Chapitrc 7

Les Villagcs péri—urbains :

un inégal acces aux terres constructibles

ans le delta du fleuve Rougc, un processus d’urba-
nisation i situ tres actif est li¢ aux densités tes
élevées de population et a la diversification des
activités en lien avec la riziculture inondée, grandc
consommatrice de main-d’'ceuvre. Dans la zone péri—urbainc
densément peuplée - plus de 2 000 hab./km? (voir chapitre 8) -
et pluri—activc:, la pression fonciere villageoisc est croissante. En
raison de la décohabitation des ménages urbanisés et de larrivée
de migrants, la demande de terres résidentielles s éleve (la densité
résidentielle dans les Villages du district péri~urbain de Hoai Duic
estde 166 habitants a I'hectare en 2009, soit une densité de type

urbain).

De méme, les artisans et commercants, depuis l’intégration
du pays dans I'¢conomic de march¢, multiplient les demandes
auprt‘:s des autorités locales qui ont, jusqu’é préscnt, verrouill¢
I'acces au foncier, pour obtenir des terres de production. I Etat,
et maintenant les provinces, sont les seuls a pouvoir changer le
statut des terres agricolcs en terres productivcs ou résidenticlles,
terres que J'on destinait en priorit¢ jusqu’il récemmenta l’agricul—
ture pour assurer ['autosufhsance alimentaire, un des pilicrs dela

politiquc fonciere du Vietnam.

Ccpcndant, dcpuis les années 2000, en raison de I'échec
de la politique « IEtat et le peuple construisent ensemble »

(voir chapitrc 5), I"Erar facilite 'acces du foncier construc-

S Fanchette, | Segﬂrd, Nguyén Viin Siiw, Trdn Nbhit Kién

tible aux grandcs entreprises privées ou parapubliques pour
édifier la métropolc hanoienne. Les politiqucs dacces au fon-
cier non agricolc des années post-Bdi mdi pour les villageois
sont revues a la baisse et de grands périmétrcs de terres agri-
coles sont expropriés ct rendus constructibles pour peu que
les projets soient en conformité avec le schéma directeur a

horizon 2030.

La faveur donnée aux investisseurs de la construction pour
acquérir de grandcs supcrﬁcics de plusicurs centaines d hectares
bien en dessous du prix du marché est d’autant plus mal vécue
par les villagcois que leurs nombreuses demandes ne sont pas
satisfaites par les pouvoirs publics qui cherchent a enrayer lauto-
construction a bas prix, incompatiblc avec |'édification d’une
métropole de rang international. Ceux-ci restent donc ident-
fiés, par unc largc partic dela population, comme rcsponsablcs
des injustices créées par certains de ces projets, ¢tant donn¢ que

|"Erat reste proprictaire de I'ensemble des terres (constitution

de 1992).

Une nouvelle forme d’incompréhcnsion entre les habi-
tants et leurs représentants apparait, qui s’accompagnc d’une
crise de légitimité d'un régime qui continue de se revendi-
quer comme ¢tant socialiste ct qui se donne pour objcctifs de
dévcloppcr la nation équitablcmcnt et de promouvoir le bien

commun.
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Stratégies d’occupation
d’espaces tres peupiés et convoités

Jusqua la fin des années 1990, les villages pouvaient ¢largir leur espace rési-
dentiel en créant des zones « d'extension de la popuiation ». Cette poiitique
¢rait essentiellement destinée aux jeunes couples a I 'étroit dans des habitations on
vivaient piusicurs générations. Dcpuis le Ddi mdi, les viiiagcs dela périphéric de
Ha Noi sont soumis a unc forte pression démographique li¢e a la fois a de nou-

veaux modes de vie au sein des familles et a l'afflux de migrants,

Tout d'abord, i’augmentation des unités de résidence est liée a la décohabita-
tion des jeunes coupics de la maison familiale. En effet, en générai dans les familles
villageoises, plusicurs générations composées de couples mariés cohabitent. Cette
situation ne laisse a ces coupic:s aucune intimité, aucune autonomie de mouve-
ment ct peut créer des tensions. Les chambres réservées aux coupics dans les deux
alcoves ou « travées » situées de part et dautre de la picce centrale de la maison
traditionnelle servent aussi de rangement: on y met les armoires contenant les
vétements de toute la famille. Cette disposition ne convient pius aux besoins de la
vie moderne. PHAN CAM THUQNG (2008) a fait des remarques avee humour:
< i, il n’y apas de piacc pour I'amour des temps modernes » . Aujourd‘hui, les
jeuncs coupics désirent avoir leur propre chambre pour sauvcgardcr leur intimité

ctne pas subir les prcssions des autres membres de la famille.

Par ailleurs, ces villages sont devenus des zones d’accueil pour les migrants
des provinces. Lespace résidentiel évolue rapidement, avee une « nouvelle fonc-
tion » : fournir de nouveaux iogcmcnts aux migrants déhnitifs et des chambres
alouer aux ¢tudiants et aux ravailleurs saisonniers. Face a cette forte demande, le
prix du foncier s éléve rapidcmcnt et motive de nombreux viiiagcois, notamment
ceux ayant perdu leurs terres agricoles pour les projets urbains, a vendre une partic

de leur parceiie, leur cour ou leur jardin.

Nous allons présenter ci-aprés deux types de pratiques spatiales pour aug-
menter espace résidentiel dans les villages et leur impact sur la morphologie villa-
geoise dans deux villages : un de la seconde couronne, La Phu, etun dela premiere

couronne urbanisée, Triéu Khte.

e Création d’une zone artisanale informelle a La Phu

La Phu est représentatif des villages de grande taille et trés mécanisés qui

ont de grands besoins en terres résidentielles et industrielles. En effet, ce vil-

iagc—commune tres dynamiquc enregistre un taux daccroissement annuel de la
population qui atteint 2,12 % entre 1989 ¢t 1999, puis 1,53 % entre 1999 ¢t 2009,
passantainsi de 6798 habitants a9 764 (recensements généraux dela popuiation
du Vietnam, 1989, 1999, 2009). C'est la commune de la province de Ha Noi
qui compte le pius dartisans et ouvriers : 12200 selon le Comité popuiairc de

La Phu.

En 1997-1999, une zone « d'extension de la population » d'un hectare (plus
0.2 ha pour la voirie) a été construite sur les « terres de maraichage » au nord de
lazone résidenticlle duvillage. Les habitants de cette zone l'ont baptisée de facon
non ofhcielle au débur Xom Mo, ou hameau nouveau, puis Xom Hung Long. Ce
projeta concerné 110 foyers, dont 59 avaient des terres de maraichage dans cette
zone (ils devaient donner 50 % de leurs terres au projet pour avoir le droit de trans-
former le statut de leur parcciic), le reste a éeé distribué a dautres foycrs qui avaient
besoin de décohabiter. Chaque foyer a recu 88 m?* pour construire son habitation
cta di payer une taxe au Comité populaire du district pour la construction de la

voirie en béton.

Cette poiitique na pas ¢ee reconduite : le district de Hoai Dtic n'a autorisé
chaque commune qua construire une seule zone d'un hectare. Cependant, de
facon pius ou moins détournée, une autre zone résidenticlle et artisanale a éeé
construite sur les terres de 5 %a l'entrée du viiiagc. Les détenteurs de droits d’usagc
des sols auraient recu l'aval des autorités locales en 1990. Les riverains se sont coti-

sés pOU.K' son aménagcmcnt.

