont!établies!sur!la!base!des!données!et!

des!prévisions!incohérentes.!Cela!conduit!aux!fragmentations!fonctionnelles!causant,!

en!général! les!déphasages!et! retards!graves!dans! les! réalisations!des!planifications,!

en!particulier! l’instabilité!des!KDTM!qui!tombent!aux!changements,!aux!transformaK

tions!et!aux!reconceptions!continus!en!permanence!des!raisons!objectives!ainsi!que!

subjectives!des!acteurs!;!

(2)!La!rénovation!lente!des!points!de!vue!et!des!mode!de!faire!la!ville!par!les!projets!

(qui!sont!présentés!par! le!mécanisme!de!«!demandeKpermission!»,! les!planifications!

fondées! sur! les! indices! techniques,! l’inexistence! des! plans! d’attraction! urbaine! des!

zones! géographiques! de! la! ville,! le! manque! du! mécanisme! spécifique! de!

l’établissement!des!complexes!de!nouveaux!espaces!urbains…)!par!rapport!au!déveK

loppement!et!changement!rapide!de!la!vie!urbaine!(qui!entraînent!les!nouvelles!deK

mandes!et!les!nouveaux!modes!de!marche)!fait!les!KDTM!devenir!les!secteurs!qui!réK

pondent!uniquement!à! la!fonction!résidentielle!de! la!ville,!ne!partagent!pas!de!proK

blèmes! d'infrastructures! techniques! et! sociales,! ne! créent! pas! le! liaisons! entre! les!

éléments!spatiaux!existants!et!nouveaux,!nouveaux!et!nouveaux!;!

(3)!Le!développement!massif!des!KDTM!monofonctionnelles!est!la!cause!du!manque!

de!l’identité!et!de!la!personnalité!de!chaque!KDTM,!de!la!difficulté!à!attirer!les!conK

sommateurs.!Alors!pour!attirer!les!clients!et!vendre!les!produits!immobiliers!dans!les!

fortes!concurrences,!les!opérateurs!doivent!utiliser!plusieurs!opérations!de!publicité!

de! création! des! caractères! de! leurs! KDTM,! dont! la! «!modernisation!»! et!

l’!«!occidentalisation!»!des!KDTM!sont!les!tendances!les!plus!répandues!et!les!plus!efK

ficaces!actuellement.!Mais!le!revers!de!ces!tendances!est!la!cause!des!formes!archiK

tecturales!inconnues!(la!localité!architecturale!est!négligée),!les!séparations!physique!

(sur! le! plan! de! l’environnement! d’habitat)! et! psychologique! (sur! le! plan! du! niveau!
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d’habitat),!les!essors!et!les!éclats!empruntés!(à!travers!les!perspectives!idéales!et!parK

fois!utopiques)!en!conduisant!aux!«!ruptures!»!de!plus!en!plus!importantes!de!la!ville.!

D’une!part,!dans!un!effort!d’établissement!d’un!mécanisme!plus!global!et!plus!comK

plet!pour!le!développement!des!projets!de!KDTM!ainsi!que!de!rénovation!des!espaces!

urbains! existants,! les! autorités! centrales!montrent! leurs! dynamiques! positives! lorsK

qu'elles!lancent!une!nouvelle!modalité!de!KPD!destinée!à!relier!les!projets!de!la!ville.!

Alors,!les!projets!de!KDTM!deviennent!une!partie!importante!des!KPD!et!sont!dirigés!

par! ces! KPD.! Cependant,! actuellement,! cette!modalité! n’existe!que! théoriquement,!

en! réalité! les! opérateurs! n’ont! pas! encore! de! guides! clairs! et! précis! des! autorités.!

Alors!on!peut!trouver!la!nécessité!de!repenser!les!modes!de!fabrication!et!de!gestion!

actuelle!des!KDTM!en!les!comparant!!aux!expériences!des!autres!pays!dans!l'établisK

sement!des!mécanismes!spécifiques!et!des!nouveaux!points!de!vue!sur!les!projets!de!

quartiers!résidentiels!en!particulier!et!les!projets!urbains!en!général.!

D’autre!part,!avec!les!autres!types!de!projet!urbain!attachés!aux!KPD,!les!projets!de!

KDTM!doivent! être! considérés! comme!des!projets! «!spécifiques! et! spéciaux!»! de! la!

ville.!Ces!projets!ne!sont!pas!seulement!destinés!à!la!fourniture!de!logement,!mais!ils!

doivent!aussi!être!attachés!des!(6)!objectifs!opérationnels!d’un!projet!comme!la!proK

position!de!DEPRESLE!Bruno,!JOUTARD!Pierre!(2008)!:!

!

Tableau#9.4.1#:#Les#(6)#objectifs#opérationnels#d’un#projet#résidentiel#

1#
Cadrage# stratéW
gique#à#différentes#
échelles#

Participer!à!l’élaboration!des!stratégies!urbaines!globales!

Réaliser! des! études! préalables! K! Déterminer! des! options! stratéK

giques!et!des!intentions!urbaines!majeures!K!Préprogrammation!

2# Développement#
durable#

Intégrer!des!préoccupations!environnementales!au!projet!et!favoK

riser!un!développement!équilibré!et!durable!du!territoire!

Veiller! au!maintien!ou! à! la! restauration!de! certains! équilibres! en!

termes!de!peuplement!et!de!diversité!sociale!

3# Coordination# et#
conduite#du#projet#

Accompagner!la!décision!politique!et!guider!ses!choix!

Mission!d’ensemblier!pour!des!opérations!aux!acteurs!multiples!et!

aux!registres!d’intervention!très!différenciés!

Inscrire!le!projet!dans!des!dispositifs!particuliers!

Garantir!sur!la!durée!du!projet!sa!cohérence,!sa!viabilité!financière!

et!sa!bonne!fin!

4#
Action# foncière# et#
immobilière# (maîW
trise# d’ouvrage#
opérationnelle)#

Produire! du! foncier! K! Elaborer! une! politique! foncière! et! immobiK

lière!

Aménager!le!foncier!K!Dépolluer!K!Remembrer!ou!qualifier!les!proK

priétés! (pour! les! copropriétés)! et! les! responsabilités! corresponK

dantes!(pour!les!dalles)!K!Produire!des!espaces!publics!K!Relocaliser!

des! équipements! K! Améliorer! des! dessertes! et! des! modes! de!

transports!

Reconstruire! des! logements! répondant! aux! objectifs! sociaux! de!

peuplement!
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Dynamiser!un! tissu! commercial! K! Réintroduire!des! activités!pourK

voyeuses!d’emplois!et!d’animation!

5# Ingénierie#sociale#

Résorber! un! habitat! dégradé! ou! obsolète! K! Avec! une! action! en!

amont!auprès!des!propriétaires!et!auprès!des!occupants!pour!un!

relogement!

Proposer! des! dispositifs! de! concertation! et! de! communication!

avec!les!habitants!et!les!usagers!des!territoires!

6# Marketing# territoW
rial#

Développer! une! stratégie! pour! attirer! des! opérateurs! et! des! enK

treprises!K!Mise!en!œuvre!d’un!concept!et!d’une!image!de!marque!

d’un!territoire!K!Recherche!de!synergies!entre!différent!projets!

Source!:!DEPRESLE!Bruno,!JOUTARD!Pierre!(2008)!

!

Donc,!il!faut!que!les!autorités!refassent!la!ville!par!le!zonage!des!KPD!multifonctionK

nelles!(qui!peuvent!comprendre!des!projets!monofonctionnels!reliés!administrativeK

ment!et!organiquement)! correspondant! la!polarisation!urbaine! (qui! créent! les!nouK

veaux!centres!à!niveau!de!sousKville!des!espaces!nouveaux!ou!rénovés!de!la!ville).!Il!

existera! les!aménageurs!«!intermédiaires!»!de! la! ville!qui! relient! les!POS!de! la! ville,!

des!KPD!et!les!conceptions!de!chaque!projet!dont!le!projet!de!KDTM.!DEPRESLE!BruK

no!et!JOUTARD!Pierre!(2008)!proposent!!également!6!grandes!catégories!de!missions!

confiées!aux!aménageurs!de!la!ville,!y!compris!2!fonctions!«!classiques!»!(la!fonction!

d’ingénierie!financière,!la!fonction!opérationnelle!d’aménagement!ou!d’ensemblier)!+!

4! fonctions!«!nouvelles!»! (la! fonction! stratégique,! la! fonction!de! coordination!et!de!

pilotage,! la! fonction! de! développeur! territorial,! la! fonction! d’observation! et!

d’évaluation!du!projet).!Dans!le!cas!des!villes!vietnamiennes,!ces!6!catégories!de!misK

sions!sont!modifiés!comme!suivants!:!

!

Tableau#9.4.2#:#Les#6#grandes#catégories#de#missions#confiées#aux#aménageurs#de#la#ville#

!
Missions$/$foncI

tions$
Tâches$/$réalisations$

Responsabilité,$partenariat$et$
leadership$possible$$

1# Fonction#stratéW
gique#

K! Coordination! des! études!

et!des!expertises!

K!Définition!du!projet!

K!Etat,!collectivités!locales!(ville!ou!

sousKville)!

K!Communautés!citoyennes!

K!OpérateursKpromoteurs!

K! Equipes! de! maîtrise! d’œuvre! K!

concepteurs!

2#
Fonction#de#
coordination#et#
de#pilotage#(et#
de#communicaW
tion#globale)#

Articulation! des! projets!

des! différents! maîtres!

d’ouvrages! et! communicaK

tion!de!projet!en!direction!

des! différents! acteurs! (y!

compris!les!habitants)!

K! Collectivités! locales! et! aménaK

geurs!

K! Services! de! la! ville! ou! Direction!

générale!des!services!

K!Comités!de!gestion!de!KPD!et!de!

projets!composants!
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3#
Fonction#
d’ingénierie####
financière#

Montage! des! opérations!

(captation! des! investisseK

ments!publics!et!recherche!

de!l’effet!de!levier!pour!atK

tirer!des!fonds!privés)!

K! Collectivité! et/ou! aménageurs!

(partage!des!risques)!

K!OpérateursKpromoteurs!

K!Opérateur!secondaires!

K! Consommateurs! (bailleurs! ou!

acheteurs)!

4#
Fonction#opéraW
tionnelle#
d’aménagement#
ou#d’ensemblier#

K! Action! foncière,! équipeK

ment!et!commercialisation!

des!charges!foncières!

K! Action! immobilière! (coK

propriétés!dégradées)!

K! Mise! en! œuvre! de! KPD,!

de! projet! de! rénovation!

urbain!

K! Relogement! K! lien! avec!

l’ingénierie!sociale!

K! Equipes! de! maîtrise! d’œuvre! K!

concepteurs!(du!projet)!

K! OpérateursKpromoteur! et! opéraK

teurs!secondaires!

5#
Fonction#de#déW
veloppeur#terriW
torial#

Promotion!et!commercialiK

sation! des! projets! aux! réK

seaux!économiques!et!aux!

administrations!

K!Etat,!collectivités!locales!

K!Opérateurs!

K!Communautés!citoyennes!

6#
Fonction#
d’observation#
et#d’évaluation#
du#projet#

Observatoire! du! logement!

social! et! du! relogement!

institutionnel,! plan!provinK

cial!(ou!municipal)!d’action!

pour! le! logement! des! perK

sonnes!défavorisées!

K!Etat,!collectivités!locales!

K!Opérateurs!

K!Communautés!citoyennes!

Source!:!DEPRESLE!Bruno,!JOUTARD!Pierre!(2008)!

!

Une! KDTM! équivaut! à! un! quartier! résidentiel! ayant! double! sens! essentiel! comme!

l’idée!de!VIDAL!ROJAS!Rodrigo!(2002)!:!

K!Le!quartier,!lorsqu’il!a!une!vocation!résidentielle,!relève!d’une!échelle!de!proximité!

et!de!voisinage!;!

K!Le!quartier!constitue!le!support!physique!et!symbolique!de!liens!d’affectivité!entre!

les!individus!et!le!territoire.!

Lorsqu’il!s’agit!d’un!quartier!résidentiel,!il!relève!d’une!appartenance!de!l’individu!au!

milieu!qui!devient!sécuritaire!et!enracinant.!

Alors,!sous!l’angle!d’un!projet!de!la!ville,!dans!le!contexte!socioéconomique!du!VietK

nam,!une!KDTM!attrayante!doit!rassembler!les!conditions!suivantes!:!

K!Elle!est!une!des!composants!intimes!de!l’ensemble!spatial!et!social!de!la!ville,!donc!

elle! n’est! pas! séparée! physiquement! ou! psychologiquement! avec! les! autres! ou! les!

quartiers!voisins!existants!;!
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K!Elle!crée!les!bonnes!conditions!d’habitat!en!harmonisant!les!éléments!«!modernes!K!!

occidentaux!»!(espaces!physiques)!et!«!traditionnels!K!vietnamiens!»!(espaces!psychoK

logiques)!;!

!K!Elle!attire!bien!les!ressources!financières!et!est!commercialisable!dans!une!concurK

rence!assainie!;!

K! Elle! est! gérée! par! la! coordination! sérieuse! entre! les! autorités! et! l’opérateurK

promoteur,! l’opérateurKpromoteur! et! les! opérateurs! secondaires,! les! opérateurs! et!

les!KDTMeurs!(y!participant!des!élus!des!KDTMeurs).!

Pour!établir! ces!KDTM!attrayants,! leurs!opérateurs!et! leurs!concepteurs!doivent! inK

troduire! les!principes!culturels!considérés!comme!des! lois! incontournables!de!confiK

guration!d’un!espace!urbain!harmonieux!et!de!qualité!selon!des!principes!culturels!:!

!

Tableau#9.4.3#:#Les#principes#culturels#considérés#comme#des#lois#incontournables#de#configuration#
d’un#espace#urbain#harmonique#et#de#qualité#

1# Le#principe#d’ordre#

…! suppose!que! l’espace!urbain! s’organise! suivant! un! tracé! reK

connu!(damier,!radioconcentrique,! linéaire,!nucléaire…)!qui!reK

lève!de! l’existence!d’aires!différenciées,!des! zones!de! spécialiK

sation,!du!rapport!entre!automobile!et! individus,!qui!sépare! le!

plein! du! vide,! qui! dissocie! la! propriété! privée! de! la! propriété!

publique,! qui! organise! le! cadre! bâti,! qui! suppose! une! certains!

complémentarité!entre! tissu!et! trame,!qui! configure! les!densiK

té…! mais! qui! se! caractérise! aussi! par! une! certaine! centralité!

(mono!ou!poly)!qui!permet!des!convergences!et!des!concentriK

cités.! Ce! principe! tend! à! affirmer! le! régulier! sur! l’irrégulier! de!

même!qu’il!affirme!l’hégémonie!du!géométrique!sur!organique.!

2# Le# principe#
d’intégration#

…!évoque! le!besoin!d’une! lecture!d’ensemble!de! la! totalité!du!

champ! urbain.! Ce! qui! s’exprime! entre! autres! par!:! la! quête!

d’une!complémentarité!des! typologies!architecturales,!une!asK

similation! des! formes! architecturales! dominantes,! une! permaK

nente! mise! en! contexte! de! chaque! nouveau! bâtiment,! le! reK

nouveau! de! l’espaceKrue! capable! de! faire! entrer! de! nouveaux!

quartiers! dans! la! structure! préexistante,! le! traitement! de! la!

couleur! et! des!matériaux! comme!des! agents! d’assimilation!de!

formes!nouvelles.!

3# Le#principe#d’unité#

…!se!réfère!à!une!conception!de!la!totalité!comme!étant!un!enK

semble!indissoluble,!monolithique!et!dont!les!parties!sont!liées!

entre!elles!par!forme,!par!couleur,!par!matérialité,!par!composiK

tion! géométrique,! par! convergence! autour! d’un! centre,! par!

continuité! de! l’espaceKrue,! par! hauteur! ou!par! d’autres!mécaK

nismes!de!configuration!de!l’espace!urbain.!

4#
Le# principe# de# la#
continuité# de#
l’espace#urbain#

La! continuité! de! l’espace! urbain! à! laquelle! nous! faisons! réféK

rence! est! celle! rythmée! par! des! changements! de! perspective,!

par!des!repères,!des!nœuds!ou!autres!élément!du!paysage!urK

bain,!ces!composantes!du!parcours!ou!de!cheminement!urbain!

qui! nous! rendent!une! image! séquentielle!des! éléments! et! des!

parties!différentes!mais!assemblées!de!manière!ininterrompue.!
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C’est!aussi!la!continuité!des!matériaux!qui!nous!empêchent!disK

tinguer! l’édifice! du! pavage! et! du!monument! et! qui! nous! donK

nent!une!image!continue!du!bâti!urbain.!La!discontinuité!étant!

considérée! la! plupart! du! temps! comme! une! interruption,! un!

obstacle,!une!malformation!de!l’espace!urbain!occidental.!

5# Le#principe#de#hiéW
rarchie#

…! se! réfère! à! la! dominance! d’un! élément,! d’un! espace,! d’une!

portion! de! territoire,! d’un! secteur! ou! d’un! quartier! sur!

l’ensemble!du!milieu!urbain.!La!hiérarchie!constitue!un!facteur!

d’ordre! et! de! tension! de! l’espace! urbain! qui! peut! prendre! la!

forme!d’un!axe!ordonnateur,!d’une!densité!du!bâti,!d’une!cenK

tralité! centripète,! d’un! boulevard! commercial,! du! «!down!

town!»,!d’un!élément!géographique!,!d’un!front!de!rivière!ou!de!

lac,! d’un!monument! historique,! d’un! centre! d’affaires…! L’idée!

étant!qu’il!existe!toujours!une!dominance!d’un!élément!identiK

fiable!au! sein!de! l’ensemble!autour!ou!au! long!ou!en! face!duK

quel!se!structure!le!milieu!urbain.!

Source!:!VIDAL!ROJAS!Rodrigo!(2002)!

!

Les!objectifs!prédéterminés!sont!déduits!par!ces!principes!culturels!de!configuration!

de!l’espace!urbain!:!

!

Tableau#9.4.4#:#Les#objectifs#prédéterminés#sont#déduits#par#ces#principes#culturels#de#configuration#
de#l’espace#urbain#

Le
s#p

rin
ci
pe

s#c
ul
tu
re
ls
!

!!1.!Le!principe!

d'ordre!

!!2.!Le!principe!!!

d'intégration!

!!3.!Le!principe!

d'unité!

!!4.!Le!principe!de!

la!continuité!de!

l'espace!urbain!

!!5.!Le!principe!de!

hiérarchie!

"!

Le
s#o

bj
ec
tif
s#p

ré
dé

te
rm

in
és
!

!!1.!Configurer!l'espace!urbain!à!partir!de!l'imporK

tance!accrue!des!espaces!publics!

!!2.!Prétendre!à!une!unité!morphologique!de!

l'espace!à!travers!la!construction!de!continuité!

!!3.!Lier!trame!et!tissu!un!révélateur!du!lien!strucK

tureKforme!construite!

!!4.!Concevoir!le!paysage!visuel!comme!un!difféK

rent!d'identité!

!!5.!Mette!en!place!les!éléments!qui!permettent!

la!création!d'une!image!urbaine!

!!6.!Chercher!une!complémentarité!accrue!entre!

les!activités!(mixité!solidaire)!

!!7.!Aspirer!à!une!interdépendance!permanente!

entre!les!parties!d'un!ensemble!

!!8.!Créer!des!lieux!de!centralité!centripète!qui!

ordonnent!l'ensemble!

!!9.!Tendre!à!une!complémentarité!entre!l'espace!

urbain!et!la!nature!environnante!

Source!:!VIDAL!ROJAS!Rodrigo!(2002)!
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!

Donc,! le! changement! et! la! mise! à! jour! des! points! de! vue,! des! conceptions!

d’aménagement!et!d’architecture!sont!nécessaires!pour!la!création!et!l’établissement!

des!KDTM!ayant!leur!bon!environnement!et!leur!bonne!ambiance!d’habitat.!Tout!cela!

est!indispensable!pour!la!réussite!future!des!KDTM.!!!

!

!
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10$
LA$DEMARCHE$D’APRES:PROJET$VERS$LES$VRAIS$QUARTIERS!

!

→!Faire! la! recherche! sur! le! domaine!des! relations! sociales! entre! les!morceaux!
spatiaux!d’une!KDTM,!entre!les!KDTM!et!les!quartiers!voisins!existants!en!analy=
sant!le!fonctionnement!gestionnaire!et!la!démarche!d’après=projet!de!KDTM!vers!
les!vrais!quartiers!de!la!ville.!

$

10.1.$Les$KDTM$:$les$laboratoires$de$transformation$des$pratiques$

!

10.1.1.!Les!formes!architecturales!oscillant!des!besoins!sociaux!et!des!règles!ju:

ridiques!

!

a.!Les!formes!des!immeubles!

Les! immeubles!à!plusieurs!étages!ont!été!officiellement! introduits!dans! l'espace!ur?
bain!de!Hanoi!à!travers!les!KTT.!Cette!période!de!KTT!a!marqué!2!formes!répandues!
des!immeubles!:!

(1)!Les! immeubles!ayant! le!couloir!public!étaient!populaires!dans! les!KTT!de! la!pre?
mière!et!deuxième!génération.!Les!immeubles!de!ce!type!comprennent!plusieurs!ap?
partements! (environ!10?15!appartements!à!même!étage)!côte!à!côte!qui!se! lient!et!
lient!à!un!long!couloir!public!(la!circulation!horizontale)!et!un!escalier!(la!circulation!
verticale).! Ce! couloir,! dont! un! côté! est! en! contact! avec! les! appartements,! l'autre! à!
l'environnement!extérieur.!Car!les!conditions!financières!et!les!technologies!de!cons?
truction!sont!limitées!à!ce!moment?là,!les!immeubles!de!ce!type!ont!la!forme!et!la!vo?
lume!simple!avec!le!plan!rectangulaire!dont!le!côté!plus!long!tourne!vers!la!direction!
des!conditions!naturelles!favorables!(vers! le!sud!ou!le!sud?est!pour!éviter! la!chaleur!
du!soleil!et!bénéficier!les!vents!fraîches!en!été).!Au!plan!de!masse!de!l’ensemble!de!
KTT,!ils!sont!disposés!séparément!en!grille!rectangulaire.!

(2)!Les!immeubles!sans!couloir!public!étaient!populaires!dans!les!KTT!de!la!troisième!
génération! (la!dernière!génération),!alors! ils! sont! considérés! comme! les! immeubles!
les!plus!confortables.!A!même!étage,! il!y!a!environ!2?4!appartements!qui!entourent!
un! escalier.! Les! immeubles! de! ce! type! peuvent! être! disposés! indépendamment! ou!
être!assemblés!pour!former!un!ensemble!(un!immeuble!joue!le!rôle!d’une!base!uni?
té).!Alors,!leur!forme!et!leur!volume!sont!plus!complexes!avec!leur!plan!soit!rectangu?
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laire! soit! polygonal! en! facilitant! une! complexe! selon! l'intention! des! concepteurs.!
Donc,!l’orientation!climatique!de!ces!immeubles!est!moins!claire!et!sérieuse.!

!
Figure$10.1.1.a1$:$KTT$Trung$Tu$avec$ses$immeubles$ayant$le$type$de$couloir$en$semi:plein$air$

! !
Source!:!TRAN!Minh!Tung!(2005)!

!
Figure$10.1.1.a2$:$KTT$Thanh$Xuan$Bac$et$ses$immeubles$de$fractionnement$en$unités$

! !

Source!:!TRAN!Minh!Tung!(2005)!

!

Dans!un!KTT,!en!raison!de!l’industrialisation,!les!immeubles!sont!disposés!sur!la!base!
de!la!répétition!de!quelques!formes!typique,!alors! ils!ont! la!même!hauteur!et!styles!
architecturaux.! Ces! immeubles! d’origine! occidentale,! sont! projetés! par! les! concep?
teurs!vietnamiens,!c’est!pourquoi!ils!sont!dirigés!également!par!quelques!concepts!et!
méthodes! de! conception! des! maisons! traditionnelles! vietnamiennes,! comme! sui?
vants!:!

?!Le!couloir!public!a!le!rôle!d’un!véranda!des!maisons!rurales!du!Vietnam!(cet!espace!
est!considéré!comme!un!moyen!de!transition!entre!l'extérieur!et!l'intérieur!de!la!mai?
son)!;!
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?!L'orientation!claire!:!on!limite!le!prolongement!des!côtés!vers!les!directions!défavo?
rables!comme!l’ouest!pour!éviter! la!chaleur!du!soleil!en!été,! le!nord?est!pour!éviter!
les!vents!froids!en!hiver.!Les!pièces!principales!des!appartements!sont!disposées!aux!
côtés!sud!ou!sud?est!pour!profiter!les!vents!frais!en!été!;!

?!L’organisation!spatiale!intérieure!de!quelques!appartements!dans!les!immeubles!est!
établie!sur!la!base!de!principe!des!maisons!traditionnelles!en!tube!de!Hanoi.!C’est!les!
«!appartements!de!compartiment!».!

!
Figure$10.1.1.a3$:$Le$plan$d’une$unité$d’immeuble$de$KTT$Thanh$Xuan$Bac$

!
Source!:!TRAN!Minh!Tung!(2005)!

!

En!revanche,!l'organisation!spatiale!des!appartements!expose!également!la!présence!
des!éléments!occidentaux,!parfois!bien!qu'ils! soient!en!contraste!avec! les!points!de!
vue!d’habitat!des!vietnamiens,!tels!que!l'intégration!des!espaces!d’annexe!(comme!la!
cuisine,!les!toilettes)!à!l'intérieur!et!à!côté!de!l'entrée!principale!de!l'appartement.!

En!raison!des!conditions!socioéconomiques!de!cette!époque?là,!les!concepteurs!n’ont!
pas!fait!attention!à!la!physionomie!extérieure!de!ces!immeubles!pour!qu’ils!se!soient!
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harmonisés! avec! le! paysage! urbain! environnant.! Mais! l'organisation! spatiale! inté?
rieure! des! appartements,! des! immeubles! et! du! KTT!montre! un! certain! succès! dans!
l'introduction!d'un!nouvelle!modalité!d’habitat!ayant!sa!nature!hautement!industria?
lisée!dans!un!espace!sociogéographique!urbaine!du!Vietnam!et!dans!le!test!des!con?
ceptions!sur! le!principe!de! l'équilibre!entre!deux!processus!de!«!vietnamisation!»!et!
d’!«!occidentalisation!».! Par! conséquent,! après! leur! construction,! les! appartements!
des!!KTT!sont!devenus!une!image!emblématique!d'un!nouveau!style!de!vie!plus!mo?
derne,! organisée,!méthodique!et! bien! rangée.!Un!appartement! est! aussi! devenu! le!
rêve!de!beaucoup!des!habitants.!Mais!puis,!en!raison!de!la!gestion!relâchée!des!auto?
rités!et!des!demandes!de!renouvellement!de! logement!quand!les!conditions!écono?
miques!des!habitants!sont!améliorées,! les!appartements!et! les! immeubles!se!défor?
ment.! Ceci! provoque! la! perte! de! sympathie! des! habitants! pour! les! immeubles! qui!
vont!connaître!une!dégradation!inesthétique.!Et!après!l’époque!d’or!des!KTT,!il!existe!
une!période!de!«!transition!»!où!les!nouvelles!maisons!privées!en!lot!construites!par!
les!habitants!eux?mêmes!le! long!des!rues!avec!la!diversité!de!style!architectural!do?
minant!les!espaces!urbains.!

Les!KDTM,!lancées!dans!un!contexte!de!l’économie!et!de!la!technologie!de!construc?
tion! améliorées,! ainsi! que! d’exigences! plus! élevés! pour! l'organisation! spatiale! et! le!
confort! d’habitat,! sont! plus! abouties! dans! leur! conception.! Cette! amélioration! de!
conception!s'exprime!à!travers!de!la!diversité!des!types!de!logements!(sur!2!aspects!
de!l'organisation!spatiale!des!plans!et!la!décoration!esthétique!des!façades),!particu?
lièrement!pour!les!immeubles!des!KDTM!dans!un!effort!et!un!souhait!de!changement!
des!images!!négatives!de!ce!type!de!logement!(en!raison!des!immeubles!des!KTT).!

A! cause! de! leur! hauteur,! les! immeubles! des! KDTM!ont! généralement! la! forme!des!
tours!(au!lieu!des!barres!des!immeubles!des!KTT).!!

?! Du! côté! de! l’organisation! spatiale! horizontale! des! plans! des! immeubles,! une! tour!
comprend! souvent! 1! unité! (un! nœud!de! circulation! publique! verticale)! ou! 2! unités!
jointes!côte!à!côte!(2!nœuds!de!circulation!publique!verticale).!A!chaque!étage!d’une!
unité,!il!y!a!environ!6?10!appartements!qui!se!relient!au!couloir!public!(la!circulation!
publique!horizontale)! et! au(x)!nœud(s)!de! circulation! verticale! (qui! joue(nt)!un! rôle!
central!dans!l'organisation!du!plan!de!chaque!unité).!

?!Du!côté!de!l’organisation!spatiale!verticale!des!étages!des!immeubles,!un!immeuble!
comprend!3!parties!:!les!étages!de!sous?sol,!les!étages!de!socle!et!les!étages!de!tour.!
Les! étages! de! sous?sol! sont! destinés! au! stationnement! et! l’installation! des! équipe?
ments! techniques!de! l’immeuble.! Les!étages!de! socle! comprennent! les!espaces!pu?
blics!(à!louer!et!à!servir!tout!le!monde)!et!communs!(à!servir!les!KDTMeurs!habitant!à!
l’immeuble)! pour! ! augmenter! la! fourniture! des! services! publics! et! empêcher!
l’occupation!et! la!privatisation!des!espaces!vides!autour!de! l'immeuble!(comme!aux!
immeubles!des!KTT).!Les!étages!de!tour!sont!destinés!aux!habitations!des!KDTMeurs.!
Bien!que!les!immeubles!des!KDTM!soient!considérés!comme!plus!modernes,!mais!ils!
sont!moins!«!vietnamiens!»!car!:!

?!La!forme!des!tours!de!ces!immeubles!!entraîne!la!mauvaise!orientation!climatique.!
Les! façades! se! tournant! vers! la! direction! climatique! favorable! ou! défavorable! sont!
traitées!presque!identiquement.!C’est!pourquoi,!au!même!étage,! il!existe! les!appar?
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tements!ayant!plus!de!conforts!sur!le!plan!climatique!et!les!autres!ayant!des!désavan?
tages!climatiques,!par!exemple!les!appartements!au!sud!bénéficient!les!vents!frais!en!
été,! les! appartements! au! nord! recueillissent! les! vents! froids! en! hiver,! les! apparte?
ments!à!l’est!jouissent!du!soleil!agréable!toutes!les!matins,!les!appartements!à!ouest!
se!défendent!du!soleil!fort!des!après?midi.!Alors!quelques!appartements!doivent!utili?
ser!les!dispositifs!électriques!pour!améliorer!les!conditions!de!microclimat!(comme!le!
climatiseur,!le!ventilateur...).!Cela,!sous!les!points!de!vue!des!architectes,!montre!un!
«!échec!»!car!!l’orientation!des!immeubles!n’est!pas!bonne,!mais!aux!yeux!des!opéra?
teurs!et!des!consommateurs,!cela!est!parfaitement!raisonnable!et!acceptable!:!d’une!
part! les! appartements!de!plus!de! confort! climatique! sont! vendus! avec!un!prix! plus!
élevé!pour!compenser! les!prix!plus!bas!du!reste!des!appartements!;!d’autre!part! les!
vietnamiens!détiennent!encore!les!points!de!vue!d’habitat!traditionnels!(l’orientation!
de! leur!habitation!est!sélectionnée!pour!concorder!avec! leur!âge),!alors!parfois! leur!
choix!pour!un!appartement!ne!dépend!pas!de!son!confort!climatique.!

?!Les!nœuds!de!circulation!verticale!(les!escaliers,!les!ascenseurs)!!et!horizontale!(les!
couloirs),!les!espaces!d’annexes!des!appartements!(la!cuisine,!les!toilettes)!sont!géné?
ralement! disposés! au! centre! de! l’immeuble,! alors! ils! ne! peuvent! pas! bénéficier! les!
conditions! climatiques! naturelles! comme! l'éclairage! et! la! ventilation! naturelle! qui!
sont!toujours!nécessaires!pour!le!climat!chaud!et!humide!du!Vietnam.!

Ainsi,!maintenant,!la!conception!des!immeubles!des!KDTM!est!examinés!aux!yeux!dif?
férents!des!acteurs!différents!:!les!spécialistes!avec!leurs!points!de!vie!professionnels!
l’évaluent!à!travers!des!principes!académiques!d’aménagement!et!d’architecture!;!les!
opérateurs! l’établissent! en! fonction! des! besoins! du! marché! et! des! profits! écono?
miques!du!projet!;! les! consommateurs! l’acceptent!pour! la! concorde!à! leur! capacité!
financière!et!leurs!demandes!psychologiques.!!

!

b.!La!composition!et!la!condition!des!immeubles!

La!structure!spatiale!répandue!d’un!appartement!des!KDTM!comprend!:!

(1)!Les!espaces!principaux!(les!pièces!principales)!

?!Les!espaces!communs!:! la!salle!de!séjour!?! la!salle!à!manger!?! la!cuisine!(elles!sont!
jointes! sans! séparation! en! créant! un! large! espace! qui! devient! nécessaire! pour! les!
fêtes!vietnamiennes)!;!

?!Les!espaces!privés!:!les!chambres!dont!la!chambre!principale!(généralement!attaché!
le!cabinet!de!toilette!privé)!et!les!chambre!secondaires!(en!utilisant!le!cabinet!de!toi?
lette!commun).!

(2)!Les!espace!d’annexe!

?!Les!cabinets!de!toilette!(salle!de!bain!et!WC)!:!le!nombre!des!cabinets!de!toilette!est!
souvent!autant!ou!moins!d’une!que!le!nombre!des!chambres!;!

?! Les! autres! pièces!:! l’espace! d’entrée,! le! balcon! ou! le! loggia,! la! salle! de! lavage,! le!
stock…!

!
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!
Tableau$10.1.1.b1$:$La$classification$des$appartements$des$immeubles$au$Vietnam$

Classification!d’appartement! Niveau!de!!!!
confort!

Standard!d’habitat! Nombre!
de!pièce!
principal!Niveau! Nombre!d’habitants! Confort! Surface!(m2)!

A!

A1!

1!?!2!

Moyen! Nécessaire! ≥!50! 2!

A2! Haut! Complet! 55!?!60! 2!

A3! Très!haut! Luxueux! 65!?!70! 2!?!3!

B!

B1!

3!?!4!

Moyen! Nécessaire! 75!?!80! 3!

B2! Haut! Complet! 85!?!90! 4!

B3! Très!haut! Luxueux! 95!?!100! 4!?!5!

A!

C1!

5!?!6!

Moyen! Nécessaire! 105!?!110! 5!

C2! Haut! Complet! 115!?!120! 6!

C3! Très!haut! Luxueux! ≥!125! 6!?!7!

Note!:!! Les!pièces!principales!comprennent!la!salle!de!séjour,!les!chambre,!la!salle!de!travail…!

Le!niveau!de!confort!(moyen,!haut,!très!haut)!des!appartements!dépend!de!leurs!matériaux!et!
leur!qualité!des!travaux! intérieurs!;!de! leur!équipement!à! la!cuisine!et!aux!toilettes!;!de! leur!
standard!de!surface!et!de!composition!spatiale!;!de!leurs!vues!ver!l’environnement!extérieur.!

Source!:!Le!Standard!Vietnamien!de!construction!No!TCXDVN!323:2004!«!Immeuble!à!plusieurs!étages!
=!Standard!de!concept!»!(publié!au!02/11/2004)!

!

En!fonction!de!la!réalité!du!marché!immobilier!au!Vietnam,!en!termes!de!la!structure!
spatiale,!le!niveau!de!confort!à!l'intérieur!d’un!appartement!est!généralement!évalué!
sur!la!base!de!:!

?!La!superficie!totale!de!l’espace!commun!(salle!de!séjour!?!salle!à!manger!?!cuisine)!;!

?!Le!nombre!et!la!superficie!de!toutes!les!chambres,!des!chambres!attachées!d’un!ca?
binet!de!toilette!;!

?!Le!nombre!des!cabinets!de!toilette!et!des!espaces!d’annexes!;!

?!Le!nombre!des!espaces!en!contact!avec!l'environnement!extérieur.!

Ainsi,!la!superficie!des!espaces!est!un!facteur!clé!pour!déterminer!le!confort!de!l'ap?
partement.!Selon!l'article!40!de!la!Loi!sur!le!logement!de!2005,!le!logement!commer?
cialisable! aux!KDTM,! à! côté!des! respects! des!normes! juridiques!de! construction! en!
général,!il!doit!satisfaire!aux!demandes!suivantes!:!

(1)!Les!appartements!doivent!être!fermés,!leur!superficie!minimale!de!plancher!n'est!
pas!inférieure!à!45m2!;!

(2)!La!superficie!des!maisons!privées!(de!compartiment)!du!projet!n’est!pas!inférieure!
à!50m2!et!la!largeur!de!leur!façade!principale!est!plus!de!5m!;!
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(3)!Le!nombre!de!niveaux!des!villas!n’est!pas!plus!de!trois,!et! leur!superficie!ne!dé?
passe!pas!50%!de!la!surface!de!leur!terrain.!

!
Figure$10.1.1.b2$:$Le$pourcentage$des$maisons/appartements$au$Vietnam$selon$sa$surface$totale$de$
plancher$

!
Source!:!La!Stratégie!nationale!de!développement!du!logement!de!2011!

!

Ainsi,!avec!une!superficie!minimale!de!45m2,!les!appartements!commerciaux!ont!une!
structure!la!plus!simple!et!minimale!SC1Ch1T,!c'est?à?dire!«!Salle!de!séjour!+!Cuisine!+!
1!Chambre!+!1!cabinet!de!Toilette!»,!en!servant!une! famille!simple! (un!couple!sans!
enfant!ou!avec!un!bébé).!Cette! réglementation!pour! la! superficie!minimale!des!ap?
partements!est!destinée!à!améliorer! le!niveau!de!vie!aux! immeubles!des!KDTM!(en!
évitant!l’agrandissement!spontané!des!habitants!à!cause!de!la!manque!spatial!de!lo?
gement!comme!aux!appartements!des!KTT)!et!la!superficie!moyenne!de!logement!par!
habitant!aux!villes!vietnamiennes.!Selon!les!rapports!de!la!Stratégie!nationale!de!dé?
veloppement!du!logement!en!2011,!le!pourcentage!des!maisons/appartements!ayant!
la! superficie! totale! inférieure! à! 45m2! est! environ! 30%! du! nombre! total! des! mai?
sons/appartements.!Mais!la!réalité!du!marché!immobilier!et!la!situation!économique!
des! familles! vietnamiennes! montre! également! qu’un! appartement! de! 45m2! est!
«!idéal!»!et!est!un!rêve!pour!plusieurs!familles,!en!particulier!les!jeunes!familles1.!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
1!Par!conséquent,!à!Hanoi,!actuellement,!un!nouveau!concept!apparaît!:! les!«!mini?immeubles!»! («!chung!cư!
mini!»!en!vietnamien)!sont!établis.!Ces!«!mini?immeubles!»!sont!les!maisons!collectives!à!petite!échelle,!cons?
truites! spontanément! et! séparément! par! les! habitants! à! leurs! terrains.! La! structure! spatiale! des! «! mini?
immeubles!»!ressemble!presque!à!la!structure!des!immeubles!«!classique!»!(les!espaces!communs!avec!le!sta?
tionnement,! l’escalier!et! l’ascenseur...!et! les!appartements!de!petite!taille!organisés!comme!des!studettes!ou!
des!studios!T1,!T2!en!France).!Ils!sont!gérés!par!les!individus,!souvent!sans!aptitude!juridique!d’une!société!im?
mobilière.! Les! appartements! peuvent! être! loués! ou! vendus.! Toutefois,! la! commercialisation! de! ces! apparte?
ments! est! controversée! en! raison! de! leur! légalité! quand! le!mode! de! création?démarche?commercialisation?

