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AVERTISSEMENT

Ce rapport de recherche s’inscrit dans le cadreatiet dit « recherche » du projet mobilisateur
« Appui a [I'élaboration des politiques fonciéres fnancé par I'Agence francaise de
développement, et mis en ceuvre sous I'égide du ©dheichnique « Foncier et développement »
de la Coopération francaise.

Ce volet « recherche » vise a approfondir les cissaaces, a travers des travaux empiriques
meneés par des équipes de recherches du Nord eidds 8 deux themes :

» Dynamiques et transactions foncieres formes concretes des transactions, acteurs en
jeu, modes de régulation, impact économique eabkoci

 Les processus délaboration des politiques fonciése enjeux politiques et
économiques, jeux d’acteurs, lobbies et négociatiormelles et informelles, role effectif
de la recherche et de I'expertise, etc.

Les rapports issus de ces travaux sont disporsbiele portail « Foncier et développement » :

http://www.foncier-developpement.org/vie-des-reséladprojet-appui-a-lelaboration-des-
politiques-foncieres/volet-recherche
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RESUME

Une des particularités du foncier viethamien résidms I'existence d’'un « état zéro » des
institutions foncieres, que I'on peut dater appmadivement au début des années 1980, a partir
duquel I'ensemble des institutions a été mis enepl€et « état zéro » des institutions ne signifie
bien entendu pas I'absence d’héritages : les unistits qui émergent aujourd'hui portent la trace
de chacune des périodes passées. C'est le caxgraple de la multiplicité des institutions
coutumieres locales dont les principes de répamtitsociale et spatiale des ressources se
manifestent encore nettement a cet échelon. @estd aussi du systeme foncier francais dont on
retrouve par exemple la trace dans le choix qufagtstle privilégier le systeme d’enregistrement
des certificats de propriété plutdt que le systédmereuve par les titres eux-mémes, plutét anglo-
saxon. Le processus de mise en place des instisufionciéres a cependant une dimension
synchronique nette et reflete autant qu'il parécgu processus de transformation profonde de
I'Etat et de la société vietnamienne dans son eblgem

Ainsi, entre 1979 et 1993, les institutions fonegont d’abord été conguad minima de facon a
répondre aux attentes fortes de la sociéte, atofsqpdément rurale, sans autonomiser le foncier.
Cette période est celle de la dissolution progvesdes coopératives par réduction toujours plus
grande de leurs prérogatives sur le foncier. L'lpraicéde alors par petites touches et reconnait
tout d’abord (décret 100, décret 10 et loi foncide21989), les individus et les foyers comme
usagers potentiels de la terre, les droits d’ugéget cependant alors toujours limités et définis a
sein des coopératives par le biais de contrats deaitps passés entre les coopératives qui
détiennent toujours les droits de gestion délégeeses nouveaux usagers. Elle s’achéve par la
loi fonciere de 1993 qui ne remet toujours pas teweent en cause les coopératives mais qui
fournit les moyens de leur disparition en recorsais aux individus et aux foyers, outre le droit
d’'usage des terres agricoles, des droits de gedgamés fondamentaux (droits d'échanger, de
céder, de louer, de laisser en succession et diggpaer.), pour des périodes fixées relativement
longues. Cela leur confére une maitrise importage foncier et dépossede du coup les
coopératives de leur capacité réelle de gestiomaderre. Ces droits sont associés au droit
d’'usage, et ce n'est donc pas la terre qui peet @ansmise ou hypothéquée, mais le droit de
I'utiliser et d’en percevoir les fruits. Cependaigxistence méme de ces droits et la fixation des
durées de leur allocation aux foyers sur un tergsezalong font qu’'un marché foncier peut se
développer et que le foncier s’apparente, dand@wtionnement mais non dans sa nature, a un
foncier fondé sur la propriété privée.

La seconde étape est celle d’'une transition qunpede passer en « douceur » d’'un foncier congu
pour répondre aux attentes des ruraux a un foeoiecu pour accompagner le projet d’'un Viét
Nam moderne, industriel et urbain. Elle correspgrasso modaux dix années qui séparent les
lois fonciéres de 1993 et 2003. Pendant ces diges)’Etat touche peu aux droits accordés aux
individus et aux foyers et modifie peu le foncigrieole. En revanche, il ceuvre a la mise en place
de l'administration fonciere, administration poaqguelle il crée en 1994 un organe indépendant
de niveau ministériel, le Département général dstige fonciere (ou GDLA,General
Department of Land AdministratipnCelui-ci regroupe pour la premiére fois en seindes
dimensions décisionnelle, opérationnelle (ex-Dé&paent général de la gestion fonciere créé en
1979) et techniques (ex-Département national dgaétas et de la cartographie) du foncier, ce
qui témoigne alors de la volonté gouvernementadaitdnomiser et de donner du poids a ce
domaine. L’Etat réglemente aussi progressivemenais dans le désordre, par une accumulation
considérable de textes — les modalités d’accédeatains urbains, industriels et commerciaux, et



augmente les droits concédés aux entreprises priy@éparant ainsi aux changements de la
période suivante.

La troisieme étape débute avec une réforme de It@diration fonciere en 2002 et la publication
d’'une nouvelle loi fonciere en 2003. La nouvellaftguration est celle d'un foncier devenant un
outil d'aménagement du territoire au service dedlistrialisation et de I'urbanisation. Cela est
nettement perceptible dans la loi de 2003 qui netégs réglementations de la période précédente
et se préoccupe peu du rural. L'acces aux ternesodes et forestieres, qui avait été réglementé
en 1993, est relativement peu modifié et n'est guessoupli pour les foyers ruraux. Mais les
autres catégories de terres et les autres catégitisagers — dont certaines apparaissent pour la
premiere foi dans la législation — prennent uneglgrandissante et méme dominante dans la loi.
Ainsi, la nouvelle législation est riche en dispiosis destinées a faciliter les investissements
industriels et commerciaux des entreprises priveesles étrangers, et elle permet que se
développent marché immobilier et marché des drdiisage du sol. La nouvelle |égislation
précise aussi les procédures d’inventaire et deiflation. La planification de l'usage du sol
reste une procédure descendante, pilotée par d©ffoncier aux différents échelons, mais la
|égislation étend les prérogatives des provincestetduit la possibilité de modification du statut
des terres par les autorités administratives ipfoainciales, ce qui donne une plus grande
souplesse a cette planification.

Depuis 2002, le contexte foncier est aussi un et&tde multiplication et d’intensification des
enjeux fonciers, et cela a plusieurs niveaux. Leed&alisation partielle et mal maitrisée de la
gestion fonciere multiplie les dysfonctionnemerities tensions au passage entre échelon central
et provincial. D’'un c6té, I'Office foncier, qui béficie de gros efforts de modernisation et est
responsable de la planification a tous les écheloias jamais eu autant de pouvoir potentiel
gu’aujourd'hui. De nature a effrayer le pouvoirtcal ce pouvoir lui a tres probablement valu en
2002 de perdre son rang de ministére pour étracts##tau MoNRE (ministere des Ressources
naturelles et de I'Environnement). D’'un autre cde&&s provinces profitent des failles encore
importantes du systeme administratif pour allégerdontraintes d’'une planification centralisée et
composent trés largement avec la législation adinégpondre aux attentes locales et en particulier
a celles des intéréts privés. Un autre sujet daderest en effet celui de la privatisation crasa

du foncier. Jusqu’'a aujourd'hui, I'Etat (et ce depa Constitution de 1959) est propriétaire de
'ensemble des terres au nom du peuple entiersetieits fonciers individuels, s’ils sont sans
cesse étendus, sont des droits d'usage et de meftiégués. La multiplication des usagers
reconnus, I'assouplissement des conditions d’aadagerre et I'extension progressive des droits
associés au droit d'usage permettent cependantmtueprises privées, nationales ou étrangeres,
de devenir des acteurs prépondérants du fonciatpigetémoigne la croissance spectaculaire du
nombre et de la dimension des emprises fonciésesu@es aux projets industriels, commerciaux,
immobiliers ou de loisir, notamment dans les espaéeiurbains.

La création, en 2004, des «organisations de dgpetoent des fonds fonciers » est
symptomatique des problémes que pose la redéfinitioréle des provinces et des investisseurs
privés. Un probleme récurrent des investissemerds en effet celui des modalités
d’expropriation, en particulier les indemnisatiodss personnes détenant les droits d’'usage. Ce
probleme n’a longtemps pas été réglementé et aaté au cas par cas par les provinces ou par
I'Office foncier. Dans la loi de 2003, I'Etat appitrtoujours comme le principal acteur de la
répartition des terres dans la mesure ou il egowos celui qui reprend le terrain pour le
réattribuer immédiatement aux investisseurs. Dep0@# cependant, I'Etat s’est désengagé des
transactions intervenant lorsque les terrains septis en créant une nouvelle personnalité
mandatée par I'Etat, les « organisations de dépelment des fonds fonciers », dont la tAche est
de simplifier les démarches des investisseurs @np®posant un unique interlocuteur, de gérer
les fonds provenant des terrains récupérés part Hgrés décision des organes compétents et de
préparer ces terrains avant qu’ils ne soient reamis investisseurs. Or ces organisations, non
commerciales mais pas totalement publiques, n'astde réalité forte. Elles ne disposent pas de



capacité financiére propre, leur création n’'est galggatoire et leur forme est floue, y compris
leur échelon de compétence, celui-ci pouvant &raideau districtal ou provinciale. Une telle
imprécision, qui se traduit par la création d’'origares de nature trés variée selon les provinces,

donne a penser que I'Etat cherche plus & se déharg probléme hautement sensible des
expropriations aux dépens de ceux qui en bénéfigi€a le résoudre durablement.

Les problémes engendrés par les modalités d’exjptapr préalable aux projets d’investissement
sont pourtant une des épines la plus profondénmd@nhece dans le pied du pouvoir de Hanoi.
Comment comprendre alors ce désengagement ? Uneidess est probablement a chercher
dans la complexité croissante de la gestion foacansi que dans la question des moyens
humains et financiers pouvant étre dévolus a I'adstriation pour réaliser les taches qui lui sont
imparties. Ces besoins restent trés importantpagitulier aux échelons les plus bas (communes,
districts) ou le personnel est généralement peyasniformé. Mais les aspects techniques et
financiers ne sont pas tout et le désengagemefiEti# est aussi une des manifestations du
malaise ressenti par I'Etat face aux deux priod&sature trés différentes auxquelles il doitefair
face : celle de mener le Viét Nam vers la modereitde transformant en un pays industriel et
urbain et celle de ménager la population ruralagife et numériquement majoritaire, qui fut
longtemps habituée & porter les valeurs socialigies effet, un des facteurs qui aggrave
aujourd’'hui la question des expropriations est &ntren, depuis quinze ans, des terres agricoles
et forestiéres dans un état relatif d’isolemerd’@mobilité. Cet Etat, dont on peut penser qu'il
doit les protéger (et protéger leurs usagers),died aujourd'hui fragiles face aux dynamiques du
foncier urbain et/ou non agricole (industriel etneoercial, de loisir, etc.)

S'’il s’est bien produit quelques changements lexemant depuis 1993, les terres agricoles ont
un acces tres réglementé, en particulier par letieai de superficies et de durées d’allocation des
droits maximales permettant de limiter les processlaccumulation et de garantir un acces
égalitaire au foncier au sein de la populationleur8elon la méme logique, les terres agricoles
dont les droits sont alloués aux foyers par I'Eetsont pas imposables et leur valeur est fixée en
fonction de la valeur de la production agricoleneh par comparaison avec le prix des terres
adjacentes (prix du marché), ce qui doit permejtrelles restent accessibles aux foyers ruraux,
méme démunis. Mais ce statut spécifique, et enicpéer celui du foncier rizicole qui est
particulierement protégé, joue en défaveur des réoymraux en les enfermant dans des
exploitations de petite dimension et de faible wake qui les fragilise lorsque des intéréts prives
et/ou non agricoles entrent en jeu. Les foyerscags ne sont-ils pas alors — avec I'agriculture —
sacrifiés a I'industrialisation et a I'urbanisatiplutét qu’ils ne sont protégeés ?

La réponse a cette question n’est pas aussi siguglde laissent supposer ces dernieres lignes. La
situation des foyers ruraux est, d’'une part, extr@ent inégale selon les régions, et il est des cas
ou les modalités d’accés aux terres agricolesresfieres sont de nature a protéger effectivement
les foyers ruraux, en particulier les plus fragitbsntre eux. Des événements récents, la crise
alimentaire mondiale en particulier, ont rappelé\&at Nam qu’il n’en avait pas fini avec
I'agriculture et avec les paysans et ont remisukestion du foncier rural sur le devant de la scéne.
En réponse a cette crise (et a une augmentaticsidéwable du prix du riz), le gouvernement a
décidé du gel de plus d’'un million d’hectares daéres et a lancé une campagne (les « trois
ndng») dont I'objectif est de revaloriser le milieualipar rapport au milieu urbain. Il est trop tot
pour savoir si le retour du «rural » qui a mardaénée 2008 aura un impact durable sur le
foncier agricole et quel sera précisément cet impdais les décisions prises montrent que le
foncier agricole reste un levier que le gouverngmémesite pas a actionner lorsque le besoin se
fait sentir. Pour certains cadres nationaux, lecifeEmagricole demeure un symbole fort du
socialisme et son reglement reste un élément ¢rdei@ paix sociale dans une société encore trés
largement rurale et attachée a la terre. A traleegsiestion du foncier agricole, c’est ainsi toate
question du réle de I'Etat dans la voix du « sasiaé de marché » qui est posée. C’est aussi celle
de la Iégitimité du Parti communiste. Il est ereefiossible de comprendre les hésitations (ou les
approximations) en matiére fonciére comme la matafeon d’un certain pragmatisme d’Etat qui



s’inscrirait en continuité de celui de la périodeialiste. Les évolutions récentes du foncier
remettent cependant en cause les fondements métadéditimité du Parti communiste, ce qu'il
pourrait chercher a atténuer, a travers le gouveendé en maintenant le statut spécifique du
foncier rural. Le Viét Nam s’achemine-t-il vers famcier a deux vitesses, une partie des terres —
la grande masse des terres agricoles et forestafloeges a titre gratuit — continuant a étre gérée
par le pouvoir central pour l'intérét de tous, @ngre partie mobilisable a loisir dans la premiére
catégorie, et gérée de maniere libérale de facspudenir le développement économique du
pays ?

Répondre a cette question nécessite de se towereles acteurs du foncier et de questionner leur
positionnement relatif. Actifs depuis relativem@eu de temps car longtemps mis a I'écart d’'un
domaine stratégique sensible, les acteurs étramgersiderent dans leur majorité la réforme
inaboutie, ce qui est considéré comme une causeriamte de corruption, et exercent des
pressions pour débarrasser la loi de ces « archaisotialistes » et la rendre plus libérale encore.
Tres récemment (en mars 2008) la Banque mondiafd,ildest possible de considérer qu’elle est
le symbole mondial du libéralisme et qui fut jusgjats délibérément écartée du domaine foncier,
a signé un projet de coopération tres ambitieuxs dardomaine foncier (Land Administration
Project), ce qui la positionne aujourd’hui commetef de file des acteurs étrangers dans ce
domaine et est un indicateur fort de 'orientattonnée au foncier. Les positions exprimées par
les différents acteurs nationaux du foncier ne pounrtant pas aussi nettes. D’'un coté, nettement
marquée chez les cadres de I'administration foaci€éexiste une approche assez technicienne du
foncier ou dominent les préoccupations d’efficactéssi bien pour l'administration que la
législation, ainsi qu’une volonté de rendre autoade domaine foncier. Il s’agit de cadres en
relation directe avec des experts étrangers quptadbun point de vue « d’en haut », considérant
le développement du pays dans son ensemble aveaosegmintes liées aux processus
d’'urbanisation, d’industrialisation et d’ouverturi@e l'autre coté, représenté plutét dans notre
échantillon par des membres du MARD (Ministére 'dgriculture et du développement rural)
certains acteurs considerent plutét le foncier cemume question qui ne peut étre détachée des
contextes locaux et sectoriels, le foncier agriadeant par exemple répondre aux besoins de
I'agriculture et des populations rurales alors umncier forestier doit répondre avant tout a des
objectifs de protection de I'environnement, etcujourd'hui, le premier groupe d’acteurs est
nettement le plus influent en raison de la posistratégique qu’il occupe dans lI'administration
fonciére, et par I'appui de la coopération inteiorale. Cependant la question de I'agriculture,
des populations et des espaces ruraux demeure eim dr la libéralisation en redevant
conjoncturellement une priorité.

Qu'il soit planifié ou libéralisé, priorité ou nomien n’indique jusqu’a présent que le foncier
agricole puisse a l'avenir tenir compte des sp&t#s du monde rural, et en particulier de sa
grande diversité. Controlé par I'Etat, le foncigrieole se distingue surtout par la multiplicitésde
contraintes qu’il impose (catégories, limites tengtles et spatiales, etc.) et non par sa capacité a
s’adapter a celles du monde agricole, des popuokticomme de leurs pratiques et leur
environnement. Libéralisé, ce foncier se rappraeidarn systeme de propriété individuelle ce qui
fera de la Iégislation fonciére un carcan dans merdb contextes locaux ou les droits d’accés aux
ressources ne sont pas gérés de cette facon. fentwére de 2003 introduit des innovations qui
atténuent ce carcan en créant notamment une newatttgorie d’'usagers, les « communauté de
population » qui permet a des groupements de détetiectivement des droits d’'usage sur des
terres agricoles et forestieres qui leur sontlatées a titre gratuit sans limitation de duréeeet d
superficie. Cette nouvelle mesure est cependaetng@me tres contraignante, tant en ce qui
concerne les conditions de constitution d'une «momauté », que des démarches qu'elle
nécessite et du cadre qu’elle impose a la gesbtiactive. Quelle est alors la place des systemes
fonciers coutumiers dans le systeme foncier tel gaerge ? Cette place n’est pas prévue ou de
facon tres insatisfaisante dans les institutiorssmaintien d’'une grande diversité des situations
locales semble finalement découler des hésitatgprissont encore celles du gouvernement
concernant le foncier agricole. Les systemes coigisnpeuvent subsister dans I'entre-deux créé
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par la cohabitation d’acteurs ayant des positiorer@edivergents concernant cette question ainsi
que sur le role de I'Etat. lls sont aussi rendussiides par I'abandon relatif du monde rural, en
particulier lointain, ce qui s’y produit n’étant paonsidéré comme important tant que cela ne
remet pas en cause les objectifs d’urbanisatiod’iatiustrialisation. Aussi, le regain récent
d’intérét pour ce domaine peut potentiellement mlacapacité de relancer le sujet des systemes
considérés comme non conformes avec la mise ee dlan Etat moderne, que ce soit en raison
des pratiques agricoles comme celles de défrichkéstu par le fonctionnement de systemes de
pouvoir locaux originaux. Les systemes coutumiasbsistent aussi tant que le projet du
développement d’'une agriculture intensive, de tyjistriel, n’est pas soutenu efficacement et
partout.
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. METHODOLOGIE

1. Rappel de la problématique

Mis en place a la fin des années 1950 dans le pwisdétendu a I'ensemble du pays a partir de
1975, le modele collectiviste viethamien ne recissaat comme usager légal de la terre agricole
que les seules coopératives, fermes et entrepui&gat. Au cours des années 1980, plusieurs
réformes du systéme collectiviste (dont la « résmhul00 » et le « contrat 10 » de 1981 et 1988)
assouplirent progressivement le principe de distidim des ressources au sein des structures
collectives et contribuerent a (re)créer des lemise les foyers et la terre (Bergeret, 1995).iha f
des années 1980 est marquée par la promulgatiten plemiére loi fonciere de 1988. Cette loi
qui reconnaissait les foyers ruraux comme unitéprdduction, leur garantissait le droit de jouir
du fruit de leur travail sur les terres dont ilseeaient I'usage pour une durée de quinze ans, Mais
a limage de ce que proposaient les réformes peétes] les structures collectives et étatiques
demeuraient les seuls usagers légaux de la tecanservaient le pouvoir de décider des surfaces
concédeées aux foyers, ainsi que des temps et daggarties de cette attribution.

Les fondements d’'une véritable transformation @gports fonciers ne furent finalement mis en
place qu’en 1993 avec la promulgation d’'une noevell fonciere. Cette seconde version de la loi
fonciére qui peut étre considérée comme le socliadégislation actuelfe reconnait un droit
d’'usage de la terre de niveau familial et individsig le long terme (de 20 & 50 ans) et permet la
vente, la location, I'hypothéque et la transmissjmmtrimoniale du droit d’'usage concedé.
Rompant de fait — mais sans I'avouer (Pillot, 199%\ec les préceptes sur lesquels il avait fondé
ses choix politigues pendant plus de trente and/ié Nam socialiste mit ainsi en place les
conditions permettant le passage d'une tenure domcde type collectiviste a une tenure
individuelle directe. Allant plus loin encore, |4t vietnamien fit dés lors la promotion quasi
exclusive de la tenure individuelle et mit en plaesvastes programmes d’allocation des droits
d’'usage fonciers destinés a étendre ce régimenaeible du territoire, terres agricoles comme
forestieres.

Dans les zones rurales marquées par le collectvistcaractérisées par une grande diversité
ethnique, la division des terres et I'attributiowlividuelle des droits d’'usage ne devait cependant
pas toujours aller de soi. Parmi les nombreux trawpii se sont intéressés aux mutations récentes
des espaces rurdites analyses qui traitent plus spécifiquementediiess de la réforme fonciére
(Mellac et Sikor par exemple) soulignent la multipé des situations observées a I'échelon local
entre plaine et montagne, riziculteurs et essasfguatiquant des cultures sur défriche-bralet)
souvent au sein d'un méme village entre terrescalgs et forestieres, cultures annuelles et
pérennes, riziéres et terres de pente... Elles asieggnt montré le hiatus existant entre les
échelons administratifs chargés de mettre en caette réforme au niveau local (communes et
districts essentiellement). D’une organisation gai voulait homogéne sur tout le territoire
vietnamien, la réforme fonciere et sa mise appbcata eu pour effet de (ré)activer des
différenciations locales dans la répartition degeteentre les groupes et entre les foyers au sein
méme des groupes.

Jusqu’a présent, les effets de la nouvelle poktifpnciére n'ont été abordés, que ce soit au nord
comme au sud du pays, qu'a partir d'études de eadépassant que rarement I'échelon de la
commune ou celui du district. Il ressort que cealymes, lorsqu’elles s’attachent a expliquer la
diversité des situations foncieres locales, mettphis particulierement I'accent sur les
phénomenes de résistances locales et font de latésades conditions locales les facteurs
explicatifs essentiels. La diversité locale ne peytendant pas survivre si les échelons supérieurs

! La loi fonciére de 1993 a été amendée & deuxsep(il998 et 2001) et a été modifiée pour final¢rdta remplacée par une nouvelle loi
en juillet 2004.
Par exemple Fforde A., Vylder S., Kerkvliet B., Porter D., Le Trong C., Rambo T., Bergeret P.
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n’ont pas permis, intentionnellement ou non, quensétent en place les conditions de possibilité
de cette apparition. Ainsi, la multiplication degides locales ne semble pas pouvoir faire
pleinement sens sans une meilleure compréhensioa dai permet cette diversité des situations
locales aux échelons supérieurs. Faute de connaesaoncernant la réforme fonciére a ces
échelons, la plupart des études achoppent aujoirrdéns leur conclusion sur les facteurs
pouvant expliquer qu’'une telle diversité puisse e dans un systeme encore tres
centralisateur, ne prévoyant Iégalement pas destaliaptations.

Plutét que de tenter d’expliquer une diversité deations nécessairement « contingente » de
I'articulation entre les localités, ce projet prepale s'interroger sur le sens de cette diveraie a
échelons supérieurs, de la province et de I'Etat.

Le jeu complexe des acteurs au niveau central e@ulé nombreuses questions dans le Viét Nam
d’aujourd’hui. Si la réforme fonciére dans son emsie a accompagné I'expansion économique
du monde rural, elle a aussi contribué a la craali® nouveaux clivages et la réforme fonciere
elle-méme a conduit & des tensions sociales &fier du pay$s La superposition des droits
fonciers au niveau local, la diffusion inégale dedits officiels ainsi que I'existence d’'un marche
officieux des terres avec ou sans l'appui des #@é#focales, donnent un sens particulier aux
stratégies des différents acteurs. Dans un ménme diidée, la priorité donnée aux foyers ruraux,
aux entreprises (privées et publics) ou encoreaa®s protégées selon les localités, donne une
idée de la multiplicité des enjeux (sociaux, écoigu®s, environnementaux) qui accompagnent la
guestion fonciere.

Tout cela fait de la question fonciére et de sgplie@tion un enjeu qui interroge I'Etat dans sa
légitimité et dans sa capacité a transférer lerdtntle la terre a la population et a organiser ce
transfert. Et cela d’autant plus que la questioncigre peut étre considérée comme un des
principaux leviers de la révolution socialiste (Kdiet, 1997) ! Que nous apprend la réforme
fonciére a propos de I'Etat ? La contradiction appte entre idéologie socialiste et privatisation
est-elle une preuve de laffaiblissement symboliglee I'Etat ? A un niveau plus pratique,
comment I'Etat compense-t-il sa perte de controteles foncier dans le cadre de la gestion du
territoire (population et espace) ? Assiste-t-da mise en place d’un modele foncier hybride sur
le modele du modele économique de « socialismeateh@é » ? Les atermoiements et décalages
sont-ils la preuve du pragmatisme de I'Etat ou@ntraire de sa perte de controle dans les affaires
intérieures ? Dans ce cadre, I'Etat agit-il entiéacau contexte international dans lequel il égolu
depuis les années 1980 ou bien en réaction ansftranation des situations locales initiées dans
le cadre dwoi Moi ?

L’échelon provincial, de son coté, est le seul,dega de I'échelon central, dont les autorités
contrélent des ressources budgétaires substastietlesont dotées d'un pouvoir de décision
notable sur les affaires locales. Ce sont ainssdeges & pouvoir produire des institutions propres
(qui conditionnent celles des échelons inférie@ts)es plus fines a partir desquelles peuvent
s’expliquer la variété des situations fonciéresales sur des bases légales. Situé en position
d’interface entre central et local, I'échelon prwial est ainsi un point de passage obligé pour une
exploration des logiques d’élaboration des polggudonciéres qui considerent les impulsions
venues du haut comme du bas comme partie prenanigatessus lui-méme. Comment le
dialogue entre les deux instances, national etipe@l, est-il réalisé ? Quels sont les mécanismes
concrets qui permettent un premier niveau de diéemntre les provinces ? Comment les
provinces répercutent-elles la diversité fonciémale vis-a-vis de I'échelon central et comment
gerent-elles les stratégies croisées ?

% Notamment en ce qui concerne la non reconnaissance de la gestion des terres collectives de minorités par exemple ou bien

de la pression sur les prix de la terre dans les plateaux du centre depuis la fin des années 1990.
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La question du role d’interface que jouent vraiskmlement les provinces entre Etat et localités
invite a s’intéresser aux différents acteurs qumn Iretrouve a cet échelon et, par voie de
conséquence, a nous poser la question de la plade gccupent dans I'échiquier politique.
Assiste-t-on a des formes de « topocratie » con'smnellyse pour la Chine Terry Cann@906) ?
Comme l'auteur l'indique, la topocratie est lieex aaractéristiques spéciales du comportement
du gouvernement local, aux formes des entitésapatet a leur but spécifique. Cette marge de
manceuvre est particulierement visible dans le doendi foncier car elle touche a I'organisation
méme des territoires et aux équilibres politiqueisia structurent. La presse viethamienne se fait
d’ailleurs souvent I'écho des pratiques des aé®ribcales en marge des cadres |égaux vis-a-vis
de l'application des regles fonciéres au profitteleou tel acteur influant. L'explication de la
diversité dans I'application des réformes foncigeesdela des cas particuliers dus aux contextes
locaux, peut venir d’'un changement dans les rappe$ structures étatiques elles-mémes. Dans
ces nouveaux rapports, ou les leviers économiceredent a supplanter les leviers strictement
politiques, s’intéresser aux jeux des acteurs dkans capacités a influer sur I'interprétation des
textes issus de la réforme fonciere, permet de magsa une échelle jusque la négligée, les
marges de manceuvre et d’en saisir les retombéaigsoc

Depuis 2004 (nouvelle loi fonciére), de nouvellespdsitions foncieres rendent possibles la
réalisation et la multiplication d’expérimentatiofmcieres locales remettant en cause la tenure
individuelle. Elles renforcent aussi le développetride modes de gestion de type capitalistique.
Dans les deux cas, il s’agit d’'un retrait mineurisnaien réel de I'Etat. Ce recul peut laisser
présager de nouvelles évolutions de la législatirendant progressivement plus évolutive, mais
aussi plus complexe en donnant moins de poids ateurs officiels (gouvernement et Parti
communiste entre autres) et plus de place a desaopvtypes d’'acteurs. Dans cette perspective |l
est particulierement utile de préparer les congitimle participation de ces acteurs et plus
particulierement des projets d’appui a I'élabomated & la mise en ceuvre des politiques fonciéres
de demain.

2. Les institutions foncieres et les jeux d’acteurs aux échelons national et
provincial

Au niveau méthodologique, le travail réalisé repmgetrois partis pris.

Le premier est celui d’une entrée par les échetuprieurs, central et provincial, entrée qui
présente plusieurs avantages, a la fois théorigugsatiques. Le premier avantage est de produire
des connaissances relatives a la question fonai@dstant pas encore — ou de fagons trés
fragmentaires et tres peu analytiques — aux écbaopérieurs. Le second avantage est d’'opérer
une remontée dans I'échelle géographique en coamliets savoirs produits au niveau local. Cela
pourra permettre ultérieurement d’analyser la divérobservée en tenant compte de facteurs
intervenant a différents échelons et lors du passagn échelon a un autre. De fait, les études de
cas antérieures pourront étre « recontextualiséest>en produisant une analyse comparative de
ces mémes études particuliéres. Au niveau provjnoire étude s’est concentrée sur deux
provinces, l'une située au nord du pays, Lao Caytle au sud, Binh @bng. Elles ont été
choisies en raison des connaissances antériewjases a leur sujet ainsi qu’en raison de leur
représentativité des enjeux régionaux de chacuresfgsces dans lesquels elles s'inscriverat
premiere, Lao Cai, est une province tres ruraletigf@ment forestiére, et tres éloignée des
centres de pouvoir. Située au contact du Yunnanyrsaxe de circulation amené a se développer

*  Au Viét Nam, les différences Nord/Centre/Sud sont trés marquées (et sont vécues comme telles). Les principales

caractéristiques des régions hautes au nord et au centre (Hauts Plateaux) peuvent étre ici résumées en quelques points :

- les montagnes du Nord : proximité spatiale, politique et culturelle avec le centre du pouvoir (Hano); proximité de la Chine ;
diversité ethnique importante et ancienne ; petite agriculture familiale caractérisée par la riziculture inondée de bas-fonds et
I'essartage sur les pentes, diversification agricole a I'ceuvre, espaces forestiers résiduels relativement stables ;

- les hauts plateaux centraux : éloignement spatial, politique et culturel avec le centre du pouvoir ; proximité du Cambodge et
du Laos ; diversité ethnique et colonisation agricole récentes (arrivées massives de populations venues du Nord),
spécialisation agricole dans les cultures de rente, espaces forestiers importants en rapide diminution.
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prochainement (axe Kunming-Hai Phong), cette picimest pas sans connaitre des dynamiques
liees a l'ouverture économique. Mais celles-ci seahs commune mesure avec celles qui
touchent Binh Dong, dont une large partie méridionale est grigngigedes aires industrielles
s’installant en périphérie lointaine de HO-Chi-Miwlile. Située a cheval sur des zones hautes
(hauts plateaux) et basses, cette province periabbrder deux sujets peu présents a Lao Cai,
celui des terres rurales dédiées aux cultures indilss et celui des terres agricoles subissaat un
forte pression industrielle et urbaine.

Le second parti pris est celui de décrire et digsl, le plus en détail possible, la mise en place
des institutions fonciéres, depuis la fin des asn&680. Pour cela la méthode suivie a
essentiellement consisté a :

» travailler a la constitution de chronologies faisapparaitre les différentes étapes de la
réforme fonciere (conception de la réforme, productet révision de la législation,
création/transformation de I'administration, miseapplication aux différents échelons...)
et les périodes d’'implication des différents acteselon les différents types de foncier qui
nous intéressent plus spécifiguement (agricoleresfier), aux deux échelons étudié ;

» travailler a la constitution d’organigrammes mettam évidence les transformations
majeures des instituions au cours du temps etedésstiégaux.

Diverses sources de données, formelles et infoeselit été mobilisées : textes légaux,

publications locales et nationales, statistiquesesge étrangere, littérature scientifique et
littérature grise (documents de projet, rapports,).eLa plupart des informations mobilisées

proviennent cependant d’enquétes réalisées aupseaatieurs identifies comme intervenants dans
les différents registres de la réforme (conceptienla législation, mise en application, conseil

politique, etc.).

Le troisieme part pris consiste en effet en I'apalyles textes et des discours des différents
acteurs. Il s’est agit ici de travailler aussi bgem les matériaux existants (articles, littéragnise,

etc.) que sur des enquétes réalisées au coursisleys missions de terrain, et de confronter ces
deux types de sources. Pour chaque acteur nouss aeberché a débusquer les
cohérences/incohérences au sein de leurs discoués neettre en lumiére leurs éventuelles
intentions cachées en confrontant leurs discooe® des autres acteurs. Cela permet de mettre a
jour la part des relations et tensions entre astdans leurs positionnements relatifs.

3. Atouts et limites du travail accompli

Lorsque ce projet a été rédigé, il n'était pas em@vident que la question fonciere puisse étre
abordée directement auprés d’acteurs institutienv@tnamiens. Des expériences de terrain
antérieures a Hanoi comme dans diverses localitédes et urbaines avaient en effet montré
toute la difficulté qu’il pouvait y avoir a abordeette question ouvertement. Lors d’'un premier
travail préparatoire de terrain réalisé en juiieti2007, la question était encore délicate et
certains contacts nous avaient une nouvelle foigdi la prudence.

Moins de dix mois plus tard, lors de la secondesioisde terrain (avril 2008), la situation était en
revanche devenue trés différente. A Hanoi, lestmnssfonciéres étaient sur toutes les lévres,
dans tous les médias, au point de devenir un dejebnversation courant de la vie quotidienne
(taxis, vendeurs etc.).

Ce nouveau contexte dont nous expliquerons la matbétre dans la troisieme partie, a eut
plusieurs conséquences pour le travail réaliséfobeier est en effet devenu un sujet que I'on
pouvait librement aborder au niveau national. Byeril soit toujours au cceur de controverses
(question des expropriations, enrichissement dedques du Parti et des membres du
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gouvernement, etc.), I'existence de ces controgeest acceptée a cet échelon et le sujet n'est
plus tabou. Nous avons donc pu afficher clairenfeestjet de notre travail et avons identifié peu
de refus de rendez-vous comme étant probablemeli¢remvec le sujét Le foncier est aussi
devenu un sujet d’actualité, ayant une forte présetans les médias. Ce qui permet de collecter
des informations par ce canal et d’approcher l'mpirpublique.

En revanche, le foncier reste un sujet sensibl&ahélon provincial. Au cours des enquétes
réalisées a Hanol, plusieurs interlocuteurs vieteasnont indiqué que le gouvernement souhaitait
reprendre le contréle de la gestion fonciere praeale en raison de larges abus ayant été observés
dans certains d’entre elles. De tels problemes aassi soulevés de facon récurrente par les
observateurs étrangers et justifient les investiesgs faits pour ameéliorer la gouvernance a cet
échelon. La gestion provinciale est donc aujourdimontrée du doigt depuis Hanoi et certaines
provinces ont été tout particulierement désignéesaairs des enquétes (Dak Lak et Son La par
exemple). A cela il faut ajouter que la prioriténdée aujourd'hui au milieu rural (les « trois
néng ») et le programme qui I'accompagne renfordanpression exercée par Hanoi sur les
provinces rurales. Il est donc assez logique quegulastion fonciére soit généralement plus
sensible dans les provinces qu'a Hanoi en raisaslichat de suspicion et des pressions que nous
avons relevés au niveau central.

A Binh Duong et Lao Cai, la situation s’est en effet avéigsea sensible sur le sujet. A Lao Cai,
les principales limites de la recherche ont étéoséps par I'absence d’autorisation de recherche
et il a été impossible, faute de ce précieux docntkaborder directement le sujet du foncier, ce
qui explique la disproportion des informations eotées dans les deux provinces. A Binfiiy,

le sujet a été abordé trés directement et leslactgeurs n’'ont tout d’abord pas manifesté de
résistance particuliére a ce propos. Mais les d@equint été tres fortement ralenties lors des dix
derniers jours de travail en raison de la suspisondainement manifestée par la police sur le
sujet des enquétes. Des lors, les portes se gald@nmnt fermeées.

Une autre limite a ce travail est liée a la foedlen trés forte qui existe aujourdhui sur les
guestions liées a l'urbanisation et a la périurbation. Ces questions participent & éloigner
symboliquement le probleme des terres agricolesnt(dies terres forestiéres), plus
particulierement encore celle des terres des régmarginales situées principalement dans les
régions hautes. Alors que la question des droitsatje des terres agricoles et forestieres était un
sujet de préoccupation important il y a encore geetemps — méme si le sujet était peu meédiatisé
— l'urgence de la question de la transformation tgees agricoles en terres industrielles et
commerciales dans les zones périurbaines occuperrathui les phénoménes qui se produisent
plus lointainement, a plus grande distance desaségstide la masse de la population. L'actualité
du foncier n’est donc plus celle des droits portamntles terres agricoles et forestieres, mais est
celle de la transformation du statut des terreqagticulier des terres agricoles des grands deltas
a proximité des villes, qui sont transformées enesourbaines, industrielles, parcs de loisir et
d’activité. La question de la transformation desepériurbaines a donc nécessairement — ce qui
était peu présent dans notre problématique inittalamergé de notre recherche. Cette derniere
reste néanmoins, ainsi que nous l'avions annowoalifée sur les terres agricoles et forestieres
dans leur ensemble.

Dans les trois parties (lll, IV et V) qui restitudes résultats de ce travail, nous proposons de
progresser selon une logique allant du général leeparticulier. La premiere partie (partie Ill)
permet de connaitre les principaux enjeux du foreigourd’hui et insiste sur I'importance des

® Nous ne désignons néanmoins jamais nos sourcles afin de respecter la confidentialité de nosetiens, dont certains pourraient étre
de nature a porter préjudice a ceux qui nous lea@ordés. Nous ne fournissons pas non plus taugbindications sur le poste occupé par
nos sources, dans la mesure ou celui-ci peut,d&tens cas, permettre de les identifier.
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dynamiques non agricoles pour la compréhensionedgeenjeux en milieu rural. Cette partie
permet de mieux situer les évolutions des institigifonciéres les plus récentes telles qu'elles
sont exposees dans la partie IV ainsi, surtout,dgumieux comprendre les réactions des acteurs
du foncier interrogés sur I'évolution de ces ingigns (partie V). La partie Il est donc un
préalable nécessaira la compréhension des deux parties suivantesequoncentrent de fagon
qguasi exclusive sur les institutions et les actelurdoncier. La derniere partie de ce document
(partie VI) est une partie de conclusion qui pr@pase nouvelle lecture des enjeux du foncier
rural a la lumiére des recherches menées sur thugtion des institutions et sur les acteurs directs
de cette production.

II.  LES ENJEUX DU FONCIER RURAL AUJOURD'HUI : L'AGR ICULTURE
OUBLIEE ?

Comme l'ensemble des pays socialistes recemmemned® a 'économie de marché, le Viét
Nam s’est engagé depuis le milieu des années 1889 uh processus de réformes profondes de
ses institutions. Parmi ces réformes, celle touchanfoncier est une des plus importantes en
raison de sa position centrale au sein des questi@cces et de distribution des ressources. Au
Viét Nam, le réle fondamental du foncier prend toealité particuliere en raison du caractere
rural du pays et de la place encore tres importguoteccupe I'agriculture au sein de son
économie. Le foncier est ainsi un enjeu fort a tesstchelons, des groupes locaux engagés dans
la production agricole jusqu’aux instances placgessommet de I'Etat chargées de gérer le
territoire. Pour les sociétés rurales, les trams&tions qui touchent au foncier concernent
directement les modes de mise en valeur agricaés g¥etendent aussi bien au-dela pour toucher
aux domaines sociaux et politiques. Les conflitdest revendications qui accompagnent les
nouveaux modes d’acces a la terre font de la queginciére un élément stratégique influant sur
la majeure partie de la société vietnamienne.

Les enjeux du foncier rural ne peuvent cependarg p¢ comprendre aujourd’hui en ne prenant
en compte que les seuls espaces ruraux. La pragsiaime et I'industrialisation sont en effet des
éléments majeurs des dynamiques rurales et sonfadé=urs majeurs de transformation du
foncier rural. Parce que le pays s’est ouvert sumbnde et en subi dés lors la plupart des
soubresauts, le foncier vietnamien ne peut pasnéineplus abordé dans le seul cadre national.
Aprés avoir mis en évidence comment, dans deuwstgdespace ruraux différents (les plaines
deltaiques et cétiéres en voie d’urbanisation £pkriphéries rurales), le foncier et les activités
agricoles cedent le pas aux activités industriadtes I'urbanisation, la troisieme partie reviemt s
un élément de conjoncture récent, la crise alimentaondiale qui modifie la facon dont la
question de l'agriculture est appréhendée aujouirddar le pouvoir central et la remet sur
I'agenda politique.

1. Lapoussée urbaine et industrielle dans les gran  ds deltas

1.1 Périurbanisation, privatisation, expropriation

Le phénomene de privatisation du sol urbain esph#nomene récent mais tres rapide au Viét
Nam. Il s’est effectué en paralléle a I'ouvertuoergomique et s’est traduit par I'accaparement
progressif des terrains urbains par des actewsgrentreprises et particuliers (Grard, 2004). Ce
processus de privatisation s’est accompagné d’énghéene de périurbanisation impressionnant
autour des villes importantes, en particulier HaabiH6-Chi-Minh-Ville. Ce phénomene se

¢ Afin de guider le lecteur dans la compréhension des logiques et des enjeux fonciers, un essai sur I'histoire pré-collectiviste et
collectiviste des institutions fonciéres est proposé en annexe (document B, annexe A.5).
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développe aujourd'hui de plus en plus rapidemeiouaules pbles secondaire et tertiaire. Outre le
processus d’accroissement progressif du tissu ruiiei grignotage progressif de zones agricoles
attenantes a la ville, en particulier le long desgypaux axes de circulation, ce phénomene se
traduit par la multiplication d’emprises non agte disséminées, parfois sur des espaces tres
vastes comme c’est le cas a Hanoi, autour dessyvitie’elles soient résidentielles (zones
résidentielles fermées), industrielles, commersiae de loisir. Ces deux types de processus ne
sont bien sOr pas sans conséquence sur le forgriepke. Leur rapidité et leur importance sont
méme tels qu'il est possible de dire qu’il s’agit Itenjeu foncier rural le plus important, ou tout
au moins le plus débattu et le plus visible aujturid

Le processus de périurbanisation est relativemécent. Dans KAtlas infographique de la
province de Hanao$ datant de 2002 (Rossiat, 2002), les auteurs rappellent toutes les lind&es

ce phénomeéne jusqu’au milieu des années 1990 antmrdiction de modification du statut des
terres agricoles (renforcé en 1992) et le tresdontrole exercé sur la poussée urbaine. Hanoi se
densifie donc, mais le tissu urbain s’étend peneeépasse pas les limites administratives qui lui
ont été imposéés Durant cette méme période, les investissemestentiellement des IDE
(investissements directs étrangers) se concerdiaamg les quartiers centraux de Hanoi et c’est
donc plutét la physionomie de la ville qui se tfan®ie que sa dimension. Cependant, I'on note
déja quelques phénomenes affectant les espaces p&gaurbains.

D’une part, les villages ruraux qui ont été intégdans la ville administrative se transforment
rapidement afin de répondre a la demande urbairie aussi en reflet de I'accroissement du
niveau de vie de leurs habitants et des nouvetiadiions socio-économiques. L’habitat évolue
en se densifiant et en montant progressivementaatetr, prenant progressivement une forme
urbaine. On voit aussi apparaitre une urbanisdiigaire le long des axes, jusqu’a former un
tissu continu rattachant progressivement les \eliag la ville. Les phénomenes d’extension des
zones d’habitat restent limités par les limites asges par le Comité populaire de la ville de
Hanoi qui fixe tous les trois ans les extensions zienes d’habitat et incite les communes a
construire sur les anciennes terres « 10 Wieh.J.

Mais cela n’empéche pas la spéculation qui se dppel sur chague nouvel espace d’habitat créé
par les communes en réaction a la demande desnsrbi@sireux de quitter un centre-ville
surpeuplé composé de nombreux logements insalubnesassiste donc aux prémisses d’'une
spéculation fonciere de la part des urbains dass zienes périurbaines. Concernant les
mouvements de terre, il faut ajouter que jusqu'@83] ils se font en toute illégalité dans la
mesure ou seuls les batiments peuvent étre |égatemepropriés. Les terres sont donc
« achetées » et « vendues » sans aucune garaesdrnsactions ne sont pas enregistrées.

D’autre part, si les IDE se concentrent préférdetisent dans le cceur des villes, ils commencent
aussi a se faire dans des zones périurbaines santsavant tout industriels (8 % des IDE entre
1988 et 1997)ikid.). Les premiers investissements correspondengaretiportant création des
ZPE (Zone de production pour I'exportation) prig p@gouvernement en 1991 et prennent de
I'ampleur & partir de 1994 avec la création de parg zones industrielles. A cette date, cing
zones industrielles sont prévues sur une supedei@75 haibid.). Les superficies ne sont donc
pas tres importantes et les impacts de I'indusgtatibn sont, a ce stade, bien plus sociaux et
economiques (renforcement des disparités socigles)spatiaux. Mais, outre que ce processus
constitue un phénomene tout a fait nouveau dandustrialisation de Hanoi, il annonce les
modifications a venir dans des espaces toujoussvastes (les zones industrielles occupent 2 060
ha a Hanoi en 2000 par exempléid.) et dépassant ensuite largement les zones ughairest
aussi porteur de tensions foncieres dans les zamakes qu’il concerne, en particulier sur la

"Il s'agit ici de la ville au sens administratif. La ville de Hanoi a en effet le rang de ville de niveau provincial (Thanh Pho),

statut identique a celui des provinces et dépend directement du gouvernement en matiére d’'aménagement. La ville de Hanoi
est divisée en unités ayant des statuts spécifiques qui conditionnent la gestion fonciére. Elle comprend des districts ruraux
subdivisés en communes et des arrondissements urbains, divisés en quatrtiers.
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guestion des dédommagements a donner aux foyetsletorerres sont transformées en zone
industrielle. A cela il faut ajouter qu'il partiggpa I'apparition de différenciations fonciéres
nouvelles au sein des zones rurales (entre zomehgs ou non des zones industrielles), sans
atténuer les différenciations toujours plus fogasse manifestent entre la ville et la campagne en
raison de la concentration des investissementsllenet du contréle exercé sur le foncier par le
pouvoir en place.

Relativement contenus jusqu’au milieu des anné®§,1€&es phénoménes prennent ensuite une
ampleur assez considérable pour devenir extrémeragiaies dans les années 2000 (entre 2001 et
2007, 500 000 hectares de terres agricoles ordogiéerties en terres urbaines ou industrielles —

Manilla Times, 7 mai 2008;00d crisis bites in Vietham despite economic hoom

L’accélération est d’abord celle des urbains de gl plus riches qui sortent de la ville centre et
des nouveaux arrivants qui se dirigent vers legeg@®riurbaines, souvent a proximité des zones
industrielles leur offrant de I'emploi. Ce mouverhg@nofite de la loi fonciere de 1993 et de la
possibilité de vendre et acheter des terres quiémoule. Les terres agricoles ne peuvent pas
aisément étre transformées en zones d’habitat, cegsocessus se produit néanmoins au gré de
deux phénomeénes :

* les «terres 10 % » et les terres communales sogtgssivement dévolues a I'habitat. Ces
terres sont alors un enjeu foncier tres importast@mmunes rurales périurbaines (Rossi
etal., 2002). Avec le temps, ces terres disparaissp@radant progressivement et la marge
de manceuvre spatiale des communes s’en trouveaeaédui

* un jeu de modification du statut des communes da& mers I'urbain. Cette modification
permet de lever les difficultés de transformatias derres agricoles et permet au tissu
urbain de s’étendre rapidement. C’est ce phénomsumgut, qui permet a la ville de
croitre aujourd'hui.

Ce dernier phénomene, dont le développement estaghejen, a connu une accélération sensible
avec la loi fonciere de 2003 en raison de la déaksdtion de la planification en matiere
d’aménagement. Si les plans d’aménagement de npreaincial doivent toujours étre approuvés
par le gouvernement, les provinces peuvent en @ffgintenant apporter des modifications
importantes aux plans et peuvent décider de Iaioréde zones industrielles, commerciales et/ou
de loisir en prétextant leur utilité économiquediec

Les nouvelles dispositions légales ne sont cepeéngdas les seuls facteurs explicatifs de
I'extraordinaire poussée périurbaine actuelle. iBlus autres facteurs accélérateurs sont en effet a
noter.