Dcpuis lors, il existe piusicurs moyens pour éiargir la supcrﬁcic résidentielle :

— densifier i’espace résidenticl, en construisant une maison a piusicurs crages a
i’cmpiaccmcnt de l'ancienne ou en édifiant une maison dans la cour pour les
enfants ;

— construire de fa(;on iiiégaic sur les terres agricoics ;

— s'installer dans les sites industriels ;

—attendre que les terres de « service », ou terres de 10 %, compensation fonciere
des terres Cxpropriécs pour le projf:t de Le¢ Trong Tin, soient actribuées aux
Viiiagcois. Ccpcndant, ces terres doivent étre viabilisées (rcmi)iayagc des terres,
construction des infrastructures de base...) par des entreprises pour les rendre
constructibles. Le cotit de ces travaux se monte 2 1,350 million de VND/m?,
une somme que peu de viiiageois peuvent payer. Ainsi, toutes les terres de 10 %
delazone Le Trong Tin sont gciécs, alors que les prix du foncier sélévent et que
de nombreux spécuiatcurs sont intéressés pour les acheter. En 2009 il y avait un

marché pour ces terres a7 ou 8 millions de VND/m?



Dans les villagcs artisanaux, la mixicé des espaces résidentiels (habitat +ateliers
ou commerce) s explique par le manque de terres de construction, leur cotie ¢levé
mais aussi parce que les artisans vivent avec leur activieé. Ils doivent surveiller les
ouvriers, faire participer les enfants et les personnes dgées a des activités manuelles
(trcssagc, broderie) ou travailler tard le soir pour assurer des commandes, et pré-
ferent vivre et travailler sur placc. Certains persistent a vivre dans les sites indus-
triels car ils peuvent y construire de grandcs résidences, malgré une poﬂution
accrue face a I'installation de fours a charbon et de machines bruyantcs de plus

grande envergure que dans le cceur villageois.

A La Phu, un site de production artisanale a ¢té construit dans les
années 2006, dans un contexte foncier difhcile. Les Vi“agcois estimaient que les
terres de maraichage (ou terres de 10 %), lots de taille limitée (44 m? par adulee),
répartis de fagon ¢galitaire entre les familles jusquen 1993 pour quielles puissent
produire de quoi améliorer leur quotidien pendant l’époquc collectiviste, étaient
presque leur propriété, au méme titre que les terres résidentielles. Méme si elles
sont mentionnées sur le carnet rouge (contrat de location de la terre agricolc),
les autorités de I'ancienne province de Ha Téy, avant son intégration dans Ha
Noi, ¢raient moins regardantes sur leur utilisation. Situées a la lisiere de l'espace
résidentiel, ces terres ont été largcmcnt construites dans les Viﬂagcs oula pression
démographique est élevée. Elles font aussi 'objer d'un marché foncier, donc les

prix atteignent des sommets (voir chapitrc 9).

A partir des années 2000, les artisans de La Phit ont demandé aux autorités
communales et provincialcs de changcr le statut des terres de maraichagc de
['entrée du Vi“agc ctdeles utiliser pour la production artisanale. Aprt‘:s cinqannces
de pourparlcrs, cette zone, qui recouvre 11 ha,a Changé de statut mais la province,
pour la transformer en zone industriclle, voulait imposcr une taille minimale aux

ateliers, des normes de construction, la construction d’infrastructures routiéres...

Cette zone qui devait étre aménagge par les autorités Ia en fait éeé par les
Viﬂagcois, sans réelle viabilisation du terrain. Les Villagcois ont refusé de céder
leurs droits d'usage du sol (DUS) pour que les autorités provinciales mettent en
placc une zone industrielle done les terres seraient ensuite revendues a des prix et
des supcrﬁcics trop élevés pour cux. IIs se sont mis a construire eux-mémes des
accliers trop petits pour y installer plus d'une machine (100 & 200 m?) et surtout
des magasins ct entrepots pour le commerce de gros de confiseries et biscuits, la
zone ¢tant facile d’acces aux camions. Les entrepreneurs ont ainsi da acheter les
DUS de leurs voisins pour assembler une supcrﬁcic suffisante pour ¢rablir des

accliers mécanisés (5002 1000 m?). Les prix de la terre se sont mis a flamber (voir

chapitrc 9). Dans les contre-allées, les ateliers sont plus grands (le prix du foncier
est bien moindre) et 'on trouve les plus grands ateliers, mais aussi de nombreuses

résidences a plusicurs crages, maisons-tubes de stylc hanoien (ﬁgurc 13).

Lesvillageois de la zone sud du village (zones B et C), dont les terres de marai-
chage avaient aussi ¢t¢ programmées pour devenir des terres de production, n'ont
pas encore regu l’approbation des autorités provinciales. Celles-ci ont refusé sous
prétexte que lexpérience delazone A n'avait pas porté ses fruits, et qu'il n était pas
possible de construire des zones industrielles avee des parcelles de si petite taille,

sans infrastructures d assainissement et de communication adéquatcs‘

Deés 2006-2007, les vi“agcois S SONC Mis &'y construire de fagon i“égalc des
atcliers, assemblant des parccﬂcs mitoyennes par achat des DUS. En raison de
l’illégalité des constructions dans cette zone, on y trouve moins de résidences
cossues, le risque de destruction par les autorités du district étant trop grand.
Le laisser-aller des autorités provincialcs de 'ancienne province de Ha Téy etde
certains cadres ont ainsi permis aux villagcois de remodeler l’cspacc résidentiel de

leur Vi“age tres pcuplé.

Ce phén01nénc d’autoconstruction Vi“agcoisc, contre lcqucl la municipalité
de Ha Noi tente de lutter afin d’installer les infrastructures nécessaires a son déve-
loppcmcnt urbain, est paradoxalcmcnt renforcé par la mise en placc de projets

industriels dont la maitrise d’ouvragc est confiée a des dévcloppcurs privés.

A La Phii, un projet de site industriel (Diém Cing Nghiép) de 425 ha est en
cours de réalisation, les terres sont en train d'¢tre expropriées. Les entrepreneurs
etartisans de La Phui sont censés étre prioritaires. Les parccllcs viabilisées devront
avoir une taille supérieure a 1000 m? supcrﬁcic minimale pour construire un
atelier suffisamment grand pour l’cntreposage et la fabrication selon des normes
d’hygiénc imposécs par les autoricés de laville. La zone sera divisée en trois partics,
chacune spécialisée dans une activieé, la confiserie, le textile, la teinture. Le cote
d’installation des infrastructures d’adduction et de traitement des eaux sera a la
charge des locaraires. Ainsi, les parccllcs seront louées pour une durée de 50 ans a
3 millions de VND 2 le meétre carré, soit 3 milliards de VND par parcclle, un prix
que peu d’artisans pourront se permettre de payer, notamment dans un contexte
de crise des cxportations et de baisse des bénéfices. Ainsi, de nombreux Villagcois
refusent de se faire expropricr, car ils savent qu’ils ne tireront aucun bénétice de ces
terres, cela ne fait que ralentir la mise en placc du projet. Ils préfércraicnt construire
eux-mémes sur leurs terres et payer les taxes de Changc:mcnt de statut des terres et

de viabilisation.
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Figure 13 — USAGE INDUSTRIEL ET RESIDENTIEL DES TERRES DE LA ZONE ARTISANALE INFORMELLE DE LA PHU
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Dans ce contexte, la production artisanale continue de déborder de I'espace
villageois et de se mélanger aux espaces d habitations. Faute de projets d’extension
des espaces artisanaux destinés aux villagcois, Jautoconstruction poursuit son
cours et la « verticalisation » des batiments apparait comme la nouvelle stratégje

dCS habitants pour paHicr lC manqu@ dC placc nécessaire aux FOYCFS.

e Refonte des espaces publics et de la trame viaire

a Tri¢u Khuc

Ala périphérie des villages de la premicre couronne urbanisée, on observe
de nombreux changemcnts de la trame viaire villagcoisc traditionnelle, notam-
ment des impasses, et la formation de nouveaux ilots. Avec la subdivision des
parccllcs pour la vente aux migrants, de nombreuses maisons traditionnelles ont
¢éeé déeruites pour faire placc a des maisons a compartiments ct des dortoirs. 1l
n'y a pas beaucoup de maisons traditionnelles qui conservent encore un jardin
potager, un ¢rang et une surface pour les animaux domestiqucs. La nouvelle
logique parcellaire et la formation de nouvelles impasses sont incompatibles
avec celles héritées du pass¢ et détruisent I'harmonie morphologiquc du réscau
viaire villageois. La plupart des voies qui ¢taient pavées en briques sont désormais

bétonnées.