Totalité! Habitaron!urbaine! Habitaron!rurale!
<!30!m2! 10.64! 14.26! 9.15!

30!?!44!m2! 19.83! 15.88! 21.47!

45!?!59!m2! 18.04! 13.73! 19.82!

60!?!79!!m2! 22.07! 17.94! 23.77!

80!?!99!m2! 11.54! 11.57! 11.53!

100!?!119!m2! 7.23! 8.58! 6.68!

120!?!149!m2! 5.04! 6.88! 4.29!

>!150!m2! 5.60! 11.17! 3.30!
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Autrefois,!les!vietnamiens!aimaient!la!présence!de!plusieurs!générations!(3!ou!4)!ha?
bitant! ensemble!dans!une!maison! (qui! reflète!une! atmosphère!de! concorde! frater?
nelle).!Mais!maintenant,!dans!les!grandes!villes,!où!les!modes!de!vie!sont!«!occidenta?
lisés!»!plus!fortement)!il!existe!une!tendance!de!réduction!du!nombre!de!générations!
pour!éviter!les!conflits!des!modes!et!des!habitudes!de!vie!parmi!les!membres!en!rai?
son!de! la!différence!d'âge.!Par!conséquent,! l'appartement!qui!est!considéré!comme!
idéal!dans!les!conditions!socioéconomiques!actuelles!du!Vietnam!a!la!structure!spa?
tiale!SC3Ch2T!(Salle!de!séjour!+!Cuisine!+!3!Chambres!+!2!cabinets!de!Toilette)!cor?
respondant! une! famille! idéale! sous! le! point! de! vue! des! citoyens! vietnamiens! qui!
comprend!2!générations!:!les!parents!et!2!enfants!(1!garçon!et!1!fille).!En!réalité,!si!sa!
famille!a!plus!de!2!générations!habitant!ensemble,!on!choisit!souvent!les!types!de!lo?
gement!plus!de!1!niveau!(comme!les!villas,!les!maisons!de!compartiment).!!
$

Figure$10.1.1.b3$:$Le$$groupe$des$immeubles$(de$NO1$à$NO10)$de$la$KDTM$Linh$Dam$

!

!
Source!:!http://vnimation.com!
$
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
exploitation!des!«!mini?immeubles!»!n’est!pas!encore!reconnu!officiellement!par!le!cadre!juridique!actuel.!Mais!
l’existence!de!ces!«!mini?immeubles!»!reflète!les!besoins!pratiques!des!habitants!pour!les!appartements!à!pe?
tite!taille!mais!peu!complets!et!confortables,!avec!le!prix!à!bon!marché!qui!correspond!avec!la!capacité!finan?
cière!limitée.!
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$

Tableau$ 10.1.1.b4$:$ La$ composition$ d’immeuble$ (de$NO1$ à$NO10)$ et$ d’appartement$ de$ la$ KDTM$
Linh$Dam$

Immeuble! Composition!d’appartement!

Nom! Type!de!
bloc!

Nombre!de!
niveaux!

Nombre!total!
d’appartement!

Structure!
spatiale!

Surface!
(m2)! Nombre!

NO1!

Bloc!A!

11!

90!

SC2Ch1T!
SC3Ch2T!
SC2Ch1T!
SC3Ch1T!
SC3Ch1T!

74,6!
82,6!
51,8!
78,4!
83,8!

20!
20!
10!
20!
20!

Bloc!B! 110!

SC3Ch2T!
SC3Ch2T!
SC3Ch2T!
SC3Ch1T!
SC3Ch1T!

84,4!
73,5!
72,7!
61,7!
60,1!

22!
22!
22!
22!
22!

NO2! ! 11! Pas!de!donnée!

NO3! Bloc!C! 11! 100! SC3Ch2T!
SC3Ch1T!

75,9!
59,0!

60!
40!

NO4!
Bloc!C!

11!
100! ! ! !

Bloc!B! 110! ! ! !

NO5! Bloc!A! 11! 90! ! ! !

NO6!
Bloc!A!

11!
90! ! ! !

Bloc!B! 110! ! ! !

NO7!
Bloc!B!

11!
110! ! ! !

Bloc!C! 100! ! ! !

NO8! Bloc!C! 11! 100! ! ! !

NO9!
Bloc!A!

11!
90! ! ! !

Bloc!B! 110! ! ! !

NO10! Bloc!A! 11! 90! ! ! !

Totalité! 1.400!+!NO2!

Note!:!! SC3Ch2T,!c’est=à=dire!«!Salle!de!séjour!+!Cuisine!+!3!Chambres!+!2!cabinets!de!Toilette!»!

Source!:!Japan!International!Cooperation!Agency!(JICA),!Hanoi!People’s!Committee!(2007)!
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
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Figure$10.1.1.b5$:$Le$pourcentage$d’appartement$du$groupe$des$immeubles$(de$NO1$à$NO10,$sauf$
NO2)$de$la$KDTM$Linh$Dam$selon$sa$surface$de$plancher$et$sa$composition$spatiale$

! !

Source!:!l’auteur!

!
Figure$10.1.1.b6$:$Plan$de$masse$du$group$des$immeubles$CT7$et$CT8$(Le$Van$Luong$Residentials)$à$
la$KDTM$Duong$Noi$

$

!
Source!:!http://www.namcuong.com.vn!

Totalité!
45!?!59!
m2! 15.00!

60!?!79!
m2! 62.86!

80!?!99!
m2! 22.14!

15
.0
0!

62
.8
6!

22
.1
4!

0.00!

10.00!

20.00!

30.00!

40.00!

50.00!

60.00!

70.00!

Totalité!
2!chambres!+!1!

cabinet!de!toileve! 10.71!

3!chambres!+!1!
cabinet!de!toileve! 41.43!

3!chambres!+!2!
cabinets!de!toileve! 47.86!

10
.7
1!

41
.4
3! 47
.8
6!

0.00!

10.00!

20.00!

30.00!

40.00!

50.00!

60.00!
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Figure$10.1.1.b7$:$Les$perspectives$dans$le$projet$et$la$réalité$du$group$des$immeubles$CT7$et$CT8$
(Le$Van$Luong$Residentials)$à$la$KDTM$Duong$Noi$

! !
Source!:!http://www.namcuong.com.vn!

$

Tableau$10.1.1.b8$:$La$composition$d’immeuble$(CT7,$CT8)$et$d’appartement$de$la$KDTM$Duong$Noi!

Immeuble! Composition!d’appartement!

Nom! Type!de!
bloc!

Nombre!de!
niveaux!

Nombre!total!
d’appartement!

Structure!
spatiale!

Surface!
(m2)! Nombre!

CT7?A! Bloc!A! 25! 209!

SC2Ch1T!
SC2Ch1T!
SC2Ch1T!
SC2Ch1T!
SC3Ch2T!
SC2Ch2T!
SC2Ch2T!
SC2Ch1T!

SC3Ch3T1Te!
SC3Ch2T!
SC3Ch2T!
SC3Ch2T!
SC2Ch2T!
SC2Ch2T!

61,6!
56,0!
56,5!
53,8!
107,2!
83,2!
81,1!
54,4!
187,8!
105,9!
106,5!
106,3!
80,0!
79,7!

23!
22!
44!
22!
22!
22!
22!
22!
1!
2!
1!
2!
2!
2!

CT7?B! Bloc!A! 25! 209! ! ! !

CT7?C! Bloc!A! 25! 209! ! ! !

CT7?D! Bloc!A! 25! 209! ! ! !

CT7?E! Bloc!A! 25! 209! ! ! !

CT7?F! Bloc!A! 25! 209! ! ! !

CT7?G! Bloc!A! 25! 209! ! ! !

CT7?H! Bloc!A! 25! 209! ! ! !

CT7?J! Bloc!A! 25! 209! ! ! !

CT7?K! Bloc!A! 25! 209! ! ! !

CT8?A! Bloc!B! 25! 188!

SC3Ch2T!
SC3Ch2T!
SC2Ch2T!
SC2Ch2T!
SC2Ch2T!

117,4!
123,6!
85,4!
83,8!
86,3!

24!
24!
22!
22!
22!
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SC2Ch2T!
SC2Ch2T!
SC2Ch2T!
SC4Ch3T!
SC4Ch3T!

84,0!
86,0!
81,3!
130,9!
135,4!

22!
46!
2!
2!
2!

CT8?B! Bloc!B! 25! 188! ! ! !

CT8?C! Bloc!B! 25! 188! ! ! !

CT8?D! Bloc!B! 25! 188! ! ! !

Totalité! 2842!

Note!:!! SC3Ch3T1Te,!c’est=à=dire!«!Salle!de!séjour!+!Cuisine!+!3!Chambres!+!3!cabinets!de!Toilettes!+!1!
Terrasse!»!

Source!:!la!synthèse!de!l’auteur!

!
Figure$10.1.1.b9$:$Le$pourcentage$d’appartement$du$groupe$des$immeubles$CT7$et$CT8$de$la$KDTM$
Duong$Noi$selon$sa$surface$de$plancher$et$sa$composition$spatiale$

!

!
Source!:!l’auteur!

Totalité! CT7! CT8!
<!30!m2! 0.00! 0.00! 0.00!

30!?!44!m2! 0.00! 0.00! 0.00!

45!?!59!m2! 38.71! 52.63! 0.00!

60!?!79!!m2! 8.09! 11.00! 0.00!

80!?!99!m2! 36.03! 22.97! 72.34!

100!?!119!m2! 12.88! 12.92! 12.77!

120!?!149!m2! 3.94! 0.00! 14.89!

>!150!m2! 0.35! 0.48! 0.00!

0.
00
!

0.
00
!
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!
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!
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!
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.7
1! 52
.6
3!
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0.
00
!
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70.00!
80.00!

Totalité! CT7! CT8!
2!chambres!+!1!toileve! 46.80! 63.64! 0.00!

2!chambres!+!2!toileves! 36.03! 22.97! 72.34!

3!chambres!+!2!toileves! 16.26! 12.92! 25.53!

3!chambres!+!3!toileves! 0.35! 0.47! 0.00!

4!chambres!+!3!toileves! 0.56! 0.00! 2.13!
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Figure$10.1.1.b10$:$Plan$d’une$unité$du$group$des$immeubles$CT7$

!
Source!:!http://www.namcuong.com.vn!

!
Figure$10.1.1.b11$:$Plan$d’un$étage$typique$d’une$unité$du$group$des$immeubles$CT7$

!
Source!:!http://www.namcuong.com.vn!

!

!
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Figure$10.1.1.b12$:$Plan$d’une$unité$du$group$des$immeubles$CT8$

!
Source!:!http://www.namcuong.com.vn!

!

Quand! les! opérateurs! sont! les! entreprises! privées! et! étrangères,! leurs! conceptions!
d’immeubles! sont! plus! élaborées! que! celles! des! opérateurs! d’entreprises! étatiques!
car!ces!entreprises!privées!et!étrangères!font!mieux!attention!à!la!nécessité!de!satis?
faire!à!plusieurs!besoins!différents!des!consommateurs!différents!dans!leur!stratégie!
commerciale!pour!attirer!les!vietnamiens!en!général!et!les!hanoiens!en!particulier!qui!
ont!une!habitude!de!confiant!pour!les!produits!«!étatiques!».!Faisant!face!à!ces!con?
currences,! les!opérateurs!d’entreprises!étatiques!changent!aussi! leur!stratégie!com?
merciale.!Ceci!est!confirmé!par! la!comparaison!des!conceptions!des!immeubles!éta?
blis! précédemment! et! plus! tard! (actuellement).! Par! exemple! avec! le! cas! de! KDTM!
Linh!Dam,!le!groupe!des!immeubles!de!NO1!à!NO10!construits!par!HUD!pendant!les!
premières!étapes!du!projet!a!une!forme!architecturale!simple!avec!la!structure!spa?
tiale!des!appartements!standards!(SC2Ch1T,!SC3Ch1T,!SC3Ch2T!avec!la!superficie!de!
51,8m2! à! 84,4m2).!Mais! autre! groupe! des! immeubles! VP2! et! VP3! (sous! le! nom! du!
sous?projet! de!Green! Life! Tower),! qui! a! été! également! construit! par!HUD!en!2009,!
apporte! une! diversité! des! appartement! (226! appartements! avec! leurs! structures!
SC2Ch2T,!SC3Ch2T,!SC4Ch3T!de!90!m2!à!150m2!et!10!appartements!de!penthouse!de!
200!m2!à!396m2).!

!

!
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Figure$ 10.1.1.b13$:$ La$ forme$ architecturale$ du$ groupe$ des$ immeubles$ NO1:NO10$ avant$
l’introduction$du$groupe$des$immeubles$VP2:VP4$

!
Source!:!http://chungcuhanoi.net.vn/chung=cu=vp6=linh=dam!

!
Figure$ 10.1.1.b14$:$ L’introduction$ du$ groupe$ des$ immeubles$ VP2:VP4$ au$ sein$ du$ groupe$ des$ im:
meubles$NO1:NO10$

!

!
Source!:!http://vnimation.com!
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Pour!le!logement!social!construit!aux!KDTM,!l’article!47!de!la!Loi!sur!le!logement!de!
2005!règle!:!

(1)! Le! logement! social! aux! KDTM!doit! être! l'immeuble! de! 5?6! niveaux! aux! villes! au!
rang!spécial!et!moins!de!6!niveaux!aux!autres!villes!;!

(2)!La!superficie!de!chaque!appartement!ne!doit!pas!être!moins!de!60m2!et!plus!de!
30m2.!

!
Figure$10.1.1.b15$:$Les$immeubles$de$6$niveaux$de$logement$social$à$la$KDTM$Viet$Hung$

! !
Source!:!l’auteur!(08/2012)!

!

Ainsi,!d'une!superficie!de!30?60m2,!les!appartements!de!logement!social!sont!en!de?
hors!du!cadre!de!la!classification!des!immeubles.!Toutefois,!en!raison!de!l'absence!de!
normes!particulières!pour!les!immeubles!de!logement!social,!les!autorités!et!les!opé?
rateurs! n'ont! pas! de! base! légale! formelle! pour! gérer! les! conceptions,! approuver! la!
qualité!de!ce!type!de!logement.!En!outre,!l'article!37!de!l’arrêté!No!71/2010/ND?CP!le!
23/06/2010!du!gouvernement!détaillant!et!guidant!la!mise!en!œuvre!de!la!Loi!sur!le!
logement! comporte! aussi! des!dispositions! supplémentaires! pour! le! logement! social!
construit! par! les! financements! non?budgétaires! de! l'Etat!:! la! superficie! de! plancher!
d’un!appartement!est!moins!de!70m2,!le!nombre!du!niveau!de!l’immeuble!n’est!pas!
limité,!les!opérateurs!peuvent!augmenter!la!densité!de!construction!et!le!coefficient!
d'occupation!des!sols!plus!élevés!à!1,5!fois!que!ceux!réglés!juridiquement!mais!cette!
augmentation!doit!être!cohérent!avec!le!POS!approuvé.!Cela!montre!qu’il!existe!pos?
sible!les!règlements!«!particuliers!»!pour!les!appartements!et!les!immeubles!de!loge?
ment!social!(qui!sont!considérés!comme!les!produits!immobiliers!«!particuliers!»!aux!
KDTM)! bien! que! ces! règlements! ne! correspondent! pas! à! la! Loi! sur! le! logement! de!
2005.!La!«!limitisation!»!de!superficie!des!appartements!de!logement!social!reflète!un!
mode!de!gestion!«!classique!»!des!autorités!pour!que! les!opérateurs!des!projets!de!
logements!commerciaux!ne!puissent!pas!profiter!des!politiques!préférentielles!de!lo?
gements!sociaux,!par!contre!les!opérateurs!des!projets!de!logements!sociaux!ne!puis?
sent!pas!aussi!commercialiser!librement!leurs!produits!institutionnels!au!marchés.!

!
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c.!La!liberté!des!maisons!privées!dans!la!KDTM!

Selon!la!Loi!sur!le!logement,! la!superficie!minimale!d'une!maison!privée!de!compar?
timent!est!de!50m2,!alors!avec!une!hauteur!de!4?5!niveaux,!cette!maison!a!une!super?
ficie!totale!de!plancher!de!200?250m2!qui!est!considérée!comme!«!très! idéale!»!par!
rapport!aux!appartements!sur!plan!du!niveau!global!de!vie!des!vietnamiens.!La!struc?
ture!spatiale!générale!initiale!proposée!pas!les!opérateurs!comprend!:!

?!Au!rez?de?chaussée!:!(la!terrasse)!?!l’espace!de!stationnement!?!le!séjour!?!l’escalier!
et!le!cabinet!de!toilette!(commun)!?!le!la!cuisine!et!la!salle!à!manger!?!(la!terrasse)!;!

?!Aux!étages!:!la!chambre!(avec!ou!sans!cabinet!de!toilette!privé)!?!l’escalier!et!le!ca?
binet!de!toilette!(commun)!?!la!chambre!(avec!ou!sans!cabinet!de!toilette!privé)!;!

Mais! cette!organisation! intérieure! est! souvent! restructurée!par! les! propriétaires.! Si!
les!immeubles!sont!projetés,!exploités!et!gérés!en!stricte!conformité!des!règlements!
juridiques!car!ils!concernent!les!conditions!de!vie!et!la!sécurité!d’habitat!de!plusieurs!
familles,! les!maisons!privées!ont!plus!de!«!liberté!».!La!réconception!de!ces!maisons!
privées!aux!KDTM!a!lieu!plus!fortement!car!leurs!propriétaires!ont!plus!de!droits!de!
modification!aux!3!niveaux!(suivant!la!diminution!de!la!«!liberté!»)!:!

(1)!L’opérateur! laisse! les!propriétaires! faire! le!concept!et!créer! leur! logement!sur! la!
base! des! règlements! de! construction! (le! nombre! de! niveaux,! la! superficie…)! que!
l’opérateur!donne!initialement!;!!

(2)! L’opérateur!n’établit!que! la! structure!porteuse!de! la!maison!conformément!à! la!
conception!originale,!le!propriétaire!est!autorisé!à!faire!la!réconception!de!structure!
spatiale!à!l’intérieur!et!d’esthétique!décorative!à!l'extérieur!en!respectant!la!structure!
porteuse!existante.!Cette!méthode!est! souvent!appliquée!pour! les!villas!et! les!mai?
sons!de!compartiment!de!grande!superficie!;!

!
Figure$10.1.1.c$:$Les$maisons$de$compartiment$à$la$KDTM$Viet$Hung$

! !
Source!:!l’auteur!(08/2012)!

!

(3)! L’opérateur! établit! la! structure! porteuse! et! l’esthétique! décorative! à! l’extérieur!
(afin!de!créer!l’image!extérieur!de!l’ensemble!homogène!des!maisons)!de!la!maison!
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conformément!à!la!conception!originale,!le!propriétaire!est!autorisé!à!faire!la!récon?
ception! de! structure! spatiale! à! l’intérieur! en! respectant! la! structure! porteuse! et!
l’esthétique!extérieure!existantes!;!

(4)!L’opérateur!établit!une!maison!complète!conformément!à!la!conception!originale,!
le!propriétaire!n'est!qu’autorisé!à!changer!des!éléments!décoratifs!à!l'intérieur!de!la!
maison!(les!peintures,!les!mobiliers...).!

Ainsi,!la!«!liberté!»!de!la!réconception!des!maisons!privées,!car!elle!n’est!pas!stricte?
ment! réglementée,! crée!de!nombreuses! façons!différentes!à!chaque!KDTM!en!cau?
sant! la!présence!de!quelques! formes!architecturales!«!anormales!»!dans! l’ensemble!
des!maisons!projetées!«!synchroniquement!».!Cela!montre!clairement!les!caractéris?
tiques!dans!la!culture!d’habitat!des!vietnamiens!(à!travers! leur!maison,! ils!affirment!
leur!personnalité!et!leur!statut!social)!dans!un!processus!d’occidentaliser!l’aspect!de!
la! ville! vers! une!manière! ordonnée! et! bien! rangée,!mais! parfois!monotone! sous! le!
point!de!vue!des!habitants.!

!

10.1.2.!Les!mythes!dans!la!perspective!et!les!déboires!dans!la!réalité!

!

a.!Le!«!côté!de!concepteur!»!et!le!«!côté!d’opérateur!»!

En!raison!de!la!existence!des!points!de!vue!différents!pour!les!produits!de!logement,!
les!concepteurs!et!les!opérateurs!ont!les!manières!différentes!de!se!conduire!avec!le!
processus!de!création!des!maisons!aux!KDTM.!!

Les! concepteurs! considèrent! le! logement! comme!un!produit!qui!montre! l'évolution!
des!conditions!d’habitat,!les!caractéristiques!du!mode!de!vie!et!des!formes!architec?
turales!urbaines!de! la!culture! locale.!Donc,! ils!conçoivent! la!maison!en!fonction!des!
exigences! de! principe,! vers! un! usage! le! plus! abordable! et! pratique! pour! les! utilisa?
teurs!en!conciliant!la!qualité!de!l'organisation!spatiale!à!l’intérieur!et!la!qualité!à!l'ex?
térieur!de!l’esthétique!à!l’extérieur!de!la!maison.!En!d'autres!termes,!les!concepteurs!
considèrent!le!logement!comme!un!produit!de!création!(vers!une!vie!idéale!à!travers!
les!tests!des!nouveaux!principes!d’aménagement!et!d’architecture)!plutôt!qu’un!pro?
duit!(normal)!du!marché.!Ils!souhaitent!que!les!KDTM!créent!une!nouvelle!physiono?
mie!et!une!nouvelle!époque!de!développement!des!villes!vietnamiennes,!un!change?
ment!des!points!de!vue!sur!l'architecture!et!le!logement!à!travers!les!nouveaux!quar?
tiers!résidentiels!entité!projetés!et!gérés!sérieusement.!

Toutefois,!les!opérateurs,!qui!conçoivent!le!logement!comme!un!produit!de!consom?
mation,!ont!des!points!de!vue!cherchant!à!concilier!la!créativité!(causant!la!personna?
lité!et! l'attractivité)!et! l’économie! (qui!est! considérée!comme! le!but! final!et! le!plus!
important!dans!le!processus!de!production)!du!produit.!Ainsi,!ils!veulent,!d'une!part,!
à!travers!les!concepteurs,!créer!des!produits!à!la!qualité!de!contenu!et!de!forme!très!
compétitifs!au!marché!immobilier,!d'autre!part,!aussi!réduire!au!minimum!de!coût!de!
la! production! en! vue! d'accroître! leurs! bénéfices.! Parfois,! pour! eux,! l'économie! do?
mine!la!créativité!de!ces!produits!immobiliers,!donc!il!existe!encore!les!produits!aux!
KDTM!qui! sont!mal! conçus.!Alors! les! concepteurs!deviennent! les!«!redessinateurs!»!
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des!idées!des!opérateurs.!Les!conceptions!trop!formalistes!(créant!les!produits!ayant!
leur! forme! extérieure! attrayante,! accrocheuse!mais! leur! contenu! de! faible! qualité)!
entraînent!la!perte!de!l'image!durable!des!KDTM.!

Par! ailleurs,! le! transfert! du!droit! d’établissement!d'exploitation!des! sous?projets!de!
l’opérateur?promoteur! aux! opérateurs! secondaires! cause! également! la! réduction!
d’homogénéité!architecturale!globale!au!sein!d’une!KDTM!en!raison!de!la!différence!
des!capacités!financières!et!des!stratégies!d'affaires!des!opérateurs!secondaires!diffé?
rente,!c’est?à?dire!il!existe!la!rupture!architecturale!au!sein!d’une!KDTM!qui!est!consi?
dérée! comme!uniforme.! Les!KDTM!deviennent! les!quartiers!«!disparate!»!en! raison!
de! la! coexistence! et! la! diversité! des! plusieurs! conceptions! et! niveaux! de! vie! diffé?
rents.!

!

b.!Derrière!les!«!éclats!»!architecturaux!et!urbains!

En! fait,! le!marché! immobilier! du! Vietnam!montre! le! grand! nombre! des! projets! de!
KDTM!qui!saturent!le!marché!lorsque!les!fournitures!de!logements!dépassent!les!be?
soins!(réels)!des!habitants.!Face!à!cette!situation,!les!opérateurs!doivent!chercher!les!
moyens!de! tirer! l’attention!des!nouveaux!clients!à! travers!des!publicités!basées!sur!
les! belles! perspectives! de! leurs! projets.! La! plupart! de! ces! perspectives! font! les!
KDTMeurs! futurs! imaginer! une! vie! confortable,! une! prospérité! trop! «!idéale!».! En!
d'autres!termes!chaque!KDTM!est!un!morceau!«!magnifique!»!de!la!ville!à!travers!les!
perspectives.! Il!s’agit!que,!dans! les!conditions!économiques!nationales!actuelles,! les!
opérateurs!eux?mêmes!ne!peuvent!pas!prévoir!la!durée!et!les!ressources!financières!
nécessaires! (très!énormes)!à!atteindre!ces!objectifs.!Donc,!naturellement,! ces!pers?
pectives!montrant!une!prospérité!«!affectée!»!de!la!ville!sont!destinées!à!la!stimula?
tion!de!la!consommation!des!clients,!au!lieu!de!la!contribution!au!développement!ur?
bain!de!la!ville.!

!
Figure$10.1.2.b1$:$Les$images$«$ensorcelants$»$de$la$KDTM$U:silk$City$

!
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!
Source!:!http://usilkcity.com.vn!

!

Aux! perspectives! présentées! aux! clients,! les! concepteurs! proposent! plusieurs! élé?
ments!architecturaux!et!paysagers!publics!«!ensorcelants!»!(sous!la!direction!des!opé?
rateurs)!afin!de!l’imagination!plus!facile!des!clients!pour!une!KDTM!complète!future.!
Cela!touche!les!psychologies!et!les!souhaits!des!habitants!qui!espèrent!toujours!une!
nouvelle!vie!confortable!dans!un!contexte!économique!tumultueux!d'un!pays!en!dé?
veloppement!comme!le!Vietnam.!Toutefois,!ces!éléments!n'existent!que!sur!le!papier!
(en!n’embellissant!que! les!perspectives)! lorsque! les!opérateurs,!évidemment!en!rai?
son! des! conditions! économiques! insuffisantes,! ne! les!mettent! jamais! en! place.! Les!
clients!n’ont!pas!de!bases! juridiques!pour! forcer! les!opérateurs!à!effectuer!complè?
tement!ces!éléments!car,!d’une!part!les!perspectives!ne!sont!pas!de!documents!juri?
diques!et!d’autre!part,!dans! les!contrat!de!vente!de! logements,! il!n'existe!aucun!ar?
ticle! qui! aborde! ces! éléments! publics! en! dehors! de! l’habitation! achetée! par! les!
clients.!!

Ainsi,! les! images! «!chatoyantes!»! et! «!ensorcelantes!»! d’aménagement! et!
d’architecture!des!KDTM!sont! fondées! sur! l'ambiguïté!des!éléments!destinés! seule?
ment!à! la!publicité.!Ces! images,!dont! la!nature!est!une!«!promesse!hypocrite!»!des!
opérateurs,!peuvent!causer!un!bon!effet!instantané,!mais!dans!le!futur,!les!consom?
mateurs!vont!perdre!leur!foi!en!les!KDTM.!

!
Figure$10.1.2.b2$:$La$KDTM$Royal$City$dans$le$projet$et$dans$la$réalité$

! !
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!
Source!:!http://zing.vn!

$

10.2.$ L’introduction$ de$ KDTM$ à$ la$ vie$ urbaine$:$ du$ «$bon$»$ projet$ au$ mal:
fonctionnement$

$

10.2.1.! L’idéal! d’avant:commercialisation! et! la! pratique! d’après:

commercialisation!devant!les!questions!financières!

Le!développement!à!grande!échelle!des!KDTM!à!Hanoi,!surtout!après!l'élargissement!
des!limites!administratives!de!Hanoi,!a!conduit!à!une!perte!temporaire!de!contrôle!de!
leur! qualité.! Contrairement! aux! expressions! et! aux! perspectives! dans! le! rapport! du!
projet!pour!demander!l'approbation!des!autorités!et!dans!la!publicité!pour!attirer!les!
acheteurs,! l'état! réel! actuel! des! KDTM! montre! des! déphasages! et! des! manques!
d'infrastructures,!de!services!de!base!quotidiens,!même!quelques!KDTM!sont!«!sor?
dides!»!et!«!bâclées!».!La!plupart!des!projets!de!KDTM!sont!inachevés!et!leur!mise!en!
œuvre!est!souvent!prolongée!par!rapport!au!calendrier! initial!prévu!par! leur!opéra?
teur.!Bien!que!quelques!habitations!d’un!certain!nombre!de!sous?projets!des!KDTM!
aient! été! distribuées! aux! résidents,! mais! ces! KDTM! sont! généralement! encore! les!
chantiers!de!construction!en!désordre.!

Un!exemple! typique! est! le! cas! des! projets! de!KDTM!à! l'ouest! de!Hanoi.! Lorsque! le!
marché!immobilier!était!en!ébullition,!de!nombreux!projets!ont!été!mis!en!œuvre!im?
pétueusement.!Cette! zone!avait!une! croissance! forte!en! raison!des! grands! finance?
ments! des! investisseurs! aux! projets! résidentiels! pour! devancer! la! planification! spa?
tiale!de!la!ville.!Mais!maintenant,!à!cause!de!la!crise!de!l'économie!nationale,!les!prix!
de!l'immobilier!de!cette!zone!baissent!fortement,!le!retrait!des!capitaux!des!investis?
seurs!diminue! les!ressources! financières!des!opérateurs!pour!continuer! la!construc?
tion!et!finir!les!projets.!
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Comme!les!analyses!précédentes!le!soulignent,!l’établissement!des!KDTM!ne!se!base!
pas!sur!des!besoins!réels!de!logement!du!marché!ainsi!que!la!capacité!financière!ré?
elle!des!opérateurs.!La!mise!en!œuvre!des!projets!est!très!dépendante!des!ressources!
extérieures,! en! particulier! des! ressources! financières.! Cette! dépendance! entraîne!
l’état!passif! des!opérateurs!dans! la! régulation!et! la! réalisation!de! leur!projet.!Donc!
l’avancement!et!la!finition!des!sous?projets!et!des!projets!sont!placés!dans!les!interre?
lations!qui!sont!créées!par!les!dépendances!mutuelles!entre!trois!acteurs!:!les!opéra?
teurs?promoteurs,! les!opérateurs!secondaire!et! ! les!consommateur!des!produits! im?
mobiliers.!

(1)!Les!opérateurs!sont!dépendants!de!la!fourniture!des!financements!des!opérateurs!
secondaires!et!des! consommateurs!des!produits! immobiliers!pour!effectuer! chaque!
phase!du!projet!correspondant!l´évolution!financière!;!

(2)!Les!opérateurs!secondaires!sont!dépendants!de!la!fourniture!des!terrains!de!sous?
projets! qui! ont! été! équipés! des! infrastructures! techniques! par! les! opérateurs?
promoteurs!(ces!infrastructures!de!sous?projets!sont!effectuées!par!les!fonds!propres!
des!opérateurs?promoteurs!et!les!financements!de!débours!initial!des!opérateurs!se?
condaires)!;!

(3)! Les! consommateurs! sont! dépendants! de! la! fourniture! des! produits! immobiliers!
achevés!et!complets!des!opérateurs?promoteurs!et!des!opérateurs!secondaires! (ces!
produits! immobiliers! sont! effectués! par! les! fonds! propres! des! opérateurs?
promoteurs,! des! opérateurs! secondaire! et! les! financements! de! débours! des! con?
sommateurs).!

!
Figure$10.2.1$:$Le$projet$de$KDTM$Usilk$City$(un$sous:projet$d’expansion$de$la$KDTM$Van$Khe)$dont$
l’achèvement$prévu$au$mois$de$12/2013$et$l’état$de$lieux$au$mois$de$02/2014$:$la$prolongation$de$
la$construction$causée$par$les$difficultés$concernant$les$financements$des$acteurs$

!! !
Source!:!l’auteur!(le!06/02/2014)!

!

Donc,!juste!un!seul!problème!avec!l'un!des!trois!ressources!financières!mentionnées!
ci?dessus!peut!influencer!la!progression!globale!de!l'ensemble!du!projet!et!provoquer!
la! prolongation!du! calendrier!de!mise!en!œuvre!pratique!du!projet.! Cependant,! en!
réalité,!les!opérateurs?promoteurs!des!projets!de!KDTM!à!Hanoi!ne!font!pas!attention!
à!ces!risques!financiers!pour!des!mesures!préventives.!Dans!les!rapports!initiaux!des!
projets,! ils!ont! idéalisé!des! ressources! financières! (malgré! leur! sûreté)!de! la! société!
qui!dépendent!beaucoup!des!buts!différents!d’investissement!de!chaque!opérateur!
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secondaire!et!de!chaque!consommateur.!La!plupart!des!consommateurs!des!produits!
immobiliers!du!projet!considèrent!leur!achat!comme!des!affaires!commerciales!(dont!
leur!but!est!le!profit!de!la!différence!entre!le!prix!d'achat!et!le!prix!de!revente),!alors!
de!sorte!qu'ils!n'ont!pas!d'intention!d'attendre!et!n’ont!pas!assez!de!capacité!finan?
cière! à! payer! les! produits! immobiliers! achevés.! Donc,! si! ces! consommateurs?
acheteurs!ne!trouvent!pas!d’autres!(re)consommateurs?(ré)acheteurs,!ils!ne!peuvent!
pas!continuer! leur! financement!pour!que! les!opérateurs!continuent!à!construire.! Ils!
forcent! les! opérateurs! à! faire! longuement! ou! arrêter! la! fabrication! des! projets.! En!
outre,! les! banques! ne! peuvent! pas! prêter! leur! aide! financière! lorsqu’elles! voient!
l'avenir!sombre!des!projets!et!la!difficulté!de!commercialisation!des!produits!immobi?
liers.!

Évidemment,!les!calculs!économiques!initiaux!des!opérateurs!ne!se!basent!pas!beau?
coup! sur! les! études! approfondies! de!marché! lorsque! l'élaboration! des! projets! doit!
être!dépendante!des!ressources!financières!«!virtuelles!»!instables.!Cela!montre!aussi!
le!mécanisme!d'approbation!des!autorités!qui!n’attachent!de!l'importance!qu’aux!ré?
sultats!«!épiques!»!prévus!ou!les!perspectives!«!brillantes!»!dessinées!par!les!opéra?
teurs,!au!lieu!de!l’attention!à! la!possibilité!ou!à! la!méthodologie!de!réalisation!pour!
réussir! ces! résultats.! En! d'autres! termes,! ces! résultats! ne! peuvent! qu’être! atteints!
lorsque!le!projet!est!établi!dans!une!situation!économique!idéale!avec!les!fournitures!
financières! abondantes.! Les! projets,! au! lieu! qu’ils! soient! segmentés! en! plusieurs!
phases! selon! la! capacité! financière!mobilisée! correspondant! au! besoin! financier! de!
chaque!phase,! ils!sont!effectués!massivement!et!éparpillés!sur!une!plus!grande!sur?
face.!Il!n’y!a!pas!souvent!d’investissement!concentré!et!stratégique,!alors!ces!projets!
deviennent! «!plus! minces!»! devant! les! changements! économiques! inattendus! du!
marché!et!des!ressources!externes.!

!

10.1.2.!Les!«!cimetières!»!immobiliers!!aux!«!KDT:Ma!»
2
!

La! période! des! années! 2007?2008! (avant! l’extension! des! limites! administratives! de!
Hanoi)!est!considérée!comme!celle!du!développement!«!brillant!»!des!KDTM!à!Hanoi!
lorsque!plusieurs! entreprises! de! tous! les! secteurs! économiques!participent! directe?
ment!ou!indirectement!au!marché!en!déployant!la!construction!d’une!série!de!KDTM,!
en!faisant!du!marché!immobilier!un!marché!actif!car!le!montant!du!capital!monte!for?
tement,! même! excessivement.! Pour! assurer! la!mobilisation! conformément! aux! rè?
glements!juridiques,!les!opérateurs,!après!leur!récupération!des!terrains!des!projets,!
effectuent!des!infrastructures!techniques!des!KDTM!et!des!fondations!des!bâtiments!
à!l’intérieur!des!KDTM.!Pendant!cette!période,!les!opérateurs!devenaient!les!«!rois!»!
(à!la!place!de!leurs!clients)!en!raison!de!leur!direction!du!marché.!Cependant,!après!
2008,! lorsque!le!marché!immobilier!a!commencé!à!refroidir,!ainsi!que!de!nombreux!
projets!de!KDTM!doivent!s'arrêter!pour!attendre!les!recontrôles!des!autorités!muni?
cipales,!les!investisseurs!privés!ont!commencé!retirer!leurs!capitaux!du!marché.!Alors,!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
2!Un! jeu!de!mots!du!Vietnam,!«!Ma!»! (nom,!adjectif)! en! vietnamien,! c’est?à?dire!«!fantôme!»!ou!«!fictif!»!en!
français!
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le!marché!immobilier!aux!KDTM!a!également!commencé!à!entrer!dans!une!nouvelle!
phase!?!phase!de!«!gel!»!avec!une!série!des!constructions!en!cours.!