Loin du principe d’« anti-urbanisation » qui domiiria gestion publique jusqu’aboi Moi, I'Etat

est en effet aujourd'hui favorable au développerdestpdbles urbains existants et met en ceuvre
des politigues chargées d'attirer les capitaux daesspdles. On peut ainsi considérer que les
pouvoirs publics initient les dynamiques fonciee¢des évolutions du marché. lls le font d’'une
part en favorisant certaines activités en accoet des orientations fixées au niveau national,
d’autre part en répondant a un besoin des actewdsp(particuliers et entreprises) en terres
urbaines (Grard, 2004). Ainsi, comme nous l'avoogrplus haut, la priorité que le pouvoir
politique accorde aujourd’hui aux investissemerttan@ers et a lindustrialisation est-elle
directement visible dans les derniers textes foaddictés, en particulier la loi fonciere de 2003,
textes qui réglementent mais assouplissent — dergpossibles — les conditions d’accés a la terre
des entreprises mixtes ou étrangéres. Des lorprégsts ont la possibilité de se multiplier comme
le démontre, par exemple — parmi tant d’autres préget coréen approuvé par le ministere du
Plan et de I'Investissement en début d’année 20@tedhouvelle zone urbaine « Tay Ho Tay »,
comprenant des buildings, centre commerciaux etlfiasituée a I'ouest du Lac de I'Ouest), sur
une superficie de 207 hkg blog immobilier 2008).
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Le phénomeéne de périurbanisation est par ailleausrit par la recherche de terres toujours moins
cheres et peut étre comparé a une « poussée mamstéille une mécanique se nourrissant de
terrains toujours nouveaux. Dans le centre de Heatnd® HG-Chi-Minh-Ville par exemple, le prix
des terrains est tellement élevé qu’il est devees difficile pour la ville de mettre en place de
nouvelles infrastructures ou de réaliser des wafemobiliers. Un métre carré de terrain dans les
arteres principales du centre de Hanoi et Ho-ChikMYille atteignait 5 000 dollars en 2006,
portant le prix du metre carré des appartementsr@veau compris entre 300 et 1 000 dollars ou
plus selon Karl D. John (2006Asia Tim@. Selon le méme auteur, se référant a des travaux
réalisés par des experts locaux, la spéculationlesdoncier et I'immobilier a provoqué une
augmentation des prix telle que seuls 5 % des $oyetnamiens peuvent encore accéder au
foncier ou au logement en milieu urbain. Si I'onjege par I'ampleur des transactions fonciéres
et immobilieres, tres nombreux sont les vietnamfertsinés qui ont en effet préféré investir dans
ce secteur plutét que placer leur argent ou réatles investissements productifs, participant a
une inflation considérable du prix du foncier urhaitout d’abord dans le centre des
agglomérations puis progressivement dans les espacgphériques. Les projets et les particuliers
doivent donc s’éloigner du centre, ce qui crée poassée sur la premiére couronne, qui se
répercute sur la couronne suivante et ainsi de.suit

Ce désir d’'accéder a des terres a un moindre o en résonnance avec le désir des provinces
et des districts voisins des grandes agglomératienséenéficier chacun de zones industrielles et
commerciales permettant d’offrir des emplois a tgylation et de rapporter de l'argent aux
collectivités (et a leurs cadres). Il existe erefin phénomeéne de compétition important entre les
différentes unités administratives, a differenteedans, pour attirer les investissements porteurs
de richesse, de prestige ainsi que d’emplois. @ettepétition se manifeste aussi entre les deux
grandes agglomérations du pays. Hanoi a par exefaiplée choix récent (le 7 mai 2008) de
repousser les limites de son aire urbaitteth phoHa Noi) en intégrant I'ensemble de la
province de Ha Tay ainsi que quelques districtsc@nmunes de provinces voisifieda
superficie de la capitale a ainsi triplé et a att834 470 ha, dont 190 000 de cultures agricdles e
sylvicoles (Thu Trang, CVN, 2008). Cette décisiopaussé Hanoi au rang de premiére ville
d’Asie du Sud-Est par sa taille (grace aux vasteaees ruraux inclus dans I'aire urbaine) !

Cette opération « miraculeuse » ne modifie pas idiat€ment le statut des terres agricoles en
terres urbaines, mais permet de faire du développttes aires industrielles, résidentielles et
commerciales, la priorité en termes d’aménagemesnt ribuveaux espaces urbains. Anticipant
cette décision, de nombreux investisseurs privéss aussi des administrations et des entreprises
publiques ont investi massivement dans la proviteéla Tay. Ce qui s’est traduit, bien avant le
changement de statut de la province, par la réiaisade nombreuses opérations foncieres
d’envergure diverse. Plusieurs de nos informateuts aussi mentionné la multiplication des
achats de droits d'usage des terres agricoleskdlén individuel par des urbains hanoiens ou par
des cadres locaux bien informés. Les terres dantieits d’usage ont été achetés a bas prix
pourront étre construites et/ou vendues par & suiin prix bien supérieur au prix d’achat initial
en raison de leur changement de statut, mais sutéola demande accrue en logement provoquée
par le déplacement des administrations vers Ha dtaya construction de parcs et zones
industrielles.

Concernant I'administration en effet, I'emplacemees différents sieges administratifs sera
modifié de sorte que les organes centraux de direchaintiendront leur localisation dans le
centre de Hanoi alors que les autres servicestsgépiaces vers la ville Ha Déng anciennement
située dans la province de Ha Tay. L'ancienne Hg d%t aussi I'objet de treize projets
d'investissement dans les infrastructures toutisScet des villages de métier (pour un codt total
de 125 milliards de d6ngs). L'un des plus imposgadt celui de la zone « Paradis Bao Son » qui

8|l s'agit de la province de Ha Tay, du district de Mé Linh de la province de Vinh Phtic et de quatre communes, Ddng Xuan,
Tién Xuan, Yén Trung et Yén Binh du district de Luong Son, province de Hoa Binh (Thu Trang, CVN, 2008).
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sera mis en place a douze kilometres du centre-eill sera un eomplexe de loisirs et de
tourisme culturel aux normes internationales. Orprgsentera la culture vietnamienne, des
habitations anciennes, des produits ingénieux sélaeés dans les trois régions du pays. Sont
notamment prévus des reconstitutions des quardasens de Hanoi, des villages de métiers
traditionnels, une scene de 10 000 places, un fad# papillons et de fleurs».(Thu Trang,
CVN, 2008) La province de Ha Tay n'échappe pas non plusf@Vae des golfdet I'entreprise
publique Tuan Chau Group a récemment investi danseatre de loisir comprenant un golf de
254 hectares le long de la future autoroute Hoa(atnam Business Neyn2008).

La province a aussi fait 'objet de projets de méseplace de zones industrielles et de zones
résidentielles, certains de trés grande envergar@me la zone Industrielle de Phung Xa qui a
attiré entre autre des capitaux japonais et estrie/(en 2006) la troisieme zone industrielle du
Viét Nam en terme dinvestissements étrangers. Réagmment, en avril 2004, le Comité
populaire de Ha Tay a donné son feu vert a la go€iavico Corp. pour la construction de la zone
résidentielle de Ngo Sai, sur une trentaine demélwes le long du tracé de la future autoroute
Hoa Lac.

Le développement de ces projets a provoqué uneentgtion importante du prix du foncier dans
la province. Dans la commune de Yen Nghia par eke(fustrict de Hoai Duc a cing kilometres
de la ville de Ha Dong), le prix d’'un métre careétdrre résidentielle rurale coutait 157 dollars en
2002 alors qu’en 2007 les prix étaient estiméseeBti6 et 439 dollars. En zone urbaine, comme
dans la nouvelle zone de Van Phu en 2007, les ponyaient dépasser 1 250 dollars le métre
carre {bid.).

Ainsi que le montre avec acuité I'exemple de Ha, Tayautre facteur permettant d’expliquer la
rapidité du processus de périurbanisation est c&lua spéculation fonciére. Cette spéculation
est présentée par certains de nos interlocutemnmmecétant plus spécifique a Hanoi qu'a H6-Chi-
Minh-Ville en raison de la proximité du centre dwugoir, mais aussi d'une tradition
d’investissements de nature patrimoniale plus qodyztive (ce qui participe a expliquer le prix
trés élevé de la terre a Hanoi — ville classée2aua®g mondial des 144 villes les plus cheres du
monde en 2006 avant Ho Chi Minh erf 6sition). Cette spéculation se développe a lauade
'ouverture du secteur bancaire aux banques étragg@les banques a capitaux totalement
étrangers peuvent maintenant s’installer au ViéinNE premiere d’entre elle a été la banque
HSBC dont le siege est basé a Londres) et de I'entation du volume du crédit. Pour I'année
2007, 'augmentation du montant des crédits acaoadété de 53 %. Alors que I'Etat voulait
limiter cette augmentation a 28 % selon un infoeruat Un autre facteur est lié a la proximité
entre Etat et entrepreneurs par le biais des eigespd’Etat. Ces entreprises se constituent en
joint ventureafin de créer des projets de grande envergurevaatel’autant plus facilement
'accord des autorités locales et nationales qulieszei ont elles-mémes des intéréts directs ou
indirects dans I'entreprise nationale. Ces entsegra capitaux mixtes obtiennent des concessions
énormes, comme c’est le cas par exemple pour éicnéde la ville nouvelle de Bac An Khanh et
un trongon de l'autoroute Hao Lac dans la providedia Tay, qui a donné lieu & une association
entre Vinaconex et des capitaux sud-coréens (PB&€) (Vietham News2006). Ainsi que le
permet la loi, les projets obtiennent des concassimportantes a prix bas sur lesquelles elles
peuvent réaliser des constructions et s’engageléckange a mettre en place les infrastructures
nécessaires a leurs projets. Une fois le projegaghes entreprises peuvent louer ou vendre les
constructions et livrent les infrastructures aatt

9 Le pays compte actuellement 123 terrains de gmfationnels ou en projet, dans 64 des 51 villgg@tinces du pays, dont 34 rien que
dans le Nam B0 oriental (record national). Au tatalcouvrent 38 445 ha, dont 15 264 ha d'anciemaees agricoles. (Hoang Minh, 2008,
CVN, 2008).
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1.2 Les conséquences de la périurbanisation sur les espaces agricoles

L’étalement urbain couplé a I'augmentation destisides aires urbaines modifie bien entendu en
profondeur les espaces demeurant agricoles. Datansedistricts de la province de Ha Tay,
comme celui de Qudc Oai, la moitié des espacesagsi (4 000 ha) va étre rapidement affectée
au développement urbain. Cela pose le problema cexbnversion des foyers agricoles (ily a 2,5
millions de personnes vivant de I'agriculture démwille de Hanoi élargie pour une population
totale de 6,2 millions d’habitants) ainsi que celeila pratique des activités agricoles restaptes,
raison de problémes de circulation et d’évacuatten I'eau agricole, créant des risques
d’'inondation (Thé Linh, CVN, 2008). Les espacesicyes vont aussi faire l'objet de
requalification de leurs fonctions. Ainsi, il es€pu, dans I'avenir que la production agricole de
Hanoi élargie s'appuiera sur l'arboriculture, ldute de Iégumes bio et I'horticulture, et non plus
sur la riziculture comme c’est le cas actuellem@rté Linh, CVN, 2008)

L’étalement urbain provoque évidemment la pertespiees agricoles : dans certains districts de
la province de Vinh Phuc, 70 % de la superficiediiirict est devenue industrielle — ailleurs,
selon LeCourrier du Viét Nanmdu 28 avril 2008, la réduction de la superficis terres agricoles
s'observe particulierement dans le delta du fldiRmege (300 000 foyers agricoles ont perdu leurs
parcelles), suivi du Nam Bo oriental (100 000 fayest de HO-Chi-Minh-Ville (52 094 foyers
Outre ces pertes, nos interlocuteurs mentionnesdi am probléme de « désintensification » de la
production dans les zones restant agricBleSe phénoméne est provoqué, entre autre, par le
départ d’'une partie de leur main d’ceuvre, souvanplus jeune, attirée par le travail salarié
(comme ouvriers) ou par des activités moins foreselltravail a la tadche en ville) mais plus
rémunératrices que l'agriculture. Le phénoméneaessi provoqué par la désorganisation des
réseaux irrigation/drainage dans les zones prodbssnouveaux espaces non agricoles dont les
besoins en eau sont bien différents et dont lespdés constructions fait remonter le niveau des
eaux. Ont été aussi mentionnés les problemes datipo| rejets de déchets solides sur le
pourtour des parcelles, rejets sauvages de détieides toxiques et de toutes sortes... On
observe ainsi, dans certaines zones proches de,Hametour a une double récolte annuelle de
riz mise en place avec des variétés rustiques rmesequi produisent moins, mais nécessitent
aussi moins de soins. Dans certains cas, les ssdgsrterres doivent louer de la main d’ceuvre
pour réaliser les travaux agricoles ce qui rédortsadérablement les revenus. Mais le choix est
pourtant souvent fait par les foyers de consereersl| terres agricoles (qui doivent dés lors
obligatoirement étre mises en culture) afin de béie¢ d’'un capital leur assurant un revenu
minimum en cas de difficulté. Cela leur permetauiride conserver le statut de foyer agrithle
statut qui leur permet de ne pas payer dimpétsciéoa. Ces foyers qui s’engagent
éventuellement dans des activités de productionagpitoles, le font ainsi de fagcon informelle
afin de conserver les avantages liés a la pratigu&agriculture.

Un autre phénoméne mentionné est celui de la tremstion illégale d’'une partie des terres
agricoles en espaces locatifs. Le développementzdass industrielles modifie en effet la
composition de la population rurale, les ouvrieligrants étant de plus en plus nombreux. La
demande en logements bons marchés est donc élev@id pousse les agriculteurs a construire
des logements illégaux sur leur terre et a lesrloue

° D'aprés les calculs du Département des coopératives et du développement rural, relevant du ministére de I'Agriculture et du
Développement rural, I'expropriation d'un hectare de terres affecte la vie de dix foyers agricoles. Ainsi, sur la période 2001-
2005, 2,5 millions de personnes ont été concernées par I'expropriation des terrains (Courrier du Viét Nam du 28/04/2008).

™ Au Viét Nam, les foyers disposent de permis dédegge hig khiu) différents selon leur statut urbain ou rural. fdger ayant une
résidence urbaine ne peut pas posséder de tefcelaglin rural ne peut pas s'installer en villeefiste néanmoins maintenant un permis
de résidence temporaire). Il peut éventuellememhietec une maison, mais n'aura pas acces aux Servdmins: santé, scolarité,
approvisionnement en eau, électricité, immatricotaides véhicules... Pour cela, il lui faut changerstiatut ce qui lui fait perdre la
possibilité de disposer de terres agricoles. Baguce foyers utilisent le statut urbain de leurfaets pour s'installer en ville et conserver
leurs terres agricoles.
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m Expropriations et conflits

Parmi les nombreux problemes (économiques, socianxjronnementaux...) posés par la
conversion des terres agricoles en terres nonagsiccelui des conditions d’expropriation des
agriculteurs est certainement le plus vif et lesplisible aujourd’hui.

Ainsi que cela est décrit dans une autre partieedepport (partie 4.1 B.5), la méthode de calcul
du prix de la terre est différente selon les tygeserre et est défavorable aux terres agricoles qu
sont évaluées selon la valeur de leur productiomelle sans tenir compte de la valeur des terres
voisines, des projets d’investissement en courpréuus et des projets de modification du statut
de la terre. Les détenteurs des droits d’usagerdestagricoles peuvent ainsi étre expropriés a bas
prix par des acheteurs avertis. Ceux-ci peuventienséder ou louer la terre selon sa nouvelle
valeur déterminée par le marché. A ce problémeostaj celui de la corruption et des
innombrables prélévements effectués par 'admatisin sur le montant des indemnités destinées
aux agriculteurs. Ceux-ci sont des lors flouésuxdeprises, en cédant au prix de la terre agricole
des terres destinées a changer de statut, etreceneant pas la totalité du montant versé pour leur
indemnisation par les entreprises ou particulieirsaghétent les droits d'usage.

Ces processus connaissent bien entendu des varidmerses, plus ou moins favorables ou
défavorables aux agriculteurs expropriés selonplesinces et les projets considérés. lls se
traduisent néanmoins souvent par I'apparition desitas fortes entre les agriculteurs et les
autorités locales accusées de peu ou mal défeedréntéréts de leurs administrés. Dans la
province de Vinh Phuc par exemple, les agricultexgropriés se plaignent de bénéficier d’'un
prix d’expropriation plus bas (13 & 20 millions dengs parsad?) que celui fixé dans les
provinces voisines (Hanoi, et I'ex-Ha Tay). Le pies terres agricoles est en effet fixé au niveau
provincial ce qui peut entrainer des variationspdg élevées dans des espaces pourtant tres
proches.

Dans certains cas, les tensions tournent aux tomfli suivent I'échelle administrative pour se
retrouver portés au niveau provincial ou natiotalprennent alors souvent la forme visible mais
non violente de manifestations silencieuses etlesaorganisées devant les batiments symboles
de l'autorité du niveau concerné. A Hanoi (devahsédemblée nationale) et H6-Chi-Minh-Ville
par exemple, de telles manifestations sont quasimestidiennes. Elles sont connues aujourd'hui
de tous et sont médiatisées dans la presse.

Les conflits peuvent aussi prendre des formesbustuelles et plus violentes. Dans ce cas, il en
est peu fait mention dans la presse locale, masélEnements sont néanmoins reportés
brievement et connus a I'extérieur par des dépéétnasgeres.

Selon I'AFP du 8 novembre 2002, par exemple «alents affrontements ont eu lieu dans un
district pres de Hanoi entre policiers et paysanss responsables locaux du district de Hoai
Duc, de la province de Ha Tay, a 30 km au sud-odedtanoi tentaient de libérer de force des
terrains en vue d’expropriations, des milliers deypans se sont rassemblés pour s'opposer a
l'action des autorités. Un policier avait indiquéia certains "extrémistes" avaient détenu
pendant des heures deux policiers et un cadre. palitiers ont été blessés et hospitalisés.
Mme Phan Thuy Thanh, porte-parole des Affairesnégaes, a reconnu que "certaines familles
paysannes se sont opposées a la décision du gamwemnt et il y a eu de légers affrontements
entre les habitants locaux et les personnes erignigaiblique” »

De telles dépéches étrangeres ou entrefilets @apsekse locale sont Iégions aujourd'hui. Mais
peu de traitements de fonds et il est bien rareod@aitre le dénouement des affaires en cours. |l
est fort probable d'ailleurs que la majorité ddaieds ne soient pas résolues autrement que par la

21 sao = 360 m2
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lassitude des manifestants aidés en cela par dssfdrtes pressions exercées sur eux par les
autorités politiques des différents échelons (eestacourts articles font état de foyers
raccompagnés chez eux par des camions de I'arméx@aple). Il arrive néanmoins parfois que
des cas trouvent solution et que le parti pris phitdt celui des agriculteurs. Ainsi, selbfiét
Nam Info$® en septembre 2006 quelques centaines de paysans du nord du Viét-Naméossi,
apres plusieurs jours de manifestation a Hanoia@ef suspendre un vaste projet immobilier
prévu sur leurs terres, Entre 200 et 300 persorenesient manifesté pendant plusieurs jours
devant le bureau de I'Assemblée nationale. Ellestegtaient contre la confiscation de 500
hectares de terres du district de Van Giang, dangrbvince de Hung Yen, au sud de Hanoi, au
profit de la compagnie privée Viet Hung qui prévid construire une vaste zone résidentielle
pour un investissement de 250 millions de dollaesvice Premier ministre Truong Vinh Trong a
signé une circulaire pour "suspendre temporairethéatprojet, a indiqgué un porte-parole du
gouvernement.

Cet exemple de dénouement apparemment (et temgoiit) « heureux » pour les agriculteurs
ne doit pas cacher la forét des tensions et cenfliovoquées par les problemes fonciers
aujourd'hui. Il indique plutét que le gouvernemeahsidere avec une grande prudence certains
des cas extrémes ou emblématiques qui surgissguliei@ment. Mais le probleme des
expropriations reste trés vif et constitue la pR¥micause de conflits dans le pays. A H8-Chi-
Minh-Ville par exemple, 85 % des plaintes déposgegres de la direction des missions de
I’Assemblée nationale au Sud Viét Nam ont trait auablémes fonciers et c’est la question du
montant des expropriations qui est majoritairengetd source des plaintes (Tuoi Tre, 16 juillet
2007, p. 2).

1.3 Binh Dwong, une province confrontée au probleme de larecon  version des terres

Située a seulement une trentaine de kilomeétrea dechpitale » méridionale, la province de Binh
Duong se positionne spatialement entre deux influenbservables dans ['utilisation de son sol :
dans la partie nord la présence de terres agrideltites (terres rouges) qui favorise depuis
I'époque coloniale I'implantation et la culture ddévéa et dans la partie sud l'influence
grandissante d’H6-Chi-Minh-Ville avec ses activitg@gustrielles et commerciales.

Quelques chiffres donnent la mesure de ce phénoméne2006, apres la ville d'H6 Chi Minh,
cette unité affiche le nombre le plus élevé degtsogtrangers {2osition nationale avec 1 315
projets) ainsi qu'une valeur de produits industriekportés parmi les plus fortes du pays (4
position, 8 % du total national). Ces réalisatipnsvinciales en matiere d’industrialisation sont
particulierement valorisées a I'échelle nationade pa dimension « moderniste » et laissent par
conséquent au second plan I'utilisation agricoleotgamment I'hévéaculture pourtant importante.

Cette dualité — agricultures et industries d'exgiams — s'exprime dans I'organisation spatiale de
la province elle-méme et dans sa situation vissaed la métropole d'H6-Chi-Minh-Ville : les
districts a proximité directe sont dévolus a I'tathil'industrie et les services alors que legidist
plus septentrionaux sont clairement & vocationcalgi Ces deux principales activités participent
a l'accroissement du PIB provincial structuré airesi 2005 I'agriculture et la foresterie (primgire
représentent 8 % (20,9 % au niveau national),Ustrie et la construction (secondaire) 64 % (41
%) alors que les services (tertiaire) concourerttaateur de 28 % (contre 38,1 %)Les
prévisions provinciales en 2010, 2015 et 2020 poreespectivement ces chiffres a 4,5 % - 3,4 %
- 2,3 % pour le primaire, 65,5 % - 63 % - 55,5 %sacondaire et 30 % - 33,6 % - 42,2 % pour le
secteur tertiaire. Dans ces hypothéses, les revanysns par personne en prix constants de 2005
seraient de 2 000 dollars américains en 2010, 40608rs en 2015 et 5 800 dollars en 202®(Q
81/2007/(-TTQ).

'3 Information AFP d'aprés Viét Nam Infos n38 du 15 septembre 2006.
1 Cuc thdng ké& Binh Dwong, 2007 ; Binh Hien Minh, 2007.
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Ces dynamiques positionnent Binheddg comme l'un des modeles a suivre en matiere
d'industrialisation a I'échelle du pays et illustrkes problématiques fonciéres de reconversion de
terres essentiellement agricoles au profit de $earesages industriel et d'habitation.

A ce propos, en comparant les utilisations prifeipalu sol entre 2000 et 2006 fournies par le
Bureau de la statistique (tableau 12 annexe A.3n),constate, en premiére lecture, les
transformations des usages avec par exemple la &argmentation des terres destinées a la
construction et la baisse importante des terrafligaes. Les croissances des terres d'habitation e
de production industrielle que montrent ces donmé#&tent une des réalités provinciales, mais
exigent néanmoins une seconde lecture vis-a-vinalatien spectaculaire des surfaces agricoles :
les interlocuteurs provinciaux soulignent dansdesetiens le fait que les zones résidentielles et
industrielles sont implantées principalement auimiént des espaces agricoles. Dans les discours
des autorités provinciales, la culture du riz njgs$ située dans un milieu favorable a Binh
Duong, ce qui justifierait que la consigne nationake cbnservation des zones rizicoles,
notamment apres la survenue de la « crise alinmenta(augmentation des cours des matieres
premieres survenue en 2007-2008), ne soit pasestatalement. Cette marge de manceuvre n’est
pourtant pas totalement assumée car, par aillearspsiste sur le fait que les espaces a usage
agricole — et tout particulierement ceux destinésréiculture — doivent et sont maintenus a Binh
Duong.

Les statistiques provinciales actuelles et prémisgdles, telles qu'elles figurent dans les
documents validés au niveau national, font apparait effet un maintien des surfaces agricoles
dans leur ensemble, mais au prix de trés fortsiséanents dans d'autres catégories, notamment
par la forte réduction des terres « inutiliséegusqu’a atteindre leur disparition dans les cbéf
officiels. On pourrait trouver dans ces donnéédydtration des contradictions que vivent les
autorités, confrontées a trois nécessités : t@alfodd la poursuite de l'accueil des investisseurs
étrangers, ensuite l'extension des zones résiteatie- notamment du fait des activités
industrielles gourmandes en main d'cetiseet enfin l'affichage politique de maintenir lEses
rizicoles et d'hévéacultule La disponibilité de terrains pour de grandes gdndustrielles n'est
plus d’actualité notamment en raison de la conoggeavec d'autres provinces de I'agglomération
d'H6 Chi Minh (dont Dong Nai).

Si la situation de I'occupation du sol entre 2000096 est marquée par une forte augmentation
des surfaces destinées a la construction et uteelfarsse des terrains inutilisés et d'irrigatles,
tendances dessinées par le plan pour 2006-20120&B7NQ-CP) laissent encore moins de marge
de manceuvre. On constate que les autorités, awddslpropos de circonstances sur les surfaces
agricoles, ont pris acte qu'a Binhrdhg l'impératif est de loger la main d'ceuvre vivent
travaillant dans la métropole méridionale, notamneenfavorisant les fonctions d'habitation et de
construction au détriment d'une part des surfaogscaes et dautre part des terrains
« inutilisés »'.

! Les ouvrier(e)s de ces zones industrielles sont le plus souvent des migrants inter-provinciaux : jusqu'a 92 % des employés

dans les zones sous contrdle provincial. Cette main d'ceuvre est considérable, elle représente 38 % de la main d'ouvriére
provinciale. Des difficultés dans le recrutement de la main d'ceuvre sont notables en raison des faibles salaires (33 000
contre 50 000 B/jour, soit 1,3 € contre 2 €), de son faible niveau de technicité et des tranches d'age du recrutement (de 18 a
35 ans seulement). Chu Viét Soan, 2003, pp. 317-318.

A cela s'ajoutent les infrastructures de loisirs comme les golfs, particuliérement nombreux dans les environs d'H8-Chi-Minh-
Ville (Déng Nai, Binh Dwong, Vung Tau, L4&m Do6ng — ville de Dalat —, Ha Tay). Rappelons par ailleurs que la loi fonciére
prévoit que certains cas de conversion d'utilisation du sol doivent étre soumis a autorisation (Article 36 et section 4 de la loi
fonciére 2003).

16

M e processus de planification est abordé ultériearg dans cette partie.
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2. Des zones rurales périphériques en cours de tran  sformation

2.1 Des enjeux fonciers diffus, mais multiples

A distance de Hanoi et H6-Chi-Minh-Ville, les espacuraux ne sont pas aussi profondément
transformeés et les tensions sociales pas ausgnsgstues et visibles. Ces zones connaissent
pourtant des dynamiques qui, si elles sont encewedpcumentées, sont néanmoins importantes.
Lors des entretiens, plusieurs types de dynamiquété mentionnés.

Le premier concerne les espaces situés globalederd une premiére périphérie des villes
importantes, a proximité des villes secondairepi{gkes provinciales) et/ou le long des axes
routiers principaux. Ces dynamiques résultent deckssibilité relative de ces espaces et
correspondent a une transformation en profondew efpaces ruraux, passant d'un état
d’isolement relatif a une mise en relation plugitse et permanente avec les espaces urbains et
une meilleure participation a la dynamique de marctAu niveau foncier, deux
phénomenes apparaissent :

e la création (institutionnelle) de zones non agesol spécialisées (industrielles,
commerciales, résidentielles, de loisirs...), le phmuvent de grande dimension en
périphérie des villes secondaires, plus raremens dig tres petites villes ou des zones
isolées (cas des projets touristiques par exempks. processus en ceuvre sont alors
identiques a ceux qui se produisent dans le cosudeleas, notamment avec les problemes
posés par les modalités d’expropriations, en pdigic d'indemnisation. Les tensions y
paraissent néanmoins atténuées, subjectivement!'@aignement relatif, et plus
objectivement par une pression démographique meiedrpar la possibilité qu’'ont les
foyers de se rediriger vers d’autres espaces rypeaohes ;

* le grignotage progressif des espaces ruraux pgpatéisuliers urbains qui investissent des
résidences secondaires, des fermes agricolesdfars de fruitiers par exemple) et/ou
des petits commerces : alimentations, restaureafss, le long des axes routiers.

Dans certaines régions ou sur certaines portiorerdtoire, ces investissements peuvent prendre
une ampleur considérable et modifier les équilil&®mographiques et agricoles :

* par exemple sur le piedmont méridional du Tam Dasda province de Vinh Phuc, on
note la réalisation d’'investissements massifs di@ssfermes et des résidences secondaires
par des Hanoiens. Mode d’investissement des mémagasx, mais aussi phénomene de
spéculation dans la perspective du développemeanacterités touristiques du Tam Dao et
au vue de l'industrialisation rapide de la provimgeVinh Phuc (Grard, 2004). Ainsi, des
terres qui il y a peu de temps avaient encore pevateur en tant que terres de pente peu
riches et colteuses a mettre en valeur (réservéesamioc, a l'eucalyptus), sont
aujourd'hui recherchées et ont vu leur valeur amgengyrace a la mise en place de vergers
par exemple ;

e autour de Son La: investissements des Hanoiens dies petits commerces le long des
axes : outre le phénomene classique de dépossdesaitibre des ruraux par les urbains
(les ruraux perdent les terres les mieux situémssent parce qu’'ils ne sont pas au courant
des projets de construction ou amélioration desastfuctures), le processus de
modification des équilibres démographiques et ésogoes en faveur des Kinh du delta
pose aussi le probleme des équilibres politiquésh Kirbains et non résidents sont mieux
informés que la population locale.

Le second type de dynamique relevé concerne leacespplus lointains encore. Quatre
phénomeénes plus importants peuvent étre mis eeéegd:
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le développement des fermes agricoles. Ainsi qlee est décrit plus bas (partie 4.1 B.4),
la loi fonciere de 2003 (article 82) autorise léation d’un type nouveau d’exploitations
de grande dimension (cing hectares pour les cgltarsuelles et dix hectares pour les
cultures pérennes dans les plaines, entre diemtethectares dans les zones de montagne),
les fermes (tran trai), afin « d’'améliorer I'effoit® de I'utilisation des terrains agricoles ».
Ces fermes offrent la possibilité aux foyers qsi éxploitent de changer l'affectation des
terrains de leur propre initiative, & condition se conforter aux plans de production
approuves par les comités populaires des disti@ste disposition est particulierement
intéressante dans la mesure ou le changement té gpermet d’allonger la durée
d’allocation de vingt ans (cultures annuelles)jrijeante ans (culture pérennes, mares et
jardins). La mise en place de fermes permet awssligsboser de crédits plus importants
gue dans le cas d’exploitation de dimension pludeste, et cela sans hypotheque (jusqu’a
30 millions de dongs). Dés lors, et alors que kEsnés devraient théoriquement étre
cultivées en faire-valoir direct et appartenir awnique propriétaire, il existe de nombreux
regroupement illicites opérés par des agricultguisne déclarent qu’'un seul propriétaire.
Il existe aussi de nombreux cas de foyers urbainsapstituent des fermes — par achat de
terres et les font travailler par des agriculteanss terre ;

la désorganisation des cultures de défriche-bilidis & la mise en place de cultures
commerciales annuelles sur les pentes: un casieptss fois cité est celui du
développement de la culture du mais, encourag&esrfirmes agro-alimentaires (par
exemple I'entreprise thailandaise Sun) qui revehdeauite la production aux éleveurs de
porcs des grands deltas. Ainsi qu’a pu le montnerétude récente du Gret menée dans les
provinces de Thanh Hoa et Son La (Lamballe e28D8), les revenus des exploitants se
sont globalement améliorés en quelques annéesg gaad'ouverture toujours plus
importante d’espaces essartés destinés a desesulb@mmerciales, mais, manioc et
bambous. Le mais par exemple, qui est faiblememtaramé localement, représente plus
de 25 % des espaces mis en valeur et, dans I'efsdmlvolume des denrées alimentaires
produites est trois fois supérieur aux besoinsadgdpulation. Alors que les pratiques
traditionnelles d’essartage gerent les ressouimesdres et forestieres sur le long terme
dans le cadre de l'autosuffisance alimentairegcaigmentation des superficies de mais et
de manioc traduit le passage a une agriculture yotodiste préoccupée de revenus
individuels et immédiats, ce qui pose la questienla durabilité sociale (partage et
transmission des ressources intra et intergénaralp et environnementale de ces
pratiques. Ces cultures qui ne rapportent rieniéogant (car il n’y a pas d'imp6ts fonciers
et la commercialisation est assurée par des ersespagro-industrielles dont le siege se
situe dans les grandes agglomérations) créent dedsi concurrence pour des projets de
développement plus durables, ceux du gouvernemeamipris, comme des projets de
plantations de bambous, de caoutchouc ou plus géngent 'ensemble des projets
agroforestiers ;

au-dela des cultures annuelles qui désorganisenbri@is, et dans des proportions plus
importantes encore, il faut noter le développendestcultures industrielles pérennes, cafe,
thé et caoutchouc essentiellement, non seulemerd k@& anciens fronts pionniers des
hauts plateaux, mais aussi de plus en plus couratuia@es les provinces montagnardes du
nord plus densément peuplées et moins « traditilemnent » concernées par ces cultures.
Le caoutchouc par exemple se développe actuellerapidement dans le Nord-Ouest,

dans les provinces de Son La et de Dien Bien Phexsmnple. A noter aussi, méme si ce
n’est pas une plante pérenne, le développemeist cldtbire du bambou sur certains recrus
forestiers, en lien avec des industries de tramsdtion, pour la production de planchers et
objets en bambou ;

un autre phénomeéne d’'une certaine ampleur darroiess rurales marginales est celui des
déplacements et des expropriations liées a la reiseceuvre des grands projets
d’infrastructure, comme le projet de barrage hylrctéque des Truong Son. Ces projets
sont a l'origine de tensions dont un grand nombomt sliées aux modalités
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d’'indemnisation, comme dans les grands deltasqgluestions qui se posent ici sont celles
du montant des indemnisations monétaires (jugépsélevées et variables d’une province

a l'autre) et en nature (type de maison mis enepldens les zones d’accueil) ainsi que
celles des modalités de réattribution de terragrcales, les attributions se faisant au

détriment de zones de foyers non directement tauphéles infrastructures, sur les terres
jugées souvent les moins bonnes. Ainsi que le umotde nos interlocuteurs « En théorie, le

gouvernement préconise que les conditions de viesageplacement soient meilleures que
celles qui préexistaient. Mais dans les faits, esfaimpossible car il n'y a pas assez de
terres disponibles. Des terres doivent étre comfieg a certains pour étre attribuées a
d'autres et les indemnités ne couvrent jamais tlass préjudices ». Ce processus,

comparable a une situation d’augmentation brutaléadoression démographique, pose la
guestion de la capacité des populations a réagiteaaugmentation aussi rapide de cette
pression, et de celle de I'environnement a suppods réactions.

Les quatre processus qui viennent d’étre décritsl@igent a poser la question plus générale du
devenir des espaces forestiers dont on voit asgsr du'ils ne sont guére protégés par les
mesures de protection dont ils sont assortis dansatlre de l'allocation de droits d'usage
individuels (en 15 ans 3,2 millions d’hectares éidt alloués a des foyers — Dinh Huu Hoang and
Dang Kim Son, 2008). Il est assez difficile — fadi& données précises concernant une grande
partie des activités économiques en forét (extvaatie bois, collectes etc.) — de donner le sens
précis des dynamiques qui touchent ces espaceiet revenons plus loin sur certains
phénomenes en lien avec la législation foncierelepiiaffectent. Il apparait néanmoins que les
foréts sont le lieu de dynamiques contradictoires.

* Au Viét Nam, comme dans les pays voisins d’AsieSid-Est (Dery et al., 2005), le
réseau d’'aires protégées a fortement augmenté exvegeies années, le nombre d’aires
passant de douze au milieu des années 1970 aingtisix en 2004 (il a doublé de 1995 a
2004) pour une superficie de plus de 2,5 millioiredtares aujourd’hui (WB et al., 2005).
En 2006, les espaces forestiers classés représgrgaviron 1,9 millions d’hectares (76 %
de la superficie des aires protégées), soit prd$dé des foréts et un peu moins de 6 % du
territoire national. Ces espaces protégés sonniadtaspaces qui échappent totalement
aux populations, dont les activités sont interditequi sont déplacées vers d’autres zones.
Un aménagement important vient cependant d'éttepfair « les parcs nationaux » et les
« réserves naturelles » dans le cadre du nouvesgeaonis en place par la loi forestiere de
200418. Cette loi procéde en effet a la créatiorzalees tampons autour des espaces
existants et stipule que les populations résidedtsss ces zones avant leur création
conservent le droit de pratiquer différentes atés/iéconomiques (dont I'agriculture) a
condition de ne pas avoir d'impact sur I'extensébia qualité des zones déja couvertes de
forét et de respecter les plans de gestion misl&ere par le gestionnaire du parc. Les
populations riveraines peuvent donc bénéficier eltificats d’'usage des terres dans les
zones tampons des « foréts classées ». Les navebealités de prise en compte des
populations riveraines dans le cas des parcs etédesves ne peuvent cependant pas étre
considérées comme donnant plus de place et deesseph ces populations. La définition
des zones tampons correspond en effet a une liomtatcrue des activités au sein des
aires protégées et contingente celles qui sontiljessdans I'ensemble du tampon. Les
zones tampons ont par ailleurs été définies audesraires déja existantes et constituent
des lors une extension des espaces protégéesrdtifescent et étendent donc le dispositif
plutdt qu’elles ne viennent I'assouplir ;

'8 e zonage nouvellement créé comprend : une zone de protection renforcée, une zone de restauration écologique, une zone
de services administratifs et une zone tampon. Ces zones correspondent & un gradient croissant de tolérance de I'habitat et des
usages individuels des ressources. L’habitat et les activités sont totalement interdits dans les deux premiéres zones de
protection. lls sont tolérés mais fortement encadrés par le comité de gestion dans la zone tampon. Les « zones de service
administratifs » sont louées pour le ramassage de bois d’ceuvre mort aux employés des parcs et réserves.
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* Si les foréts sont de plus en plus conservées mu tBaires protégees fermées, les
programmes de plantation tres ambitieux mis en eeetviinancés par le gouvernement ont
en revanche connus d’importantes difficultés dansaldre de leur réalisation. C’est le cas
spécifiqguement du projet «Cing millions dhectare(ou Five Million Hectares
Reforestation Programme — 5MHRP) lancé par la d#tis® 661/QD-TTg du Premier
ministre en juillet 1998. Ce programme a en efégtcontré des difficultés importantes
quant a la délimitation d’espaces pouvant étre tpfanpour des questions techniques
(repérages) mais aussi en raison de la mise eanadgicole des espaces prétendus vides
et des revendications des foyers agricoles postantes terres.

* Un autre phénoméne important et récent est celui’aggarition d’'une spéculation
fonciére sur les terres forestiéres, le long dessawutiers et dans les lieux les plus
accessibles. Ces investissements se font parfdisreavec les grands projets dont il vient
d’étre question. Certains particuliers urbainsaautx bien informés achetent en effet des
terres forestiéres dont ils savent qu’elles vorg ébncernées par de grands programmes de
plantation. lls vont donc pouvoir valoriser lesrésr acquises par des plantations en
profitant d’aides tres avantageuses. On note dashat de terrains forestiers destinés a la
mise en ceuvre de fermes qui cachent elles-méméssplar développement de « resorts »
(ensembles hételiers) tournés vers I'écotourismedeas investissements dans les cultures
de rente. Parfois, les investissements n’ont pasudenmédiat et constitue un moyen peu
onéreux (car n’étant associé a aucune obligatiogagje au contraire des espaces agricoles
qui doivent étre cultivés) de placer des capitaarsddes espaces dont il est possible
d’espérer qu’ils prennent de la valeur a plus oinsfmng terme.

» Apres quinze ans d’allocation de droits d'usagd, Ba de terres forestieres ont été
concernés, parmi lesquels 4,9 millions d’ha a dgarsations, c'est-a-dire des entreprises.
Pourtant, cette allocation n’a pas dynamisé la ytidn forestiere, ni par les particuliers
gui n'ont guere investis dans les plantations tigess, ni par les entreprises forestieres,
étatiques ou privées. Il n'y a pas eu de créatmmdrché foncier non plus, ce qui est un
signe de faible dynamique du secteur : en 2003esmmnt 841 cas de transferts de terre
enregistrés, parmi lesquels seulement 51 % se fot® sur une base monétaire
(achat/vente, Dinh Huu Hoang et Dang Kim Son, 2008)

Au total, les espaces forestiers sont valoriseswemspaces de protection ou sont transformés en
espaces agricoles. Mais la forét est peu expleméant que telle, tout au moins de facon légale.

2.2 Lao Cai, une province périphérique exemplaire

Lao Cai est une province de la région dite du Tag BNord-Ouest) située entre les provinces de
Lai Chau a l'ouest, Ha Giang a I'Est et Yen Baisaud. Frontaliere, elle fait face a la province
chinoise du Yunnan avec qui elle partage 200 krinaigiéres. La ville de Lao Cai, son chef-lieu,
qui a le rang de ville de niveau national (Thanlo)Rttepuis 2005, fait doublon avec la ville de
Hekou Ha Khay, ville secondaire du Yunnan.

Cette province encore tres rurale (78 % de la @djoul était encore employée dans les secteurs
agricoles et forestiers en 2004) et éloignée plugsigent de Hanoi (296 km par voie ferrée et 330
km par la route) tire son originalité de deux aaget de situation : la situation de la ville de Lao
Cai comme unique point de passage entre le Yunhbn\&ét Nam, la situation de la province
sur les contreforts orientaux de la chaine des glb#an Son.

Localisée au confluent du fleuve Rouge et de la Nama ville de Lao Cai constitue en effet
depuis longtemps un point de passage important ¢éat€hine et le Viét Nam. Le fleuve Rouge
lui-méme ne joue pas le rbéle d’axe de circulatiorais il y est franchissable par deux ponts
gu’empruntent, depuis la période coloniale, unée@t une voie ferrée permettant de relier Hanoi
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et Kunming (capitale du Yunnan), et de connectiels généralement, les axes de circulation des
deux pays.

Cette situation dont les bénéfices furent contsap@r deux décennies de tension avec la Chine
(années 1970 et 1980), retrouve, depuis le miliest @nées 1980, tous ses avantages avec
'ouverture des deux pays et leur entrée rapides d&tonomie mondiale. Les échanges qui
transitent par la province de Lao Cai (pour unewate 740 000 dollars en 2007) sont inférieurs
a ceux qui circulent par Lang Son et Mong Caiggilfrontaliéres elles aussi situées plus a I'est et
ouvrant sur la riche région du Guang®Mais la province est néanmoins trés dynamiquedav
une croissance du PIB de 12 % par an en moyenre 2001 et 2005 pour la province et de 16 %
pour la ville de Lao Cai en 2005 — Cuc Thong Ke CGao, 2006).

Cet avantage est par ailleurs renforcé par la eiselace du corridor de développement « Hai
Phong — Hanoi - Kunming », partie prenante du prdgela GMS Greater Mekong Subregipn
soutenu par I’ADB (Asian Development Bank) Concerdéectement par le développement de
ce corridor, la province et la ville de Lao Cai éficient d’'investissements destinés a faciliter la
circulation des hommes et des marchandises quiajgeitent aux investissements habituels
consentis par le Viét Nam, la province et I'ensaries bailleurs. Parmi ces investissements, on
peut noter par exemple, la construction, projedée aéroport international, la réfection des axes
routiers et ferroviaires entre Hanoi et Lao Caisagjue la réalisation d’infrastructures frontader

de grande envergure. Les deux pays se sont paurgilentendus dans le cadre de la GMS pour
mettre en place des 2010 un guichet de douane earrdgupassage de la frontiére. Le guichet
actuel a vu ses heures d'ouverture étendues peupdssages par la route et reste ouvert en
permanence pour le train. Les procédures d’obterd@visas, trés légéres pour les résidents des
deux pays, ont été simplifiées pour ceux des pays ¢t peuvent se faire maintenant en moins de
72 heures de chaque c6té de la frontiere (Lao @aarieial People’s Comittee, 2008).

Afin d’accroitre les échanges économiques le longcdrridor « Hai-Phong-Kunming », la
province de Lao Cai et celle du Yunnan, soutenad’ADB, ont signé en 2005 un projet de
« zone de collaboration économique » qui vientageuter aux différentes zones économiques
nationales déja existantes de part et d’autre dfemtiere. Du c6té vietnamien il existe trois zene
économiques autour de Lao Cai : Kim Thanh TradingeZ(152 ha), Bac Duyen Industrial Zone
(80 ha) et Dong Pho Moi Industrial Zone (80 ha) mp@squelles des conditions privilégiées
d’'investissement ont été mises en place, commexample une diminution des impobts sur les
revenus et I'exemption de loyers fonciers pendanpériode de construction des projets et
pendant une période de 7 a 11 ans apres I'achévatada construction. Il existe une troisieme
zone industrielle, Tang Loong (650 ha), située &B0au sud du chef-lieu provincial. Réservée a
I'industrie lourde, celle-ci ne bénéficie pas dasdes avantages précédemment décrits (Lao Cao
Provincial People’s Comittee, 2008). A ces nougelenprises industrielles et commerciales, il
faut rajouter le projet de ville nouvelle « Lao Galam Duong » qui consiste a déplacer vers le
sud, en les regroupant, 'ensemble des administratprovinciales, et a prévoir de nouveaux
espaces d’habitat et de commerce afin d’aérerigewille ancien et de pouvoir proposer dans
les deux centres de nouveaux espaces dédiés astigsements. Ce projet, une fois achevé en
2010, multipliera par trois ou quatre la dimengien’aire urbaine de Lao Cai.

La province de Lao Cai bénéficie aussi d’un autrengage de situation lié a sa localisation au
pied du massif des Hoang Lien Son, massif le plesséédu Viét Nam (Phan Xidag : 3 143 m)
s’étirant sur 200 km a I'ouest du fleuve Rouge t€ktcalisation assure aux touristes nationaux et
internationaux un climat plus frais qu’en plainengant les mois d’été ainsi que la certitude de
bénéficier de paysages de montagne impressionnantggion bénéficie aussi d’'une trés grande
diversité ethnique (Tay, Dao, Thai, Nung, Giao,yGRhu L4, Mrong, Ha Nhi, La Chi, etc.) qui

| es exportations via les portes frontaliéres de Mong Cai (province de Quang Ninh), Huu Nghi et Déng Dang (province de
Lang Son) représentent actuellement 75 % des échanges viethamiens transfrontaliers avec la Chine (Courrier du Viét Nam,
2008).
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attise la curiosité des voyageurs, anime des maméénontagne et produit un artisanat (surtout
du tissus) recherché. Dans la province de Lao @asieurs lieux sont recherchés des touristes
(Bat Xat, Bac Ha, Ban Den), mais c’est surtout éditp ville de Sapa (1 200-1 800 m), ancien
marché local (pour les Hmong et les Yao, cf. Mighja devenu site de garnison, puis station
d’altitude pour les colons francais résidents a dilaqui attire les touristes. Cette ville, dont
'aménagement a fait I'objet d’un contrat importaaitre la province de Lao Cai et la région
Aquitaine, attire chaque année plusieurs millieggalrristes qui profitent du site de la ville et/ou
rayonnent autour d’elle pour se rendre dans deges « ethniques » au sein desquels la province
a plus spécifiquement investi. Entre 1995 et 200Rl.J, les revenus de I'hotellerie et de la
restauration ont été multipliés par sept dans ¢&ipce pour atteindre prés de 35 000 millions de
dongs en 2003, passant ainsi de 0,6 % du PIB plance a 1,6 %. A noter aussi, la croissance
exponentielle des touristes (s’'arrétant au moing pae nuit dans la province), passés de 38 000
en 1995 a 180 000 en 2003 (dont 96 000 étrangers).

Finalement, la province de Lao Cai développe unentation forte pour le commerce et le
tourisme ce qui se traduit aujourd’'hui dans lacstine de son PIB par la domination, faible mais
néanmoins significative au regard de la structweelad population, du secteur tertiaire (31 %
secteur primaire, 32 % secteur secondaire et 3gcewr tertiaire en 2007ip{d., 2008).

Cette orientation en partie héritée des périodssgms, est amenée a s’accroitre dans le futur.
Ainsi, sur les quarante-six projets retenus commerifaires par la province pour 2006-2010,
vingt se situent dans les secteurs porteurs du @voandu tourisme et des services (il s’agit pour
certains projets touristigues d’investissementsadsgnt 100 milliards de dongs), alors que
l'industrie et I'agriculture (et la foresterie) metiennent que onze projets chacuied(, 2008).