Le village de Triéu Khue dispose malgr¢ tout d'un patrimoine architectural
ct paysager riche, compar¢ & celui des autres villages ayant subi de plein fouet

['urbanisation rapidc.

La vie Villagcoisc se maintient a certaines heures de la journée et on assiste a
un multi-usage des espaces publics, activités culturelles faisanc place a des activités
¢conomiques. Particulicrement, de 6h30 a 8h et de 17h 2 18h30, le centre devient
un marché en plein air. Tous les espaces libres sont systématiquement occupés et
transformés parl’installation d’architectures mobiles (tentes, kiosqucs mobiles...) ;
de 20'h a21h30,il ressemble a un petit parc ot les gens pratiquent dusport et des

activités de détente.

Avec le rcgain des activieés cultuelles, aprés plusicurs décennies de bannisse-
ment de lareligion, le patrimoine matériel reprend de son importance au sein de la
vie Villageoisc, méme dans un contexte de forte prcssion fonciére. Les monuments
SONt a NoUveaux entretenus ¢t cereaing méme agrandis pour répondre au dyna-
misme des activités de culte. La continuité des activités culturelles Villagcoiscs se
manifeste dans les fétes et dans les coutumes, ce qui contribue en grandc partic

établir une continuité de l’usage des monuments publics du Village.

En situant sur le plan actuel d'un Villagc les ¢léments patrimoniaux tels que les
monuments de culte, les arbres séculaires, les lacs et les ctangs, on remarque qu’ils
$€ concentrent toujours autour des lieux d'activité cultuelle encore fréquemment
utilisés par la population Villagcoise (voir ﬁgurc 4). Cela nous permet de formuler
une conclusion importante : le maintien de la rcligion est la raison principale dela

sauvcgardc des é¢léments patrimoniaux vi“agcois.

Le patrimoine Villagcois peut éure classé en trois groupes sclon sa fonction et
sa transformation spatialc. Ainsi,un groupe estintégré a lavie actuelle, un autre est
particllcmcnt adapté A celle-ci, tandis qu’un autre est devenu inadapté.

-Le patrimoine, adapté au nouveau contexte — il maintient ses fonctions d’originc

tout en en integrant de nouvelles.
Ce groupe est constitu¢ des monuments rc]igicux et licux de culte du village
(Dinh, Chita, Dén, Miéu et Nha Tho Hp). Ce type de patrimoine est protégé grace
aux valeurs rcligicusc et identitaire encore vivaces de nos jours. Dans ces monu-
ments, en plus du culte, on observe de nouvelles activités lices a la vie contem-
poraine : activités culeurelles, campagnes électorales, etc. Ce type de monument
connait un nouveau dynamismc culturel et souvent des travaux d'extension.

- Le patrimoine particllcmcnt adapté alasituation actuelle : la maison traditionnelle.
La structure spatiale de ce type de maison connait des changements et seuls
la grandc porte ct le corps du batiment sont maintenus. ls représentent les
traditions et I'identité de la famille. En revanche, les autres picces destinées
aux activités quotidicnncs sont transformées pour micux s’adaptcr au nouveau
mode de vie.

~ Le patrimoine, dont la valeur d'usage diminue, inadapt¢ au mode de vie contem-
porain. Avec la diminution de activité agricolc, les lacs, les étangs, les canaux, les
jardins publics, etc., sont réquisitionnds par les aurorités de la ville ou le pouvoir
local. Le phénom‘cnc sobserve égalcmcnt au niveau de la sphc‘:rc privée: lavente

des terrains privés est une activit¢ plus lucrative que l’cxploitation agricolc

Dans les maisons traditionnelles, la densification de l’cspacc bati se fait au
déeriment des espaces non batis selon les modalités suivantes :

~les jardins disparaissent rapidement ;

- l’cspace des cours et des bassins d ornement est réduit ;

— les batiments secondaires, les toilettes, la cuisine et le réservoir sont tous démolis.
Les activités lices a la cuisine et a la toilette sont toutes rcgroupécs dans la mai-
son, en général composce de plusicurs crages ;

—la maison traditionnelle de plain—picd est maintenue, car elle abrite lautel
des ancétres et les parents gés préfércnt y résider. On v célebre aussi les fetes

familiales.
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Ainsi, dans les Villagcs urbanisés, tradition et modernité se coroient malgré

I'extréme densification du bati et 'urbanisation des pratiques quoridiennes.

A cette pression iz situ liée 4 la densification de I'espace résidentiel, sajoute
la concurrence sur les terres liée aux grandes emprises fonciéres par les grands

projets urbains.

Contlits fonciers et problemes sociaux

Lacces au foncier constitue un des problémcs majeurs des investisseurs pour
réaliser leurs projets résidenticls et industriels. Toute une série de réformes et de
décrets tente dcpuis le courant des années 2000 de faciliter la « libéralisation »
des terres pour que les investisseurs puissent batir la métropole hanoienne. De
nombreuses prérogatives sont déléguécs aux provinces, notamment celle des
expropriations des paysans des terres agricolcs sur lcsqucls les projets d’extension

dC la capitalc vont S)Opércr‘

Les terres agricolcs appartenant a I'Ecat, les paysans ne bénéhicient que d'un
droit d’usagc des sols pour une durée de 20 ans. Cela permet une maitrise dela
gestion fonciere par les autorités et surtout un aceés a un prix des terres bien inf¢é-
rieur au marché (voir chapitrc 9) pour actirer les investisseurs. Le prix des compen-
sations est fixé par les autorités provinciales sur la base de quatre années de récoltes

sur lCS terres agricolcs crnon pas cn FOﬂCtiOH dC lcur usagc fU.tU['.

Afin de rendre plus efficace ces procédures trés controversées socialement,
ila ée¢ eréé en 2004, au niveau des provinces, des « organisations de développe-
ment des fonds fonciers » qui traitent directement avec les investisseurs privés.
Leur tache est de leur simplifier les démarches en leur proposant un unique
interlocuteur, de gércr les fonds provenant des terrains récupérés par I'Etat et
de préparer ces terrains avant qu’ﬂs ne soient remis aux investisseurs (MELLAC
etal,2010).