Les!KDTM!le!long!de!l’avenue!Thang!Long!sont!un!exemple!typique.!Thang!Long!est!le!
nouveau!nom!de!l'autoroute!Lang!?!Hoa!Lac!(établie!en!1997)!reliant!le!centre?ville!de!
Hanoi! au! Technopole! de! Hoa! Lac,! après! l’élargissement! et! l’amélioration! en! 2005?
2010.!Après!2008,!selon!l’orientation!prévue!de!planification!spatiale!de!nouvelle!Ha?
noi,!cette!avenue!était!chargée!du!rôle!d’un!axe!important!à!l'ouest!de!Hanoi!répon?
dant!à! la!demande!de!croissante!de! la! chaîne!des!villes?satellites!Mieu!Mon! ?!Xuan!
Mai!?!Hoa!Lac!?!Son!Tay!de!la!région!de!capitale!de!Hanoi.!Avec!la!4e!périphérie!pré?
vue,!les!grands!projets!urbains!qui!ont!été!construits!le!long!de!ces!axes,!aux!districts!
Hoai!Duc,!Dan!Phuong!et!Quoc!Oai,! seraient! les!nouvelles!agglomérations.!Donc,! le!
nouveau!rôle!ajouté!de!l’avenue!Thang!Long!est!utilisé!par!les!opérateurs!de!ces!pro?
jets!pour!chauffer!les!prix!fonciers!à!la!banlieue!ouest!de!Hanoi.!Considérée!comme!
un!axe!ayant!un!développement!immobilier!très!fort,!cette!avenue!devient!un!grand!
marché!immobilier!réel!avec!de!nombreux!projets!résidentiels!aux!plusieurs!types!et!
plusieurs!niveaux,!de!nombreux!produits!immobiliers!déjà!existants!ou!encore!sur!le!
papier,! de! nombreuses! activités! de! (re)vente?(ré)achat...! Cependant,! après! 2011,!
lorsque! la!nouvelle!planification!spatiale!de!Hanoi!a!été!officiellement!annoncée,! le!
rôle!et!l'influence!pratique!de!cette!avenue!n’étaient!pas!comme!l’imaginait!les!inves?
tisseurs! car!elle! traversait! les! zones!vertes!où! les!développements! résidentiels! sont!
limités.! Par! conséquent,! l’avenue! Thang! Long! ne! met! pas! en! valeur! des! projets!
comme!le!prévoyait!les!opérateurs.!Les!investisseurs!privés,!soit!retirent!leur!capital!
des!projets,!soit!ne!financent!plus! les!projets.!Les!prix! immobilier!refroidissent!rapi?
dement.! Les!opérateurs! laissent! leurs! clients,! qui!ont! acheté!des! logements!ou!des!
droits!d'achat!de!logements,!chercher!des!moyens!pour!couper!des!pertes!à!cause!de!
la! baisse! des! prix! immobiliers! actuels.! Par! conséquent,! le! long! de! cette! avenue,! il!
existe!une!série!de!projets!qui!tombent!en!état!d’abandon,!des!milliers!d'hectares!de!
terres! sont! négligés! sans! activités! de! construction.! Ces! projets! sont! comparés! aux!
«!cimetières!»! immobiliers! géants,! et! les! KDTM! devient! les! «! KDT?Ma! »! avec! leur!
masse!de!«!cadavres!»!des!bâtiments,!des!logements!sans!ombre!de!vie.!

!
Figure$10.2.2.a$:$Quelques$projets$de$KDTM$(image$à$gauche$:$la$KDTM$An$Khanh$du$Nord$:$Splen:
dora,$image$à$droite$:$la$KDTM$Geleximco$:$Le$Trong$Tan)$le$long$de$l’avenue$Thang$Long$à$l’ouest$
de$Hanoi$(au$district$Quoc$Oai$de$la$province$Ha$Tay$ancienne)$

!! !
Source!:!l’auteur!(le!06/02/2014)!

!
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Contrairement! à! la! très! grande! demande! de! logements! des! hanoiens,! un! grand!
nombre!de! logements!aux!«!KDT?Ma!»!est! inhabité,!même! les!maison!de!comparti?
ment!ou!les!villas!ayant!une!valeur!économique!très!élevée.!Quand!le!marché!immo?
bilier!est!encore!actif,!leurs!propriétaires!peuvent!les!vendre!immédiatement!pour!en!
tirer! un! profit.!Mais!maintenant,! ils! doivent! les! abandonner! car! ils! ne! peuvent! pas!
trouver! les! (ré)acheteurs,!même!des! locataires.!C’est! le!développement!aberrant!et!
spontané!du!marché!immobilier!depuis!longtemps!qui!est!la!cause!de!cette!situation.!
Lorsque!des!milliers! de!maisons!de! compartiment! et! de! villas! sont! abandonnées,! il!
existe!aussi!des!milliers!de!personnes!qui!ne!peuvent!pas!obtenir!un!logement!car!le!
prix!de!logements!a!été!poussé!trop!loin!par!rapport!à!la!valeur!réelle,!et!maintenant!
il!ne!peut!pas!revenir!à!la!valeurs!initiale!car!il! implique!des!profits!économiques!de!
plusieurs!acteurs.!

!
Figure$ 10.2.2.b$:$ Les$ villas$ abandonnées$ au$ projet$ de$ Paradis$ Bao$ Son$ à$ côté$ de$ l’avenue$ Thang$
Long$

!! !
Source!:!l’auteur!(le!06/02/2014)!

!

Ceci! est! la! conséquence! des! investissements! répandus,! en! dépit! de! la! planification!
spatiale!mais!aussi!de! la! saturation!du!marché.!Tout!cela! s’explique!par! les! facilités!
dans! la!fourniture!des!terrains!des!projets,!par! la!mobilisation!des!ressources!finan?
cières!(lorsque!les!habitants!trouvent!à!gagner!de!l’argent!facilement!au!marché!im?
mobilier)!et!dans!l’approbation!des!autorités.!Les!tragédies!immobilières,!notamment!
à!l'ouest!de!la!ville,!est!le!prix!trop!élevé!que!les!opérateurs,!les!investisseurs!immobi?
liers!(et! les!banques)!doivent!payer.!Les!«!cimetières!»!immobiliers!qui!apparaissent!
de!plus!en!plus!à!Hanoi!montrent!un!énorme!gaspillage!des!ressources!économiques!
de!la!société.!Cependant,!ce!n'est!pas!encore!la!fin!du!«!cauchemar!»!immobilier!au!
lieu!de!beaux!rêves!de!la!ville!que!les!opérateurs!et!les!autorités!imaginent.!Il!existe!
les!menaces!de!plusieurs!conséquences!imprévues!et!inattendues!lorsque!les!opéra?
teurs!et!les!autorités!ne!trouvent!pas!les!moyens!effectifs!à!sauver!un!grand!volume!
des!produits!immobiliers!inachevés.!

!

10.2.3.!Les!«!squatters!»!se!débrouillent!dans!les!KDTM!

L'un!des!points!forts!pour!attirer!les!résidents!à!s'installer!dans!les!KDTM!est!l’offre!de!
la! synchronisation! des! infrastructures! à! côté! de! la! fourniture! de! logements! afin! du!
perfectionnement! de! leur! nouvelle! vie.! En! d'autres! termes,! les! infrastructures! sont!
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une!condition!nécessaire!et!sine!qua!non!pour!distinguer!la!différence.!Mais,!en!réali?
té! dans! les! KDTM,! ces! infrastructures! sociales! sont! établies! après! la! présence! des!
KDTMeurs.!C’est?à?dire!que!les!opérateurs!attendent!l’installation!et!la!concentration!
des!KDTMeurs!à!un!certain!niveau!(entraînant! leurs!besoins!pour! les! infrastructures!
sociales! à! certain!niveau),! et!puis! sous! la!pression!de! ces!KDTMeurs,! les! infrastruc?
tures!sociales!sont!ajoutées.!Alors,!il!y!a!2!«!attentes!»!aux!KDTM!:!

(1)! Les!KDTMeurs! attendent!des! infrastructures! sociales! établies! et! complétées!par!
les! opérateurs!pour! les! aider! initialement! dans! l’installation! d’une! nouvelle! vie! aux!
KDTM!;!

(2)!Les!opérateurs!attendent!la!concentration!de!la!population!et!l’augmentation!des!
besoins!des!KDTMeurs! à! certain!niveau!pour! l’installation!et! l’exploitation!effective!
des!équipements!d’infrastructures.!

C’est! ce!mode!pratique!d’établissement!des! infrastructures! sociales! des!opérateurs!
qui! fait! que! les! KDTM! sont! souvent! incomplètes.! Il! s’agit! que! plusieurs! acheteurs!
n’ont! pas! besoin! d’habitation! aux! KDTM.!Alors! à! quelques! KDTM,! leur! nombre!des!
KDTMeurs! réels! (qui! veulent! réellement! installer! leur! vie! aux!KDTM)!est!plus! faible!
que! celui! des! KDTMeurs! «!virtuels!»! (qui! considèrent! les! KDTM! comme! le! marché!
immobilier!pour!profiter).!Ces!premiers!KDTMeurs! réels!doivent! subir!des!désavan?
tages!en!raison!du!manque!de!services!publics!quotidiens.! Ils!doivent!chercher!eux?
mêmes! des! moyens! de! «!se! débrouiller!»! quand! ils! n'ont! pas! de! voisins! et! même!
d’infrastructures! nécessaires! de! base,! tel! que! la! fourniture! de! l’électricité,! de! l'eau!
potable,!la!facilité!de!la!circulation!et!des!communications!(téléphone,!internet).!Au?
trement!dit,!leur!nouvelle!vie!n’est!pas!identique!à!celle!promise!par!la!publicité!des!
opérateurs.!Ces!KDTMeurs!deviennent!les!«!Robinsons!sur!des!KDTM!désertes!».!

!
Figure$ 10.2.3$:$ Le$ «$salon$ de$ thé$»$ des$ travailleurs$ pauvres$ à$ une$ villa$ inhabitée$ à$ la$ KDTM$Van$
Quan$

!! !
Source!:! http://laodong.com.vn/xa=hoi/ha=noi=nguoi=ngheo=bong=dung=duoc=o=biet=thu=trieu=do=
191670.bld!

!

L’état!désert!des!KDTM!avec!leurs!logements!inhabités!conduit!à!la!présence!(tempo?
raire)! des! «!squatter!»! dans! ces! logements.! Ces! «! squatters! »! sont! les! travailleurs!
pauvres,!d’abord!ils!«!occupent!»!(illégalement)!des!logements,!après!les!découvertes!
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des!propriétaires!réels,!ils!acceptent!des!locations!(légales)!à!bas!prix!(dans!les!condi?
tions! d’habitat! sans! électricité,! sans! eau! potable,! sans! équipement! de! communica?
tion)! pour! d’une! part! réduire! leurs! coûts! d’une! grande! ville! comme!Hanoi,! d’autre!
part!aider! les!propriétaires!dans! la! surveillance!de!ces! logements!à!éviter! le!vanda?
lisme!et!la!détérioration.!Les!propriétaires!acceptent!la!location!des!logements!ayant!
la!haute!valeur!économique!(plusieurs!milliards!de!VND)!à!très!bas!prix!(plusieurs!mil?
lions!de!VND!par!mois).!C'est! la!conséquence,!premièrement!du!manque!des! infras?
tructures! aux! KDTM! (qui! entraîne! l’existence! physique! des! produits! immobiliers),!
deuxièmement!la!fabrication!d’une!trop!grande!quantité!des!produits!immobiliers!et!
la! distribution! déraisonnable! des! projets! résidentiels! qui! ne! basent! pas! sur! la! de?
mande!réelle!actuelle!du!marché!(qui!entraînent!la!surabondance!de!logements!dans!
quelques!zones!de!la!ville!contre!la!pénurie!de!logements!dans!d’autres).!

Outre! les! travailleurs!pauvres,! ces! logements! inhabités! sont!également! le! foyer!des!
sans?abris,!les!personnes!de!fléaux!sociaux.!Leur!présence!affecte!la!sécurité,!font!ré?
duire! bonne! image! des! KDTM.! Il! s’agit! que! les! opérateurs! ne! font! pas! attention! à!
cette! situation! à! l’intérieur! de! leur! projet,! car! ils! n'ont! pas! suffisamment! de! fonds!
d’après?projet!pour!la!gestion!et!l'entretien!des!produits!immobiliers!qui!sont!encore!
inhabités.! L'intervention! des! autorités! est! difficile! en! raison! de! l’état! inachevé! des!
projets!dont!les!gestions!administratives!ne!peuvent!pas!être!transférées!aux!autori?
tés.!Certaines!KDTM!deviennent! les!«!points!chauds!»!et! les!préoccupations!concer?
nant!la!sécurité!sociale!pour!les!quartiers!résidentiels!existants!environnants.!

!

10.2.4.!La!commercialisation!des!services!non:commerciaux!

L'une!des!exigences!obligatoires!pour! les!projets!de!KDTM!est! l’achèvement!des! in?
frastructures!sociales!en!parallèle!avec! la!commercialisation!de! logements!pour!que!
les!KDTMeurs!puissent!installer!tôt!possible!une!nouvelle!vie!stable.!Par!conséquent,!
lors!de! l'approbation!des!projets!de!KDTM,! les!autorités!font!toujours!attention!aux!
équipements!et!services!publics,!surtout!aux!services!de!base!nécessaires!pour!la!vie!
quotidienne!des!KDTMeurs,! y! compris! les! services!d'éducation! ?! un! type!de! service!
considéré!comme!celui!«!non?commercial!»!aux!(nouveaux)!quartiers!résidentiels!du!
Vietnam.!En!principe,!les!établissements!de!l'enseignement!général!aux!KDTM!appar?
tiennent!au!système!public3.!
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
3!Le!système!d'éducation!du!Vietnam!est!principalement!divisé!en!deux!parties!importantes!:!le!système!d'édu?
cation!public!?!aussi!connu!par!les!écoles!publiques!(qui!sont!supportées!au!maximum!par!l'Etat,!dont!les!frais!
d’études!sont!bas!et!fixés!par!les!règlements!de!l'Etat,!conformément!au!niveau!de!vie!de!la!majorité!de!popu?
lation)!et! le!système!d’éducation!hors!public!?!aussi!connu!par! les!écoles!privées!(qui!ne!sont!pas!supportées!
financièrement!par!l'Etat,!qui!fonctionnent!sur!le!principe!de!marché!libre,!dont!les!frais!d’études!sont!décidés!
par! les!écoles!elles?mêmes!sous!le!contrôle!administratif!de!l’Etat).!En!règle!générale,! le!système!d'éducation!
public!est!considéré!comme!le!fondement!nécessaire!et!obligatoire!aux!quartiers!résidentiels,!surtout!aux!nou?
veaux!quartiers!résidentiels.!Le!système!d'éducation!hors!public!joue!le!rôle!supplémentaire!afin!de!diversifier!
les!types!!et!les!services!d'enseignement.!

Plus!précisément,!conformément!à!la!résolution!No!05/2012/NQ?HDND!le!05/04/2012!du!Conseil!du!peuple!de!
Hanoi!orientant!le!développement!des!systèmes!d’enseignement!préscolaire,!d'enseignement!général,!d'ensei?
gnement!permanent,!d’enseignement!professionnel!de!Hanoi!pour!2020!et!vision!pour!2030!;!dans!la!planifica?
tion!du!réseau!scolaire!de!Hanoi!pour!2020!et!vision!pour!2030,!la!municipalité!de!Hanoi!fixe!qu’il!y!a!obligatoi?
rement!et!simultanément!au!moins!3!types!d'école!:!
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Si!quelques!équipements!publics!habituels!tels!que!les!supermarchés,!les!cliniques...!
peuvent!être!disposés!en!profitant!de!la!surface!du!rez?de?chaussée!des!immeubles,!
les!écoles,!en!raison!de!leur!échelle!et!leurs!caractéristiques,!sont!établies!obligatoi?
rement!sur!les!terrains!indépendants!fixés!initialement.!Cependant,!bien!que,!dans!la!
planification!spatiale!des!projets!de!KDTM,!ces!terrains!soient!disponibles,!les!opéra?
teurs! ne! prennent! pas! au! sérieux! l'établissement! des! écoles! car! ils! se! concentrent!
uniquement!sur! l’établissement!des! logements!commercialisables!afin!de!retirer! ra?
pidement!leurs!profits.!Les!sous?projets!des!établissements!scolaires!sont!passés!à!la!
phase!prochaine!ou!transférés!aux!opérateurs!secondaires.!En!conséquence,!lorsque!
la!commercialisation!de!logements!est!terminée,!les!résidents!commencent!à!instal?
ler!leur!vie!aux!KDTM,!mais!les!écoles!ne!sont!pas!encore!établies.!La!situation!géné?
rale!de!plusieurs!KDTM!est!le!manque!d'écoles!publiques.!Pour!certaines!KDTM,!une!
des!solutions!pour!cette!situation!est!le!transfert!de!construire!des!écoles!aux!opéra?
teurs! secondaires! sous! forme! des! écoles! non?publiques.! Alors,! pour! les! opérateurs!
secondaires,! lorsqu’ils! investissent! leurs! fonds! dans! la! construction! des! écoles! aux!
KDTM,!ils!doivent!également!calculer!et!équilibrer!leur!capacité!à!investir,!l'efficacité!
financière!et!les!profits!rentrés.!C’est!pourquoi!ces!écoles!non?publiques!ont!souvent!
à! petite! échelle! (donc! elles! ne! fournissent! pas! une! gamme! complète! et! totale! des!
services!d’enseignement)!ou!suivent!le!modèle!d’école!internationale.!Pour!compen?
ser!les!coûts!de!construction,!les!frais!d’études!à!ces!écoles!non?publiques!sont!sou?
vent!plus!élevés!de!plusieurs!fois!que!dans!les!écoles!publiques,!ils!ne!correspondent!
pas!au!niveau!de!revenu!de!la!majorité!de!population.!Donc,!c'est!encore!un!obstacle!
majeur!pour! les!KDTMeurs!à!non?haut!revenu.!Dans!quelques!autres!cas,! les!opéra?
teurs!secondaires,!après!le!transfert!du!droit!de!l’établissement!des!écoles,!en!raison!
de!difficultés!à!mobiliser!des!capitaux,!les!laissent!tomber!car!ces!investissements!ap?
portent!des!profits!moins!rapide!et! les!résultat!moins!rentable!que! les!autres!types!
d’investissements! de! services! commerciaux.! Pour! certains! KDTMeurs,! s’ils! veulent!
que! leurs! enfants! fassent!des! études!dans! les! écoles!publiques!pour!bénéficier!des!
services!étatiques!qui!sont!conformes!à!leur!revenu!et!leur!niveau!de!vie,!ils!doivent!
trouver!les!écoles!publiques!situées!dans!les!quartiers!existants,!parfois!loin!de!KDTM!
où! ils! habitent.! Plusieurs! KDTMeurs! doivent! mener! très! tôt! leurs! enfants! à! l'école!
pour! éviter! des! embouteillages! et! des! retards! au! travail.! Cependant,! même! si! les!
KDTMeurs!acceptent!des!écoles!publiques!qui!se!trouvent!très!loin!de!leur!logement,!
alors!c’est!difficile!pour!trouver!une!école!publique!en!raison!de!leur!surcharge4.!
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
?!Au!moins!1!établissement!préscolaire!public!et!permanent! (dont! l’échelle!est! au!maximum!de!20!groupes?
classes!par!établissement,! le!nombre!moyen!d'enfants!est!de!30!à!35!enfants!par!groupe?classe,! la!superficie!
minimale!de!sol!est!15m2!par!enfant)!;!

?!Au!moins!1!école!primaire!publique!(dont!l’échelle!est!au!maximum!de!30!classes!par!école,!le!nombre!moyen!
d'enfants!est!de!30!élèves!par!classe,!la!superficie!minimale!de!sol!est!15m2!par!élève)!;!

?! Au!moins! 1! école! secondaire! publique! (dont! l’échelle! est! au!maximum!de! 45! classes! par! école,! le! nombre!
moyen!d'enfants!est!de!30!élèves!par!classe,!la!superficie!minimale!de!sol!est!15m2!par!élève).!
4!Au!Vietnam,!les!écoles!publiques!accueillent!des!élèves!selon!le!lieu!d’habitation!de!leur!famille,!c’est?à?dire!
ces!écoles!laissent!la!priorité!aux!enfants!dont!la!famille!réside!dans!une!certaine!zone!géographique!(corres?
pondant!des!quartiers!administratifs)!qui!fixée!par!le!rayon!de!service!de!ces!écoles.!Pour!les!enfants!résident!
en!dehors!de!cette!zone,!ils!seront!accueillis!lorsque!la!quantité!des!enfants!prioritaires!n’est!pas!suffisante!et!
leurs!parents!doivent!contribuer!quelques!frais!supplémentaires!hors!des!frais!d’études!fixés.!
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Pour!surmonter!la!situation!de!manque!des!écoles!publiques!aux!KDTM,!la!municipa?
lité!de!Hanoi!révise! l’établissement!pratique!des!sous?projets!d’écoles.!Plus!précisé?
ment,!pour!les!terrains!distribués!aux!l’opérateurs!(secondaires)!mais!des!écoles!pas!
encore!mises!en!œuvre,!si!ces!opérateurs!ne!finissent!pas!encore!des!procédures!ju?
ridiques! ou!n'ont! pas! de! capacité! financière! pour! établir! des! écoles! conformément!
aux!projets!initiaux,!ils!sont!retirés!et!redistribués!aux!autorités!locales!qui!vont!cons?
truire! des! écoles! publiques.! La! municipalité! force! également! les! opérateurs?
promoteurs!à!établir!des! règlements! concrets!de!gestion!de!planification! spatiale!à!
leur!projet!de!KDTM!(y!compris!le!calendrier!précis!des!investissements!pour!des!in?
frastructures!sociales)!et!les!opérateurs?promoteurs!ne!sont!pas!autorisés!à!continuer!
leur!commercialisation!des!logements!lors!de!l'absence!ou!du!manque!des!infrastruc?
tures.!Mais!probablement!que!ces!nouveaux!règlements!ne!sont!pas!beaucoup!effi?
caces!car!dans! le!contexte!actuel!de!«!gel!»!du!marché! immobilier,! c’est! impossible!
pour! les! opérateurs! de! mobiliser! des! ressources! financières! pour! finir! des! sous?
projets!des!équipements!publics!aux!KDTM,!surtout!des!établissement!scolaires.!Par!
conséquent,! la! construction! des! écoles! aux! KDTM! doit! attendre! le! financement! de!
l’Etat.!

Actuellement,! un! certain! nombre! de! sous?projet! d’école! à! quelques! KDTM! a! été!
transféré!aux!autorités!locales.!Il!s’agit!que!le!budget!public!de!la!ville!n'est!pas!suffi?
sant! pour! répondre! à! tous! les! besoins! de! construction! d’écoles! dans! les! KDTM.! Ce!
transfert! pose! le! problème! de! la! responsabilité! redonnée! aux! autorités! lorsque! la!
création!des! espaces! non?commerciaux! n'est! pas! rentable! pour! les! opérateurs.! Au?
trement!dit,!aux!projets!de!KDTM,!les!affaires!rentables!sont!effectuées!initialement!
par!les!opérateurs,!alors!les!affaires!non?rentables!sont!repassées!aux!autorités.!

D’après!Mai!Ha!(2013)5,!selon!les!résultats!de!révision!de!la!municipalité!de!Hanoi,!à!
10!KDTM!qui!a!été!mis!à!profit!(comme!KDTM!Yen!Hoa,!Nam!Trung!Yen,!My!Dinh!1,!
My!Dinh!2,!My!Dinh!?!Me!Tri,!Duong!Noi,!Van!Quan!?!Phuc!Yen,!Van!Phu...),!il!y!a!tota?
lement! 38! écoles! prévues,! mais! actuellement! il! existe! 27! écoles! établies,! dont! 4!
écoles! publiques,! 23! écoles! privées! ou! internationales.! Le! nombre! des! écoles! pu?
bliques!est!une!très!petit!en!comparaison!avec!la!taille!et! l'âge!de!ces!10!KDTM.!Un!
autre!exemple!typique!est! le!cas!de!KDTM!Linh!Dam,!bien!que!cette!KDTM!soit!une!
celle!exemplaire!unique!à!Hanoi!mais!elle!n'ont!pas!encore!d'écoles!publiques!tandis!
que!tous!ses!logements!ont!été!déjà!commercialisés.!Les!KDTMeurs!de!Linh!Dam!ont!
2!choix!:! ils!acceptent!soit! l’école!(privée)!internationale!Bill!Gates!à!cette!KDTM!(ce!
choix!entraînant!leur!acceptation!de!haut!frais!d’études!et!leur!augmentation!des!dé?
penses!de!vie),!soit! les!écoles!publiques!aux!quartiers!résidentiels!existants!environ?
nants!comme!Dai!Kim,!Hoang!Liet!de! l’arrondissement!Hoang!Mai6! (ce!choix!entraî?
nant! leur!acceptation!du!surcharge!à!ces!écoles!qui!existait!même!avant! la!création!
de!KDTM!Linh!Dam).!

!
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
5!Mai!Ha!(2013)!?!Question!des!écoles!aux!KDTM!?!Revue!«!Architecture!Vietnamienne!»!No!5/2013!
6!A!l’arrondissement!Hoang!Mai!de!Hanoi,!il!y!a!les!KDTM!Linh!Dam,!Dai!Kim!?!Dinh!Cong,!Dinh!Cong,!Phap!Van!?!
Tu!Hiep,!Den!Lu,!Vinh!Hoang,!dont!uniquement!KDTM!Den!Lu!a!les!écoles!publiques!(maternelle,!primaire,!se?
condaire)!
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10.2.5.!La!différence!appréciable!dans!la!qualification!pour!les!KDTM!entre!des!

habitants!et!des!spécialistes!

20!ans!après!leur! introduction!dans!l'espace!urbain!des!villes!du!Vietnam,!les!KDTM!
ne! sont! pas! un! sujet! d’enquêtes! des! études! sociologiques! importantes! sous! l’angle!
des!évaluations!et!les!qualifications!des!KDTMeurs!?!les!propriétaires!réels!des!KDTM.!
La! plupart! des! «!succès!»! de! cette!modalité! sont! reflétés! et! reconnus! à! travers! les!
yeux!des!spécialités!(d’aménagement,!d’architecture!et!de!détermination!politique).!

En!2012,!dans!le!cadre!du!projet!de!recherche!sur!le!sujet!«Urbanisation!et!Dévelop?
pement!durable!?!Communication!des!expériences!des!KDTM!à!Hanoi!»,!il!existait!une!
enquête!préliminaire!(effectuée!par!la!coopération!entre!l’Institut!de!la!Sociologie!du!
Vietnam!et! l’Institut!de!la!Recherche!de! l’Architecture,!de!l’Aménagement!urbain!et!
rural! du! Vietnam)! sur! les! évaluations! et! les! qualifications! des! KDTMeurs! pour! leur!
KDTM.!Cette!enquête!est!effectuée!à!4!KDTM!dont!3!sont!les!KDTM!d’études!de!cette!
thèse!(Linh!Dam,!Viet!Hung!et!Ciputra)!7.!

!
Tableau$10.2.5.a$:$Les$notes$des$qualifications$en$général$des$habitants$pour$leur$KDTM$

Qualification!
KDTM!

Valeur!
moyenne!Trung!Hoa!=!

Nhan!Chinh8! Linh!Dam! Viet!Hung! Ciputra!

1.!Sur!leur!lieu!et!position!
dans!la!ville! 3,75/5! 3,83/5! 4,00/5! 3,75/5! 3,96/5!

2.!Sur!leurs!infrastruc?
tures!techniques! 3,00/5! 3,50/5! 3,83/5! 4,33/5! 3,67/5!

3.!Sur!leurs!services!pu?
blics! 2,92/5! 3,83/5! 3,42/5! 3,75/5! 3,48/5!

4.!Sur!leur!environne?
ment!d’habitat! 3,00/5! 3,83/5! 4,33/5! 4,83/5! 4,00/5!

5.!Sur!leurs!relations!so?
ciales! 3,17/5! 4,08/5! 3,75/5! 4,33/5! 3,83/5!

Totalité$ 15,84/25! 19,07/25! 19,33/25! 20,99/25! 18,94/25!

Source!:!TRINH!Duy!Luan!(2012)!

!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
7!C’était!l’enquête!préliminaire!dans!le!cadre!du!projet!«!Urbanisation!et!Développement!durable!?!Communi?
cation!des!expériences!des!KDTM!à!Hanoi!»!réalisés!par!la!coopération!entre!l’Organisation!SIDA!du!Suède!et!
l’Institut!de! la!Recherche!de! l’Architecture!et! l’Aménagement!urbain!et! rural!du!Vietnam!(VIAP)!de!8/2012!à!
10/2012!avec!les!4!KDTM!enquêtées!(Linh!Dam,!Viet!Hung,!Ciputra!et!Trung!Hoa!?!Nhan!Chinh),!la!quantité!de!
foyers!enquêtés!:!12!foyers!x!4!KDTM!=!48!foyers!(11!foyers!habitent!à!la!KDTM!pendant!au!moins!de!3!ans,!14!
foyers!?!pendant!3?5!ans,!23!foyers!?!pendant!au!plus!de!5!ans).!Les!résultat!de!cette!enquête!ont!été!publiés!
dans!la!revue!«!Architecture!Vietnamienne!»!No!12/2012!(TRINH!Duy!Luan!(2012)!?!Quelques$qualifications$des$
habitants$pour$leurs$KDTM$à$Hanoi!?!Revue!«!Architecture!Vietnamienne!»!No!12/2012).!
8!Les!résultats!des!enquêtes!à!la!KDTM!Trung!Hoa!?!Nhan!Chinh!ne!sont!pas!indiqués!et!analysés!dans!le!rayon!
d’études!de!cette!thèse.!
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Bien!que!ce!ne!soit!qu'une!enquête!préliminaire!à!petite!échelle,!ses!résultats!sont!of?
ficiellement!rapportés!dans!une!conférence!avec!la!participation!des!opérateurs,!des!
spécialités! et! des! représentants! des! autorités! locales.! Quelques! participants! sont!
«!surpris!»!et!ne!sont!pas!d'accord!avec!ces!résultats,!surtout!avec!les!évaluations!et!
les!qualifications!des!habitants!de!KDTM!Linh!Dam!lorsque!cette!KDTM!qui!avait!été!
apprécié!par!des!spécialités!(en!2008,!cette!KDTM!était!reconnue!par!le!Ministère!de!
la! Construction! comme! une! KDTM! exemplaire,! était! désignée! par! l’Association! des!
Architectes!vietnamiens!comme!une!de!20!architectures!typiques!de!l’époque!de!ré?
novation!au!Vietnam)!reçoit!la!note!totale!le!plus!bas!(19,07/25!contre!19,33/25!de!la!
KDTM!Viet!Hung!et!20,99/25!de!la!KDTM!Ciputra).!

Plus!concrètement,!ces!résultats!sont!divisés!en!5!domaines!:!!

(1)!Sur! le! lieu!et! la!position!dans! la!ville!des!KDTM!enquêtées!:!sous! le!point!de!vue!
des!aménageurs,! la!KDTM!Viet!Hung!a!des!désavantages!géographiques! (car!elle!se!
trouve!à!l'autre!côté!de!la!rivière!Rouge!par!rapport!au!centre?ville)!mais!elle!a!reçu!la!
note!la!plus!élevé.!En!fait,!cette!KDTM!(à!l’arrondissement!Long!Bien)!est!à!proximité!
de!l’arrondissement!Hoan!Kiem!(qui!est!le!quartier!ancien!de!la!ville).!

(2)!Sur! leurs! infrastructures!techniques!:!pour! la!KDTM!Linh!Dam!qui!est!considérée!
comme!un!exemple!de!la!synchronisation!des!infrastructures,!cette!enquête!montre!
l’insatisfaction!de!ses!habitants.!La!KDTM!Ciputra,!caractérisée!par!un!quartier! rési?
dentiel!de!«!gated!community!»!et!influencée!par!les!principes!de!conception!étran?
gère,!est!mieux!estimée!que!2!KDTM!«!domestiques!»!Linh!Dam!et!Viet!Hung!(4,33/5!
de!la!KDTM!Ciputra!contre!3,5/5!et!3,83/5!des!KDTM!Linh!Dam!et!Viet!Hung).!

(3)!Sur! leurs!services!publics! :!des!spécialistes!et!des!habitants!donnent!des!mêmes!
idées!pour!cette!évaluation.!La!KDTM!Viet!Hung!est!sous?estimée!(en!raison!de!la!pro?
longation!et!de! l’inachèvement!du!projet!qui!entraînent! le!manque!des!services!pu?
blics),!2!KDTM!restantes!sont!bien!estimées!ainsi!que!la!KDTM!Linh!Dam!qui!est!plus!
appréciée!grâce!à!la!diversité!des!types!de!services.!

(4)! Sur! leur! environnement! d'habitat!:! la! KDTM! Linh!Dam! est! sous?estimée! (3,83/5!
contre!4,33/5!de!la!KDTM!Viet!Hung!et!4,83/5!de!la!KDTM!Ciputra).!Cela!montre!une!
grande! différence! dans! l'évaluation! entre! les! conditions! d’habitat! pratiques! et!
«!exemplaires!»!de!cette!KDTM.!

(5)!Sur!leurs!relations!sociales!:!en!raison!de!l’état!incomplet!de!la!population!du!pro?
jet!et!de!la!diversité!des!différents!types!de!logements!à!la!KDTM!Viet!Hung,!elle!est!
sous?estimée!pour!ce!critère!(3,75/5!contre!4,08/5!de!la!KDTM!Linh!Dam!et!4,33/5!de!
la! KDTM! Ciputra).! Par! contre,! la! bonne! estimation! pour! les! relations! sociales! à! la!
KDTM!Ciputra!montre!également! l’!«!identité!»!de! la!communauté!des!habitants! (la!
communauté!des!revenus!élevés)!qui!est!réprouvé!par!les!spécialistes.!

!

!
$ $
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Figure$10.2.5.b$:$Les$note$des$qualifications$en$particulier$des$habitants$pour$la$condition$de$vie$de$
3$KDTM$d’études$Linh$Dam,$Viet$Hung$et$Ciputra!

!
Source!:!la!synthèse!de!l’auteur,!sur!la!base!des!données!de!TRINH!Duy!Luan!(2012)!
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Figure$10.2.5.c$:$Le$bilan$des$opinions$des$habitants$qui$estiment$la$qualité$de$3$KDTM$d’études$
Linh$Dam,$Viet$Hung$et$Ciputra$

!
Source!:!la!synthèse!de!l’auteur,!sur!la!base!des!données!de!TRINH!Duy!Luan!(2012)!

!

Sur!le!plan!de!satisfaction!pour!la!qualité!globale!de!leur!KDTM,!d’une!part,!0,8%!des!
habitants! de! la! KDTM! Linh!Dam! sont! très!mécontents! (contre! 0%!de! la! KDTM!Viet!
Hung!et!KDTM!Ciputra),!11,7%!des!habitants!de!la!KDTM!Linh!Dam!sont!mécontents!
(contre! 4,2%! de! la! KDTM! Viet! Hung! et! 3,3%! de! la! KDTM! Ciputra).! D’autre! part,! le!
pourcentage!des!habitants!qui!sont!très!contents!de!la!qualité!de!la!KDTM!Linh!Dam!
est!le!plus!faible!(14,2%!contre!30%!de!la!KDTM!Viet!Hung!et!26,7%!de!la!KDTM!Cipu?
tra).!Notamment! la!KDTM!Viet!Hung!est!bien!reçu! les!commentaires!positifs!de!ses!
habitants.!Alors!cette!évaluation!montre!que,!pour!les!habitants!de!cette!KDTM!(les!
classes! de! revenu!moyen!et! faible),! la! qualité! de! vie! (physique! et! psychologique)! à!
une! KDTM!est! un! «!rêve!»! bien! qu’elle! soit! inachevée! et! couverte! incomplètement!
des!infrastructures!et!des!services!publics.!

Alors! il! y!a!un!écart! important!dans! la!qualification!pour!des!KDTM!entre!des!habi?
tants!(jouant!le!rôle!des!acteurs!«!en!dedans!»!qui!sont!sous!l’influence!directe!de!la!
démarche!des!KDTM)!et!des!spécialistes!(jouant!le!rôle!des!acteur!«!en!dehors!»!de!la!
démarche!des!KDTM).! Il! s’agit!que!quelques!éléments!qui!sont!bien!estimés!par! les!
spécialistes!ne!sont!pas!très!compatibles!avec!la!vie!des!habitants,!et!par!contre,!les!
habitants! sont! satisfaits!de!quelques! autres! éléments!qui! sont! sous?estimés!par! les!
spécialistes.!Ceci! suggère!que,! afin!de! créer!des! succès!d’une!KDTM! ?! au!nom!d'un!
lieu!résidentiel,!les!spécialistes!(comme!les!«!directeurs!»!qui!élaborent!les!modes!de!
développement!de!la!modalité!de!KDTM)!doivent!également!avoir!les!recherches!so?
ciologiques! et! les! consultations! intensives! (de! psychologie,! de! mode! de! vie! et! de!
point! de! vue…)! des! communautés! des! habitants! existants! et! prévus! (dans! toutes! 3!
phases! de! conception?construction?exploitation! du! projet)! qui! sont! considérés!
comme!des!bénéficiaires!des!résultats!du!projet.!En!fait!au!Vietnam,!cette!consulta?
tion!est!encore!négligée!bien!qu’elle!soit!réglée!juridiquement.!En!d'autres!termes,!il!
existe!une!conception!«!paradoxale!»!:!les!habitants!qui!sont!des!acteurs!«!en!dedans!
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»!sont!considérés!comme!ceux!«!en!dehors!»!(dont!le!rôle!est!négligé!dans!2!phases!
de!projet!et!d’après?projet!d’une!KDTM),!et! vice?versa,! les! spécialistes!qui! sont!des!
acteurs!«!en!dehors!»!sont!considérés!comme!ceux!«!en!dedans!»!(car!ils!peuvent!in?
tervenir!trop!profondément!et!forcer!la!démarche!de!la!modalité!de!KDTM!sur!le!plan!
théorique!et!la!mise!en!place!des!KDTM!sur!le!plan!pratique!avec!leurs!observations!
subjectives).!

!

10.3.$La$communauté$de$«$KDTMeurs$»$:$ leurs$ interactions$et$relations$sociale$au:
tour$du$logement$

$

10.3.1.!Du!lieu!au!lien!

Les!résidents!des!KTT,!en!raison!de!la!distribution!du!régime!de!subvention!(les!loge?
ments!sont!distribués!par!l'Etat!en!fonction!des!besoins!de!logement!des!personnels!
des!établissements!étatiques,!des!branches!professionnelles!ou!des!localités)!avaient!
souvent!des!similitudes!d'origine!et!de!revenu.!A!ce!moment?là,!à!cause!de!l'écono?
mie! subventionnée! et! l’égalitarisme! dans! la! division! des! produits! et! des!marchan?
dises,! la!différence!du!niveau!de!vie!entre! les! foyers!d’un!KTT!et!entre! les! foyers!à!
l’intérieur!er!à!l’extérieur!d’un!KTT!n’est!pas!importante.!En!d'autres!termes,!pendant!
l’époque!des!KTT,! la!polarisation!dans! les! communautés!des! citoyens!en!général!et!
les!communautés!des! résidents!des!KTT!en!particulier!n’est!pas!encore!claire!sur! le!
plan!du!niveau!de!vie.!La!vie!(initiale)!aux!KTT!était!relativement!simple!et!homogène,!
les! résidents! pouvaient! partager! facilement! la! vie! en! raison! du! contexte! socio?
économique!!difficile!du!pays.!

Pour! les! KDTM,! car! leurs! logements! sont! vendus! librement! sur! le!marché,! alors! la!
structure!et!l’origine!de!la!population!aux!KDTM!sont!plus!diverses!(car!tout!ce!qui!a!
la! capacité!économique!peut!devenir!un!propriétaire!d’un! logement!à! la!KDTM).!Et!
aussi!en!raison!de!l'impact!de!l'économie!de!marché,!la!polarisation!du!niveau!de!vie!
des!citoyens!vietnamiens!dans! le!choix!de! leur!habitation!est!de!plus!en!plus!claire.!
Plus!concrètement,!pour!les!groupes!des!KDTMeurs,!cette!polarisation!est!exprimée!à!
plusieurs!niveaux!:!

(1)!La!co?existence!des!KDTM!qui!servent!des!«!classes!de!vie!»!différentes!:!les!KDTM!
de!luxe!pour!les!classes!à!revenu!élevé!et!très!élevé,!les!KDTM!«!moyennes!»!pour!les!
classes!à!revenu!moyen,!les!KDTM!sociales!ou!institutionnelles!pour!les!classes!à!re?
venu!faible!revenu…!;!

(2)! La! co?existence! des! 3! types! de! logement! à! même! 1! KDTM!:! les! villas! pour! les!
classes!à!revenu!élevé!et!très!élevé,!les!maisons!(privées)!de!compartiment!pour!les!
classes!à!revenu!peu!élevé!et!moyen,!les!immeubles!pour!les!classes!à!revenu!faible!;!