La comparaison entre ces deux secteurs ne va capgpas plus loin.

Si les investissements prévus dans l'industrie plus élevés que ceux destinés a I'agriculture (ils
sont de plus de 500 milliards de dongs contre 1BiGards pour I'agriculture), I'industrie est un
secteur d'importance moyenne dans les revenus deClaa Elle représente moins de 3 % des
revenus en 2003, pour 7 % pour le secteur miniais ra part dans la structure du PIB était de
plus de 30 % en 2007 et son poids dans les exjpm$adtait approximativement comparable (29
% des exportations en 2003 d’aprés Cuc Thong KeQaip2004). Contrairement a la province
de Binh Brong qui exporte de grandes quantités de produitssinéls, Lao Cai ne se distingue
pas en effet des provinces montagneuses du notd\\@i@ dans ce domaine et forme avec elles
une couronne de provinces tres faiblement exparéstrcontrastant fortement avec les provinces
exportatrices du delta du fleuve Rouge ainsi qumdatre la carte 1 (annexe A.3.1). La méme
carte montre aussi la situation de faiblesse de Cab concernant les projets étrangers. La
province n’en a attiré en effet qu’'une quarant@nee 1988 et 2005, ce qui la place au vingtiéme
rang environ pour le Viét Nam, au méme niveau gaegLSon et Quang Nam, mais bien loin
derriere Binh Dong. Ces projets, le plus souvent de petite envergsont tournés vers le
commerce et le tourisme et Lao Cai peine a rertgditrois zones industrielles créées autour de la
capitale provinciale.

De leur c6té, l'agriculture et la foresterie restdas secteurs importants et représentent a eux
deux 39 % du PNB en 2003 et 49 % des exportatmméme année (Cuc Thong Ke Lao Cai,
2004). Il est vrai que ces revenus sont a partagee pres de 80 % de la population de la
province et que les exportations se font souvameaéchelle tres réduite, mais ces secteurs sont
encore vitaux pour une majorité des habitants dprdaince. Par ailleurs les investissements
consentis dans ces domaines ne se font pas unigueimé&échelle familiale et I'on voit
apparaitre, de facon ténue mais manifeste, desstisgements de plus en plus importants
concernant des plantations industrielles (thé earbnuitiers, fleurs) ou des cultures traditionegll
familiales (riz de haute qualité par exemple), dessdeux cas pour I'exportation en dehors de la
province, souvent la Chine, ainsi que pour les m@sclocaux liés au tourisme. Ces
investissements ne représentent généralement paouEnes tres importantes comparees a celle
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investies dans le tourisme ou lindustrie, maie®lse mettent en place sur des espaces de
plusieurs centaines d’hectares et touchent alorfipades centaines de famille. De telles
demandes d’investissement affluent de la Chineoembne sans cesse croissant.

La situation fonciere de la province de Lao Cai aidde directement des caractéristiques
mentionnées plus haut.

En matiere de foncier, les enjeux industriels net goas importants spatialement et sont
essentiellement localisés autour de la ville de Cao (deux zones industrielles) et dans la zone
industrielle de Tan Loong, au sud de la ville. loenenerce lui non plus ne se développe pas sur
des emprises spatiales importantes et I'urbanisaiensemble de la province, difficile & estimer
selon les sources officielles, reste tres faibli@sh la population totale de Lao Cai n’était que d
82 000 habitants en 2003 (Cuc Thong Ke Lao Cai3Rafbnt plus d’un tiers était classé comme
rural. Les surfaces considérées comme étant rémtles additionnées aux surfaces a usage
spécial (industrie, commerce, infrastructure) repnéaient moins de 3 % de la superficie totale de
la province en 2004 (cf. tableaux en annexe A.38)si, les enjeux industriels, résidentiels et
commerciaux qui sont ailleurs trés importants —w@nt’est le cas a Binhuong — et créent une
situation de concurrence avec lagriculture sont néduits aussi bien en terme spatial
gu’économique. Les pressions urbaines et industsiele limitent au pourtour de la ville de Lao
Cai et, dans cet environnement méme, elles nege@me élevées si 'on en juge par les espaces
laissés encore vacants dans les zones industrétllesmmerciales mises en place au cours des
cinq dernieres années (Lao Cao Provincial Peoflemittee 2008).

Dans ce tableau, le tourisme occupe une placecpkgtie. Il s'agit, ainsi que nous I'avons noté,
d’'un secteur en plein essor, qui connait une @oEs exponentielle et est fortement soutenu par
le Comité populaire de la province. Il s’agit aussdi c’est la une originalité importante, d’'un
secteur qui se développe au-dela de la ville de Caioaux abords de la ville de Sapa, dans le
district de Bac Ha, ainsi que dans certains vikagdentours désignés comme centres de
développement de I'écotourisme. Dans le documefggmtant les investissements prévus pour les
années 2006-201@(d., 2008), les emprises destinées au tourisme sonbbre de dix-huit et
représentent pour certaines d’entre elles pres diillier d’hectares comme c’est le cas des
projets d’extension des zones touristiques de SatR& Bac Ha. Le tourisme ne peut pas étre
considéré aujourd’hui comme un secteur qui entreoaurrence avec les activités agricoles et
forestieres. Mais il a un impact spatialement liisis (non concentré autour de Lao Cai) et crée
des besoins tant en espaces « naturels » qu’ere tdenproduction agricole qui modifient le
monde rural en profondeur, tout en ayant un imgact le foncier encore peu directement
perceptible.

De facon peu étonnante pour une province encosertirale et dont les revenus de I'agriculture
restent relativement éleves au total, les enjengiés les plus importants se situent aujourd'hui
encore dans ces domaines eux-mémes.

Concernant les espaces forestiers, les enjeuxdi@obus semblent pouvoir étre de deux ordres.
Il s’agit, d’une part, de la pression gu’exercemiiise en réserve de certaines portions de forét
(ou d’espaces naturels) et I'allocation de droitsage des terres forestieres aux individus, sur le
exploitations familiales.

Concernant les espaces classés, leur emprisedagétsnr 13 500 ha en 2000, ce qui représentait
(avant méme le classement des Hoang Lien Son) @é9espaces appartenant a la catégorie des
foréts classées (plus spécifiqguement les forées dit usage spécialrang dac duny et autant
d’espaces dans lesquels les cultures et la plupest prélevements étaient interdits aux
populations. A partir de 2002, il faut rajouterel @spaces le parc national Hoang Lién créé par la
décision du Premier ministre n° 90/2002 QD-TTg #ipde la réserve naturelle du méme nom.
Par ailleurs, la réserve naturelle des Hoang Leeisa Pa est appelée a rejoindre rapidement, elle
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aussi, le parc national. Le parc aura alors unerfige de 29 845 ha, dont 11 800 ha en

protection stricte, 17 900 ha d’aires de régénamagcologique et quelques hectares d’aires
touristiques et de services. A cela se rajoute38ni24 ha de zones tampons touchant aussi trois
districts de la province de Lai Chau (Van Ban, Thigen et Phong Tho).

Les foréts de protection, moins strictement pragdgéeprésentaient 75 % des espaces de la méme
catégorie et les foréts de production, celles datt possible d’exploiter les ressources lignsuse
relativement librement, n’en représentaient que¥d.9Pour les foyers qui cultivaient dans les
espaces classés et de protection, I'absence décetstfonciers constitue aussi un manque a
gagner dans la mesure ou cela les empéche de dénéfes projets d'investissement ou de
compensation (en échange de plantations ou decpimrteforestieres) comme lekive Million
Hectares Reforestation Programmgprogramme lancé en 1998 par le MARD afin ddargpr

des essences forestieres sur de vastes espaggeed@émme étant des espaces dénudés.

Nous ne disposons pas de données précises conclemaspaces sur lesquels des droits d'usage
ont été alloués aux foyers. Les certificats d’usaffeent théoriquement un acces a ces espaces
pour les foyers concernés, mais sont assortis degatotes d’'usages tres strictes. lIs fixent la
répartition des terres de fagon définitive, nesland pas aux foyers la possibilité de disposer
d’espaces selon leurs besoins. Les superficiesé@dbne permettent par ailleurs pas la pratique
de la défriche brdlis, pratique qui est quoiqurilsoit interdite partout.

Il s’agit aussi, pour les foréts, des pressionexgrcent les investisseurs désireux de mettre en
place des plantations industrielles et/ou d’expimadans la région. Par exemple, dans le district
de Van Ban, le centre forestier de Bao Yen a oétpmur dix ans a une compagnie vietnamienne
le droit d’'usage de terrains forestiemsng kinh doantou forét de production) afin de développer
la culture du thé. Cette compagnie rachéte aussbaisi d’ceuvre produit sur des parcelles
forestieres dont les droits ont été alloués auerf®yung trong de kinh doanh reboisements a
but commercial). La compagnie produit aussi declare acheminée ensuite vers la Chine. Entre
1990 et 2003, la valeur de la production de predioitestiers en valeur constante a été multipliée
par pres de quatorze, passant de 15 a 219 millird®ngs (Cuc Thong Ke Lao Cai, 2004).

Concernant I'agriculture, nous ne disposons pasalyae détaillée des principales tendances
actuelles dans la province. Les statistiques pomies {bid.), indiquent cependant, entre 1991 et
2003, un accroissement de I'ensemble des superftatées de I'ordre de 40 %, alors que les
cultures industrielles ont été multipliées par deoxr les cultures annuelles et par plus de trois
pour les cultures pérennes. Cela porte leur paliadg a 17 % des superficies plantées en 2003
alors qu'elle n'était que de 8,5 % en 1991. Il exidonc un double phénomene d’extension des
superficies plantées (& tempérer spatialement ggoratigue de la double ou triple culture
annuelle) et de croissance de la part relative désures industrielles, ce qui suppose un
accroissement de la pression sur le sol et donattlErgtes foncieres agricoles renforcées.

Lao Cai, comparativement a Binhréng, connait des problemes fonciers qui semblen¢igre

vue moins sensibles. Le phénoméne d’extension sfegces urbanisés et industriels y est en effet
nettement moins accentué. La province n’est plauad pas touchée par des projets d’envergure
tels que la construction de barrages hydroéledsquDe petits projets hydroélectriques se
développent néanmoins et la ville de Lao Cai aegnis des travaux d’extension impressionnants
alors que les projets touristiques se multipliertbar de Sa Pa. Une question qui se pose alors est
celle des conditions d’expropriation des foyersctats par ces projets, dans un contexte ou ils
représentent une force d’opposition moins impoéaynte dans les provinces des zones basses. Le
probleme peut alors étre d’autant plus sensible lggepopulations concernées sont souvent
membres de groupes ethniques minoritaires dontplasiques agricoles et sociales sont
traditionnellement (et officiellement) dévaloriséel exemple symptomatique du sort réservé a
ces populations est celui de la main d’ceuvre deezmdustrielles et commerciales. Plusieurs de
nos interlocuteurs nous ont dit a leur propos dgi'elest en effet pas ou tres peu composéee de
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membres des groupes minoritaires dans la mesureeox-ci ne souhaitent pas y travailler,
dénotant par la une exclusion de fait de ces ptpuokades projets en cours. Il est donc tres
probable que les problemes fonciers que peuverbntrer ces populations, s’ils sont de peu
d’'importance relative, sont néanmoins particuliegatrsensibles pour elles.

3. La crise alimentaire mondiale et I'inflation : u n retour vers le rural

Ainsi que le montrent les évolutions récentes deédgslation fonciere (partie 1V), I'agriculture
n'est plus, depuis une quinzaine d’années, uneifgridu gouvernement viethnamien. Le pays a
par ailleurs fait le pari de devenir un pays indatt I'’horizon 2020 et de modifier totalement la
structure de sa population composée & 80 % paagtesilteurs en 1995 (79,25 % exactenf@nt)
pour passer a 23 % dans l'agriculture, 47 % damduktrie et 30 % dans les services (Hoang
Minh, CVN, 2008). Il concentre donc ses efforts a la rédisade cet objectif et investi peu dans
I'agriculture. En conséquence, les investissemsetslirigeant vers I'agriculture ont fortement
diminué : de 10 % au cours des années 1990, de@¥ 2000 et 2005 et de 5 % depuis 2005. Et
les dépenses consacrées a ce secteur sont devpmsésnarginales : en 2007, les dépenses du
gouvernent dans I'agriculture formaient moins o %4,8 %) du budget de I'Etat, soit la moitié
des investissements consentis dans les années 1990.

Cette situation de désinvestissement a longtengpseatiue possible par la formidable croissance
de la production agricole vietnamienne. Entre 26002007, malgré la perte de 500 000 hectares
de terres agricoles et quelques aléas climatigeesgecteur agricole a atteint une croissance
annuelle de 3,7 %. En 2007, la production de céséalété supérieure de 5,5 millions de tonnes
par rapport a celle de 2000. En moyenne, le paypassé de 420 kg de vivres par habitant en
2001 & 470 kg en 2007. Cela a permis au Viét Nam seulement d'assurer sa seécurité
alimentaire mais encore d'exporter annuellemerst géu4 millions de tonnes de riz (Hoang Minh,
CVN 2008).

L’année 2008 pourrait cependant étre une celle ctuimement vers le domaine agricole. Le Viét
Nam a en effet été touché par la « crise alimentaia partir de la fin de 'année 2007 et le prix
du riz a connu une croissance extrémement rapide ldgpremiere moitié de I'année 2008. Selon
les interlocuteurs et les périodes considéréesdldtion du prix des denrées alimentaires n’est pas
toujours identique (selon Manilla Timesdu 7 mai 2008, l'inflation a été de plus de 38 %ipo
les seuls produits alimentaires en avril 2Q008gis I'on peut considérer, pour le riz, qu'il s’est
agit au moins d’'un doublement, le prix du riz passke 8 000 dongs par kilo environ a la fin de
la récolte d’été 2007 a 16 000 dongs en avril 2@@8sant suite a ces évenements, plusieurs
signes semblent indiquer, au cours de lI'année 2§@8,I'agriculture redevient progressivement
un sujet de préoccupation du gouvernement et ménademmaine d’action.

m Le gel des terres rizicoles

La décision prise de geler une partie des termsotes est I'un des signes marquants de I'année
2008. Cette décision prise en juillet 2008 est noeséquence directe de la crise alimentaire
mondiale et de ses effets sur l'inflation du prixriz au cours des mois précédents

Face a ce probleme la réponse du gouvernementsssten place en deux temps :

» dans un premier temps, dés la fin du mois d’a@@&, le gouvernement a pris des mesures
afin de contréler l'augmentation du prix du riz, @bligeant les commergants a
commercialiser leurs stocks et en organisant lanoeroialisation des stocks d'Etat
(Courrier du Viét Nam29 avril 2008) ;

2 TONG CUC THONG KE, 2007.
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» dans un second temps, en juillet 2008, le gouveem¢a suivi le modéle de la Chine (qui a
décidé de geler plusieurs millions d’hectares deeserizicoles), en décidant du gel d’'une
guantité fixée de rizieres destinées a préserverdduction rizicole ; sans entrer dans le
détail, il s’agit de maintenir les surfaces rizeola 4 millions d'hectares en 2010, 3,8
millions d'hectares en 2015 et 3,6 millions d'hextaen 2020. Apres 2020, il s’agira de
conserver 3,5 millions d'hectares au moins jusq@®@d0 ce qui permettra au pays de
demeurer autosuffisant dans le domaine rizicolea(tgaviinh,CVN, 2008). Ce programme
s’accompagne du financement de travaux de recemsedes terres rizicoles, tache
nécessaire et urgente tant les imprécisions stgtest sont grandes — elles s’expliquent
autant des problemes techniques que des trucagegmmaeuvre afin de dissimuler les
conversions illicites de terre. Il verra aussidalisation de programmes de remembrements
ambitieux destinés a moderniser la production eigic

®m La politique des « trois ndng »

Un second signe marquant d’un probable reviremerg Nagriculture est celui de la publication,
en juillet 2008 et par le Comité central, d’'uneotéon (hgh quyet TW7-Xde juillet 2008) dont

un des trois axes est appelée les « trois ndmgl¥ quyét vé vin dé ndng nghép, ndng thon va
néng dan pour ndng thén(campagne)ndéng nghép (agriculture) etnbng dan(agriculteur).
L'objectif de cette résolution — qui S’apparenteud projet global visant a développement
I'agriculture — est de revaloriser le milieu rueal prétant attention aux écarts de niveau de vie
entre milieu urbain et rural, en améliorant les ditons de vie en milieu rural par des
investissements dans des infrastructures rurabeg&(séducation) ainsi que dans l'agriculture
dont I'abandon depuis quelques années est ofeomnht reconnu. Il s’agit aussi d’augmenter les
revenus des paysans en réaffirmant entre autreifeige de la gratuité de l'usage de la terre
agricole : pas de taxe fonciere ni de taxe surdesnus. Le terme n’a pas éteé fixé, mais la durée a
été prolongée au-dela du terme prévu 2010. Au mbowenous réalisions les enquétes, plusieurs
de nos interlocuteurs nous ont par ailleurs dézritynamique qu’avait impulsée cette résolution
au sein du MARD et nous ont signalé la tenue deioéss ayant pour objectif d’organiser une
réflexion sur le statut spécifique des terres aigcdans le domaine foncier.

Il faudrait aussi noter, pour bien rendre compteaiain d’intérét porté a I'agriculture au niveau
central, la tenue de diverses conférences suidiagire et le monde rural, comme par exemple la
conférence tenue mi-juin 2008 & Hanoi afin de pepa politique décrite ci-destset la place
progressive prise par le sujet dans le presse.

Il est encore trop t6t aujourd’hui pour savoir &griculture redeviendra durablement et
substantiellement une priorité pour le gouvernemiéapparait cependant que certains des choix
politiques opérés au cours des quinze derniereSesntommencent a étre remis en cause et que
des themes anciens, comme celui de l'autosuffisalieentaire redeviennent des préoccupations
nationales. Il sera intéressant de voir si celanampact sur la législation en matiere fonciere.
Mais il est certain que ce contexte est importaotrpcomprendre |'état d’esprit de nos
interlocuteurs au moment des enquétes (avril ke§@008).

2 Cette conférence, organisée par le MARD et la Banque mondiale a permis de rassembler, afin de conseiller les décideurs
vietnamiens, des spécialistes de différentes organisations et ONG (comme la FAO et Oxfam) ainsi que des bailleurs de
fonds.
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lll. LAMISE EN PLACE DES INSTITUTIONS FONCIERES DE PUIS LA FIN DES
ANNEES 1970

Dans cette partie, il s’agit essentiellement dericéda facon dont I'ensemble des institutions
fonciéres ont été mises en place au Viét Nam a piaria fin des années 1970. L’Etat vietnamien
ne manifeste un nouvel intérét pour le droit fonde facon claire qu’a partir ddoi Moi, en
1986, lorsque le pays fait le choix du socialisreenthrché. Mais il est nécessaire de revenir un
peu en arriere, a la toute fin des années 197@, ldamesure ou le lachage progressif du systeme
collectiviste se traduisit tout naturellement paréveil de la question fonciere. L'objectif de ce
travail n'est pas seulement informatif. Débusques thcohérences, des récurrences, des temps
morts ou des accélérations dans le travail de ptamu des institutions fonciéres permet de
signaler des hésitations, des détours qui indigadatir tour comment se construisent, de fagcon
plus générale, les politiques publiques et soniraés ou non les choix politiques faits depuis le
Doi Moi (choix du « socialisme de marché » en particulier).

1. Une législation toujours plus complexe
De la fin des années 1970 a aujourd’hui, il essibs de distinguer deux périodes :

 de 1979 a 1993la premiere période est faite d’hésitations etcaeactérise par une
individualisation progressive de la tenure fonciaependant que les coopératives
conservent la mainmise sur le foncier et en resésnacteurs principaux. I'Etat met aussi
en place les premiers éléments de I'administradmciere, mais sans donner encore une
autonomie a la question fonciere ;

e A partir de 19930n assiste a une acceélération de la privatisaties terres et de
I'autonomisation des institutions foncieres. Lesmératives perdent totalement le contréle
de la terre, le droit foncier prend une orientati@s nette vers un systéme proche de celui
de la propriété privée, et une administration fereispécifique se met en place. Cette
seconde phase est décrite plus en détail queHaigne;

1.1 1979-1993: le réveil de la question fonciére, prémisses et tatonnements

Pour expliquer les changements qui se produisetdlianant des années 1980, il faut bien sir se
référer a I'histoire du bloc socialiste dans soseanble et aux secousses qui commencent a agiter
'URSS, la Chine et I'Allemagne de I'Est a la méapoque. Il est aussi coutume de mentionner la
grave crise qui secoue le monde rural viethameerchute de la production agricole et les effets
contre-productifs de la mise en place de la graagkéculture socialiste dont les exces ont
détourné les paysans des structures collectiviBtass le delta, certaines coopératives réagirent
en distribuant des terres aux foyers et en passett eux des contrats illégaux, ce qui eut pour
effet d’augmenter la production (Gironde, 2001)nB#es montagnes ou la collectivisation avait
été généralement moins poussée, des phénomeéndairssnifurent aussi observés et dans
certaines coopératives des régions Tay, les foggrsrent dés cette époque le contréle stable des
terres qui avaient appartenues a leurs ascendMufia¢, 2000). Les événements qui se
produisent a partir du début des années 1980 pedesriors étre compris comme une réaction a
des pressions fortes venant de la base des cowpérat

Au cours de cette période, I'Etat hésite cependacbre entre « libéralisation » et renforcement
de son contrdle. Il réaffirme régulierement le pifpe d’'une gestion centralisée de la terre ainsi
que celui de la propriété émanent du peuple entiais met néanmoins en place les premieres
instances permettant d’'individualiser la gestioncfére au sein de I'administration et prend des
dispositions qui permettent de rétablir un rapputividuel a la terre.
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Deux événements nous ont été rapportés pour 1993youvernement se dote en effet d'un
organisme national de gestion fonciere (probablénerDépartement général de la gestion
fonciere) placé sous la tutelle directe du gouvesier® qui deviendra plus tard le Département
général de gestion fonciere (ou GDLAGeneral Department of Land Administratjorbeux
sources nous ont par ailleurs signalé la mise aceplla méme année, d’'une toute premiere loi
fonciére. Mais il n’a pas été possible d’en troueetrace écrite (cf. tableau récapitulatif degeex
fonciers, annexe A.2.1) et il est possible qudgssse plutét d’'une confusion avec la création
d’'une administration fonciére.

L’année suivante, en 1980, le gouvernement contsauetravail sur le foncier. Par le décret 201
du Conseil des ministres, il réaffirme lI'uniform@t@&ne gestion fonciere centralisée sur I'ensemble
du territoire. Mais le Premier ministre autorisesgiupar un autre décret (décret 299 du Premier
ministre), une levée cadastrale qui accompagnealloeation individuelle du droit d'usage des
terres agricoles. Les terres demeurent la propdéteuple entier sous le contréle direct de
I'Etat, mais leurs droits d’'usage sont alloués fyers par les coopératives et les entreprises. Un
peu plus tard, en 1982, l'autorisation d’allocaties droits d’usage fut étendue aux différents
types de terres forestiéres (et plus généralementeares non agricoles) dans le but que soient
réalisées des plantations (décret 184 du Conseihdeistres), ce que confirma le décret 29 du
Bureau politique en 1983 en encourageant l'allonaitdividuelle des droits d’'usage des terres
forestieres et sylvicoles.

m La «directive 100 »

Au cours de cette période, le texte le plus impdrtear ayant véritablement impulsé un
mouvement d’attribution des terres aux foyers ésinmoins la « directive 100 » (okv' th; 100-
CT/TU/100 - parfois aussi connu — a tort - sousden de « contrat 100 ») du 13 janvier 1981.
Cette directive instaure des contrats de producéintre les coopératives et les groupes de
travailleurs afin de remédier au systeme de rénatiogér basé uniquement sur le point-travail qui
est accuseé de freiner la production. Ces contomislgs aux terres et celles-ci sont diviséeseentr
les groupes et les travailleurs individuels avestjlels la coopérative passe un contrat fixant la
remise d’'une production déterminée payée en ptiatsil. La production excédant la norme,
stable pendant cing ans, est gardée par le palyaaerre est allouée pour une durée limitée non
précisée, les contractants n'ont pas le choix détsires (ce sont les coopératives), et certains
maillons de la production doivent étre assuréslgmibrigades spécialisées : pépinieres, labour,
repiquage, irrigation et traitement phytosanitgifeon, 1994). La directive redéfinit donc le role
des coopératives et leurs relations avec les paysagroupes de paysans par le biais de contrats-
forfaits de productionkhoan gn phim).

Un systéme de répartition égalitaire tenant condptéa qualité des terres, du nombre d'actifs du
ménage et basé sur un tirage au sort devait dé@deprincipe, de la nouvelle distribution des
terres agricoles. En réalité, ce modele de répmartite fut pas suivi avec une grande régularité.
Les méthodes de classification des terres étdigttiintes et des arrangements purent étre passes
entre les bénéficiaires avant ou apres la désmmales lots. Dans de nombreux cas, la recherche
d’'un équilibre entre les foyers provoqua un émieéet important du parcellaire découpé de
facon a ce que chaque foyer dispose d’'une pardales chaque catégorie de terres. D. Pillot
(1995a) note cependant a propos du systeme dditiépague les solutions adoptées le furent au
niveau local et que la planification centrale baitss bras. Dans les régions de collines et de
montagnes par ailleurs I'allocation des droits dies des terres ne concerna que les terres de bas-
fonds et ignora I'ensemble des terres de pentempds celles qui étaient utilisées a des fins
agricoles de fagon permanente comme les cultudessinelles et pérennes (Mellac, 2000).

Aprés plusieurs années d’'un fonctionnement sousi@attoire de ce systeme, et deux ans aprés la

décision prise de lancer une politique de rénondmi Moi), le travail de rénovation du systeme
foncier connut une année d’accélération en 1988.
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m La premiére loi fonciere

En janvier 1988 est publiée la premiere loi foneidu pays. Basée sur le décret 201 voté en 1980
et complétée en mars 1989 par les décrets d'applicg0/HDBT et 67/CT, elle réaffirme que la
terre est la propriété du peuple, gérée par I(@micle 172 Elle inscrit cependant dans la loi le
principe de I'allocation de droits d’'usage desdsraux individuS. Les terres sont classées en
cing catégories (terres agricoles, terres forestiéterres d’habitatiéf) terres & usage spécifique
et terres non utilisées) et les usagers (cf. an#e2.3), au nombre de sept, peuvent étre des
fermes, des entreprises et des institutions d'ékad, unités de I'armée, des coopératives, des
groupes de production, des organisations socialas aussi des individusgq nhar). L'essentiel

de la loi est consacré aux terres agricoles esfigres que les foyers agricoles peuvent se voir
attribuer de deux facons différentes et pour degped d’'usage. Une catégorie est celle des
« terres & usage économique des famillegiblam kinh € gia dinh) qui leur sont attribuées pour
une durée non déterminée (mais pour un usage ptpdteles coopératives et les groupes de
production agricole et sylvicole. Ces terres nevelai pas occuper plus de 10 % des terres
agricoles des communes avec un maximum de 200 am?foger dans les plaines et delta du
centre et du nord, de 500 m? dans les plaineslit die sud et de 1 000 m? dans les montagnes et
les hauts plateaux. L'autre catégorie est celle «le=yres de production des foyers agricoles
individuels» Pat sin xuit cia ndng dan ca #). Ces terres sont attribuées pour I'Etat par les
comités populaires des provinces et des villes dies limites qui ne sont pas spécifiées
précisément, mais devant tenir compte des disdéghifoncieres locales et du nombre des
foyers (article 28). Par ailleurs, la loi encourdeg provinces, districts et communes a allouer les
terres non utilisées aux différentes catégoriesatjars dont les foyers afin d’en faire un usage
agricole ou sylvicole. Les durées des différen@ggories sont en partie précisées un peu plus
tard (la loi stipule uniguement que les terres éofi\étre allouées de fagon temporaire ou dans les
délais précisés) dans l'article 3 du décret 30teémes destinées a la production et aux habitation
sont allouées a long terme (non spécifié), lesesedestinées aux activitts économiques sont
allouées pour une durée minimum de cing ans etekees dont I'utilité n'est pas encore définie
doivent étre allouées pour un maximum de cing ann€ette loi, quoique trés succincte et
demeurant tres imprécise, légalise des élémentgeaa, quoique déja en usage dans nombre de
cas, comme la possession des constructions, duésiinvestissements et du travail effectués sur
la terre par les usagers. En revanche, elle imtela@rement (article 5) I'achat et la vente ainsi
que tout autre mode de transmission autre qu’Uoeation réalisée pour le compte de I'Etat. Les
foyers et les individus n’ont donc pas encore latmsa de leurs parcelles et 'absence de clarté
concernant les durées d’allocation annule en pdese effets attendus de la loi sur les
investissements agricoles.

m Le « khoan 10 »

Ce défaut fut corrigé tres rapidement par la divecCT/TW 10 du Bureau politique du 5 avril
1988. Cette directive bien connue sous le hom Heoan 10» (ou contrat 10) est une étape
importante de réforme du systeme collectivisteatar abolit le systéme de subsides versés par
I'Etat dans le domaine agricole et institue uneemtdtion de marché. Elle confirme les
exploitations agricoles familiales dans leur rolenié de production de base et indique que les
terres doivent dorénavant étre divisées en fonaionombre de membres des foyers et non plus
du nombre d’actifs, ce qui remet en cause le lietneecapacité de travail et quantité de terre
alloué. Les durées d'allocation du droit d’'usaget smssi précisées. La directive 10 n'arréte pas
les durées, mais suggere que les terres doiveatadtiibuées au minimum pour les durées

22 « Pét dai thudc sé hiu toan dan, do Nha nwdc thdng nhét quan Iy »

Z Larticle 1 stipule que dlha nréc giaoddt cho cac ndng trong, |am tirong, hop tAc x4, dp doan sin xuit néng nghép, 1am nghép, xi
nghiép, don Vi vii trang nhan dan, e quan nha méc, 6 chic x4 i va ca nhan -aéi day gi la nguoi sir dung dat-dé sk dung én dinh, 1au
dai». « L’Etat alloue les terres aux fermes d’Etaticales et sylvicoles, aux coopératives, aux grougreside production agricole et
sylvicole, aux entreprises d’Etat, aux unités denfiée populaire, aux services de I'Etat, aux oggdiuns sociales et aux individus — qui
seront désignés ci-aprés comme les usagers deda-tefin d'utiliser la terre de facon stable Bulong terme » (traduction de l'auteur).

P4t khu dan cu: ce terme signifie plutdt « terre de regroupement de population ».
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spécifiées suivantes : cing a quinze ans pouruégres annuelles (cing ans fut souvent retenu
pour les rizieres), quinze a trente ans pour leeddorestiéres et les cultures pérennes.

Cette directive, dont les modalités d'applicatien particulier la division des terres) furent peu a
peu clarifiées, fut particulierement importantenaoment de sa parution en raison de la définition
des durées d’allocation gu’elle proposait et datidduction dune certaine sécurité fonciere
gu’elles procuraient en conséquence. Les foyerdisgpsaient cependant toujours pas de droits
leur permettant de transmettre, céder ou acqueédrdit d’'usage de la terre, ce qui représentait
une limite forte a cette sécurité et les rendagdpgendant du principe d’une réattribution des
droits sur les terres placée sous la houlette Etatl'et organisée par les comités populaires des
communes ou les structures collectivistes (coop@stfermes et entreprises). Des mouvements
de terre entre foyers eurent cependant lieu en renaloissi bien dans le delta du fleuve Rouge
que dans les zones de montagne (Mellac, 2000), uwerandit nécessaire une nouvelle
modification des modalités d’accés au foncier pesifoyer$.

1.2 Lalégislation depuis 1992 : vers la privatisat  ion

m La Constitution de 1992

Ces nouvelles modalités d’accés au foncier apgmatisdes 1992, dans la nouvelle Constitution
du Viét Nam, soit a peine quatre ans apres la pigation de la loi fonciere de 1988. La
Constitution (amendée en 2001) met en effet enepibes éléments qui seront ensuite rappelés
dans la loi de 1993.

En ce qui concerne la propriété imminente de leetgpas de changement notable entre les
Constitutions de 1980 et de 1992 (annexe A.2.3trticle 17 de la Constitution de 1992 reprend
en effet a peu de choses pres les termes deleadiic1980 en stipulant qudes terres, les foréts,
les montagnes, les fleuves, les lacs, les soumgatigues, etc. constituent la propriété du peuple
entier» (so hizu toan dan. En revanche, alors que la Constitution de 138@entionne comme
type de propriété que la propriété de I'Etat epriapriété socialiste, celle de 1992 stipule dans
I'article 15 que «a structure économigue..] se fonde sur les régimes de la propriété du peuple
entier, de la propriété collective et de la propééndividuelle, dont la propriété du peuple entier
et la propriété collective constituent le fondemeffiarticle15f°. Et précise dans I'article 18 que
les terres sont attribuées a des groupements camthes individus qui peuvent en transférer le
droit d'usage a autrtfi

La Constitution de 1992 protege aussi la propiiiédésiduelle en rajoutant par ailleurs plus loin
gue «Les biens appartenant légalement a toute persoinysigue ou morale ne peuvent étre
nationalisés. Pour des besoins impératifs liés ddéense nationale, a la sécurité nationale ouiradrét
national, 'Etat procéde a I'expropriation ou a téquisition des biens des personnes physiques retlesp
sous réserve d'une indemnisation suivant le priwigneur sur le marchégarticle 23] et que dout
citoyen a la propriété sur ses revenus légalementys, ses biens mis en réserve, son logement,
ses moyens utilisés pour la vie quotidienne, sasuiments de production, ses apports en nature
ou en numeéraire investis dans les entreprises swiganisations économiquéur les terrains

% En matiére fonciére, il est aujourd'hui assez largement reconnu que les directives et loi mises en place depuis 1981, n'ont

généralement fait qu’entériner des situations de fait existant déja plus ou moins extensivement de fagon illégale (Bergeret,
1995, Kerkvliet,1995 et 1997, Herland, 1999, Gironde, 2001).
% «Co cau kinh € nhidu thanh plin wi cac hinh tiic 6 chic sin xuit, kinh doanhia dang dea trén clé ds s hiru toan dan, & hitu tip
thé, s hiru tr nhan, trong#6 s hitu toan dan vadhizu tdp thé 1a nén ting »

77 Article 18 - L’Etat attribue des terrains aux groupements etspanes physiques pour un usage stable et durablg. groupement ou
personne physique est tenu de protéger et faiifier les terrains qui lui sont attribués par k&, d’en faire une exploitation rationnelle,
un usage économe et peut en transférer le drogtadje & autrui conformément a la.loi

«Nha nréc giaoddt cho cac & chic va ca nhanisdung én dinh |au dai. B chic va ca nhan co trach nhn hio ¢, bdi bd, khai thac bp
ly, sr dung tiet kigm dat, dwoc chuyn quyn ¢ dung dat duwoc Nha réc giao theo quyiinh aia phap ldt »
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dont l'usage lui a été attribué par I'Etat, lesiakés 17 et 18 s’appliquent.’Etat protége le droit de
propriété légalement acquis et le droit aux sucioessdes citoyens [article 58] ».

Le devoir de protéger la propriété individuelte fizu tx nhar) comme celui d’allouer la terre
(giao dat) aux foyers et aux groupements et leur garantjpdssibilité de transférer son droit
d'usage ¢huyn quyn sr dung dat) deviennent avec cette Constitution des obligation
constitutionnelles de I'Etat. En revanche I'Etat,rom du peuple entieto@n dan, demeure
propriétaire de 'ensemble des terres. Ainsi, ltEtispose de la propriété publique de I'ensemble
des terres, celles-ci étant dés lors un bien peblion pas privé de I'Etat dans la mesure out’Eta
ne peut pas disposer de facon absolue des tegsdetres, bien public, sont allouégm6 dat)

par 'Etat comme moyen individuel de production dayers et aux groupements qui disposent
des lors de droits leur permettant de transféresabje de la terre. Les foyers se voient donc
allouer des terres sur lesquelles ils disposent dioit d’'usage et de transfert de ce droit d'usage
Le probléme des terres urbaines ou terres d’hatiést par ailleurs pas résolu dans la mesure ou
le droit d'usage des terres est attribué pour de®es limitées alors que les immeubles
appartiennent sans spécification de durée a caugsgjant batis, achetés ou regus.

m Laloi de 1993

Cette contradiction se retrouve a l'identique denki fonciére de 1993. Cette loi réaffirme en
effet le maintien de la propriété publique de laeted I'Etat et le principe d’'une attribution de
droits d’'usage temporaires des terrains agricole®restiers aux particuliers. Ces droits sont
acquis a tout usager sur les parcelles dont la eorard’appartenance peut certifier qu'il a été fait
un usage stable (article 2) — a condition querie te’ait pas été allouée précédemment — et sont
fournis a titre gratuit afin de répondre au prirecgelon lequel tout individu a droit d’acceés a la
terre agricole.

La loi de 1993 introduit cependant des élémentsyeaux tres importants. Elle allonge, d’'une
part, les durées d’allocation des droits d’'usagkaderre a vingt ans pour les cultures annuelles e
cinquante ans pour les cultures pérennes et létsfdElle fixe un maximum de trois hectares pour
les espaces agricoles dont les droits d’'usage almtés. Quelques mois plus tard, le décret 64
précise ces superficies et les module en fonctemrdgions du pays en en fixant a deux hectares
au Nord et trois hectares au Sud les espaces eéodtdits d’'usage peuvent étre alloués pour des
cultures annuelles, et a dix hectares dans lesgdagt trente hectares dans les montagnes et
collines les superficies réservées aux culturesrp@s. Grace a l'inscription de ces durées dans la
loi, les foyers disposent maintenant d’'une sécusritéa terre importante, pour des durées qui leur
permettent théoriquement d’investir dans les espat&ibués. Quant aux superficies, leurs
maxima sont fixés dans la loi, mais ce sont lesigmpopulaires de provinces et des districts,
chargés de l'allocation des droits d’'usage, quvelai fixer localement les superficies allouables
en fonction du ratio entre terrains disponiblep@bulation. La loi de 1993 (article 20) indique
gue les terres allouées aux foyers dans le bubdstrwire leur résidence personnelle le sont sur
un long terme, sans précision de ce terme, ce guiésout pas totalement le probleme de la
dissociation entre les terres et les habitatiomepnEté des foyers, mais le contourne en le
reportant d’'une certaine fagsine die

La loi offre, d’autre part, et c’est la un changeméres important, cinq droits associes

(« subrights») accompagnant le droit d’'usage du sol, les sldi#changer, de céder, de louer, de
laisser en succession et d'hypothéquer. Les duf@dlecation étant limitées, ces droits sont

contraints dans le temps, ce qui signifie qu’unitddtusage d’une riziére acheté a mi-terme (au
bout de dix ans) ne sera valable que pendant ¥eardi restant. Ces droits s’appliquent au droit
d’'usage et la propriété n’est donc toujours pas prnogriété privée. Cependant, leur existence
méme et la fixation des durées d’allocation sutemme assez long font qu’'un marché foncier

peut se développer et gu'’il peut se rapprocher dandonctionnement, mais non dans sa nature,
d’'un marché reposant sur la propriété privée.
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Chose qui était quasiment absente des texteseungrla loi de 1993 fixe aussi — quoique encore
tres imparfaitement — les modalités d’attributioss dcertificats d’'usage des sols, les fameux
carnets rouges que nous appelons aussi ici leficag d’'usage des sols (CUS), certificats qui
garantissent le droit d’'usage du sol (DUS) et kesgtslassociés. Elle indique en particulier que ce
sont les districts ruraux qui mettent en ceuvrdoation des droits sur les terres agricoles aux
foyers et particuliers, et ce sont eux aussi qurrfissent les certificats d’'usage fonciers aux
foyers. En revanche, les certificats sont émis igaan national par le Département général de
I'administration fonciére. Il s’agit de certificadont toutes les modifications sont enregistrées de
facon systématique par I'administration fonciere (ile systen» selon Dang Hung Vo) et non
d’actes contractuels @eed system) établis entre les usagers eux-mémes lors desférts. Les
certificats sont fournis aux foyers sous la formenctarnet rouge consignant toutes les parcelles
dont un des membres a recu le droit d’'usage. Aisisiine parcelle appartient a plusieurs
personnes n'appartenant pas au méme foyer, cettellpaapparait sur plusieurs carnets rouges.
Ainsi aussi, les membres des foyers ne disposentdpadroits d’'usage a titre personnel. Les
individus sont alors ici desfeyers composés d’'un seul memireomme cela fut expliqué au
cours des entretiens !

En raison de I'importance des changements apppaésette loi et du caractere obligatoire de la
délivrance de certificats d'usage, délivrance deeemin droit des foyers (article 73), de
nombreuses localités furent conduites a procédereanouvelle répartition des terres agricoles.
Ces localités avaient néanmoins la contrainte iyéey stipulée dés l'article 2, de ne pas allouer
des droits sur les terres ayant déja été I'objehel’allocation selon des dispositions légales et de
donner l'usage de la terre (dans les limites fixgas 'Etat) & ceux I'ayant mise en valeur de
facon stable. De ce fait, les allocations auxqselldut procédé ne prirent généralement pas la
forme d’une nouvelle redistribution générale, conuadut le cas a la suite dikkkoan 10», mais
comme des réajustements permettant de clarifiesitlzation fonciére avant la remise des
certificats qui eut lieu les deux ou trois annaesates pour les terres agricoles (les droitdesur
terres forestiéres furent distribués beaucoup moapgdlement). L’année 1993 peut ainsi étre
considérée comme le nouveau point de départ duefoagricole et, aujourd'hui encore, il est
considéré que les certificats d’'usage des ternesodgs sont en possession des foyers depuis cette
date et qu'ils arrivent par conséquent a expiragior2013 pour les cultures pérennes.

m Les amendements de 1998 et 2001

La durée d’allocation limitée des droits d’'usage tigrains agricoles constitue en effet une limite
forte aux droits alloués aux foyers dans le domagrecole. Durant les années qui suivirent la loi,
les durées ne furent pas modifiées pour les fogeies individus, mais la loi de 1998 portant
amendement de la loi fonciére de 1993 stipuleclard amendant I'article 20 de la loi de 1993)
qu’a l'expiration de la durée Iégale, I'Etat déialtouer la terre aux usagers qui en expriment le
veeu a condition que ceux-ci aient utilisé la tsetdn la réglementation en vigueur et I'aient mise
en valeur. Les DUS demeurent donc limités pourtéeses agricoles, mais le principe d’'une
réallocation, principe qui faisait I'objet d’'un cgemsus général dées les années ayant suivi 1993,
est ici inscrit dans la loi et procure une sécuyités forte encore (car légale) aux foyers.

Pour le reste, la loi de 1998 consiste essentielieénan précisions a propos des modalités de
location des terrains. La location de terres atggalevient par exemple possible pour les
superficies excédents les quotas des terres dodtdés d’'usage sont alloués a titre gratuit. €ett
loi reglemente surtout la location et I'allocatides terrains urbains, industriels et commerciaux et
concerne donc peu les domaines agricoles et ferssi\ noter cependant un point qui eut un
effet indirect sur le domaine agricole : la podi#i pour les entreprises privées viethamiennes,
de se voir attribuer définitivement 'usage dedsrfet non plus seulement les louer) dans le cas
de projets de constructions d'immeubles d’habitatlees entreprises qui peuvent par ailleurs étre
exonérées de taxe pendant la période de constugiiennent en charge la totalité des
infrastructures nécessaires aux nouvelles congingcet reviennent sur leurs investissements en
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louant ou vendant ensuite les habitations (ellesvget aussi hypothéquer les droits d'usage des
terres). Il s’agit 1a d’'un moyen de financer de welles infrastructures en échange de la cession
d’un droit d’'usage permanent de la terre qui trodeaombreux émules et accéléra grandement le
processus de requalification des terres agricaesnbaines.

L’'amendement de 2001, quant a lui, précise deumtpdmportants. D’'une part, les foyers ruraux
peuvent recevoir en location les réserves de &meerét public qui se trouvent sur le territaiee
leur commune (et qui occupe théoriquement 5 % dagd de la commune). D’autre part, il
précise les modalités de modification des catégateeterres. Les modifications qui doivent étre
faites en accord avec la planification déja appéeusont du ressort des communes rurales lorsque
les foyers veulent transformer des terres rizicelesine autre catégorie de terre agricole, et du
ressort du district lorsqu’une terre agricole oreftiere sort de la catégorie agricole ou forestier
Ces modalités sont importantes car elles rendem plsément possibles des pratiques trés
répandues apres 1993, les foyers ayant souhait@ipauiliser les terres dont ils avaient recu un
droit d'usage stable comme ils I'entendaient. Levmir de modification est toujours entre les
mains des pouvoirs politiques et administratifsjsnlaest maintenant beaucoup plus proche des
foyers, en particulier pour le riz, ce qui leur et de légaliser plus facilement les
transformations effectivement faites.

Un dernier point qui intéresse indirectement lecfenrural concerne la possibilité offerte aux
provinces de convertir des terres agricoles eregeirrdustrielles sur des superficies comprises
entre 1 et 200 hectares, ce qui leur donne la lpbssi avec des formalités et des durées réduites
(car ne devant plus passer par le niveau centlaljlévelopper des projets industriels beaucoup
plus conséquents que par le passé. Cela aura en imfportant sur l'accélération des
expropriations des foyers

m Laloi de 2003

Avec ces 147 articles contre 89 en 1993 (31 en)1%88in nombre de pages multiplié par trois
environ, la loi de 2003 est beaucoup plus dévelepgpde la précédente et constitue un saut
qualitatif et quantitatif important par rapportaalégislation antérieure.

Quantitatif car de nombreux domaines non précised 393 apparaissent et les domaines qui
existaient sont décrits de facon beaucoup plusliééta

Qualitatif car la loi laisse de ce fait beaucoupimaode points dans I'ombre et constitue une
armature beaucoup plus solide a la gestion foncief@ut néanmoins noter que la clarté du texte
est tres relative — ce qui est un point trés sourgdavé au cours des enquétes — et que si cestaine
guestions sont réglées, toutes ne le sont paseerfsiors que pour les autres textes la lecture étai
relativement rapide et permettait de prendre ca@saaice aisément des points importants, ce texte
est d’un abord difficile car beaucoup plus techeiduprévoit un beaucoup plus grand nombre de
situations et de cas que par le passé, ce quirgeipgans les tableaux analytiques proposeés dans
les annexes.

Les points essentiels qui ressortent de ce texiieles® suivants.

» Un essai de clarification de ce que recouvre laonotle «propriété du peuple entier »
dans l'article 5. La formule viethamienne originalst cependant difficile & traduife
Selon la traduction de la Maison du droit Vietnaframcaise, cette formule signifieLes
sols appartiennent au peuple entier. L'Etat repnésde peuple propriétaire des sols ».

8Pidu 5 : «Ddt dai thusc 55 hizu toan dan do Nhausc dai dién chi ¢ hizu »
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Cependant une traduction moins heureuse, maislifiéiale, pourrait étre la suivante :
« Les terres sont la propriété du peuple entier repréé par I'Etat comme propriétaire

L’article 5 continue de la fagon suivante :
« L'Etat exerce le droit de disposition sur legésrde la maniére suivante :

a) Il décide de l'affectation (objectif d’'utilisat) des terres en approuvant les plans
d'aménagement et d'occupation des terres ;

b) Il réglemente la superficie maximale des tesesceptibles d'attribution et la durée de
l'utilisation des terres ;

c) Il décide de l'attribution des terres, de leocétion, de leur réattribution a I'Etat et du
changement de leur affectation ;

d) Il réglemente le prix des terres ».

Le fait qu'un plus grand nombre d'usagers est regoat que les nouveaux usagers
mentionnés dans la loi disposent de droits éter@ngarticulier, la loi tend & aligner le
régime des ressortissants étrangers sur celui igdsavhiens. Elle prévoit, en plus du droit
de nantissement déja a la disposition des usagf@arsgérs, une série de droits nouveaux
qui varient selon que le paiement du loyer a éfécafé annuellement ou pour toute la
durée de la location. Par le biais de la locaties etrangers ont acces a l'usage d’'un grand
nombre de catégories de terres. Mais ils n'ontlpgsossibilité de bénéficier du transfert
du droit d’'usage de la terre et n'ont pas la pdgsitde louer des terres a des foyers ou
individus, alors que les organisations domestidgi@guvent.

La loi clarifie d'ailleurs les différences fondanteles entre I'attribution (ou allocation) et
la location. Dans I'article 4, il est ainsi indiqqée :

« 1. L'expression "attribution des terrains partdE s'entend du fait que I'Etat attribue le droit
d'usage des sols a des personnes souhaitant otiiese terrains, en vertu d'une décision

administrative.

2. L'expression "location des terrains par I'Etaténtend du fait que I'Etat attribue le droit
d'usage des sols a des personnes souhaitant utléseterrains, en vertu d'un contrat. »

La difféerence porte donc sur la nature de l'acte ateste de [Iattribution: pour
l'allocation, cette décision est administrativeupda location il s’agit d’un contrat. Ces
définitions montrent au passage que ce qui estagnoomme étant une allocation ou
location de terres est en réalité une attributiemiebits d’'usage des terres, ce qui confirme
I'idée selon laquelle les droits accordés sont bteistement des droits d’'usage.