Au niveau des districts, notamment ceux ot les projets urbains sont nom-
breux comme a Hoai Dc (voir plus loin), des comités de libération des terres
s chargcnt d’cxpropricr et d'indemniser les paysans. Ces tractations peuvent
durer des années et élever le prix des projets de facon vertigineuse en raison de
I'inflation créée par le manque de terres constructibles. Par ailleurs, l’implication
des membres des Comités populaircs des communes dans ces négociations ne fait

que renforcer le malaise social dans les Vi“agcs concerncs.
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Depuis la loi fonci¢re de 2003, on distinguc dorénavant deux modes
d’expropriations sclon la vocation des projets (TRUONG THIEN THU et
RANJITH PERERA, 2010) :
~ le groupe 1 concerne les projets d'ineérét public (zones industriclles ou artisa-

nales), écoles et tous types de services publics. Dans ce cas, les terres sont indem-
nisées aux taux de compensations imposc’s par les provinces et les tractations se
font entre les services fonciers et les Villagcois. Les provinces donnent ensuite
les terres aux constructeurs. Cependant, il arrive que les revendications des
villageois soient tellement fortes et ralentissent 'avancement des projets que les
autorités foncicres « acceptent » des compensations plus levées:;

—les terres du groupe 2 sont les terres a vocation résidentielle. Les promoteurs
doivent s’arrangcr directement avec les vi“ageois a CXpropricr pour trouver un
terrain d entente. Parfois, les premiers font appcl aux autorités communales pour
convaincre les expropriés d’acccpter des prix moins élevés. Ceux-ci cherchent
3 obtenir des prix proches de ceux du marché libre a vocation résidenticlle

(jusqua2 000 USD/m?) contre des compensations de 31 USD !

Face a la révolte montante et a Ienvolée des prix du foncier sur le marché
libre dans la périphéric de Ha Noji, suite 4 son élargissemcnt en octobre 2009,
le décrer 69 a éeé ¢dicté par I'Etat pour ¢lever le taux des compensations des
terres rizicoles a cing fois I'ancien taux et protéger les meilleures terres rizicoles.
Ccpcndant, selon la résolution 108 de la provincc de Ha Noi, iln'est p[us qucstion

daceribuer des compensations foncicres qui s élevaient a I'équivalent de 10 % des

Encadré 2

La subdivision de la parcelle de la famille de Madame Thinh Yén a été étudiée dans ce village
de Triéu Khuc.

En 1990, dans le cadre de la politique « d'élargissement de la zone résidentielle », cette fa-
mille composée de quatre fils a recu un terrain de 300 m? dans la zone de transfert d’habitation
aux abords du hameau d’An. Les trois fils cadets s’y sont installés, tandis que I'ainé est resté dans
I'ancienne maison avec ses parents. Les trois fils ont ensuite divisé leurs petites parcelles pour en
vendre une partie aux nouveaux venus dans le village : le benjamin a subdivisé par deux fois sa
parcelle en 2005 et 2009. Ainsi, en moins de vingt ans, la parcelle d'origine reque par les fils a été
subdivisée en sept petites parcelles. Ces petites parcelles sont toutes baties sur 3 a 4 niveaux, et dans
ce cas, seul un espace non béti reste, transformé en impasse (planche 25).

Dans ce méme village, un autre exemple montre I'utilisation des espaces ouverts de la mai-
son traditionnelle paysanne et leur occupation. Ainsi, la maison de Monsieur Triéu Quang Dinh, du
hameau de Cau, a fait I'objet de nombreuses transformations (planche 25). Dans cette famille, les
espaces non batis comme le jardin potager et la cour ont été réduits pour faire place a I'agrandisse-
ment des batiments secondaires. Le corps principal est conservé. La cuisine, I'abri pour les animaux
domestiques, les toilettes et la salle de bains sont détruits pour la construction d’un batiment de
trois niveaux en béton. Ce batiment donne directement sur le chemin principal avec un cybercafé
qu'il a aménagé au rez-de-chaussée.




Planche 25

Transformation d’une parcelle villageoise entre 2000 et 2009
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terres cxpropriées, carla provincc de Ha Noi cherche 4 bannir l'autoconstruction

a proximit¢ des nouvelles zones résidentielles (FANCHETTE, 2011).

Ces terres, appelées « terres de service » ou « terres de 10 % », devaient per-
mettre aux villagcois d’y construire un atelier ou un commerce pour s¢ reconvertir
dans des activités non agricoles. Cette nouvelle directive inquicte les villageois
péri—urbains qui estiment que les compcnsations monétaires sont infimes, méme
au nouveau tarif, au regard du prix des terres résidentielles sur le march¢ libre et ne

ICUI” pcrmettcnt pas dC S¢ reconvertir.

Cela ne fait qu’cnvenimer les relations entre les villagcois qui refusent de se
faire expropricr a bas cou, les promoteurs et les autorités provinciales. De nom-
breux projets résidentiels dans les zones prochcs de Ha Noi sont bloqués dcpuis
lors, car les Villagcois veulent se faire Cxpropricr sous l'ancien systémc et recevoir

des compensations foncieres qu'ils pourront revendre a l'occasion au prix fort.

Le district de Hoai Dic, intégré dans la province de Ha Noi en 2008, faic
partic delazone péri—urbainc aurbaniser intégralcmcnt d’ici 2030 selon le schéma
directeur signé en 2011. Deux dynamiqucs, organisces autour des axes rourtiers et
une liée 4 la proximité du centre-ville a I'est, sont en ceuvre. Déjé avant 2008, de
nombreux projets avaient ¢t¢ mis en placc en raison de la proximité dela capitale
ct surtout de la construction de lautoroute Lang-Hoa Lac (152 m et 30 km),

aboutissement de la future technopolc de Hoa Lac.

La ville nouvelle de An Khanh Nord dite Splendora, d'une superficie de
264 ha et située a 12 km du centre de Ha Noi, devrait devenir un pélc urbain de
développcment. Ville moderne au paysage hériss¢ de gratte-cicls et de résidences
de luxe, elle accucillera de nombreuses entreprises de services, dont le centre-ville
ne peut plus assurer la fonction, et des industries de pointe. Elle estau centre d'un
réseau autoroutier et ferroviaire relié A l’aéroport de Noi Bai, au nord. An Khinh

Sud regroupe plusicurs quartiers résidentiels d'un total de 290 ha,

Le périph¢rique 4, localis¢ en limite de la digue rive gauche de la riviere Ddy,
constitue lautre axe quistructure ce district du nord au sud (planchc 26). Plusicurs
projets résidentiels d'un total de plusicurs centaines d’hectares sont localisés le
[ong de cet axe. lls avaient été ratifiés par la province de Ha Tﬁy ¢t sont en cours

d'¢tude par la nouvelle municipalié.

En 2010, dans le district de Hoai Dic, sur une superficic totale de 8 246 ha,

on comptait 1500 ha en cours de construction ou en projet: 989 ha pour des

quarticrs résidenticls, 167 ha pour des projcts industriels, 158 ha d’cmprisc rou-
ticre et divers projets de services et d'infrastructure. Trois communes comptent
pres de la moiti¢ de leurs terres urbanisées: Van Canh a l'est en raison de sa
position frontaliére avec I'ancienne province de Ha Noi a éwé tres ot sollicicée
par les investisseurs, An Khanh le long de lautoroute Léng—Ho:‘l Lac est en cours
d’urbanisation avec deux grands projcts de 630 ha, et Di Trach, localisée le long
de la nationale 32, prés du chef-lieu du district, accucille les projets d'extension

de celui-ci.