(3)! La! co?existence! des! divers! types! d’immeubles!:! les! immeubles! de! luxe! et!
«!moyens!»!pour!les!classes!qui!peuvent!acheter!eux?mêmes!leur!habitation,! les! im?
meubles!sociaux!et!institutionnels!pour!les!classes!qui!ne!suffisent!pas!ou!ne!peuvent!
pas!avoir!la!capacité!économique!d'acheter!eux?mêmes!leur!habitation!(besoin!d'aide!
d'autres!ressources).!
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Ce!sont!les!3!niveaux!de!co?existence!qui!rendent!un!mélange!de!niveaux!de!vie!dans!
la! communauté!des!KDTMeurs!en!créant! la!diversité! sociale!à!nouvelles! zones! rési?
dentielles! de! la! ville.! Mais! le! revers! de! cette! diversité! apporte! des! conflits! liés! à!
l’occupation! spatiale!et!à! la! consommation!des! services!publics!aux!KDTM.!Ainsi,! la!
co?existence! des! «!classes! de! vie!»,! d'une! part! entraîne! l’aspect! plus! attrayant! aux!
KDTM!(qu’aux!KTT)!lorsque!leur!opérateur!peut!satisfaire!les!besoins!des!clients!sur!le!
principe!de!diversifier!des!produits!immobiliers!en!fonction!de!la!différence!des!capa?
cités!économiques!des!consommateurs!différents,!d'autre!part!cause!aussi!la!compa?
raison!jalouse!sur!le!chargement!et!la!qualité!des!services!à!la!KDTM!qui!sont!fournis!
par! l’opérateur!pour! servir! les! différents! groupes!de!population! car! chaque!groupe!
apporte!des!profits!(économiques)!différents!à!l’opérateur.!

Actuellement,!pour!acheter!eux?mêmes!une!habitation!aux!KDTM!(commerciales),!la!
plupart!des!KDTMeurs!ont!souvent!une!certaine!position!dans!la!société!urbaine!ainsi!
qu'une!certaine!aisance!économique!accumulée!depuis!longtemps.!Pour!les!foyers!de!
jeunes!couples!?!un!des!composants!clés!dans!la!structure!de!population!aux!KDTM,!
bien!qu’ils!ne!puissent!pas!avoir!ces!éléments!(sociaux!et!économiques),!mais!ils!ont!
un!soutien! important!de! leur!famille!(leurs!parents,! leurs!proches)!pour!acquérir!un!
produit!immobilier!à!une!KDTM!qui!est!considérée!par!eux!comme!un!«!milieu!de!vie!
plus!moderne!et!civilisé!».!Et!ce!sont!le!statut!social,!la!capacité!ou!le!soutien!écono?
mique!de!la!famille!qui!font!les!KDTMeurs!sentir!plus!une!«!confiance!en!soi!»!quand!
ils!s’installent!dans!les!KDTM.!Donc,!si!dans!les!KTT,!les!résidents!peuvent!se!rappro?
cher! par! l'homogénéité! de! leur! origine! (leurs! facteurs! économiques! sont! négligés),!
mais!la!vie!aux!KDTM!montre!(et!souligne!l’importance!d’)!une!similitude!dans!le!sta?
tut!social!et!la!capacité!économique!qui!se!traduit!par!un!style!résidentiel!particulier!
des!KDTM.!

Mais!pour!les!autres!vietnamiens!qui!gardent!encore!le!point!de!vue!de!«!leur!habita?
tion!fait!(ou!doit!faire)!fructifier!leur!argent!»!(l’habitation!est!mélangée!avec!des!af?
faires!commerciales),!la!KDTM!n'est!pas!le!meilleur!choix!en!raison!de!la!réglementa?
tion!sur!l'utilisation!spatiale.!C’est!pourquoi,!la!plupart!des!KDTMeurs,!en!choisissant!
d’habiter!aux!KDTM,!précisent!souvent!une!démarcation!claire!entre!leur!domicile!et!
leur! lieu! de! travail.! Cela! rend! également! une! différence! caractéristique! de! l'atmos?
phère!de!vie!et!des!relations,!des!interactions!sociales!entre!les!résidents!(qui!ont!le!
même! rôle! de! bénéficiaires! des! services! fournis! par! les! opérateurs)! aux! KDTM! par!
rapport!avec! les!autres! zones! résidentielles!qui! sont!établies! sous! la! forme!de!non?
projets! (dont! les! résidents! jouent!2! rôles!dans! le!même! temps!:! les! fournisseurs!de!
quelques!services!et!les!bénéficiaires!d’autres!services).!

!

10.3.2.!Les!sociabilités!dans!les!KDTM!

Les! nouvelles! caractéristiques! des! relations! sociales! dans! les! grandes! villes! vietna?
miennes!sont!toujours!préoccupées!par!les!spécialistes!de!sociologie!urbaine!car!elles!
montrent! les! changements! importants! de!mode! de! vie! des! citoyens! causés! par! les!
nouveaux!modes!d’habitat!et!d’habitation.!En!conséquence,!on!fait!attention!aux!re?
lations! communautaires,! ou! les! relations! «!primaires!»! /! traditionnelles,! comme! les!
voisinages,!les!parentés!sous!l’impact!du!processus!d'industrialisation?modernisation,!
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d’urbanisation!qui!ont!tendance!à!diminuer,!même!à!disparaître!et!qui!sont!rempla?
cées! par! les! relations! «!plus! modernes!»! comme! les! relations! fonctionnelles! des!
groupes!des!habitants!ayant! la!similarité!de!profession,!de!niveau!de!vie!ou!partici?
pant!ensemble!aux!groupes!d'intérêts,!aux!associations!informelles…!Cette!tendance!
se!passe!plus!fortement!dans!les!nouveaux!quartiers!résidentiels!(dont!les!KDTM!sont!
des!exemples!actuels)!qui!sont!établis!par!les!relations!économiques!(entre!les!habi?
tants?acheteurs! et! les! opérateurs?vendeurs)! au! lieu! des! parentés! (entre! les! uns! les!
autres!des!habitants)!aux!villages!traditionnels.!

Toutefois,!les!résultats!de!l'enquête!dans!4!KDTM!qui!a!été!effectuée!par!TRINH!Duy!
Luan! (2012)! apportent!des! signes!plus!positifs! par! rapport! à! ce!que! les! spécialistes!
appréhendent.! Aucun! d’habitant! dit! qu'il! «!ne! connait! rien! ses! voisins!».! Près! de! la!
moitié!des!habitants!interrogés!font!souvent!«!la!salutation!avec!ses!voisins!»!quand!
ils! se! voient! à! l’extérieur!de! leurs! habitations.! La!moitié! aussi! affirme!«!sa! connais?
sance!sur!le!nom!de!ses!voisins!»!et!notamment,!85%!des!habitants!«!parlent!parfois!
à! leurs! voisins!».! Surtout,! 18%! des! habitants! interrogés! disent! qu'ils! considéraient!
leurs!voisins!«!comme! leurs!ami(e)s!».! Il! semble!qu’aux!KDTM!«!plus!vieilles!»,! leurs!
habitants!se!lient!plus!étroitement.!Par!exemple,!la!proportion!des!habitants!qui!con?
sidèrent!leurs!voisin(e)s!comme!leurs!ami(e)s!à!la!KDTM!Linh!Dam!est!1/3,!à!la!KDTM!
Trung!Hoa! ?!Nhan!Chinh!est!1/4!contre!zéro!à! la!KDTM!Viet!Hung! (qui!est!celle!«!la!
plus!jeune!»!des!4!KDTM!enquêtées).!En!moyenne,!un!ménage!de!ces!KDTM!connaît!
10!ménages!«!voisins!»!et!la!fréquence!de!communication!entre!eux!est!de!«!quelque!
fois!par!mois!»!(60%)!à!«!quelques!fois!par!semaine!»!(30%).!La!raison!de!ces!commu?
nications!donnée!par!eux!est!la!similarité!de!leur!âge,!et!en!particulier!la!similarité!de!
l’âge!de!leurs!enfants!alors!ce!sont!leurs!enfants!qui!renforcent!les!liaisons!et!les!voi?
sinages.! Etonnamment,! 75%! des! habitants! interrogés! considèrent! leurs! voisin(e)s!
comme! les! personnes! sur! lesquelles! ils! peuvent! «!compter!»! en! certains! cas! néces?
saires.!

Évidemment,!la!communauté!des!habitants!vivant!dans!4!KDTM!de!l’enquête!est!as?
sez!bonne.!Et!cela!correspond!également!aux!notes!d'évaluation!élevées!données!par!
des! habitants! interrogés,! ou! aux! sentiments! très! positifs! sur! le! plan!
d’!«!environnement!social!»!de!leur!KDTM.!Généralement!pour!4!KDTM!enquêtées,!la!
note!l'évaluation!moyenne!sur!le!plan!d’!«!environnement!social!»!est!de!3,83/5,!!sur!
le! plan! de! «!degré! de! sympathique! des! résidents!»! est! de! 3,94/5.! Finalement,! 90?
100%!des!habitants!trouvent!que!«!les!voisinages!à!leur!KDTM!sont!bons!».!

Donc,!en!fait,! les!voisinages!et!la!communauté!sont!encore!très!fortes!dans!les!rela?
tions!des!KDTMeurs,!même!si!d’abord!ils!sont!des!personnes!qui!ne!connaissent!pas!
les!uns!les!autres!et!ont!plusieurs!origines.!!!

!

10.3.3.!La!ghettoïsation!latente!

Toutefois,! pour! les! relations! sociales! au!niveau!d’un! immeuble!ou!d’un! groupe!des!
immeubles!de!la!KDTM,!si!les!KDTMeurs!ont!une!certaine!intimité!car!ils!ont!la!simila?
rité! sociale! et! économique,! les! relations! sociales! au! niveau! d’une! KDTM! ou! d’un!
groupe!des!KDTM!et!des!quartier! existants! sont! limitées!par!habitants!eux?mêmes.!



!

!
!

Pa
ge
!5
59

$C
ha

pi
tr
e$
10

.$L
A
$D
EM

A
RC

H
E$
D
’A
PR

ES
:P
R
O
JE
T$
V
ER

S$
LE
S$
V
R
A
IS
$Q
U
A
R
TI
ER

S!

Certains! groupes! des! KDTMeurs! ne! veulent! pas! partager! les! avantages! auxquels! ils!
ont! droit! avec! les! autres! groupes! (qui! sont! considérés! comme! les! «! classes! plus!
basses!»)!car!ils!pensent!qu'ils!doivent!payer!des!coûts!plus!élevés!pour!ces!droits.!En!
répondant!à!ce!sentiment,!les!opérateurs!doivent!prendre!des!mesures!pour!isoler!les!
différents! groupes! des! KDTMeurs,! limiter! la! présence! physique! des! «! étrangers! »!
(non?résidents)!et!la!«!interaction!indésirable!»!entre!les!sections!aux!KDTM!ou!entre!
les!KDTM!et! les!quartiers!voisins! (notamment!pour! les!KDTM!de!«!luxe!»).!Alors! les!
KDTM!de!type!«!gated!community!»!ou!les!sections!de!«!sol!de!20%!»!(pour!le!loge?
ment!social!et!institutionnel)!des!KDTM!(commerciales)!sont!des!exemples!typiques.!
Certains!opérateurs!de!KDTM!doivent!classifier,!répartir!et!faire!le!zonage!des!classes!
de!service!depuis!la!phase!d’esquisser!des!stratégies!et!des!orientations!de!leur!KDTM!
en!créant!des!KDTM!différentes!ou!des!sections!différentes!d’une!KDTM!qui!servent!
spécifiquement! certains! groupes! sociaux.! Alors,! ce! sont! ces! KDTMeurs! qui! s'isolent!
psychologiquement,!avec!des!aides!de!mesures!physiques!des!opérateurs!qui!causent!
les! risques!de!«!ghettoïsation!»! latente!des!nouveaux!quartiers! résidentiels.!Dans! le!
contexte!actuel!des!grandes!villes!du!Vietnam,!lorsqu’il!existe!des!nouveaux!riches!(à!
cause!de!leur!statut!politique,!social!ou!économiques)!dont!le!niveau,!le!mode!de!vie!
ne!sont!pas!influencés!par!les!fluctuations!du!marché!(parfois!ce!sont!eux!qui!peuvent!
créer! des! fluctuations! du! marché),! les! demandes! d’isoler! leur! environnement!
d’habitat!(physique!et!social)!et!de!jouir!des!services!de!luxe!augmentent!de!plus!en!
plus.!Alors!ces!demandes!entraînent!de!plus!en!plus!des!sections!«!bourgeoises!»!de!
la!KDTM!ou!des!KDTM!«!bourgeoises!»!de!la!ville!?!autrement!dit!elles!représentent!
une!sorte!de!«!ghetto!vietnamien!».!

Le!«!ghettoïsation!»!des!KDTM!est!aussi!examinée!dans!le!conflit!entre!le!mode!de!vie!
urbaine! (moderne)! aux! KDTM! et! le!mode! de! vie! rurale! (traditionnelle)! aux! villages!
existants! environnants.! Parfois,! ce!mode! de! vie! rurale! traditionnelle! est! assimilé! à!
l'arriération,!à! la!rusticité,!au!niveau!culturel!faible,!certains!KDTMeurs!(qui!pensent!
qu'ils!ont!une!position!sociale!«!plus!haute!»!et!une!vie!«!plus!civilisée!»!dans!la!socié?
té! urbaine)! limitent! leurs! communications! avec! les! habitants! des! villages! environ?
nants.!Par!exemple,!ils!ne!veulent!pas!que!leurs!enfants!fassent!des!études!dans!les!
écoles!des!villages!ou!ils!n’utilisent!pas!d’infrastructures!sociales!telles!que!de!culture,!
de!divertissement!et!de!loisirs!des!villages!voisins,!même!si!leur!KDTM!n'a!pas!encore!
un! système!scolaire!et!des! infrastructures! sociales! complètes.! Ils! acceptent!amener!
leurs!enfants!dans!une!autre!école!«!plus!urbaine!»,!utiliser!les!équipements!urbains!
qui!peuvent!se!trouver!plus!loin!(par!exemple!au!centre?ville).!

!

10.4.$La$génération$économique$et$la$réhabilitation$des$KDTM$d’après:projet$

$

10.4.1.!Les!premières!métamorphoses!et!les!premières!réflexions!sociales!

Bien!que!les!KDTM!soient!mieux!gérées!que!les!KTT,!elles!sont!encore!chargées!des!
premières!métamorphoses!architecturales!comme!les!KTT!:!l'apparition!des!«!cages!à!
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tigre!»9!aux!balcons!et! loggias!qui!détruisent!des! façades!originales!des! immeubles.!
Les! KDTMeurs! établissent! leurs! «!cages! à! tigre!»! en! quelques! raisons! comme! sui?
vantes!:!

(1)! La! conception! architecturale! des! immeubles! n’est! pas! encore! vraiment! raison?
nable,!tandis!que!les!balcons!et!loggias!sont!trop!petits,!et!ils!ne!suffisent!pas!aux!tra?
vaux!de!ménage,!comme!le!séchage!des!vêtements!au!soleil…;!

(2)!C’est!une!mesure!pour!prévenir!les!vols!;!

(3)! La!balustrade!de!ces!balcons!et! loggias!est!peu!basse,!donc!elle!est!dangereuse!
pour!les!enfants!et!les!personnes!âgées!(il!y!avait!des!incidents!d'enfants!qui!tombent!
du!balcons!et!loggias!des!immeubles!aux!KDTM)…!

!
Figure$10.4.1.a$:$Les$«$cages$à$tigre$»$aux$immeubles$de$la$KDTM$Den$Lu$1$et$2$

!! !

!! !
Source!:!http://vnexpress.net/tin=tuc/thoi=su/chuong=cop=tan=cong=chung=cu=cao=tang=2214573.html!

!

L’établissement!des!«!cages!à!tigre!»!aux!balcons!et!loggias!est!en!constradiction!avec!
les!règlements!de!sécurité!(surtout!lors!de!l'incident!des!immeubles),!mais!en!raison!
de!la!conception!qui!ne!garantit!pas!de!sécurité!de!vie!quotidienne,!donc!les!gestion?
naires! ne! peuvent! pas! en! empêcher! des! habitants.! L'article! 38! de! l’arrêté! No!
126/2004/ND?CP! le! 26/05/2004! qui! guide! des! condamnations! pour! les! personnes!
ayant!des!violations!de!la!réglementation!sur!la!gestion!et!l'utilisation!des!immeuble!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
9!«!Cages!à!tigre!»!(«!chuồng!cọp!»!en!vietnamien)!est!une!expression!populaire!au!Vietnam!pour!indiquer!des!
grilles!ajoutées!spontanément!sur!les!façades!des!immeubles!(aux!balcons!et!loggias!des!appartements)!en!rai?
son!de!la!sécurité!ou!l’élargissement!de!la!surface!des!appartements.!
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ont!mentionné!:!«!Une!amende!de!300.000!VND!à!500.000!VND!est!chargée!pour!l'un!
des! actes! suivants! :! la! démolition,! le! changement,! l'agrandissement! sous! toutes!
formes,! la!destruction!ou! la!modification!des!composantes!de! la! structure!porteuse,!
des! infrastructures! techniques,! des! équipements! communs! et! de! l’architecture! exté=
rieure!des!immeubles!».!Cependant,!ces!amendes!sont!trop!basses,!donc!les!habitants!
l’acceptent!«!volontiers!»!pour!assurer!le!confort!et!la!sécurité!de!leur!vie.!Même!cer?
tains!résidents!des!immeubles!créent!la!pression!pour!que!l’opérateur!accepte!la!lé?
galisation!de!ces!«!cages!à!tigre!»!sous!une!forme!unique!de!tous!les!«!cages!à!tigre!»!
afin!assurer!la!«!synchronisation!»!des!façades!des!immeubles.!

Une!autre!métamorphose!est!l'existence!de!«!mini?jardin!potager!privé!»!sur!les!ter?
rains! non?bâtis! ou! des! bâtiments! incomplets! non?utilisés.! Evidemment,! les! proprié?
taires!de!ces!«!jardins!»!sont!les!KDTMeurs.!Ils!débarrassent!des!herbes!des!terrains,!
les! clôturent! pour! planter! des! petits! légumes! et! des! épices! utilisées! dans! les! repas!
quotidiens.! Autrement! dit,! les! KDTMeurs! profitent! à! haut! degré! des! espaces! non?
bâtis!ou!des!bâtiments!non?utilisés!pour!répondre!à! leurs!besoins!des! légumes!frais!
(lorsque! la! sécurité!alimentaire!des!grandes!villes!du!Vietnam!n’est!pas!bien!garan?
tie),!réduire!les!coûts!de!la!vie!(pendant!la!crise!économique)!et!diminuer!la!dépen?
dance! aux! services! alimentaires! des! KDTM! (lorsque! les! équipements! commerciaux!
des!KDTM!ne!sont!pas!encore!complets).!

!
Figure$10.4.1.b$:$Les$mini:jardins$(privés)$sur$les$trottoirs$(publics)$à$la$KDTM$Van$Khe$

!! !
Source!:!l’auteur!(le!06/02/2014)!

!

Pour!définir!clairement!chaque!«!zone!cultivée!»!de!chaque! famille,!de!nombreuses!
barrières!temporaires,!qui!sont!établies!par!des!fils!et!des!vieux!sacs,!créent!un!fouillis!
d'image,!font!perdre!l’esthétique!des!KDTM.!Pour!les!habitants!qui!ne!trouvent!plus!
de! terrains!non?bâtis,! ils!profitent!des!barils!d’éponge,!des!débris!des!matériaux!de!
construction!pour!planter!des!légumes,!les!mettent!sur!des!couvercles!des!tuyaux!de!
drainage,!des!trottoirs!ou!n’importe!quel!espace!vide!autour!des!bâtiments.!

En! face! de! cette! situation,! de! nombreuses! autres! KDTMeurs! expriment! leur! désac?
cord.!Ils!disent!que!les!cultures!des!légumes!frais!à!la!maison!sont!faits!pour!assurer!la!
sécurité!alimentaire!pour!la!santé,!mais!ces!cultures!spontanées!de!type!de!«!qui!veut!
qui!fait!»!fait!le!cadre!de!vie!moderne!des!KDTM!devenir!sordide,!en!d'autres!termes,!
ce! sont! les! KDTMeurs! eux?mêmes! qui! ruinent! leur! scène! de! vie! avec! leurs! besoins!
quotidiens.! Ils! créent! une! image! drôle!:! la! «! ruralisation! »! des! KDTM.! En! outre,!
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d’abord!ces!cultures!permettent!de!tirer!meilleur!parti!de!l’inoccupation!des!terrains,!
et!puis!elle!devient!l’occupation!des!espaces!communs!tels!que!des!trottoirs,!des!ter?
rains!de!jeux,!des!jardins!publics!ou!des!pelouses!pour!répondre!aux!besoins!privés!de!
«!plantation! en! appoint!».! Cette! occupation! entraîne! la! diminution!de! la! qualité! de!
l'espace,!l'ensemble!du!paysage!et!le!cadre!de!vie!aux!KDTM.!En!outre,!car!quelques!
KDTMeurs!ont!«!occupé!»!des! terrains,! l’inexistence!des! terrains!pour! les!autres!est!
également! l'une! des! causes! des! conflits,! des! problèmes! de! voisinage! entre! des!
KDTMeurs.!

!
Encart$10.4.1.c$:$L'article$23$du$règlement$sur$ la$gestion$et$ l'utilisation$des$ immeubles$promulgué$
par$la$décision$No$08/2008/QD:BXD$le$28/05/2008$du$Ministère$de$la$Construction$

L'article!23.!Les!actes!suivants!sont!interdits!:!des!agrandissements,!des!occupations!des!
surfaces!et!des!espaces!communs,!des!endommagements!des!équipements!communs!des!
immeubles!;! des! démolitions,! des! changements,! des! démontages! ou! des!modifications!
des! éléments! structurels! porteurs,! des! infrastructures! techniques! et! des! équipements!
communs,!de!l'architecture!extérieure!des!immeubles!;!des!éliminations!des!déchets,!des!
eaux! usées,! des! gaz! d'échappement,! des! substances! toxiques! sans! discernement!;! des!
créations!des! infiltrations,!des! fuites!et!des!pollutions!environnementaux!;!des!élevages!
des!bétails!et!des!volailles!aux!sections!communes!des!immeubles!;!des!élevages!des!bé=
tails!et!des!volailles!aux!sections!privées!des! immeuble!mais!ces!élevages! influencent! la!
sécurité,!l’esthétique!et!le!cadre!de!vie!des!autres!habitants!et!des!espaces!publics...!

!

On!peut!expliquer!ces!«!plantations!en!appoint!»!qui!sont!causées!par! les!3!acteurs!
liés! étroitement! au! processus! d’établissement?exploitation?gestion?utilisation! des!
KDTM!:!

(1)! Les! opérateurs! acceptent! l’introduction! et! l’installation! des! habitants! bien! que!
leurs!projets!de!KDTM!ne!soient!pas!terminés!et!achevés!;!

(2)! Les! gestionnaires! administratifs! des! autorités! locales! lâchent! leur! responsabilité!
(car! ils!ne!reçoivent!pas!officiellement! le!transfert!de!gestion!des!opérateurs!en!rai?
son!de! l’état! inachevé!des!KDTM),!ne! traitent!pas! sérieusement!et! immédiatement!
les!problèmes!(cela!fait!des!«!plantations!en!appoint!»!devenir!rapidement!un!mou?
vement!systématique!incontrôlable)!;!

(3)!Les!habitants!doivent!se!débrouiller!pour!leur!nouvelle!vie!aux!KDTM!lorsque!les!
opérateurs!et!les!autorités!locales!les!laissent.!

Egalement,!en!raison!de! l'état! inachevé!des!KDTM,!en!plus!de! l’état!de!«!plantation!
en!appoint!»,! les!KDTMeurs!occupent!les!espaces!publics!et!communs!pour!faire! les!
petites! activités! commerciales! (lorsque! le! système! des! équipements! commerciaux!
des!KDTM!n'est!pas!(encore)!riche!et!divers!pour!répondre!à!tous!les!besoins!quoti?
diens!des!habitants)!en!améliorant!leur!économie!familiale!et!les!conditions!de!con?
fort!de!service!des!autres!KDTMeurs.!En!fait,!aux!KDTM!«!plus!populaires!»,!ce!phé?
nomène!est!plus!répandu,!alors!que,!aux!KDTM!«!plus!de!luxe!»,!grâce!à!une!gestion!
serrée!de! leur!opérateur!et!meilleure!conscience!des!KDTMeurs!«!plus!supérieurs!»,!
pratiquement,!ce!phénomène!n’existe!pas.!
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!

10.4.2.!Les!éléments!communs!et!privés!

Dans! les!KDTM,! les! immeubles!est!un!type!de! logement!qui!comprend! les!éléments!
communs!et!ceux!privés.!Concernant!à!ces!2!types!de!propriété,!il!y!a!de!plus!en!plus!
de!disputations!entre!les!habitants!et!les!opérateurs!qui!sont!causées!par!les!usages!
des!espaces,!notamment!des!espaces!communs,!des!immeubles!aux!KDTM.!

L'article!70!de!la!Loi!sur!le!logement!de!2005!a!donné!les!règlements!pour!déterminer!
ces! 2! types! de! propriété.! Cette! détermination! est! reprise! également! dans! le! règle?
ment! d'usage! des! immeubles! en! date! du! 28/05/2008! publié! par! la! décision! No!
08/2008/QD?BXD!du!Ministère!de!la!Construction.!!

!
Encart$10.4.2.a$:$L'article$70$de$la$loi$sur$le$logement$de$2005$$

Article! 70.! Les! éléments! sous! propriété! privée! et! sous! propriété! commune!dans! un! im=
meuble!comme!suit!:!

1.! L’immeuble!est! le!bâtiment!qui!comprend!plus!de!deux!niveaux!avec!des!espaces!de!
circulation,! des! escaliers! et! des! infrastructures! qui! sont! utilisés! ensemble! par! de! nom=
breux!ménages! et! individus.! L’immeuble! a! ses! éléments! sous! propriété! privée! des!mé=
nages!ou!individus,!et!aussi!ses!éléments!sous!propriété!commune!de!tous!les!ménages!
et!les!individus.!

2.!Les!éléments!sous!propriété!privée!d’un!immeuble!comprennent!:!

a.! Les! espaces!à! l’intérieur! de! l'appartement,! y! compris! de!balcons,! loggias! attachés!à!
l'appartement!;!

b.!Les!autres!espaces!sont!reconnues!juridiquement!sous!propriété!privée!conformément!
à!la!loi!;!

c.!Le!système!des!équipements!techniques!à!l'usage!privé!associé!étroitement!aux!appar=
tements!privés!et!les!autres!espaces!sous!propriété!privée.!

3.!Les!éléments!sous!propriété!commune!d’un!immeuble!comprennent!:!

a.!Les!espaces!restants!de!l'immeuble!hors!les!espaces!sous!la!propriété!privée!réglés!au=
dessus!;!

b.!Les!espaces!et!les!systèmes!de!structures!porteuses,!les!équipements!techniques!utili=
sés!ensemble,!y!compris!les!cadres,!les!colonnes,!les!murs!porteurs,!les!murs!d’enveloppe!
et!les!murs!de!séparation!entre!des!appartements,! les!planchers,! les!toits,! les!terrasses,!
les!couloirs,!les!escaliers,!les!ascenseurs,!les!issues!de!secours,!les!tuyaux!techniques,!les!
parkings,!les!systèmes!d'électricité,!d'eau,!de!gaz,!de!communications,!de!radio,!de!télé=
vision,!de!drainage,! les! fosses! septiques,! les!parafoudres,! les! systèmes!d’anti=feu!et! les!
autres!éléments!hors!la!propriété!privée!de!n’importe!quel!appartement!;!

c.!Les!infrastructures!sont!à!l’extérieur!de!l’immeuble!mais!elles!sont!reliées!étroitement!
à!cet!immeuble=là.!

!

Cependant,! en! 2010,! dans! l’arrêté! No! 71/2010/ND?CP! le! 23/06/2010! du! gouverne?
ment!central!guidant!en!détail! la!mise!en!œuvre!de!la!Loi!sur!le!logement!(appliqué!
officiellement!depuis!08/08/2010),!la!détermination!des!éléments!sous!propriété!pri?
vée!et!commune!d’un!immeuble!est!redéfinie!comme!suit!:!
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!
Encart$10.4.2.b$:$L'article$49$$de$l’arrêté$No$71/2010/ND:CP$le$23/06/2010$guidant$en$détail$la$mise$
en$œuvre$de$la$Loi$sur$le$logement$

Article! 49.! Les! éléments! sous! propriété! privée! et! sous! propriété! commune!dans! un! im=
meuble!comprenant!plusieurs!propriétaires!:!

1.!Les!éléments!et!les!équipements!sous!propriété!privée!d’un!immeuble!comprenant!plu=
sieurs!propriétaires!comprennent!:!

a.! Les! espaces!à! l’intérieur!de! l'appartement! (y! compris!de!balcons,! loggias!attachés!à!
l'appartement)!;! les!autres!espaces!que! l’opérateur!vent!aux!propriétaires!des!apparte=
ments!ou!aux!autres!organisations,!individus!;!

b.!Les!espaces!sous!propriété!privée!de!l’opérateur!(que!l’opérateur!garde!et!ne!vent!pas,!
dont!le!prix!n’est!pas!distribué!aux!prix!de!vente!des!appartements)!;!

c.!Les!équipements!utilisés!séparément!dans! les!appartements,!dans! les!autres!espaces!
sous!propriété!privée.!

Les!propriétaires!des!appartements!et!les!propriétaires!des!autres!espaces!de!l’immeuble!
sont!nommés!généralement!comme!les!propriétaires!de!l’immeuble.!

2.!Les!éléments!sous!propriété!commune!d’un! immeuble!comprenant!plusieurs!proprié=
taires!qui!sont!les!espaces!et!les!équipements!utilisés!ensemble!par!tous!les!propriétaires!
de!l’immeuble!comprennent!:!

a.!Les!espaces!sous!la!propriété!commune!des!propriétaires!de!l’immeuble,!y!compris!:!les!
espaces!de!circulation!commune,! les!couloirs,! les!escaliers,! les!ascenseurs,! les!terrasses,!
les!cadres,! les!colonnes,! les!murs!porteurs,! les!murs!d’enveloppe!et! les!murs!de!sépara=
tion!entre!des!appartements,!les!planchers,!les!toits,!les!issues!de!secours,!les!fosses!sep=
tiques,!les!zones!piétonnes!et!les!cours!autour!de!l’immeuble,!les!autres!espaces!hors!la!
propriété!privée!de!n’importe!quel!propriétaire!;!

b.!Les!autres!espaces!ne!sont!pas!ceux!sous! la!propriété!privée!des!propriétaires! réglés!
au=dessus!;!

c.!Les!parkings!de!vélos,!de!véhicules!des!handicapés,!de!véhicules!à!moteur!à!deux!roues!
sont!construits!selon!les!codes!du!bâtiment!et!peuvent!être!situés!au!sous=sol!ou!au!rez=
de=chaussée!ou!à!autre!étage!de!l’immeuble.!Les!parkings!de!voitures!doivent!être!cons=
truits!selon!les!codes!du!bâtiment,!mais!dont!la!propriété!est!réglée!par!l’opérateur!:! ils!
sont,! soit! sous! propriété! commune! de! l’ensemble! des! propriétaires! de! l’immeuble,! soit!
sous!propriété!privées!de!chaque!propriétaire!de!l’immeuble!

d.!Les!équipements!de! l’immeuble!utilisés!ensemble! réglés!à! l'article!70!de! la!Loi! sur! le!
logement.!

Les!éléments! sous!propriété! commune!sont!utilisés!ensemble!par! tous! les!propriétaires!
de! l’immeuble!en!fonction!des!règlements!de! la!Loi!sur! le! logement,!de!ce!décret!et! les!
règlements!sur!la!gestion!et!l'utilisation!des!immeubles.!

3.!La!propriété!privée!et! la!propriété!commune!des!éléments!d’un!immeuble!sont!préci=
sées!dans!le!contrat!d’achat=vente!de!chaque!appartement.!

!

Ainsi,! en! raison! de! cet! arrêté,! le!moment! de! signer! le! contrat! d’achat?vente! entre!
l’opérateur! et! les! résidents! est! une! base! importante! pour! déterminer! les! éléments!
sous!propriété!commune!ou!privée!des!immeubles!aux!KDTM.!

!
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Tableau$10.4.2.c$:$La$vérification$des$parts$des$immeubles$sous$la$propriété$privée$et$collective$$

Temps!du!con=
trat!de!l’achat=

vente!de!
l’appartement!

Document!
juridique!de!

base!
Règlements!supplémentaires!

avant!
01/07/200610! !

La! détermination! des! éléments! sous! propriété! commune! ?!
privée!est! identifiée! sur! la!base!de! l'accord! contractuel! et! la!
répartition! des! coûts! d’établissement! de! l’immeuble! dans! le!
prix!d’achat?vente!de!l'appartement!(si!disponible).!Si! le!con?
trat! contient! des! dispositions! claires! sur! la! propriété! com?
mune! et! privée,! il! est! la! base! juridique! pour! déterminer! ces!
propriétés.!Si!non,!ainsi!que!la!décision!d'approbation!du!pro?
jet!ne!mentionne!pas!cette!détermination,!les!propriétés!sont!
fondées!sur!les!dossiers!et!les!rapports!d'examen!financier!du!
projet!:! si! le! coût! des! éléments! ou! des! équipements! de!
l’immeuble! n’est! par! réparti! au! prix! de! vente! des! apparte?
ments,! alors! ces! éléments?là! et! équipements?là! sont! sous!
propriété!privée!de!l’opérateur,!si!non!ils!sont!sous!propriété!
commune!de!l’ensemble!des!propriétaires!de!l’immeuble.!

Du!01/07/2006!
au!11/04/2009!

La!Loi!sur! lo?
gement! de!
2005! (article!
70)!

!

Du!11/04/2009!
au!08/08/2010!

?! La! Loi! sur!
logement! de!
2005! (article!
70)!
?! Le! circu?
laire! No!
01/2009/TT?
BXD! le!
25/02/2009!
(article!3)11!

La! propriété! privée! et! la! propriété! commune! des! éléments!
d’un! immeuble! sont! précisées! dans! le! contrat! d’achat?vente!
de!chaque!appartement!(conformément!à!l'article!70!de!la!Loi!
sur!le!logement).!Dans!le!cas!il!existe!des!éléments!sous!pro?
priété!privée!de! l’opérateur!ou!des!autres!propriétaires!hors!
des!propriétaires!des!appartements,!ils!doivent!être!détermi?
nés!clairement.!

Du!
08/08/201012!
au!présent!

L’arrêté! No!
71/2010/ND?
CP! le!
23/06/2010!
(article!49)!

!

Source!:!la!synthèse!de!l’auteur!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
10!La!date!effective!de!la!loi!sur!le!logement!de!2005!
11!Le!circulaire!No!01/2009/TT?BXD!le!25/02/2009!du!Ministère!de! la!Construction!règle!quelques!guides!con?
cernant!la!délivrance!du!certificat!de!la!propriété!de!logement!et!la!formulaire!des!contrats!d’achat?vente!des!
appartements!aux!immeubles!aux!projets!de!logement!(en!vigueur!à!partir!du!11/04/2009)!
12!La!date!effective!de!l’arrêté!No!71/2010/ND?CP!le!23/06/2010!
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Pour! des! éléments! sous! propriété! commune! de! l’immeuble,! selon! l'article! 49! de!
l’arrêté!No!71/2010/ND?CP!le!23/06/2010,!ils!sont!utilisés!par!l’ensemble!des!proprié?
taires!de!l’immeuble.!Egalement,!l’article!225!du!Code!civil!détermine!que!«!les!pro?
priétaires!des!appartements!de! l’immeuble!ont! les!mêmes!droits!et!devoirs!dans! la!
gestion!et!l'utilisation!des!espaces!et!des!équipements!communs!».!Conformément!à!
ces!dispositions,!les!éléments!sous!propriété!commun!doivent!être!gérés!et!exploités!
par!co?propriétaires!(l’opérateur,!les!propriétaires!des!appartements!et!les!autre!pro?
priétaire).! Il! s’agit! que,! parfois,! dans! le! contrat! de! vente! des! appartements! entre!
l’opérateurs!et!les!résidents,!la!question!de!la!propriété!commune!?!privée!n’est!pas!
strictement! mentionnée! (conformément! aux! dispositions! juridiques)! lorsque!
l’opérateur! profiter! intentionnellement! ce! vague! pour! retirer! des! profits! de!
l’exploitation!privée!des!éléments!sous!propriété!commune!et! les!habitants!signent!
leur! contrat!en!ne! s'intéressant!qu’aux!éléments! sous! leur!propriété!privée,! en!ou?
bliant!examiner!les!éléments!sous!propriété!commune!qu’ils!ont!le!droit!de!exploiter.!

En!outre,!actuellement,!aucun!document!juridique!ne!règle!concrètement!ce!qui!a!le!
droit!direct!de!gérer!et!exploiter!les!éléments!sous!propriété!commune,!ainsi!que!le!
mode!obligatoire!de! transfert!de!ces!éléments!de! l’opérateur!au!conseil!des!copro?
priétaires!de!l’immeuble13!pendant!la!phase!d’après?projet!des!immeubles.!Toutefois,!
la!décision!No!08/2008/QD?BXD! le!28/05/2008!du!Ministère!de! la!Construction!pré?
cise!également!que!c’est!le!conseil!de!copropriété!de!l’immeuble!qui!a!le!droit!de!si?
gner! des! contrats! avec! des! entreprises! de! la! fourniture! des! services! de! gestion! et!
d'entretien!de!l’immeuble.!Ainsi,!on!peut!comprendre!que!c’est! le!conseil!de!copro?
priété!qui!est!le!titulaire!gérant!la!propriété!commune!et!est!le!représentant!juridique!
protégeant! les! droits! et! les! intérêts! légitimes! des! propriétaires! de! l’immeuble.! Au?
trement! dit,! il! est! capable! de! représenter! tous! les! co?propriétaires! de! l’immeuble!
dans!la!gestion,!l'utilisation!et!l'exploitation!des!éléments!sous!propriété!commune.!

D’une!part,!en!fait,!les!propriétaires!de!certains!immeubles!aux!KDTM!ne!peuvent!pas!
créer!leur!conseil!de!copropriété!car!la!population!nécessaire!de!l’immeuble!est!insuf?
fisante! ou! l’opérateur! ne! transfert! pas! à! dessein! les! éléments! sous! propriété! com?
munes!aux!propriétaires!de! l’immeuble! (bien!que! cet! immeuble!est!déjà! achevé!et!
mis!en!service)!pour!qu’il!puisse!les!utiliser!:! il!veut!profiter,!même!occuper!ces!élé?
ments!pour!les!charger!d'autres!fonctions!à!sa!manière!sans!demande!des!consulta?
tions!des!(autres)!propriétaires!de!l’immeuble.!Dans!certains!cas,!l’opérateur!conver?
tit!la!propriété!commune!de!ces!éléments!en!celle!privée!(de!lui!ou!de!l’autre!organi?
sation!ou!individu).!Ceci!est! la!cause!des!conflits!de!propriété!entre!les!résidents!de!
l’immeuble!et!l’opérateur!(ou!le!comité!de!gestion!créé!par!l’opérateur)!car,!par!con?
séquent,!juridiquement,!cette!occupation!ou!conversion!sans!consentement!de!tous!
les!copropriétaires!est!clairement!illégale.!