La mise en ceuvre d’'une classification des terrefaisant plus référence a la localisation
des terrains. La loi de 1993 opérait en effet usgnttion entre terres résidentielles rurales
et urbaines. La nouvelle loi ne prévoit plus guestclassifications : terres agricoles, non
agricoles et terres dont I'usage n’a pas été erérerminé. Cette nouvelle classification
ne repose plus que sur la destination du terrane eéient plus compte de sa localisation (y
compris pour les sous-classes), ce qui devrailitiacia gestion fonciére. Dans cette
nouvelle classification, les terres forestierespp&raissent plus comme une catégorie
distincte et sont considérées comme des terrexodgsj ce qui atténue au moins
symboliquement la distinction qui était opérée juagreésent (et qui posait notamment un
probléme pour les pratiques agroforestiéres et [gsucultures avec rotation forestiére). A
noter que les termes qui définissent les classedramd le tropisme agricole du Viét Nam,
la seconde catégorie (les terres non agricolgst phi néng nghip) étant définie dans leur
ensemble par défaut comme étant celles dont fh#sin usage autre que agricole.
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e L’apparition légale d'un nouveau type d’exploitaiso : les exploitations de grande
dimension appelées « fermegraf trai). Ces fermes doivent étre créées, selon I'ar82le
afin de «développer la production agricole, élargir les eipdtions et améliorer
l'efficacité de l'utilisation des terrains agricale. Les terres qui constituent les fermes
sont attribuées gratuitement par I'Etat dans létdimles superficies maximales prévues par
la loi, soit cing hectares au maximum pour leswel annuelles et dix pour les cultures
annuelles, dix et trente hectares dans les zonesotgagne. Elles doivent étre en faire-
valoir direct, mais offrent la possibilité aux fogequi les exploitent de changer
I'affectation des terrains de leur propre initiat& condition de se conforter aux plans de
production approuvés par les comités populairesdiscts. L'article 82 se termine en
indiquant que les terres qui ne sont pas cultie@efaire-valoir direct doivent étre louées et
en interdisant l'abus de [l'exploitation des fermes vue de l'accumulation ou de
spéculation fonciére a but non productif.

BN

 La place trés importante occupée par les dispositidestinées a faciliter les
investissements industriels et commerciaux ainse dea marché immobilier. Par
comparaison le sort fait aux terres agricoles etshieres est fort réduit

» La création de la catégorie « communauté de papuolatdéfinie dans la loi comme étant
des «communautés de Vietnamiens habitant dans les m&mnasaux, les mémes villages,
dans les agglomérations ayant les mémes us et roestuou appartenant a une méme
famille, auxquelles I'Etat attribue ou loue desra@ns, ou reconnait le droit d'usage des
sols»®. Les terres agricoles et forestiéres leur sonibaties a titre gratuit sans limitation
de durée et de superficie.

* Le maintien d’'une réglementation sur les supedicibouées pour les individus et foyers.
Pour les cultures annuelles, aquaculture et salieul trois hectares (plafond de cing
hectares maximum pour le total des trois catégpraestures pérennes : dix hectares dans
les plaines, trente hectares dans les montagnestdlale toutes les catégories ne peut pas
excéder dix hectares dans les plaines, trenteresadans les montagnes.

» La place importante prise aussi par modalités deifptation et d’'inventaire (cf. graphique
en annexe A.1.1). La planification reste tres vaté et centralisée puisque les plans
locaux doivent respecter la planification de niveapérieur.

Article 21 - 2. L'établissement des plans globask @éalable a I'établissement des plans
détaillés [de niveau communal]. Les plans d'aménsgd et d'occupation des sols de I'échelon
inférieur doivent respecter ceux de I'échelon sigpgr Les plans d'occupation des sols doivent
respecter les plans d'aménagement des sols apE@avd'organe d'Etat compétent.

Les recensements (annuels) et inventaires (tousingsans) eux sont « remontants » et
sont construits par agrégation des données de wiveanmunal. Ces inventaires
enregistrent théoriquement des modifications declipation des sols réalisées en accord
avec les plans de cing et dix ans. lls ne constitdenc pas une base de modification des
plans

» La définition, cependant, de nouvelles modaliteaglies de modification du statut des
terres (les modifications deviennent donc possibhbes les autorités administratives : de
fagon simplifiée, les provinces sont compétentas mi2cider I'attribution, la location et
autoriser le changement d'affectation des terinfaveur des groupements, les districts le
sont pour les foyers familiaux et les particuliggspour décider l'attribution des terrains
en faveur des communautés populaires (article 3&3. modifications nécessitant une

# « Cong déng dan cu gém cong dong ngoi Viét Nam sinh séng trén cuing dia ban thon, lang, 4p, ban, budn, phum, séc va cac
diém dé}n & tong tw c6 cung phong tuc, tdp quan hodc c6 chung dong ho doc Nha nwéc giao dat hodc cong nhan quyén st
dung dat ».
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autorisation préalable sont celles touchant lagdenizicoles, les foréts de protection et a
usage spécial, et celles qui impliquent un changeéuhe catégorie, de la catégorie agricole
a la catégorie non agricole.

» La définition de nouvelles modalités de fixatiorsda&ix du sol : ces modalités, dont la
caractéristique principale est d’étre différentesirples terres agricoles et les terres non
agricoles, ont ensuite été précisées dans le déti&8/2004/ND-CP décrit ci-dessous.

« L’attribution de nouveaux droits aux usagers : plas terres agricoles, les usagers ont
maintenant le droit de sous-louer le droit d’'usade, le donner, de l'affecter & un
cautionnement, de l'apporter au capital d'une pnge d'étre indemnisé en cas de
réattribution des terrains a I'Etat, ce qui portémenant a dix le nombre de droits associés
au droit d'usage (avec les droits d'échanger, dercé titre onéreux, de louer, de laisser en
succession, d'hypothéquer)

» La réaffirmation, pour une durée non fixée, derawjté de I'attribution du droit d’'usage
des terres agricoles pour les individus, les foyres « communautés populaires ». La
gratuité s’étend par ailleurs aux groupementssatili des terrains pour la construction des
locaux d'habitation en vue du relogement des hatsitdans le cadre des projets de I'Etat
(dans le cas d’expropriation, article 33).

* La mise en place de nouveaux mécanismes de contipendas terres lorsqu’elles sont
récupeérées par I'Etat

* La mise en place de mécanismes permettant de mésdesl conflits fonciers dus aux
allocations successives.

La loi de 2003 est donc complexe et tres consistdiite montra pourtant trés vite ses limites...
® Les modifications apres 2003

Les modifications sont nombreuses et se firentl'démée suivante, 'année 2004 comptant au
moins six modifications majeures (annexe A.2.1), & annula en partie le travail de
clarification, par rassemblement des textes prauédeffectué dans la loi de 2003.

Parmi ces textes, les trois plus importants satfipeur deux d’entre eux en 2004, le troisiéme en
2007.

Le décret n° 181/2004/ND/CP de 2004 mettant en ceuveie lbi fonciere de 2003 Ce décret
annule ou remplace dix-neuf décrets précédentdéddaepuis 1993, ce qui peut étre compris
comme une volonté d’unifier le droit foncier et dermettre une application rapide de la loi
fonciére.

Cette volonté d’homogénéisation se manifeste quassl’obligation faite d’établir les certificats
de droit d’'usage des terrains selon un modéle imécsur tout le territoire vietnamien, ce que le
ministére des Ressources naturelles et de 'Enveorent est chargé de définir. Chaque certificat
devra étre archivé a I'Office d’enregistrement d#eits d’'usage des terrains. Ce nouvel
organisme doit étre créé dans toutes les provieteslles sous autorité centrale avant le ler
juillet 2007.

Ce décret clarifie aussi certains cas litigieuxaawnant les allocations précédentes et énumere les
casdans lesquels I'Etat ne traitera pas les plainteéaamations faites lorsque le droit d’usage
des terrains a été réattribué avant 1993. Ce détiptle par ailleurs que lassagers peuvent
désormais livrer leurs commentaires au cours dabiation du cadastre. Le MONRE (Ministére
des ressources naturelles et de I'environnemergg®tdépartements locaux doivent informer la
population de I'élaboration du cadastre et tersaalisposition tous les documents décrivant les
projets d’investissement approuvés.
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Le décret étend également les cas dans lesquiels p&ut reprendre un terrain, pour des raisons
de sécurité, d’intérét public ou de développemeninémique. L'Etat peut ainsi reprendre un

terrain afin de promouvoir le développement écompmipar la construction de parcs industriels,

la constitution de zones de haute technologie owxalees économiques, y compris pour des
projets financés par des organismes de dévelopgemem capital 100 % étranger mais ne

pouvant s’établir dans des zones existantes.

Par ailleurs, I'Etat se désengage des transaciimesvenant lorsque les terrains (les droits
d’usage) sont repris. Selon la loi de 2003, I'Etaprenait le terrain pour le réattribuer

immédiatement aux investisseurs. Cette formaligxiste plus. Ce qui permet aux investisseurs
de bénéficier d’'une plus grande autonomie lors afEgations relatives aux droits d'usage des
terrains.

Ce décret fait d’ailleurs mention d’'une nouvellasemnalité pouvant étre mandatée par I'Etat
pour gérer les transferts de terres : il s'agit deand fund development organization®u des

« organisations de développement des fonds fomcigfshic phat trén qus dat), organisations
non commerciales, placées sous la responsabiétéipre du MoNRE et seconde du ministere de
I'Intérieur. Elles ont la tache de gérer les fopdsvenant des terres récupérées par I'Etat aprés
décision des organes compétents. L'article 10 Igtiduleur sujet que ces organisations ont la
tache de procéder aux compensations et a la ptigmacdu terrain ifoi thieong, gizi phong nat
bang) dans les cas ol la terre est récupérée et celat ayue les investissements soient
disponibles. Elles doivent aussi percevoir les sesimorrespondant au transfert des droits
d'usage dans les zones ou les terres doivent étapérées, mais ou les usagers veulent se
déplacer avant que I'Etat ne récupére la terrggéder les fonds fonciers récupérés et d’organiser
la vente aux enchéres des droits d’'usage.

Le décret n° 188/2004/ND-Chprécisant les méthodes de détermination des prigiérs et les
tranches de prix associées.

Ce décret indique que le prix de la terre doit k@ selon des méthodes spécifiques dans certains
cas déterminés (article 2) :

» pour le calcul des impots fonciers et des taxeddsVors des transferts,
« pour le calcul des loyers fonciers accordés paat.E

« pour déterminer la valeur de la terre attribuéeligzat, & titre gratuit ou onéreux, a des
organisations, des individus ou des entreprises,

* pour calculer le colt de I'enregistrement deseteriors de I'attribution ou lors d'un
transfert des droits d’'usage,

« pour évaluer le montant des compensations accoriéessagers expropriés par I'Etat et
celui des dommages et intéréts devant étre versEstaé par les personnes ayant violé la
législation.

Le prix ainsi déterminé servira a définir le pribapché (de mise a prix) des terres mises aux
enchéres. En revanche, le décret ne doit pas &appllorsque des accords sont passés entre
usagers dans le cadre d’'un transfert des droitade, une location ou sous-location de ces droits.
Ainsi, I'Etat intervient, par le biais de I'impo&ih de méthodes de calcul, lors de certaines
opérations et transactions foncieres alors querile geut se former librement dans d’autres
situations. Il apparait aussi que les impéts ettée®s sont calculés sur une base de prix
déconnectés du niveau de prix effectif de la tlem® d’'une transaction entre particuliers.

Cette déconnexion est renforcée par I'existencdeldsx méthodes de calcul, I'une tenant compte
en partie du prix des terres sur le marché (méthddgace a une comparaison des prix ayant été
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pratiquées lors de I'échange de terres similaii@stre (méthode 2) déterminant le prix de la terre
en fonction des revenus découlant de I'usage da dese en crédit de la terre.

« Article 4. - Land price-determining methods

1. Method of direct comparison means the methodedérmining the price levels through
analysis of actual land use right transfer markat@ levels of similar land categories (in term
of land categories, land acreage, land plots, Igndde, urban center grades, street grades and
position) for comparison and determination of psaaf the land plots, land categories which
need to be priced.

2. The income-based method means the method ofnit@tey the price level being the quotient
between the annual net income level earned on d &meage unit and the annual average
savings interest rate (up to the time of land prigiof VND deposits with one-year (12 months)
term at the State-run commercial bank having tlglést savings interest rate in the locality. »

La premiére méthode s’applique lorsqu’il existe marché foncier actif permettant d’effectuer
des comparaisons, c'est-a-dire pour les catégoei¢srre faisant I'objet d’échanges fréquents. La
seconde méthode s’applique seulement lorsque sutevenus annuels permettent d’évaluer la
valeur de la terre. Par alilleurs, les prix déteémiselon les procédeés fixés par le décret doivent
s’inscrire dans une fourchette fixée par le mémeratéselon les catégories de terre (cultures
annuelles, pérennes, foréts..., terres résidentialidmines etc.) mais aussi selon les régions :
delta, moyenne région et montagne, régions ellesenédéfinies selon des criteres assez
amusants — par exemple Midland is the land region of medium height, lowsan the mountain
region but higher than the delta»mais loin d’étre clairs.

Bien que le décret ne le spécifie pas, les temgasaes et forestiéres sont celles qui sont les pl
directement concernées par la seconde modalitéxddoh des prix dans la mesure ou les
échanges fonciers internes a la catégorie demergtiivement rares et qu'il est relativement
aisé — pour les terres agricoles tout au moinsdétierminer les revenus annuels de la terre.

Comme le stipule la loi de 2003, ce decret enfepareailleurs les terres dans trois catégories. Les
catégories de prix tels qu'elles sont fixées paat'tous les dix ans sont les suivantes :

» catégorie 1: terres agricoles en trois types (plaines, veassanontagnes) et cing groupes
(cultures annuelles, cultures pérennes, foretgalduption, aquaculture, salants) ;

» catégorie 2: terres non agricoles en trois types (plainessargs, montagnes) et quatre
groupes (habitation en milieu rural, milieu urbaiproduction rurale commerciale,
production urbaine commerciale) ;

» catégorie 3 terres non utilisées.

Le prix provincial ne peut dépasser le plafond oratl. Vingt pourcent de difféerence sont
néanmoins tolérés.

En fixant des fourchettes de prix selon les caiégode terre, le décret enferme les terres

agricoles dans un systeme de fixation des prix mi@ecté du marché dans la mesure ou le prix
des terres commerciales, résidentielles ou indlistsi voisines ne pourra pas étre pris en

considération pour déterminer le prix d'une tegeale, quand bien ces terres, anciennes terres
agricoles, ont été tres récemment converties.

Le décret n° 84/2007/ND-CP de 200portant certaines dispositions sur la délivrantdes
modalités d’exercice des droits d’'usage de terraimsles réquisitions gouvernementales des
DUT, les procédures de compensation, d’assistande elogement qui suivent ces réquisitions,
et sur les plaintes relatives a I'exercice des DUT.
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Ce décret est une éniéme tentative afin de régtemlultiples litiges fonciers qui subsistent lors
de l'allocation des droits d’'usage des terres strdicalisations. Ce décret détaille en particulie
les modalités selon lesquelles les foyers n'ayantajs recu de certificats d’'usage peuvent
prétendre en recevoir ; Le décret précise aingjueela loi entend parune utilisation stable sur

le long terme» de facon a pouvoir identifier les usagers pouypaétendre recevoir un certificat.
Nombre d'articles permettent aussi de régler lé&mdinds liés aux contradictions dans les
allocations précédentes successives et indiquendifeurs les procédures a suivre lorsque les
CUS n’'ont pas éte délivrés en respect de la lair Hoir, ce décret précise les circonstances dans
lesquelles les foyers peuvent étre expropriés i¢atadn de projets économiques importants,
résidentiels...) ainsi que les obligations auxquedlest tenus les projets afin d’indemniser les
foyers. Dans le méme temps, ce décret apporteatastges importantes aux sociétés a capitaux
étrangers souhaitant investir dans la constructiommobilier résidentiel au Viét Nam.

1.3 La mise en ceuvre des dispositifs |égislatifs au niveau provincial : I'exemple de la
province de Binh D wong

L'analyse diachronique de l'application provinciade la loi fonciere de 1993 a donné de
précieuses indications sur la maniere dont Binbrig se positionne vis-a-vis de cette derniere.
Grace notamment aux travaux du département desticduet du Comité populaire dans son
ensemble, il est possible de retracer I'essenéisl dynamiques de création du droit foncier a
I’échelon provincial en lieu avec le niveau natiofan compilant les données ainsi fournies, il est
possible de présenter (annexe A.2.4) une visiomm@jgue prenant en compte simultanément
I'année, le niveau hiérarchique, les organes cogesret |'objet des décisions. Notons également
gue la compilation des textes concernant le foreset’ceuvre du Comité populaire : ont ainsi été
intégrés dans trois épais volumes toutes les régi@tions, décisions et modifications relatives
au foncier et concernant tous les bureaux du Copufilaire de la province. Le fait méme de
procéder a cette compilation transversale aux ctenpés respectives est un indice de l'intérét
gue portent les autorités de Binlrdhg a la problématique fonciére.

La lecture de ce corpus législatif permet de misaisir les modalités de rédaction et de
correction des regles foncieres. Dans ce tableaapsigue, trois points essentiels peuvent étre
retenus :

» la forte augmentation de production législativefiande cycle de la loi fonciére30. En
observant chaque entité Iégislative, on constatelgmombre de textes s'accroit fortement
en 1999, 2000 et 2001 (respectivement vingt etvingt-neuf et vingt-cing textes). Cette
augmentation correspond également a de nombreugodilifs de modifications,
corrections et ajouts. Cette dynamique temporellpairsuit I'année suivante car, au vu de
la forte réduction du volume de textes en 2002 Zdhu'essentiel des activités était tourné

vers la préparation de la seconde loi fonciereGf82

* la prise en compte, temporellement marquée, delg@ratiques spécifigues. Dans le
temps, un certain nombre de problématiques émergeétues partiellement dans les
dispositifs initiaux de la loi fonciere de 1993, lleepar exemple des investissements
étrangers (a la fois entrepreneuriaux et partics)li€ette problématique apparait dés 1997
avant méme l'instauration de la loi d'encouragenaemnt investissements de 1998. Ce
processus — qui émane du gouvernement — vers fiadoge la loi est particulierement
perceptible dans les dynamiques d'exécution et ateection. Ainsi, l'arrété de 1997
réglementant les zones industrielles n'a été e&éuien 1999, c'est-a-dire qu'apres le vote
de la loi elle-méme, et s'y est confronté cette2anpar un correctif (arrété 51/19%99ong
tu 02/1999 et arrété 20/1998). Ce point dans la marutes textes différents qui viennent
se modifier par la suite est important : dans lggdiques de correction, modifications et

% Le terme de cycle de vie de la loi fonciére renvoie ici au fait que les autorités vietnamiennes produisent une nouvelle loi

fonciére chaque année.
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ajouts opérés dans les textes, a l'aune des ensetienés a I'échelle provinciale, tout
porte a croire qu'une des grandes faiblesses dehérence de l'arsenal législatif porte

d'une part sur la profusion de reglements et, dauért, sur leur intégration dans un corpus
structuré et homogene. Ainsi, I'exemple cité cisdedaisse a penser que les modifications
opérées sur un texte se déroulent sans référenoee doi intervenue entre-temps. La

réduction de la visibilité des décisions a |'échelmtional est forte du point de vue

provincial, de sorte qu'un attentisme s'instawgeemps que les correctifs a venir soient
publiés ;

» la part relativement faible des décisions provilesiakn effet, sur 'ensemble de la période
1993-2002, le Comité populaire de Binlwddg s'est prononcé a de rares reprises. Ses
décisions représentent en tout et pour tout 12 Yadeenal Iégislatif mobilisé sur ces neuf
années, ce qui apparait relativement peu. Cetiiveldiscrétion du Comité populaire est
cependant, au dela du volume lui-méme, difficileaalyser. La lecture des textes
tendraient a penser qu'il s'agit d'une déterminatiéléments dans le cadre des marges
laissées par I'Etat en matiére de réglementation.

D'un point de vue temporel, l'attentisme évoque&dgnémment peut se lire dans la présence plus
forte de Binh ong en fin de cycle législatif qu'en début, ce @ig, ce point de vue la, est
cohérent avec les entretiens menés. Ce phénomenmedeste par exemple dans le domaine de
la formation du prix réglementé des terres.

En matiere de valeur fonciere, rappelons que Ifoluiiére ne fixe pas des prix de la testacto
sensucar I'Etat reste, au nom du peuple, le seul prtgiré Les prix énoncés dans le cadre de la
loi fonciere de 2003 ne concernent donc que les @gglés en cas de transactions des droits
d'utilisation, d'indemnisations en cas de déchédnadroit d'utilisation de la terre allouée (asicl

4 paragraphes 23 et 24 excepté dans les circoestanévues a l'article 43). Indépendamment du
prix de la terre, les installations implantéeslearsols font également I'objet d'une réglemematio
d'indemnisation.

Les prix sont fixés par I'Etat selon l'utilisatiactuelle qui est liée elle-méme a la planification
prévue. Les débats a l'intérieur du pays relatifs @ix de la terre ont amené a des propositions
de modification de la fixation des prix : il sS'agp#t de les considérer en fonction de la
planification, et non en fonction de I'utilisatiastuelle comme c’est actuellement le cas. L'Etat a
refusé ce changement car il estime que cela cdasaistorsions entre le prix planifié et le prix
réel. Ce passage du prix de l'utilisation actugllen prix du potentiel & venir aurait en effet pour
conséquence une forte spéculation sur les tersgdue exposées aux conversions, notamment au
passage de terres agricoles jugées peu produekvedles terres d'habitation par exemple. Une
autre proposition relayée par la presse a étégaitéa représentation du MoNRE & H6-Chi-Minh-
Ville qui consisterait a ajuster les prix sur celiui marché. A ce jour, cette proposition n'a pas
recu de réponse favorable.

La volonté de I'Etat de maintenir son emprise eargols (dans l'utilisation et les prix) se heurte
néanmoins a la réalité de la fixation de leur ptix.pression qui s'exerce est a I'évidence liée aux
prix modiques fixés par I'Etat pour l'indemnisatiame terre actuellement agricole destinée a étre
convertie en terre d'habitation est dédommagées aitdesateurs au prix de la terre agricole. En
cas de relocalisation, si I'Etat n'est pas en neeserprocurer de la terre avec le méme usage, les
anciens utilisateurs regoivent un montant supédews0 % au prix de la terre en question.

L'enjeu de la fixation des prix réglementés ddlibation du sol est le suivant : les taxes sont
jugées trop élevées alors que les indemnisatiamsjsgees trop faibles. Tout dépend en effet de
guel c6té on se place, celui de l'utilisateur owiage I'indemnisé. Dans ce dernier cas, comme
dans le cas d'un transfert des droits, la valetlamée est largement supérieure au prix réel, tout
particulierement dans les zones urbanisées etierditobanisation.
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Une difficulté rencontrée dans ce processus d'é&iiba des prix au niveau provincial correspond
a une double problématique évoquée par un respengedvincial impliqué dans la constitution
des prix : d'une part, I'Etat fixe le cadre géndeais lequel il s'agit d'organiser une paletterde p
et, d'autre part, la fixation des prix provinciaioit se fonder sur la réalité observée. Plus laukia
est important entre ces deux obligations, plustip®ssible de considérer que la spéculation est
forte. A cette distorsion entre prix réels et péglementés, s'ajoute la durée parfois élevée entre
le changement d'utilisateur et la perception cdeaés indemnisations (au minimum entre trois
mois et six mois, Phuc Huy, 2008). Tout un débengage sur la date prise en compte pour
I'indemnisation, celle du changement propremerulitelle du paiement.

Le hiatus entre prix réel et prix réglementé s'e&mt en partie par le processus légal de

construction des prix réglementés. Pour analysprdeessus de construction des prix a I'échelon

provincial, plusieurs textes aux deux niveaux detr@ssemblés et sont comparés jusqu'a 2002
dans un organigramme proposeé en annexe (annexXs A.2.

En 1998, le gouvernement édicte la directiv® N7/1998/Nb-CP du 21/03/1998 corrigeant
l'arrété 87/CP d’aolt 1994 sur I'encadrement des qes types de terrains. Cette directive
conserve le systeme de fixation directe des prisegpecte le découpage des districts selon les
catégories et les groupes selon la proximité. @#eermine en revanche des ratios (pourcentage
du niveau de prix de la catégorie considérée) debrues principales, secondaires, etc.

Les catégories fixées par I'Etat (identiques deselle 1994) sont réparties entre milieu rural et
milieu urbain. En milieu rural, les catégories sdivisées en plusieurs niveaux de qualité de 1 a 5
ou 6 (variant en fonction de la qualité des solskubdivisées en types (en fonction de la
localisation : plaine, versants, montagne pouritagiure et trois pour les terres industrielleS.
milieu urbain, les catégories sont divisées erstndreaux de qualité (en fonction de la qualité de
la route et de la richesse des activités qui g'gudént) et subdivisées en types (situation etifaci
d'acces par rapport a la route). Dans les deuyaaés et pour chaque type, un prix plancher et
plafond est indiqué. Par ce dispositif de discretion des valeurs de la terre, il peut exister pour
une seule catégorie entre trente et trente-sianixvele prix différents.

Les prix en 1994 vont de 50 dongs/m? (terre deucedt annuelles en montagne de qualité 5)
jusqu'a 11 500 000 dongs (terres de centre urleaippe 1 et de groupe 1).

En 1994, la province de Séng Bé (divisée en 1999 donner Binh Bong au sud et Binh Phuoc
au nord) rédige son propre niveau de prix et lsqrte directement aux districts. Ceux-ci sont
répartis dans les groupes mais — différence d'itapoe — la province ne fixe ni de groupe
plancher, ni de groupe plafond. La fixation deseaiwx de prix se fait par district sans prendre en
considération les divisions de proximité que présmiarrété national.

Cette prise en compte ne se fera qu'a 2004 avedadative (P 182/2004/®-UB (du Comité
populaire de Binh Bong) sur la détermination des prix qui fait suitedéaeret Nb 188/2004/Nb-

CP du 16/11/2004 du gouvernement sur la méthodeétermination des prix dont il a été
guestion plus haut. En respectant la nomenclat&nérgle, la province fait une distinction selon
les catégories et les niveaux de qualités les prpartir de ces grands ensembles, un ratio est fix
en fonction de I'emplacement par rapport aux aeesirtulations principaux. Quelques avenues
ou boulevards sont distingués pour chaque disgrichppliquant soit le taux maximal (1) soit un
taux inférieur (0,5 par exemple).

A partir de 2007, une décision de niveau natioN& (123/2007 du 27/07/2007 portant correction
d'articles de l'arrété 188/2004/ND-CP) impose uaeette entre les districts et la province. Ces
allers-retours conduisent les services des finaacewultiplier les consultations permettant de
déterminer le prix effectif de chaque partie deplavince. Le service qui est en charge de la
fixation des prix est en effet le Département dearfces. Aprés la loi de 1997 évoquée plus haut,
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on remarque que les navettes entre les autoritéhsthict s’effectuent jusqu’a la date limite du
ler janvier, date a laquelle chaque province do#& én mesure de publier les tableaux de prix
provinciaux. Le service est obligé de commencectesultations en milieu d'année pour espérer
finir au mois de décembre tout en prenant en cornggemodifications législatives pouvant
intervenir entre-temps.

L'année suivante, en 2008, le Comité populaire dehBuong prend la décision 03/20080Q
UBND du 22/01/2008 qui fixe les surfaces minimalgss parcelles. Cette décision est
intéressante car elle marque les limites de lasli@égon nationale face a laquelle le pouvoir
provincial doit réagir. En effet, la loi prévoit slguotas maxima de terres mais n'a pas fixé la
surface minimale pouvant étre considérée commepaneelle. Une des problématiques a Binh
Duong est en effet que certaines parcelles agricalas decoupées en plus petites, participant
ainsi au morcellement des finages. Les autoritéBidb Drong rapportent en effet de nombreux
cas ou la terre originellement agricole est divis@epetits lots de quelques dizaines de metres
carrés qui sont ensuite cédés au marché noir epiadamilles phén 1§. Cette division en petits
lots provoque la multiplication de maisons d'hatwtg ce qui a pour effet de changer I'utilisation
principale du sol d'agricole vers I'habitation tara rappelons que l'agriculture est dans la partie
méridionale de la province mineure — tout en cré&id parcelles initialement non prévues au
cadastre. Au dela du contournement de la légisiatade ses conséquences fiscales, les autorités
précisent qu'en matiere de gestion de I'habitaespaces sont particulierement difficiles a gérer
notamment en matiére d'infrastructures (adductimauj rues...). Les autorités provinciales
indiquent gu’elles ont noté cette lacune dans lafdaciere actuelle de maniére a ce que la
prochaine prenne en compte cet état de fait. Laudecdu prochain texte foncier de niveau
national permettra d’observer si la voix de la jmoe (et d’autres ayant éventuellement soulevé
ce méme probleme) est entendue.

1.4 Une activité législative intense et chaotique

Une description rapide des textes de loi en liegcde foncier et I'établissement d’une liste non
exhaustive de ces textes (document B, annexe AQut le niveau national et A.2.4 pour le
niveau provincial) suffit a montrer combien I'adtés I€gislative en la matiére est intense. Au
niveau national, 'année méme suivant la promutgatie chaque loi est particulierement active,
ce qui montre combien les textes sont incomplétaietpidement obsolétes. Fin 1997, soixante-
dix documents et décrets complétant la nouvellélaociere de 1993 et portant uniquement sur les
terres forestiéres, leur gestion et leur distriutétaient dénombréésce qui justifiait, entre
autres, le projet de révision de la loi prévu pb888. En 2004, comme nous I'avons noté plus
haut, le décret n° 181/2004/ND/CP mettant en apfio la loi fonciere de 2003 annule ou
remplace dix-neuf décrets promulgués depuis 199%nemodifie dix autres. Par ailleurs, sans
avoir pu étre complétement exhaustifs, nous aveoensé treize textes promulgués apres la loi
fonciére de 2003, dont huit pour la seule annéd& 280 niveau provincial en revanche, l'activité
est la plus intense en fin de législature (fin didité d’une loi), indiquant a la fois une prudenc
vis-a-vis des hésitations au niveau national, eteumps de réponse relativement lent. Le défaut
évident de ce temps de réponse est I'obsolesceaneapente de la législation au niveau
provincial, ce qui a été signalé par les acteuoaa les échelons.

Au niveau national, I'activité ne correspond pagjaars, loin sans faut, a une amélioration du
systeme législatif foncier, ainsi que le montrexst hombreux textes promulgués afin de corriger
les textes précédents et les contradictions prelgeaent mises en évidence entre ces textes. De
nouveaux textes sont aussi édictés pour corrigeprigtiques des institutions n'ayant pas respecté

3 Allocution du représentant du Département général du cadastre au National Workshop on Land Use Planning and Forest

Land Allocation tenu a Hanoidu 4 au 6 décembre 1997.
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les modalités Iégales. Il faut bien remarquer pdeurs que les textes généraux sont complétés
sur des points particuliers par des décisions cuattés, par exemple en ce qui concerne les
terres forestiéres qui font toujours I'objet d'ulégislation a part, législation qu’impulse bien
souvent le MARD, ministére ayant spécifiguement tegges a sa charge. La confusion régnant
entre les textes a été atténuée par une direciitantdde 1996 interdisant aux arrétés et décrets
d’application de contredire la loi. Mais cette difee n’est pas toujours respectée et les lois sont
suffisamment incomplétes et vagues pour que letedequi les entourent — qui peuvent se
contredire — créent une situation de grande comfusur des questions importantes, traitées une
par une, sans vision globale des changements afitdets autres domaines.

Il est intéressant a ce sujet de noter que ladol@03 se focalise essentiellement sur les terres
agricoles et sur les droits des foyers ruraux,satpre celle de 2003 comporte de nombreux
articles destinés a faciliter les investissemamdsistriels et commerciaux : ces choix sont le refle
des préoccupations majeures dans le pays les apré@gsientes et indique que la loi a été rédigée
sans projection pour les évolutions futures. Aidgis les années suivantes, il devient nécessaire
de réajuster la loi afin de suivre les évolutiomig-économiques du pays : l'afflux des
investissements et le boom du marché immobilieeadR93 et apres 2003, le retour de la
guestion rurale avec les manifestations des fogamopriés ; plus tard, la crise alimentaire
mondiale.

Ce défaut — les hésitations de la Iégislation,qsuirésenté comme une technique ainsi que nous
le noterons plus tard — est expliqué differemmeiltrsles acteurs du foncier rencontrés, mais il
est mis en évidence par I'ensemble des acteurgnstitue une difficulté réelle de I'application
des textes.

Comme cela s’était produit aprés la loi de 1993 wévision compléte de la loi de 2003 est

prévue fin 2008-début 2009. Elle devra s’accompggsedon certaines sources, de la rédaction
d’'un code foncier (prévu pour 2010) devant traeec précision tous les sujets concernant tous
les types de terre. Une nouvelle loi fonciére estsaprévue pour 2013, c'est-a-dire a la date
d’expiration des DUS sur les terres agricoles morthes cultures pérennes. Mais les nouvelles
modalités de rédaction des textes de loi pouridsnegler ces problemes ?

2. L’administration fonciere depuis 1993 : entre mi  se sous tutelle de
'administration centrale et une autonomisation des provinces

La réforme de I'administration depuis 1993 foncistest faite en deux étapes dont les dates de
départ (1994 et 2002) coincident a peu de choses qux deux principales lois de la période.
Dans un premier temps, la réforme de I'administrafonciére n’a pas fait I'objet d’une politique
ou d’'un plan spécifique. Un programme d’ensembke été mis en place qu’en 2002 lors de la
deuxiéme réforme d’envergure de I'administratiormrd. de la création du premier systeme
complet d’administration fonciére en 1994, 'amiitide I'Etat n’était en effet pas encore celle
d’'une modernisation et d’une construction sur lgyleerme. Il s’agissait d’'une mise en place au
caractéere encore expérimental.

2.1 Le premier systéme d’administration fonciere

En 1994, le gouvernement du Viét Nam décida dedutexca la création du Département général
du cadastre, plus connu sous son nom angésieral Department of Land Administration
(GDLA). Ce département regroupait et réorganisaitxdorganes d’Etat : le Département général
de la gestion fonciereGeneral Department of Land ManagemeBDLM) et le Département
national des enquétes et de la cartograptégi¢nal Department of Surveying and Mapping

Cette nouvelle administration, organe d’Etat a patigre, fut organisée en quatre niveaux :
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* au niveau national : le Département général deettian fonciere (ou GDLA) qui dépend
directement de '’Assemblée nationale. Il n'est ipatus dans un ministéere, il a donc rang
de ministere ;

e au niveau provincial, un Département provinciabdstion fonciere (ou PDLA en anglais)
qui dépend du Comité populaire provincial ;

* au niveau du district : le Bureau districtal detigesfonciere (ou DBLA) qui dépend du
Comité populaire du district ;

e au niveau communal, un agent fonciearfd Office}.

Selon Dang Hung Vo (1997), ancien directeur du GDI&s taches de cette administration,
consistaient en :

» la préparation de la législation fonciére et degigoes foncieres devant étre soumises au
gouvernement pour approbation (c’est donc le GDLA gvait la responsabilité de
I'écriture de la loi fonciere de 2003),

* la responsabilité du systéme du cadastre, ce guipnait la réalisation des cartes
cadastrales, I'établissement des registres foncikesregistrement des terres et la
délivrance des certificats fonciers (historiquemdat GDLM était responsable de la
délivrance des certificats fonciers en milieu rweale ministére de la Construction devait
délivrer les certificats fonciers urbains, a padé& 1994, le GDLA s’entendit avec le
ministere de la Construction afin de délivrer camment les certificats urbains),

» le mesurage foncier et les inventaires afin de guec aux classifications fonciéeres, a
I'évaluation et a I'estimation des terres,

» laréalisation de statistiques foncieres et dagsal utilisation des sols,
» la planification a long terme et la planificatiomaelle,

* le controle des terres,

» la résolution des litiges fonciers,

» ['étude et la cartographie de base comme la di&fimit'un systéme de référence, de
coordonnées et de niveaux,

* la couverture aérienne et la réalisation de caof@sgraphiques pour 'ensemble du pays,

» la cartographie du réseau hydrographique et diés tiea cote.

Les taches de cette administration étaient dore nmmbreuses, des plus politiques aux plus
techniques, certaines rendues nécessaires parerie@dsde services techniques compétents
pouvant fournir les données nécessaires a la aéialisd’'un cadastre. Ces taches sont d’autant
plus impressionnantes que I'on connait 'absenaémdinistration fonciere dans le pays jusqu’en
1979 et sa quasi inactivité jusqu’'a la loi de 19B3fallut donc créer de toutes pieces une
administration devant agir partout, auprés de chaifoyen, et ayant la lourde charge de délivrer
des certificats d'usage sur le moyen de produdggpius important et le plus répandu dans une
société encore rurale et agricole, la terre. Celditsde facon volontariste en accordant des
moyens décrits comme ayant été importants déespardd.e GDLA, pour qui la connut a cette
époque, était une administration aussi puissaritmp@nétrable. Créée avec le rang de ministere,
elle était a la fois indépendante des autres ssvadministratifs et en contact direct avec
I'échelon supérieur, ce qui permettait son pilotdgect et lui conférait en retour une capacité de
réaction rapide.
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2.2 La modernisation de I'administration

Cette situation fut remise en cause en 2002, lerdguGDLA fut intégré dans le MoNRE,
ministére créé cette méme année, par rassemblemelifférents départements et agences :

* l'ancienne Agence de l'environnement du Viét Nam dépendait du ministere des
Sciences, des Technologies et de I'Environnement,

* du Département général de I'administration fongiéere
» du Département général de I'hydrologie et de laéorétogie,

» du Département de la géologie et des minéraux ¢tndéitut du méme nom, tous deux
transférés un peu plus tard du ministére de I'ltvikys

» d'une section « Gestion des ressources en eauapfartenait jusqu’alors au Département
des ressources en eaux et de la gestion des digite®me appartenant au ministere de
I’Agriculture et du Développement rural.

Par son intégration au sein d’'un ministére, le D&paent du cadastre (appelé officiellement
maintenanfTong cuc quan ly dat dai Office central de la gestion fonciére, mais smi\nommé
encore General Department of Land Administratiqggar pesanteur) a perdu une partie de
I'autonomie administrative dont il bénéficiait eant qu’organe de niveau national, ayant rang de
ministere. Le GDLA est maintenant un des trois dé&paents du MONRE avec le Département de
'environnement et le Département de la mer et itles et les différents types de services
auxquels il a recours lui sont rendus par des t&pants et des instituts spécialisés (annexe
A.1.4) dépendants directement du ministéere ou geméplusieurs départements. Il rend aussi des
services commerciaux par le biais d’« entrepriggsmerciales » qui sont rattachées au ministere,
ce qui affaiblit ses capacités d’enrichissement.r&ranche, il reste parfois décrit comme un
« ministére au sein d’'un ministere » ce que mdiseiat trés nettement les batiments neufs, isolés
des autres constructions appartenant au MONREg gtathde dimension, dont il dispose.

La structure du MoNRE fait que ce ministere esbarg'hui responsable de I'ensemble de la
gestion fonciere devant le gouvernement ce qui dégit de I'organigramme général du MoNRE
qui demeure assez peu explicite (annexe A.l.4arifiel I'organisation de la gestion fonciére en
rassemblant dans un méme ministére les fonctions :

* du cadastre et de I'enregistrement des DUS,

» de planification de I'usage des terres,

* dinventaire et recensement de I'usage des terres,
» de cartographie,

* mais aussi de gestion de 'ensemble des ressoeirdesla planification de leur utilisation.

Il faut noter que par cette nouvelle organisaterMoNRE acquiert des prérogatives vis-a-vis
d’autres ministeres comme le MARD par exemple,sguvoit dépossédé de pans importants de la
gestion des terres agricoles et forestieres (@asisuation précédente, le GDLA détenait aussi des
prérogatives importantes, mais il ne faisait pasigo@’'un ministére). De la sorte, les questions
environnementales par exemple, traitées dans le eménmistére, acquiérent une position
privilégiée sur les questions agricoles et forestiece qui ne peut pas étre considéré comme un
choix anodin du gouvernement.

Outre la restructuration de I'administration fomeiél'année 2002 vit le lancement de deux
programmes. Le « Programme de développement etrmisdi&on de I'administration fonciére
(Program for the Development and Modernization & ttand Administration PDMLA) est
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construit sur quinze ans. Il accompagne I&tratégie concernant I'application et le
développement des technologies de l'informatiorsdardomaine des ressources naturelles et de
I'environnement> approuvée pour quinze ans €galement la mémes grarde Premier ministre
(complétée par une vision sur vingt ans). Cetttégie, dont un des volets principaux concerne le
foncier, prévoit 'achévement du travail de modsation de I'administration fonciére en 2010.
Ces deux programmes ont globalement les mémest@siqui sont d’automatiser et d’unifier les
bases de données fonciéres et les procédures gigtneenent, le deuxiéme programme prévoyant
méme la création d’'une Maison de linformation feme (and Information Clearing House
WB, 2002) devant permettre de geérer et de diffusste information a I'échelle nationale.
L’enregistrement des terres, la délivrance desdficaits et la réalisation du cadastre sont en effet
des travaux ayant rencontré jusqu'a présent d'itaptes difficultés a la fois techniques et
organisationnelles.

En 2004 par exemple, Mietham Household Living Standards Sur{®41LSS) indique que
seulement 76 % des parcelles agricoles et 68 %ateslles urbaines utilisées avaient fait I'objet
de la délivrance d’un certificat d’utilisation desres. Pour les terres forestiéres, la situattait é
plus mauvaise encore puisque 34 % des parcellesati avaient donné lieu a la délivrance d’'un
certificat. La méme année, les 24 millions de fiedtlis délivrés ne représentaient que la moitié
environ du nombre de certificats devant I'étre.rapport ajoute par ailleurs que les documents
d’enregistrement des terres et les cartes cadastédhient largement incomplets, peu précis et
non mis a jour.

Malgré un travail important réalisé chaque annég pélivrer des certificats fonciers (la nombre
annuel moyen de délivrance des certificats est,flarilllions entre 1993 et 2006, Tran Nhu et
al., 2006),associé a la production de nouvelles cartes catdestries objectifs qui avaient été
fixés lors du lancement des deux programmes de misdéon de 2002 (présentés dans le
tableau en annexe A.3.3, Dang et Palmkvist, 26Q@i)t pas été atteints pour I'ensemble du Viét
Nam.

Les chiffres relatifs a la délivrance des certificasont difficiles a trouver et rarement
convaincants. Dans un article rédigé a plusieuigssrdont celles de membres actuels ou anciens
du GDLA (Than Nhu eal., 2006) les écarts selon les régions et les cagxde terre donnent
lieu a des explications qui mettent en évidencdarers des difficultés rencontrées par
I'administration fonciere..

Main findings from analysis of LTC from practices (Tran Nhu and al, 2006, pp. 10-12)

Main findings regarding 7 socio-economic regions

> 7 regions have the same trend of land registralfeny distinctive to each other on the
condition of social, natural and economic condgitt actually they are only two main
groups regarding the land registration.

> The first advanced group in land registration cmstaViekong river delta, the East
South and Red river delta regions. The second gwitp less advanced in land
registration progress contains the rest of fouioresg
> However, from the percentages of LTC issued pointi@ev, Mekong river delta and
the East South region are on the top with above &% 64% of land with LTC
respectively. All other regions are in between 4#:i348% of land with LTC issued.
> Concerning the high percentage of land with LTCNtekong river delta and the Egst
South region, one main reason could be those lentled & large area. It also could the
different in history and cultural of land use sirthe Nguyen Dynasty (1804-1945) with
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the land reclaim program (Phuc, 1979).

> For the less advance group, Highland and the de@bast are always in bottom line
for both number of LTC issued and the percentagemea with LTC. Highland is a
large and fertile area but somehow still is comséad with the customary land use
system (ethnic people); many re-settlement prograrght cause the slow speed in land
registration process. However, this less advangadighland was recovered since the
year 1999, 2000. The percentages of land with LT Elighland are the same (39% |of
land with LTC) as the North Mountain and North Genegions.

> Statistic data seems has some inconsistency foriReddelta between year 1999 and
2002 for the total number of LTC in year 2002 ssl¢han 1999. The same issue for|the
Central Coast in year 2002 and 2005. However, thim meason for reducing number |of
LTC is caused by land consolidation program and esamanges land users. Lanhd
consolidation, in Vietnamese isldn dién doi thira”, is actually a program to suppaqrt
and encourage land users to exchange land paocedsh other to increase the extent of
land parcels and to reduce number of land paregltapd user, (Trung, 2006). Changes
in land users also might reduce the number of LH&.example, one investor buy lapd
from many land user (many LTC) and re-register witly one LTC.

Main findings regarding three kinds of land use

> Very different land registration progress for thkaeds of land use. Agricultural land |s
on top of registration, second is for forestry lamdl the bottom is residential land. [..]]

> Concerning agricultural land, the number of LTC amea of land with LTC is
increasing gradually since year 1998, but the peages of land with LTC increased
from 68% (1998) to 81% (1999), reduced quickly $847(2002) then increased steadily
up to 81% (2006). The main reason is the total afeagricultural land is increased
annually from about 7 to 9 million ha from 1993 2006 by land reclaim program,
converting more un-used land to other land useqaap

> Concerning forestry land, the number of LTC is nuich in compared to agriculturgl
and residential land but the area and percentagkes i@ with LTC is very significant
results. It is about 50% of forestry land with LTChis also shows that the extent|of
forestry land registration on each LTC is much darthan the one of agricultural and
residential land.

> Residential land with a huge number of LTC, justibd the agricultural land, but only
has very limited percentages of land with LTC (02B%0). It is worth to remind that the
total residential land area is data from 1995, Whicmust be very different for recent
years with high urbanization process. That meaaisttie real percentages of residential
land with LTC must be lower to 25%.

Les raisons invoquées par les auteurs de cetegpielr expliquer les variations dans la délivrance
des certificats selon les régions et les catégaeeterre ne sont pas toujours convaincantes, mais
mettent en évidence la complexité de ce travdd gtande variété des contraintes qui doivent étre
surmontées, qu’elles soient géographiques, histesigou méme culturelles. Les difficultés
viennent aussi des incessants changements impasés lds zones rurales, comme les
programmes de déplacement des populations darmotes de montagne ou le programme de
remembrement lancé dans le delta du fleuve Rougg auteurs notent par ailleurs que le travail
est rendu complexe par les modifications permasetés découpages administratifs, ainsi que
par la profusion des textes légaux et des typeeddicat qui doivent étre délivrés (cing types en
milieu urbain). Un autre probleme est aussi ce@s plans d’utilisation des sols sur lesquels doit
reposer en théorie l'allocation fonciére. En 208Bulement 55 % des communes du pays
disposaient de tels plans pour leur territoire.
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Pour revenir a la modernisation du systéme d'estegnent, il faut rappeler aussi que
I'obligation légale d’établir les certificats deailrd’'usage des terrains selon un modéle uniforme
sur tout le territoire viethamien date de 2004 (elen® 181/2004/ND/CP de 2004 promulguant la
loi fonciére de 2003). Les systémes mis en places diss différentes provinces du pays ne sont
jusqu’a présent pas identiques, pas plus qu’ile m®nt pour les différentes catégories de terre au
sein méme des provinces. Cet état de fait s’explar 'urgence face a laquelle se trouvaient les
services techniques provinciaux afin de réalisaitdcation fonciere (injonction fonciéere) alors
gu’il nexistait pas encore de systéme centraliséoemalisé d’allocation et que les moyens tant
humains que financiers manquaient. Les provinecestfalors appel a des compétences variées, et
recurent des aides financiéres et humaines dedtlitf& projets, ainsi que nous le préciserons plus
tard. Elles furent le lieu d’expérimentation deféliéntes techniques d’allocation, participatives ou
automatiques, informatisées ou non, totalementsé&s ou tenant compte des allocations
précédentes. L’administration fonciére doit maiatgrcomposer avec une situation disparate tout
en continuant a délivrer les certificats manquaeineegistrer les changements en cours.

Il est significatif de noter par ailleurs que la deonisation de I'administration fonciere est
marguée par un rappel de I'importance a donnertactxes d’inventaire et de planification (qui
doivent devenir homogenes sur le territoire et ter@ devenir des réalités effectives) et par
I'introduction d’'une nouvelle tache qui est celle ¢h détermination des prix du foncier
(valuation), venant s’ajouter a celles de classification’évaluation (Dang et Palmvisk, 2001).
L’Office foncier demeure I'acteur central de lamfecation de l'utilisation du sol — et donc de
I'aménagement du territoire — et devient un actaital du marché foncier.

Il faut rappeler pour finir que I'Office est respable pour le MONRE de la Iégislation fonciere et
plus généralement de la préparation des politifpeseres, et qu’il a recu pour la période 2003-
2008 la mission (et les moyens de la réaliser)ateptéter la législation et de mettre en place un
code foncier devant étre soumis a I'Assemblée nal® (bid.). La Iégislation devenant un
véritable outil de gestion des terres (de gestmiiatcés a la terre en particulier), cela contere
I'Office foncier un pouvoir supplémentaire.