Ainsi, les 4 317 ha de terres agricoles que 'on recense en 2009 sont autant de
réserves foncieres pour les futurs projcts dela capitale, a l’cxccption de lazone de
terres non protégées par la digue de la riviere Dy qui, inconstructible, est le site
d’une agriculturc intensive de maraichage biologiquc. L’ampleur des expropria-
tions attenducs présage des tensions sociales dans ce district devenu un grand
chantier pour promoteurs dans un contexte de reconversion profcssionncllc dif-

ficile pour les Villagcois‘

En effet, face aux expropriations faiblement compensées, au développement
de projcts a vocation privativc et destinés aux couches aisées, a la spéculation
fonci¢re qui rendent inaccessible le foncier péri-urbain au plus grand nombre,
la révolte grondc. Les actes de désobéissance civile et les conflits fonciers
(construction iﬂégalc sur les terres agricoles, refus déere Cxproprié, pétitions a
répétition, manifestations dans la capitalc...) se multiplicnt, notamment face A
I'inflation de projets inachevés en l'absence de fonds suffisants chez les promo-
teurs, aux projets fantomes et spéculatifs qui gélCI1t les terres. L’inégal aCCes aux
terres fait monter une colére sourde des villagcs les plus touchés par l’cxpansion
urbaine, notamment chez les plus actifs qui revcndiqucnt unacces ala terre pour

[CU.[ Cﬂt['CpfiSC.

De nombreux conflits avec les autorités relevent de la difhiculeé a identifier les
détenteurs des droits d’usagc des terres, ctape décisive pour les compensations, cn
raison des nombreuses transactions illicites ayant cu cours dans les années 1990.
Les plus hardis refusent les compensations foncieres, qu’ils estiment irrecevables
au rcgard du prix sur le marché libre du foncier constructible. Les descentes de
police pour délogcr les récalcitrants continuant a cultiver leurs terres ou ceux
ne voulant pas déeruire leur atelier illégalcmcnt construit sur les terres agricolcs,

créent une atmosphc‘:rc tres lourde dans certains villages.

A ce probléme sajoute celui des innombrables prélévements effectués par

l'administration sur le montant des indemnités destinées aux agriculteurs. Ceux-ci
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Planche 26

Projets urbains en cours de réalisation ou a venir
dans le district de Hoai Puc en 2011
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sont des lors floués a deux reprises, cn cédantau prix delaterre agricolc des terres
destinées a changer de statug, et en ne recevant pas la totalit¢ du montant versé
pour leur indemnisation par les cntrcpriscs ou particulicrs qui achetent les droits

d'usage (MELLAC erl, 2010).

La densification des villages urbains
ctlareconversion des villageois expropriés en logeurs

Avec la mémropolisation de Ha Noi, le développement des activités de
construction ct de commerce, I'exode rural s'estaceéléré au profic de la capitale. Si
la province ¢largie enregistre un excédent migratoire de 292 426 personnes (entre
2004 ¢t 2009), ce sont surtout les zones péri-urbaines et les poles de main-d'ocuvre

industriclle qui sont les plus touchés (voir chapitre 8).

Cette accélération dCS migrations S’CH:CCtU.C dans un contexte dC rcléchcmcnt

progressif du controle des mouvements des populations a l'inérieur du pays.

Danslarégion périphérique delaville, il yadeux types principaux de migrants -
—les migrants définitifs, qui ont acquis un logcmcnt et visent a vivre longtemps
dans la localit¢ ou ils se sont installés. Certains viennent du centre-ville de
Ha Néi ou les prix prohibitifs du foncier sont devenus inaccessibles, ou des
provinces. lls ont un travail stable, ont achet¢ un appartement, un terrain a la
périphéric du villagc (vendu par la commune) ou dans le villagc (vendu par les
habitants natifs du village) ;
—les migrants saisonnicrs, qui louentun logcmcnt pourun séjour plus Ou mMoins court,
sont surtout des ¢tudiants et des ouvriers de la campagne venant pour un travail sai-
sonnier. lls partagent la maison avec les proprictaires ou résident dans des chambres

qu'ils louent, construites a I'extéricur de la maison principale des proprictaires.

Figure14 - CHANGEMENT D'UTILISATION DES TERRES AGRICOLES DANS LA COMMUNE DE PHU DIEN
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Ces migrants s'installent dans différents types dendroits : dans les nouveaux
quartiers construits sur les terres agricoles, a la périphérie duvillage, o les terrains
sont divisés en lots individuels par le gouvernement communal, dans la zone

d’habitation ancienne.

Les nouveaux quartiers et les terrains divisés en lots par le gouvernement
communal accueillent principalcmcnt les migrants définitifs. La plupart des sai-
sonnicrs s installent dans la zone d’habitation ancienne. Laugmentation de la
demande de logcmcnts temporaires de la part des saisonniers, surtout des étu-
diants et des travailleurs, incite les propriétaircs a construire des logcmcnts de
qualité tres variable dans leurs cours, a l’cmplaccmcnt de leur ancienne maison tra-
ditionnelle, de leur jardin oudun étang et, dans certains cas, 2 louer des chambres

dans leur propre résidence.

D’un village a l'autre, les possibilités de construction au sein de espace
résidentiel varient, et les capacités d’investissement des Vi“ageois cxpropriés
dépcndent de l’importancc des compensations fonciéres quils ont obtenues et

ClC 13. dCITl’J.IldC cn chambrc cren [ogcmcnts POU[ 13. lOC&tiOﬂ.

Phu Dién * fait partic des villages qui ont ¢t intégrés récemment dans la

fabriquc urbaine et ont pcrdu presque l’intégrahté de leurs terres agricoles.

Etabli au moins depuis le xvII© siecle, ¢’était une communauté agricolc
qui, en comparaison avec les autres Villagcs du delta du fleuve Rougc, avait une
importante supcrﬁcic de terres agricolcs. Le registre foncier de 1805 montre que
Phu Dién avait un total de 353 ha (i. ¢. 984 miu, 3 sdo, 11 thide et 4 tic) de terres

agricolcs‘

Suite a la réforme foncicre des années 1950, chaque agricultcur avait en
moyenne 768 m* (4 sdo et 2 thudc) de terres agricoles. Environ 30 ans plus tard,
lors de la redistribution fonciere de 1998, chaque paysan recue 1 800 m* (4 sdo
de terres agricolcs et 1 540 de terres de 5 %) de terres agricolcs, une supcrﬁcic
plus importante que celle moyenne des années 1950. En 2000, le village avait
1477 ha de terres agricolcs et 1088 foycrs agricolcs, chacun possédant 1350 m?

cn moycenne.

Dans le contexte de rapidc urbanisation de la métropolc hanoienne dcpuis la
fin des années 1990, Phu Dién s est retrouvé sicué au milieu de I'une des nouvelles
zones de dévcloppcmcnt urbain, ce quia abouti au processus de récupération des

terres agrico[cs dcpuis 2000.

Les récupérations de terres agricolcs a Phu Dién ont été menées sous la
forme de récupéraion obligatoire pour I"Erat et des objectifs collectifs, et sous
une forme volontaire pour le développemcnt ¢conomique et dautres objcctifs.
En 2011, plus des trois quarts des terres agricolcs avaient ¢té récupérés pour plus
de 100 projets de construction de bureaux, d’appartcmcnts, de villas, d'¢coles, de
routes, de zones commerciales, de stations de bus, de parkings, ctc. (ﬁgure 14). Les
terres agricolcs restantes du villagc, qui représentent moins de 40 ha, sont locali-
sées dans deux des quatre hameaux et doivent étre récupérees. Ceci indiquc que
toute la terre agricolc 2 Pha Dién a ou va étre transformée en terre non agricolc a

un moment donné.