D'autre!part,!face!aux!documents!juridiques!actuels,!il!existe!plusieurs!règlements!dif?
férents,!parfois!opposés,!concernant!les!propriétés!«!compliquées!».!Alors,!c’est!diffi?
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
13!L’article!71!de!la!loi!sur!le!logement!règle!:!«!le!syndicat!de!copropriété!est!établi!par!les!représentants!des!
propriétaires!et!utilisateurs!de!l’immeuble.!Le!nombre!des!membres!de!ce!syndicat!est!fixé!dans!le!congrès!des!
propriétaires!et!utilisateurs.!Le!mandat!de!ce!syndicat!est!3!ans!au!maximum.!Ce!syndicat! fonctionne!sur! les!
principes!collectifs!et!donne!ses!décisions!suivant!celles!de!la!plupart!des!membres!».!
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cile!de! traiter! catégoriquement! ces! conflits.!Un!exemple!est! les! règlements! concer?
nant! le! parking! des! voitures! de! l’immeuble!:! selon! l'article! 70! de! la! Loi! sur! le! loge?
ment,!le!!parking!est!sous!propriété!commune!;!mais!selon!l’arrêté!No!71/2010/ND?CP!
il!peut!être!sous!propriété!commune!ou!privée! (comme! la!décision!de! l’opérateur).!
Donc,!il!s’agit!qu’un!document!de!sous?loi!pour!guider!l’introduction!d’une!loi!et!pu?
blié!plus!tard!est!incohérent!avec!cette!loi?là.!En!fait,!plusieurs!documents!concernant!
les!questions!de!propriété!commune!et!privée!des! immeubles!sont!publiés!continû?
ment!mais! ils! ne! les! traitent!pas! encore! efficacement! car! après! chaque!publication!
d’un!document,!il!y!aura!des!nouvelles!questions.!Cela!montre!la!complication!dans!la!
gestion!des!immeubles!aux!KDTM!en!particulier!et!des!KDTM!en!général!pendant!la!
phase!d’après?projet!quand!les!nouvelles!vies!des!habitants!et!les!nouvelles!relations!
civils! sont! introduites! aux! espaces! résidentiels! physiques! «!non?traditionnels!»! du!
Vietnam.!Alors!il!s’agit!qu’il!faut!avoir!les!modes!de!gestion!et!de!traitement!plus!pra?
tiques!de!l’Etat!lorsque!ces!conflits!de!propriété!ont!l’origine!des!profits!économiques!
des!opérateurs!et!des!demandes!du!confort!et!des!conditions!de!vie!des!habitants!qui!
sont!2!éléments!souvent!«!antagonistes!».!

!

10.4.3.! La! culture! de! gestion! avec! les! frais! aux! KDTM! pendant! la! phase!

d’après:projet!

Après! la! commercialisation! et! la! distribution! des! produits! immobiliers! pour!
l’installation!de!vie!des!habitants,!!afin!de!mieux!gérer!le!fonctionnement,!l'exploita?
tion! et! la!maintenance! de! ces! produits! pendant! la! phase! d’après?projet,! les! opéra?
teurs! des! KDTM! ont! souvent! 2! options! pour! l’établissement! du! mode! de! gestion!
chargé! par! une! entreprise! de! gestion! qui! est! nommé! généralement! le! «!comité! de!
gestion!»14!ou!simplement!le!gestionnaire!:!

(1)! L’opérateur! loue!une!entreprise!qui! se!charge!professionnellement!d’affaires!de!
gestion!des!KDTM!d’après?projet!;!

(2)!L’opérateur!gère!directement!sa!KDTM!sous!forme!de!création!d’un!département!
ou! d’une! entreprise! de! gestion! qui! fonctionne! sous! sa! direction,! alors,! ce! départe?
ment!ou!cette!entreprise!est!nommé(e)!l’opérateur?gestionnaire!;!

L’option! (1)! fait!une!professionnalisation!dans! la!gestion!des!KDTM!mais! il! entraîne!
une! complication! des! affaires! concernant! la!maintenance! des! bâtiments! et! des! es?
paces!lorsqu’ils!sont!gérés!par!2!niveaux!:!la!gestion!administrative!par!l’entreprise!et!
la! gestion! physique! par! l’opérateur! (car! les! KDTM! sont! des! «!biens! physiques!»! de!
l’opérateur).!Alors,!en!fait,!les!opérateurs!choisissent!souvent!l'option!(2)!,!tels!que!la!
KDTM!Ciputra!est!gérés!par!la!Compagnie!à!responsabilité!limité!du!development!de!
zone!résidentielle!de!Nam!Thang!Long!qui!est!aussi!l'opérateur!du!projet!de!KDTM!Ci?
putra,!les!KDTM!Linh!Dam!et!Viet!Hung!sont!gérées!par!la!Compagnie!à!responsabilité!
limité!des!services!pour! les! logements!et!zones!résidentielles!(HUDS)!qui!est!dirigée!
directement!par!HUD,!en!raison!des!simplification!de!gestion!et!notamment!des!élé?
ments!économiques!d’après?projet!de!leur!KDTM!(donc!ils!peuvent!augmenter!leurs!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
14!«!Ban!quản!lý!»!en!vietnamien!
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profits!grâce!à! la!commercialisation!des!affaires!de!gestion).!Le!fonctionnement!des!
services!et! la!maintenance!des!bâtiments!et!des!espaces!se! fait!actuellement!sur! la!
base! des! frais,! dont! deux! les! plus! importants! sont! le! frais! de! services! et! le! frais!
d’entretien.!

Cependant,!les!conflits!entre!les!habitants!et!les!gestionnaires!concernant!les!calculs,!
les!encaissements!et!les!utilisations!de!ces!frais!augmentent!de!plus!en!plus!dans!les!
KDTM,! notamment! pour! les! sections! des! immeubles! où! il! existe! plus! l'état! de!
«!vague!»!entre!de!propriété!commune!et!privée.!

!

a.!Les!frais!de!services!

Les! frais!de!services!sont!ceux!mensuels!que! les!habitant!doivent!payer!en!utilisant!
les!services!quotidiens!fournis!par!les!gestionnaires.!La!détermination!de!ce!frais!est!
clairement! réglée!dans! le!circulaire!No!37/2009/TT?BXD! le!01/12/2009!du!Ministère!
de!la!Construction!guidant!la!méthode!de!détermination!et!de!gestion!du!frais!de!ser?
vices!aux!immeubles.!

!
Encart$ 10.4.3.a1$:$ L’article$ 3$ du$ circulaire$ No$ 37/2009/TT:BXD$ le$ 01/12/2009$ du$Ministère$ de$ la$
Construction$ guidant$ la$ méthode$ de$ détermination$ et$ de$ gestion$ du$ frais$ de$ services$ aux$ im:
meubles$

Article!3.!Le!contenu!des!frais!composants!du!frais!de!services!aux!immeubles!:!

1.!Les!frais!de!services!aux!immeubles,!y!compris!:!

1.1.!Les!frais!directs,!y!compris!:!

a.!Les! frais!pour!des!énergies,!des!matières!premières,!des!carburants,!des!matériels!et!
autres!frais!pour!servir!le!fonctionnement!des!équipements!des!immeubles!(y!compris!des!
ascenseurs,! des! pompes! à! eau,! des! générateurs! de! secours,! des! systèmes! d'infrastruc=
tures!techniques!et!autres!équipements)!;!

b.!Les!frais!pour!des!contrôleurs!des!équipement!des!immeubles!(ci=dessus)!;!

c.!Les!frais!pour!quelques!services!aux!immeubles!tels!que!la!sécurité,!l'assainissement,!la!
collecte!des!déchets,!l’entretien!du!jardin!et!des!bonsaïs,!l’insecticides!et!des!autres!ser=
vices,!doivent!être!déterminés!sur!la!base!du!volume!des!travaux!à!entreprendre!et!la!ré=
partition!convenue!montrés!dans!le!contrat!de!services!;!

d.!Les!frais!pour!l'éclairage!public!et!l'eau!publique!;!

e.!Les!frais!pour!des!papeteries,!des!meubles,!des!bureaux,!de!l'électricité,!de!l'eau!et!des!
autres!frais!pour!le!fonctionnement!des!gestionnaires.!

1.2.!Les!frais!généraux!et!administratifs!des!gestionnaires,!y!compris!:!!

a.!Les!frais!pour!des!salaires,!des!charges!et!des!indemnités,!des!coûts!d'assurance!santé,!
d'assurance!maladie,!des! fonds!syndicaux!et!des!autres!déductions!à!payer! les!gestion=
naires!:!!

=!Les!salaires!sont!déterminés!sur!la!base!(…)!des!règlements!actuels!de!l'État!;!!

=!Les!charges!sont!déterminées!sur!la!base!des!contrats!de!travail!ou!des!conventions!col=
lectives!de!travail!des!employés!;!

=!Les!coûts!d’assurance!santé,!d'assurance!maladie,!les!fonds!syndicaux!sont!déterminés!
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sur!la!base!des!règlements!actuels!de!l'État!;!

b.!Les!charges!d'amortissement!des!biens,!des!équipements!des!gestionnaires!déterminés!
sur!la!base!des!règlements!actuels!du!Ministère!des!Finances.!!

1.3.!Les!frais!pour!le!fonctionnement!du!syndicat!de!copropriété!de!l’immeuble.!

2.! Les! bénéfices! raisonnables! des! gestionnaires! sont! au!maximum!de!10%!du! frais! des!
services!après!la!déduction!des!chiffres!d’affaires!des!activités!commerciales!ou!des!ser=
vices!aux!espaces!sous!propriété!commune!de!l’immeuble!(hors!TVA).!!

3.!La!TVA!selon!les!règlements!actuels!de!l'État.!

Le!frais!de!services!est!calculé!par!la!formule!:!

!!!!!!!!!!!!Q!=!Tdv!!

Gdv!=!===========!!x!(1!+!P)!x!K1!x!K2!x!(1!+!T)!!

!!!!!!!!!!!!!12!x!S!!

Parmi!ceux=ci!:!

=!Gdv!! Le!frais!de!services!calculé!pour!1m2!de!surface!de!plancher!des!appartements!et!
des!autres!espaces!sous!propriété!privée!(VND/m2/mois)!(TVA!incluse)!;!!

=!Q! Le!frais!total!de!services!par!an!(VND/an)!(hors!TVA)!;!

=!Tdv! Le!chiffre!d'affaires!des!activités!commerciales!ou!des!services!aux!espaces!sous!
propriété!commune!de!l’immeuble!(VND/an)!;!

=!S! La!surface!totale!de!plancher!des!appartements!et!des!autres!espaces!sous!pro=
priété!privée!(m2)!;!

=!12! Le!nombre!de!mois!de!l’an!;!!

=!P! La!bénéfice!à!un!niveau!raisonnable!(%)!;!!

=!K1! Le!facteur!de!réduction!déterminé!par!les!gestionnaires!;!

=!K2! Le!facteur!de!répartition!des!surfaces!(pour!la!surface!chargée!des!fonctions!hors!
l’habitation!comme!des!bureaux,!des!commerces...)!déterminé!par!le!syndicat!de!copro=
priété!de!l’immeuble!;!!

=!T! La!TVA.!

!

Cependant!cette!détermination!et!cette!formule!de!calculer! le!frais!de!services!sont!
trop!«!compliquée!»!pour!les!gestionnaires!et!les!habitants.!Alors,!en!fait,!les!gestion?
naires! donne! souvent! un! certain! montant! de! frais! de! services! sur! la! base! de! leur!
mode! de! calcul.! Cela! entraîne! l’état! de! «!trouble! de! frais!»! aux! KDTM.! A! chaque!
KDTM,! il!existe!un! frais!de!services!séparé!:! il!est!calculé!pour!un!mètre!carré!de! la!
surface!de!l’appartement!(VND/m2/mois)!ou!pour!un!ménage!(VND/ménage/mois)!et!
évidemment!sans!explication!de!ce!mode!de!calcul.!Alors,!autrement!dit,!les!frais!de!
services!sont!peu!«!forcé!»!lorsqu’il!n’existe!pas!de!préaccord!entre!les!gestionnaires!
et!les!habitants.!Dans!quelques!cas,!quand!les!habitants!réagissent!fortement!contre!!
l’irrationalité!du!mode!de!calcul,!les!gestionnaires!doivent!vraiment!accepter!la!modi?
fication.!Donc,!en! face!de!cette!situation,!en!2011,! le!Comité!du!peuple!de!Hanoi!a!
publié!la!décision!No!4520/QD?UBND!le!29/09/2011!des!règlements!obligatoires!con?
cernant!les!frais!de!services!aux!immeubles!à!Hanoi.!
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!
Tableau$ 10.4.3.a2$:$ Les$ règlements$ des$ frais$ de$ services$ aux$ immeubles$ de$ 2011$ du$ Comité$ du$
peuple$de$Hanoi$

Types!des!immeubles! Montant!
(VND/m2/mois)! Travaux!nécessaires!

Les!immeubles!sans!
ascenseur! 2.400!

?! Balayer! et! nettoyer! des! espaces! publics! du! bâti?
ment!(1!jour!/!1!fois)!
?! Gérer! et! faire! fonctionner! des! équipements! tech?
niques!du!bâtiment!
?! Vidanger! des! bassins! d’eau! communs! (6!mois! /! 1!
fois)!
?!Assurer! la! sécurité! à! l’intérieur! et! à! l'extérieur!du!
bâtiment!

Les!im?
meubles!
ayant!des!
ascenseurs!

Seuil!
minimal! 3.100!

?! Balayer! et! nettoyer! des! espaces! publics! de! l'im?
meuble!(1!jour!/!1!fois)!
?! Gérer! et! faire! fonctionner! des! équipements! tech?
niques!du!bâtiment!
?!Organiser!la!répétition!contre!des!incendies!(1!an!/!
1!fois)!
?! Vidanger! des! bassins! d’eau! communs! (6!mois! /! 1!
fois)!
?!Assurer! la! sécurité! à! l’intérieur! et! à! l'extérieur!du!
bâtiment!

Seuil!
extensif! 4.000!

?! Balayer! et! nettoyer! des! espaces! publics! de! l'im?
meuble!(1!jour!/!1!fois)!
?! Gérer! et! faire! fonctionner! des! équipements! tech?
niques!du!bâtiment!
?!Organiser!la!répétition!contre!des!incendies!(1!an!/!
1!fois)!
?! Vidanger! des! bassins! d’eau! communs! (6!mois! /! 1!
fois)!
?!Pulvériser!de!l’insecticide!(1!an!/!1!fois)!
?!Soigner!des!plants,!des!pelouses!à!l’intérieur!de!la!
parcelle!du!bâtiment!
?!Faire!accueil!pendant!les!heures!administratives!!
?!Assurer! la! sécurité! à! l’intérieur! et! à! l'extérieur!du!
bâtiment!

Source!:! La! décision! No! 4520/QD=UBND! le! 29/09/2011! du! Comité! du! peuple! de! Hanoi! pour!
l’approbation!du!régime!et!de!la!limite!des!frais!de!services!aux!immeubles!à!la!ville!de!Hanoi!

!

Toutefois,!la!fixation!de!la!limite!des!frais!de!services!est!rapidement!opposé!par!les!
opérateurs?gestionnaires!car!la!municipalité!de!Hanoi!ne!donne!pas!de!raisons!et!de!
mode!de!calcul!pour!prouver!la!rationalité!ces!montants.!Et!cette!fixation!fait!les!opé?
rateurs?gestionnaires!sont!dans!l’illégalité!puisque,!en!fait,!les!frais!pratiques!de!ser?
vices!à!plusieurs!KDTM!sont!plus!élevés!que!4.000!VND/m2/mois!qui!est! le!montant!
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maximal!de! la! limite! réglée! juridiquement,! surtout!aux!KDTM!«!de! luxe!»!comme! la!
KDTM!Ciputra15.!!

Pour! les! KDTM!de!HUD! (gérées! par! HUDS),! les! frais! de! services! à! leurs! immeubles!
sont!bas!et!peu!changé.!Avant!du!lancement!de!la!décision!No!4520/QD?UBND,!le!frais!
de!services!qui!a!été!fixé!par!HUDS!était!90.000!VND/ménage/mois16.!Conformément!
aux! règlements!de! la!municipalité,! puis! ce! frais! est!modifié! en!1.500!VND/m2/mois!
pour! les! immeubles! ayant! les! ascenseurs17! (valable! du! 01/04/2012! au! 31/12/2012)!
sur!un!montant!total!nécessaire!de!5.483!VND/m2/mois!calculé!par!HUDS!(c’est?à?dire!
HUDS!subventionne!partiellement!ses!KDTMeurs!de!3.983!VND/m2/mois,!cette!sub?
vention!est!prélevée!des!recettes!des!autres!activités!de!services!de!HUDS)18.!Pour?
tant,!ce!montant!est!inférieur!à!la!limite!proposée!par!la!municipalité!de!Hanoi!et!est!
égal!au!montant!ancien!qu’un!ménage!habitant!à!l’appartement!de!60m2!doit!payer,!
mais!pour!les!appartement!ayant!une!superficie!supérieure!à!60m2,!il!est!plus!élevé.!
Par! exemple! pour! un! appartement! de! 100m2,! le! nouveau! montant! est! 150.000!
VND/ménage/mois!qui!est!presque!le!double!du!montant!ancien!tandis!que! les!ser?
vices! fournis! restent! les!mêmes.! L'augmentation,! quoique! peu! élevé,! fait! réagir! les!
habitants!car!l’opérateur?gestionnaire!la!décide!unilatéralement!sans!pré?convention!
avec! ses! clients.! Ensuite,! selon! l'avis! No! 109/TB?HUDS?TB! le! 18/03/2012,! depuis!
30/09/2012,!le!montant!de!services!!aux!immeubles!de!HUDS!à!Hanoi!a!été!modifié!
encore!une!fois!en!3.100!VND/m2/mois!pour!les!immeubles!ayant!les!ascenseurs19.!En!
raison!de!la!situation!difficile!de!l'économie!et!après!des!réunions!avec!les!représen?
tants! des!habitants,!HUDS!a!proposé!un!délai! de! l’application! (c’est?à?dire,! ce!nou?
veau!montant!est!valable!du!04/01/2013!au!31/12/2014)!et!un!ajustement!(de!réduc?
tion)!de!ce!nouveau!montant!plus!raisonnable,!précisément!comme!suit!:!!

!
Tableau$10.4.3.a3$:$Les$frais$de$services$aux$immeubles$des$KDTM$de$HUD$(valable$du$04/01/2013$
au$31/12/2014)$

Superficie!des!appartements!

Montant!(VND/m2/mois)!

Les!immeubles!
sans!ascenseurs!

Les!immeubles!
ayant!les!as=
censeurs!

?!Les!appartements!ayant!leur!superficie!de!moins! 1.700! 2.500!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
15!En!2012,!pour!les!immeubles!à!la!KDTM!Ciputra,!le!frais!complet!théorique!de!services!calculé!par!l’opérateur!
était! 12.500! VND/m2.! Mais! en! raison! des! soutiens! de! l’opérateur,! les! habitants! doivent! payer! 7.000?8.000!
VND/m2/mois!(4.000?5.000!VND/m2/mois!pour!les!habitants!des!villas).!
16! Le! frais!de!services!aux! immeubles!des!KDTM!de!HUD!était!30.000!VND/ménage/mois!avant!2008,!45.000!
VND/ménage/mois!en!2009,!60.000!VND/ménage/mois!en!2010!et!90.000!VND/ménage/mois!à!partir!du!mois!
de!10/2011.!
17!…!et!1.000!VND/m2/mois!pour!les!immeubles!sans!ascenseur!
18! Selon! la!note!officielle!No!28/HUDS?DVDT!de!HUDS!annonçant! la!modification!du! frais!de! services!aux! im?
meubles!gérés!par!HUD.!
19!…!et!2.400!VND/m2/mois!pour!les!immeubles!sans!ascenseur!
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de!80m2!
?!Premiers!80m2!des!appartements!ayant!leur!su?
perficie!de!plus!de!80m2!

?! La! superficie! de! 80?100m2! des! appartements!
ayant!leur!superficie!de!80m2! 1.000! 1.200!

?! La! superficie! supérieure! à! 100m2! des! apparte?
ments!ayant!leur!superficie!de!plus!de!100m2! 500! 600!

Source!:! http://huds.com.vn/thong=bao/thong=bao=dieu=chinh=gia=dich=vu=nha=chung=cu=tai=cac=khu=
do=thi=tren=dia=ban=thanh=pho=ha=noi=do=cong=ty=tnhh=mot=thanh=vien=dich=vu=nha=o=va=khu=do=
fDgy.html!(consulté!au!26/06/2013)!

!

Alors,!par!exemple,!pour!un!appartements!de!120m2!à!un!immeuble!ayant!des!ascen?
seur,! ces! frais! de! services! est! 80m2x2.500VND/m2! +! 20m2x1.200VND/m2! +!
20m2x600VND/m2! =! 236.000! VND/mois! (contre! le! frais! de! services! de! 840.000?
960.000!VND/mois!d’un!appartement!de!même!120m2!à! la!KDTM!Ciputra!en!2012),!
soit!le!montant!moyen!est!de!1.967!VND/m2/mois!(plus!faible!que!le!montant!propo?
sé!de!3.100!VND/m2/mois).!Donc,!les!KDTMeurs!de!HUD!estiment!que!ces!nouveaux!
montants! sont! plus! raisonnables! pour! eux,! c’est! pourquoi! ils! acceptent! la! nouvelle!
proposition!de!HUD.! Il! s’agit! que! le! calcul! initial! de!HUDS!est! encore!peu! subjectif.!
Alors,!s’il!existe!des!préaccords!entre! les!fournisseurs! (les!opérateurs?gestionnaires)!
et!les!consommateurs!(les!KDTMeurs),! les!frais!de!services!sont!plus!raisonnables!et!
plus!avantageux!pour! tous! ces!2!acteurs!et! les! conflits! concernant!des! frais!de! ser?
vices!diminuent.!Et!c’est!cette!proposition!des!frais!de!services!fondée!sur!la!conven?
tion! avec! ses! consommateurs! qui! fait! mieux! augmenter! le! prestige! et! l'image! des!
KDTM!de!HUD!en!particulier!au!marché!immobiliers!des!KDTM!en!général.!

Les!montants!analysés!ci?dessus!montrent!qu'il!y!a!une!énorme!différence!entre! les!
frais!de!services!des!KDTM,!notamment!entre!les!KDTM!«!de!luxe!»!et!les!KDTM!«!po?
pulaires!».! Cette! différence! s'explique! par! le! nombre! et! la! qualité! de! services! à!
chaque!KDTM.!Cependant,!d’une!part,!la!fixation!des!frais!de!services!de!la!municipa?
lité! cause! les! difficultés! pour! les! opérateurs?gestionnaires!lorsqu’ils! ne! peuvent! pas!
(s’ils! veulent)! fournir! plus! de! et!meilleurs! services,! évidemment! avec! les!montants!
plus!élevés.!D'autre!part,! la!différence!entre! les! frais!de! services!des!KDTM!(gérées!
par! les! opérateurs?gestionnaires! différents)! provoque! également! des! comparaisons!
de! la! qualité! de! services! (correspondant! au! montant! que! les! KDTMeurs! doivent!
payer).! Ces! comparaisons! entraînent! de! plus! en! plus! des! conflits! quand! les! opéra?
teurs?gestionnaires!ne!veulent!qu’augmenter!le!montant!des!frais!au!lieu!d’améliorer!
la!qualité!de!services!à!leur!KDTM.!

Reconnaissant!les!questions!mentionnées!ci?dessus,!le!31/05/2013,!la!municipalité!de!
Hanoi!continue!lancer!une!autre!décision!No!3431/QD?UBND!pour!la!modification!des!
frais! de! services! aux! immeubles! (cette!décision!est! appliquée!pendant!une!période!
d’un!an!à!partir!du!31/05/2013).!Conformément!à!cette!décision,!le!Service!municipal!
de! la!Construction!de!Hanoi! force! les!opérateurs?gestionnaires!à! respecter! la! limite!
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proposée,! c’est?à?dire! le! montant! maximal! proposé! est! une! référence! pour! qu’ils!
puissent!donner!leurs!montants!plus!raisonnables.!!

!
Tableau$ 10.4.3.a4$:$ Les$ règlements$ des$ frais$ de$ services$ aux$ immeubles$ de$ 2013$ du$ Comité$ du$
peuple$de$Hanoi!

Types!des!immeubles!
Montant!(VND/m2/mois)!

Minimal! Maximal!

Les!immeubles!sans!ascenseur! 450! 5.000!

Les!immeubles!ayant!des!ascenseurs! 800! 16.500!

!

Notes:!Le!montant!minimal/maximal!correspond!à! la! fréquence!et! la!qualité! la!plus!basse/haute!de!
services!pour!le!fonctionnement!de!l’immeuble!dans!des!conditions!normales!

Source:!La!décision!No!3431/QD=UBND!le!31/05/2013!du!Comité!du!peuple!de!Hanoi!règle!le!cadre!des!
frais!de!services!aux!immeubles!à!Hanoi!

!

Alors,!après!2!ans,!le!montant!maximal!permi!augmente!de!plus!de!4!fois!(du!niveau!
de!4.000!au!niveau!de!16.500!VND/m2/mois).!Donc,! les!opérateurs?gestionnaires!et!
les!KDTMeurs!doute!encore!une!fois!de!la!base!de!ce!nouveau!montant!bien!que!la!
municipalité!explique!la!raisonnabilité!des!nouveaux!règlements!avec!le!relâchement!
des!amplitudes!des!limite.!Il!s’agit!que!les!bonnes!volontés!(pour!l’assurance!des!inté?
rêts! des! habitants)! et! les! souhaits! (pour! l’établissement! de! la! stabilité! des! frais! de!
services!donnés!par!des!opérateurs?gestionnaires)!de!la!municipalité!ne!sont!pas!ac?
cueillis!bien.!Tous!ces!2!acteurs!n’utilisent!que!ces!règlements!quand! ils!deviennent!
utiles!pour!eux.!Autrement!dit,!les!KDTMeurs!veulent!encore!un!mécanisme!de!con?
vention!entre!eux!et!les!opérateurs?gestionnaires!supporté!par!les!autorités.!Et!pour!
les! opérateurs?gestionnaires,! ils! veulent! encore!une!«!liberté! absolue!»!des! frais! de!
services! dont! la! nature! est! une! «!marchandise!»! du!marché! libre.! En! fait,! actuelle?
ment,!ils!doivent!choisir!une!des!deux!solutions!suivantes!:!

(1)!Ils!«!rompent!les!règlement!»!et!acceptent!l’illégalité!afin!de!maintenir!leurs!opé?
rations!rentables!qui!les!apportent!les!revenus!importants!pendant!la!phase!d’après?
projet!;!

(2)!Ils!réduisent!le!nombre!et!la!qualité!des!services!pour!assurer!les!frais!de!services!
dans!les!limites!autorisées!par!la!municipalité.!

Les!2!solutions!ci?dessus!mènent!aux!désavantages!des!habitants.!En!essence,!les!ser?
vices! aux! KDTM! sont! complètement! différents! des! autres!marchandises! au!marché!
libre,!car!ils!sont!peu!«!obligatoires!»!pour!les!consommateurs!et!sont!presque!exclu?
sivement!fournis!par!les!opérateurs?gestionnaires.!Les!KDTMeurs!ne!peuvent!pas!les!
acheter! ailleurs!ou!avoir! un!autre! choix! lorsqu’ils! habitent! à!une!KDTM.!Par! consé?
quent,!pour!assurer!les!intérêts!à!long!terme!des!KDTMeurs!et!limiter!les!litiges!entre!
eux!et!les!opérateurs?gestionnaires,!il!faut!aux!autorités!établir!un!autre!mécanisme!
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plus!efficace!(au!lieu!du!lancement!les!chiffres!«!forcés!»)!de!diriger!et!harmoniser!les!
transactions!civiles!et!commerciales!aux!KDTM!pendant!la!phase!d’après?projet.!

!

b.!Le!frais!d’entretien!

Le! frais! d’entretien!ou! le! fonds!d'entretiens! d’un! immeuble! est! le!montant! que! les!
propriétaires! des! appartements! de! cet! immeuble?là! doivent! payer! pour! faire! effec?
tuer!des!travaux!d'entretien!et!de!réparation!des!éléments!sous!propriété!commune!
après! l'expiration! de! garantie! de! ledit! immeuble! (pour! les! éléments! sous! propriété!
privée,! ils! sont! entretenus! par! leurs! propriétaires).! Selon! l'article! 54! de! l’arrêté! No!
90/2006/ND?CP!le!06/09/2006!du!Gouvernement!guidant!en!détail! l'introduction!de!
la!loi!sur!le!logement,!le!frais!d’entretien!est!défini!comme!suit!:!

!
Encart$ 10.4.3.b$:$ L’article$ 54$de$ l’arrêté!No$90/2006/ND:CP$ le$ 06/09/2006$du$Gouvernement$ gui:
dant$en$détail$l'introduction$de$la$loi$sur$le$logement$

Article!54.!Le!frais!d’entretien!pour!les!éléments!sous!propriété!commune!aux!immeubles!
ayant!plusieurs!propriétaires!

1.! Pour! les! immeubles! vendues! après! la! date! de! la! loi! sur! le! logement! en! vigueur,! son!
opérateur!doit!verser!les!frais!suivants!au!fonds!d'entretiens!:!

a.!Pour!les!espaces!vendus,!leur!frais!d’entretien!est!2%!de!leur!chiffre!d'affaires.!Ce!frais!
est!inclus!dans!le!montant!total!de!vente!que!l'acheteur!doit!payer!;!

b.!Pour!les!espaces!non=vendus!(à!l'exclusion!des!espaces!sous!propriété!commune),!leur!
frais!d’entretien!est!2%!de!leur!valeur!économique.!Leur!valeur!est!calculée!selon!le!prix!
des!appartements!le!plus!élevé.!

Ces!frais!sont!calculés!hors!TVA.!

2.!Pour!les!immeubles!vendues!avant!la!date!de!la!loi!sur!le!logement!en!vigueur,!les!frais!
d’entretien!de!2%!sont!chargé!comme!suit!:!

a.!Pour!les!espaces!non=vendus!(à!l'exclusion!des!espaces!sous!propriété!commune),!leur!
frais!d’entretien!est!chargé!par!l’opérateur.!

b.!Pour!les!espaces!vendus,!70%!de!leur!frais!d’entretien!est!chargé!par!leur!propriétaire,!
30%!restant!est!subventionné!par!les!autorités!locales.!

3.!Le!fonds!d'entretiens!doit!être!versé!à!un!compte!aux!banques!commerciales!et!géré!
par! le!syndicat!de!copropriété!de! l’immeuble!conformément!aux!règlements!de!gestion!
des!immeubles.!!

4.! Si! le! fonds! d'entretiens! ne! suffit! pas! aux! travaux! d’entretiens,! les! propriétaires! doit!
contribuer!un!supplémentaire!correspondant!leur!surface.!Si!l’immeuble!est!détruit!mais!
il!existe!encore! le! fonds!d’entretiens,!ce! fonds!est!destiné!aux!relogements!des!proprié=
taires!anciens!ou!transfert!au!fonds!d’entretien!de!nouvel!immeuble!reconstruit.!

!

L’article!20!de!la!décision!No!08/2008/QD?BXD!le!28/05/2008!du!Ministère!de!la!Cons?
truction!règle!que!c’est!l’opérateur!qui!doit!créer!un!compte!du!fonds!d’entretiens!à!
une!banque!commerciale!et!ses!intérêts!mensuels!doivent!être!attachés!pour!renfor?
cer!ce! fonds.!Cependant,!après! la!date!de!publication!de!ces!documents! juridiques,!
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en!fait,!la!gestion!du!fonds!d’entretiens!des!immeubles!aux!KDTM!n’est!pas!effectuée!
conformément!à!ces!documents.!

Bien!que!le!transfert!de!la!gestion!du!fonds!d’entretiens!de!l’opérateur!au!syndicat!de!
copropriété! soit! réglé!par! les!documents! juridiques,! il! est! impossible!d’effectuer! ce!
transfert!quand! l’opérateur!ne! veut!pas! verser! les! frais!d’entretien!qui!ne! sont!pas!
vraiment!petits!et!dérisoires!par!nature!pour!les!occuper!et!les!utiliser!«!temporaire?
ment!»!à!servir!les!autres!buts!de!l’opérateur.!Légalement,!le!syndicat!de!copropriété!
a!droit!de!faire!un!procès!civil!mais!son!statut!juridique!(essentiellement!il!est!juste?
ment!un!groupe!des!personnes!élu!par!les!copropriétaires!d’un!immeuble)!n'est!pas!
suffisant!et!important!pour!demander!ce!montant!si!l’opérateur!retarder!à!dessin!le!
transfert,!car!il!n’existe!pas!encore!de!règlements!concrets!des!traitements!pour!ces!
conflits.!

Alors,!on!peut!trouver!que!les!règlements!juridiques!et!la!culture!de!gestion!des!ques?
tions! des! immeubles! pendant! leur! phase! d’après?projet! sont! encore! nouveaux! au!
Vietnam.! Ainsi,! pour! trouver! une! solution! générale! plus! efficace! sur! la! base! de!
l’harmonisation!des!intérêts!des!KDTMeurs!(qui!ont!l’intention!d’attacher!leur!vie!aux!
KDTM!à!long!terme)!avec!les!profits!des!opérateurs!(qui!veulent!toujours!retirer!des!
bénéfices! de! leur! KDTM! d'après?projet),! il! n’est! pas! facile.! Plusieurs! opérateurs! et!
opérateurs?gestionnaires,!en!raison!de!leurs!profits,!font!la!sourdre!oreille!et!ne!tien?
nent! pas! compte! des! intérêts! de! leurs! KDTMeurs.! Et! vice?versa,! il! existe! aussi! des!
KDTMeurs!qui!profitent!des!vides!ou!de!l’état! incomplet!de! la! loi!pour!donner! leurs!
prétentions!exorbitantes!aux!opérateurs.!En!outre,!lorsqu’il!y!a!des!litiges!entre!ces!2!
acteurs,!la!résolution!des!autorités!locales!qui!n'est!pas!encore!catégorique!provoque!
la!prolongation!et!devient!plus!compliquée.!Par!conséquent,!une!publication!d’une!loi!
ou! d’un! document! de! sous?loi! plus! global! (au! lieu! de! plusieurs! documents! épars!
comme! le!mode!actuel!de!gestion!des!autorités)! sur! la!gestion!des!affaires! civils!et!
économiques!pour!les!immeubles!des!KDTM!en!particulier!et!pour!les!KDTM!en!géné?
ral!est! très!nécessaire!dans!une! tendance!de! légalisation!des! relations!entre! les!ac?
teurs!concernant!la!phase!d’après?projet!des!KDTM.!

!

10.5.$Conclusion$:$Comment$prévoir$les$accords$entre$l’économie$dans$un$projet$so:
cial$et$la$socialité$dans$un$projet$économique$pour$s’adapter$de$mieux$en$mieux$au$
développement$spatial$urbain$?$$

Ainsi,! après! la! phase! d’établissement! sous! forme!des! projets,! les! KDTM! sont! intro?
duites!à!la!ville!et!elles!commencent!leur!vie!et!leur!rôle!d’une!«!zone!résidentielle!»!
dans!une!relation!administrative!et!sociale!entre!3!acteurs!importants!:!

(1)!Les!KDTMeurs!:!ce!sont!les!acteurs!clés!et!les!plus!importants!dans!les!activités!des!
KDTM! sous! le! nom! d'un! quartier! résidentiel! vrai.! En! d'autres! termes,! il! existe! un!
transfert!du! rôle!d’!«!acteurs!principaux!»!pendant!2!phases!différentes!d’un!projet!
de!KDTM!:!la!première!phase!du!projet!de!KDTM!lorsque!«!une!KDTM!=!un!PROJET!»!
(dont!l’opérateur!joue!un!rôle!crucial!dans!le!succès!de!la!mise!en!place!des!KDTM!sur!
les!aspects!des!espaces!physiques)!et! la!deuxième!phase!de! la!KDTM!d’après?projet!
lorsque!«!une!KDTM!=!un!QUARTIER!»!(dont!les!habitants!jouent!un!rôle!décisif!dans!
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l'attractivité!de!vie!aux!KDTM!sur!les!aspects!des!activités!sociale!et!des!satisfaction!
psychologiques)!;!

(2)! Les! opérateurs(?gestionnaires)!:! théoriquement,! ces! acteurs! jouent! un! rôle!pour!
aider,!soutenir!et!pour! faciliter! l’introduction!d’une!nouvelle!vie!de! leurs!KDTMeurs!
pour!que!leur!quartiers!de!KDTM!deviennent!«!plein!de!vitalité!»!par!leur!gestion,!par!
l’entretien!de!la!qualité!du!cadre!de!vie!;!

(3)!Les!autorités!:!ils!résolvent!et!règlent!les!relations!civiles!et!économiques!entre!les!
KDTMeurs! et! les! opérateurs(?gestionnaires)! pour! que! les! KDTM! soient! bien! intro?
duites!et!deviennent!une!partie!organique!de!l'espace!de!la!ville.!

Mais! la! réalité!actuelle!des!KDTM!montre!que!ces!relations!réciproques!entre!ces!3!
acteurs! contiennent! encore! des! incertitudes! en! raison! des! conséquences! des! pro?
blèmes!qui!ont!leur!origine!pendant!la!phase!de!projet!de!KDTM!mais!ne!sont!pas!en?
core! résolus! exhaustivement.! En! d'autres! termes,! les! conflits! actuels! concernant!
l’introduction!des!KDTM!d’après?projet! sont!causés!par!des!affaires! !«!à! la!va?vite!»!
précédentes!:!

(1)!«!A!la!va?vite!»,! les!opérateurs!établissent!des!projets!de!KDTM!pour!retirer!plus!
rapidement! leurs! profits! de! la! commercialisation! des! produits! immobiliers! en! igno?
rant!en!dessein!les!calculs!nécessaires!entre!leurs!possibilités!financières!mobilisables!
au!marché!(qui!dépend!bien!de!la!situation!économique!et!du!contexte!social!au!ni?
veau!national!et!municipal)!et! les!pouvoirs!d'achat!réel!du!marché! (qui!sont! fondés!
sur! les! besoins! de! logement! réels! des! habitants! ainsi! que! leur! possibilité! écono?
mique).!Ce!sont!les!calculs!«!à!la!va?vite!»!qui!font!que!plusieurs!projets!de!KDTM!de?
viennent!des!«!corps! sans! âme!»! lorsque! leur!opérateur!ne!peut!pas! appeler! les! fi?
nancements!(en!supplément)!pour!continuer!et!finir! les!projets!;!ne!peut!pas!attirer!
les!habitants!ayant!réellement!besoin!d’une!habitation!à!venir!vivre!durablement!;!