2.3 La mise en place des institutions fonciéres pro  vinciales

Les provinces ont, elles aussi, fait recemmenteffests importants afin de créer des structures
capables de répondre au nombre toujours plus gdesl attentes en matiere fonciére :
complexification de la législation, nouveaux usageouvelles catégories de terres, modification
des processus de recouvrement des terres par, Eftat

m Les structures provinciales impliquées dans le fomer : regards croisés Lao Cai/Binh
Dwong

Les provinces de Lao Cai et de Binhuddg organisent leurs services administratifs
conformément & la nomenclature natioffal®uelques variations peuvent néanmoins étre notées
qguant a cette structure.

Au niveau provincial, les départements, émanataess différents ministéres a cet échelon, sont
sous la double dépendance du Comité populaire geolance et des ministeres. lls disposent de
ce fait d’'un pouvoir de proposition et de décisgun échappe en partie a la province. Dans les

2 Draprés http://laocai.gov.vn — site officiel de la province de Lao Cai — consulté en juillet 2008 ; enquétes auprés du Comité
populaire de Binh Dwong, juillet 2008.
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deux provinces étudiées, ces départements sontombra de seize, dont quatre ont des
compétences notables en matiére fonéiére

* So Noi vu : Département des affaires intérieures,
« S§ Ké hoach -Pau tu : Département du plan et de I'investissement,

e S6 Tai nguyén - MOIi trong: Département des ressources naturelles et de
I'environnement,

* So Tai chinh : Département des finances.

Le Département des ressources naturelles et deirbemement (DRNE} existe & Lao Cai
depuis 2003 et a été mis en place a la suite deélation du MoONRE en 2002. Comme le
ministere dont il émane, il rassemble en son sam section spécialisée sur le foncier et une
section qui I'est sur I'environnement. Par le passérovince disposait d’'un service du cadastre
indépendant epartment of Land Administratipret les questions relatives a I'environnement
étaient gérées par le Service des sciences, dastegies et de I'environnement, émanation du
ministere du méme nom au niveau provincial.

La création de ce service permet de réunir de fafficielle et lisible toutes les activités liées a
I'attribution ou I'expropriation fonciere. Son amti est renforcée par ailleurs par les nouvelles
modalités de mise en place des plans et par levéditation au niveau national par voie de décret
gouvernemental (décret 391/CP qui autorise et ged plan d’aménagement de Lao Cai).

Afin de répondre aux exigences toujours croissadteda gestion fonciere, les cadres de ce
service ont suivi des formations depuis 1995, les glouvent mises en ceuvre par des institutions
étrangeres. Des formations sur place, comme celfeges par le SIDA et OXFAM-GB, mais
aussi parfois a I'étranger, en Malaisie pour cegiaen Suede pour d’autres. Cela permet a des
cadres n'ayant parfois pas été formés dans les idemaelatifs au cadastre (mais plutét par
exemple dans le domaine agricole ou forestier)qiiadr des compétences en matiere de gestion
et d’'utilisation des sols. OXFAM-GB a par ailleum®nté un projet a Ho Quy O dans le domaine
de la gestion et de la répartition des droits djestonciers. Ce travail a permis la création d’'un
modele méthodologique de gestion et d’allocatios téeres forestiéres qui est maintenant utilisé
dans toute la province.

Comme a Lao Cai, le DNRE de Binhréhg assure l'essentiel de la gestion fonciere. tll es
subdivisé en bureaux associés a l'échelon nati@®ateau administratif, Bureau foncier —
anciennement de planification —, Bureau de I'emrviement, Bureau des ressources minérales et
ressources hydriques, contréle du département)'aatfre part, en deux bureaux de service (le
Bureau d'enregistrement des droits du ¥ah phongdang ky quyn sr dung dat, associé aux
districts et le Centre d'observation des ressowgtds |'environnement).

Le Département du plan et de l'investissement (QUg depuis 2007 un r6le d’intermédiaire
entre les investisseurs et la province. Auparaviest,entrepreneurs devaient se rendre dans
'ensemble des services concernés et ne savaierrajément pas quels étaient les services

% Les autres sont le Département des sciences ¢tcemlogies$s Khoa hoc - Céng ngh), le Département de la culture, du sport et du
tourisme & Van héa, Tk thao va Du ich), le Département du commerce et de I'ndustBé Céng throng), le Département de
I'agriculture et du développement rur&(Néng nghép & PTNT), le Département de la justic&(Tu phap, le Département de I'éducation
et de la formation % Gido dic va Pao o), le Département de linformation et des tradisiofss Thong tin va Trugn thong, le
Département de la sant&x(Y #), le Département de la constructi@ Xay dimg), le Département des relations extérieuBssNgazi vu),

le Département des communications et du transférG(ao thdng ¥n ti), le Département du travail, des invalides etafésres sociales
(S0 Laodong — TBXH.

3411 comprend cing services (Phong), le Servicelm et de la planificatiorPhong Quy hach k hazch), le Service de gestion technique
du cadastre et de la cartograpttagng Qun ly ki thuit do dac kin do), le Service de la gestion de I'environnemértidng Quin ly Moi
truong), le Service de gestion des ressources mini€esng Qun ly Tai nguyén khoangis nidc), et le Service de gestion des ressources
fonciéres Phong Qun ly Tai nguyérat).
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devant étre consultés, ce qui constituait une pkargent et de temps. Le role du DPI est de gérer
les dossiers de demande d’investissement et dtefedes démarches aupres des services
incontournables (DRNE par exemple) et ceux concesedon la nature du projet (construction,
agriculture etc.).

Dans cette démarche, le DRNE est consulté pouuév# compatibilité du projet avec le plan
d’aménagement ou éventuellement pour préparer $sietode modification de ce plan. Lors
d'une demande de modification du plan, le DPI é&wdiec le DRNE I'intérét socio-économique
du projet afin de juger de la validité de la deneadd modification. Un projet est jugé valable s'il
est utile aux populations locales. Si c’est le cag, demande de modification du plan est élaborée
et elle est jointe au rapport de synthéese finalagtiiremis au Comité populaire provincial. Dans
tous les cas, selon un interlocuteur, les diff&yeseérvices mobilisés restent des services
techniques spécialisés chacun dans leurs doméaiaeiecision finale reste politique et émane du
Comité populaire provincial

Par ailleurs, et cela jusqu’a 2004, l'aval du Ce@nmgbpulaire provincial était suffisant pour tous
les investissements ne dépassant pas 5 milliondotlars soit environ 85 milliards de VND.
Depuis 2004, ce plafond est passé a 300 milliaedgdD (17 millions de dollars environ). Tout
investissement d’un montant supérieur doit recelvawal du gouvernementchinh ph) avant
execution.

Pour tout projet d’investissement jugé utile a lapyation locale, et ayant donc été jugé
recevable, toutes les catégories foncieres a lpae des foréts de protection et des rizieres
peuvent étre récupérées afin d’étre réattribuégwaet, que le plan doive étre modifié ou non.
Dans ce cas, des démarches doivent étre entrepasés projet directement auprés des foyers qui
occupent la zone concernée (et en possedent le3 &Uf accord doit étre trouve. Cet accord
peut se traduire par un dédommagement financieagml’expropriation pure et simple, ou par un
dédommagement salarial en cas de participationtdiseu projet.

De son coté, le Département des finances est cleargéatiere fonciére d’une part de la fixation
des prix des terrains et, d’autre part, des mostdets indemnisations. Cette responsabilité va
évoluer prochainement. En effet, tous les aspetitdifs a la fixation des prix devraient étre
transférés au DNRE — projet de modification depaasabilités en matiere fonciere de mars 2008
— afin d'intégrer dans une seule et méme aut@#@liestions foncieres (ND 25/2008/ND-CP du
04/03/2008).

A ces départements il faut rajouter un certain nente bureaux et de comités de gestion qui ont
des compétences limitées spatialement et/ou gposkést de droits délégués leur permettant
d’organiser la location de terres a des investiss&®armi eux, on peut noter a Lao Cai, le Comité
de gestion des groupements industri@sn quin ly cac @m cdng nghip) qui organise la
location des terres dans ces zones (et dont I'tbgensemble est de faciliter les implantations
industrielles), mais n’'a pas de pouvoir de décisfoBinh Dyong, il existe de la méme fagon, un
Bureau de gestion des zones industrielles et uagBude gestion de la zone industrielle Vietnam-
Singapour. Parmi ces centres, le plus importambatiere fonciére est le Fond de développement
foncier (Trung tdm phét tén qus dat).

m Le Fonds de développement foncier et ses évolutonexemple de Binh rong

Alors que la loi fonciere de 1993 était peu expiicdn matiere de conversion des terres et ne
prévoyait pas d'indemnisation, celle de 2003 oggmians son article 41 la création d'entités
susceptibles de gérer les fonds relatifs a la asiome des terres destinées au développement
économique (zones industrielles, zones de hautbnodmgie, zones économiques). Ces
dispositions s'inserent dans la politique amorage@0)3 intitulée explicitement une porte»
(arrété du Premier ministre n°181/200B'QTg). Les objectifs sont de rationaliser et deposer
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aux investisseurs un seul et unigue interlocuters d'opérations légales vis a vis de l'allocation
des droits d’'usage.

Ces fonds de développement foncier ont été dé&fimig004 et 2006 par les arrétéd M81/CP et
43/CP. Selon larticle 10 du premier arrété, le NR&Net le ministere de l'Intérieur ont la
responsabilité d'organiser les activitets du Fonds dEveloppement foncier (plusieurs
dénominations existent comriié chyc phét trin qu dat, Trung tam phat tdn qu’ dat ou bien
encoreTrung tam B tro dau t). Leur création doit faire I'objet ensuite d'uréeidion du Comité
populaire provincial.

En clair, dans ce processus, I'Etat fixe le caalng, provinces de décider la forme institutionnelle
gue ces fonds peuvent prendre. Les provinces ont dme marge de manceuvre quant a
l'opportunité de créer ce fonds et d'en déciddometionnement administratif. Ainsi, si dans les
métropoles il est administré au niveau des quarf{eeHanoi notamment), dans d'autres localités il
se situe a I'échelle provinciale suivant, en tdwjgothese, la complexité des problématiques liées
au financement des transactions fonciéres. Il plesea théorie une autonomie et une personnalité
juridique conformément a l'arrété 43/CP sur lesvpos des unités fondées par I'Etat & propos de
l'autonomie, les responsabilités de fonctionnemlangestion du personnel et de financ@siy
dinh quyn tr chi, tw chiu trdch nhém \é thuc hién nhiégm w, to chirc by may, bién chva tai
chinhddi véi don vi s nghiép cdng &ip).

A titre de comparaison, ces fonds ont été créegyample dans plusieurs provinces — a Ho-Chi-
Minh-Ville et a Hanoi en 2005, auong Thap, Thanh Hoa, Quang Nam, Vinh LongoBg Nai

— et renvoient & des problématiques essentielleloeales. Par exemple, & Thanh Hoa, le fonds a
une fonction de gestion des terres urbaines péasfet récupérées par I'Etat, mais sans avoir ni
confié ni loué les terres. Le but est d'optimises fessources pour les finances nationales.
Indépendamment du secteur d'activité, en termetrdetsration administrative, a Long An, le
fonds —] créé en juin 2007 — est présent dans uirdseses districts @ Dudc) et spécifiquement
pour deux communes sur proposition du Centre dmgtion et d'expertise des investissements
(Trung tdm xuc #n va tu vin dau tr) afin de gérer une vingtaine d'hectares devarmwviac des
investissements étrangers.

Prévu a I'échelon national, ce centre représente des accommodations provinciales que le
législateur a envisagé selon la diversité destmins Ainsi, a Binh Dong, ce fonds a été crée
par la directive 01/2007/-UBND du 2 janvier 2007 mais n'est en fonctionnetrggre depuis
début 2008 sous la houlette conjointe du Départentas ressources naturelles et de
I'environnement et du Département des affairegigées. Ses relations avec le Comité populaire
sont particuliéres : il assume sa propre gesties responsabilités, mais doit rendre des comptes
au Comité populaire sur ses activités (articleABinh Duong, malgré la difficulté rencontrée
pour s'entretenir avec sa direction, nous savofisastl dirigé par un cadre issu du Département
provincial des finances.

Les missions de ce centre sont d'organiser, deamépde créer des terrains disponibles pour les
investisseurs. Il s'agit de maniére plus généralfadiliter les démarches de demande d’obtention
de terrain et d’autorisation d'investissements aves différents services provinciaux et
communaux. Il a une fonction de centralisation desanmes destinées a dédommager les
expropriations consécutives aux autorisations dantptions des activités, industrielles par
exemple. Il a la responsabilité de percevoir etslieer les dépenses, de récupérer les terrains par
indemnisation et/ou relocalisation (article 42)é&pun plan approuvé mais non encore réalisé. Il a
pour mission, dans cette dynamique, d'assurerdeggment d'usagers et d'usage.

Il s'agit d'un rouage essentiel faisant officetdliface entre les usagers du sol, les investissgurs

les autorités. Il assure la transition entre leviéés étatiques et les activités commerciales
relatives au foncier. Il s'agit d'un service pultlig se distingue de I'administration proprement
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dite. Ce Fonds de développement foncier constieueddre général provincial dans lequel
s'organisent ces transactions. Cependant, il enisteautre structure, le Comité de distribution
des compensation8#én giii téa dén bl) qui est destinée a gérer & peu prés les mémeesho
mais dans un temps plus court et dans le cadrepdijet particulier. Cette structuael hoc,selon
nos informations, ne dispose pas des moyens lqgesi et humains équivalents au Fonds. La
question de la coexistence de ces deux structasts posée a I'échelon national. Quoi qu'il en
soit, ces types de structures devraient coexistec ales compagnies privées si la phase
expérimentale décrite ci-dessous était étendeladlle nationale.

En théorie, le processus officiel d'installationnekstisseurs étrangers est le suivant : une
demande d'autorisation est demandée au niveaunahtione compensation est fixée pour les
personnes utilisant la terre conformément aux fptés a I'échelon provincial dans le cadre fourni
au niveau national. Une fois l'autorisation d'aliien obtenue du gouvernement, une
planification détaillée est effectuée par les éahelprovinciaux, du district et des communes. Les
investisseurs sont alors invites a se manifesteiiniiéement, puis l'argent est versé
(investissements et frais liés aux infrastructur@sla fin de ce processus, la location des tedres
d'autres entreprises peut étre envisagee.

La mission du Fonds est de centraliser la demande#ectuer les démarches aupres de tous les
services concernés puis de délivrer la réponseéfioame a donc en théorie simplifié la procédure
tout en conservant la multiplicité d'interlocuteunglais ce processus administratif laisse
cependant des zones d'ombres importantes dontdteleontant des compensations aux usagers
du sol en voie d’expropriation.

Le gouvernement, conscient des difficultés ren@a#rpar certaines provinces comme Binh
Duong sur la compensation et la préparation des s@lstdransfert, vient d'autoriser pour une
période probatoire de cing ans une compagnie ppaéaction d'Hd-Chi-Minh-VilleCong ty ¢
phan Pirc Khii) de récupérer les terrains et d'indemniser ldisateurs actuels (Theo H. Tram,
2008). Ce prototype, autorisé dans les grandesomgghtions disposant d'investissements
importants, doit fonctionner selon l'une des deptionis suivantes :

» apres la planification, les transferts de terret seffectués vers la compagnie qui,
parallélement, procéde aux indemnisations. Ceaitesir« propres »i{t szch) — c'est-a-
dire délivrés de tous les conflits relatifs aux@nthisations — sont ensuite retournés aux
autorités qui procédent & des ench®rear les droits d'utilisation du sol. La différence
entre le prix légal et le prix obtenu lors de lleéae est percue par la compagnie ;

» la compagnie se voit transférer les terres et imilggrles utilisateurs actuels. Elle procede
ensuite aux enchéres et assume la responsabilitordeer a I'Etat un pourcentage des
revenus percus.

Ce modele expérimental, dont les options de fonoeément sont encore en débat, éclaire les
limites que rencontre le Fonds de développemertidoret plus généralement les choix que doit
faire I'Etat concernant sa participation dans lgutétion fonciére. Limité notamment par la
fonction de service public du Fonds, on assistae participation de plus en plus active de la
sphére privée dans la gestion des sols. Avec icitiitive, I'objectif pour I'Etat est d'élaboreme:
réglementation permettant de créer un nouveau riggsand'activitts commerciales dans des
domaines jusque la réserves a la puissance publ@ptee tentative peut dés lors étre envisagée
soit comme une tentative d'associer de maniere léongmtaire les deux forces, soit comme une
tension croissante entre le marché d'une part eblanté étatique de conserver une action
prééminente mais sans moyens d'autre part.

% Rappelons que les enchéres sont prévues par la loi fonciére de 2003, section VI, article 58.
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m La réalisation et la révision des plans d'aménagemea travers I'exemple de Binh
Dwong : une planification inefficace

Dans les paragraphes qui viennent d’étre consaclésnise en place des institutions foncieres,
les plans d’aménagement n'ont quasiment pas étdioneas. |l s’agit néanmoins d’un outil
foncier fondamental et la facon dont il est réabséévisé dans la province de Binkrddg est
riche d’enseignements.

La planification, telle qu'elle est organisée a@tViNam, répond a un principe de rétroaction
énoncé dans la loi fonciére de 2003. Le processule suivant : la province construit un plan de
deux fois cing ans — ce qui renvoie au doubledil&iuy hach (plan ou projet de dix ans) ket
hagch (plan de cing an®) le premier terme désignant un plan d'aménagegééral de dix ans
alors que le second correspond a une précisiomesmi@r par périodes de cing ans.

La rédaction du plan est réalisée pour le niveawipcial par des intervenants nationaux.
Contrairement a certaines provinces qui font appa&les bureaux privés pour rédiger leurs plans,
Binh Duong n’en emploie pas car ils sont peu compétentmselle. Elle préfére solliciter des
services comme le MARD, le MoNRE, le Bureau généialcadastreTgng a:c Pia chinb,
I'Institut de projet et de planification agricolédd quy hach thiét ké néng nghép) et un organe

du ministére de la Défenser(ic dia b qusc phong)

Cette planification provinciale — dans le respexs tbgles centrales — est ensuite approuvée par le
Premier ministre (article 26). Une fois ce procssaghevé, la planification devient un arrété
gouvernemental, mais elle recue par les autori@gnriales souvent avec beaucoup de retard. A
Binh Duong par exemple, le plan 2000-2010 a été approuvév@au gouvernemental en 2005,
soit cing ans avant la fin du plan en question.plamification des districts, assurée au niveau
provincial, a été approuvée quant a elle en 2007 5f2007/NQ-CP), les communes ont
seulement recu des districts leur plan en 200&ddrtance de ce processus tient au fait que le
plan ainsi rédigé constitue le seul document légslnt foi et approuvée par les autorités ; il
devient un document officiel national & propos deddcalité dans sa totalité. Tous les autres
documents produits dérivent donc de ce plan inigatlix ans, lguy hach.

Dans le cadre du processus de constitution dealafiglation, sont vérifieés les changements entre
plan précédent et plan prochain de sorte que sihasgements prévus sont inférieurs a 10 % (en
termes de surfaces planifiées), I'ancien plan esbgé faisant alors office de plan officiel (prévu
dans l'arrété 181/CP).

A mi-parcours dwguy hach, la province produit un rapport évalué par une mission nationale.
Cette derniére regroupe plusieurs représentamstitlitions et d'organismes liés aux usages
fonciers’. Il faut noter que les représentants provinciassugent une mission technique et non
politique dans cette commission.

Ce rapport est ensuite présenté au Conseil populaita province puis fine, au gouvernement.
Ce dernier procéde a la rédaction d'un arrété {20®7/NQ-CP) qui fixe définitivement la
planification applicable pour la province. Dan9lanification pour 2010, des modifications ont

% es deux termes quy hoach et ké hoach ont des significations trés proches en vietnamien. Le premier a été traduit par « plan
d’aménagement » et le second par « plan d’occupation » dans la traduction de la loi fonciére de 2003 réalisée par la Maison
du droit viethamo-frangaise.

Le vice-ministre et le responsable du cadastre du MoNRE, des représentants du bureau du gouvernement, du ministere de la
Construction, du MARD, du ministére de l'industrie, de I'Institut de surveillance et de la planification fonciére (Vién diéu tra
quy hoach d4t dai), du Comité du sport, du ministére des Communications et du Transport, du ministére des Finances, du
ministére de la Défense nationale, du ministére de la Culture et de I'Information, du ministére de la Planification et de
I'nvestissement, du ministére de la Formation et de I'Education, du Comité d'économie centrale du Parti et de représentants
du Comité populaire provincial (directeur, vice-directeur et fonctionnaires du DONRE, vice-chef du Bureau de la planification
et de l'investissement).
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été apportées entre celle qui a été proposée parokdnce, celle figurant dans le rapport
ministériel et enfin celle actée par le gouvernemen

Ce dernier point fait apparaitre les différentesgea existantes entre les comités populaires
provinciaux, les autorités ministérielles et laidién gouvernementale. Bien que les différences
soient mineures elles reflétent les choix intermémaux echelons administratifs. Par exemple,
alors que Binh bong avait proposé de faire passer les surfacesodggide 215 000 & 207 000 ha
entre 2005 et 2010, on constate que le gouverneanfaittle choix de les baisser plus fortement &
hauteur de 202 000 ha.

Le plan, détaillé pour chaque district fait égalatie bilan passé et prévisionnel des « retours »
de terres par |'Etat. Cette procédure prévue sudié 2008-2010 confirme la forte conversion des
terres agricoles d'une part (au détriment des ragtpérennes) et, d'autre part, la transformation
de terres inutilisées essentiellement terres noitags. L'autre obligation de ce plan est sa
conformité avec un autre niveau de décision coomsant au &laster plan» qui n'est autre
gu'une planification plus générale et dans un tipsemps plus large, puisque destiné a couvrir
les champs du développement socio-économique @rsq002 (81/2007/QD-TTg du
05/06/2007).

Ce processus de proposition ascendant et de valdairrection descendant souléve des
questions a plusieurs égards.

Premierement, I'organisation dans le temps posstique La validation arrive en effet entre deux

a trois ans avant la fin du plan en question. Lecgssus administratif dans le cadre de la
planification de 2006-2010 est assez long : l'arfétant cette planification a été approuvé au

mois de novembre 2007, ce qui, d'un point de vaique, ne laisse que deux années pour
I'appliquer. Pour répondre a cette désynchronisates districts utilisent celui qui est déja été

approuvé au niveau supeérieur. La conséquence estgue de précision en ce qui concerne les
unités inférieures ; les districts et les départ@meloivent composer un « plan » transitoire
informel permettant d'anticiper la validation figurL'enjeu a clairement été posé par le
Département de l'agriculture et du développemeal tccomment, en I'absence de plan, anticiper
et/ou favoriser des activités productives ? La talon d'arbres fruitiers ne peut a I'évidence

attendre cinq années pour débuter. Une sorte damie est donc laissée de fait aux unités
administratives inférieures et aux départements gtucturer leurs activités dans l'attente des
directives officielles qui n‘ont dés lors qu'undeue indicative.

La seconde question soulevée est en relation avpeécédente. On constate dans ce processus
une imbrication et une interdépendance des échednsnistratifs selon deux points de vue :
comme la planification provinciale prévoit déja poes districts et les communes, a quoi peut
donc servir, sinon a avaliser les décisions prigeetour de validation au niveau provincial ? Ce
point est d'ailleurs a I'étude au niveau ministérig s'agirait pour la prochaine loi fonciere de
2013 d'éliminer la planification au niveau soit déstricts soit des communes. Le second point de
vue a propos de l'imbrication des échelles estifrela fait que ce sont les mémes organes qui
créent le plan pour la province et qui le valide. &fet, la planification a Binh ing est
élaborée par plusieurs institutions comme l'unit@mdagro-foresterie d'H6 Chi Minh, un institut
(vien quy hach thiét k¢ néng nghép) et surtout le ministére de I'Environnement aueaiv
national.

La conséquence est qu'il existe de fait une ineBEle est liée aux multiples modifications
effectuées par chaque acteur du processus deiqdaioif. Ainsi, en comparant la planification
provinciale proposeée et la décision gouvernemefitadde, on constate que sur plusieurs points le
gouvernement n'a pas suivi les propositions de Binbng (forte augmentation des surfaces de
forets, d'habitation urbaine, de production et demerce, maintien de terres inutilisées). Bien
gu'il soit délicat de mesurer les significationsads ajustements en I'absence de commentaires
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éclairés sur la question, il est néanmoins possibleonstater la volonté étatique d'influer sur
l'occupation du sol d'une de ses provinces au isase ces dynamiques de planification. Cette
volonté est cependant fortement diminuée eu égarddécalage de calendrier évoqué
précédemment.

Troisiemement, force est de constater I'aveu d'isspnce vis-a-vis de la vérificati@anposteriori

de l'application concrete du plan. La mesure ddiffarence entre le planning et la réalité passée
n'est pas assurée. Les autorités provinciales me Biong indiquent ne pas disposer d'outils pour
vérifier la réalisation de la planification de larpde précédente, ou tout au moins de n’étre pas
en mesure d'évaluer la différence entre le planéuént et la réalité actuelle. L'autre probléme
majeur évoqué par le Département de planificati6m Quy hach ké hach) est que le
développement rapide de la province rend les ptiojex trés vite obsolétes. Si on associe
I'absence de mesure de la différence entre projetadité et les transformations concrétes qui
dépassent le plan, on imagine I'étendue des prelsl&uomscités par ces dispositifs de planification.
En bref, il apparait clairement que si I'experties documents officiels est faite concernant les
rapports, I'action concréte —respect des plandof@t la volonté et/ou les moyens pour ce faire) et
retour critique sur ces méme plans — est parti@mient problématique.

Quatriemement, en plus de ces difficultés rencestygar les autorités pour mettre en ceuvre et
évaluer les plans, un probléeme majeur se pose-vis-@es textes de planification, base légale de
I'action des autorités puisque le Premier minigfeose sa signature sur ces documents. Il est des
lors difficile en théorie pour la province de sqgudér d'autant que les autorités supérieures ont
validé la démarche. Par exemple, pour les implamside zones industrielles, si toutes les zones
sont occupées et qu'un investisseur souhaite alarstla province n'hésite pas a modifeer
posteriori(ou en cours) le plan pour répondre a la demdbddait, le statut de planification perd
une grande partie de sa pertinence tant sur ligutpr'il posséde et sur I'efficience qui permet de
créer.

Pour conclure sur ce point, la planification sceifffe nhombreux probléemes comme les retours
d’expériences inactifs, I'appareillage critique,dentréle croisé et une organisation temporelle
inadéquate. Ces éléments concourent a rendre mafigddion particulierement inefficace dans
I'architecture du systéme foncier vietnamien.

3. Le traitement spécifique des terres forestiéres et agricoles dans les
institutions

Afin de revenir au cceur de notre problématiquetecaerniere partie insiste sur les spécificités
des terres agricoles et forestieres dans la Iégislat 'administration fonciére. Cela permet de
mettre en évidence toute l'originalité de leur wtadt de réfléchir a ses conséquences pour les
foyers ruraux.

Ces terres font en effet I'objet d’un traitemenéafique a plusieurs égards :

» les droits d’'usage sont alloués a titre gratuit &ers ruraux et les impots sur leurs
revenus ont été annulés depuis la mise en appiicah 2004, d’une résolution allant dans
ce sens (résolution n° 15/2003/QH11 de I'Assembiagonale sur la dispense ou
I'abaissement des taxes d'utilisation des ternescdes) ;

» les droits d'usage qui sont délivrés le sont paw durée déterminée, qui reste toujours
tres courte (vingt ans) pour les cultures pérenPesir les terres forestieres, la durée
initiale de cinquante ans a été supprimée en 205 ¢erres sont maintenant allouées sans
mention de durée ;

64



* la dimension des espaces dont les droits d’'usageept étre allouées gratuitement aux
foyers ruraux sont de leur cété toujours réglementéls sont de trois hectares pour les
cultures annuelles et de dix hectares pour lesirdtpérennes en plaine (trente hectares
pour les cultures pérennes en montagne) et deetregtdtares pour les terres forestiéres.
Ceux qui désirent une superficie supérieure peuleergr des terres avec un loyer annuel
équivalent a 0,5 % de la valeur de la terre ;

« [I'Etat prend des dispositions particuliéres powt@ger I'usage agricole et forestier de la
terre. Ainsi, l'article 36 de la loi fonciere de@stipule que le changement d'affectation
des terrains doit obtenir une autorisation préalatdns le cas des terres exclusivement
destinées aux cultures (riz irrigué, plantationgiphnuelles, foresterie ou aquaculture), de
terrains forestiers d'usage spécial et de protectainsi qu'en cas de changement
d'affectation des terrains agricoles en vue d'umgesnon agricole. Les changements
d'affectation des autres types de terre n'ont pasoib d'autorisation préalable, mais
doivent néanmoins étre enregistrés auprés du Cqujté@laire communal. Par rapport a
1993, les dispositions prises en 2003 constituansarieux assouplissement des libertés
accordées aux foyers. En 1993, I'article 6 stifgidai effet que les terres ne pouvaient pas
étre utilisées pour un usage différent de celucipélors de I'allocation et aucune autre
disposition ne venait tempérer cette derniére. B @utorise théoriquement les
changements d’affectation, la législation de 2008té cependant sérieusement la marge
de manceuvre des foyers ruraux, y compris en ceapserne les décisions concernant
d’éventuelles modifications de mises en culturesein des terrains agricoles. Celles-ci ne
peuvent étre faites sans des formalités relativenh@mgues et doivent respecter la
planification. Au sein des terres agricoles (dad ferres forestieres), les terres rizicoles
font I'objet d’'une « surveillance » renforcée sfiéel dans un article particulier (article
74). Celui-ci indique que :

« L'Etat prend toutes dispositions utiles pour a@sslia protection des terrains exclusivement
destinés a la culture du riz irrigué, et limiterdbangement d'affectation desdits terrains en vue
d'un usage non agricole. Lorsque le changementfedttion d'une partie des terrains
exclusivement destinés a la culture du riz irrigest nécessaire, I'Etat prend des mesures
nécessaires pour augmenter la superficie ou anmefibefficacité de I'utilisation des terrains
exclusivement destinés a ladite culture du riging. »

Des mesures sont donc venues récemment assouplicolatraintes et limites spatiales et
temporelles de la délivrance des droits d’'usageeimple, I'article de la loi de 1998 stipule que
I'Etat doit, & lissue de la durée d'allocation tiaie, réattribuer la terre aux usagers qui en
expriment le voeu a condition que ceux-ci aientsdtila terre selon la réglementation en vigueur
et 'aient mise en valeur. Cet article se retro(axec une précision supplémentaire indiquant que
I'utilisation faite doit maintenant respecter lapld’aménagement des sols) dans la loi de 2003
(article 67), ce qui garantit aux foyers la conii@udu droit d'usage au-dela de la durée
d’allocation initiale.

Il existe aussi, comme nous l'avons noté, des difpas favorables a la constitution
d’exploitation de grande taille, les fermestoan trai. Par ailleurs, les transactions fonciéres, de
plus en plus facilitées, aboutissent a la congitutd’exploitations pouvant étre de grande
dimension, dépassant les superficies définiesgphmi ket devant des lors entrer dans le régime de
la location et étre redevable de la taxe fonciéimpdbts sur les revenus de la production. Sans
parler de la possibilité de réaliser des investesgs importants dans des entreprises agricoles et
sylvicoles, de profiter pour cela de mesures d'egpation et de créer de vastes domaines déediés
a la production industrielle.

Il faut aussi mentionner le cas des terres fonesti@levenues une sous catégorie des terres
agricoles dans la loi de 2003. Ce classement pogedstion de leur spécificité. Le traitement des
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terres forestieres au sein de la catégorie desstegricole indique une approche fonctionnelle de
ces terres. Le choix de cette approche n'est memgent nouveau. Il était perceptible des 1993
par I'affirmation de la volonté d’allocation indddielle des terres forestieres. Il est néanmoins
renforcé par cette disposition et il est corrob@ar la reconnaissance progressive, mais
néanmoins discréte, de la nécessité qu’'il y a de falace aux populations locales et a leurs
activités dans ces espaces, y compris dans cewgtajant les plus protégés. L’article 77 de la loi
fonciére de 2003 stipule en effet qué'erganisme chargé de la gestion des foréts a usage
spécial peut dorénavant attribuer des terrains $ieys a usage spécial situés dans les zones
strictement protégées, aux foyers familiaux et@articuliers n‘ayant pas encore la possibilité de
sortir desdites zones, en vue de I'exploitatiordideserrains pendant une courte durée et de la
protection des foréts.

Les terres forestiéres restent néanmoins soumiges dispositions visant a les protéger et sont
soumises a un régime tres particulier en partisnidéf dehors du cadre foncier (en particulier par
la « loi sur la protection et le développement $tiex » de 2004) qui reste trés contraignant pour
les foyers.

Pour simplifier (Mellac, 2002), les foyers ruraumivkent théoriquement composer avec trois
situations pouvant intervenir sur les « terresdteees » dont ils faisaient un usage coutumier :

« une situation de quasi non accés lorsque les fads classéés: il s'agit des parcs
nationaux et des réserves au sein desquels les teersont pas alloués a des particuliers
(sauf dans les cas article 77 ci-dessus) et daoté's au public est essentiellement limité
aux usages recreatifs ;

e une situation d’acces et d'usage tres réglemenids|le les terres leur sont attribuées :
dans ce cas, qui concerne les terres forestiergsodieiction (allouées directement) et de
protection (alloués a des organismes de gestidigéts et confiées par le biais de contrats
a des foyers), les foyers choisissent raremenbtadisations et les superficies attribuées,
ils ne définissent pas les usages qui peuventaitse pas plus que les modalités de partage
entre foyers ;

e une situation d’acces et d’'usage tolérés maigésseint pour toutes les autres terres, avec
la possibilité de collecter les végétaux non présegt de ramasser le bois mort pour les
seuls besoins de la consommation domestique.

L’allocation de droits d’'usage individuels dont aarait pu espérer qu’elle améliore la marge de
liberté des foyers (et fasse d’eux des acteursfaléss) est porteuse en réalité de contraintes
majeures. Les foyers deviennent pénalement respl@ssde leurs parcelles et se voient imposer
I'allocation de parcelles pour des usages donhélgessentent pas ou peu d'utilité individuelle
(plantations non commerciales, protection des esphoisés). Les droits d’'usage sont par ailleurs
plus limités encore qu’avant l'allocation dans lasure ou celle-ci a mis fin a une situation de
grande imprécision concernant la classificatiores$tiere et a pour la premiere fois imposée des
restrictions d’'usage selon les types de foréts rijexistaient pas dans les systemes fonciers
coutumiers. Outre un usage limité spatialemendydét foncier offre des droits dérivés beaucoup

% |es foréts sont divisées en trois catégories, décrites dés 1991 dans la « loi sur la protection et le développement forestier » et
reprises, avec des maodifications concernant les sous catégories, dans celle de 2004. Selon la loi de 2004 (article 4) il s’agit :

— des « foréts a usage spécifiqueun§ dac diérh Elles correspondergrosso moda ce que I'on appelle généralement « foréts
classées» et comprennent assez classiquementplegs«nationaux » et les «réserves naturellesewix Bautres catégories, les
« espaces de protection paysagere » et les « fdedtsecherches scientifiques et expérimentalesnt des catégories assez
spécifiquement vietnamiennes ;

— des « foréts de productionmifig san xugtavant tout destinées a la production et au coroenges produits forestiers, ligneux et
non ligneux ;

— des « foréts de protectionmifig phong hpqui désignent des espaces dont le couvert ferestest pas directement I'objet de la
protection mais qui ont pour finalité de protégenvironnement au sens large, protection des ssutau (95 % des « foréts de
protection » en 2004), lutte contre I'érosion, cerd désertificationdic], prévention des catastrophes et régulation doatli
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plus réduits que sur les terres agricoles. En,effées usagers de foréts de production bénéficien
des droits de transfert, hypothéque, location,strassion, donation et peuvent utiliser leurs

certificats d’'usage comme apport en capital a heudes investissements faits sur les parcelles
(plantations essentiellement), ceux ayant recufdeXs de protection et des foréts naturelles
protégées ne disposent d’aucun de ces droits, iciaitj’eux des usagers « captifs », n'ayant

aucun choix ni dans l'usage fait des parcellesansde devenir de leur droit d’'usage.

L’existence d'un cadre juridique spécifique auxéfsrn’est par ailleurs pas sans poser certains
problemes au niveau foncier. D’'une part, le fondaestier est assujetti a un double régime,
forestier et foncier : la question des foréts @ssidraitée dans la loi fonciere de 2003 et lai« |
sur la protection et le développement forestiere» 2004 contient des articles concernant
I'allocation des droits d’'usage fonciers, la déivce des certificats, la taxation et la planifimati
forestiere. Il est donc nécessaire de se référer aombre élevé de textes (ensemble des deux
corpus) pour toute activité concernant le foncigautre part, si les deux textes regorgent de
dispositions censées éviter des contradictions iitaptes (la loi forestiere fait ainsi souvent
référence a la loi fonciere), le traitement patterudes foréts est porteur de d'imprécisions voire
de « contradictions». Le cas le plus flagrant estiale la planification. Dans la continuité de la
période passée, le chapitre Il de la loi forestiedéque que c’est le MARD qui est responsable de
la planification et des plans de protection et éeetbppement des foréts et qui a la charge de les
soumettre au Premier ministre pour approbation.s@rest bien indiqué que cette planification
(et les plans) doit étre compatible a chaque éohal@c «he overall socio-economic, defense
and security development plannings and plans; dhestry development strategies, the land-use
plannings and plans (article 13), il n’est pas indiqué clairement,cit MARD ou du MoNRE
(responsable des plans d‘usage des sols dansilgemeble, aura la capacité d’'imposer sa décision
en matiere de planification des terres. Il se @iBsi toujours la question (question ancienne a
I'origine de la variation importante des superficifrestieres déclarées selon les organismes
fournissant les données) de savoir comment dédindistinguer les terres forestiéres des terres
agricoles.

Le dernier point de spécificité des terres agreaeforestieres que nous souhaitons mentionner
est 'apparition d’'un nouveau type d’usager, lesnBwunautés de population @y dong dan &)

qui n'est reconnu que dans le cas de ces terrdsneétnous avons déja mentionné que les terres
leur sont attribuées a titre gratuit sans limitatie durée et de superficie. La création de cette
nouvelle catégorie témoigne (comme c’est le casiades I'article 77 de la loi fonciere qui
autorise allocation de foréts classées aux foygime volonté de I'Etat de mieux pendre en
compte les besoins et les pratiques des populdticates. Plus spécifiquement, cette disposition
contredit la volonté, affirmée depuis 1993, d'indialisation des droits d’usage. Mais il nous
semble que cette disposition s’apparente plus &aneession accordée momentanément — pour
satisfaire a la demande de certaines organisat@rengeres et résoudre des problemes
temporaires (retard ou non respect des allocatierg)’elle n’est congue comme une alternative
durable. Cela transparait notamment par le pedat® @ccordée a cette catégorie, pourtant trés
particuliere, dans les différentes Iégislationguxd articles dans la loi forestiére et de simples
mentions dans la loi fonciére. Le peu de cas faitée catégorie apparait aussi dans la définition
méme de ce qu’est une « communauté de populatien particulier dans la loi forestiére. Cette
loi définit en effet les €ommunautés de population villageoisexomme des communautés
«ayant des coutumes, pratiques et traditions ideletsget étant caractérisées par des habitudes
de production, de vie, des cultures et des croymmeenées communautairement en association
étroite avec les foréts ; et étant capables de mgke foréts>. Outre qu'il y a la nécessité de
pouvoir démontrer I'existence d’une identité commucomme dans la définition de la loi
fonciere, cela implique un mode de vie et des coemaes spécifiques que le district (compétence
pouvant attribuer des droits d’'usage communaudadtegra savoir apprécier. En dernier lieu, les
limitations imposées aux communautés détentricesfod& sont telles qu’elles rendent le
dispositif inintéressant, voire inopérant. L’aricBO de la loi forestiére liste un certain nombre
d’interdictions fondamentales :
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Not to divide forests among their members; notdovert, transfer, donate, lease, mortgage,
provide guarantee or contribute business capitathwthe value of the use rights over the
assigned forests (article 30 de la loi forestieeead04).

4. Les catégories de terre et la nature des droits ~ accordés sur la terre : un
compromis a I'image du « socialisme de marché »

L'analyse de la législation fonciére met en évidendeux points qui nous semblent
particulierement significatifs au regard des poirtés par le pays.

Le premier concerne la distinction opérée entreesengricoles et non agricoles. En dépit de
I'assouplissement des conditions d’attribution digsits d’'usage sur les terres agricoles (et
forestieres) dans la loi de 2003, ces terres cwveserun statut spécifique qui les distingue
nettement, par les contraintes spatiales et terfigergui y restent attachées, de la catégorie des
terres non agricoles. Pour ces dernieres, des giigpts sont mises en ceuvre de fagon a en
accélérer la marchandisation et permettant sa otrati®on. Les terres agricole et forestiere en
revanche sont en quelque sorte traitées commeamdammun devant profiter au plus grand
nombre et sur lesquelles repose en partie la géadil pays. Cela se traduit par le maintien d’'une
mainmise étatique forte afin qu’elles soient réparequitablement entre les foyers ruraux. On
peut par conséquent se poser la question de ssivlerViét Nam se dirige vers un systéme
foncier a deux vitesses, une partie des terresgralade masse des terres agricoles et forestieres
allouées a titre gratuit — devant continuer a éé&ee par le pouvoir central pour I'intérét de tous
une autre partie devant étre mobilisée pour pp#rica I'enrichissement économique du pays.

Le second point porte sur la nature des droits ébég aux foyers. Depuis la Constitution de
1992, I'Etat, demeure propriétaire de I'ensembketderes au nom du peuple entier. Au cours du
temps et des législations (1993 et 2003 notammeday,droits d’'usage ont été reconnus a un
nombre toujours plus grand d’'usagers et des dasgsciés a ce droit d’'usage tres étendus ont été
octroyés aux individus et foyers nationaux (alaus tgs étrangers ne peuvent accéder a l'usage
que par la location des terrains). En ce sengnibde possible de considérer qu’il existe deux
niveaux de propriété fonciére au Viét Nam. L'Etspdse de la propriété publique de I'ensemble
des terres. Les terres, bien public, sont allopée$Etat comme moyen individuel de production
aux foyers et aux groupements qui disposent dégdlan droit que I'on peut qualifier de droit de

« propriété individuelle », a condition de ne pasréter a la définition du droit de propriété en
droit francais. Cette propriété individuelle eseypropriété non exclusive acquise par I'obtention
du droit d’'usage que celui-ci ait été directemetibmé par I'Etat ou transféré avec son accord.
Dans les textes (voir la partie sur la loi de 2008}at attribue le droit d'usage de terres qui lu
appartiennent. Mais la propriété étatique estreigne définie comme n’étant pas entiere puisque
I'Etat & le devoir d’attribuer les terrains et reupen retrouver I'usage que dans des conditions et
des modalités spécifiques. Il est donc possibleatesidérer, en quelque sorte, que personne ne
dispose d’un droit de propriété plein (et donc lfendevrait pas parler de droit de propriété) ou
gue chacun au contraire dispose d’un droit de pFtEptimité. La propriété individuelle, dans le
cas des terres agricoles, est limitée spatialefhenterres excédentaires mises en valeur doivent
étre louées), temporellement (les droits d’'usadedes durées limitées) et conditionnelle puisque
les terres doivent faire I'objet d’'un usage défparr la catégorie a laquelle elles appartiennént. |
ne s'agit donc toujours pas d'une propriété privémis elle s’apparente néanmoins a une
propriété par la variété des droits dont dispokEntisagers et, depuis 2003, par la stabilité de ce
droits.
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La situation du foncier agricole est donc cellendhien commun sur lequel est concédée une
propriété individuell®. S’agit-il d’une contradiction ? N’est-ce pas pltin compromis de facon
a rendre les réformes libérales en cours accegtabk en diriger temporairement la direction ?

Le foncier porte en lui finalement les tensions sprit celles plus généralement du Viét Nam dans
son ensemble. Le pays est aujourd'hui tirailléeedizux types d’exigences. D'un c6té celle de

maintenir 'apparence d’'une adéquation avec l'idg@ marxiste toujours affichée comme étant

aux fondements des choix politiques majeurs etamgenater une base populaire majoritairement

rurale et agricole. De l'autre, celles liées auixlyui a été fait de développer une économie de
marché et a la nécessité de contenter les nouvestuepreneurs, les acteurs étrangers et plus
généralement les classes moyennes et aisées taitent investir dans le pays.

Comment la tension qui peut exister entre ces dgpes d’exigences est-elle pergcue par les
différents types d'acteurs du foncier ? Est-ellesiderée, valorisée ou dévalorisée ?

IV. LE FONCIER VU PAR SES ACTEURS

Nous ne considérons ici qu’une partie des acteymataun impact sur le foncier au Viét Nam.
Nos enquétes se sont en effet focalisées sur tesiracqui ont comme tache, ou se donnent
comme tache plus ou moins ponctuelle, la « fabdoat des institutions, c'est-a-dire ceux qui
jouent directement ou indirectement, mais toujadesfacon officielle et ouverte, un rdle sur
I'évolution des textes Iégaux fonciers et des stmas de gestion du foncier. Autrement dit, nous
avons pris le parti de demeurer du c6té des itistits en nous interrogeant sur leur émergence du
point de vue de ceux qui les crée et pour la ptuparen font partie.

Se faisant, nous ne prenons pas en compte lesa&eonomiques privés, les industriels et les
investisseurs par exemple, qui jouent pourtant@e parfois majeur sur les décisions prises en
matiére fonciere, par la capacité qu’ils peuvergirad’influencer les décideurs en leur faveur.
Nous ne prenons pas non plus en compte la soci¢ité dont les réactions sont pourtant
nombreuses et qui est aujourd'hui théoriquemergutie sur certains textes.

Ce patrti pris se justifie par la trop grande miittig¢ des acteurs jouant un réle dans le domaine
foncier et par I'impossibilité d’en rendre comptééchelon national dans le cadre de ce projet. Il
se justifie aussi par le caractére occulte ou sliffe leur impact. Les acteurs économigues ne sont
pas encore en effet, & notre connaissance, apaegbasticiper officiellement au processus de
transformation des institutions et leur action veléonc plutét de pratiques de lobbying cachées
ou de corruptions difficiles a identifier. De soft&, si la société civile est bien appelée a
s’exprimer par des canaux officiels, son impact éébappe complétement & ces canaux : il est le
fruit de résistances qui se comprennent au niveeal («everyday resistanceg ou, de plus en
plus, de manifestations s’adressant au niveau matimais qui n’aboutissent pas toujours a un
processus de dialogue ouvert avec les autorités.

Les acteurs que nous retenons donc ici sont esemtent les institutions nationales (et leurs
membres) les plus directement concernées par leiefignsoit parce qu’elles en assurent
directement la gestion et proposent les textes (RBENMARD, ministére de la Construction

etc.), soit parce qu'elles contribuent aux réflesicqui touchent a cette question (centres de
recherche). Au sein de ces institutions, il fautende r6le du Parti communiste et du Comité

% La proposition que nous faisons ici nécessiterait cependant d'étre vérifiée (et éventuellement invalidée) par des spécialistes
du droit foncier étudiant en détail la question de la nature des droits détenus par les différents acteurs du foncier. Afin de ne
pas reproduire une éventuelle erreur dans la suite de ce texte, nous avons fait le choix de désigner le droit attribué comme
un droit d'usage « droit d’'usage de la terre » plutdét que comme un « droit de propriété individuelle ».
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central, fort important mais quasi invisible. Ilt espossible par exemple de questionner ces
membres en tant que tels. Nombre de personnes apgeavons rencontrées sont membres du
Parti, & un niveau pouvant parfois étre élevé, roais’est jamais a ce titre que nous les avons
mobilisés ni a celui-ci gu’elles s’expriment. llutanoter par ailleurs que le réle du Parti n'est
guasiment jamais directement mentionné par les mesrdes institutions vietnamiennes que nous
avons rencontrés. Le Parti reste donc peu visibid, en étant toujours présent, comme c’est le
cas de facon générale dans la société vietnamienne.

Il s’agit aussi des institutions étrangeres, naes et internationales, privées (ONG), semi
privées (banques de développement...) ou publiques,ont été appelées a participer au
processus de transformation par des expertisesitpms, des aides financiéres, des projets
d’expérimentation dans le domaine, ou plus simphlenencore en donnant leur avis sur la
question dans le cadre d'un processus d’aide aétasidn auquel elles ont participé. Ces
institutions sont en définitive celles qui coopéramec les institutions viethamiennes dans le
domaine foncier.

Cette partie débute par une présentation rapideade=irs jouant un réle important dans la
production des institutions. Dans un second tempas nous intéresserons aux mécanismes de
création et d'évolution des institutions tels ggiliessortent des enquétes auprés de ces acteurs, et
au rble de ces acteurs dans ces mécanismes. Lesledeuers points sont consacrés a la fagon
dont ces acteurs percoivent et analysent I'évaiutin systeme foncier d’'un point de vue
fonctionnel et stratégique, le dernier point étemmsacré plus spécifiguement a la question du
foncier agricole et forestier.