En échange dela perte des terres agrico[cs, les agricultcurs de Phu Dién ont
recu de largcs compensations financiéres, dont le montant est décidé par les auto-
rités publiqucs en foncdon de la valeur des DUS qui furent alloués en 1988, au
moment de la redistribution fonciére. Le niveau des compensations ¢conomiques
des DUS agricolcs au scin du Villagc, etau Vietnam en général, augmente chaquc
année et varie selon la localisation administrative, voire méme en fonction des
projets. Si, en 2000, le montant moyen des compensations pour un 5o de terres
agricoles ¢tait de 30 millions de déng, il a doublé en 2007. Alafin 2009, le niveau
des compensations avait atteint 400 millions de {/ﬁhg par sdo de terres agricolcs cn
plus d'une parcelle de dit dich vy (terres de service), si la terre agricole saisic repré-

sentait plLlS dC 30 % dLl total dCS terres agricoles dLl foycr 4‘

Pour un certain nombre de foyers, le montant des compensations était encore
plus leve puisqu ‘ils y cultivaient des arbres pluri-annuels avant la récupération
pour dn dién bii (liceéralement « manger la compensation »). Eneffet, la politiquc
¢ratique en maticre de compensation differe en fonction du type darbres cultivés

ct dLl tyPC dC plantes cultivécs sur ICS terres a I‘éCHPé[C[’.

Ainsi, quand les paysans apprennent les projcts de récupération des terres par
I"Etat, certains se mettent & planter des arbres pluri-annuels comme le saule ou le
goyavicr, ctc., qui se plantcnt facilement et poussent rapidcmcnt, pour bénéhicier
d’un montant de compensation financiere plus important. Par cxemplc, selon
la comparaison faite par un agricultcur, la compensation pour des [égumcs ou
des cultures annuelles comme le riz, les 7 mudng, etc, ¢tait de 12 000 db‘hg/ m?
en 2004 (en 2007, la compensation pour ces types de récoltes 2 Pha Dién ¢éeait de
35 000 déng/m?), tandis que la compensation pour des récoltes pluri-annuelles,
comme le saule et le goyavier, laméme année, étaic de 30 000 VND/m? Alinsi, sur
plus d’une décennie, les agricultcurs de Phua Dién ont recu une large somme de

capital financier pour redonner leur DUS des terres agricolcs.
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Pourtant, 2 Phu Dién, de nombreux agriculteurs considérent toujours que
de tels niveaux de compensation économique ne sont pas justes, puisque malgré
tou, ils demeurent inférieurs aux « prix réels » qu’ils souhaitent. Les agricultcurs
se plaignent souvent de ces niveaux de compensation, en particulier lorsqu'ils
constatent dans plusicurs projets que leurs terres agricolcs, aprés avoir été récupé—
rées et convertics en usage non agricolc, ont été vendues pour des appartements,

maisons, villas, etc., a des prix bien plus élevés.

Le processus rapide d’urbanisation, et notamment la récupération des
terres agricoles, a foreé les paysans a pratiquement cesser leur production
agricolc traditionnelle. Dans les années 1990, pour la plupart des paysans de
Phu Dién, l'agriculture et I'élevage représentaienc plus de la moiti¢ de leur
revenu annuel. Revenu souvent complété par des activités annexes de petit
commerce, de travaux de construction ou de services pour les urbains de

Ha Néi ou dailleurs.

Apres plusicurs vagues de conversion des terres, la plupart des travailleurs agri-
coles de Phu Dién ne cultivent plus les terres, ¢eant donné que le systeme existane

d'irrigation a ¢t détruit par une variéeé de constructions sur les terres récupérées.

Encadré 3
Un agriculteur de Phu Dién témoigne avec colére :

« Le prix pour les compensations n'est pas raisonnable. Le caractere déraisonnable, ici, est que
c'est une zone péri-urbaine, proche du district urbain, mais le montant des compensations pour nos
terres agricoles est bien plus bas que celui pour les districts urbains voisins. Alors que c'est le méme
projet, la méme terre agricole, le prix des compensations est juste moitié moins important que
pour les terres agricoles des foyers dépendant administrativement du district urbain. Pour un sao,
en 2007, nous avons recu uniquement 62 millions de VND, tandis que dans les communes limi-
trophes les prix ont varié de 140 a 180 millions de VND.

Et surtout, nous craignons qu'ils ne saisissent nos terres pour construire des appartements a
vendre. Tandis qu'ils nous dédommagent environ 60 millions de déng pour un sdo, la terre, qui a été
remblayée pour la revente, atteint 40 a 60 millions de ddng par métre carré pour des maisons ou
villas. Les villageois disent que I'Ftat trdn 6t [confisque] leur propriété. En fait, les entrepreneurs qui
utilisent les terres récupérées sont privés, ils n‘appartiennent pas a 'Etat, I'Ftat ne fait pas cela. Le
privé fait cela au nom de I'Etat. Laide pour la reconversion professionnelle est également trop basse.
Actuellement, une superficie de 300 m2 de terres agricoles ne peut suffire qua rémunérer un seul
agriculteur pour cultiver des rau mudng, pour deux millions de dong par mois.

Pourtant, lorsque I'Etat récupére des terres, il ne nous aide qu‘a hauteur de 25 000 déng/m?
pour notre reconversion. Cela veut dire que 300 m? de terres agricoles récupérées ne nous four-
nissent qu'environ 7,5 millions de ddng d'aides. Mais, avec une si petite somme d’argent, comment
nous, agriculteurs, pouvons-nous changer de métier et de secteur ? »

(Entretien avec M. Q., 60 ans, 11 septembre 2007)
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Cela rend la culture des parcelles restantes impossible. Sur quelques parcelles o
I'eau est toujours disponible, quelques agriculteurs cultivent des 7w mudng, un
type de légumes qui pousse facilement et peut étre vendu au marché local et
générer un revenu de 30 000 a 40 000 ddng par mois, juste assez pour assurer la

subsistance quotidienne.

Dans la seconde moiti¢ de I'année 2007, les femmes d’ﬁgc moyen d’environ
40 foyers de Phu Dién s étaient investies dans ce travail. Sur d’autres parcelles, les
habitants font pousser des arbres pluri-annuels pour atteindre la compensation
maximale au moment de la récupération des terres. Enfin, certaines parcelles sont

simplement laissées a 'abandon en attente d'étre saisics.

La perturbation de la production agricole a Phi Dién résulte du besoin pres-
sant de trouver de nouvelles sources de moyens de subsistance. Les données issues
des recherches montrent que, tandis que de nombreux agriculteurs n'one pas pu
trouver du travail dans des secteurs non agricoles, seul un petit nombre de foyers
a ¢t¢ en mesure de trouver certains types d'emplois non agricoles stables pour ses

mcmbrcs EldU.ltCS.

Cela s’cxplique par, d’un cotd, le faible capital social et humain des Villageois,
ce qui limite par conséquent leur acces 4 des métiers qualiﬁés et bien rémunérés
et, d’un autre coté, par le nombre limité d’cmplois de toute fagon disponiblcs pour
cux. Dans un tel contexte, nombre d'entre eux se sont tournés vers leurs terres rési-
dentielles comme principalc ressource pour générer des revenus, parce qu’ils yont

trouvé opportunité d offrir des solutions d’hébergement aux migrants.

La conversion de terres agricolcs en terres pour le développcmcnt urbain,
en particulier pour construire des zones résidentielles, des routes, stades, etc, a
réduit la distance entre Phu Dién et le centre urbain de Ha Noi. Plusieurs routes
ont été construites, d anciennes routes ont éeé¢ améliorées, connectant Pha Dién
et les zones environnantes. Cela a permis a des flots de personnes de venir dans le
Villagc chercher un hébcrgcmcnt. Saisissant cette opportunité, ils ont commencé
ainvestir leur argent dans la construction de maisons, comprenant en priorité une
bonne maison pour cux, puis des maisons plus simplcs avec le p[us de chambres

possiblcs alouer.