(2)!«!A!la!va?vite!»,!les!KDTMeurs!signent!leur!contrat!d’achat!de!logement!aux!KDTM!
en! s’intéressant! aux! éléments! physiques! et! économiques! (initiaux)! de! logement!
(comme!la!surface,!le!montant!à!payer…)!mais!ne!tenant!pas!compte!des!conventions!
initiales!sur!les!services!ajoutés!inclus!qui!sont!très!importants!à!créer!leur!qualité!de!
vie!en!dehors!du!logement!qu'ils!achètent.!Ces!signatures!«!à!la!va?vite!»!peuvent!en?
traîner!les!conséquences!d'une!pénurie!de!«!contrefaçon!»!et!des!fièvres!de!logement!
causés!par!la!perturbation!des!informations,!des!trucs!de!vente!ou!par!la!mentalité!de!
foule!de!plusieurs!habitants!(qui!achètent!leur!logement!selon!les!autres),!mais!peut?
être! aussi! car! des! habitants! ne! connaissent! pas! encore! la! nouvelle! procédure! et! la!
culture!résidentielle!des!KDTM!(surtout!aux!sections!des! immeubles!où!il!existe!à! la!
fois!les!éléments!sous!propriété!privée!que!chaque!habitant!a!droit!de!décider!entiè?
rement! et! les! éléments! sous! propriété! commune! qu’il! a! droit! de! décider! partielle?
ment)!;!!

(3)!«!A!la!va?vite!»,! les!autorités!approuvent!les!projet!de!KDTM!sur!la!base!de!leurs!
évaluations!subjectives!de!«!succès!»!des!premières!KDTM!de!test!en!permettant!ra?
pidement!la!multiplication!incontrôlable!dans!un!contexte!de!manque!des!cadres!ma?
cro!et!micro?juridiques,! ainsi!que! sans!prévision!des!questions! spatiales,! sociales!et!
économiques!causées!par!l’introduction!des!KDTM!à!la!ville.!«!A!la!va?vite!»,!les!auto?
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rités! lancent! continûment! les! documents! juridiques! (avec! les! chiffres! et! les! règle?
ments!«!forcés!»!et!«!impératifs!»)!concernant!la!direction!plein!la!théorie!pour!cette!
introduction.!Il!s’agit!qu’il!existe!souvent!des!conflits!dans!ces!documents!bien!qu’ils!
soient!destinés!à!résoudre!des!conflits!pratiques!aux!KDTM.!

Les!questions!actuelles!des!projets!de!KDTM!sont!l'absence!d'un!établissement!spéci?
fique!de!gestion!particulière!et!le!manque!d'un!système!des!documents!juridiques!qui!
sont!assez!complets!et!liés!plus!généralement!à!l'ensemble!du!processus!de!fabrica?
tion?exploitation?maintenance!des!KDTM!pendant! les!2!phases!de!projet!et!d’après?
projet.! En! d'autres! termes,!maintenant,! en! fait,! il! existe! plusieurs! établissements! à!
plusieurs!niveaux!qui!participent!ensemble!à! la!gestion!des!KDTM!mais!chaque!éta?
blissement!à!chaque!niveau!lance!son!propre!mode!de!direction!en!empiétant!parfois!
sur!les!droits!de!l’autre.!En!plus,!au!Vietnam,!on!conçoit!que!les!KDTM!dont!la!planifi?
cation!spatiale!est!approuvée!deviennent!des!zones!«!inviolables!»!et!«!inaliénables!».!
Alors! les!autorités!abandonnent! leur!responsabilité!et! la!transfèrent!aux!opérateurs!
qui! deviennent! les! «!patrons!dictatoriaux»! des! projets.! Cet! abandon! entraîne! l’état!
incontrôlable! des! autorités! pour! la! synchronisation! entre! des! infrastructures! tech?
niques!et!sociales!comme!la!proposition!initiale!des!opérateurs.!Plus!généralement,!le!
manque!d'infrastructures! techniques! et! sociales,! l’absence!de! liens! entre! les! KDTM!
les!unes!avec!les!autres,!entres!les!KDTM!avec!les!quartiers!résidentiels!existants!en?
vironnants!sont!la!conséquence!du!développement!(spatial!et!social)!non?planifié!des!
formes!de!logement!planifié.!

Les!investissements!actuels!dans!le!développement!des!projets!de!KDTM!en!particu?
lier!et!des!projets!de!quartiers!résidentiels!en!général!visent!principalement!au!but!de!
retirage!des!profits! économiques!des! investisseurs! sans!préoccupation!pour! les!be?
soins!sociaux!et!le!développement!durable!de!la!ville.!On!peut!trouver!que!la!rentabi?
lité!est!mise!en!premier!ordre!par!les!opérateurs!car,!simplement,!ils!sont!des!entre?
prises! qui! fonctionnent! dans! une! économie! de!marché.! Par! conséquent,! les! KDTM!
sont!considérées!comme!les!moyens!efficaces!de!gagner!de! l'argent!non!seulement!
pendant!la!phase!de!commercialisation!des!produits!immobiliers,!mais!aussi!pendant!
la!phase!de!commercialisation!des!services!d’après?projet.!Mais!il!s’agit!que,!après!at?
teindre!la!rentabilité!souhaitée,!les!opérateurs!ne!fournit!pas!complètement!de!pro?
duits!et!de!services!adéquats!correspondant!aux!profits!qu'ils!gagnent!ainsi!qu’à!leur!
promesse! initiale!des!quartiers!bien!vivables!dans! l'avenir.!Notamment,! les!espaces!
sociales!pour! la! communauté!des!KDTMeurs! sont!cassés,!ou!commercialisés! sur! les!
niveaux!de!l’ensemble!de!KDTM!et!de!chaque!groupe!de!logement!à!la!KDTM.!Cela!si?
gnifie! que! les! conditions! de! conforts! nécessaires! ou!minimaux! dont! les! KDTMeurs!
peuvent! bénéficier! gratuitement! sont! enlevées! partiellement.! Les! opérateurs!
s’absorbent! dans! leur! établissement! des! espaces! «!commercialisables!»! aux! KDTM!
(dont! les!profits!sont!mesurables!par!des!calculs!économiques)!au! lieu!des!endroits!
où! les!KDTMeurs!vivent!dans!des!conditions!de!vie!meilleures,!plus!heureux!et!plus!
agréables!(qui!sont!des!objectifs!difficilement!mesurables).!

Aux! villes! vietnamiennes! en! général! et! à! Hanoi! en! particulier,! bien! que! les! KDTM!
aient!été!introduites!depuis!près!de!20!ans,!il!n'existe!pas!encore!d’enquête!à!grande!
échelle!sur!les!commentaires!des!KDTMeurs!sur!cette!modalité!d’habitat.!La!plupart!
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des!«!succès!»!aux!KDTM!sont!représentés!par!les!évaluations!des!autorités,!des!spé?
cialistes!et!surtout!des!opérateurs?promoteurs!qui!sont!peu!subjectives,!unilatérales!
et!ne!reflètent!pas!par!définition! la! réalité.!D'autre!part,! les!habitants!pensent!sou?
vent! que! la! planification! spatiale,! le! développement! urbain! de! la! ville! sont! décidés!
uniquement! par! des! acteurs! «!suprêmes!»! (comme! les! autorités,! les! spécialistes…),!
donc!les!commentaires!des!habitants!ne!sont!qu’un!«!formalisme!».!En!fait,!ces!com?
mentaires! sont! les! bases! importantes! pour! que! les! acteurs! «!suprêmes!»! puissent!
trouver!de!meilleurs!moyens!de! gérer! le! développement!de! la!modalité!de!KDTM!;!
pour!que!cette!modalité!soit!moins!théorique,!plus!pratique!;!également!pour!que!les!
opérateurs!puissent!trouver!la!stratégie!de!leur!KDTM!en!créant!des!personnalités!et!
des!points!forts!de!concurrence!au!marché!immobilier.!Si!une!KDTM!est!jugée!comme!
un! vrai! quartier! résidentiel! vivable,! chaque!KDTMeur,! chaque! spécialiste! et! chaque!
(opérateur?)gestionnaire!ont!le!droit!égal!d'exprimer!son!opinion!qui!peut!contribuer!
à!un!certain!degré!à!la!fabrication!de!la!ville.!Cependant,!en!fait,!dans!le!contexte!ac?
tuel!du!mode!de!planification!spatiale!des!villes!vietnamiennes!il!semble!que!le!rôle!
des!habitants!est!négligé.!Dans!le!processus!du!lancement!des!décisions,!les!consulta?
tions! des! avis! ou! les! participations! des! habitants! ne! sont! pas! réglées! clairement! et!
systématiquement.!Même,!dans!de!nombreux!cas,! il!existe!seulement! les!annonces!
des!autorités!aux!habitants!(même!aux!opérateurs)!sans!discussion.!Dans!autres!cas,!
si! leurs! commentaires! ne! sont! pas! examinés,! les! habitants! les! partagent! dans! les!
groupes!sociaux!comme!des!associations!professionnelles,!des!forums!en! ligne...!en!
créant!des!conflits!sociaux!entre!les!différents!groupes!d'intérêt!liés!à!l’ensemble!du!
processus!de!fonctionnement?exploitation!des!KDTM.!

Les!opérateurs,!après!la!fin!du!rôle!(irremplaçable)!d'un!«!patron!du!projet!»,!pendant!
la! phase! d’après?projet,! veulent! continuer! à! occuper! la! position! d’un! «!patron! du!
quartier!»! reflété! par! leur! traitement! pour! leurs! clients.! C'est! cette! usurpation! de!
pouvoir!qui!fait!que!les!KDTM!ne!peuvent!pas!devenir!un!quartier!résidentiel!ayant!sa!
réelle!autonomie,!en!d'autres! termes! les!KDTM!ne!peuvent!pas!avoir! leur!vie! indé?
pendante! qui! est! fondée! sur! des! institutions! et! des! relations! civiles! d’auto?accords!
entre! les! résidents! comme! aux! quartiers! résidentiels! traditionnels! du! Vietnam.! Les!
KDTM!sont!encore!chargées!par!la!gestion!de!leur!opérateur?gestionnaire!sous!forme!
de! la! commercialisation! des! affaires! d’après?projet.! Cela! cause! la! difficulté! de!
l’introduction!des!KDTM!dans!l'espace!social!et!urbain!de!la!ville.!!!

!

!
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UN(Habitat!(2014)!a!commenté!«!Le!nombre!d'unités!de!logement!dans!les!zones!ur(
baines!a!augmenté!de!4,0!millions!en!1999!à!6,8!millions!en!2009.!Plusieurs!typolo(
gies!modernes!de!logement!sont!introduites!sur!le!marché!immobilier,!en!particulier!
les!immeubles!pour!de!nombreuses!familles.!Le!fonds!de!logement!est!relativement!
nouveau! et! diversifié! en! ouvrant! la! voie! à! l'amélioration! de! l'accès! au! logement.!
L’espace! résidentiel! est! également! amélioré! de! manière! significative,! la! surface!
moyenne! de! logement! par! habitant! du! pays! est! passée! de! 7,0m2/hab! en! 1999! à!
16,7m2/hab!en!2009.!Quelques!groupes!sociaux,!tels!que!les!étudiants,!les!travailleurs!
des!parcs!industriels,!les!personnes!à!faible!revenu!dans!les!zones!urbaines!commen(
cent!à!bénéficier!de!la!politique!de!soutien!sur!le!logement.!Le!secteur!privé!se!déve(
loppe!significativement,!crée!un!élan!important!dans!le!marché!de!logement!en!parti(
culier,! et! le!marché! immobilier! en! général.! Les! industries! immobilières! contribuent!
bien!à!la!croissance!du!PIB!du!pays!».!

Bien!que! le!commentaire!de! l’UN(Habitat!ne!mentionne!pas!directement!et! spécifi(
quement!la!modalité!de!KDTM,!mais!on!peut!trouver!que!cette!modalité!a!contribué!
significativement!au!succès!ci(dessus!à!travers!sa!fourniture!de!logements!planifiés!en!
grande!quantité!et!dans!le!respect!des!normes!de!construction.!Après!20!ans!depuis!
le!moment!où!les!premières! idées!d'une!nouvelle!modalité!de!résidence!ont!propo(
sées! dans! les! nouvelles! conditions! économiques! et! le! nouveau! développement! du!
Vietnam,!non!seulement!à!Hanoi,!mais!aussi!à!autres!villes,!les!KDTM!deviennent!des!
atouts!dans!l'espace!urbain,!des!éléments!largement!connus!dans!le!développement!
spatial!contemporain!et!contribuent!à!la!formation!d'une!nouvelle!culture,!d'un!nou(
veau!mode!de!vie.!En!regardant!en!arrière!sur!l'histoire!de!la!formation!et!le!dévelop(
pement!des!KDTM,!on!peut!trouver!les!raisons!de!la!naissance!de!cette!modalité!:!

(1)! C’est! l'influence! des! principes,! des! méthodes,! des! points! de! vue! sur!
l’établissement!des! typologies!spatiales!dans! les!villes!du!monde! introduits!au!Viet(
nam!auparavant!(lorsqu’ils!étaient!«!sélectionnés!»!et!«!filtrés!»!par!le!gouvernement)!
et!maintenant!(lorsqu’ils!sont!introduits!«!plus!librement!»!en!raison!de!la!mondialisa(
tion! et! de! l'ouverture! vers! le! monde! du! Vietnam).! En! face! de! la! concurrence! à!
l'échelle! régionale!et!mondiale!sur! leur!position,! les!villes!vietnamiennes!doivent!se!
développer,!améliorer!et!rénover!leurs!espaces!physiques!et!sociaux!internes!qui!sont!
considérés! comme! les! conditions! préalables! de! contre(transfert! à! recevoir! les! élé(
ments!culturels!(!politiques!(!économiques!externes!;!

(2)!La!réforme!économique!du!Vietnam!causée!par! les!exigences! internes!et! les! im(
pacts!externes!conduit!à!une!place!importante!du!secteur!privé!en!enlevant!le!mono(
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pole!(pendant!un!long!temps)!de!l'Etat!dans!le!domaine!de!la!fabrication!et!distribu(
tion!de!logements.!La!participation!des!«!nouveaux!»!acteurs!entraîne!les!«!nouvelles!
règles!»! et! «!nouvelles!modalités!»! proposées! par! l'Etat! qui! n'est! plus! actuellement!
l’acteur! unique,! mais! est! encore! l’acteur! le! plus! important! dans! une! économie! de!
marché!à!orientation!socialiste!;!

(3)!La!formation!du!marché!(libre)!du!logement!dans!le!contexte!de!l'urbanisation!et!
de!la!métropolisation!aux!villes!du!Vietnam!est!causée!par!l'augmentation!rapide!des!
besoins!des!citadins!anciens!(sous!forme!de!rénovation!et!amélioration!de!la!qualité!
des! vieux! quartiers! résidentiels)! et! nouveaux! (sous! forme! de! développement! des!
nouveaux! quartiers! résidentiels).! Bien! que! les! modalités! de! logement! développé!
spontanément!contribuent!à!mettre!sur! le!marché!un!grand!nombre!de! logements,!
ce!sont!les!modalités!de!logement!planifié!sous!forme!de!projets!qui!améliorent!con(
sidérablement!la!qualité!de!logement!urbain!lorsqu’elles!sont!gérées!par!les!outils!ju(
ridiques! plus! puissants! fondés! sur! les! nouvelles! politiques! concernant! les! éléments!
d’entrée!et!de!sortie!de!ce!marché!;!

(4)!Les!projets!dans!le!domaine!de!la!construction,!y!compris!les!projets!de!fabrication!
des! logements! en! grand! nombre! gérés! par! les! entreprises,! deviennent! un! outil! de!
gestion!effectif!et!moderne!pour!créer!les!espaces!urbains!«!mis!en!ordre!»!attachés!à!
la! procédure! de! «!(re)faire! la! ville!»,! contre! le!mode! «!traditionnel!»! de! développe(
ment!spatial!fondé!sur! la!base!des!travaux!de!construction!séparés!et!personnalisés!
des!habitants.!

Après! plusieurs! références,! tests,! changements! et!modifications,! les! KDTM! sont! in(
troduites!dans! les! villes!du!Vietnam!sous! la! forme!de!projets!dont! le! synchronisme!
des!infrastructures!techniques!et!sociales!est!toujours!souligné!pour!établir!des!quar(
tiers!résidentiels!modernes!et!confortables.!Les!projets!de!KDTM,!en!théorie,!sont!mis!
en!place!sur!la!base!des!principes!suivants!:!

(1)!Les!directions!du!développement!économique!(!social!(!spatial!des!autorités!cen(
trales!et!locales!(provinciales/ville(provinciales)!conduisent!au!système!des!stratégies!
spatiales!et!des!plan(ification)s!urbain(e)s!dont!les!POS!et!la!prévision!de!la!demande!
de! logement! correspondant! aux! phases! différentes! de! développement! sont! impor(
tants!;!

(2)! L'amélioration! de! l'environnement! d'investissement! pour! la! construction!
d’infrastructures! urbaines! en! général! et! de! logement! en! particulier! est! fondée! sur!
l’établissement!et!le!perfectionnement!d'un!système!juridique!plus!ouvert!mais!plus!
strict.! Les! secteurs!économiques,! en!particulier! le! secteur!privé!des!entreprises!do(
mestiques!et!étrangères!sont!encouragés!à!participer!aux!projets!dans!les!domaines!
qui!étaient!auparavant!monopolisés!par!l'Etat!à!travers!les!politiques!préférentielles!!
et!les!soutiens!financiers!de!l'Etat!;!

(3)! L’Etat! assure! une! harmonie! entre! les! droits! et! les! obligations! des! parties! impli(
quées!dans! le!processus!de!formation!et!d'établissement!des!projets!sur! le!principe!
«!toutes!ces!parties!ont!leurs!bénéfices!»!vers!une!durabilité!dans!le!développement!
spatial!et!social!pour!chaque!ville!en!particulier!et!pour!l’ensemble!des!villes!en!géné(
ral.!
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Avec!de!nombreux!autres!types!de!projets!importants!(de!transport,!de!parcs!indus(
triels,!de!services!publics…)!de!la!ville,! les!projets!de!logements!dont!ceux!de!KDTM!
jouent!un!rôle!considérable!apportent!aux!villes!vietnamiennes! les!changements!ra(
pides!en!créant!une!nouvelle!tendance!de!développement!au!Vietnam!:!(re)faire! les!
villes! en!projets.! Plus! précisément,! dans! le! domaine!de! la! fabrication!de! logement,!
pendant! les!20!dernières! années,! les!politiques!et! les! cadres! juridiques! sur! le! loge(
ment! se! sont! considérablement! améliorés.! De! nombreuses! réglementations! sont!
mises! en! place! pour! assurer! le! DUS,! le! droit! de! propriété! de! logement! et! le! droit!
d’aliénation!foncière!des!habitants.!Plusieurs!mesures!sont!également!adoptées!pour!
améliorer! le! fonctionnement!du!marché!de! logement!et! toucher! l’égalité!des!droits!
des! acheteurs/consommateurs! et! des! vendeurs/producteurs.! Le! DUS! qui! peut! être!
acheté! et! vendu! apporte! des! signaux! positifs! au!marché! en! attirant! des! investisse(
ments!dans!le!domaine!immobilier.!Certains!pouvoirs!de!décision!sont!décentralisés!
et!délégués!aux!autorités!locales.!Les!politiques!globales!de!développement!urbain!et!
de! logement! sont! lancées,!et! le! logement!est! considéré! comme!un!élément! impor(
tant!du!plan!de!développement!socio(économique!des!autorités!centrales!et!locales.!
Ces!politiques!permettent! la! conversion!de! logements!qui!est! considéré! comme!un!
intérêt!social!(pendant!l’époque!de!l’économie!planifiée)!en!une!marchandise!distri(
buée!par!le!marché!(pendant!l’époque!de!l’économie!de!marché).!Il!existe!aussi!des!
encouragements! sur! la!mobilisation!des! ressources! sociales!pour! le!développement!
du!logement.!

Cependant,! le! développement! pratique! des! projets! de! logement! dans! les! villes,! en!
particulier!à!Hanoi!qui!est!considérée!comme!un!important!laboratoire!pour!tester!les!
nouvelles!politiques!du!logement!au!Vietnam,!montre!de!nombreuses!questions!qui!
doivent! soit! être! traitées! immédiatement! soit! être! analysées! pour! trouver! les! ré(
ponses! (plus)! appropriées! grâce! à! des! consultations! des! acteurs! solidaires.! Concer(
nant!les!projets!de!KDTM,!à!travers!des!analyses!de!nos!études,!ces!questions!sont!les!
suivantes!:!

(1)!L’asynchronisme!et!l'instabilité!dans!le!système!de!plan(ification)s!urbain(e)s!de!la!
ville!(en!raison!de!la!décentralisation!de!nombreuses!disciplines)!entraînent!des!che(
vauchements!et!de! l'inefficacité! sur! la! gestion!des!éléments! spatiaux!et! techniques!
des!projets!de!KDTM.!En!outre,!la!dépendance!de!ce!système!aux!limites!administra(
tives,!la!(trop)!grande!confiance!aux!chiffres!des!indicateurs!techniques!et!la!fixation!
rigide! fonctionnel! ! dans! un! mécanisme! administratisé! par! des! «!demandes(
permissions!»! (selon! les! anciens! modes! de! plan(ification)s! urbain(e)s! hérités! de!
l’époque!de!l'économie!planifiée)!perdent!la!dynamique!des!projets!;!

(2)!Les!politiques!de!gestion!des!terres!concernant!l’évaluation!du!prix!de!terre,!la!ré(
cupération! et! la! distribution! de! sols! donnent! des! chances! aux! acteurs! qui! peuvent!
trouver!les!avantages!économiques!et!la!privatisation!de!la!valeur!des!ressources!na(
tionales!à!travers!une!série!massive!de!«!demande(permission!»!dans!la!délivrance!de!
sols!des!projets!de!KDTM!dont! la!plupart!ne!sont!pas!établies!sur! les!besoins!de! lo(
gement!réels!du!marché.!Ceci!conduit!à!des!terrains!abandonnés!et!à!des!(nouveaux)!
logements!inhabités!dans!plusieurs!projets!dans!la!ville!;!
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(3)!La!gestion!inefficace!sur!la!quantité!et!la!qualité!des!projets!de!KDTM!provoque!le!
chaos!et! la!perte!de! contrôle!du!marché! immobilier! lorsque! les!prix! immobiliers! se!
laissent!manœuvrer!par! les! spéculateurs.! Ceci! crée!une!différence!énorme!entre! le!
prix!pratique!et!la!valeur!réelle!des!produits!immobiliers,!le!déséquilibre!dans!l'offre!
entre!différents!types!de! logements!(logement!commercial! (! logement!social! (! loge(
ment!institutionnel)!;!

(4)!Les!institutions!et!les!mécanismes!de!contrôle!sur!le!financement!dans!le!domaine!
des!projets!de!logement!qui!ne!sont!pas!encore!serrés,!le!sentiment!des!habitants!sur!
l’acquisition!des!logements!transforment!les!habitations,!en!particulier!celles!aux!pro(
jets!de!KDTM,!en!marchandises!super(rentables,!mais! il!est!clair!qu’elles! sont! fabri(
quées!sur!les!ressources!financières!«!virtuelles!»!;!

(5)!La!spécificité!des!projets!de!KDTM!ne!doit!pas!encore!être!évaluée!et! reconnue!
sérieusement!bien!qu’en!fait,!ces!projets!impliquent!les!interactions!de!plusieurs!ac(
teurs,! sont! effectués! pendant! un! temps! long! et! demandent! un! grand! financement!
fondé!par!la!collaboration!et!la!mobilisation!des!ressources!diverses!;!

Après!l’étape!de!projet,!les!KDTM!entrent!dans!leur!vie!d’après(projet!avec!leur!rôle!
des! quartiers! (résidenriels)! qui! deviennent! des!morceaux! spatiaux! attachés! organi(
quement!au!corps!de!la!ville.!Cet!attachement!se!manifeste!à!travers!les!relations!so(
ciales!entre!les!uns!et!les!autres!des!KDTMeurs!et!entre!les!KDTMeurs!et!les!résidents!
des!quartiers!résidentiels!environnants.!La!présence!physique!des!éléments!spatiaux!
de! KDTM! est! une! condition! préalable! à! la! création! de! ces! relations! sociales,! en!
d'autres! termes,! le!mode!d’établissement!du!projet! de!KDTM! (l’introduction! à! l'es(
pace!physique!de!la!ville!dans!l’étape!de!projet)!influence!fortement!la!croissance!du!
quartier! de! KDTM! (l'introduction! à! l'espace! social! de! la! ville! dans! l’étape! d’après(
projet).! Depuis! lors,! sous! un! angle! de! vue! «!plus! sociétal!»,! on! peut! trouver! qu’il!
manque!des!éléments!humains!attachés!à!la!fabrication!de!logement!à!une!KDTM!et!
de!KDTM!à!une!ville!;!

(1)!En!raison!de!sa!capacité!à!offrir!un!haut!rendement,! le! logement!est!transformé!
en!une!marchandise!du!marché!prête!à!être!échangée,!une!valeur!économique!forte!
à!être! thésaurisée!et!un!moyen! rentable!à!être! l’objet!d’une! spéculation.! Face!à! la!
forte! demande!des! habitants! (dont! la! plupart! achètent! le! logement! destiné! à! non(
résidence),!les!opérateurs!des!projets!de!KDTM!créent!des!produits!de!logement!qui!
sont!soulignées!par!la!forme!et!la!décoration!accrocheuses!(à!l’extérieur)!au!lieu!de!la!
qualité!des!espaces!et!du!confort!de!vie! (à! l’intérieur)!amélioré!par!des!services!ac(
compagnants.!Si!ces!consommateurs/acheteurs!veulent!commencer!leur!nouvelle!vie!
à! l’habitation!qu'ils!ont!achetés,! ils!doivent!se!débrouiller!au!milieu!de!difficultés!et!
accepter!des!pénuries!importantes!de!services!dont!ils!auraient!dû!bénéficier!comme!
dans!les!perspectives!proposées!initialement!par!les!opérateurs!;!

(2)! Car! les! logements! aux! KDTM! sont! commercialisés! sur! les! principes! du! marché!
libre,!ils!sont!également!de!plus!en!plus!classifiés!en!fonction!des!niveaux!de!vie!des!
acheteurs/consommateurs.!Alors,!il!existe!plusieurs!secteurs!de!logement!ayant!leurs!
classes!différentes!dans!une!KDTM!et!plusieurs!KDTM!ayant!leurs!classes!différentes!
dans!une!ville.!Cette!classification!est!parfois!accentuée!par!les!séparations!physiques!
(clôtures,!portes!gardées,!partitions!claires!des!services...)!fixées!par!les!opérateurs!et!
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par! les! séparations!psychologiques! (limitation!de!contact,!de! communication...)!des!
unes! pour! des! autres! classes! (qui! sont! considérées! comme! celles! «!plus! basses!»,!
«!moins!civilisées!»)!;!

(3)!La!gestion!de! logements!et!de!services!dans! les!KDTM!d’après(projet!est! fondée!
sur!les!mesures!tout!administratives!et!économiques!établies!«!subjectivement!»!par!
les!opérateurs.!Cette!gestion!est!reconnue!comme!une!«!exploitation!économique!»!
qui!augmente!complémentairement!les!profits!des!opérateurs.!L’autonomie!et!l’auto(
gestion!de!la!communauté!à!travers!des!accords!entre!les!membres,!les!acteurs!con(
cernés! qui! sont! négligées! conduisent! au!manque! de! cohésion! entre! les! uns! et! les!
autres!des!membres!de!la!communauté!et!entre!la!communauté!et!le!gestionnaire.!

Ainsi,! les!KDTM!d’après(projets!ne!deviennent!pas!encore!de!quartiers!réels!comme!
d'autres!modalités!résidentielles!existant!énergiquement!dans!la!ville.!Leurs!activités!
de! vie! continuent! à! dépendre! du!mode! de! gestion! d’un! projet((quartier)! avec! leur!
«!patron!»!qui!a!le!droit!!de!décider!leur!introduction!à!la!vie!sociale!de!la!ville.!

Maintenant,! Hanoi! et! d'autres! villes! du! Vietnam! sont! encore! en! cours! d'exécution!
dans!la!voie!du!développement!physique!de!l'espace!urbain!(la!position!et!le!rôle!de!
la! ville! confirmés! par! sa! taille! physique),!mais! en! fait,! une! ville! attrayante! est! celle!
ayant!sa!vie!sociale,! sa!personnalité! forte!et! son!mode!de!vie!distinctif!dans! les!es(
paces!caractéristiques!correspondant!bien!aux!conditions!spécifiques!de! la!culture!(!
société!(!économie!de!cette!ville(là.!Ainsi,!depuis!lors,!est(ce(qu’il!faut!examiner!toute!
l’évolution!des!KDTM,!en!particulier!des!KDTM!à!Hanoi,!pour!chercher!et!élaborer!des!
nouvelles! «!règles! de! jeu!»!des! projets! de!KDTM!dans!une!nouvelle! ère! lorsque! les!
villes!vietnamiennes!passeront!au!développement!en!profondeur!(l’amélioration!sur!
la! qualité! de! logement! et! d’espace! urbain! sera! accentuée)! plutôt! qu’en! largeur! (le!
nombre!des!logements!fabriqués!et!la!surface!des!espaces!urbanisés!sont!présentés!
par!chaque!année)!?!

(1)! La! réduction! des! éléments! arithmétiques! dans! les! plan(ification)s! urbain(e)s! est!
nécessaire,!autrement!dit! les! indicateurs!techniques!concernant!des!travaux!de!l'ur(
banisme! devraient! être! considérés! comme! une! condition! nécessaire! initiale! plutôt!
qu'une!condition!suffisante!comme!la!façon!actuelle.!Alors!la!condition!suffisante!se(
rait! les! facteurs!sociaux!et!humains!qui!sont!officiellement! intégrés!aux!objectifs!de!
développement! (physique)! des! espaces! urbains.! En! d'autres! termes,! il! y! aura! un!
changement! important! dans! les! points! de! vue! sur! le! rôle! et! l’objectif! des!
plan(ification)s! urbain(e)s!:! les! éléments! (techniques)! impératifs! et! forcés! seront!
remplacés!par!des! règlements!de!dialogue!plus!équitable,!plus!égal! et!«!plus! socié(
tal!»!entre!les!acteurs!solidaires!qui!peuvent!créer!des!scénarios!plus!ouverts!corres(
pondant! aux! contextes! différents! possibles! de! développement! socio(économique!
fondés!sur!les!outils!plus!modernes!de!la!planification!urbaine!;!

(2)!Un!mécanisme,!une! institution!spécifique!sur! la! fabrication!de! logement!planifié!
en!particulier!et!de!logement!urbain!en!général!sous!forme!de!projets!sont!également!
nécessaires.! Ce!mécanisme,! cette! institution! ne! dépend! pas! de! la! classification! de!
gestion!et!la!hiérarchie!administrative!de!territoire.!Ils!fonctionnent!sur!la!base,!pre(
mièrement!des!consultations!administratives!des!autorités,!deuxièmement!des!con(
naissances!spécialisées!des!établissements!de!la!recherche!urbaine,!des!services!spé(
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ciphiques!de!la!gestion!technique!et!troisièmement!des!réflexions!directes!des!com(
munautés!(citadines).!Ils!sont!aussi!le!point!de!départ!des!coordinations,!des!collectes!
et!des!partages!des!informations!concernant!le!marché!immobilier!en!aidant!la!fabri(
cation!de!logements!en!fonction!des!besoins!du!marché!;!

(3)! L’attractivité!urbaine!est! considérée! comme!un! facteur! important!dans! le!déve(
loppement!des!sections!spatiales!et!territoriales!de!la!ville.!Cette!attractivité!répartit!
la!ville!sur!plusieurs!pôles!correspondant!au!niveau!de!leur!attractivité!fondée!sur!les!
enquêtes! sociologiques! (géo(sociales,! géo(économiques,! géo(culturelles! et! géo(
politiques)! pratiques.! Le! développement! de! la! ville! se! base! sur! la! concurrence! de!
quelques!pôles!urbains!au!lieu!de!la!massivité!de!plusieurs!projets!séparés.!Le!déve(
loppement!de!la!ville!en!fonction!de!son!attractivité!sera!«!plus!naturel!»!et!plus!du(
rable.!L’attractivité!urbaine!sera!également!la!base!de!la!gestion!des!terres!dirigée!par!
des!principes!du!marché!plutôt!que!des!documents!administratifs.!L’ajout!de!la!valeur!
économique!versé!par!des!projets!de! logements!(commerciaux)!qui!se!trouvent!aux!
pôles! urbains! plus! attractifs! offre! une! ressource! substantielle! de! financement! sup(
plémentaire! pour! les! projets! fournissant! les! logements! sociaux/institutionnels! aux!
habitants!défavorables!souvent!aux!pôles!urbains!moins!attractifs!de!la!ville!;!

(4)!Dans!l’établissement!des!infrastructures,!les!autorités!doivent!traiter!les!zones!pé(
ri(urbaines! d’une! façon! spéciphique! qu’au! centre(ville! plutôt! que! de! les! considerer!
comme! l’!«!extension!»! ou! l’!«!annexe!»! du! centre(ville.! Les! infrastructures! fonda(
mentales! et! indispensables! de! haute! qualité! dans! les! zones! péri(urbaines! sont! la!
bonne! prémisse! qui! devance! activement! l'expansion! urbaine,! le! partage! de! la! sur(
charge!de!population!et!de!services!au!centre(ville!;!

(5)!Les!communautés!de!population!sont!les!propriétaires!véritables!finaux!des!quar(
tiers!résidentiels!de!la!ville,!alors!les!autorités!et!les!opérateurs!sont!des!acteurs!cata(
lyseurs!dans!les!installations!initiales!des!nouveaux!quartiers!résidentiels.!L'économie!
est!un!facteur!important!dans!la!mise!en!place!des!nouveaux!projets!résidentiels!dans!
une!économie!de!marché,!mais!ce!ne!doit!pas!être!de!but! suprême!de!ces!projets.!
Donc!les!projets!de!KDTM!sont!considérés!comme!spécifiques!de!la!ville!dont!les!fac(
teurs!sociaux!sont!soulignés,!tout!en!assurant!les!avantages!économiques!des!opéra(
teurs!à!travers!des!mécanismes!contrôlés!non!seulement!par!la!gestion!des!autorités!
mais!aussi!par! l'argumentation!des!communautés.!L’Etat,!à!ce!moment(là,! jouera! le!
rôle!d’un!«!créateur!des!conditions!»!à!la!place!d’un!«!participant!»!(même!en!partie)!
au!processus!de!fabrication!des!KDTM.!

Le!Vietnam,!après!une! longue!période!de! la!fermeture!causée!par! l’isolation!de!soi(
même!sur!l'économie!et!la!politique,!commençait!à!s’intégrer!au!courant!du!monde!
depuis!1986!où!la!politique!«!Doi$moi!»!(!la!réforme!et!la!rénovation!économique!(!a!
été! lancée.!Après!20!ans,! l’adhésion!du!Vietnam!à! l'OMC!en!2006! signifiait! aussi! la!
grande!ouverture!des!portes!de! l'intégration!(officielle)!au!monde.!Outre! les!oppor(
tunités!apportées!par!le!monde,!le!nouveau!contexte!demande!au!Vietnam!à!trouver!
des!solutions!pour!faire!face!activement!les!défis! internationalisés,!garder!sa!propre!
identité!avant!de!forts!courants!des!tendances!de!mondialisation.!Ha!Noi!(et!Ho!Chi!
Minh(Ville)! est! chargée! d’un! rôle! de! leadership! dans! l'intégration! du! Vietnam! au!
monde.!Au! lieu!des! solutions! instantanées!et! spontanées! initiales! à! court! terme,! la!
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ville! devrait! également! commencer! à! proposer! des! solutions! plus! durables! à! long!
terme!en!affirmant!sa!position!à!travers!sa!métropolisation.!Nos!études!visent!à!ap(
porter!un!avis,!une!contribution,!une!petite!reconnaissance!dans!le!domaine!du!déve(
loppement! de! l'espace! urbain! à! travers! des! projets! de! logement! (planifié)! sous! la!
forme! de! KDTM! à! Hanoi,! et! puis! nous! espérons! que! cette! ville! pourrait! créer! ses!
propres!modes!de!développement!plus!efficaces!et!plus!durables.!

Les!nouveaux!points!de!vue!exprimés!à!propos!de!l’organisation!des!espaces!urbains!
sur!la!base!des!pensées!d’analyse!systématique!aident!Hanoi!à!s’adapter!à!la!vie!ur(
baine!globale.!Mais!pour!que!Hanoi!puisse!se!développer!durablement!avec!son!iden(
tité,! la!culture!traditionnelle!de! l’habitation!flexible!doit!être! intégrée!aux!établisse(
ments!des!villes!nouvelles.!Dans!les!projets!des!quartiers!de!demain,!les!intelligences!
de!la!culture,!de!l’économie!et!de!la!société!seront!notées!plus!que!des!volontés!ou!
des!calculs!traduits!par!des!chiffres,!des!libellés!ou!des!dessins!impeccables.!Passant!à!
la!nouvelle!phase!où!Hanoi!deviendra!une!métropole,! il! faut!reconnaître! l’évolution!
de!la!fabrication!du!logement!urbain!!de!la!ville!sur!le!plan!de!l’échelle,!de!la!stratégie!
et!de!la!politique.!!!

!

! !
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!! PADDI! (et! Agence! d’urbanisme! de! l’agglomération! lyonnaise)! (2012)! <!Comment$
rendre$plus$effective$ la$planification$urbaine$au$Vietnam$?$Le$ cas$de$Ho$Chi$Minh$
Ville!!



!
Pa

ge
!5
94

$B
ib
lio

gr
ap

hi
e!
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!! PEDELAHORE! DE! LODDIS! Christian! (2003)! <!Hanoi,$ syncrétisme$ architectural$ et$
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Vietnam&Urban&Planning&and&Development&Association&(VUPDA),&University&of&Hawaii's&GlobaliH

zation&Research&Center,&UNHHABITAT,&People&Committee&of&Hanoi&(2010)H&International$Confe8
rence$«$Hanoi$Millennium:$City$Past$and$Future$»& H&summary&record&H&Hanoi& (bilingual& in&EnH

glish&and&Vietnamese)&

!!LÊ!Hồng!Kế!(2010)!<!Thăng$Long$8$Hà$Nội$8$1000$năm$đô$thị$hoá! <!Nhà!xuất!bản!
Chính!trị!quốc!gia!<!Hà!Nội!

LE&Hong&Ke&(2010)&H&Thang$Long$8$Hanoi$8$1000$ans$de$l’urbanisation&H&Maison&d’édition&natioH

nale&de&la&Politique&H&Hanoi&

!!LÊ!Thanh!Sang!(2008)!<!Đô$thị$hóa$và$cấu$trúc$đô$thị$Việt$Nam$trước$và$sau$đổi$
mới$197981989$và$198981999!<!Nhà!xuất!bản!Khoa!học!xã!hội!<!Hà!Nội!

LE!Thanh!Sang!(2008)!<!L’urbanisation$et$la$structure$urbaine$du$Vietnam$avant$et$après$«$Doi$
moi$»$197981989$et$198981999!<!Maison!d’édition!des!Sciences!sociales!<!Hanoi!!

!!LÊ!Thị!Bích!Thuận,!NGUYỄN!Văn!Hải!(2011)!<!Nhà$ở$tái$định$cư$Hà$Nội!<!Nhà!xuất!
bản!Xây!dựng!<!Hà!Nội!

LE& Thi& Bich& Thuan,& NGUYEN& Van&Hai& (2011)& H& Logement$ de$ relocalisation$ à$ Hanoi& H&Maison&

d’édition&de&la&Construction&H&Hanoi&
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!!LIM!William!S.!W.! (2007)! <!Quy$hoạch$đô$thị$ theo$đạo$ lý$châu$Á,$viễn$cảnh$hậu$
hiện$đại$cấp$tiến!<!dịch!từ!tiếng!Anh!bởi!Lê!Phục!Quốc,!Trần!Khang!<!Nhà!xuất!bản!Xây!
dựng!<!Hà!Nội!