1. Les acteurs du foncier

L’objectif de cette partie est de décrire les adedentifiés comme jouant un réle dans la création
des institutions et d’évaluer leur poids relatihd@e processus a partir de leurs activités connues

1.1 Les acteurs institutionnels : une structure hié rarchique

Ainsi que le montre partiellement le schéma présente processus d’élaboration du systeme
législatif viethamien tel qu’il apparait dans lar@ttution de 1992 (annexe Al.2), ce processus se
construit — au niveau national — de fagon hiérayahi

* Le premier niveau qui n'apparait pas dans le graphicar il n'est pas décrit par la
Constitution est celui du Parti et de son Comitétred qui comprend cent treize membres
composés des soixante-quatre chefs des cellulegnpiaes du Parti ainsi que des
membres du gouvernement, de [I'Assemblée nationdledes représentants des
organisations de masse. Le Parti ne légifere pass publie des orientations politiques qui
ont une influence majeure sur les orientationseprigar les textes de loi, ainsi que sur la
définition des priorités en matiere légale. Le Ciéntientral du Parti se réunit en congres
tous les cing ans, ce qui est I'occasion de délsipriorités pour les cing et dix années a
venir. Ces priorités sont publiées et diffuséessdant le Viét Nam. Le dernier congrés
(Xéme congres) a eu lieu en 2006 et a beaucoug ttaiquestions économiques. Entre ces
congres, le Comité central se réunit occasionnelienet prend des résolutionsgy
quyet) qui redéfinissent les priorités du moment. Ursohdtion récente est celle des « trois
néng » (dng nghép, ndng thén va ndng daxont il a déja été question. Elle participe a
donner de l'importance et a pousser les projetg&fieme concernant le foncier rural qui
sont actuellement en cours.

* Le second niveau est celui de '’Assemblée natiogalelétient les pouvoirs constituant et
législatif. Elle adopte les lois et peut annules &etes pris par tous les autres organes du
pouvoir. Les textes de loi peuvent étre proposésle@aouvernement ou I’Assemblée
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nationale peut demander au gouvernement de trawvalr des textes. Elle peut ainsi

demander a ce gu’un nouveau texte soit produit oa gu’un ancien soit révisé. Dans le

cas de textes importants, elle peut mettre elle-enémplace un comité de travail qui aura
la tdche de superviser I'ensemble du processusuietlgppeautera donc le travail du

gouvernement. Le Comité permanent de I'Assemblémmeae adopte par ailleurs des

ordonnances ou décisiomuet dinh) proposées par I'Assemblée nationale. Cette
procédure permet que des décisions soient prisssgsee I’Assemblée nationale ait besoin
de se réunir. Les ordonnances portent en généralesusujets précis, d’actualité. Elles

sont éventuellement adoptées lors d’'une sessiériatte de '’Assemblée nationale.

Le troisieme niveau est celui du gouvernement. k@vgrnement propose des projets de
loi et d’'ordonnance, il prend des décisiomsit dinh) et des décretsnghi dinh) qui
permettent d’appliquer la loi. Par exemple, les lfminciéres voient leur mise en ceuvre
décidée et guidée par des décrets. Elles peuvest atre précisées. La loi fonciere de
2003 porte plus d’'une dizaine de fois la mentidoe«gouvernement — ou le MoNRE —
réglementera ou organisera en détaib>. Il s’agit de points qui feront ensuite I'objge
décrets. Le Premier ministre détient un pouvoitipalier au sein du gouvernement dans la
mesure ou il détient le pouvoir d’annuler ses déngs mais aussi tous les textes adoptés
au niveau provincial et en deca. Il ne peut en nmelva qu’interrompre et proposer
I'annulation des résolutions prises par le poulémislatif de niveau provincial, c'est-a-dire
le Conseil populaire. Cela lui donne donc un poudei contréle sur celui-ci, mais non un
pouvoir de décision.

Le quatrieme niveau n’apparait pas non plus dagsaghique. Il s’agit du ministere ayant
la responsabilité de rédiger le texte légal, ques@ié une nouvelle loi ou ses décrets
d’application, au sein du gouvernement. En effasdu’'un nouveau texte doit étre rédige,
le gouvernement soit organise de lui-méme un gralg&ravail, soit se voit proposer un
groupe de travail par 'Assemblée nationale, lasxdé&tant dirigé par le ministere le plus
directement concerné par le sujet dont il est gquestans la loi. Dans le cas du foncier, il
s’agit du MoNRE dont un membre est plus spécifigereithargé du groupe de travail.
Dans le cas du foncier encore, ce membre faitgpddila direction du GDLA (directeur ou
vice-directeur). Les autres membres du groupe aeailr sont choisis parmi les autres
ministéres les plus concernés. Pour la loi fongiésagit du ministere de I'Agriculture et
du Développement rural, du ministere de la Constogc du ministére des Affaires
intérieures, du ministére du Plan et de I'lnvestisant et du ministére des Finances. Dans
ce groupe figure aussi un autre membre du MoNREhamge de I'environnement. Ce
groupe a la responsabilité d’organiser toutesti®ses de la rédaction du texte.

Le cinquiéme niveau est en quelque sorte le nivesachnique ». Il rassemble de fagon
moins formelle que le groupe précédent les actaomsnés a travailler ponctuellement ou
plus en profondeur sur le texte. Ce travail sexaidglus loin plus en détail. Il s'agit de
membres des ministéeres cités ci-dessus mais ilquedi s’agir, sur certains points précis,
de membres d’'autres ministéres moins directemerteraés, par exemple le ministere des
Affaires étrangeres pour étudier la conformité destes fonciers avec les accords
internationaux signés. Ce groupe comprend aussijulestes chargés de [I'écriture
proprement dite du texte, et donc de sa forme. DE@noas du foncier, il s’agit d’un juriste,
professeur d’université spécialiste des questionsiéres. En raison de leur expérience et
leur connaissance de I'histoire du Viét Nam aing de la |égislation d’autres pays, lui et
certains de ces collegues sont aussi consultéstiaoailler sur le contenu du texte.

Notons pour compléter, que I'échelon provincial ¢ee décrit dans la Constitution) est divisé en
deux comme au niveau national, avec d’'un cété deslegtif revenant au Conseil populaire qui
prend des résolutions, de 'autre I'exécutif inépar le Comité populaire qui prend des décisions
et décrets et applique les résolutions du Consellijaire.
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1.2 Les acteurs étrangers en coopération : « etla  Banque mondiale fut ! »

Ainsi que le montre le tableau présenté dans I'emrel.7 (donneurs étrangers impliqués dans le
systeme légal en 2006), la coopération internalodans le domaine Iégal au Viét Nam est
aujourd'hui trés active. Ce tableau, réalisé arpdetdonnées dont I'auteur souligne qu’elles sont
pourtant incomplétes, dénombre en effet que pludeds cents projets financés en partie par des
bailleurs étrangers étaient en activité en 2006dt aussi en évidence I'importante atomisation
des aides apportées en la matiére puisque dixphy#t étrangers et une douzaine d’organisations
internationales apportent un support en matiéréslitye et que la plupart des bailleurs
interviennent dans plusieurs secteurs, pouvant dartains cas étre tres divers. Le document
d’origine dont nous ne présentons ici qu'une patés résultats (il s’agit d’'un tableau de quarante
pages) donne une idée plus précise encore deatethésation en détaillant plus que nous I'avons
fait les domaines d’interventions précis des psojgtrend compte aussi d’un point qui n’apparait
pas dans le tableau, celui du nombre importantgdiismes d’Etat impliqués dans les projets
puisque douze ministéres apparaissent dans lacemasinsi qu'une dizaine d’organes de niveau
national (comme I’Assemblée nationale et son byrEaCour supréme populaire, le Bureau du
gouvernement, la Banque nationale du Viét Nam, wesersités...) et de niveau provincial
(comme les comités populaires de province).

Cette profusion, que justifient 'importance degeem et du travail a accomplir et 'amplitude
thématique du domaine légal, n’a pas manqué dimger les acteurs impliqués dans le domaine
et a conduit les autorités viethamiennes a formateadopter en 2005 (par le Politburo) une
« Stratégie de développement du systeme légaégal System Development Strateg8DS)
couvrant la période 2006-2020. La réalisation déecgtratégie est elle-méme supportée par un
projet international financé par le PNUD, la Suede,Danemark, la Norvege, I'lrlande et le
ministére de la Justice. Ce projet a pour objedfiEhé d’aider le Viét Nam dans la construction
d’un Etat de droit afin d’assurer sa transitionsvene économie de marché et son insertion
internationale. Il intervient dans quatre domaipless spécifiques : 'amélioration du processus de
production de la Iégislation et de la qualité d#eckgislation, I'amélioration de la capacité des
organes d’Etat a appliquer des lois, la répartiébta qualité des ressources humaines (a tous les
niveaux), ainsi que la mise en place d’'un systeliifodmation et de diffusion dans le domaine
légal. L’existence d’'une volonté d’aborder le systelégal dans son ensemble est aussi attestée
par la constitution d’'un groupe de travail danddenaine légall(egal partneship Groupde prés

de cinquante experts étrangers et vietnamiensrdaganue mensuelle de réunions informelles
(sous I'égide du PNUD) regroupant les donneurs iopgks dans le domaine de la gouvernance
(Governance Donor Forums informal meetipgén d’échanger des informations (WB, 2003).

Ces différents efforts ne peuvent cependant pas aiblier 'extréme complexité du processus

qui est en cours. lls ne permettent probablemesitdgarésoudre I'ensemble des problemes que
pose la mise en place aussi rapide et intensiva dystéme légal trés nouveau dans un
environnement institutionnel en cours de constomctdans un contexte de coopération qui n’est
pas a l'abri de la compétition et n'est pas towgorationnel (ainsi qu’en atteste par exemple

I'existence de projets doublons). Ces problémesei@euvent entiers, quoique atténués si I'on

considére le seul domaine foncier.

A partir toujours du méme document (la matrice desneurs en matiére Iégal), une des
premieres remarques que I'on peut faire dans ceath@rest celui de la quasi absence du foncier
au sein des projets répertoriés. Il n’apparaitféat que deux fois dans la matrice en 2006 et cela
dans le cadre d'un seul projet, le programme SEMSA&veden Cooperation Program on
Strengthening Capacity of Land and Environment Mgemaent de coopération entre la Suede et
le Viét Nam dont nous reparlerons. Cela est bienqoenparé aux dix-sept occurrences d’actions
en lien avec I'entrée du Viét Nam a I'Organisatioondiale du commerce (OMC) et aux neuf
projets traitant spécifiquement de cette question.
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Les actions menées dans le domaine foncier ne peaependant pas se résumer au seul projet
important qui existait effectivement en 2006. Eregardant de plus prés, on s’apercoit que les
acteurs et projets étrangers dans le domaine forficienent eux aussi une nébuleuse assez
complexe. Cette complexité atteint des niveaux &kevés si I'on considére I'ensemble des
projets ayant une composante fonciere. Il est cwegna effet que des projets de développement
rural et/ou de protection de I'environnement plus rooins localisés intégrent une dimension
fonciére dans leurs activités en participant/org@mi I'allocation des droits d'usage des terres
agricoles et/ou forestieres d’'un village, d’'une cmmme, plus rarement d’'un district ou d’'un
bassin versant. Il en est ainsi par exemple d'uajeprde développement rural intégré
(Participatory Watershed Management in Hoanh B6 raist Quang Ninh Province
GCP/VIE/O19/BEL) de la FAO auquel nous avons pgrdicen 1996. Notre tache consistait a
soutenir les autorités compétentes de la provireeQdang Ning et le¥en Lap Watershed
Development Boardlans leur activité d’allocation des droits d'usalgs terres forestiéres de
protection, ce qui comprenait la réalisation d’imtzere forestier et la réalisation d’'un cadastre,
tous deux informatisés. De tels projets, qui ségidns au Viét Nam, ont des impacts locaux non
négligeables et contribuent a augmenter la confugio regne en matiere fonciere. Il faut aussi
mentionner tous les projets qui sont, a I'invedsegrande dimension (appui institutionnel aupres
d'une province, projet multisectoriel de lutte agenta pauvreté, etc.), et qui intégrent la
composante fonciere en s’engageant par exemplaeti&iper a I'accélération de la titrisation.
Tous ces projets ne participent cependant passsezandirectement (nous avons par exemple
proposé une communication oraleNational Workshop ohand Use Planning and Forest Land
Allocation UNDP/FAO/GTZ tenu a Hanoi en 1997 sur la base rdssltats de ce projet) au
processus de production des institutions foncieggede nombre d’acteurs qui joue un role
véritablement important dans ce processus estfimaht assez réduit.

m Les acteurs historiques

Le Programme des Nations unies pour le développemen  t (PNUD)

Pour M. Dang Hung Vo (dans un entretien qu’il naaesordé), le PNUD est probablement le
premier organisme étranger a s'étre intérességaidation fonciére au début des années 1990. A
cette date, selon lui, 'ensemble des questionshtant a la loi étaient éminemment politiques et
les acteurs étrangers présents au Viét Nam neadggirguére (et ne pouvaient probablement
guere ?) s'aventurer dans un tel domaine. Le PNiuDgtait un des organismes de coopération
les plus anciennement installés au Viét Nam (degauitunification), pu profiter de sa légitimité
pour s’aventurer dans le domaine foncier, domaiege plus délicats lui aussi a I'époque. Sa
contribution fut néanmoins mesurée puisqu’elle igeitd au financement d’'une assistance
technique entre 1991 et 1994. Elle permit & l'adshiation fonciére de mener une étude
faisabilité sur la mise en place d’'un systeme d&tige foncier moderne (Dang et Palmkvist,
2001). Par la suite, le PNUD ne s’intéressa plis@a la question fonciere de facon directe et on
ne retrouve d’intérét pour la question qu’au travee projets déediés a des questions connexes
(comme le projet VIE/97/007 UNDRJrban Environmental and Planning Project in Hahoi
soutenu aussi par la Suisse. Aujourd'hui, dansdsemtation des actions menées au Viét Nam que
propose le PNUD sur son site internet, la quedbogiere apparait de fagon marginale dans des
projets de développement ruraux tres localiségtebrganisme a concentré ses efforts en matiere
institutionnelle dans le soutien du systéme légadeninistratif dans son ensemble (en participant
par exemple au projet de soutienldigal System Development Strajegy

L’Agence de coopération australienne (AusAID)

L’Agence de coopération australienne est un actencier également ancien puisqu’elle a
cofinancé et mis en ceuvre avec le PNUD le projassistance technique pour la modernisation
du systeme de gestion fonciére. La coopératiorraigsine n’a plus guére ensuite mené d’action
importante dans le  secteur foncier, se  concentraifiselon son = site:

http://www.ausaid.gov.au/vietnam/projects.cfm) $arlutte contre la pauvreté, la santé (HIV
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notamment), les suites de I'entrée a I'OMC, pluséélement les secteurs financiers et
commerciaux. L’AusAID apparait néanmoins souvemsdas rapports comme référence grace a
la publication en 2000 d’'un document de travailladministration fonciere.

La coopération suédoise (Swedish International Deve  lopment Cooperation Agency, SIDA,)

La coopération suédoise arrive ici en troisiemetjposen raison de son intervention un peu plus
tardive que les deux organismes précédents dathent@ine foncier. C’est cependant un acteur
beaucoup plus important tant dans I'amplitude deigeestissements que dans sa durabilité. La
Suede est par ailleurs un partenaire historiqu€ié@uNam. La coopération suédoise au Viét Nam
remonte en effet aux années soixante, lorsquen sédmbassade de Suede au Viét Nam
(http://www.swedenabroad.com/), I'opinion suéd@smngagea en masse pour arréter la guerre du
Viét Nam. C’est aussi tres t6t, des le lancemeridaiuMoi a la fin des années 1980, que la Suéde
entama son engagement dans le soutien au proasséforme en cours ce qui vint compléter
des activités jusqu’alors moins politiques menéepaaticulier dans le domaine de la production
de bois.

L'implication de la Suéde dans le domaine foncigrssrit aujourd’hui dans un programme plus
vaste, le programme SEMLA S{rengthening Environmental Management and Land
Administratior) concu sur cing ans de 2005 a 2009 (il fut lac&3 novembre 2004) et conclu
entre la SIDA et le MONRE. Tels qu’ils sont offiteament présentés, les principaux objectifs de
ce programme sontdameéliorer la capacité du Viét Nam aux échelonsiamal, provincial et
local de prévenir et controler les pollutions aingiie de fournir des services équitables et
efficaces dans les domaines de l'enregistrementteess, I'information et la planification
fonciére ainsi que I'évaluation du prix du foncikefibid.). Ce programme est lui-méme I'héritier
de deux projets plus anciens, le projet SEMréngthening of the Environmental Management
Authority in Vietnam)et le projet CPLAR $weden Cooperation Programme on Land
Administration Reform)qui furent financés de 1997 a 2080D3Au cours des années qui
précéderent la mise en place du projet CPLAR, ASApporta son aide au GDLA grace a la
réalisation d’études techniques et méthodologigGeste coopération déboucha sur la signature
du projet CLARP, accord spécifique de coopératiotmeeles deux institutions, signé a l'origine
pour dix ans. La premiéere phase du CPLAR compremaiprojets (Land LegislationCadastral
Mapping Land Use Mapping & PlanningLand Valuation andLand Registration Land
InformationSystemProgramme Managemen({Dang et Palmkvisk, 2001).

Ainsi que cela est suggéré dans l'article écritj@otement par Dang Hung Vo et Gdsta
Palmkvist qui fut le conseiller technique du praRLAR (bid.), ce projet peut étre considéeré
comme le projet le plus important mené au Viét Ngans le domaine foncier a I'époque. Cette
affirmation n’est plus vraie aujourd’hui en raisdes investissements faits par la Banque
mondiale. Mais le projet conserve une puissancanfiiére importanfé et se démarque par le
nombre et 'ampleur des actions menées dans leidemizaa SIDA est par ailleurs un acteur qui a
investi massivement et depuis longtemps dans leag@nfoncier et qui a développé au cours du
temps un réseau d’expertise international, dépasaegement le cadre suédois, réseau qu’elle
mobilise afin de réaliser ses objectifs (elle faar exemple appel a la société Infoterra Ltd, une

40 La premiére phase du projet CPLAR fut financéeutéur de 88 millions de couronnes suédoises (8IBK) 65 millions apportés par la
Suéde et 23 millions par le Viét Nam. La contribatinitiale de la Suéde au programme SEMLA estGferillions de SEK, complétés par
un apport de 50 millions de SEK par le Viét Nam. Aours actuel, 1 couronne suédoise (SEK) vaut Oddliars (ao(t 2008).
L'investissement de la Suéde dans le projet SEMé&tAdenc de 3,12 millions dollars environ.

41 “SEMLA promotes an integrated approach to naturaoteces, including land and environmental managémewo key processes
linking land and environment are land use planniiigyP) and strategic and environmental impact assesgs (SEA and EIA). The
programme links national policy development, draftiof legislation and preparation of technical geiides on the one hand and the
application of policy and legislation at the lodg@rovince, district and commune) levels. This isathrough the implementation of pilots
and demonstration projects and feeding back theveeit experience to the policy level. The directefieiaries of SEMLA are the poor in
rural and urban areas. The programme aims at stteeging the land use rights and the provisionsanfdl related services to these
households, as well as mitigating the hazards fpmiution and degradation of natural resources.dddition, government officials and
others directly involved in the programme at nasibrprovincial, district and commune levels willrgdit from the capacity building

activities' (http://www.semla.org.vn/)
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sociéeté du groupe EADS spécialisée dans les spfutigomatiques). La SIDA a aussi fait le
choix d’intervenir en ce domaine directement aueaiy national auprés du MoNRE et plus
spécifiguement du GDLA, ce qui lui confere a l'imte des contacts nombreux et solides et un
impact important. Il faut cependant ajouter, paampléter cette description que c’est en revanche
un acteur qui publie peu, et est peu facilement¢ssible.

®  Un nouvel acteur dominant

La Bangue mondiale

La Banque mondiale est un acteur trés récent, apgielé a devenir dominant dans le domaine
foncier. Son premier projet concernant directeméat foncier date de mars 2008
(Land Administration Projechttp://web.worldbank.org/external/projects/main 4fl§=6428362
7&piPK=64624210&theSitePK=2748750&menuPK=2805043&jctid=P096418).I| est
consacré uniquement au foncier, ainsi que son riadique, et bénéficie d’'un financement de
100 millions de dollars dont 25 millions sont ficés par le Viét Nam, 70 millions par I'IDA
(International Development Associatfonet 5 millions devront étre apportés par des dorse
bilatéraux bilateral donor3. En raison de la jeunesse de ce projet, il ntexencore aucun
document décrivant les activités menées et il dest slr pas possible de connaitre son impact.
Mais d’ores et déja, ses dimensions laissent s@pppsil sera important. Il convient également
de noter que la mise en ceuvre de ce programmeitcensh quelque sorte un revirement de la
politique vietnamienne en matiére fonciere. Enteffiang et Palmksvist (2001) indiquent que
dans la période 1994-1997 la Banque mondiale plesieurs fois rapproché du GDLA afin de
discuter de la pertinence de la délivrance de @étble taux goft loan$ afin de financer le
projet de modernisation du systeme de gestion éoadestimé alors a 360 millions de dollars).
Aprés réflexion, le gouvernement vietnamien déciependant d'utiliser le budget de I'Etat afin
de financer ce projet.

Pour la Banque mondiale, ce projet constitue eriggeesorte une victoire de sa politique en
matiére fonciere ainsi qu’'une reconnaissance deégnacmenées dans le pays, ainsi qu'elle le
reconnait elle-méme dans la fiche de descriptioprdiet. La Banque n’est en effet pas restée
inactive dans le domaine jusqu’a aujourd’hui : camela apparait dans la fiche de projefhe
country program has a number of land related atiggi already. Land-policy issues represent a
major theme in PRSCs I-V as well as the forthcorlR$C cycle. The Bank has carried out a
number of AAA work related to land--land consolidat review; poverty assessments,
environment and poverty nexus, ethnic minority bgveent, land markets and private sector
development, and land policy synthesis. Variouseesp of land administration are also
addressed in on-going investment projects suchiesmam Urban Upgrading Project (VUUP)
and Information Communication Technology (ICT) (vatparticular focus on the registration of
property in urban areas) and Agriculture Diversdton Project, Forest Protection & Rural
Development Project, and Forest Sector DevelopriReofect (with a particular focus on land
allocation and issuance of LURCs in rural aréds). La Banque projetait par ailleurs dés 2002
dans le document de stratégie pour le Viét Nam ZWI¥ (WB, 2002) d’intervenir les années

42 Pour information : 4’IDA est l'institution de la Banque mondiale (ceéén 1960) qui aide les pays les plus pauvres dedagte.
L’action de I'lDA compléte celle de l'autre guiché¢ prét de la Banque mondiale—la Banque internat® pour la reconstruction et le
développement (BIRD)—qui fournit aux pays a revietermédiaire des services de conseil et des capipour financer leurs dépenses
d’équipement. La BIRD et I'lDA partagent le mémespanel et le méme siége et évaluent les projétarsties mémes normes rigoureuses.
L'IDA est I'un des principaux bailleurs d’aide a8 pays les plus déshérités de la planéte, dorge3%rouvent en Afrique. C'est la
principale source de financement par les donatelas services sociaux de base dans les pays lepaluses. L'Association préte des
fonds (appelés crédits) a des conditions concessites. Autrement dit, les crédits de I'IlDA ne pottpas intérét, et les remboursements
sont étalés sur une période de 35 a 40 ans, y demprdifféré d’amortissement de 10 ans
(http://web.worldbank.org/WBSITE/EXTERNAL/EXTABOUTS/IDAY).

43 La fiche indique aussi que « Theorld Bank has financed more than one hundred awergty land administration and management
projects throughout the world including more thaml@zen land administration and management projectSAP [East Asia and Pacific]
since the early 1980s as well as land managemenpooents in projects in Vietnam.
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suivante de facon plus importante dans la réforméadiministration fonciére dans le cadre du
PRSC Poverty Reduction Support Credits

Afin de donner une idée de la structure et du cantie ce projet un extrait (conservant en partie
la structure originale, mais éliminant de nombrpaints) de la fiche du projet disponible en ligne
est proposé dans I'encadré ci-dessous.

Land Administration Project
Date d'approbation : 27 mars 2008

A. Country and Sector Background
Land reform represents a centrepiece of dbe moi process and is widely recognized as one of the most
important driver of Vietnam’s rapid growth and pdyereduction. The promulgation of the 2008nd Law
represents the recent landmark development thdahefurenhances land users’ rights and lays out a
comprehensive legal framework for developing a modand administration and management. However, the
existing land administration system has a numbeveatknesses including:
(a) incompleteness of granting land users with LEisd Right Certificates (LURCsgspecially in urban ang
upland areas;

(b) insufficient infrastructure for effective opéom of the land administration systdnom cadastral mapping
land titling, registration of land transactionscasl management to the provision of land admirtistna
services;

(c) the lack of public awareness and limited capaaf land administration stafespecially at the commun
and district levels.

1)

B. Objectives

The development objective of this project is ta@ase land information access by all stakeholdeogh the
development of an improved land administrationeysin selected provinces of Vietnaihis objective will
be achieved through ensuring that land users iimgduolisinesses and households have access to fficiene
and reliable services from land administration.rAnsparent land administration systevill contribute to
good governance and further strengthen trust ddllpeople in land related development activitieshia
country.

C. Description

The project will finance, over a period of five ygathe following main components and activitiesnine
provinces.

Modernization of the Land Registration System Compon@S$ 85.76 million)would support the
development of an accurate, current, and comphdédemation system to support land registration
Improvement of Land Registration Service Delivery @oment (US$ 7.27 million)would support
improvement of land registration office serviceidaly; provision of access to land registration damd use
data through all land registration offices; and lenpentation of a program to promote awareness ®ytiblic
of land information availability and enhance pagiition in the processes to complete and updaterecords
and surveying.

Support to Project Management and M&E Component $(US97 million) would support overall
implementation of the project through activitiemad to strengthen project management capacity ananee
monitoring and evaluation to provide timely feedbfmr management actions.

D. Implementation
The project will be implemented at the central ldwe MONRE and at local levels by respective Proidhc
People’s Committees (PPCs). MONRE will be respondin@verall project implementation on behalf of the
GOV and implement nation-wide project activities.National Project Steering Committee (NPSC), chaired
by MONRE Vice Minister, has already been establishtth the aim to ensure effective cross sector and
vertical guidance and coordination.

A Central Project Management Unit (CPMU) would beaklshed, headed by a Project Director, to assist
MONRE in day-to-day supervision and implementatimnparticular, CPMU will provide technical support,
planning and monitoring, financial management aratyrement, and administrative services. The Poiain
People’s Committees (PPCs) will be responsible farail coordination within their provinces, whilesttict

and commune people’s committees are accountabledordinating project implementation within theijr
districts and communes. Field implementation wél darried out by the Provincial Land Registratioriicef
(PLRO) under the provincial Departments of Naturaddeces and Environment (DONRE) and District Land

Registration Offices (DLROs) under the district Sausi of Natural Resources and Environment (SONRES), or
SONRESs themselves wherever DLROs do not exist.
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E. Lessons Learned from Past Operations in the Countfgector
Country’s Ownership and particularly government &xatip and active participation of other stakehcldzt
each level, is vital

Gradual Approach and Simple Design is Needed.

Strong Project Management is Essential

B Les acteurs secondaires

Au-dela des quatre acteurs qui viennent d’étre igcaucune autre institution n’a a notre
connaissance mis en place des projets concernaatetnent le foncier. Ce qui ne signifie pas
que d’autres organes de coopération et donneursynsont pas intéressés. Plusieurs autres
bailleurs comme la JICAJgpan International Cooperation Agencie Netherlands Development
Institute I’ADB, la FAO ont travaillé sur les politiques rfoieres ou ont apporté des appuis
techniques a la réalisation du cadastre ou deldfigation que ce soit au niveau national, avec le
GDLA, ou avec des comités populaires provinciauxasA que nous l'avons déja signale,
beaucoup d’organisations se sont penchées surdstign fonciere dans le cadre de projets
multisectoriels ou touchant d’autres domaines. juegets développés par 'ADB afin de lutter
contre la corruption, considérent par exemple, a@n, la question de la spéculation et des
transactions fonciéres. Dans ce lot d’acteurs turedeut qualifier de secondaires il en est deux
qui nous semble étre et avoir été plus importastlgs autres.

La coopération technique allemande pour le développ ~ ement (Gesellschatft fiir Technische Zusammenarbeit, GT2).

Elle est, par le biais de sa longue et forte ingblon dans le domaine forestier un acteur ayant eu,
selon nous, un impact important sur la facon datadué le foncier forestier.

Ainsi que nous 'avons noté plus haut, les forétst soumises a un régime foncier spécifique en
partie défini par la loi de protection et de dépglement forestier de 2004 (loi qui succede elle-
méme a la loi du méme nom datant de 1991), sestdéat’mpplication et amendements, et dont la
mise en application reléve essentiellement de liagtnation forestiere. La GTZ a financé
pendant dix ans, de 1997 a 2006, un projet deesoatila réforme de I'administration forestiere
(Support to the Reform of the Forestry Administrat®ystem, REFASCe projet a mené des
d’actions relativement diversesadministration forest management systerarganisational
analysis and developmergector policies and programmetechnical, managerial, education
training) en s’inscrivant directement au niveau nationapras du ministere de I'’Agriculture et
du Développement rural, aprés une premiere pha&®7{2000) ayant été plus spécifiquement
consacré a quatre provinces pilotes (Dak Lak, Théo&, Son La and Vinh Phuc). L'originalité
du projet REFAS est ainsi d’avoir pu mener des B&pées localement et d’en mobiliser les
résultats en participant a la réforme des instingiau niveau central, lors de la rédaction deila |
de protection et de développement de la forét @d par exemple.

La GTZ a aussi financé un projet de développemeral moins directement en lien avec le
foncier, le SFDP{ocial Forestry Development Projedans les provinces de Lai Chau et de Son
La, qui a permis dexpérimenter des modalités d&tion des droits d'usage des terres
forestieres originales, participatives et colleesivOn en retrouve des traces dans les dernieres
lois fonciéres et forestiéres. A noter aussi qQUBTZ a été leader dans I'organisation d’ateliers et
conférences sur la répartition des terres forestiau Viét Nam (comme par exemple en 1997 le
National Workshop ohand Use Planning and Forest Land Allocatimrganisé conjointement
avec le PNUD et la FAO) et que les expériencesliguéefinancé ont fait I'objet de nombreuses
publications, y compris scientifiques, par des cheurs accueillis dans les projets (comme
Thomas Sikor par exemple).
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La Bangue asiatique de développement (ADB)

La Banque asiatique de développement interviertrélisment et indirectement dans le domaine
foncier. Elle prend une part active depuis 1996sdarréforme de I'administration publique (ou
PAR en anglais) et a apporté une assistance teghmgecoce (1995) au gouvernement par le
biais d’'une étude intitulée kand Information System and Agricultural Taxaticidy». Mais
surtout, comme nombre d’organismes de développenediat affiche une préoccupation assez
constante pour le foncier dans ses documentsgitjas que ce soit en lien avec la lutte contre la
corruption, celle contre la pauvreté, le développetnural ou I'ouverture économique.

2. Les mécanismes de production des institutions vu s par les acteurs du
foncier

Les mécanismes de production des institutions aj& cté en partie présentés dans les
paragraphes précédents sur les acteurs institefsnlh s’agit ici d’aller un peu plus loin dans la
description de ces mécanismes tout en donnantdéeede la fagcon dont ce processus est décrit
par ses acteurs de , ainsi que de la fagon dosg ifositionnent les uns par rapport aux autres et
se décrivent mutuellement. Cette partie proposedaseription et analyse du processus sur le
long terme, puis du processus récent.

2.1 Les mécanismes sur le long terme : la technique du tatonnement

Lorsque 'on interroge les différents acteurs conast la production des institutions sur le long

terme (& partir des années 1980 et/ouDdii Moi), seuls les acteurs membres des institutions
vietnamiennes disposent d’un recul important ené’eonnaissance assez fine des évolutions.
Généralement, les acteurs étrangers sont capabl@ésnther les dates clés de I'histoire du foncier
a partir de la fin des années 1980, mais ne coserdigle cette évolution que les points forts

comme par exemple le fait que la loi fonciére d@3l8econnaisse cing droits dérivés pour les
détenteurs de DUS. En revanche, ces acteurs ouwérsioune connaissance fine de la situation
actuelle et une connaissance moins sectorielleogtstimitée a ce qu’il se passe a Hanoi que la
plupart des acteurs viethnamiens.

Le principal facteur de différenciation entre acse@trangers et vietnamiens sur le long terme
tient bien sdr a la participation relativement réeedes premiers. Ainsi que cela a été noté plus
haut, les acteurs étrangers ont commencé a inieeeri991 au plus t6t, c'est-a-dire globalement
au cours et dans le cadre du processus de réddetiarioi fonciére de 1993. Un autre point est le
fait que les personnels des projets et des instisitde coopération connaissent tum-over
rapide, les nouveaux venus ne disposant plus de pFédécesseurs que des traces écrites. Pour
finir, ceci étant lié, les membres de ces instidi sont investis dans des projets a durée limitée,
ayant des objectifs définis et le plus souvent mé¢hodologie déja predéfinie elle aussi. Ce qui
limite leur capacité non seulement a se projeteusiplus long terme, mais aussi a mobiliser les
connaissances passées. Lorsqu'ils le font, cesatssances sont celles disponibles dans les
rapports produits préecédemment (par exemple leoragxusAID de 2000 qui est trés souvent
cité) et il y a peu d’investissement dans la préidac de connaissances permettant une
compréhension approfondie des processus en coursteh cependant que les contacts avec leurs
partenaires vietnamiens leur apportent des corarass de plus en plus fine avec le temps passé
au Viét Nam...

Coté vietnamien, une différenciation doit étredagntre les membres du GDLA et du MoNRE,
d'un c6té, ceux des autres ministeres, de l'autagiquement, les premiers disposent de
connaissances a la fois fines et extensives dwiepsos de production des institutions sur le long
terme. Plusieurs nous ont ainsi raconté leur versie ce processus comprenant des détails
comme les dates des décrets, leurs noms etc. Cgeueent aussi retracer la chronologie de
participation des acteurs étrangers et leur role.

78



Ce sont ainsi des membres du GDLA et du MoNRE qusront décrit le processus de production
des textes de loi foncier par le gouvernement gi@ien comme un processus de tatonnement. Le
gouvernement procederait, selon eux, a des essaisud/elles dispositions dans des régions (de
niveau variable allant de la province a la commumpels promulguerait des textes, décrets,
amendements de lois ou méme nouvelles lois pemeltales mettre en application. Les résultats
de la mise en application de ces textes seraieniiteranalysés et des propositions d’amélioration
élaborées, selon le méme processus. La loi fonderg993, par exemple, est présentée comme
une «revisionnal land law» par Dang Hung Vo (2007), mise en place apres @nnées
d’expérimentation de la loi de 1988.

Ce processus de production des textes par tatomeaxplique la multiplication des textes, leur

caractere partiel, retardé... Cela explique aussiisfence d’expériences menées au niveau
provincial ou du district (souvent par des projdés coopération) avec I'accord des pouvoirs
publics, mais en désaccord avec la Iégislationigunewr.

L'analyse de I'évolution des textes de loi corrabaussi assez clairement ce point de vue. La loi
fonciere de 1993, par exemple, dresse le nouvedve cibncier, mais est tres rapidement
complétée par toute une série de textes qui madlifiertains points, en précisent d’autres ou
contredisent méme le texte. Dans la loi de 2003rtpat plus longuement préparée que la
précédente, les points sur lesquels I'Etat n'agraore travaillé sont indiqués clairement par la
mention «.e gouvernement — ou le MONRE - réglementera oanisgra en détail. » que I'on
retrouve plus d’'une dizaine de fois dans la lousPhtéressant encore, nombre de décrets qui
entourent la loi sont publiés afin de corriger testradictions entre les textes ainsi que leur
mauvaise mise en ceuvre, ce qui montre bien un ggosanal maitriseé.

Il est intéressant de noter aussi que le gouverneast en train de préparer une révision de la loi
fonciere pour la fin de 'année 2009 (date probaldemise en ceuvre du texte) alors qu’'une
nouvelle loi est déja prévue en 2013. Il y a doncgeelque sorte une planification de ces
tatonnements, le gouvernement ne pouvant pas eft&@d3 pour une révision d’ensemble et
devant proposer des révisions intermédiaires.

Un constat assez similaire peut étre fait pour rization de I'administration fonciere, qui a
nécessité trois étapes et est passée d’un statetadiwe indépendance au sommet de I'Etat & un
statut de rattachement a un ministére, ce qui uedigne recherche de positionnement de cette
administration — ayant cessé d’exister pendantgdugngt ans — au sein du systeme administratif
d’ensemble du pays. Il faut aussi et surtout mengo les dysfonctionnements (décrits plus haut)
de cette administration et la nécessité resseatidepgouvernement par exemple de réglementer
par décret (n° 181/2004/ND/CP de 2004) I'obligatfaite au GDLA d’établir les certificats de
droit d’'usage des terrains selon un modele unifaurdout le territoire vietnamien

Ces tatonnements, a lorigine de textes successifspas toujours concordants, sont
systématiqguement présentés comme un défaut en cergperne la mise en application des textes
de loi entre autre en raison de la trop faible eudé vie des textes qui fait que lorsqu’ils sont
appliqués ils n’existent parfois déja plus.

En revanche, ils ne trahissent pas pour tous tesiigcun dysfonctionnement de la I'évolution des
institutions foncieres, mais sont plutdt considécésnme une technique. Le recours a cette
technique s’expliquerait en effet pour deux inteukeurs par le vide juridigue dans lequel se
trouverait le Viét Nam en raison du choix fait cacislisme de marché. La Chine, qui a fait un
choix assez similaire, ne peut pas constituer usmgke a suivre en raison des choix tres
différents en matiere fonciére. Aucun pays, paiséguent, ne peut véritablement montrer la voie
a suivre et on doit sans cesse inventer la facarodeilier les impératifs socialistes et 'ouvegur
économique. Le cas particulier fait aux terres ajeis est, selon ces interlocuteurs, I'exemple
emblématique de celle-ci.
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Cet avis n’est cependant pas dominant et beaudGamamiens comme étrangers, pensent que
les tatonnements trahissent plutdt I'impuissance idstitutions a se renouveler et celle des
politiques a avoir une vision claire a long terley a donc a la fois des défauts techniques et
politiques.

Au niveau « technique » les limites classiques sordquées : manque de personnel, de moyens
financiers, de compétences... La législation fonc&réadministration du foncier sont souvent
décrites comme des domaines particulierement ardcgssitant des compétences trés variées,
probleme qui est accentué par la relative jeungsda question fonciere au Viét Nam. Ce défaut
est, selon les acteurs étrangers, en cours dectiorrgrace aux acquis d’'une expérience de plus
en plus longue, mais aussi grace aux investissesnentformation consentis aussi bien par le
gouvernement que par les organismes de développeiMais le probléme n’est pas encore
résolu, surtout dans les échelons infra nationaux.

Au niveau politique, les raisons invoquées sontées: D’aucuns ont mentionné I'absence de
vision a long terme des décideurs dont les préataups sont celles des problemes du jour. Ce
qui expliquerait par exemple que la loi de 1993 soncentrée sur le foncier agricole sans tenir
compte des évolutions en cours dans les autresidesnat que celle de 2003 n’ait pas vu venir
les problemes ruraux... Beaucoup ont noté aussiillasité du gouvernement a ce sujet. Le
foncier, dont I'histoire est liée a celle du Viéam, est un domaine délicat qui ne peut pas étre
traité a la Iégéere. Dans un méme ordre d’idéegti@sgers notent un point spécifique qui est celui
de la « fermeture » de ce secteur. Décider au nif@®ier est politiquement sensible et aider a la
décision est malaisé. Cela ne favorise pas la gaggositions nettes, les changements importants,
et explique des lors les nombreux tatonnements.

Un élément d’explication apparemment plus anecdetigais revenu plusieurs fois, est celui des
désequilibres et des tiraillements entre instingiet ministeres. Un exemple mentionné plusieurs
fois est celui des tensions entre MARD et MoNREptemier ayant perdu une partie de son
pouvoir de décision sur les terres agricoles atshigéres au profit du GDLA dans le cadre de la
répartition des terres et a cause de son intégraticsein du MONRE. La planification concernant
I'utilisation des terres revient par exemple auglmi au MoNRE, privant le MARD du pouvoir
de jouer sur les affectations de terre dans leecdeses stratégies de développement agricole. Les
membres du MARD doivent dés lors effectuer du Yafg » (sic) afin de pouvoir faire entendre
leurs points de vue sur certaines questions cagdé&omme importantes pour les zones rurales.
Un autre exemple de tiraillement est celui qui &xientre le MoNRE et le ministere de la
Construction dans la mesure ou le premier est angehde I'ensemble de la question fonciere,
alors que le second continue a étre habilité avdélides « livrets roses », livret garantissant la
propriété des biens immobiliers dans les zonesingbala distinction dans le traitement des
zones urbaines et rurales est ainsi un point dedni important.

Lorsque l'on considére les textes fonciers surodeglterme, le constat peut étre fait d'une
amélioration de la prise en compte des spécifidessdifférentes catégories de terre, comme les
terres forestiéres ou les terres d’habitation, getignsparait par exemple par le nombre plus
grand de catégories (ou sous catégories de texcenmues et par le traitement spécifique de
chaque catégorie. Nos interlocuteurs signalentray@ comme une constante les faiblesses de la
concertation entre les institutions dans le pragede production de la Iégislation ce qui se trtadui
par la multiplication de décrets d’application seigls venant compléter, préciser mais aussi
contredire la loi fonciéere afin de la rendre apgdlie. Il en résulte une certaine confusion autour
de la législation fonciére ainsi éventuellement Gapparition de contradictions avec les textes
produits dans les secteurs connexes ainsi quel@eesrons plus loin entre la Iégislation fonciere
et la Iégislation forestiere.
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2.2 Ecrire la loi aujourd’hui : un processus itérat if et consultatif

Les défauts relevés dans le processus de produdBola législation fonciere apparaissent
atténués — mais non absents — sur la période s2demtprocessus d’écriture de la loi a en effet
changé de plusieurs fagons.

La rédaction des textes est I'objet d’un travailsplong et plus attentif, travail pour lequel
des moyens humains et matériels relativement iraptgtsont mis en ceuvre : les membres
du GDLA avouent ainsi, par exemple, la rapiditépdacessus de préparation de la loi de
1993 alors que celle de 2003 a fait I'objet de beap plus d’attention et que celle de 2013
plus encore. Cette attention plus soutenue poride taxtes fonciers a plusieurs
explications concomitantes. Il faut noter d’'unetp#a situation « d’'urgence fonciére »
dans laquelle se trouvait le Viét Nam avant 1998aatécessité a laquelle était tenu le
gouvernement (pour sa stabilité) d’avaliser desiquas ayant cours partout et en masse
(comme la vente des terres par exemple, Kerkvli®f7). Il faut aussi bien entendu
considérer que le Viét Nam n’a fait que récemmertdhoix de devenir un Etat de droit et
qu’il lui faut & la fois surmonter des réticenceditues” et des contraintes liées au
manque total de références dans le domaine de dgmldon. Ainsi, un de nos
interlocuteurs vietnamiens nous a indiqué — stoede la boutade, mais certainement non
sans raison — que ni les membres de I'’Assemblde Rremier ministre ne savaient ce
gu’ils attendaient, ni comment procéder, en landanprocessus d’écriture des deux
premieres lois. Le méme interlocuteur indique agssi le caractére inabouti de la loi de
1993 a incité les législateurs a s'intéresser agislations existantes a I'étranger, dans les
pays voisins notamment, et a se former et recelasirconseils techniques. Cette ouverture
sur I'extérieur n'est bien sdr pas non plus étramgaux pressions exercées par la
communauté internationale et par les bailleursfaoi une priorité de la mise en place
d’un Etat de droit reposant sur une législation emnd et compléte. En témoignent les
approches repoussées de la Banque mondiale au @Ebannées 1990 et celles, réussies
en revanche, de la coopération suédoise.

Une autre amélioration notée dans le processusatiigtion de la Iégislation est celle de
la prise en compte des échelons provinciaux etbggaar une consultation des institutions
a ces échelons, lors de ce processus. Cette @rolgtii accompagne le processus de
décentralisation en cours (mais inachevé) au V@nNMellac, 2007) est a nuancer. En
effet, nombre de nos interlocuteurs signalent lagqna de moyens mis en ceuvre pour cette
consultation ainsi que sa briéveté pour une tackhietant immense. Il faut aussi noter qu'il
s’agit d’'une consultation réalisée par le GDLA, @l est non publiée et que le processus
de décision reste totalement centralisé.

Dans un méme ordre d’idée, il existe aujourd’hue ymmocédure de consultation de la
population pour les textes importants. Différeraeaux sont en effet mis a disposition de
la population pour réagir sur les textes au mordeneur finalisation :

— le site internet de ’Assemblée nationale (httpswna.gov.vn/);

— la Poste, par le biais d'un service spécial a agresu « 35 Ngo Quyen » (adresse de
I’Assemblée nationale a Hano) ;

— les services des représentants a I’Assemblée adgiatans les conseils populaires
provinciaux.

Mais ces procédures sont nouvelles, peu connuisbé&Ement meédiatisées. Par ailleurs,
comme pour la consultation des échelons infranatience sont les organes centraux qui

“ par exemple, I'application de la loi fonciére de 199, a pris beaucoup plus de retard au Nord qu’au Sud (retard de deux ans
dans certaines localités), en raison, selon un rapport de I'’AusAID (2000), du conservatisme de nombre de personnages
politiques du Nord.
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collectent et recoivent directement les informagieh celles-ci ne sont pas publiées, ce qui
remet en cause la capacité de la population aexene pression réelle.

Un processus qui semble, en revanche, avoir plmspdtct est celui de la consultation
horizontale au niveau central. Elle se fait pabikas de la circulation de cahiers (cahiers
avec le texte sur une page, et une page laissége\peur enregistrer la réaction ou avec
les deux textes, ancien et nouveau, en vis-a-vis) de versions électroniques,
éventuellement traduites, des projets de textereelds ministeres et les diverses
institutions nationales ou étrangeres. Il existessauwles groupes d’experts, certains
permanents, d’autres provisoirement mis en plaos acadre du processus de production
ou amendement d’un texte (voir ci-dessous). Cetiequure relativement ouverte fait que
certains organismes, de l'avis de membres du GD{iAyitent a la discussion, sans y
avoir été convié.

La participation d’'un plus grand nombre d’actewrssain de I'administration est gage d’'une
meilleure adéquation de la Iégislation foncierecallensemble de la |égislation et d’'une

meilleure prise en compte de problemes et enjeixngsont pas toujours maitrisée p

ar le

GDLA. L'ouverture aux acteurs étrangers permetid profit de I'expérience acquise en
dehors du Viét Nam et de mieux préparer la légsiadux contraintes d’une insertion au
sein de la communauté internationale (signatureoti@entions ou accords comme celui de

'OMC). La consultation effectuée n’est cependaad pxempte de défauts.

® Au niveau interne :

nombre de nos interlocuteurs ont mentionné I'exéréapidité du processus. Certains hauts
fonctionnaires indiquent avoir eu trop peu de teipgr réagir sur les textes et signalent
que le remodelage de la loi qu’ils jugeraient utiéefaire est trop important pour qu’il soit
possible de le faire a la fois matériellement ditigoement,

de leur co6té, certains membres des ministeres aonsuttés déplorent que la consultation
se fasse uniqguement aupres des hauts fonctionnetiree puisse pas permettre a des
techniciens et/ou des personnes confrontées alibésade terrain, de donner leur avis,

les personnes enquétées ne mentionnent jamaike ldu@omité central, mais il est certain
gu’il donne son avis en amont comme en aval deddyztion des textes.

® Au niveau externe :

la participation aux financements de la réformectére d’'un petit nombre d’acteurs leur
conféere un poids trés important. Nous reviendrardg suite sur cet aspect concernant les
terres agricoles et forestieres.

Description du processus de production de la loi d2003
(compilation de plusieurs descriptions faites aursaes enquétes)

1. Le processus débute par une décision prise’fAssemblée nationale de retravailler le
texte de loi ou d’en préparer un nouveau.

2. L’Assemblée nationale crée un groupe de traeatreint responsable de la rédaction|du

texte. Ce groupe est proposé au gouvernement. dirgge par un responsable du GDLA au
sein du MoNRE.

3. Le MONRE crée deux nouveaux groupes de tralaihis :

— un _comité de préparation de la nouvelle Hirigé par un responsable du MoNRE
composeé d’'un responsable de chaque ministere gan¢erinistére de la Construction, d

et
es

Finances, MARD, ministére de I'Industrie et du Coence, ministere du Planning et ¢
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I'Investissement) ;

— un groupe d’expertdui aussi dirigé par le MoNRE, qui rassemblens dxperts de
différents ministéres et des experts étrangersgréape n’a pas de statut officiel, il e
uniguement consultatif mais il travaille en asstcraétroite avec le comité de préparatic
Ce groupe comprend des juristes, des agronomefressiers, des notaires etc.