La construction de nouvelles maisons et la rénovation des anciennes au sein
du villagc n'ont pas seulement transformé physiqucmcnt le villagc en « champ de
construction », mais ont aussi chang¢ sociologiquement I'image du village, d'une

communauté ordinaire  une communauté aisée.



lllustration 9
Terres en friches expropriées servant de paturages a I'ombre des grands projets urbains

La construction de nouvelles maisons a, dans de nombreux cas, consumé
I'intégralic¢, voire davantage, du montant des compensations. Par conséquent,
certains foycrs ont vendu une partic de leurs terres résidendielles. Tandis que
I'urbanisation rapide reprend les terres agricoles des paysans, cela a également
comme conséquence d augmenter grandement la valeur des DUS résidenticls.
Avant 2000, les habitants de Pha Dién jouissaient de beaucoup d'espace. Une
famille disposait généralcmcnt d’une maison, d'un jardin cloturé et de nombreux

arbres.

Mais dorénavant, le Village est surpcuplé enraison de |'intrusion d ¢tudiants et
de groupes variés de travailleurs migrants. De nombreuses terres résidentielles des
foycrs ontétédiviséesendeuxou plusicurs parcchs avendre sépar¢menta plusicurs

personnes, dont de nombreux acheteurs venus de I'extérieur, urbains compris.

De nombreux villageois de Phu Dién indiquent une augmentation rapide
des prix des terres résidentielles depuis la fin des années 1990. Au débur des

années 1990, il y avait peu de transaction de terres résidentielles et le cotr moyen

© Francois Carlet-Soulages / Noi Pictures
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des terres résidentielles était a ce moment-la de moins de 3 millions de da"ﬂg par
métre carr¢ dans la meilleure localisation, i. ¢. pres des voies d'acces au village et

dCS Zones commercialcs.

Pourtant, dcpuis la fin des années 1990, le prix des terres résidendielles sest
envolé. Les parcelles de terres résidentielles les plus cheres dans le village sont
passces de 60 millions par metre carré en 2007 a plus de 100 millions en 2011.
Pha Dién est ainsi devenue 'une des localisations les plus recherchées pour le
commerce des terres au Vietnam. Durant mon terrain de 2007, environ 80 % des
Villagcois de Phu Di¢n avaient vendu une partic de leurs terres résidentielles a des

acheteurs extérieurs.

Je dois préciser que la construction de maisons simples a louer est apparuc
dans d'autres communautés plus prochcs du Ha Noi urbain dés le début des
années 1990. Néanmoins, plus l'on s’approche du centre urbain, plus il en cotre.
Ainsi, de nombreux ¢cudiants et travailleurs migrants pauvres ont choisi les com-

munes péri-urbaines comme Pha Dién pour des résidences temporaires.

En 2007, la plupart des maisons a louer a Pha Dién ¢taient congues comme
des maisons-tubes d'un ctage avec de nombreuses petites et simplcs chambres,
meublées sommairement. Seul un petit nombre de familles avait construit une
maison a deux étagcs avec égalcmcnt plusicurs chambres alouer, mais de meilleure

qualit¢ (hgure 15).

La simplicité de l’hébergemcnt, en tant que telle, vient de la simplc demande
des locaraires. Cela résulte égalcmcnt du fait que les Vi”agcois de Phu Dién, a ce
moment-la, n‘avaient pas vu cette activité comme unc stratégic de subsistance a
[ong terme. Ainsi, nombreux furent ceux qui hésiterent a investir plus d’argent et
de ressources foncicres dans ce genre d'activit¢. Pourtant, quclqucs années plus
tard, en 2011, les habitants ont réussi 4 se faire une bonne situation grace dcelaet
ontinvesti plus de capital financier dans la construction d’'immeubles de plusicurs
crages a louer et certains ont méme construit des hotels et des immeubles de

plusicurs crages de burcaux a louer.

La plupart des locataires sont des ¢tudiants et des travailleurs migrants, qui
cherchentun hébergement peu cher dans le village. En général, un groupe de deux
A quatre personnes loue une petite chambre. Pour louer une chambre, indépen-
damment de l'arrangement financier avec Ihote, les locataires doivent enregistrer
leur « résidence temporaire » 5 aupres des officiers de la sécurité villageoisc et

paycr unc PCtitC I'CdCVQ.HCC.
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Le prix moyen de la location d’un hébcrgemcnt, pour la seconde moitié¢
de 2007, se situe entre 300 000 ec 400 000 Adzzg par mois pour une petite chambre.
Dcpuis le début de année 2008, Iinflation a atteint un nombre 4 deux chiffres,
provoquant une augmentation légere des tarifs de location dans le village.
En 2011, le coat moyen dans le villagc varie entre 800 000 et 2 millions de d’o”ng

p’dl’ mois et par chambrc.

Vu les bénéfices tirés de la location, cette activit¢ peut dorénavane étre
considérée comme équivalcntc a l’agriculturc d’auparavant, puisqu’ellc est
la source essentielle et la plus stable de revenus de la plupart des villageois de
Phu Dién, qui n'ont pratiquement plus aucune activité agricolc En 2011, les
statistiques des autorités de la commune montraient que Phu Di¢n avait un total
de 530 foyers louant des hébergements et 35 foyers tenaient des pensions touris-
tiques. Le montant total de locataires dans le Villagc au méme moment ¢tait de

11000 personnes.

De facon généralc, en 2007, de nombreux foycrs avaient plus ou moins
cing chambres a louer et atteignaient un revenu mensuel de 1,5 million de ddng.
Qlclqucs dizaines de foycrs, qui avaient une surface de terres résidentielles plus
importantes, possédaicnt entre 20 et 50 chambres a louer. Ainsi, ces foycrs tiraient

de lalocation seule des chambres jusqu’a 30 millions de dé7zg par mois.

Au méme moment, ccpcndant, on peut estimer a environ 20 % le nombre
de foycrs qui ne louaient aucune chambre. Ceci montre a qucl point le capital
foncier, sous la forme de DUS résidentiels, est une source importante de revenus
cta égalcmcm contribu¢ signiﬁcativcmcnt a la différenciation sociale dans le

village.

De plus, de nombreux Villagcois sont aussi impliqués dans du commerce de
déeail, de lavente de denrées alimentaires de base, d’objets pour le foycr et d’autres
services pour ceux qui vivent dans la communauté. La vente se passe dans deux
localisations principalcs. La premiérc est dans le nouveau marché du Vi“agc de
500 stands, construit en 2003 pour créer un site de commerce local pour les pay-
sans sans-terre de Phu Dién. La seconde, la localisation la plus importantc pour
la vente, se situe le long des routes principalcs du village. Ce type de commerces
et services inclut de nombreuses petites boutiqucs, bars, empictant sur l’cspacc

public villageois.

En résumé, le processus rapidc d’urbanisation de Ha Noi dans les années

1990 a conduit a la conversion de grandcs supcrﬁcics de terres agricolcs en
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Figure 15 - LES DIFFERENTS TYPES DE LOGEMENTS EN LOCATION A PHU DIEN EN 2013
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Les Villagcs péri-urbains ;un inégal acces aux terres constructibles

terres servant & d’autres fonctions. Dans le contexte de la transition, pour de
nombreux villageois de Phu Dién, la récupération de presque l'intégralic¢ des
DUS pour le développement urbain leur a fourni d'importants montants de
compensation, dont ils nauraient jamais pu réver avant, en plus d’une aug-
mentation rapidc de la valeur des terres résidentielles de la zone, classant les
villageois de Phu Di¢n parmi ceux qui ont le capital financier et foncier le plus

important.