LIM&William&S.&W.&(2007)&H&Urbanisme$éthique$asiatique,$une$perspective$post8moderne$radi8
cale&(Asian$ethical$urbanism,$a$radical$postmodern$perspective)&H&traduction&de&l’anglais&de&Le&
Phuc&Quoc&et&Tran&Khang&H&Maison&d’édition&de&la&Construction&H&Hanoi&

!!LOGAN!William!Stewart!(2010)!<!Hà$Nội$:$tiểu$sử$một$đô$thị!<!dịch!từ!tiếng!Anh!bởi!
Nguyễn!Thừa!Hỷ!<!Nhà!xuất!bản!Hà!Nội!<!Hà!Nội!

LOGAN&William&Stewart&(2010)&H&Hanoi$:$biographie$d’une$ville$(Hanoi$:$biography$of$a$city)&H&
traduction&de&l’anglais&de&Nguyen&Thua&Hy&H&Maison&d’édition&de&Hanoi&H&Hanoi&

!!MANGIN!David,!PANERAI!Philippe!(2008)!<!Thiết$kế$đô$thị!<!dịch!từ!tiếng!Pháp!bởi!
Dương!Nguyễn!Quốc!Vinh!<!Dự!án!đào!tạo!chuyên!ngành!đô!thị!IMV!<!Nhà!xuất!bản!
Parenthèses!<!Hà!Nội!

MANGIN& David,& PANERAI& Philippe& (2008)& H& Projet$ urbain& H& traduction& du& français& de& Duong&
Nguyen&Quoc&Vinh&H&Institut&des&Métiers&de&la&Ville&IMV&H&Edition&Parenthèses&H&Hanoi&

!!Ngân!hàng!Thế!giới! (2011)! <!Nhận$diện$ và$giảm$ thiểu$ các$ rủi$ ro$dẫn$đến$ tham$
nhũng$trong$quản$lý$đất$đai$ở$Việt$Nam!<!Nhà!xuất!bản!Chính!trị!quốc!gia!<!Hà!Nội&

Banque&mondial&(2011)&H&Identification$et$diminution$des$risque$causant$des$cupidités$dans$la$
gestion$foncière$au$Vietnam&H&Maison&d’édition&nationale&de&la&Politique&H&Hanoi&

!!NGÔ!Đăng!Tri,!ĐỖ!Thị!Thanh!Loan!(2011)!<!Bốn$lần$điều$chỉnh$địa$giới$hành$chính$
Thành$ phố$ Hà$ Nội$ thời$ kỳ$ 1954$ 8$ 2008,$ ý$ nghĩa$ và$ kinh$ nghiệm! <! bài! viết! trong!
«!Khoa!Lịch!sử!(2011)!<!Với$Thăng$Long$8$Hà$Nội!<!Nhà!xuất!bản!Thế!giới!<!Hà!Nội!»!

NGO&Dang&Tri,&Do&Thi&Thanh&Loan&(2011)&H&Quatre$fois$de$modification$de$limite$administra8
tive$de$la$ville$de$Hanoi$dans$l’époque$1954$8$2008,$significations$et$expériences&H&extrait&du&
livre&«&Faculté&de&l’histoire&(2011)&de&l’Université&nationale&de&Hanoi&H&Pour$Thang$Long$8$Hanoi$
H&Maison&d’édition&du&Monde&H&Hanoi&»&

!!NGUYỄN!Bình!Giang!(2012)!<!Tác$động$xã$hội$vùng$của$các$khu$công$nghiệp$ở$Việt$
Nam$<!Nhà!xuất!bản!Khoa!học!xã!hội!<!Hà!Nội&

NGUYEN&Binh&Giang& (2012)& H&Les$ impacts$sociaux$des$parcs$ industriels$au$Vietnam$ H&Maison&

d’édition&de&la&Science&sociale&H&Hanoi!

!!NGUYỄN!Cao!Lãnh!(2006)!<!Quy$hoạch$đơn$vị$ở$bền$vững!<!Nhà!xuất!bản!Xây!dựng!
<!Hà!Nội&

NGUYEN&Cao&Lanh&(2006)&H&Aménagement$de$l’unité$résidentielle$durable$(Sustainable&neighH
borhood)&H&Maison&d’édition&de&la&Construction&H&Hanoi&

!!NGUYỄN!Chí!Mỳ,!HOÀNG!Xuân!Nghĩa!(2009)!(Viện!nghiên!cứu!Phát!triển!Kinh!tế!<!
Xã!hội!Hà!Nội)!<!Hậu$giải$phóng$mặt$bằng$ở$Hà$Nội$8$Vấn$đề$và$giải$pháp!<!Nhà!xuất!
bản!Chính!trị!quốc!gia!<!Hà!Nội!

NGUYEN&Chi&My,&HOANG&Xuan&Nghia&(2009)&(Institut&de&la&Recherche&du&Développement&socioH

économique&de&Hanoi)&H&Après8libération$des$terres$à$Hanoi$8$Problèmes$et$solutions&H&Maison&

d’édition&nationale&de&la&Politique&H&Hanoi&
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!! NGUYỄN! Chí! Mỳ,! HOÀNG! Ngọc! Bắc,! HOÀNG! Xuân! Nghĩa,! NGUYỄN! Thanh! Bình!
(2012)!<!Giải$phóng$mặt$bằng$ở$Hà$Nội$8$Hệ$lụy$và$hướng$giải$quyết!<!Nhà!xuất!bản!
Chính!trị!quốc!gia!<!Hà!Nội&

NGUYEN&Chi&My,&HOANG&Ngoc&Bac,&HOANG&Xuan&Nghia,&NGUYEN&Thanh&Binh&(2012)&H&La$libé8
ration$des$sols$à$Hanoi,$conséquences$et$solutions&H&Maison&d’édition&nationale&de&la&Politique&

H&Hanoi&

!!NGUYỄN!Quang!Ngọc,!ĐOÀN!Minh!Huấn,!BÙI!Xuân!Dũng!(2010)!<!Hoàn$thiện$mô$
hình$tổ$chức$và$quản$lý$đô$thị$Hà$Nội$8$Luận$cứ$và$giải$pháp$<!Nhà!xuất!bản!Chính!trị!
quốc!gia!<!Hà!Nội!

NGUYEN&Quang&Ngoc,&DOAN&Minh&Huan,&BUI&Xuan&Dung&(2010)&H&Accomplissement$du$modèle$
de$ l’organisation$ et$ de$ la$ gestion$ urbaine$ de$ Hanoi$ 8$ Allégations$ et$ solutions& H& Maison&

d’édition&nationale&de&la&Politique&H&Hanoi&

!!NGUYỄN!Quang!Vinh!(2009)!(Viện!phát!triển!bền!vững!vùng!Nam!Bộ!<!Viện!khoa!
học!xã!hội!Việt!Nam)!<!Đi$tìm$sức$sống$các$quan$hệ$xã$hội!<!Nhà!xuất!bản!Khoa!học!xã!
hội!<!Hà!Nội!

NGUYEN&Quang&Vinh&(2009)&(Institut&du&Développement&durable&de&la&région&Sud&H&Institut&de&la&

Science&sociale&du&Vietnam)&H&Recherche$de$la$vitalité$des$liens$sociaux&H&Maison&d’édition&de&la&

Science&sociale&H&Hanoi&

!!NGUYỄN!Thanh!Tuấn! (2006)! <!Biến$đổi$văn$hóa$đô$thị$Việt$Nam$hiện$nay! <!Nhà!
xuất!bản!Văn!hóa!Thông!tin!&!Viện!Văn!hóa!<!Hà!Nội!

NGUYEN&Thanh&Tuan&(2006)&H&Transformation$actuelle$de$la$culture$aux$villes$vietnamiennes&H&
Maison&d’édition&de&la&Culture&et&de&l’Information&&&Institut&de&la&Culture&H&Hanoi&

!! PHẠM! Hùng! Cường,! LÂM! Quang! Cường,! ĐẶNG! Thái! Hoàng,! PHẠM! Thúy! Loan,!
ĐÀM!Thu!Trang!(2009)!<!Quy$hoạch$xây$dựng$đơn$vị$ở$(tái&bản)!<!Nhà!xuất!bản!Xây!
dựng!<!Hà!Nội!

PHAM&Hung&Cuong,&LAM&Quang&Cuong,&DANG&Thai&Hoang,&PHAM&Thuy&Loan,&DAM&Thu&Trang&

(2009)&H&Aménagement$de$l’unité$résidentielle&(réédition)&H&Maison&d’édition&de&la&Construction&

H&Hanoi&

!! PHAN!Thị!Mai!Hương! (2010)! <!Những$biến$đổi$ tâm$ lý$ của$ cư$dân$ vùng$ ven$đô$
trong$quá$trình$đô$thị$hoá!<!Nhà!xuất!bản!Từ!điển!bách!khoa!<!Hà!Nội,!2010!

PHAN&Thi&Mai&Huong&(2010)&H&Les$changements$psychologiques$des$habitants$aux$alentours$
des$villes$dans$le$processus$d’urbanisation&H&Maison&d’édition&du&Dictionnaire&encyclopédique&H&

Hanoi&

!!PPJ!(Liên!danh!tư!vấn!PERKINS!EASTMAN!<!POSCO!E&C!<!JINA),!Viện!Kiến!trúc,!Quy!
hoạch!đô!thị!và!nông!thôn,!Viện!Quy!hoạch!xâu!dựng!Hà!Nội!<!Hội$nghị$quốc$tế$«$Quy$
hoạch$chung$xây$dựng$thủ$đô$Hà$Nội$đến$năm$2030$và$tầm$nhìn$đến$năm$2050$»!<!
kỷ!yếu!<!Hà!Nội,!04/2009!(song!ngữ!Anh!<!Việt)!

PPJ&(PERKINS&EASTMAN&H&POSCO&E&C&H&JINA),&Vietnam&Institute&of&Architecture,&Urban&and&RuH

ral& Planning& (VIAP),& Hanoi&Urban& Planning& Institute& (HUPI)& H& International$ Symposium$«$The$
Hanoi$capital$construction$Master$plan$to$2030$and$vision$to$2050$»&H&summary&record&H&HaH

noi,&april&2009&(bilingual&in&English&and&Vietnamese)&
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!!ROULLIER! Jean<Eudes! (2002)! <!Thành$phố$mới$ tại$Pháp! <!dịch! từ! tiếng!Pháp!bởi!
Mạc!Thu!Hương!<!Dự!án!đào!tạo!chuyên!ngành!đô!thị!IMV!<!Nhà!xuất!bản!Khoa!học!và!
Kỹ!thuật!<!Hà!Nội!

ROULLIER& JeanHEudes& (2002)& H&Les$villes$nouvelles$en$France& H& traduction&du& français&de&Mac&

Thu&Huong&H&Institut&des&Métiers&de&la&Ville&IMV&H&Maison&d’édition&de&la&Science&et&de&la&TechH

nique&H&Hanoi&

!!SPENCE!Michael,!ANNEZ!Patricia!Clarke,!BUCKLEY!Robert!M.!(2010)!<!Đô$thị$hoá$và$
Tăng$trưởng!<!Uỷ!ban!về!Tăng!trưởng!và!Phát!triển!(Ngân!hàng!Tái!thiết!và!Phát!triển!
quốc!tế!/!Ngân!hàng!Thế!giới)!<!Hà!Nội!

SPENCE&Michael,&ANNEZ&Patricia&Clarke,&BUCKLEY&Robert&M.&(2010)&H&Urbanization$and$Growth&
H& Commission&on&Growth&and&Development& (International&Bank& for&Reconstruction&and&DeveH

lopment&/&The&World&Bank)&H&Hanoi&

!!TO!Xuân!Dân,!VU!Trọng!Lâm!(2003)!(Viện!nghiên!cứu!phát!triển!kinh!tế!<!xã!hội!Hà!
Nội)! <!Cơ$chế$chính$sách$đặc$thù$phát$triển$thủ$đô$Hà$Nội,$một$số$định$hướng$cơ$
bản!<!Nhà!xuất!bản!Khoa!học!và!Kỹ!thuật!<!Hà!Nội!

TO& Xuan& Dan,& VU& Trong& Lam& (2003)& (Institut& de& la& Recherche& du& Développement& socioH

économique&de&Hanoi)& H&Mécanismes$et$politiques$particuliers$pour$ le$développement$de$ la$
capitale$de$Hanoi,$quelques$orientations$fondamentales&H&Maison&d’édition&de&la&Science&et&de&

la&Technique&H&Hanoi&

!!Tổng!cục!thống!kê!(Bộ!kế!hoạch!và!đầu!tư)!(2011)!<!Tổng$điều$tra$dân$số$và$nhà$ở$
Việt$ Nam$ năm$ 2009.$ Di$ cư$ và$ đô$ thị$ hoá$ ở$ Việt$ Nam$:$ thực$ trạng,$ xu$ hướng$ và$
những$khác$biệt!<!Hà!Nội!

Office& central& de& statistiques& (Ministère& de& la& Planification& et& des& Investissements)& (2011)& H&

Grand$recensement$de$la$population$et$du$logement$du$Vietnam$en$2009.$Emigration$et$ur8
banisation$au$Vietnam$:$Situation$réelle,$tendance$et$différences&H&Hanoi!

!!TRẦN!Ngọc!Khánh!(2012)!<!Văn$hoá$đô$thị$giản$yếu!<!Nhà!xuất!bản!tổng!hợp!TP!Hồ!
Chí!Minh!<!TP!Hồ!Chí!Minh!

TRAN&Ngoc&Khanh&(2012)&H&La$culture$urbaine$résumée&H&Maison&d’édition&générale&de&Ho&Chi&

MinhHVille&H&Ho&Chi&MinhHVille&

!!TRẦN!Thị!Hồng!Yến!(2013)!<!Biến$đổi$về$xã$hội$và$văn$hoá$ở$các$làng$quê$trong$
quá$trình$đô$thị$hoá$tại$Hà$Nội!<!Nhà!xuất!bản!Chính!trị!quốc!gia!<!Hà!Nội!

TRAN&Thi&Hong&Yen& (2013)& H&Les$métamorphoses$ sociales$ et$ culturelles$ aux$ villages$dans$ le$
processus$d’urbanisation$à$Hanoi$H&Maison&d’édition&nationale&de&la&Politique&H&Hanoi!

!!TRỊNH!Duy!Luân,!SCHENK!Hans!(2000)!<!Nơi$ở$và$cuộc$sống$của$cư$dân$Hà$Nội!<!
Nhà!xuất!bản!Văn!hóa!<!Thông!tin!<!Hà!Nội!

<!Tập!1!:!Nhiều!tác!giả!(2000)!<!Cư$trú$và$nhà$ở$tại$Hà$Nội!

<!Tập!2!:!Nhiều!tác!giả!(2001)!<!Nhà$và$đất$ở$Hà$Nội!

<!Tập!3!:!EVERTSZ!Helen!(2000)!<!Nhà$ở$bình$dân$tại$Hà$Nội!
TRINH&Duy&Luan,&SCHENK&Hans&(2000)&H&L’habitat$et$la$vie$des$Hanoiens&H&Maison&d’édition&de&

la&Culture&et&de&l’Information&H&Hanoi&

H&Tome&1&:&Plusieurs&auteurs&(2000)&H&Habitat$et$habitation$à$Hanoi&

H&Tome&2&:&Plusieurs&auteurs&(2001)&H&Logement$et$terre$à$Hanoi&
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H&Tome&3&:&EVERTSZ&Helen&(2000)&H&Logement$populaire$à$Hanoi&

!!TRỊNH!Duy!Luân,!NGUYỄN!Quang!Vinh!(1998)!(Trung!tâm!khoa!học!xã!hội!và!nhân!
văn!quốc!gia,!Việt!Nam!<!Trường!đại!học!British!Columbia,!Canada)!<!Tác$động$kinh$tế$
8$xã$hội$của$Đổi$mới$trong$lĩnh$vực$nhà$ở$đô$thị!<!Nhà!xuất!bản!Khoa!học!xã!hội!<!Hà!
Nội!

TRINH& Duy& Luan,& NGUYEN& Quang& Vinh& (1998)& (Centre& national& de& la& Science& sociale& et& huH

maine,& Vietnam& H& Université& British& Columbia,& Canada)& H& Impacts$ économiques$ 8$ sociaux$ de$
«$Doi$moi$»$(rénovation)$dans$le$domaine$du$logement$urbain&H&Maison&d’édition&de&la&Science&

sociale&H&Hanoi&

!!UN<HABITAT!(2011)!<!Nhà$ở$cho$người$nghèo$ở$các$thành$phố$Châu$Á!<!Bộ!sách!
hướng!dẫn!nhanh!cho!các!nhà!hoạch!định!chính!sách!(7!quyển)!<!bản!dịch!tiếng!Việt!<!
UN<HABIAT,!UNESCAP!<!Hà!Nội!

UNHHABITAT& (2011)& H& Logement$ pour$ les$ pauvres$ aux$ villes$ asiatiques& H& Collection& de& livres&
pour&les&stratégistes&(en&7&tomes)&H&version&vietnamienne&H&UNHHABITAT,&UNESCAP&H&Hanoi&

!!Viện!Quy!hoạch!đô!thị!và!nông!thôn!(1996)!(Bộ!Xây!dựng)!<!Dân$số$và$môi$trường$
ở$đô$thị$thành$phố$Hà$Nội!<!Dự!án!VIE/93/PO2!<!Nhà!xuất!bản!Chính!trị!quốc!gia!<!Hà!
Nội!

Institut&de&l’Aménagement&urbain&et&rural&(1996)&(Ministère&de&la&Construction)&H&Population$et$
environnement$d’habitat$urbain$à$la$ville$Hanoi&H&Projet&VIE/93/PO2&H&Maison&d’édition&natioH

nale&de&la&Politique&H&Hanoi&

$

ARTICLES$

!!CAO!Văn!Bản!(2013)!<!Nâng$cao$chất$lượng$lập$và$thẩm$định$quy$hoạch$<!Tạp!chí!
«!Kinh!tế!và!Dự!báo!»!số!12/2013!của!Bộ!Kế!hoạch!và!đầu!tư!

CAO&Van&Ban&(2013)&H&Montage&de&la&qualité&d’établissement&et&d’examen&des&planifications&H&

Revue& «&Economie& et& Prévision&»& N
o
& 12/2013& du& Ministère& de& la& Planification& et& de&

l’Investissement&

!!ĐỖ!Tú!Lan!(2011)!<!Chính$sách$phát$triển$đô$thị,$khu$đô$thị$mới,$khu$đô$thị$cải$tạo!
<!Tạp!chí!«!Xây!dựng!»!số!2/2011!của!Bộ!Xây!dựng,!trang!5<12!

DO&Tu&Lan&(2011)&H&La$politique$pour$le$développement$utbain,$les$KDTM,$les$quartiers$urbain$
renouvelés$&H&Revue&«&Construction&»&N°&2/2011&du&Ministère&de&la&Construction&du&Vietnam,&p.&

5H12!

!!Nhóm!Phóng!viên!(2011)!<!Về$khu$đô$thị$mới!<!Tạp!chí!«!Xây!dựng!»!số!1/2011!của!
Bộ!Xây!dựng,!trang!8<19!

Equipe&des&reporters&(2011)&H&De$KDTM&H&Revue&«&Construction&»&N°&1/2011&du&Ministère&de&la&

Construction&du&Vietnam,&p.&8H19!

!!NGUYỄN!An!Bình!(2012)!<!Phát$triển$không$gian$công$cộng$thời$đô$thị$hóa!<!Tạp!
chí!«!Kiến!trúc!Việt!Nam!»!số!5/2010!của!Bộ!Xây!dựng!

NGUYEN& An& Binh& (2012)& H& Le$ développement$ des$ espaces$ publics$ pendant$ la$ phase$ de$
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Annexe%1%

LISTE$DES$DOCUMENTS$ JURIDIQUES$VIETNAMIENS$ INVOQUES$DANS$NOS$ ETUDES$
ET$CONCERNANT$LES$PROJETS$DE$KDTM$A$HANOI$

$

AU$NIVEAU$DE$L’ASSEMBLEE$NATIONALE$

!!Luật!số!45/2013/QH13!ngày!29/11/2013!của!Quốc!hội!:!Luật!Đất!đai!

Loi$No$45/2013/QH13$le$29/11/2013$de$l’Assemblée$nationale$:$Loi$foncière$

!!Luật!số!25/2012/QH13!ngày!21/11/2012!của!Quốc!hội!:!Luật!Thủ!đô!

Loi$No$25/2012/QH13$le$21/11/2012$de$l’Assemblée$nationale$:$Loi$sur$la$Capitale!

!!Luật!số!38/2009/QH12!ngày!19/06/2009!của!Quốc!hội!:!Luật!sửa!đổi,!bổ!sung!một!

số!điều!của!các!luật!liên!quan!đến!đầu!tư!xây!dựng!cơ!bản!

Loi$ No$ 38/2009/QH12$ le$ 19/06/2006$ de$ l’Assemblée$ nationale$:$ Loi$ sur$ la$modification$ et$ le$
complémént$de$quelques$articles$des$lois$existantes$concernants$l’investissement$constructif$

!!Luật!số!34/2009/QH12!ngày!18/06/2009!của!Quốc!hội!:!Luật!sửa!đổi,!bổ!sung!điều!

126!của!Luật!Nhà!ở!và!điều!121!của!Luật!Đất!đai!

Loi$ No$ 34/2009/QH12$ le$ 18/06/2006$ de$ l’Assemblée$ nationale$:$ Loi$ sur$ la$modification$ et$ la$
complétement$de$l’article$126$de$la$loi$sur$le$logement$et$de$l’article$121$de$la$loi$foncière$

!!Luật!số!30/2009/QH12!ngày!17/06/2009!của!Quốc!hội!:!Luật!Quy!hoạch!đô!thị!

Loi$No$30/2009/QH12$le$17/06/2009$de$l’Assemblée$nationale$:$Loi$sur$la$planification$urbaine$

!!Nghị!quyết!số!15/2008/QH12!ngày!29/05/2008!của!Quốc!hội!về!việc!điều!chỉnh!địa!

giới!hành!chính!thành!phố!Hà!Nội!và!một!số!tỉnh!có!liên!quan!

Résolution$No$15/2008/QH12$le$29/05/2008$de$l’Assemblée$nationale$pour$la$modification$des$
limites$administratives$de$la$ville$de$Hanoi$et$quelques$provinces$concernées$

!!Luật!số!63/2006/QH11!ngày!29/06/2006!của!Quốc!hội!:!Luật!Kinh!doanh!bất!động!

sản!

Loi$No$63/2006/QH11$le$29/06/2006$de$l’Assemblée$nationale$:$Loi$sur$les$affaires$immobilières$

!!Luật!số!59/2005/QH11!ngày!29/11/2005!của!Quốc!hội!:!Luật!Đầu!tư!

Loi$No$59/2005/QH11$le$29/11/2005$de$l’Assemblée$nationale$:$Loi$sur$l’investissement$
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!!Luật!số!56/2005/QH11!ngày!29/11/2005!của!Quốc!hội!:!Luật!Nhà!ở!

Loi$No$56/2005/QH11$le$29/11/2005$de$l’Assemblée$nationale$:$Loi$sur$le$logement$

!!Luật!số!16/2003/QH11!ngày!26/11/2003!của!Quốc!hội!:!Luật!Xây!dựng!

Loi$No$16/2003/QH11$le$26/11/2003$de$l’Assemblée$nationale$:$Loi$sur$la$construction$

!!Luật!số!13/2003/QH11!ngày!26/11/2003!của!Quốc!hội!:!Luật!Đất!đai!

Loi$No$13/2003/QH11$le$26/11/2003$de$l’Assemblée$nationale$:$Loi$foncière$

!!Luật!số!25/2001/QH10!ngày!29/06/2001!của!Quốc!hội!:!Luật!sửa!đổi,!bổ!sung!một!

số!điều!của!Luật!Đất!đai!

Loi$ No$ 25/2001/QH10$ le$ 29/06/2001$ de$ l’Assemblée$ nationale$:$ Loi$ sur$ la$modification$ et$ le$
complétement$de$quelques$articles$de$la$loi$foncière$(loi$No$24/L/CTN$et$loi$No$10/1998/QH11)!

!!Luật!số!10/1998/QH10!ngày!02/12/1998!của!Quốc!hội!:!Luật!bổ!sung!một!số!điều!

của!Luật!Đất!đai!

Loi$ No$ 10/1998/QH11$ le$ 02/12/1998$ de$ l’Assemblée$ nationale$:$ Loi$ sur$ le$ complétement$ de$
quelques$articles$de$la$loi$foncière$(loi$No$24/L/CTN)$

!!Luật!số!24/L/CTN!ngày!14/07/1993!của!Quốc!hội!:!Luật!Đất!đai!

Loi$No$24/L/CTN$le$14/07/1993$de$l’Assemblée$nationale$:$Loi$foncière$

!

AU$NIVEAU$GOUVERNEMENTAL$

!!Nghị!định!số!11/2013/NĐiCP!ngày!14/01/2013!của!Chính!phủ!về!quản! lý!đầu! tư!

phát!triển!đô!thị!

Arrêté$No$11/2013/NDQCP$le$14/01/2013$du$Gouvernement$sur$la$gestion$dans$l’invetissement$
concernant$le$développement$urbain!

!!Quyết!định!số!2127/QĐiTTg!ngày!30/11/2011!của!Thủ!tướng!Chính!phủ!phê!duyệt!

Chiến!lược!phát!triển!nhà!ở!quốc!gia!đến!năm!2020!và!tầm!nhìn!đến!năm!2030!

Décision$No$2127/QDQTTg$le$30/11/2011$du$Premier$ministre$sur$ l’approbation$de$la$stratégie$
nationale$de$développement$du$logement$pour$2020$et$vision$pour$2030$

!!Quyết!định!số!1758/QĐiTTg!ngày!20/11/2012!của!Thủ!tướng!Chính!phủ!phê!duyệt!

nhiệm!vụ!điều!chỉnh!quy!hoạch!xây!dựng!vùng!Thủ!đô!Hà!Nội!đến!năm!2030!và!tầm!

nhìn!đến!năm!2050!

Décision$No$1758/QDQTTg$le$20/11/2012$du$Premier$ministre$sur$l’approbation$de$la$tâche$de$la$
modification$du$schéma$directeur$de$la$région$de$Hanoi$pour$2030$et$vision$pour$2050!

!!Quyết!định!số!1259/QĐiTTg!ngày!29/07/2011!của!Thủ!tướng!Chính!phủ!phê!duyệt!

Quy!hoạch!chung!xây!dựng!Thủ!đô!Hà!Nội!đến!năm!2030!và!tầm!nhìn!đến!năm!2050!

Décision$No$1259/QDQTTg$ le$29/07/2011$du$Premier$ministre$sur$ l’approbation$du$schéma$diQ
recteur$de$Hanoi$pour$2030$et$vision$pour$2050$

!!Nghị!định!số!71/2010/NĐiCP!ngày!23/06/2010!của!Chính!phủ!quy!định!chi!tiết!và!

hướng!dẫn!thi!hành!Luật!Nhà!ở!

Arrêté$No$ 71/2010/NDQCP$ le$ 23/06/2010$du$Gouvernement$ sur$ la$ concrétisation$ et$ le$ renseiQ
gnement$de$l’exécution$de$la$loi$sur$le$logement!
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!! Nghị! định! số! 37/2010/NĐiCP! ngày! 07/4/2010! của! Chính! phủ! về! việc! Lập,! thẩm!

định,!phê!duyệt!và!quản!lý!quy!hoạch!đô!thị!

Arrêté$No$ 37/2010/NDQCP$ le$ 07/04/2010$ du$Gouvernement$ sur$ l’établissement,$ le$ jugement,$
l’approbation$et$la$gestion$dans$la$planification$urbaine$

!!Nghị!định!số!42/2009/NĐiCP!ngày!07/05/2009!của!Chính!phủ!về!việc!phân!loại!đô!

thị!

Arrêté$No$42/2009/NDQCP$le$07/05/2009$du$Gouvernement$sur$la$classification$urbaine!

!! Quyết! định! số! 445/QĐiTTg! ngày! 07/04/2009! của! Thủ! tướng! Chính! phủ! về! phê!

duyệt!điều!chỉnh!định!hướng!Quy!hoạch!tổng!thể!phát!triển!hệ!thống!đô!thị!Việt!Nam!

đến!năm!2025!và!tầm!nhìn!đến!năm!2050!

Décision$No$445/2009/QDQTTg$le$07/04/2009$du$Premier$ministre$sur$l’approbation$de$la$modiQ
fication$des$orientations$de$la$planification$globale$du$développement$urbain$au$Vietnam$pour$
2025$et$vision$pour$2050$

!!Nghị!quyết!số!33/2008/NQiCP!ngày!31/12/2008!của!Chính!phủ!về!việc!thực!hiện!

thí!điểm!một!số!thủ!tục!hành!chính!trong!đầu!tư!xây!dựng!đối!với!dự!án!khu!đô!thị!

mới,!dự!án!khu!nhà!ở,!dự!án!hạ!tầng!kỹ!thuật!khu!công!nghiệp!

Résolution$No$33/2008/NQQCP$le$31/12/2008$du$Gouvernement$sur$l’application$expérimentale$
des$procédures$administratives$dans$le$domaine$de$l’investissement$constructif$pour$les$projets$
de$KDTM,$de$zones$résidentielle$et$d’infrastructures$techniques$des$zones$industrielles!

!!Quyết!định! số! 1878/QĐiTTg!ngày! 22/12/2008! của! Thủ! tướng!Chính!phủ! về! việc!

phê!duyệt!nhiệm!vụ!quy!hoạch!chung!xây!dựng!Thủ!đô!Hà!Nội!đến!năm!2030!và!tầm!

nhìn!đến!năm!2050!

Décision$No$1878/QDQTTg$le$22/12/2008$du$Premier$ministre$sur$ l’approbation$de$ la$tâche$du$
schéma$directeur$de$Hanoi$nouvelle$pour$2030$et$vision$pour$2050$

!!Quyết!định!số!490/QĐiTTg!ngày!05/05/2008!của!Thủ!tướng!Chính!phủ!phê!duyệt!

quy!hoạch!xây!dựng!vùng!thủ!đô!Hà!Nội!đến!năm!2020!và!tầm!nhìn!đến!năm!2050!

Décision$No$490/QDQTTg$le$05/05/2008$du$Premier$ministre$sur$l’approbation$du$schéma$direcQ
teur$de$la$région$de$Hanoi$pour$2020$et$vision$pour$2050$

!!Nghị!định!số!153/2007/NĐiCP!ngày!15/10/2007!của!Chính!phủ!quy!định!chi!tiết!và!

hướng!dẫn!thi!hành!Luật!Kinh!doanh!bất!động!sản!

Arrêté$No$153/2007/NDQCP$le$15/10/2007$du$Gouvernement$sur$ la$concrétisation$et$ le$renseiQ
gnement$de$l’exécution$de$la$loi$sur$les$affaires$immobilières!

!!Nghị!định!số!29/2007/NĐiCP!ngày!27/02/2007!của!Chính!phủ!về!Quản!lý!kiến!trúc!

đô!thị!

Arrêté$No$29/2007/NDQCP$le$27/02/2007$du$Gouvernement$sur$la$gestion$de$l’architecture$urQ
baine$

!!Nghị!định!số!90/2006/NĐiCP!ngày!06/09/2006!của!Chính!phủ!quy!định!chi!tiết!và!

hướng!dẫn!thi!hành!Luật!Nhà!ở!

Arrêté$No$ 90/2006/NDQCP$ le$ 06/09/2006$du$Gouvernement$ sur$ la$ concrétisation$ et$ le$ renseiQ
gnement$de$l’exécution$de$la$loi$sur$le$logement!

!! Nghị! định! số! 02/2006/NĐiCP! ngày! 05/01/2006! của! Chính! phủ! về! việc! ban! hành!

Quy!chế!khu!đô!thị!mới!
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Arrêté$No$02/2006/NDQCP$le$05/01/2006$du$Gouvernement$sur$la$promulgation$du$Règlement$
des$KDTM$

!!Nghị!định! số!08/2005/NĐiCP!ngày!24/01/2005!của!Chính!phủ!về!Quy!hoạch!xây!

dựng!

Arrêté$No$08/2005/NDQCP$le$24/01/2005$du$Gouvernement$sur$l’aménagement$

!!Nghị!định! số!181/2004/NĐiCP!ngày!29/10/2004! của!Chính!phủ!về! thi!hành! Luật!

Đất!đai!

Arrêté$No$181/2004/NDQCP$le$29/10/2004$du$Gouvernement$sur$l’exécution$de$la$loi$foncière!

!!Nghị!định!số!126/2004/NĐiCP!ngày!26/05/2004!của!Chính!phủ!về!xử!phạt!vi!phạm!

hành!chính!trong!hoạt!động!xây!dựng,!quản!lý!công!trình!hạ!tầng!đô!thị!và!quản!lý!sử!

dụng!nhà!

Arrêté$No$126/2004/NDQCP$le$26/05/2004$du$Gouvernement$sur$les$condamnations$administraQ
tives$ dans$ les$ activités$ de$ la$ construction,$ de$ la$ gestion$ des$ infrastructures$ urbaines$ et$ de$ la$
gestion,$l’utilisation$des$logements$

!!Quyết!định!76/2004/QĐiTTg!ngày!06/05/2004!của!Thủ!tướng!Chính!phủ!phê!duyệt!

định!hướng!phát!triển!nhà!ở!đến!năm!2020!

Décision$No$76/2004/QDQTTg$le$06/05/2008$du$Premier$ministre$sur$ l’appobation$des$orientaQ
tions$du$développement$de$logement$pour$2020!

!!Quyết!định!số!118/2003/QĐiTTg!ngày!11/06/2003!của!Thủ!tướng!Chính!phủ!thành!

lập!Ban!Chỉ!đạo!quy!hoạch!và!đầu!tư!xây!dựng!vùng!thủ!đô!Hà!Nội!

Décision$No$118/2003/QDQTTg$le$11/06/2003$du$Premier$ministre$sur$l’établissement$de$la$DiQ
rection$de$la$planification$et$l’investissement$de$la$région$de$Hanoi!

!!Nghị!định!số!72/2001/NĐiCP!ngày!05/10/2001!của!Chính!phủ!về!việc!phân!loại!đô!

thị!và!phân!cấp!quản!lý!đô!thị!

Arrêté$No$ 72/2001/NDQCP$ le$ 05/10/2001$ du$Gouvernement$ sur$la$ classification$ urbaine$ et$ la$
hiérarchie$de$gestion$urbaine$

!!Nghị!định!số!71/2001/NĐiCP!ngày!05/10/2001!của!Chính!phủ!về!việc!ưu!đãi!đầu!tư!

xây!dựng!nhà!ở!để!bán!và!cho!thuê!

Arrêté$No$71/2001/NDQCP$le$05/10/2001$du$gouvernement$sur$les$incitations$à$l'investissement$
pour$construire$des$logements$à$vendre$et$à$louer$

!! Quyết! định! 108/1998/QĐiTTg! ngày! 20/06/1998! của! Thủ! tướng! Chính! phủ! phê!

duyệt!điều!chỉnh!quy!hoạch!chung!Thủ!đô!Hà!Nội!đến!năm!2020!

Décision$No$108/1998/QĐQTTg$le$20/06/1998$du$Premier$ministre$sur$l’approbation$de$la$modiQ
fication$du$schéma$directeur$de$Hanoi$pour$2020$

!! Quyết! định! số! 10/1998/QĐiCP! ngày! 23/01/1998! của! Thủ! tướng! Chính! phủ! phê!

duyệt!định!hướng!quy!hoạch!tổng!thể!phát!triển!đô!thị!Việt!Nam!đến!năm!2020!

Décision$No$10/1998/QDQCP$ le$23/01/1998$du$Premier$ministre$sur$ l’approbation$des$orientaQ
tions$de$la$planification$globale$du$développement$urbain$au$Vietnam$pour$2020$

!!Quyết!định!số!132iHĐBT!ngày!05/05/1990!của!Hội!đồng!Bộ!trưởng!về!việc!phân!

loại!đô!thị!và!phân!cấp!quản!lý!đô!thị!
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Décision$ No$ 132QHDBT$ le$ 05/05/1990$ du$ Comité$ des$ ministres$ (Gouvernement$ actuel)$ sur$la$
classification$urbaine$et$la$hiérarchie$de$gestion$urbaine$

!

AU$NIVEAU$MINISTERIEL$

!!Thông!tư!liên!tịch!số!20/2013/TTLTiBXDiBNV!ngày!21/11/2013!của!Bộ!Nội!vụ!i!Bộ!

Xây! dựng! hướng! dẫn! một! số! nội! dung! của! Nghị! định! số! 11/2013/NĐiCP! ngày!

14/01/2013!của!Chính!phủ!

Cirulaire$conjoint$No$30/2009/TTLTQBXDQBNV$le$21/11/2013$des$Ministère$de$l’Intérieur$Q$MinisQ
tère$ de$ la$ Construction$ sur$ le$ renseignement$ de$ quelques$ règlements$ dans$ l’arrêté$ $ No$
11/2013/NDQCP$le$14/01/2013$du$Gouvernement!

!! Thông! tư! số!19/2010/TTiBXD!ngày!22/10/2010! của!Bộ!Xây!dựng!hướng!dẫn! lập!

Quy!chế!quản!lý!quy!hoạch,!kiến!trúc!đô!thị!

Cirulaire$No$19/2010/TTQBXD$ le$22/10/2009$du$Ministère$de$ la$Construction$ sur$ le$ renseigneQ
ment$de$l’établissement$du$Règlement$de$gestion$d’aménagement$et$architecture$urbaine!

!!Thông!tư!số!10/2010/TTiBXD!ngày!11/08/2010!của!Bộ!Xây!dựng!quy!định!Hồ!sơ!

của!từng!loại!quy!hoạch!đô!thị!

Cirulaire$No$10/2010/TTQBXD$ le$11/08/2009$du$Ministère$de$ la$Construction$ sur$ le$ règlement$
des$Dossiers$des$types$d’aménagement$urbain!

!! Thông! tư! số! 37/2009/TTiBXD! ngày! 01/12/2009! của! Bộ! Xây! dựng! hướng! dẫn!

phương!pháp!xác!định!và!quản!lý!giá!dịch!vụ!nhà!chung!cư!

Cirulaire$No$37/2009/TTQBXD$ le$01/12/2009$du$Ministère$de$ la$Construction$ sur$ le$ renseigneQ
ment$de$la$méthode$de$détermination$et$de$gestion$du$frais$de$services$aux$immeubles!

!!Công!văn!số!2544/BXDiQLN!ngày!19/11/2009!của!Bộ!Xây!dựng!về!việc!thực!hiện!

các!quy!định!về!quản!lý!sử!dụng!nhà!chung!cư!

Note$officielle$No$2544/BXDQQLN$le$19/11/2009$du$Ministère$de$la$Construction$sur$l’exécution$
des$règlements$dans$la$gestion$et$l’utilisation$des$immeubles$

!! Thông! tư! số!192/2009/TTiBTC!ngày!01/10/2009!của!Bộ!Tài! chính!hướng!dẫn! thí!