C’est ce groupe qui a été officiellement soutenul@arojet de la SIDA (SEMLA) en 200
et qui travaille aussi aujourd’hui pour la réviside la loi fonciere de 2009. La SIDA
comme financeur, est I'organisme qui mobilise Iepegts étrangers sur des points pré
(par exemple, un juriste australien financé papriget SEMLA va aider son homologu
viethnamien a rédiger le texte amendant la loi fereien juillet 2008), mais toutes le
organisations étrangeres peuvent participer auepsos en donnant leur avis sur les pro
de texte.

4. Le comité de préparation rédige un premier prgeacret.

5. Ce texte est soumis aux experts et est confauntéextes de loi similaires (ou proche
qui sont produits dans d'autres pays : pays voigimst Chine), pays occidentaux (do
France), etc.

6. Suite a cette confrontation, un second projet ptoffé est rédigé.

7. Ce second texte est soumis aux comités popsildés soixante quatre provinces du pa
ainsi que dans diverses autres localités (villéstricks par exemple) et des organism
compétents (vietnamiens et étrangers) qui émdgarg avis.

8. Cela donne lieu a la rédaction d’'une troisiemsion du texte.

9. Cette version est soumises au groupe de tragsiteint dirigé par le MoNRE (qu
I'approuve ou le désapprouve).

10. S'il est approuvé, il est a nouveau proposepeoxinces.
11. Puis il est éventuellement a nouveau modifi&a{igeme version).

12. Cette version est alors & nouveau soumise @upgrde travail restreint dirigé par
MoNRE.

13. Puis au Comité législatif et au Comité éconamicet politique » de I'’Assemblé
nationale.

14. Le texte est a nouveau remanié en fonctioews remarques.

15. Puis il suit a nouveau le méme processus dicedion (le groupe de travail et les del
comités).

16. Il est proposé a I'’Assemblée nationale quutie en détaille et qui I'accepte en tout
en partie.

17. La version « finale » est alors rédigée pamembre de I'Université nationale du droit

18. Elle est alors — dans le cas des textes impusrizomme le foncier — proposée a
population qui peut donner son avis par différearsaux.

19. A ce stade, I'Université nationale du droit jpgonner son avis — c’est la seule univers
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qui donne son avis directement au niveau de I'’Asdé@ennationale.

20. L’Assemblée nationale se réunit une secondedbexamine les avis : soit il n’y a pas
de probleme majeur et le texte est retouché a fgemaoit il y a en et un nouveau texte est
demandé. La boucle reprend... un nouveau texte e#tefcl’Assemblée se réunira a
nouveau...

21. Il y a alors la possibilité pour que des graupationaux ou étrangers fassent appel et
demandent la réécriture du texte. Mais cet appelena entendu que si 50 % des membres
de I’Assemblée acceptent qu’il y ait une révision.

22. Le texte est voté par '’Assemblée nationale.

Avant 1993, I'écriture des textes fonciers étaie waffaire interne reposant uniquement sur le
GDLA et les décisions prises reposaient essentielte sur la vision qu'avaient les membres de
I’Assemblée nationale et les trés hauts fonctiamsailes enjeux fonciers. Le processus d’écriture
est aujourd’hui beaucoup plus ouvert. La procédigerite ci-dessus est proche de celle qui
ressort de l'analyse de la Constitution (annexe.3).1Elle en est cependant une version plus
complete dans la mesure ou de nombreux allergaireeentre échelons ont été mentionnés et ou
les acteurs consultés sont nombreux. Il s’agitléit de tous les défauts que nous avons releves,
d’'un processus consultatif et itératif permettanairsi que cela ressort dans les textes — de
produire un corpus légal plus riche, plus détatl@lus complet que par le passé. En revanche, la
question se pose aujourd’hui du poids des influemogérieures sur les responsables internes de
la production de la |égislation et de la facon dam éventuelle pression externe s’exerce.

2.3 La « difficile » articulation des niveaux natio  nal et provincial

Une autre question qui se pose aujourd'hui aveitéaest celle de l'articulation des institutions
entre les différents niveaux administratifs, entipalier les niveaux national et provincial. Le
processus de production des institutions nous effeh été décrit comme étant consultatif et les
provinces, nous l'avons vu, se dotent progressivendénstitutions capables de répondre au
nombre toujours plus grand de transactions et elmstfonciers. L'exemple de Binhubng
montre pourtant clairement que la législation fereiest tardivement adaptée aux contextes
provinciaux et ne I'est pas toujours conformémext @commandations nationales.

Plusieurs de nos interlocuteurs expliquent cesldgea par I'inadaptation des textes de loi aux
contextes locaux, en raison notamment de la ré&gidés différentes classifications opérées, en
particulier la classification des provinces selearllocalisation (plaines, versants, montagnes),
alors que nombre d’entre elles, comme c’est ledeals province de Binhung, se situent dans
des situations intermédiaires. Les variations ieteintra provinciales résultent donc a la fois de
ces classifications et de leur non (ou faible) eespu niveau provincial.

La fréquence et 'importance des changements &gskont aussi une cause souvent mentionnée
de leur non ou mauvaise application au niveau podai, les administrations provinciales n’ayant
pas le temps et/ou la capacité de traduire localesteacune des nouvelles dispositions. Cela est
manifeste a Binh ong ou la province ne réagit que tardivement augatigions foncieres et ne

le fait finalement que peu de temps avant que dmeiles dispositions soient prises au niveau
national, rendant rapidement caduques, ou plutéaléés, les adaptations locales.

Les fonds de développement fonciers comptent pkesnéléments notés comme porteurs d’'une
amélioration du fonctionnement de 'administratiomciére dans les provinces en raison de sa
position centrale dans le dispositif d'indemnisatdes foyers expropriés. Pourtant, cette position
centrale est problématique dans la mesure ou, coniest le cas a Binh &ng, plusieurs
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interlocuteurs soulignent les difficultés rencoagrénotamment lorsqu’il s'agit de trouver une
organisation financiere claire. En effet, ne dépendgas directement du Comité populaire (cf.
organigramme de I'exécutif et législatif & BinhoDg), ce fonds ne dispose pas officiellement de
ressources propres. Or, pour mener a bien sa mis&imdemnisation et de collecte des fonds
d'investissements, I'organisation financiere anhtbilisation des fonds apparaissent centrales. Il
semble qu'aucune directive ne soit venue clarges mécanismes budgétaires. Cette question
plusieurs fois rappelée par des cadres provind@sgerait entendre que le mécanisme officieux
des fonds versés par les investisseurs pour indatiom serait plus « complexe », par exemple
en direction d'autres acteurs institutionnels ioys#is dans le processus, c’est-a-dire qu'il
existerait des flux d'argent informels.

Plus récemment encore, la province de Binloriy expérimente de nouvelles modalités de
recouvrement des terres et paiement des compemsédizant intervenir une compagnie privée.
Le prototype n'est pas encore arrété et il n'est pacore certain que ce soit I'Etat ou la
compagnie qui procede aux enchéres. Dans les dsugependant, la partie épineuse — celle des
indemnisations avec d'une part les conflits ettcBgpart les fonds nécessaires — est transférée au
privé. Une des conséquences de ces nouvelles rt@sdalii peut étre envisagée est la spéculation
fonciére. En effet, le transfert vers le privé dague des transactions pourrait avoir pour effet
d'accroitre la valeur des terrains, notamment @airhple fait qu'une partie de ces derniers doit
étre dévolue a la relocalisation des anciens atdigs. Cette partie des terrains — dédiée a
I'habitation et donc d'une valeur importante — pmtialors servir a amortir les éventuelles pertes
en cas d'encheres insuffisantes par exemple oustoytiement a accroitre les revenus fonciers
grace a la partie dédiée a destination de I'hnatlitams ces conditions, I'immobilier subirait une
hausse importante des prix comme c'est déja |darasles métropoles.

Ainsi que nous le verrons plus tard, la question lalecorruption dans les provinces est
omniprésente, que ce soit ponctuellement lors idgplantation de projets d’'investissement au
moment notamment de I'indemnisation des foyersapgs, ou plus globalement lors de la mise
en place des plans d’aménagement et d’occupatignsdks. Cette corruption répond d’une
certaine facon a l'incapacité des acteurs, y casnghains les provinces, a décrire le processus de
production des institutions a cet échelon. La cexig@ tient entre autre a la double origine des
institutions, national et provincial et il a étéfidile, malgré des enquétes approfondies a Binh
Duong, de déméler le processus : celui-ci ne peutdéeceit que par un tableau tres complexe et
trés riche (annexe A.2.4) dont le principal intéeét de montrer les décalages entre les deux
niveaux. Les acteurs, étrangers comme nationaubocaux, s'entendent pour indiquer que la
situation est loin d’étre homogene et il ressorisdbensemble gu’il se produit énormément de
choses a l'articulation entre les niveaux provihelanational et que ce qu’il s’y produit n’est
guére contrdlé, ni méme preévisible. Cette articothaest un lieu d’'innovations autant que de
déviances. Elle est le lieu, précisément, ou egémxentée la Iégislation nationale. Les acteurs
étrangers, dont la Banque mondiale, ne s’y tromg&illeurs pas et prévoient un grand nombre
d’interventions au niveau provincial de facon atmeeén évidence les points de clarification les
plus urgents, mais aussi a proposer, dans un caaires contraignant qu’au niveau national, des
modalités de production des institutions pouvamuxirépondre a leurs attentes.

3. L’évolution de la question fonciere : discours e t représentations

3.1 Le foncier entre bien marchand et bien public

Selon la grande majorité des personnes enquétekggislation est aujourd'hui mieux a méme de
répondre aux multiples enjeux entourant le fongjae ce soit en milieu rural ou urbain. En 1993,
la loi fonciére était une « loi politique » répontla des attentes ciblées mais restant globales et
concernant les terres agricoles essentiellemerle Ehpparentait plus a un programme
relativement vague qu’a une loi permettant dedrdibutes les situations foncieres. La loi de
2003, si elle reste bien entendu « politique » &llssi, s'intéresse au foncier dans son ensemble.
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C’est aussi une loi beaucoup plus «technique », auintégré des aspects judiciaires,
administratifs et techniques permettant de répoadre plus grand nombre de situations précises.
La législation actuelle a cependant encore beaucwmupoints faibles et a évolué dans une
direction qui ne satisfait pas I'ensemble des asteAinsi que I'a indiqué un de nos interlocuteurs
vietnamiens, 4a Iégislation vietnamienne est en transition conienpays» et les modifications
qui vont étre faites sont primordiales pour le \Nigim !

Nous revenons dans cette partie sur la distinaidre acteurs vietnamiens et étrangers. Les avis
ne sont pas unanimes au sein de chacun de cegaripes, en particulier en ce qui concerne les
acteurs institutionnels, mais il existe des difféd@s de points de vue assez nettes et les points
jugés problématiques ou satisfaisants sont différédans les deux cas, nous faisons ressortir les
points les plus souvent mentionnés et/ou les mikaxits par nos interlocuteurs.

m Le discours libéral des acteurs étrangers

En matiere fonciere, comme plus généralement eguceoncerne I'ensemble de la législation
vietnamienne, les diagnostics effectués insisterfiagon récurrente sur le caractere imparfait du
marché foncier, phénoméne expliqué par l'inaboetient du processus de libéralisation et
lincapacité de I'Etat & assurer correctement latidde qu'il entend continuer d’exercer. Cette
situation est décrite comme amplifiant les phénaségte corruption, en créant notamment des
tensions entre acteurs publics et privés (I'adrri@ion fonciere est trées souvent donnée en
exemple d’'une administration corrompue, WB, 200at),comme retardant le développement
économique du pays en créant un environnementbiestaussi bien pour les viethamiens que
pour les étrangers souhaitant investir dans le.day€oopération suisse pour le développement
indique par exemple, dans un diagnostic rapide’ee/ironnement légal viethamien queld
lenteur de la réforme de 'administration publigetela corruption ambiante continuent a affecter
négativement la capacité du pays a attirer les stigeements domestiques et étrangers et créent
des obstacles aux affairea

Pour le Viét Nam, pays en transition vers une éoveale marché, le foncier représente un enjeu
particulierement important. La majorité des actergsonnait aujourd’hui que le pays a déja
considérablement progressé dans ce domaine etrlguBamondiale, associée a 'ADB (WB,
2002b), estime par exemple que la répartition extrégistrement des droits d’'usage des terres
agricoles est une des réalisations majeures du Naén depuis le lancement ddoi Moi. Ce
processus est a l'origine d'une augmentation majelg la production agricole, il a soutenu la
croissance dans un contexte d'égalité et est agifmr d’'une réduction considérable de la
pauvreté. L'ouverture économique — synonyme de ldppement économique — et la réduction
de la pauvreté sont les deux thématiques qui regende fagon récurrente lorsque sont abordées
les questions foncieres. Ces themes apparaissemxpmple avec netteté dans les attendus du
projet SEMLA piloté par la SIDA &he objective of the Land Administration Groupastipport

the continued development and implementation af [aolicy and legislation, and to strengthen
and streamline a land administration system thappsuts the Government's objectives of
sustainable development and poverty alleviatiorthttp://www.semla.org.vn/). La Banque
mondiale, de son c6té, évoque les questions fagans de nombreux projets visant a soutenir
le Viéet Nam dans son évolution vers une économiendeché, mais insiste sur les questions de
gouvernance et de lutte contre la pauvreté dangément projet de soutien a 'administration
fonciére (voir encadré plus haut). Pour la Banqundiale, et plus généralement pour les
institutions de Bretton Woods qui ont fait de létducontre la pauvreté leur principale raison

4 « Slow progress in reforming the public administratiystem and ambient corruption continue to negbtiaffect the country’s ability to
attract both foreign and domestic investment arehiter obstacles for businesses

http://lwww.sdc.org.vn/en/Home/About_Swiss_ Inteiorzél_Cooperation/ressources/resource_en_167727.pdf
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d’étre depuis la fin de la guerre froide, cetteré@mtpermet d’aborder un sujet politiquement
sensible en affichant des intentions dont la légié est difficilement contestable. Quel que soit
cependant le point de vue affiché, les principatsentes sont identiques et sont celles d’'une
libéralisation du marché foncier associée a uneapsation des terres et a une meilleure
sécurisation des droits par I'Etat, dérégulatioivgpisation et sécurisation étant jugées favosable
a une augmentation des investissements nécesadaegoissance et a une amelioration durable
des conditions de vie des populations pauvres gjinaes (les questions de genre et d’exclusion

sont aussi souvent évoquées).

Dans ce cadre, les points jugés les plus probléoegiaujourd'hui dans la législation fonciere et
dans sa mise en ceuvre sont ceux de l'intervensomnitrop important encore de I'Etat dans la
gestion du foncier et des difficultés rencontréasliadministration foncieére pour mettre en place
un systeme d’enregistrement des terres efficafialsé.

Un interventionnisme trop marqué

Dans le questionnaire transmis aux membres deepitssiinstitutions internationales (annexe
A.4.2), une des questions proposait aux enquétédodaer leur avis sur l'article 1 de la loi
fonciére de 2003 This Law prescribes the powers and responsibilidsthe State which
represents the entire-people owner of land andoamfy manages land; the regime of land
management and use; the rights and obligationsuod lusers Dans la majorité des réponses, la
question de la propriété de la terre n’apparaitcpasme étant problématique. Cet article rappelle
un principe énoncé dans la Constitution et il nfzs jugé nécessaire de le remettre en cause dans
la mesure ou les droits d’'usage et les droits dérigccordés aux usagers de la terre les
apparententle factoa des propriétaires fonciers. L'idée souvent agarici est qu'’il n’existe pas,
dans la pratique, de différence fondamentale paunsager de la terre entre la détention d’'une
propriété pleine et exclusive et celle de droitssdge sur la terre, & conditions que ceux-ci ne
soient pas restreints. Ce n’est donc pas la natwgroit obtenu (le fait qu’il porte sur I'objet ou
sur son utilisation) qui importe. Ces acteurs smaint tout pragmatiques et ne s’embarrassent pas
du contenu idéologique de la propriété publiquéaderre détenu par I'Etat. En revanche, il est
important pour eux de continuer a étendre cesdéoitensemble des usagers et de leur permettre
de s’exercer plus librement dans un environnemésursse.

Dans la législation fonciére, les différentes catiégg d’'usagers et de terre définies apparaissent
comme un moyen dont dispose I'Etat afin d’exeraecantrole temporel, territorial et humain en
distribuant des droits plus ou moins étendus ealilas selon le type d’'usagers et de terre (un
avatar de la planification en somme). Cette doutdéegorisation génére une complexité
importante (annexes A.1.5 et A.1.6) et est tenugr pesponsable d’'une distorsion du marché
foncier celui-ci étant contraint par de trop nomises mesures administratives.

Concernant les catégories d'usagers, la loi forcitr 2003 est généralement présentée comme
porteuse de progres dans la mesure ou les dratss#gers ont été étendus et ou un plus grand
nombre d’'usagers a été reconnu. L'apparition deé€goaies « communautés de population »,
Vietnamiens expatriéyerseas viethamesri viét kiey, organisations et particuliers étrangers
constitue une avancée considérée comme importsiais. cette avancée trouve vite ses limites
dans la nature des droits qui sont accordés asagets et la fagon dont ils le sont.

La catégorie « communautés de population » a pbjactif de permettre aux reégles foncieres
coutumieres de s’exercer afin de sécuriser locateniacces au foncier et aux ressources,
notamment dans les zones de montagne dans le ¢asailer forestier. Mais le cadre dans lequel
ces droits peuvent s’exercer est trop contraigriaine part, les communautés doivent étre en
adéquation avec les définitions données par leslEgn et étre reconnues par les échelons
supérieurs. D’autre part, elles doivent fixer lexggles par écrit (elles ne relevent des lors gaus
I'oral et de la jurisprudence), distribuer des traieconnus par la loi (ce qui disqualifie par

87



exemple les droits sur les ressources et non sol)et le faire d’'une fagon jugée équitable, non

seulement par le groupe, mais aussi par les reaplassen charge de I'approbation du projet. Les
systemes fonciers coutumiers ont donc aujourd'meéi existence légale reconnue, mais cette
reconnaissance est en quelque sorte fictive puilgugroupes doivent satisfaire a des exigences
qui vident ces systemes de leur sens et les pritenbup de leur efficacité.

Les catégories « Vietnamiens expatriés », « orgéoiss et particuliers étrangers », de leur c6te,
correspondent a une distinction entre domestiqégrahger qui n’est pas jugée pertinente et que
certains qualifient d’inéquitable, voire de natiliste. Cette distinction est considérée comme
étant trés problématique en raison de la faibledéte des droits accordés aux étrangers (ceux-ci,
en simplifiant, ne peuvent prétendre qu'a des lonatde longue durée en justifiant de leurs
investissements, voir tableau en annexe A.1.5peinte créatrice de phénomenes de corruption
puisque ces limites incitent les investisseursn@ees a contourner le cadre légal, par exemple en
utilisant des préte-noms pour acheter de la t&the.est un frein a des investissements durables et
de qualité et concoure a la mauvaise image duNa@h. Cette distinction est percue par ailleurs
comme n'ayant pas d’avenir puisque les regles@®C auquel le Viét Nam a adhéré en 2005,
ne permettent pas son existence.

L'existence de catégories de terres est elle gugsie problématique. S’il est positif d’avoir
supprimé les références a la localisation poumdéts types de terres (qui ne sont plus définis
que par l'usage), le contenu des catégories —quladeur existence — pose probleme. Les avis ne
sont cependant pas aussi nets sur ce point quéa syuwestion précédente. En effet, certains
bailleurs ou membres de projet estiment qu’il éstessaire de conserver, voire de renforcer, le
statut particulier de certaines catégories dedef&est le cas notamment des terres résidentielles
: certains estiment gu’elles doivent former unetgéme catégorie de terres (par subdivision de la
catégorie des terres non agricoles) en raisonutartgortance et de la spécificité de leur régime.
Pour ces terres, il est tres souvent fait menthaddifficulté que représente la distinction entre
les biens immobiliers, sur lesquels s’applique woitdde propriété entier, et le foncier dont il
n'est possible de détenir qu'un droit d'usage It temporairement (ou « droit de propriété
individuelle »).

La situation est en revanche généralement inverselps terres agricoles jugées trop protégées et
dont le régime particulier est mal accueilli, alapse les terres forestieres sont généralement
considérées comme devant étre protégées. Un dawangs de la Banque mondiale, par exemple,
consiste a dire que le statut spécifique de cessten terme de durée des droits d‘usage (courte),
de taxation (absente) et de détermination des gifigiels (par la valeur de la production) est
créateur de corruption et est un facteur impordendistorsion du marché. Le probléme des terres
agricoles est par ailleurs accentué par les limitgsosées a leur conversion et a leur transfert
(méme si ces limites ont été allégées), limitespguvoquent une situation de rareté relative et
élevent les prix des terres transformées. CeldliBades populations pauvres qui se dirigent vers
les zones urbaines et ne peuvent pas accéder athénpeériurbain, mais touche aussi les
populations rurales restant sur place dont leggenfont guére de valeur (WB, 2002b, p. 46).
Ainsi, ce sont les populations pauvres qui patirialies premiéeres des distorsions du marché.

“Overall, the study's preliminary findings suggeshat increased efficiency, greater
transparency and reduced costs in the formal laratket may benefit the poor more than
traditional "protective” interventions aimed at tasting market transactions”. (ADB, 2004)

L'existence de catégories de terres forestiérestrpas souvent contestée elle non plus. En
revanche, les avis divergent sur la nécessité oudeorenforcer leurs spécificités. Les massifs
forestiers anciens ont besoin d’étre protégéeswetdmssement (en forét a usage spécial) permet
d’interdire certains usages et de les distingues tgres cultivables. C'est la position des
organisations conversationnistes comme le WWF pamele. En revanche, certains organismes
plus préoccupés des hommes que des foréts, commex@aple la FAO (ou la GTZ, mais de
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fagcon moins nette) estiment que la distinctionesterres forestiéres et agricoles est rigide, tpi'el
est un frein au développement de I'agroforesteriguélle est une source de déstabilisation des
populations pratiquant I'essartage. Ainsi que d@w®ns noté plus haut, la législation fonciére de
2003 a progressé vers une meilleure prise en codgxepopulations locales dans le domaine
forestier, grace notamment a la reconnaissanceydgésmes fonciers coutumiers, ou en autorisant
(article 77) dans certaines conditions, et pour coerte durée, les organismes chargés de la
gestion des foréts a répartir 'usage des terregesnent protégées. Dans les écrits et les diges d
ces organisations, les revendications ne portestvpdatablement sur une remise en cause des
catégories forestiéres, mais sur I'extension degsdsur ces terres, les apparentant plus a des
terres agricoles, et sur la nécessité d’'une medleeconnaissance des droits coutumiers et surtout
de la création d’'un cadre plus propice a leur fiomctement.

De facon fort compréhensible, il ressort de I'apalyes discours des acteurs étrangers sur la
|égislation fonciére une quasi unanimité pour uiteralisation du marché foncier, ce qui
nécessite plus de droits, moins de restrictiond’Etat, sauf dans les cas rares et clairement
déterminés de terres et/ou d’'usagers qu’il est judeé de protéger. Pour la Banque mondiale, le
développement du marché foncier est un véritalt@de miracle, remede qui n’est pas remis en
cause méme lorsqu’il est reconnu gu’il peut acaanka pauvreté en milieu rural en concentrant
les terres et en augmentant le nombre de paysassesee (WB, 2002b et 2007). La libéralisation
du marché foncier rural est en effet nécessairauimentation de I'emploi non agricole, lui-
méme créateur de richesse en milieu rural. || eatdécessaire de mettre en place des mesures
qui permettent de corriger les défauts du marchatgmuant la vulnérabilité des populations,
comme la mise a disposition de credits, le dévedopmt des assurances, des programmes de
rachat des terres par 'Etat et une taxation d¢Wi®, 2002Db).

Une administration a construire

Si I'Etat doit se faire plus discret sur le marchéjoit aussi s’assurer que celui-ci fonctionne
grace a une administration efficace, garantissentnément les droits des usagers par la
délivrance de certificats garantissant les droitsabe. Les certificats fonciers sont le deuxiéme
remede miracle (ou plutét le « reméde accélératenacle ») de la Banque mondiale.

“Establishing the framework for an efficient landarket is an important part o f the second-
generation reform program. Land titling is bound iiacrease efficiency. Land Use-right
Certificates (LUCs) can be used as collateral téagbcredit and help improve the insufficient
access to finance, which is arguably the main caistto business development in Vietnam.
Property titles should also provide a more sounanftation to develop a real estate market.
From a social perspective, they could help forneattze status o f urban migrants, who continue
to be registered as “temporary residents” despiteving lived in the cities for years, if not
decades. However, land titing alone i s not enoughensure efficiency and equity.
Strengthening land management and administratios a top priority to consolidate and
safeguard user-rights already issued, to promotigciehcy and equity through enhanced
transparency in land records management as welbatrengthen the emerging rural and peri-
urban land markets”. (WB, 2007, p10).

L'administration forme un réseau dense présenus les échelons, y compris les plus bas. La
décentralisation a produit des résultats positifsé@rganisant 'administration a tous les échelons
et en répartissant mieux les taches. Mais I'adrmation reste limitée dans sa capacité a mettre en
application la législation et a gérer le fonciex,qui est la justification principale des deux ptgj
importants concernant le foncier aujourd'hui. Ledléurs, c’est notable, pénetrent le domaine
foncier en affichant des objectifs avant tout teghes et organisationnels, nécessitant des fonds
importants et des outils modernes.
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L’entrée technique a un double avantage :

» améliorer effectivement les capacités de I'admiat&in a délivrer des certificats et a
améliorer I'information fonciére nécessaires awfmnnement du marché,

» rendre la présence des bailleurs acceptable.

Par exemple, et ainsi que nous l'avons déja meméiptiadministration fonciere est souvent
montrée du doigt pour son haut niveau de corrupt©® dernier phénoméne n’apparait bien
entendu pas directement dans l'argumentaire degtprdestinés a soutenir I'administration
fonciere, mais les termes de transparence, d’'umigation, de contrbéle, sont réveélateurs et
indiquent que le sujet concerne bien les baillel@sonds. Etre présent au GDLA et dans les
centres provinciaux permet une observation quatithedes pratiques. Cela permet aussi de se
positionner au plus proche des centres de déaisida faire évoluer indirectement la Iégislation.

m Des acteurs institutionnels en plein questionnement

Il est extrémement difficile de présenter les poidé vue des acteurs institutionnels de fagon
synthétique tant les points de vue peuvent divei@ette divergence est finalement une de leur
spécificité principale. Elle témoigne, & notre sehsmalaise ressenti au sommet de I'Etat dans le
domaine foncier et n’est pas étonnante dans urextnide transition et de changements de
génération comme de comportement.

L'inaboutissement de la réforme fonciere

Contrairement aux acteurs étrangers peu préoccypespositionnement idéologique des
dirigeants, les acteurs vietnamiens du foncier menént frequemment I'inconfort qui est le leur
et qui est celui de la population dans I'état dmdition du systeme foncier. Pour la majorité, la
direction que prendra la gestion fonciére dansiteses a venir est clairement celle qu’attend la
Banque mondiale, un régime de propriété privéef@maetionnant comme tel) dans un marché
dérégulé sur 'ensemble des terres. Mais un tein@ge peut pas étre mis en place brutalement
sans heurter 'opinion publique, en particuliemiasse rurale de la population qui a apprécié le
retour a un acceés individuel a la terre, mais npast préte a subir une situation de concurrence
interne et externe. Il s’agit donc d’éviter dessiens trop vives dans un domaine fondamental
pour la légitimité politique de Hanoi en continuastamment & affirmer la propriété collective
des terres et a assurer un régime spécifique atestagricoles en insistant sur I'équité (en
limitant les superficies attribuées et les duréaiatation) plus que sur I'efficacité économique
du régime de ces terres. Plusieurs interlocuteotenh aussi que certains hauts dirigeants,
notamment a I'’Assemblée nationale, ne sont pas pr&purer la Iégislation de principes jugés
fondamentaux pour le régime politique. Les choiksfan matiére fonciere peuvent ainsi paraitre
de nature idéologique avant détre fonctionnels neédme en contradiction avec le bon
fonctionnement du systeme foncier. Cette idée, Gidém a plusieurs reprises au cours des
entretiens, fut aussi relevée dans le rapport dehége sur la situation fonciere publié par
I’AusAID en 2000 :

«In Viet Nam, the state is acutely aware that @mdeation struggles and ultimately its own
legitimacy revolved around the equitable distribatiof land. People ownership and state
management of land are central principles of Comistumoctrine that underpin legal
definitions of land ownership and use. Doctrinauss are most evident in the regulation of
rural and other income-producing land and less velat to residential land. Finally, the land
law regime in Viet Nam is exceedingly complex”.4AlD, 2000)

Certains cadres estiment que I'Etat central est &ibp loin vers la libéralisation et la
décentralisation sans préparation ; d’autres pémseoontraire qu'’il n’a pas encore été assez loin
et que les hésitations dont il fait preuve sontre®ude dysfonctionnements graveslLes
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dirigeants se disent communistes, mais tout césgiant est capitaliste, cela n’est pas tenable !
Dans les deux cas, les acteurs insistent sur bindsement des réformes ainsi que sur la faible
maitrise des dynamiques fonciéres.

Les themes abordés avec les acteurs vietnamienét@rgarticulierement nombreux et variés,
allant du détail d’'un article de loi a une réflaxisur I'idéologie sous-tendant le régime de
propriété collectif. Les plus grandes récurrencast Béanmoins les problemes de corruption
engendrés par les dysfonctionnements de la loidomcet le probléme beaucoup plus précis du
prix de la terre.

Une corruption omniprésente

Le sujet de la corruption, pourtant délicat, afdd@quemment et spontanément abordé au cours des
entretiens a propos, le plus souvent, de questiortant sur I'efficacité de la nouvelle Iégislation
Nos enquétes ayant été menées aupres de cadiks3 f@woiens, les responsables désignés de la
corruption se situent assez naturellement dansphere relativement lointaine, en l'occurrence
aux échelons provinciaux et locaux essentiellement.

Parmi les causes avancées de la corruption, I'esepdncipales tient en effet au choix qui a été
fait de donner du pouvoir aux échelons provinctatlistrictal, en particulier celui de décider
I'attribution, la location et d’autoriser le changent d'affectation des terres en faveur des
groupements pour les provinces et en faveur desrgofamiliaux et des particuliers pour les
districts (article 37). En théorie, ce pouvoir estadré par les plans d’'usage des sols qui fixent
pour une peériode cing ans les changements d’affestqui pourront étre faits et qui doivent étre
approuves par I'échelon supérieur, par le MoNRErpges provinces. Mais cette planification,
dont le role est de maintenir un controle sur éafition et les usagers des terres par I'Etatalentr
est décrite comme étant beaucoup plus théoriquerégie. Le MONRE n’a pas la capacité
d’évaluer 'ensemble des plans en détail, les ptam$ approuveés avec de longs retards. Cela a été
réglementé par le décret 181 de 2004, mais ne sepalsl avoir eu d’effet majeur ce qui crée des
situations de longue transition. Par ailleurs, lbeap de districts ainsi que la moitié des
communes ne disposent pas de plan du tout. lloest d@isé pour les responsables des provinces et
des districts de prendre des décisions en dehdmuteadre planifié et centralisé.

En I'absence de contrdle réel, les provinces dticlis usent par ailleurs de différentes ruses afin
d’augmenter leur marge de liberté : création dgepsal’implantation industrielle ou commerciale
par tranches inférieures a 200 ha (au-dela, tajepde modification de l'usage du sol doit en
effet étre soumis au gouvernement), camouflagecdasgements d’affectation par manipulation
des chiffres. Ainsi, il est courant de constatee dgs taux de diminution des terres agricoles
soient relativement stables alors que les ternetlig€es (terres hors digue par exemple dans le
delta) diminuent en parallele & 'augmentation degerficies non agricoles. La transformation
rapide des terres agricoles est en réalité caneylr celle des terres non utilisées dont
I'évolution est en réalité bien moindre. Les didBj quant & eux, peuvent avoir tendance a
minimiser les superficies agricoles déclarées dérdisposer d’'un volant de terres pouvant étre
donné en adjudications aux foyers plus large gsi& 18 autorisés par la loi, ce qui leur procure
des revenus supplémentaires.

Quant a la corruption a proprement parler, il esilé d'imaginer gu’elle résulte de la position
avantageuse des cadres locaux, ceux-ci pouvantagenteur pouvoir d’attribution des terres et
de modification du statut des sols auprés desfisgesirs et pouvant aussi, le cas échéant, profiter
des connaissances qu’ils ont de la planificatiordes projets touchant leur juridiction afin
d’acquérir des terres :

» terres agricoles a bas prix avant une décision atesarsion de l'usage, ce qui leur
permettra de disposer de terres ayant une valgumentée,
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» terres agricoles a bas prix avant une décisionpdigxiation, ce qui leur permettra de
toucher les indemnisations,

» terres forestiéres avant le lancement d’'un prageprtection de I'environnement qui leur
fournira des fonds pour mettre en place des plantforestieres, etc.

Une autre situation favorable a la corruption edlecde I'expropriation des foyers ruraux et de
leur indemnisation. Pour les entreprises, le pripager aux foyers est relativement peu élevé
lorsque ceux-ci doivent céder leurs terres. Maseletreprises ne négocient pas directement avec
les foyers et doivent payer un colt de procédére éteve, chaque échelon prélevant une dime
pour donner son accord a I'implantation nouvelleféctuer les démarches nécessaires a cette
implantation. A cela s'ajoute le fait que les conmasi ne s'embarrassent généralement pas de
I'accord des foyers devant étre expropriés et qux-ci ne peuvent donc pas négocier le prix de
leur déplacement. Il est aussi nécessaire de reebiiiois départements différents (construction,
financier et DONRE) afin d’obtenir toutes les aigations. Depuis peu, dans le cadre de sa
politique instituant « une seule porte » et destidésimplifier les procédures dans tous les
domaines administratifs (arrété 81/200BAPTg)*°, nous avons vu que le gouvernement a décidé
de la création d’'un seul guichet au niveau pro@hauquel doivent s’adresser les investisseurs.
Mais, ainsi que nous I'a indiqué un interlocuteslil, 'y a plus qu’une seule porte, il subsiste
plusieurs serrures qu'’il faut toutes ouvrir, etafement le guichet est un acteur supplémentaire,
susceptible d’étre corrompu, plutdét qu’un outilsileplification.

Le pouvoir laissé aux autorités provinciales etritiales est source de corruption, mais aussi de
conflits entre les autorités et les particuliers grrcoivent souvent trop tard le tour qui leurt@ é
joué. Selon un interlocuteur, 70 % des conflitegistrés aujourd’hui au Viét Nam portent sur le
foncier (cela corrobore les chiffres donnés plusth@ar le journaluoi Tre. Ces conflits, dont

de tres nombreux exemples nous ont été donnési etcqupent la presse locale et nationale,
trouvent une solution d’autant moins aisée quédgslation fonciere est aussi trés incompléte en
ce qui concerne la résolution des conflits et quiist pas habituel de porter les différends devant
un tribunal. La recherche de solution se fait dpacarbitrage du Conseil populaire de I'échelon
supérieur et par remontée dans la hiérarchie tantegconflit n’est pas régleé.

Finalement, il apparait souvent comme problématigue les provinces et échelons locaux aient
acquis un nombre toujours plus grand de prérogatese matiere fonciére (fixation des prix
officiels des terres, taille maximale des fermescaes, etc.). Parmi nos interlocuteurs, certains
pensent que les tensions sont telles aujourd'hei lgugouvernement va devoir faire marche
arriere dans ce domaine. D’autres estiment que léarsnnées qui viennent, certaines catégories
de terres comme les foréts protégées et les rizignat échapper aux provinces pour redevenir de
la compétence du gouvernement aussi bien pour raptlifsage que décider des allocations. Une
planification provinciale sera suffisante pour &gres catégories. D’autres encore imaginent et
souhaitent plutét une plus grande libéralisationmadtant d’6ter du pouvoir aux provinces en
réduisant leur pouvoir de décision. Dans tous las, da situation intermédiaire actuelle
caractérisée par des provinces mal préparées, dotes de pouvoirs importants, échappant a
tout contrble et subissant des pressions forteprdi€, leur parait source de tensions et de
corruption.

Le probleme de la fixation du prix de la terre

La question du prix de la terre est tres présenéz tes bailleurs étrangers qui trouvent que les
procédures de formation des prix sont opaquessetrfedominées par les acteurs publics selon

4 L'arréte s'intitule exactement « Quyét dinh ctia Tha téng Chinh Phl V& viéc ban hanh quy ché thyc hién co ché “mat cira” tai
co quan hanh chinh nha nwéc & dia phong ».
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des procédures administratives. Cette questioremewiependant de facon plus systématique
encore chez les acteurs institutionnels, peut{gdaree qu’ils sont aussi des usagers de la terre,
certainement parce que cette question était hantemédiatisée lors des travaux de recherche.

Parmi les points posant probleme aux acteursutistitnels, deux apparaissent plus frequemment.
Le premier est celui de I'existence de deux méthatiefixation des prix lors d’'une intervention
de I'Etat, I'une s’appliquant plutdt aux terres regricoles et tenant compte du prix du marché,
l'autre s’appliquant aux différentes catégoriegatees agricoles et prenant en compte les revenus
agricoles annuels, et non la valeur des terreceuias. Ainsi, les terres agricoles conservent une
valeur identique en dépit des transformations @eses adjacentes, construction d’'une route,
installation d’'une entreprise, d’'une zone résidgiatietc., ce qui disqualifie les détenteurs de
droits d'usage sur ce type de terre. Cela permet\v@anche aux spéculateurs d’acquérir de la terre
agricole a bas prix avant de modifier le statuladéerre et de procéder ensuite a la location du
terrain (aprés avoir investi dans la constructienlajement par exemple ou avoir viabilisé les
terrains).

Le second point souvent mentionné concerne leslietties de prix fixées par I'Etat selon les
catégories de terre et leur localisation. En dépila prise en compte de ces différents critéess, |
fourchettes fixées au niveau national sont décateeme inadaptées a la prise en compte de la
diversité des situations. C’est le cas par exemel& fourchette de prix, allant de 4 000 a 90 000
V.N dongs par m? devant étre appliquée pour largétation du prix de terres (avec une
flexibilité de +/-20 % par rapport a la fourchetmrtant des cultures annuelles dans les deltas,
fourchette qui est jugée bien trop basse pouritdes terres du delta du Mékong et du fleuve
Rouge (celles portant plusieurs récoltes par anepample). Par ailleurs, les fourchettes fixées
sont extrémement défavorables aux terres agrictuatsle prix le plus élevée est de 90 000 V.N
dongs par m2 ce qui est en totale déconnexion laveix d’'une terre résidentielle rurale qui peut
s’élever a 1 250 000 V.N dongs (soit pres de 14 [idus) et plus encore celui d’'une terre rurale
de production non agricole pouvant atteindre 67 @I®V.N dongs (soit 750 fois plus !).

Pour I'ensemble des acteurs institutionnels, cedemale fixation des prix sont décrits comme la
porte ouverte a tous les phénomeénes de corruptsndélits d'initiés (les personnes informées de
la teneur des nouveaux plans d’aménagement avanpllication par exemple ou profitant de
I'ignorance des exploitants) expliquent le mécotgrrent croissant des ruraux expropriés lorsque
ceux-ci découvrent, non seulement que I'ensemidardiemnités leur étant dues ne leur sont pas
parvenues, mais aussi que le prix de leur pareadi® multiplié par dix, vingt ou bien plus encore
en l'espace de quelques moais, et apres quelques passages de pelleteuses. La Iégislation
pénalise I'agriculture et les agriculteurs d’'autahis facilement en effet que la majorité des
ruraux ont peu connaissance de la législation &wact que les cadres de niveau bas ne sont pas
formés : il est dés lors facile de les instrumesgal

L’'unanimité ne se fait cependant pas autour dessnye résoudre ce probléme. Les uns jugeant
gue I'encadrement doit étre renforcé afin de remagossible la spéculation tout en maintenant
des modalités de protection des terres agricoles. dutres pensant que la libération totale du
marché est aujourd’hui nécessaire afin d’éviterdisrsions trop importantes et des phénomenes
de spéculation. On retrouve néanmoins, dans les cies) I'idée que le choix, non tranche, fait
par L’Etat, entre économie de marché et économimifide est problématique, et affecte
spécialement les populations fragiles.

Conclusion

Pour qui connait le positionnement des institutiamternationales, en particulier celui de la
Banque mondiale, la description qui vient d’étréefade leur positionnement vis-a-vis de la
guestion fonciére au Viét Nam n’est guére étonn&y. retrouvent en effet les themes et
problemes récurrents de la pauvreté et de la dimrupssociés a — et méme expliqués par — les
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dysfonctionnements du marché en lien avec un wapiriterventionnisme de I'Etat. Ce dernier,
dans cette vision, est percu comme un simple apératevant mettre en ceuvre et garantir, par
son controle, les réformes, elles-mémes conguedesimodeéles toujours identiques (allocation
individuelle de droits d’'usage, de certificats,. et c’est le marché, par son fonctionnement, qui
assurera la résolution des problemes. Tous lesiracégrangers abordés ici, nous I'avons vu, ne
tiennent pas exactement les mémes discours. Mais p@sitionnement est néanmoins
relativement homogene par comparaison a la « caco@l» qui se dégage au premier abord de
I'analyse du discours des acteurs institutionnels.

La, le foncier n’est pas sujet d’entente et 'ontdsien que des questions fondamentales sur la
nature du pouvoir et I'orientation sociale et éaoigue future du pays se posent autour de lui. Le
paysan attaché a sa riziére est-il encore la figure/iét Nam ? En quoi le pays est-il encore
socialiste, va-t-il le demeurer, en facade ou efiogmdeur ? Quel réle doit jouer I'agriculture et le
espaces ruraux ? Les sensibilités et intérétsignadis sont multiples et les tensions sont visibles
dans le processus méme de construction des ifmtgutque ce soit dans I'établissement de
I'administration fonciére, Etat au sein de I'Etayissante et peu efficace a la fois, dans la
|égislation, qui procede par a-coups et n'a pas ms contradictions. Les hésitations sont
nombreuses et il y aura d'autres heurts dans dedigsition rapide. Pourtant, I'évolution
d’ensemble est aujourd'hui assez nette, le Viét Naiigne progressivement sur la Iégislation
fonciére internationale et beaucoup de nos intatéags considéerent cela comme inéluctable en
raison des choix économiques qui ont été faits et dontraintes de linsertion dans la
communauté internationale (ASEAN, OMC entre autfe)ec I'entrée de la Banque mondiale
dans le jeu foncier, le Viét Nam indique clairemantplus haut niveau que cette question n’est
plus une affaire purement intérieure et qu’ellet@exposer comme une autre aux regards et aux
modeles extérieurs. Mais cette position d’ouvertgreg ne va pas sans démission de la part de
I'Etat, est-elle tenable dans le Viét Nam d'aujodomél ? Est-elle & son tour une position
conjoncturelle, de facon a donner I'apparence d’'moemalisation, ou un choix fort de long
terme ? Certains événements, comme la flambée udpr riz, la « crise alimentaire » et
l'inflation, rappellent chacun a leur maniere alévNam qu’il est encore un pays rural ; les
manifestations sans cesse renouvelées des paysdrestjun pays ou la paysannerie compte et
que celle-ci croit encore en I'Etat ; et les hégitss des cadres que I'on peut encore réfléchir a |
marche a suivre et se questionner sur sa direction...

3.2 L’avenir incertain des terres agricoles

m Acteurs étrangers

Par comparaison aux acteurs vietnamiens qui nous@ordé de longs entretiens, les acteurs
étrangers se sont exprimés de facon moins appriefaud la question spécifique des terres
agricoles et forestieres dans la législation famciét il est difficile d’aller plus loin dans la
présentation de leur position que ce qui a été diéjdplus haut concernant I'ensemble de la
|égislation. On peut rappeler néanmoins les paiplisressortent de leurs discours et de leurs
écrits le plus fréquemment.

» La question de linsécurité : un point souvent swél est celui des durées limitées des
droits imposées dans le domaine agricole. Cesd#sbnt jugées peu favorables a la mise
en ceuvre d'investissements sur le long terme tout’@&ant aucune utilité en termes de
redistribution puisque les usagers retrouverordalje des terres mises en valeur. Se pose
aussi le probleme de la durée des droits lorsque-cesont acquis a la suite d’une vente
ou d’'une transmission. Les limites temporelles snsi une cause d’insécurité fonciere
tout en n'ayant plus d'utilité sociale.

» Rejoignant cette idée, la remarque a été plusifmissfaite de la place trop importante
accordée dans la législation aux mesures garamtissquité fonciere plutdt que sur celles
se préoccupant de l'efficacité économique de lagdtire.
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* Un probleme souvent soulevé aussi est celui du efleraent agricole. La recherche
extréme d’équité au début des années 1990 a pradeaire par une multiplication des
catégories de parcelles dont I'usage est concédéogars, ceux-ci pouvant avoir jusqu’a
trente parcelles dans le delta du fleuve Rougejuc@ose des problemes importants pour
la mécanisation, I'hydraulique, la construction nffastructures... Des efforts de
remembrement ont été faits, notamment dans le deltleuve Rouge, mais ils ne sont pas
suffisants. Il existe par ailleurs un risque a oeger les parcelles de fagon volontariste et il
serait plus opportun (selon la Banque mondiale)aiser les mécanismes de marché
fonctionner.

“The govermnent's response has been to promotevéhentary exchange of parcels among
farmers, with the aim of consolidating land intedar blocks when several plots are held by a
single household. Whether consolidation can sulbisifn increase agricultural productivity
remains an open question. Care needs to be takenaiotain the risk mitigating benefits of
spatially dispersed plots in different agro-ecokdi areas. In any event, this measure is
essentially an one-off intervention. There alrea@dyst bottom-up processes of consolidation
and land accumulation through informal channelg|uding land exchange, and the rental and
sale of land-use right certificates (Chung, 2000d aKerkvliet, 2000). But these informal
processes need to be complemented by market msetgatiiat provide more adaptability and
flexibility for households”. (WB, 2007)

En résumé, la gestion actuelle des terres agri@deslominée par des mesures administratives
qui contraignent les dynamiques économiques eidislation future devrait lever les contraintes
administratives de toutes sortes.

“Numerous administrative constraints over land-wkcation and land use remain. There is
administrative influence over crops to be growrgre¥f it is now being eased with the 2001
revisions to the Land Law. There are constraintslamd leasing as well. The family leasing
land must be in poverty, have taken up another paton, or lack the capacity to work its land.
There are also ceilings on land holdings, on duwmatiof land-use rights, and on land
transactions. Ceilings on land holdings are seleatels below what is economically optimal,
given experience in neighboring countries. The tlerrd the period of land use is also low. It is
currently set at 20 years and 50 years for agrietdt land and forest land, respectively.
Lengthening these periods would encourage long-téxed investments in both agricultural
land and upland”. (WB, 2002b)

Concernant les terres forestiéres, nous avons m&ationné plus haut que les acteurs se
positionnaient differemment selon qu’ils posaientglestion de leur gestion d’'un point de vue
environnemental ou social, les uns ceuvrant pourplag grande ouverture d’'une partie des
foréts, d’autres pour un renforcement des mesuserdtection, et donc de la fermeture.
L'existence de multiples catégories de foréts negtendant pas remise en cause et tous les
acteurs se retrouvent sur I'existence d’un probléstedif & la délimitation des foréts et au respect
de ces limites. La Banque mondiale, par exemplée wans un rapport sur la réforme des
entreprises forestieres (WB, 2005a) que les re@dedsise en ceuvre de la réforme au niveau des
entreprises peuvent étre imputés a une mauvaigetéf des limites dans les espaces forestiers,
limites des parcelles, mais aussi celles entrediféérentes catégories de foréts. Cela crée des
tensions entre entreprises forestiéres et foyens acadre de I'effort de réallocation des droits
d'usage des terres aux foyers qui est demandé mugpeises. Ces difficultés tiennent elles-
mémes non seulement aux moyens (ou a I'absenacaalgEns) disponibles et mis en ceuvre pour
réaliser les inventaires et les cadastres forastirais aussi au manque de clarté des catégories
forestieres dans la législation et des procéduedecation et d’'inventaires.