Auméme moment, la récupération des terres agricolcs a pcrturbé les moyens
de subsistance traditionnels, en particulier lagriculture et Iélevage, tout en leur

offrant peu d’opportunités dlaccesa l’emploi salari¢ dans le secteur formel.

Pour s'adapter a unc telle situation, de nombreux paysans de Pha Dién se sont
concentrés sur leurs terres résidentielles comme source privilégice de revenus
alternaifs. Ils ont commencé a construire des maisons a louer aux migrants €t s
sont mis au petit commerce. Tous ces facteurs ont radicalement changé les modes
de vie des agriculteurs de Phu Dien et la communauté¢ de Pha Dién dans son

ensemble, vers un Villagc urbain (/ﬂ'ﬂg dé thi) du péri—urbain de Ha Noi.

Les deux vi“agcs péri-urbains de Triéu Khuc et Nhan Chinh sont aussi deve-
nus des villagcs—dortoirs. IIs sont localisés aussi dans la premicre couronne urba-
nisée de la ville dcpuis le Ddi mdi. Situés a une dizaine de kilometres du centre-
ville, ils sont devenus le site de I'installation de nouveaux projcts résidentiels sur
leurs terres agricolcs et I'installation de migrants dans la zone résidenticlle déj:i

surpcupléc.

A Nhan Chinh, en juin 2005, sur 26 146 habitants, on comprait 4 687 indi-
vidus quiy résident A titre provisoire (titulaires d'un permis de résidence KT3 ou
KT4), sans compter ceux qui'y vivaient sans y ¢tre officiellement inscrits . Dans le
Villagc de Triéu Khtc, en 2009, il y avait 472 propri¢taires et 5 970 locataires. Ainsi
dans ce village, en moyenne, chaquc ménage qui pratique lalocation des maisons

a plus de 12 chambres a louer.

La location des maisons devient un nouveau métier et paral[élcmcxlt des
SCrvices aux immigrants sc dévcloppcnn En observant la distribution des mai-
sons a louer au Villagc de Trieu Khuce (planchc 27), nous pouvons constater que
les maisons a louer se trouvent surtout dans les petites ruelles des hameaux. Au
centre ou le long des rues principalcs, il yapeu de logcmcnts alouer. Ces espaces
SON surtout réservés aux activieés commerciales tels que le salon de coifture et de

beauté, cybcrcafé, boutiqucs, et les autres services de proximité.
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Les xom trg sont apparus vers 1995. Clestun type de construction récent com-
pos¢ d’une série de chambres a louer, s¢parces de la maison du proprictaire. Ce
type de batiment est construit rapidement avec peu de capitaux, pour la location

aux travailleurs et aux étudiants provinciaux.

Chaquc chambre, construite sur un niveau, est d'une taille modeste (cnviron
9m?), avec des toitures en fibro-ciment, ot ne peuvent habiter que deux personnes
au maximum. Les cases sont construites cote a cote, sont parfaitcmcnt alignécs
ct forment un ensemble qui compte, en général, cinq ou six unités. Ces cases ont
en commun une seule salle d'cau comprenant: cuisine, toilette et salle de bain
(planchc 27). La forme de la case s’adaptc a la forme du terrain et cherche 4 en

rentabiliser lyoccupation au maximum.

Les 12ha tro sont des chambres a louer au sein méme des résidences des

proprictaires.

Conclusion

Louverture économique, la mise en place de la politique « I'Erat et le peuple
construisent ensemble » et la promotion de I'habitat privé ont accéléré le proces-

sus d'urbanisation 7 situ dans les vi“agcs des alentours de Ha Noi.

La construction tous azimuts de résidences, parfois de fagon illégalc sur les
terres agricoles de 5 %, la densification des parcelles du cceur villageois avec érec-
tion de maisons-tubes a l’cmplaccmcnt des maisons traditionnelles a un niveau, la
construction de logcmcnts pour les migrants ct les ¢rudiants et le dévcloppemcnt
de micro-entreprises privécs de services ou de commerce ont complétcmcnt

transformé le paysage villageois aux portes de la ville.

Des densités résidentielles de plus de 150 hab./ha atteignent les mémes

niveaux que ceux des quarticrs centraux de la capitalc.

Les terres agricolcs, pcndant si longtcmps protégées pour [autosufhisance
alimenctaire rizicole, ont commencé a étre grignotces par la construction de rési-
dences et dateliers, processus accompagné en parallélc par des politiqucs «d’¢lar-

giSSCant dC la POPLllatiOH >.

Parailleurs, on a réaménagg les villages pour donner plus de place aux activités

productivcs non agricoles (mini-zones artisanales...). Légalcs ou illégales, dcpuis

te)



©IRD, 2015

Planche 27
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Localisation des xém tro et nha tro a Triéu Khuc
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les années 1990, de nouvelles constructions et activités foisonnent de toute part

ct donnent a I'urbanisation « invisible » des campagnes un visage multiforme et

difhcile a appréhcndcr.

Cette urbanisation témoigne des stratégies des populations du delta du fleuve

Rouge pour sancrer dans leurs villages en profondes mutations ct ne pas partir

enville.

Cepcndant, cette urbanisation multiforme et désordonnée, cntreprisc locale-

menta bas prix par les habitants selon leurs représentations spatiales, rencontre de

nombreuses réticences de la part de I'Erac dans les périphérics dela capitalc, carelle

est gourmande en terres et entre en contradiction avec les grands projets urbains

projetés par les investisseurs qui veulent faire de Ha Noi une métropolc de rang

international.

Le maintien de la population dans les villages intégrés dans la ville ne peut se

fairc sans un partagc dCS plus—valucs fonciércs cntre ICS villageois ct ICS promoteurs

urbains pour qu'ils développent des activités économiques sur place.

Avec la libéralisation du foncier et son surenchérissement, les parcelles

constructibles sont devenues inaccessibles 2 la plupart des villagcois, méme les

CHU’CPYCHCLH‘S lCS p[LIS dynamiqucs.

1) Tradui par Trin Nhic Kién (2010) : 484-485.
2) I million de VND =40 curos.
)

Le nom du viHagc aéeé modifi¢,

2
J
4) Dans lC contexte (‘1(‘ tensions varices et d( dlﬂ"lflll[("& concernant lﬁppr()px‘iatiwn dCS terres &gl'iCOlCS auniveau na[lonal, ICS d/l[

dich vi ont été perg

s comme une invention du comité pupulairc dela province de Vinh Phic en 2004 pour faciliter la récu-

Pél’&tl()ﬂ dCS terres dans lCUf pm\*incc. CC frll[ cnsuite PK/‘SCHKL commc unce b(mnc solunon, qLIl adeé C{PP]](.ILIL/L danx PlUSiCUl'S

provinces. AHa Noi, les dit dich v ont été mises en p]acc en 2008. Selon cette cxpénmcmatlon, chaquc lot de dit dich v 2

Phu Dién ¢taic égal 260 m* ou 686 millions de d/)‘ng. Ccpcndant, cn scptcmbrc 2010, les autorités de Ha Noi ont suspcndu ce

prm(lpc, Argu:mt qu lI ncuacni CH:IC&CC ni dddPtC acetee pmvmcc.

S s’agit du e it tam thei, qui x’appliquc Aceux qui ne possedent pas de hg khin dans le périmetre administradf de leur nou-

veaulieu de résidence.

6) Source:: Composition de la population du quartier de Nhin Chinh, juin 2005, Projet d’amémgcmcnt décaillé du quartier de

Nhin Chinh..
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