điểm!việc!nộp!tiền!sử!dụng!đất!đối!với!dự!án!khu!đô!thị!mới,!dự!án!nhà!ở,!dự!án!hạ!

tầng! kỹ! thuật! khu! công! nghiệp! tại!Nghị! quyết! số! 33/2008/NQiCP! ngày! 31/12/2008!

của!Chính!phủ!

Cirulaire$No$192/2009/TTQBTC$ le$01/09/2009$du$Ministère$de$ la$Finance$sur$ le$ renseignement$
du$ versement$ expérimental$ de$ somme$ d’usage$ de$ sols$ du$ sol$ pour$ les$ projets$ de$ KDTM,$ de$
zones$résidentielle$et$d’infrastructures$techniques$des$zones$industrielles$(réglementés$selon$la$
résolution$No$33/2008/NQQCP$le$31/12/2008$du$Gouvernement)!

!!Thông!tư!liên!tịch!số!30/2009/TTLTiBXDiBKH!ngày!27/08/2009!của!Bộ!Kế!hoạch!và!

Đầu!tư!i!Bộ!Xây!dựng!quy!định!chi!tiết!một!số!điểm!tại!Nghị!quyết!số!33/2008/NQiCP!

ngày! 31/12/2008! của! Chính! phủ! về! thực! hiện! thí! điểm!một! số! thủ! tục! hành! chính!

trong!đầu!tư!xây!dựng!đối!với!dự!án!khu!đô!thị!mới,!dự!án!khu!nhà!ở,!dự!án!hạ!tầng!

kỹ!thuật!khu!công!nghiệp!

Cirulaire$conjoint$No$30/2009/TTLTQBXDQBKH$le$27/08/2009$des$Ministère$de$la$Planification$et$
de$ l’Investissement$Q$Ministère$de$ la$Construction$ $sur$ le$renseignement$concret$de$ la$RésoluQ
tion$No$33/2008/NQQCP$le$31/12/2008$du$Gouvernement$(pour$l’application$expérimentale$des$
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procédures$administratives$dans$le$domaine$de$l’investissement$constructif$pour$les$projets$de$
KDTM,$de$zones$résidentielle$et$d’infrastructures$techniques$des$zones$industrielle)!

!!Thông!tư!số!01/2009/TTiBXD!ngày!25/02/2009!của!Bộ!Xây!dựng!quy!định!một!số!

nội!dung!về!cấp!giấy!chứng!nhận!quyền!sở!hữu!nhà!ở!và!hướng!dẫn!mẫu!hợp!đồng!

mua!bán!căn!hộ!nhà!chung!cư!trong!dự!án!đầu!tư!xây!dựng!của!tổ!chức!kinh!doanh!

nhà!ở!

Cirulaire$No$01/2009/TTQBXD$ le$25/02/2009$du$Ministère$de$ la$Construction$ sur$ le$ renseigneQ
ment$de$ la$délivrance$de$droit$de$propriété$de$ logement$et$du$contrat$exemplaire$de$ l’achatQ
vente$des$appartements$aux$projets$résidentiels!

!!Thông!tư!số!15/2008/TTiBXD!ngày!17/06/2008!của!Bộ!Xây!dựng!hướng!dẫn!về!việc!

đánh!giá,!công!nhận!khu!đô!thị!mới!kiểu!mẫu!(thay!thế!Thông!tư!số!10/2008/TTiBXD!

ngày!22/04/2008)!

Cirulaire$No$15/2008/TTQBXD$ le$17/06/2008$du$Ministère$de$ la$Construction$ sur$ le$ renseigneQ
ment$de$l’évaluation$et$de$la$reconnaissance$pour$la$KDTM$exemplaire$(remplaçant$le$Cirulaire$
No$10/2008/TTQBXD$le$22/04/2008)!

!! Thông! tư! số! 14/2008/TTiBXD! ngày! 02/06/2008! của! Bộ! Xây! dựng! hướng! dẫn! về!

phân!hạng!nhà!chung!cư!

Cirulaire$No$14/2008/TTQBXD$ le$02/06/2008$du$Ministère$de$ la$Construction$ sur$ le$ renseigneQ
ment$de$la$classification$des$immeubles!

!! Quyết! định! số! 08/2008/QĐiBXD! ngày! 28/05/2008! của! Bộ! Xây! dựng! về! việc! ban!

hành!quy!chế!quản!lý!sử!dụng!nhà!chung!cư!

Décision$No$08/2008/TTQBXD$le$28/05/2008$du$Ministère$de$ la$Construction$sur$ la$publication$
du$règlement$de$la$gestion$des$immeubles!

!!Thông!tư!số!10/2008/TTiBXD!ngày!22/04/2008!của!Bộ!Xây!dựng!hướng!dẫn!về!việc!

đánh!giá,!công!nhận!khu!đô!thị!mới!kiểu!mẫu!

Cirulaire$No$10/2008/TTQBXD$ le$22/04/2008$du$Ministère$de$ la$Construction$ sur$ le$ renseigneQ
ment$de$l’évaluation$et$de$la$reconnaissance$pour$la$KDTM$exemplaire$

!!Quy!chuẩn!xây!dựng!Việt!Nam!số!QCXDVN!01:2008/BXD!ngày!03/04/2008!của!Bộ!

Xây!dựng!về!Quy!hoạch!xây!dựng!

Code$de$construction$du$Vietnam$No$QCXDVN$01:2008/BXD$ le$03/04/2008$du$Ministère$de$ la$
Construction$sur$la$planification$régionale,$urbaine$et$rurale$

!!Thông!tư!số!04/2006/TTiBXD!ngày!18/08/2006!của!Bộ!Xây!dựng!hướng!dẫn!thực!

hiện!Quy!chế!khu!đô!thị!mới!

Cirulaire$No$04/2006/TTQBXD$ le$18/08/2006$du$Ministère$de$ la$Construction$ sur$ le$ renseigneQ
ment$de$l’exécution$du$Règlement$des$KDTM$

!

AU$NIVEAU$MUNICIPAL$DE$HANOI$

$

Pour$toutes$les$KDTM$

!! ! Quyết! định! số! 3431/QĐiUBND! ngày! 31/05/2013! của!UBND! TP! Hà!Nội! công! bố!

khung!giá!dịch!vụ!nhà!chung!cư!trên!địa!bàn!thành!phố!Hà!Nội!
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Décision$No$3431/QDQUBND$ le$31/05/2013$de$ la$Comité$du$peuple$de$ la$ville$de$Hanoi$ sur$ la$
publication$du$cadre$des$frais$de$services$aux$immeubles$à$Hanoi!

!!!Quyết!định!51/2012/QĐiUBND!ngày!28/12/2012!của!UBND!TP!Hà!Nội!về!Quy!định!

giá!đất!trên!địa!bàn!thành!phố!Hà!Nội!năm!2013!

Décision$No$51/QDQUBND$le$28/12/2012$de$la$Comité$du$peuple$de$la$ville$de$Hanoi$sur$ la$réQ
glementation$des$prix$de$terre$de$2013$à$Hanoi!

!! !Quyết!định!số!4520/QĐiUBND!ngày!29/09/2011!của!UBND!TP!Hà!Nội!phê!duyệt!

đề! án! giá! dịch! vụ! nhà! chung! cư! và! giá! trần! giá! dịch! vụ! nhà! chung! cư! trên!địa! bàn!

thành!phố!Hà!Nội!

Décision$ No$ 4520/QDQUBND$ le$ 29/09/2011$ de$ la$ Comité$ du$ peuple$ de$ la$ ville$ de$ Hanoi$ sur$
l’approbation$du$régime$et$de$la$limite$des$frais$de$services$aux$immeubles$à$Hanoi!

!!Quyết!định!số!26/2010/QĐiUBND!ngày!21/06/2010!của!UBND!TP!Hà!Nội!về!việc!

sửa!đổi,!bổ!sung,!thay!thế!một!số!điều!của!“Quy!định!tạm!thời!về!quản!lý!đầu!tư!xây!

dựng!và!kinh!doanh!các!dự!án!khu!đô!thị!mới,!khu!nhà!ở!trên!địa!bàn!thành!phố!Hà!

Nội”! ban! hành! kèm! theo!Quyết! định! số! 153/2006/QĐiUBND! ngày! 31/08/2006! của!

UBND!TP!Hà!Nội!

Décision$No$26/2010/QDQUB$ le$21/06/2010$de$ la$Comité$du$peuple$de$ la$ville$de$Hanoi$sur$ la$
modification,$le$complétement$et$le$remplacement$de$quelques$articles$du$«$Règlement$tempoQ
raire$ sur$ la$ gestion$de$ l’investissement$ constructif$ et$ des$ affaires$ aux$projets$ de$KDTM$et$ de$
zone$résidentielle$à$la$ville$de$Hanoi$»$selon$la$Décision$No$153/2006/QDQUB$le$31/08/2006$de$
la$Comité$du$peuple$de$la$ville$de$Hanoi!

!!Quyết!định!số!153/2006/QĐiUBND!ngày!31/08/2006!của!UBND!TP!Hà!Nội!về!việc!

ban!hành!Quy!định!tạm!thời!về!quản!lý!đầu!tư!xây!dựng!và!kinh!doanh!các!dự!án!khu!

đô!thị!mới,!khu!nhà!ở!trên!địa!bàn!Thành!phố!Hà!Nội!

Décision$No$153/2006/QDQUB$le$31/08/2006$de$la$Comité$du$peuple$de$la$ville$de$Hanoi$sur$la$
publication$du$Règlement$temporaire$pour$la$gestion$de$l’investissement$constructif$et$des$afQ
faires$aux$projets$de$KDTM$et$de$zone$résidentielle$à$la$ville$de$Hanoi!

!!Quyết!định!số!71/2006/QĐiUB!ngày!17/05/2006!của!UBND!TP!Hà!Nội!về!việc!Ban!

hành!Quy!định!tạm!thời!về!đấu!thầu!lựa!chọn!nhà!đầu!tư!thực!hiện!dự!án!có!sử!dụng!

đất!trên!địa!bàn!Thành!phố!Hà!Nội!

Décision$No$71/2006/QDQUB$ le$17/05/2006$de$ la$Comité$du$peuple$de$ la$ville$de$Hanoi$sur$ la$
publication$du$Règlement$temporaire$pour$l’adjudication$à$choirsir$l’opérateur$des$projets$conQ
cernants$à$l’utilisation$du$sol$à$ville$de$Hanoi!

!! Quyết! định! 91/2004/QĐiUB! ngày! 20/05/2004! của! UBND! TP! Hà!Nội! về! việc! Ban!

hành!Quy!định!về!việc!quản!lý!kinh!doanh!nhà!ở!!trên!địa!bàn!Thành!phố!Hà!Nội!

Décision$No$91/2004/QDQUB$ le$20/05/2004$de$ la$Comité$du$peuple$de$ la$ville$de$Hanoi$sur$ la$
publication$du$Règlement$pour$les$affaires$de$logement$à$la$ville$de$Hanoi!

!! Quyết! định! 76/2004/QĐiUB! ngày! 19/05/2004! của! UBND! TP! Hà!Nội! về! việc! Ban!

hành!Quy!định!quản!lý!thực!hiện!đầu!tư!các!dự!án!cải!tạo,!xây!dựng!khu!nhà!ở!và!khu!

đô!thị!trên!địa!bàn!Thành!phố!Hà!Nội!

Décision$No$76/2004/QDQUB$ le$19/05/2004$de$ la$Comité$du$peuple$de$ la$ville$de$Hanoi$sur$ la$
publication$ du$ Règlement$ pour$ la$ gestion$ de$ l’investissement$ des$ projets$ de$ restauration$ et$
d’établissement$de$zone$résidentielle$et$de$zone$urbaine$à$la$ville$de$Hanoi!
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!!Quyết!định!số!123/2001/QĐiUB!ngày!06/12/2001!của!UBND!TP!Hà!Nội!về!việc!ban!

hành!quy!định!những!nguyên!tắc!về!quản!lý!đầu!tư!và!xây!dựng!các!khu!đô!thị!mới,!

cải!tạo,!sửa!chữa!nhà!ở!trên!địa!bàn!Thành!phố!Hà!Nội!

Décision$No$123/2001/QDQUB$le$06/12/2001$de$la$Comité$du$peuple$de$la$ville$de$Hanoi$sur$la$
publication$des$Principes$sur$la$gestion$de$l’investissement$et$de$l’établissement$des$projets$de$
KDTM,$de$restauration$de$logement$à$la$ville$de$Hanoi!

$

Pour$les$KDTM$d’études$

!!Quyết!định!số!4405/QĐiUBND!ngày!21/09/2011!của!UBND!TP!Hà!Nội!phê!duyệt!

điều!chỉnh!cục!bộ!quy!hoạch!các!ô!đất!CTi04,!CTi05,!CTi06,!CTi07,!CTi08,!BTi01,!BTi

02!trong!Quy!hoạch!chi!tiết!khu!đô!thị!mới!Việt!Hưng!tỷ!lệ!1/500!

Décision$ No$ 2870/QDQUBND$ le$ 26/12/2008$ de$ la$ Comité$ du$ peuple$ de$ la$ ville$ de$ Hanoi$ sur$
l’approbation$de$la$modification$des$îlots$CTQ04,$CTQ05,$CTQ06,$CTQ07,$CTQ08,$BTQ01,$BTQ02$dans$
le$plan$détaillé$de$la$KDTM$Viet$Hung,$échelle$1/500$

!!Quyết!định!số!2870/QĐiUBND!ngày!26/12/2008!của!UBND!TP!Hà!Nội!về!việc!Phê!

duyệt!Quy!hoạch!chi!tiết!Khu!đô!thị!Nam!Thăng!Long!i!giai!đoạn!3!(phần!quy!hoạch!sử!

dụng!đất!và!giao!thông),!tỷ!lệ!1/500!(phường!Phú!Thượng!và!Xuân!La,!quận!Tây!Hồ!i!!

xã!Đông!Ngạc!và!Xuân!Đỉnh,!huyện!Từ!Liêm,!Hà!Nội)!

Décision$ No$ 2870/QDQUBND$ le$ 26/12/2008$ de$ la$ Comité$ du$ peuple$ de$ la$ ville$ de$ Hanoi$ sur$
l’approbation$du$plan$détaillé$de$la$KDTM$Thang$Long$du$Sud$Q$3e$étape,$échelle$1/500$(quarQ
tiers$Phu$Thuong$et$Xuan$La,$arrondissement$Tay$Ho$Q$communes$Dong$Ngac$et$Xuan$Dinh,$disQ
trict$Tu$Liem,$Hanoi)$

!!Quyết!định!số!115/2004/QĐiUB!ngày!28/07/2004!của!UBND!TP!Hà!Nội!về!việc!Ban!

hành!Điều!lệ!quản!lý!xây!dựng!theo!Quy!hoạch!chi!tiết!Khu!đô!thị!Nam!Thăng!Long!i!

giai!đoạn!2! (phần!quy!hoạch! sử!dụng!đất! và! giao! thông),! tỷ! lệ!1/500! (phường!Phú!

Thượng!và!Xuân!La,!quận!Tây!Hồ!i! !xã!Đông!Ngạc!và!Xuân!Đỉnh,!huyện!Từ!Liêm,!Hà!

Nội)!

Décision$No$114/2004/QDQUB$le$28/07/2004$de$la$Comité$du$peuple$de$la$ville$de$Hanoi$sur$la$
publication$du$Règlement$de$gestion$constructive$selon$le$plan$détaillé$de$la$KDTM$Thang$Long$
du$Sud$ Q$2e$ étape,$ échelle$1/500$ (quartiers$Phu$Thuong$et$Xuan$La,$arrondissement$Tay$Ho$ Q$
communes$Dong$Ngac$et$Xuan$Dinh,$district$Tu$Liem,$Hanoi)$

!!Quyết!định!số!114/2004/QĐiUB!ngày!28/07/2004!của!UBND!TP!Hà!Nội!về!việc!Phê!

duyệt!Quy!hoạch!chi!tiết!Khu!đô!thị!Nam!Thăng!Long!i!giai!đoạn!2!(phần!quy!hoạch!sử!

dụng!đất!và!giao!thông),!tỷ!lệ!1/500!(phường!Phú!Thượng!và!Xuân!La,!quận!Tây!Hồ!i!!

xã!Đông!Ngạc!và!Xuân!Đỉnh,!huyện!Từ!Liêm,!Hà!Nội)!

Décision$No$ 114/2004/QDQUB$ le$ 28/07/2004$ de$ la$ Comité$ du$ peuple$ de$ la$ ville$ de$Hanoi$ sur$
l’approbation$du$plan$détaillé$de$la$KDTM$Thang$Long$du$Sud$Q$2e$étape,$échelle$1/500$(quarQ
tiers$Phu$Thuong$et$Xuan$La,$arrondissement$Tay$Ho$Q$communes$Dong$Ngac$et$Xuan$Dinh,$disQ
trict$Tu$Liem,$Hanoi)!

!!Quyết!định!số!09/2004/QĐiUB!ngày!14/01/2004!của!UBND!TP!Hà!Nội!về!việc!Ban!

hành!Điều!lệ!quản!lý!xây!dựng!theo!Quy!hoạch!chi!tiết!Khu!đô!thị!mới!Việt!Hưng,!tỷ!lệ!

1/500!(huyện!Gia!Lâm!i!nay!là!quận!Long!Biên,!Hà!Nội)!
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Décision$No$09/2004/QDQUB$ le$14/01/2004$de$ la$Comité$du$peuple$de$ la$ville$de$Hanoi$sur$ la$
publication$du$Règlement$de$gestion$constructive$selon$le$plan$détaillé$de$la$KDTM$Viet$Hung,$
échelle$1/500$(ancien$district$Gia$Lam$Q$$actuellement$arrondissement$Long$Bien,$Hanoi)!

!!Quyết!định!số!08/2004/QĐiUB!ngày!14/01/2004!của!UBND!TP!Hà!Nội!về!việc!Phê!

duyệt!Quy!hoạch!chi!tiết!Khu!đô!thị!mới!Việt!Hưng,!tỷ!lệ!1/500!(huyện!Gia!Lâm!i!nay!

là!quận!Long!Biên,!Hà!Nội)!

Décision$ No$ 08/2004/QDQUB$ le$ 14/01/2004$ de$ la$ Comité$ du$ peuple$ de$ la$ ville$ de$ Hanoi$ sur$
l’approbation$du$plan$détaillé$de$ la$KDTM$Viet$Hung,$échelle$1/500$(ancien$district$Gia$Lam$Q$$
actuellement$arrondissement$Long$Bien,$Hanoi)!

!!Quyết!định!số!11/2003/QĐiUB!ngày!16/01/2003!của!UBND!TP!Hà!Nội!về!việc!Ban!

hành!Điều!lệ!quản!lý!xây!dựng!theo!Qui!hoạch!chi!tiết!Khu!đô!thị!Nam!Thăng!Long!i!

giai!đoạn!1,!tỷ!lệ!1/500!(phường!Phú!Thượng!và!Xuân!La,!quận!Tây!Hồ,!Hà!Nội)!

Décision$No$10/2003/QDQUB$ le$16/01/2003$de$ la$Comité$du$peuple$de$ la$ville$de$Hanoi$sur$ la$
publication$du$Règlement$de$gestion$constructive$selon$le$plan$détaillé$de$la$KDTM$Thang$Long$
du$Sud$ Q$1ère$étape,$échelle$1/500$ (quartiers$Phu$Thuong$et$Xuan$La,$arrondissement$Tay$Ho,$
Hanoi)!

!!Quyết!định!số!10/2003/QĐiUB!ngày!16/01/2003!của!UBND!TP!Hà!Nội!về!việc!Phê!

duyệt! Qui! hoạch! chi! tiết! Khu! đô! thị! Nam! Thăng! Long! i! giai! đoạn! 1,! tỷ! lệ! 1/500!

(phường!Phú!Thượng!và!Xuân!La,!quận!Tây!Hồ,!Hà!Nội)!

Décision$ No$ 10/2003/QDQUB$ le$ 16/01/2003$ de$ la$ Comité$ du$ peuple$ de$ la$ ville$ de$ Hanoi$ sur$
l’approbation$du$plan$détaillé$de$la$KDTM$Thang$Long$du$Sud$Q$1ère$étape,$échelle$1/500$(quarQ
tiers$Phu$Thuong$et$Xuan$La,$arrondissement$Tay$Ho,$Hanoi)!

!!Quyết!định!số!108/2001/QĐiUB!ngày!08/11/2001!của!UBND!TP!Hà!Nội!về!việc!Ban!

hành!Điều!lệ!quản!lý!xây!dựng!theo!Quy!hoạch!chi!tiết!khu!nhà!ở!Bắc!Linh!Đàm!!mở!

rộng,!tỷ!lệ!1/500!(xã!Đại!Kim!và!xã!Hoàng!Liệt,!huyện!Thanh!Trì,!Hà!Nội)!

Décision$No$108/2001/QDQUB$le$08/11/2001$de$la$Comité$du$peuple$de$la$ville$de$Hanoi$sur$la$
publication$du$Règlement$de$gestion$constructive$selon$le$plan$détaillé$de$la$zone$résidentielle$
d’extension$ de$ Linh$ Dam$ du$ Nord,$ échelle$ 1/500$ (communes$ Dai$ Kim$ et$ Hoang$ Liet,$ district$
Thanh$Tri,$Hanoi)!

!!Quyết!định!số!107/2001/QĐiUB!ngày!08/11/2001!của!UBND!TP!Hà!Nội!về!việc!Phê!

duyệt!Quy!hoạch!chi!tiết!khu!nhà!ở!Bắc!Linh!Đàm!!mở!rộng,!tỷ!lệ!1/500!(xã!Đại!Kim!và!

xã!Hoàng!Liệt,!huyện!Thanh!Trì,!Hà!Nội)!

Décision$No$ 107/2001/QDQUB$ le$ 08/11/2001$ de$ la$ Comité$ du$ peuple$ de$ la$ ville$ de$Hanoi$ sur$
l’approbation$du$plan$détaillé$de$la$zone$résidentielle$d’extension$de$Linh$Dam$du$Nord,$échelle$
1/500$(communes$Dai$Kim$et$Hoang$Liet,$district$Thanh$Tri,$Hanoi)!

!!Quyết!định!số!05/2000/QĐiUB!ngày!19/01/2000!của!UBND!TP!Hà!Nội!về!việc!Ban!

hành!Điều!lệ!quản!lý!xây!dựng!theo!Quy!hoạch!chi!tiết!Khu!dịch!vụ!tổng!hợp!và!nhà!ở!

hồ!Linh!Đàm,!tỷ!lệ!1/500!(khu!106,09!ha!xã!Đại!Kim!và!xã!Hoàng!Liệt,!huyện!Thanh!Trì,!

Hà!Nội)!

Décision$No$05/2000/QDQUB$ le$19/01/2000$de$ la$Comité$du$peuple$de$ la$ville$de$Hanoi$sur$ la$
publication$du$Règlement$de$gestion$constructive$selon$le$plan$détaillé$de$la$zone$des$services$
publics$ généraux$ et$ des$ résidences$ au$ lac$ de$ Linh$Dam,$ échelle$ 1/500$ (zone$106,9$ha$ Q$ comQ
munes$Dai$Kim$et$Hoang$Liet,$district$Thanh$Tri,$Hanoi)!
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!!Quyết!định!số!04/2000/QĐiUB!ngày!19/01/2000!của!UBND!TP!Hà!Nội!về!việc!Phê!

duyệt!Quy!hoạch!chi!tiết!Khu!dịch!vụ!tổng!hợp!và!nhà!ở!hồ!Linh!Đàm,!tỷ!lệ!1/500!(khu!

106,09!ha!i!xã!Đại!Kim!và!xã!Hoàng!Liệt,!huyện!Thanh!Trì,!Hà!Nội)!

Décision$ No$ 04/2000/QDQUB$ le$ 19/01/2000$ de$ la$ Comité$ du$ peuple$ de$ la$ ville$ de$ Hanoi$ sur$
l’approbation$du$plan$détaillé$de$la$zone$des$services$publics$généraux$et$des$résidences$au$lac$
de$Linh$Dam,$échelle$1/500$(zone$106,9$ha$Q$communes$Dai$Kim$et$Hoang$Liet,$district$Thanh$
Tri,$Hanoi)$

$

Au$niveau$provincial$de$Ha$Tay$(ancienne)$1$

!!Quyết!định! số! 252/QĐiUBND!ngày! 25/07/2008! của! Sở!Xây! dựng! tỉnh!Hà! Tây! về!

việc!Ban!hành!Điều!lệ!quản!lý!xây!dựng!theo!Quy!hoạch!chi!tiết!Khu!đô!thị!mới!Dương!

Nội,!tỷ!lệ!1/500!(thành!phố!Hà!Đông,!tỉnh!Hà!Tây)!

Décision$No$1955/QDQUB$ le$02/07/2008$du$Département$de$ la$Construction$de$Ha$Tay$ sur$ la$
publication$du$Règlement$de$gestion$constructive$selon$le$plan$détaillé$de$la$KDTM$Duong$Noi,$
échelle$1/500$(ville$Ha$Dong,$province$de$Ha$Tay)$

!!Quyết!định!số!1955/QĐiUBND!ngày!02/07/2008!của!UBND!tỉnh!Hà!Tây!về!việc!Phê!

duyệt!điều!chỉnh!Quy!hoạch!chi! tiết!Khu!đô! thị!mới!Dương!Nội,! tỷ! lệ!1/500! (thành!

phố!Hà!Đông,!tỉnh!Hà!Tây)!

Décision$No$1955/QDQUB$ le$02/07/2008$de$ la$Comité$du$peuple$de$ la$province$de$Ha$Tay$sur$
l’approbation$de$modification$du$plan$détaillé$de$ la$KDTM$Duong$Noi,$échelle$1/500$(ville$Ha$
Dong,$province$de$Ha$Tay)!

!!Quyết!định!số!2568/QĐiUBND!ngày!26/12/2007!của!UBND!tỉnh!Hà!Tây!về!việc!Phê!

duyệt!Quy!hoạch!chi!tiết!Khu!đô!thị!mới!Dương!Nội,!tỷ!lệ!1/500!(thành!phố!Hà!Đông,!

tỉnh!Hà!Tây)!

Décision$No$2568/QDQUBND$le$26/12/2007$de$la$Comité$du$peuple$de$la$province$de$Ha$Tay$sur$
l’approbation$du$plan$détaillé$de$la$KDTM$Duong$Noi,$échelle$1/500$(ville$Ha$Dong,$province$de$
Ha$Tay$

$

$

% %

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!

1
!Depuis!le!1

er
!août!2008,!les!autorités!provinciales!de!Ha!Tay!ont!été!rattachées!aux!autorités!municipales!de!

Hanoi!
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Annexe%2%

L’EVOLUTION$DES$KDTM$D’ETUDES$

(selon!https://www.google.com/earth/)!

La$KDTM$Linh$Dam$

!

05/2002!

!

12/2004!

!

10/2005!
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!

12/2009!

!

09/2012!

!

12/2003!

!

$ $
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$

$

$

La$KDTM$Viet$Hung$

!

11/2002!

!

05/2004!

!

11/2005!
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!

10/2008!

!

09/2012!

!

11/2013!

!

$ $
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$

$

$

La$KDTM$Ciputra$

!

05/2002!

!

12/2004!

!

10/2005!



!
P
a
g
e
!6
28

$A
nn

ex
e!

!

12/2009!

!

09/2012!

!

12/2003!

!

$ $
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$

$

$

La$KDTM$Duong$Noi$

!

12/2004!

!

10/2005!

!

10/2008!
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!

07/2010!

!

12/2011!

!

01/2014!

!

%
% %
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Annexe%3%

L’ENQUETE$SUR$PLACE$2$

$

$

$

LE$QUESTIONNAIRE$

$

" $Interviewer$des$opérateurs,$des$concepteurs$

Les%objectifs%et%les%ambitions%du%projet%

i!Quels!sont!les!objectifs!du!projet!?!

i! Quelles! sont! les! ambitions! du! projet! sur! le! domaine! de! la! qualité! d’habitat,!

d’environnement!et!de!paysage!?!

i!Quels!groupes!de!population!sont!prévus!?!

i!Estice!que!le!projet!réussit!à!ses!objectifs!et!ses!ambitions!?!

Le%calendrier%et%le%processus%du%projet%

i!Quelles!étaient!les!différences!importantes!entre!l’aménagement!et!la!réalité!de!réi

alisation!?!

i!Quelles!étaient!les!causes!de!ces!changements!?!

i! Qui! a! avancé/proposé! ces! changements!?! (les! opérateurs! /! les! concepteurs! /! les!

autorités!/!les!autres!?)!

i!Qui!a!participé!aux!décisions!de!ces!changements!?!

i!Quels!étaient!les!conflits!entre!les!auteurs!concernant!ces!changements!?!

!Les%problèmes%d’après;acquisitions%foncières%et%de%relocalisation%des%habitants%ori;
ginaux%

i!Qui!étaient!les!habitants!originaux!?!

i!Quels!étaient!les!habitats!des!habitants!originaux!?!

i!Quelles!étaient!les!bases!à!estimer!la!condition!de!relocalisation!des!habitants!origii

naux!?!

i!Qui!étaient!les!responsables!gardant!la!liaison!avec!les!habitants!locaux!?!

i! Comment! les! informations! de! relocalisation!étaient! publiées!?! (le! courrier! /! les!

communications!publiques!/!les!réunions!/!les!autres!?)!

i!Quelles!étaient!les!formes!de!dédommagement!?!(l’argent!/!les!autres!formes!?)!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
2
! Dans! le! cadre! du! projet! «!Urbanisation! et! Développement! durable! i! Communication! des! expériences! des!

KDTM!à!Hanoi!»!réalisé!par!la!coopération!entre!l’Organisation!SIDA!du!Suède!et!l’Institut!de!la!Recherche!de!

l’Architecture!et!l’Aménagement!urbain!et!rural!du!Vietnam!de!08/2012!à!10/2012!
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i! Estice! qu’il! y! a! les! programmes! de! formation! particulière! pour! les! habitants!qui!

«!perdent!»!leurs!terres!?!

i!Estice!qu’il!existe!les!conflits!dans!le!processus!de!relocalisation!?!Si!oui,!quels!coni

flits!?!Comment!ces!conflits!sont!résolus!?!

!

" $Interviewer$des$gestionnaires$

Qui!sont!les!gestionnaires!?!

i!Les!gestionnaires!de!l’opérateur!

i!La!société!privée!de!gestion!

i!La!société!publique!municipale!de!gestion!!

Quels!éléments!du!projet!étaient!maintenus/entretenus!?!

i!L’infrastructure!

i!Les!espaces!commerciaux!

i!Les!espaces!résidentiels!

Quels!sont!les!problèmes!importants!dans!la!maintenance!et!l’entretien!?!

i!Pour!les!villas!/!les!maisons!privées!

i!Pour!les!appartements!

Combien!coûte!le!frais!actuel!de!gestion!?!

i!Pour!les!bureaux!

i!Pour!les!espaces!commerciaux!

i!Pour!les!espaces!résidentiels!

Quel!est!pourcentage!des!appartements!/!des!villas!/!des!maisons!privées!occupés!?!

Quel! est! pourcentage! des! appartements! /! des! villas! /! des!maisons! privées! vendus!

mais!pas!encore!occupés!?!

Quel!est!pourcentage!des!espaces!commerciaux!occupés!?!

Quelles!sont!les!formes!de!commerce!aux!espaces!commerciaux!?!

Quel!est!pourcentage!des!bureaux!occupés!?!

Quelles! sont! les! forme!des! sociétés! /!des!compagnies! /!des!établissements!aux!bui

reaux!occupés!?!

Quelle!est!la!consommation!d’électricité!?!

i!Aux!bureaux!

i!Aux!espaces!commerciaux!

i!Aux!espaces!résidentiels!

Quelle!entreprise!fournit!de!l’électricité!?!
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Quel!est!le!traitement!de!déchets!?!

i!Aux!immeubles!

i!Aux!villas!/!maisons!privées!

i!Aux!bureaux!

i!Aux!espaces!commerciaux!

Qui!est!le!responsable!de!la!collecte!de!déchet!?!

Comment!et!où!les!déchets!sont!collectés!?!

Estice!qu’il!existe!la!classification!des!déchets!et!quelle!est!cette!classification!?!

Estice!qu’il!existe!la!différence!du!traitement!des!déchets!entre!les!espaces!ou!les!bâi

timents!différents!?!Si!oui,!quelle!est!cette!différence!?!

Comment!l’eau!usée!est!traité!?!

Estice!qu’il!existe! la!séparation!entre! l’eau!usée!et! l’eau!de!pluie!?!Si!oui,!quelle!est!

cette!séparation!?!

Estice!qu’il!y!a!la!station!de!traitement!d’eau!dans!le!territoire!du!projet!?!

i!Si!oui,!où!est!cette!station,!quelle!est!sa!puissance!?!

i!Si!non,!estice!qu’il!existera!un!prévu!du!projet!de!la!station!de!traitement!d’eau!?!Si!

oui,!où!et!quand!elle!sera!établit!?!Quelle!est!sa!puissance!?!

Estice!qu’il!y!a!un!bureau!de! liaison!entre! les!gestionnaires!et! les!habitants!?!Si!oui,!

comment!il!fonctionne!?!

Quels!sont!les!problèmes!importants!mentionnés!souvent!par!les!habitants!?!

Comment!les!informations!sont!publiées!par!le!comité!de!gestion!?!

Estice!qu’il!y!a!des!entretiens!entre!les!habitants!et!le!comité!de!gestion!?!Si!oui,!ils!se!

passent!souvent!?!(combien!de!fois!par!an!?)!

Quelle!est!le!niveau!de!sécurité!?!

Quels!sont!les!problèmes!principaux!de!sécurité!?$

!

!

% %
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LES$PLANS$DE$SYNTHESE$3$

!

KDTM$Linh$Dam$

$

$

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
3
!Effectués!et!dessinés!par!les!étudiants!en!architecture!de!l’Ecole!nationale!supérieure!de!Génie!civil!de!Hanoi!

sous!la!direction!de!TRAN!Minh!Tung!(et!les!autres!spécialistes)!dans!le!cadre!du!projet!«!Urbanisation!et!Dévei

loppement! durable! i! Communication! des! expériences! des! KDTM! à! Hanoi!»! réalisé! par! la! coopération! entre!

l’Organisation!SIDA!du!Suède!et!l’Institut!de!la!Recherche!de!l’Architecture!et!l’Aménagement!urbain!et!rural!du!

Vietnam!de!08/2012!à!10/2012!
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KDTM$Viet$Hung$
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FABRICATION*DU*LOGEMENT*PLANIFIE*SOUS*FORME*DE*«*KDTM*»*(KHU$ĐÔ$THỊ$
MỚI)*A*HANOI*:*LA*VILLE*DE*QUARTIERS*OU/ET*LA*VILLE*DE*PROJETS*?*

Cette!recherche!est!destinée!à!analyser!principalement! les!KDTM*!qui!représentent!actuelle:
ment!les!nouvelles!zones!résidentielles!de!Hanoi!et!sont!aussi!un!des!éléments!contemporains!
très! importants!de!la!fabrication!du!logement!planifié!en!particulier!et!de!la!(re)structuration!
spatiale!de!Hanoi!en!général!sous!les!impacts!de!la!tendance!de!globalisation,!de!métropolisa:
tion!et! l’!«!explosion!»!urbaine!dans! le!monde.!4!phases!(féodale!:!coloniale!:! indépendante!:!
ouverte)! de! l’évolution! spatiale! de! Hanoi! sont! résumées! pour! retirer! les! images! caractéris:
tiques!de!chaque!phase!de!l’urbanisation!qui!réfléchissent!les!métamorphoses!internes!d’une!
ville!orientale!millénaire! sous! les!mouvements!historiques!et! les! impacts!externes!:! le! conflit!
pour!le!développement.!Les!changements!stratégiques!de!planification!spatiale!dans!le!schéma!
directeur! actuel! (de! 2011)! par! rapport! aux! schémas! directeurs! précédents! (de! 1961,! 1976,!
1981,!1992!et!1998)! concernent! le! contexte! spécifique! (géo:historique! :! géo:politique! :! géo:
social!:!géo:économique)!de!Hanoi!en!transition!lorsque!les!modes!de!(re)faire!la!ville!en!projet!
deviennent! de! plus! en! plus! répandus.! En! répondant! à! la! question!de! la! réalité! du! logement!
(planifié),!Hanoi!montre!ses!objectifs!attachés!à!la!fabrication!des!typologies!différentes!de!lo:
gement!sous! les! impacts!socio:économiques!et! les! (nouvelles)! idées!de!planification!spatiale.!
Le!mécanisme,!le!processus!de!l’apparition!et!de!la!création!de!la!modalité!de!KDTM!sont!faits!
référence!à!ceux!de!l’autre!modalité!d’habitat!planifié!(KTT**)!pour!trouver!les!différences!ré:
glementaires!et!pratiques!entre!ces!2!modalités.!Cette!recherche!choisit!et!présente! la!situa:
tion!de!4!cas!d’études!en!établissant! les!systèmes!des!critères!de! la!classification!et!en!mon:
trant!la!diversité!des!choix!des!KDTM!typiques!à!faire!un!panorama!des!KDTM!à!Hanoi.!A!tra:
vers!ces!4!KDTM!typiques!choisies,! les! rôles,! les!dynamiques,! les!modes!d’exploitation!et! les!
buts!d’argent!et!de!profit!des!acteurs!dans!la!fabrication!d’un!projet!de!KDTM!sont!abordés!sur!
la!base!des! analyses!des! affaires! et! des! activités! financières!et! économiques.! Puis,! le! fonde:
ment! et! la! nature! des! projets! de! KDTM! sont! retrouvés! pour! (re)confirmer! leurs! rôles,! leurs!
démarches!et!pour!chercher!les!outils!efficaces,!les!dimensions!attachées!et!le!renouvellement!
de!conception!basés!sur!les!modes!actuels!à!organiser!et!gérer!les!projets!de!logement!planifié!
dans!la!ville.!En!outre,!les!KDTM!sont!également!approchées!sous!l’angle!des!relations!sociales!
entre! les! sections! spatiales! d’une! KDTM,! entre! les! KDTM! les! unes! et! les! autres,! et! entre! les!
KDTM!et! les!quartiers!voisins!existants!en! fonction!du! fonctionnement!gestionnaire!et! la!dé:
marche!d’après:projet!des!KDTM!devenues! les! vrais!quartiers!de! la! ville.! Enfin,! l’imagination!
pour! le! futur!des!villes!nouvelles!et!des!espaces!urbanisés!de!Hanoi!est! inclue!dans!cette!re:
cherche.!

*!KDTM!:!«!Khu$Đô$Thị$Mới!»!en!vietnamien!:!ce!sont!les!«!nouvelles!zones!résidentielles!»!qui!
étaient!fabriquées!sous!forme!de!projet!dans!les!villes!vietnamiennes!depuis!des!années!90!du!
XXe!siècle!sur!les!principes!de!l’économie!de!marché.!

**!KTT!:!!«!Khu$Tập$Thể!»!en!vietnamien!:!ce!sont!les!«!ensembles!d’habitation!collective!»!qui!
ont!été!fabriqués!dans!les!villes!vietnamiennes!(du!Nord)!des!années!60!aux!années!80!du!XXe!
siècle!sur!les!principes!de!l’économie!de!subvention!budgétaire.!

! *Mots*clés*

(1)!Hanoi!

(2)!Métropolisation!

(3)!Logement!planifié!

(4)!Modèle!d’habitat!collectif!

(5)!KDTM!:!nouvelle!zone!résidentielle!
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