La GTZ, de son coté, insiste plus particulieremgntla nécessité d’associer la population aux
processus de planification et d’allocation et aeligypé dans le cadre de ses projets des
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méthodologies participatives deLand Use Planning and Land Allocatien Ces méthodes
portent sur des questions de gouvernance maiseooeint aussi des solutions techniques
(cartographie, SIG, télédétection...) chargées dend@ aux manquements mis en évidence dans
ce domaine. Ainsi que nous I'avons mentionné, |&Z @$t aussi une initiatrice des projets de
gestion communautaire des forét®rimunity forestiyet fait plutdt porter ses critiques de la
législation sur les aspects sociaux, les populatiétant jugées insuffisamment associées a la
gestion et les politiques peu préparées.

m Acteurs institutionnels

Dans la partie précédente, la question des tegesote et forestiere a été abordée a plusieurs
reprises, en particulier au sujet du traitementifjp@e qui est réservé a ces terres au sein de la
législation. Nous avons aussi releveé les réactimmrastées des cadres vietnamiens face a cette
situation, les uns jugeant utiles de protéger plusore les terres agricoles, les autres préférant
I'abandon de tout systeme spécifique et le foncgonent du marché. Ainsi que le notent Dinh
Huu Hoang et Dang Kim Son (2008), il y a deux catsale pensée aujourd’hui au Viét Nam
concernant I'avenir de la gestion des terres algscd 'un fait de cette question un élément clé
dans le cadre de la lutte contre la pauvreté ehegju’il est nécessaire d’allouer les ressources
foncieres de facon équitable entre les foyers algrsc Le second courant estime que l'avenir des
zones rurales réside dans la migration d’'une pgpbrtante des foyers vers les zones urbaines et
périurbaines, associée a une modernisation profalede exploitations agricoles (et une plus
grande concentration des terres) et une réorientatiers des fonctions touristiques et
écologiques.

Il est délicat d’expliquer les raisons du positienrent des différents cadres viethamiens en faveur
de I'une ou l'autre de ces théses. Nous ne dispopan pour cela d’'informations suffisantes les
concernant et concernant leurs institutions ellésags. Le constat de la tres grande diversité des
points de vue est néanmoins intéressant en lui-m&meela qu’il indique des tensions entre
cadres, mais aussi entre institutions, sur le dest terres agricoles. Bien que les membres du
MoNRE et du MARD approchés n'aient pas des avisiimes, nous avons ressenti une empathie
beaucoup plus grande au MoNRE pour une libéradisatccrue du marché foncier, et au MARD
pour un renforcement de la place de I'Etat et woemtralisation, nécessaires a la protection de
I'agriculture et des agriculteurs, jugés insuffisaemt préparés a une libéralisation accrue. Il est
probable que les membres du MARD, dont les atfiobstont été réduites de facon importante
par les réformes foncieres cherchent en partiecofééger leurs fonctions en prénant une plus
grande intervention de I'Etat dans le domaine adgic Au contraire, les membres de
I'administration fonciére voient leur réle valoriséleur pouvoir renforcé par la mise en place de
systemes d’enregistrement modernes. Les positidoptées sont donc probablement liées a
I'histoire des institutions elles-mémes et sonteitra en lien avec les phénomenes de compétition
entre institutions déja mentionnés.

Le positionnement des différents acteurs est @aissmprendre dans le contexte politique du Viét
Nam depuis le milieu des années 1990, qui est cdduila priorité croissante donnée a
I'industrialisation du pays — le Viét Nam ayanthjectif de devenir un pays industriel a I'horizon
2020 — au détriment de l'agriculture. Ce nouvekanjational produit des différenciations entre
les acteurs. Dans la province de Lao Cai, dont reasis vu qu’elle était encore trés agricole,
certains cadres estiment que le gouvernement péessallé assez loin pour favoriser les processus
d’industrialisation et les investissements. Un riiouteur de la province a ainsi manifesté son
désir de pouvoir intervenir sur les certificatss#ige alloués dans les espaces forestiers, espaces
gu’il considere, de facon trés classique, comme &l en valeur par les foyers. Selon lui,
I'allocation de droits d'usage des terres foresg8éaux individus n’apporte rien a ces derniers et
est un frein important aux investissements en meati@gricole et forestiere et donc au
développement de la province dans son ensembku(developpement de ses exportations qui
sont essentiellement agricoles). |l serait doncesg&ire de revenir sur cette allocation et de
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permettre a la province de gérer directement lpaces forestiers. Ce type de positionnement
s’explique aisément par le souci de valorisatiodadprovince dans un contexte de compétition
inter-provinciale fort qui se focalise essentiekeh sur le développement industriel et

commercial. Il existe par exemple chaque annédassement bien connu des provinces selon le
montant des investissements qu’elles ont attirés.

Dégagés de ce type de contingences, les acteuniseiu national considerent differemment les
enjeux agricoles. Au niveau national, certains @steegrettent ainsi plutot la priorité faite aux

investissements industriels et estiment que le geylace qui est fait aux terres agricoles et
forestieres dans la législation depuis la loi d®3L%st non seulement préjudiciable a la
modernisation du secteur agricole mais le rendéralie aux autres secteurs d’activité en matiere
fonciére.

Les différences entre acteurs nationaux semblessidiées au role joué par les institutions
étrangeres en matiére fonciere. Si les cadres dRMAtilisent une rhétorique qui rappelle celle
de la période socialiste pour justifier le traiteinspécifique des terres agricoles (moyen de
production essentiel, répartition équitable, limdtd’accumulation, nécessité de la planification,
etc.) il n'est pas anodin en revanche de retrowdans le discours des cadres du MoNRE, des
arguments tres similaires a ceux des institutimmidantes aujourd'hui dans le domaine foncier.
Bien que cela soit anecdotique, il est amusantoder par exemple la référence qui a été faite au
cours de deux entretiens aupres de membres du Ma¥RHravaux de I'économiste péruvien
Hernando de Soto (these tres appréciée a la Bangodiale) afin de justifier la consolidation de
I'administration fonciére et le renforcement deptapriété privée. Ainsi que nous I'a indiqué un
membre du MARD, @u MoNRE, tout le monde parle de la thése de De, 8wis personne ne
réfléchit aux spécificités de I'agriculture vietnemne». Une mode temporaire ? Peut-étre. Mais
dont l'origine ne fait pas mystére.

Les problémes propres a la législation fonciere en matiere agricole

Au-dela du probléme relatif au traitement spécdigdes terres agricoles et forestiéres, de
nombreux autres points problématiques ont été éslewncernant la Iégislation de ces catégories
de terre.

» L’absence de taxe est un des points jugé parfoisi@matique : les exploitants n’étant pas
taxés, ils ne sont pas incités a produire directérepeuvent sous-exploiter leurs terres ou
les donner en location, ce qui limite les transmdifoncieres et pénalise les foyers n'ayant
pas ou peu de terres (puisque la terre est cores@aé des non exploitants), les deux
phénomenes étant souvent présentés comme liés.

e Un autre probléme relevé est celui du choix d'upprache fonciére qui se focalise
uniguement sur la quantité de terres et non surdealité. Il est en effet jugé insuffisant
de fixer des limites spatiales pour des catégaigessi vastes que les rizieres, cultures
annuelles, cultures pérennes, etc., alors qu’it pewoir une a trois récoltes de riz sur une
méme parcelle, que les cultures pérennes sontrdpport trés variable... la qualité du sol
et les pratiques effectives devraient ainsi étrgegren compte. Cette critique est surtout le
fait de membres du MARD qui remettent en cause ld&ssdication proposée par le
MoNRE dans le domaine foncier, la classificatioanétjugée trop simple et témoignant
d’'une mauvaise connaissance des réalités agridagstobleme qui est ici soulevé est en
guelque sorte celui d’'une planification «incomelet et trop imprécise, préoccupée
d’efficacité immédiate — et apparente — du disjifqdits que de celle de I'agriculture.

« Critiquant eux aussi les catégories de terres insrteadres, la plupart appartenant au
MoNRE pensent en revanche que le probleme n’estcphs de linadéquation des
catégories retenues, mais celui de I'impositiorepetr simple de ces catégories. Pourquoi
contraindre certains exploitants a produire dulems un contexte ou celui-ci rapporte peu
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et nécessite un travail intensif tout au long deiée. Pourquoi ceux-ci devraient se
sacrifier pour la sécurité alimentaire du pays & &eploitants n'ont pas d’autres choix que
de contourner la loi afin de maintenir leur acavit

Allant plus loin, certains cadres ne voient plusilité (autre gu’idéologique) de maintenir
des limites temporelles ou spatiales aux exploitgtiagricoles, dans la mesure ou les
limites temporelles ne sont pas réelles puisquetde®gs vont étre réattribuées a leurs
usagers et que les limites spatiales peuvent &@enant contournées par des acquisitions
foncieres. Les catégories de terres et les liroitatispatiales et temporelles sont des
archaismes qui perdurent dans les textes maiseqeifiétent plus la réalité de terrain.

Une autre remarque récurrente concerne la failslecagdion des exploitants agricoles aux
processus d’allocation et aux décisions concert@angestion des terres. Si certaines
décisions prises en matiére fonciére au début deées 1990 sont jugées comme ayant
répondu aux aspirations de la majorité des expitstaeux-ci ne sont pas plus aujourd’hui
gu’hier associées a I'élaboration de la législationciere et a I'élaboration des plans
d’aménagement, a aucun des échelons administratifsii fait d’eux de simples receveurs
et non des acteurs du systeme foncier. Cette isituast aggravée par leur faible niveau de
compréhension de la Iégislation, celle-ci étant glexe et aucun effort n’étant fait pour la
« traduire » afin de la rendre accessible. Le @praui est fait est celui de la faiblesse de
la vulgarisation dans le domaine légal. Cela reisddyers ruraux vulnérables et aggrave a
son tour les problémes de corruption a tous leslénh, les foyers ne prenant conscience
généralement des abus dont ils sont victimes quiecda tardive.

Les probléemes propres a la législation fonciere en matiere forestiére

Concernant les terres forestieres, de nombreuxgsoulevés comme étant problématiques sont
d’ordre technique, la gestion de ces terres étamtidérés comme étant particulierement difficile.

Un point concerne la difficulté de déterminations ddifférentes catégories de terres
forestieres sur le terrain face a I'étendue dessifsaforestiers et a la variété des types de
foréts naturelles et secondarisées, sans parlé&a distinction entre espaces forestiers et
agricoles, point d’achoppement fréquent entre fares et spécialistes de I'agriculture.
Sont incriminés le peu de clarté des typologiesdtieres et le manque cruel de personnel
qualifié pour realiser ce travail, laissant livreucs a des interprétations fantaisistes
variables d’'une province a une autre. Est incringinési le probléme, non résolu en dépit
d’'une meilleure mise en adéquation des differeamies Iégaux (fonciers et forestiers), de
la non correspondance entre les diverses cladsifisaforestieres mises en ceuvre, par le
MARD pour gérer les foréts et par le MONRE pouoadir les droits d’'usage.

Un probleme technique se pose aussi pour l'allonaties droits d’'usage et la levée de
cadastres dans des régions au relief accident@esbpeu accessibles. Les cadastres qui
existent sont peu précis, lorsqu’ils existent,est oyers ne savent pas ou se situent leurs
parcelles et quelles en sont les limites. Cela lidasoire le respect de la « propriété »
fonciere d’autrui et le contréle de cette propripgg les exploitants pour leurs propres
parcelles. « Les uns pénetrent chez les autresust qui ont les parcelles ne parviennent
pas a empécher les animaux [buffles] d'y pénétréeshautres d’y réaliser des collectes,
voire d’y mettre en place des cultures ». Poudienteurs de parcelles, cette situation est
aussi préjudiciable lorsque des programmes d’'aitef@yers (comme le programme 661
qui prévoit des aides aux plantations) sont misceumvre dans la mesure ou ceux-Ci
n'apportent des aides qu’aux propriétaires de flascelairement identifiées.

L’administration forestiere qui souffre elle ause manque d’effectifs et ne dispose pas
d’'outils de contrGle efficace est impuissante donéjpe aux besoins de controle de la
propriété, mais aussi de vérification de I'utilisatréelle des terres.
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Un autre point souvent mentionné est celui de i@&xe morcellement des exploitations en
raison de la détermination de différentes catégodie foréts et de droits associés, les
foyers devant recevoir des parcelles de chaqugade Selon Dinh Huu Hoang et Dang
Kim Son (2008) les foyers ont recu deux a troicples de 2,87 ha en moyenne chacune,
avec des situations extrémes de foyers ayant raguquinzaine de parcelles, souvent
éloignées les unes des autres.

Au-dela des questions purement techniques, leiposément de I'Etat est jugé peu clair vis-
a-vis des foyers et particuliers a plusieurs titres

Sur I'ensemble des foréts recensées au Viét Nanzé&millions d’hectares aujourd'hui),
les foyers et particuliers ont recu environ 25 % dspaces disponibles mais leurs droits
dérivés sont limités et ils n'ont guére de choixX’'dsage qu’ils peuvent faire des terres, y
compris pour le choix des especes pouvant étregaanchaque province déterminant les
essences prioritaires.

Les foyers n'ont par ailleurs plus de superficiffisante pour pratiquer la défriche-bralis
ce qui est de toute facon interdit par la légiskafiorestiere sur tout espace classé en forét.
Or les foyers n'ont pas recu d’aide pour passen aauveau systéme de production et les
cultures agroforestiéres sont longues et coltetusasttre en place et les agriculteurs ne
pergoivent pas toujours leur intérét, notamment teatabilité. Ainsi, la distribution des
droits sur les terres reste inefficace, peu regpeau met en difficulté les foyers. Un de
nos interlocuteurs a avancé l'idée que gérer Ipaces forestiers par le foncier n’est pas
efficace et est une solution de facilité dangerelsd le gouvernement fait régulierement
les frais dans les Hauts Plateaux lors d’émeutespiosélytisme des Etats-Unis est
souvent accuse, mais dans les faits, le probleméedes est souvent majeur.

Un autre probleme mentionné est celui de la dispardes terres forestieres communales
du fait de I'allocation de droits d’usage individsiece qui pose un probléme pour I'élevage
des gros ruminants, en particulier des bufflesp@iirent maintenant un peu n’'importe ou

en forét, se perdent et connaissent des taux delit®gélevés. Exemple donné de I'hiver

2007-2008 qui a éteé tres froid dans le nord du ,paiys/oquant une forte surmortalité des

buffles. Au printemps, les foyers montagnards oahqué de bétes pour le labour et des
collectes ont été organisées afin de les aidermrmoyant des bétes du delta dans les
montagnes, ce qui inverse les mouvements habitiesiexploitants du delta achetant en
général des bétes provenant des zones de montagne.

Autre difficulté est celle de I'acces a des fondsipeffectuer des plantations. Les foyers
les plus riches seulement y accedent, alors quellsspauvres continuent a effectuer des
collectes ou maintiennent des usages illégaux falaernative, ce qui renforce les
inégalités entre foyers. Selon deux membres du MARDh Huu Hoang et Dang Kim
Son, 2008) les foyers les plus riches ont des tevénrés de la forét proportionnellement
plus faibles que les foyers pauvres (7 % pour teige le plus riche contre 19 % pour le
plus pauvre), mais bien plus élevés en valeur abs@,5 millions contre 1,6 millions de
dongs par exploitant). Par ailleurs, dans le casptegrammes d’aide mentionnés plus
haut, le fait de réserver les aides aux proprigsaite parcelles clairement identifiées est
considéré comme créant des inégalités entre foyarsparticulier lorsque des cadres
locaux mieux informés des reglements et des proeédd’allocation profitent de leur
position pour capter les aides des programmes diapp I'agroforesterie ou aux
plantations.

En raison des difficultés rencontrées pour contri@le usages faits des espaces forestiers et parce
gue les usages de la forét proposés aux foyeremespondent pas a leurs besoins, seulement 20
a 30 % des foyers respectent 'usage qui doitféireles parcellesi{id.). Selon certaines sources,
cela incite le gouvernement a modifier les caté&gode terre forestiére dans le sens d’'une plus
grande ouverture d’'une partie des espaces forgstieagriculture et a une limitation spatiale des

99



espaces totalement fermés. En revanche, pourrles ferestieres, aucun interlocuteur n'a remis
en cause la nécessité d’effectuer des classifitafi@rmettant de réglementer I'usage de facon a
préserver certains massifs de toute activité aptue.

Le constat d’échec des politiques forestieres atitses dépasse le cas des individus et des
foyers. Ainsi que cela a été noté précédemmentdieits d'usage concédés sur des espaces
forestiers, I'ont été aux deux tiers (en superfiéiedes entreprises forestiéres. La production de
bois reste cependant tres peu développée et lenénéoncier des terres forestieres concerne peu
d’espaces et reste limité aux particuliers. Lesslagons fonciéres et forestieres n’ont donc pas,
ainsi que cela était attendu, dynamisé le sectenastier industriel, aussi bien par entreprises
forestiéres privées que d’Etat.

Les entreprises forestieres privées restent et edfe peu nombreuses en dépit de la possibilité
accordée aux étrangers dans la loi de 2003 de tlaseterres forestiéres sur un long terme. Outre
la question de la faible rentabilité de I'explaibat forestiere (cette question se pose d’autarg plu
gue les foréts sont plus abondantes dans les p&giay— Laos et Cambodge — et que les couts de
production y sont plus bas) et celui posé par déssdtructures de transport défaillantes, les
privés, étrangers comme nationaux, investissent gens le secteur forestier pour plusieurs
raisons liées au systéme légal :

* parce que la législation n’est pas encore abotithange trop frequemment ;

* parce qu'il peut se produire des modificationsalplanification provinciale, les provinces
pouvant déterminer les essences prioritaires dalatgiion et celles autorisées ou non a
I'exploitation, comme les bambous, le caoutchoucr. |63 investissements se font sur le
long terme et les entreprises souhaiteraient &sarées de planter des espéces pouvant
ensuite étre commercialisées ;

* parce que, lors de la création d’une entreprisel@®ede deux cent hectares, il faut I'accord
de I'Assemblée nationale. La procédure est al@s lwngue car elle n'a pas de temps a
consacrer aux cas particuliers et peu urgents glgedle ne se réunit que quatre fois par
an et examine de tres nombreux projets de loi ;

» e foncier forestier reste par ailleurs extrémenmaotcelé ce qui rend problématique la
constitution d’'une entreprise de dimension impddati faut en effet négocier avec un
grand nombre de détenteurs de droits d’'usage.

La majorité des projets sont des investissement&ts. Pour autant, ce secteur est peu efficace
lui aussi. En 2007, les entreprises d’Etam(truong*’ ou EFN (entreprises forestiéres nationales)
étaient 355 et géraient 3,5 millions d’hectaresfatéts (Dinh Huu Hoang et Dang Kim Son,
2008), mais leur production connue était faiblda@eut s’expliquer de différentes facons :

» la production connue est d’autant plus faible de’'ele reflete pas la réalité. En effet, la
gestion des EFN est opaque, en particulier poles@lentre elles qui appartiennent a
'armée. Leur activité n’est pas connue et leudpition est probablement plus élevée que
ce qui est donné a connaitre ;

e une autre raison tient a ce que, en dépit desteffaits pour réformer les entreprises, en
fermant notamment les entreprises les moins resgalftiécret 200/CP), beaucoup
d’entreprises se maintiennent uniquement pour bfeéfdes subsides de I'Etat, sous
forme de salaires, d’aide a la gestion, de bénéificprojets de développement ;

47 Créées au milieu des années 1950 dans le nord du pays et ayant été ensuite reproduites au sud du pays & partir des années
1975, les EFN n’'ont cessé de croitre jusqu’'au milieu des années 1980. Plus de 1 000 & la fin des années 1980, elles étaient
500 environ en 2004, 370 environ en 2006 et 355 en 2007.
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» ce processus freine I'allocation des droits d’'usage terres forestiéres de production aux
populations locales que ces entreprises sont gs/éémettre en ceuvre, les privant de main
d’ceuvre et de moyens pour gérer des plantations ;

* il n'existe par ailleurs aucune coordination emn¢reprises et collectivités locales (Jong et
al., 2006) : les EFN peuvent étre gérées directermemiveau central (40 entreprises en
2006) ou au niveau provincial (328 entreprises)ital@es entreprises procedent elles-
mémes a l'allocation, les plus vastes mobilisastdervices de chacun des districts dans
lesquels elles s’étendent, mais ceux-ci sont d@lssnexécutants, n'ayant aucun pouvoir
de décision.

Un dernier point relevé par les acteurs institutela est celui de I'’échec des programmes de
plantation. Celui-ci peut s’expliquer par le peugigvi de ces programmes, I'Etat décidant du
contenu des grands programmes (comme celui, rédentlévelopper 200 000 hectares de
plantations de caoutchouc), fournit des moyensnfiras, mais se désintéresse des modalités
pratiques de mise en ceuvre. Ceci, crée un climappepice a la mobilisation des acteurs locaux.
L’absence de suivi est aussi une cause de I'échembantations sur le long terme, les arbres
plantés dépérissant faute de soin, ou étant ménfigigarrachés des le départ par des membres
du projet de plantation. Un autre probleme tieoé &ue les programmes de plantation, comme le
programme dit « Cing millions d’hectareskiie millions hectarefRReforestation Prograjnne
parviennent pas a trouver suffisamment de terresidi®es pouvant étre reforestées. La plupart
des terres ont en effet été réparties entre lesrdogt ceux-ci revendiquent I'usage des parcelles
sur lesquels ils ne disposent pas de droit d’'ustagai en arguant du fait qu’elles ont été cultarée
récemment et que leur usage leur revient a ce titre
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CONCLUSION

Cette conclusion est I'occasion de revenir surgl@sstions posées a l'origine de ce travail. Ces
guestions se situent a deux niveaux.

Le premier niveau est relatif aux conditions desfnité de la diversité fonciére observée a
I'échelon local. Cette diversité témoigne selon de la vitalité des institutions foncieres (et
donc sociales et spatiales) coutumiéres localeslaten dépit de trente années de collectivisation
dans le nord du pays. Il est néanmoins nécessaite, que cette diversité surgisse, qu’elle soit
acceptable a d'autres échelons, ce qui conduitparter la question de son apparition aux
échelons politico-administratifs disposant d’'undéoaomie réelle au Viét Nam, c'est-a-dire au
niveau de I'Etat et des provinces. Cette divers#iéelle subie, gérée ou méme instrumentalisée ?
A-t-elle un impact sur le cours des réformes at#se&? Un des objectifs de ce travail consiste a
rechercher dans I'évolution et le fonctionnemens destitutions a ces deux échelons, les
« espaces » rendant possible cette diversité. oeoss fait I'hnypothése premiére qu’'un de ces
espaces se situe précisément a larticulation eoé® deux échelons. La connaissance du
fonctionnement foncier dans les provinces, écheéerdécision le plus fin dans le cadre de la
décentralisation, est ainsi primordiale afin d’ajgoer la part de la diversité relevant du cadre
légal et administratif lui-méme, que cela soit iniennel (ou présenté comme tel) ou non.

Le second type de questions porte sur I'Etat etlesrmodifications des fondements de sa
légitimité dans le cadre la réforme fonciere. Quasapprend cette réforme sur celle plus large
de I'Etat vietnamien ? Comme ce dernier procédegratiquement et symboliguement a la
réeforme de ses institutions et comment composedyMéc ses fondements idéologiques
« historiques » ? La réforme du foncier, en redgdamt les liens entre la terre, les individusest |
organisations, est au coeur du nouveau contratl qnoposé dans le projet de « socialisme de
marcheé » et en est un réveélateur privilégié.

La démarche proposée pour répondre a ces questpose, d’'une part, sur une analyse du
processus de réforme fonciere (reposant elle-m@&mearstravail préalable de description fine de
ce processus), d’autre part sur l'identificatiors deteurs de cette réforme et sur I'analyse de leur
discours. Ce travail une fois accompli, nous nevpas bien entendu pas prétendre apporter des
réponses définitives a 'ensemble de ces questdas nous pouvons cependant, en reprenant
maintenant ce questionnement pour analyser nostatssundiquer quels sont les éléments de
réponse gu'’ils apportent et quelles sont les questiui se posent toujours.

Les deux premieres parties de cette conclusiontadbpin point de vue plut6ét technique et
proposent une synthése des connaissances acquislespsocessus de réforme des institutions
fonciéres. Nous insisterons sur le caractére inaboet en constante construction — de cette
réforme et sur les dysfonctionnements lIégaux etiradiratifs du foncier aujourd’hui, ce qui est
un premier niveau d’explication de la diversité diggations locales observées.

Les deux parties suivantes se situent plutét da détdiscours et insistent sur les analyses qui
sont faites de cette réforme, de ses performancessedysfonctionnements par les différents
acteurs identifiés. Cela nous conduira a questiofm@ature réellement technique ou non des
dysfonctionnements mis en évidence. Nous posess alors la question spécifique de la place
faite a I'agriculture, aux agriculteurs et aux egmagricoles et forestiers dans le nouveau Viét
Nam en construction et réfléchirons, a traveroteier, au cheminement suivi par le Viét Nam

dans son entreprise de modernisation et de pastageyays agraire fortement centralisé a un

pays moderne, industriel et libéral.
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Des institutions fonciéres en « transition »

Une des particularités du foncier viethamien résidms I'existence d’'un « état zéro » des
institutions fonciéres, il y a vingt-cinq ans emvir a partir duquel I'ensemble des institutions a
été mis en place. Cet « état zéro » institutioneesignifie cependant pas I'absence d’héritages et
les institutions qui émergent aujourd’hui portentrice des périodes passées. C'est le cas par
exemple de la multiplicité des institutions coutares dont on retrouve souvent le
fonctionnement logique localement et qui se matefdenc dans la pratique effective du foncier.
C’est le cas aussi du systeme foncier francais clometrouve la trace dans le choix qui est fait de
privilégier les certificats de propriété enregisti@eed systejnplutbt que le systéme des titres
(title systemy plutdt anglo-saxon. De fagon apparemment coitti@ice, c’est pourtant la période
collectiviste qui — quoique cela s’estompe de pusplus — marque le plus visiblement les
institutions actuelles. Le processus de créatianidstitutions depuis vingt-cing ans montre en
effet que celles-ci ont d’abord été mises en pkteninima de fagcon a répondre aux attentes
fortes de la société, alors rurale, sans autonerfés®ncier et ce n’est que tres recemment que
I'Etat a congu un véritable projet foncier, rendimst derniers vestiges de la période précédente en
partie inopérants. Quelles sont les étapes de arisplace des institutions et ou en sont-elles
aujourd'hui ?

La premiéere étape (1979-1993) est celle de la lissn des coopératives et du retour de la
guestion fonciére en milieu rural. Dans un mouvenererse a celui qui s’était produit lors de la
collectivisation, mouvement qui avait vu la dissmn progressive des institutions fonciéres dans
le projet collectiviste, le gouvernement vietnamgentilisé le levier du foncier pour défaire, sans
le reconnaitre — au moins dans un premier tempss-cbopératives. L'Etat procéde alors par
petites touches et reconnait tout d’abord (déc@&, Hécret 10 et loi fonciere de 1989), les
individus et les foyers comme usagers potentielsaderre, les droits d’'usage étant cependant
alors toujours limités et définis au sein des coaipées par le biais de contrats temporaires passés
entre les coopératives, qui détiennent toujoursdlests de gestion délégués, et ces nouveaux
usagers. La loi fonciére de 1993 constitue le sgdemps de cette période. Les coopératives ne
sont pas remises en cause ouvertement mais lesdusliet foyers disposent alors, outre le droit
d'usage, de droits de gestion dérivés fondamen(droits d'échanger, de céder, de louer, de
laisser en succession et d'hypothéquer), pour desdes fixées relativement longues, leur
conférant une maitrise importante du foncier etodépdant du coup les coopératives de leur
capacité réelle de gestion de la terre. Ces dnaits’appliquent qu’au droit d’usage, et ce n’est
donc pas la terre qui est transmise ou hypothéguais, le droit de I'utiliser et d’en percevoir les
fruits. Cependant, leur existence méme et la fixatles durées d’allocation sur un terme assez
long font que les droits fonciers s’apparentenpldis en plus fortement a une forme de propriété
privée limitée et qu'un marché foncier peut se tEyger.

La seconde étape est une étape de transition gunepede passer en «douceur» (ou
« invisiblement ») d’un foncier congu pour répondrex attentes des ruraux a un foncier congu
pour accompagner le projet d’un Viét Nam moderndustriel et urbain. Elle correspogdsso
modoaux dix années qui séparent les lois fonciered 983 et 2003. Pendant ces dix années,
I'Etat touche peu aux droits accordés aux individuaux foyers. Il se contente alors, dans la loi
de 1998 amendant celle de 1993, de rassurer Igengsan indiquant qu’il ne sera pas procede a
une redistribution des droits d’usage des terregrdede envergure en 2013, date de I'expiration
des droits d'usage des rizieres concédés pour amgten 1993. En 2001 (amendement de la loi
fonciére de 1993), la planification des terres astsi assouplie, rendant les modifications de
catégories de terres plus faciles aux échelonpliesbas, ce qui permet de mieux répondre aux
aspirations des exploitants en la matiere. La #écde I'usage se trouve donc renforcée et les
initiatives locales mieux prises en compte sanslegieurées d’allocation n’aient été modifiées ni
les catégories de terres remises en cause. EnclejaliEtat ceuvre & la mise en place de
I'administration fonciére et a créé en 1994 un pggandépendant, le Département général de
gestion fonciere (ou GDLAGeneral Department of Land AdministrafjorCe département
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regroupe pour la premiéere fois en son sein les miioaes décisionnelle, opérationnelle (ex-
Département général de la gestion fonciére cré9eéRf) et techniques (ex-Département national
des enquétes et de la cartographie) du fonciegucegemoigne alors de sa volonté d’autonomiser
et de donner du poids a ce domaine. L'Etat régléenanssi progressivement — mais dans le
désordre, par une accumulation considérable deedextles modalités d’acces aux terrains
urbains, industriels et commerciaux, et augmengedi®its concédés aux entreprises privées,
préparant ainsi aux changements de la périodergeiva

La troisieme étape débute avec une réforme de Itadtration fonciere en 2002 et la publication
d’'une nouvelle loi fonciere en 2003. La nouvellafiguration est celle d'un foncier devenant un
outil d'aménagement du territoire au service dadlistrialisation et de l'urbanisation. Cette
orientation n’est pas entierement nette. En effetjouvelle structure administrative créée pour
administrer le foncier est intégrée au sein d’'uoveau ministére, le ministére des Ressources
naturelles et de I'Environnement (MoNRE), ce quiique plutdt une volonté de mettre le foncier
au service du partage des ressources natureltis l&tnvironnement. Ce choix n’est pas neutre
dans une période ou I'environnement est une questia la mode » au sein des instances
internationales. Il faut y voir aussi tres certanest une logique « corporatiste », les spécialistes
du foncier étant souvent recrutés parmi les pee®riormées aux sciences environnementales
et/ou dans des domaines techniques connexes commartbgraphie, la topographie ou la
topométrie. Au Viét Nam, le foncier est ainsi ungesfion environnementale et technique, avant
d’étre une question sociale, politique ou juridighfais la mise en place de la nouvelle structure
au sein de ce ministére peut aussi se comprenthenant. Il est impossible de ne pas penser en
effet que le fait de rattacher au MoONRE ce qui detalors I'Office central de la gestion fonciére,
et donc de placer ce nouvel organisme sous tutefiestérielle, ttmoigne d’une volonté politique
de diminuer le poids — voire la puissance — dentimistration fonciére en lui faisant perdre de
fait son autonomie administrative et financiére.

Cette perte d’autonomie se produit au moment “eptgdeut croire que ce nouvel équilibre a été
pensé afin d’éviter de créer une institution suspaite — ou des efforts sont faits pour moderniser
I'administration fonciere et en renforcer I'efficiee. Ces efforts portent sur les aspects techniques
du cadastre et de l'enregistrement des terres dansouci affiché de transparence. Cette
modernisation réaffirme aussi le réle central @flce dans la planification de I'utilisation dulso

a tous les échelons — et donc de 'aménagementrdtoire — et fait de lui, en lui confiant la
nouvelle tdche de déterminer les prix du foncieraateur capital du marché foncier. Pour finir,
I'Office foncier reste le principal |€gislateur, qei lui octroie le pouvoir d’orienter les modatité
de gestion fonciére, en particulier celles quissgnt I'acces a la terre. Or la loi de 2003 et les
dispositions qui suivent font de la législation d@re un outil beaucoup plus complet et efficace
de gestion fonciere. Les regles d’accés aux tageasoles et forestieres qui avaient été fixées en
1993 sont relativement peu modifiées et ne sontegagsouplies pour les foyers ruraux. Mais les
autres catégories de terres et les autres catégitisagers — dont certaines apparaissent pour la
premiere foi dans la législation — prennent uneglgrandissante et méme dominante dans la loi.
Ainsi, la nouvelle législation est riche en dispiosis destinées a faciliter les investissements
industriels et commerciaux des entreprises privéiesles étrangers, et elle permet que se
développent marché immobilier et marché des drditsage du sol. La nouvelle |égislation
précise aussi les procédures d’inventaire et deifation. La planification de l'usage du sol
reste une procédure descendante, pilotée par d®©ffoncier aux différents échelons, mais la
législation étend les prérogatives des provincestetduit la possibilité de modification du statut
des terres par les autorités administratives ipfoadnciales, ce qui donne une beaucoup plus
grande souplesse a cette planification. Finalemdaths un contexte de multiplication et
d’intensification des enjeux fonciers et de déadigation, I'Office foncier en tant que seul
organe compeétent dans la planification a tous ¢deléns n’a jamais eu autant de pouvoir qu'a
présent.
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L’histoire des institutions fonciéres du Viét Naeypdis I'ouverture économique est celle d’'une
« création » puis d'une « normalisation » progsessnais chaotique de ces institutions. Sur le
long terme, le rythme de cette évolution apparaiféet relativement linéaire a I'image d’un Viét
Nam s’ouvrant progressivement a I'étranger et rdssg la nécessité de lui ressembler pour
échanger et commercer. La l|égislation est progressnt plus complexe, mais aussi plus
complete, permettant au domaine foncier d’émergearentiere a partir d’'une situation de non-
existence relative. Les textes flous des premanrgps (1988 et 1993), textes qui tenaient plus de
projets politiques que d’une véritable Iégislationt fait place a une |égislation détaillée, umifié
et applicable (en partie), ce que le code foncieroacé trés prochainement devrait améliorer
encore. Le systeme foncier évolue vers toujours glauverture : il intégre de nouveaux usagers
et de nouvelles catégories de terres, il proposeadeeaux droits fondamentaux et dérivés. I
donne une place de plus en plus grande au privegmpris dans le systeme de gestion des
guestions fonciéeres lui-méme (organismes privélsedd la planification des terres au niveau
provincial ou districtal, organismes de gestion t®ds fonciers lors des expropriations). Le
systeme est ainsi toujours plus libéral.

Les institutions foncieres, la |égislation en pardier, évoluent cependant aussi de fagon
chaotique dans la mesure ou on peine a déceleisiaen ceuvre d’un projet congu et déroulé sur
le long terme. Les lois foncieres se succédent aythhme dont on peut vanter la relative
régularité. Mais cette régularité tient en pargdalcompulsion, les lois répondant a chaque fois e
avec retard aux urgences du moment, sans solutiarotinuité. La loi de 1988, par exemple,
crée le foncier au niveau légal, mais reste parfant inutile. Celle de 1993 entérine le réglement
de la question des terres agricoles et forestigoes les foyers ruraux, n’anticipant aucunement
les besoins dans les autres domaines. Plus talal,de 2003 oublie les ruraux dont les besoins
ont pourtant évolué et dont le devenir est de ptuplus lié a celui des urbains et accompagne —
mais avec du retard encore — le projet d’un ViémNarbain et industriel pour 2020. Cette
absence de méthode pose a son tour la questiam dieettion prise par les réformes. On les a
vues allant dans le sens d’'une plus grande lilsé&tain (décentralisation, création d’'un marché,
multiplication des usagers, plus grande place aésoau privé, etc.). Mais le projet vietnamien
n'est pas parfaitement clair, ce qui, en retouat pepliquer I'absence de méthode.

Il reste en effet encore, au-dela d’'une directiénéale vers plus d’ouverture et de libéralisme,
du socialisme dans le projet viethamien (comme detw’ailleurs son orientation vers le

« socialisme de marché »). L'Etat demeure, depudnstitution de 1959, propriétaire des terres
(au nom du peuple entier) et les droits foncielils sont sans cesse étendus, ne sont que des
droits délégués d’usage et de gestion, la propfatéiere étant limitée a I'Etat. Ce sont donc
uniqguement les conditions de l'usage et les usagmrgnnus qui évoluent. Des mécanismes
nettement interventionnistes subsistent par agleaomme le principe de la classification des
terres et celui d’'une planification descendantéabeupation des sols.

Le caractére chaotique et hésitant des évolutionsidéres ne doit pas étre simplement percu
comme une preuve d’'incompétence de la part deanoss de direction les plus hautes. Pour
certains de nos interlocuteurs, il s’agit d'uneeehnique de tatonnement», preuve du
pragmatisme d’un Etat (et du Parti) qui autoriseati#ges, vides et imprécisions afin que des
ajustements puissent survenir sans provoquer deshet étre plus tard portés (ou non) dans la
loi. Deux exemples abondent dans le sens de ¢etse t’'un tatonnement relativement maitriseé :
celui des terres agricoles, domaine doté d’'uneeraghtation spécifique et particulierement

marqué par la philosophie de la période socialatesi que celui de 'administration fonciere et

de ses dysfonctionnements supposés.

Fonctionnement et dysfonctionnements de 'administr ation fonciére : 'épreuve de la réalité

Les rapports, documents de projet ou publicatiosstutionnelles qui s’'inquietent des retards et
incohérences de I'administration fonciére vietnamesont relativement nombreux et constituent
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autant de justifications a une intervention danddmaine. Ces bilans reposent cependant sur des
chiffres tres peu fiables — et fort rares — etdpproches qualitatives détaillées sont inexistantes
Le bilan qui doit étre fait est donc nécessairenmer@ncé. Aujourd'hui encore, les cadastres ne
couvrent pas le territoire entier, beaucoup sonbenréalisés de facon manuelle, et les foyers ne
disposent pas toujours de certificats (certificktgiroit d’'usage) pour les terres dont ils fonigasa
(ce qui est un de leurs droits depuis 1993). Leedeae sont par ailleurs pas toutes administrées
avec la méme efficacité, des variations importaafgsaraissant selon les catégories de terres et
selon les régions, les deux étant ou non liées.r&asds et incohérences ne sont cependant pas
ceux d'une administration inefficace. Le rythme lidieation est loin d’avoir été négligeable
comme en témoigne l'allocation de certificats swespde 80 % des terres agricoles.
L’administration fonciere a par ailleurs fait faada difficulté spécifique de devoir se construire
tout en agissant, de la mise en place du corpfodetonnaires a tous les échelons a la définition
de procédures techniqgues complexes et adaptéesités ttes situations, dans un contexte
administratif et économique en constante évolutibaussi. La question des moyens humains et
financiers pouvant étre dévolus a 'administragour réaliser la tache qui lui est impartie se pose
au Viét Nam comme partout ailleurs. L'administratifonciere a des besoins humains et
financiers qui demeurent importants, en particuberx échelons les plus bas (communes,
districts) ou le personnel est généralement peyasi formé. Mais les aspects techniques et
financiers ne sont pas tout. Une analyse, mémesigres des principales réalisations de
I'administration, montre que celle-ci répond avémit, comme le fait aussi la législation, aux
urgences et aux priorités du moment, reflétanhésstations politiques.

C’est le cas par exemple de la priorité qui futbdia@ accordée, a partir de la fin des années 1980,
aux espaces ruraux, terres agricoles et terresti@res dans une moindre mesure, et aux espaces
les plus peuplés et les plus demandeurs de I'gitocacomme le delta du fleuve Rouge, ce qui
explique bien des disparités observees. Aujourdiwibanisation et le développement industriel
concentrent les efforts dans de nouveaux espacikestéalité de I'ouverture économique (comme
I'adhésion a 'OMC) rend nécessaire le passageedallocation en quantité a un travail sur la
qualité et la durabilité du systeme d’enregistreim€e que traduisent, par exemple, les objectifs
du programme de modernisation de lI'administratiancé en 2002 ou, plus modestement, le
décret de 2004 obligeant I'établissement de ceatii de droit d’'usage des terrains selon un
modele uniforme sur tout le territoire vietnamien.

Cette disposition appelant a une homogénéisatisnpdecédures de titrisation pointe une autre
des difficultés de l'administration fonciére ceidra celle de composer avec les pouvoirs
provinciaux. Le travail réalisé dans la provinceBieh Duong a en effet permis de montrer qu'’il
se produit beaucoup de choses lors du passagécthelbn central a celui de la province.

Un exemple significatif des distorsions liées aussage entre échelons est celui de la
planification. Le plan initial de dix angy hach) qui couvre I'ensemble de la province est un
document approuvé au niveau central par le Premieistre et constitue le seul document légal
faisant foi & cet échelon. Cependant, dans les, feét plan n’a guere de réalité : le processus de
proposition ascendant et de validation/correctiescéndant est problématique a plusieurs égards
et remet en cause I'application du plan. Des déesléemporels importants se produisent (a Binh
Duong, le plan 2000-2010 a été approuve au niveauggoamental en 2005, soit cing ans avant
la fin du plan en question), obligeant les provisnéecomposer avec des plans non validés et les
sous-divisions administratives a prolonger les plaalidés, et donc les plans antérieurs. La
nécessité d’'un retour de validation de niveau natiavant I'adoption des plans au niveau
districtal et communal, alors que la province dianmiéja pour les districts, contribue a rendre la
planification inopérante a ces échelons, ce quietesmjourd’hui en question la planification de
niveau des districts. La planification pose ausgirbbleme de la multiplicité et des intentions des
acteurs qui y sont engagés. D’un c6té, la plariioaprovinciale est entierement sous la houlette
du MoNRE qui est a la fois maitre d’ceuvre (ce geishpas toujours le cas —Lao Cai par
exemple) et décideur & ce niveau, posant le prablien’objectivité de la procédure. Cela n’évite
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pas cependant que des désaccords se produisenti@yant alors lieu entre échelons, le niveau
central n"approuvant pas toujours les plans deaniy@ovincial et montrant ainsi les limites de la
décentralisation.

Paradoxalement, le probléme de la planificatiomigoaussi les limites du centralisme. Les plans,
nous lI'avons noté, ne sont en effet approuvés gsetardivement et les provinces ne disposent
pas des moyens de contrbler I'application des plaasqui leur laisse une grande marge de
manceuvre. Marge dont une province tres dynamique@ Binh Brong a grandement besoin
pour pallier les déficits des plans, largement praddes d’anticiper les évolutions en cours. Le
réle que semble vouloir conserver Hanoi en materplanification de 'usage des sols pose bien
entendu la question de sa capacité a maitrisaniesix locaux dans un contexte d’évolution tres
rapide. Que penser d’'un Office foncier devant séalicontrbler et proposer a validation des plans
détaillés sur dix ans pour cinquante-sept provinekss-mémes d’'une grande diversité ? Pour la
seule province de Binh Wdng, la gestion de l'occupation du sol souleve treigeux
fondamentaux et contradictoires : l'accueil desedtigseurs étrangers, l'extension des zones
résidentielles et le maintien des zones rizicoked'leévéaculture. Outre la gageure technique,
I'Office foncier a-t-il la capacité de prendre eompte la dimension sociale et économique des
arbitrages qu'il doit rendre ?

Une autre question qui se pose avec acuité danpréssnces est celle de la place faite au
domaine privé. Aujourd'hui, I'équilibre entre pubkt privé évolue rapidement au Viét Nam et
crée des tensions entre échelons d’administratiodeedécision, ce a quoi n’échappe pas le
domaine foncier. Un exemple révélateur est celulidstallation des projets d’investissement
privés. Depuis I'amendement de 2001 les provinagsla possibilité de convertir des terres
agricoles en terres industrielles sur des supesfidépassant un hectare (mais inférieures a deux
cents hectares), ce qui leur donne la possibéditéc des formalités et des durées réduites (car ne
devant plus passer par le niveau central), de dppel des projets industriels beaucoup plus
conséquents que par le passé. Depuis le décré@Indel 2004, les projets peuvent par ailleurs se
mettre en place en dehors des zones ou parcs lgEssigy compris lorsqu’ils sont a 100 %
étrangers, mais ne peuvent pas s’établir dansates 2xistantes. Cette possibilité, combinée aux
retards de planification, laisse une marge de maremonséquente aux provinces pour répondre
aux demandes des investisseurs.

Cette plus grande autonomie laissée aux provirticagxeinvestisseurs privés est accentuée par la
création en 2004 des « organisations de dévelopgenhes fonds fonciers ». Le probléeme
récurrent des installations est en effet celui dexlalités d’expropriation, en particulier les
indemnisations, des personnes détenant les drogage. Ce probléme n’a longtemps pas été
réglementé et a été traité au cas par cas pardesmpes ou par I'Office foncier. Dans la loi de
2003, I'Etat apparait toujours comme le principetear de la répartition des terres en reprenant le
terrain pour le réattribuer immédiatement aux itigesurs. Depuis 2004, I'Etat s'est désengagé
des transactions intervenant lorsque les terrains ipris en créant une nouvelle personnalité
mandatée par I'Etat pour gérer les transferts dedeles « organisations de développement des
fonds fonciers ». Leur principale tache est de bfraples démarches des investisseurs en leur
proposant un unique interlocuteur, de gérer lesisgorovenant des terrains récupérés par I'Etat
apres décision des organes compétents et de prépargerrains avant qu’ils ne soient remis aux
investisseurs. Or ces organisations n’ont pas aléédorte. Leur création n’est pas obligatoire et
elles sont placées sous la responsabilité de deunistares, le MONRE et le ministére de
I'Intérieur. Leur forme est floue, y compris lewhélon de compétence, celui-ci pouvant étre de
niveau districtal ou provincial. Ces organisationsn commerciales mais pas totalement
publiques, n'ont pas non plus de capacité finaegmopre, car ne dépendant pas directement du
Comité populaire provincial. Pour toutes ces rassogiles peinent a étre indépendantes des
structures dont elles sont censées harmonisercctess, ce qui corrobore I'impression négative
gu’elles laissent a certains fonctionnaires harmigoi les considerent comme une barriere
supplémentaire plutdt que comme un élément deitid@mh des investissements. De leur c6té et
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pour les mémes raisons, les expropriés ne sonnas< indemnisés depuis la mise en place des
« fonds fonciers » et de leurs organismes de gestimbsence de ressources propres rend
problématique la capacité de cet organisme a nsebities fonds pour les indemnisations et son
réle centralisateur ne remet pas en cause la ¢tépdei décision des différents organismes
impliqués dans les projets d’investissements, atdeurs potentielles exigences financiéres, au
dépens des expropriés.

La réponse apportée par le gouvernement pour ré@@uck problemes des expropriations dans la
province de Binh Dong est celle de la création, pour une période poiigade cinq ans, d'une
compagnie privée par action qui doit récupérerndesains et indemniser les utilisateurs actuels.
La partie problématique de I'installation des irtisseurs est donc transférée au prive, laissant a
cette institution le soin de gérer les problémeésltguprovoque.

Une conséquence probable de ces nouvelles modaBtés spéculation fonciere. En effet, le
transfert du risque des transactions vers le grougrait avoir pour effet d'accroitre la valeur des
terrains, notamment par le simple fait qu'une padé ces derniers doit étre dévolue a la
relocalisation des anciens utilisateurs. Cettagdds terrains — dédiée a I'habitation et doneed'u
valeur importante — pourrait alors servir & amoltis éventuelles pertes en cas d'encheres
insuffisantes par exemple, ou tout simplement aodtce les revenus fonciers grace a la partie
laissée a destination de I'habitat. Dans ces dondjtl'immobilier subirait une hausse importante
des prix comme c'est déja le cas dans les métmpole

Pour nos interlocuteurs hanoiens — cadres au niceatral — il est souvent présenté comme
problématique que les provinces aient acquis unbmertoujours plus grand de prérogatives en
matiere fonciére : modification de l'usage du sogdalités d'indemnisation, mais aussi fixation
des prix officiels des terrgainsi que le montre nettement I'exemple du Binfvily), dimension
des fermes agricoles, etc.. Pour eux, la situait@rmédiaire actuelle, caractérisée par des
provinces dotées de pouvoirs relativement impostamiis en situation de tampon entre I'Etat et
les investisseurs privés, leur parait source dgdes et de corruption.

La corruption, sujet qui n'est jamais bien loin delui du foncier, est en effet tres souvent
associée, aussi bien par les cadres viethamienpajuies acteurs et observateurs extérieurs, au
réle de I'Etat, ou plus précisément aux modalitégahcontre/discussion entre acteurs publics et
acteurs privés. Dans le cas du foncier, la questgpose avec une acuité particuliere au niveau
provincial, cet échelon ayant récemment acquisauv@r de décision important, lui permettant
de capter, au détriment de I'Etat mais aussi ai a#s échelons inférieurs, les revenus que
procurent la mise en ceuvre de nouveaux investisgsnteut en fournissant localement des
emplois et en enrichissant potentiellement la prowi a plus long terme si les projets se
développent. Dans la province de Lao Cai, par eknips enquétes montrent que certains
investissements ont été autorisés sans étude s@rgnéalable et qu'il peut se produire des
détournements des objectifs affichés du projetesistbus locations des terrains obtenus pour des
projets non conformes a ce qui avait été prévue Bace constat, nos interlocuteurs ne proposent
pas tous des solutions identiques, les uns préféaa recentralisation, I'échelon central étant
préetendument mieux armé pour négocier avec desragbeivés puissants, les autres pronant au
contraire une plus grande libéralisation de facoédaire le role des acteurs publics. Au cours des
cing derniéres années, I'Etat a plutét donné ra@mon derniers, en remettant au privé certaines
taches délicates et en approuvant des projets tewaéliorer la transparence des opérations
fonciéres, I'administration devant garantir le foaonement du marché. Mais le principe d’'une
planification centralisée n'a pas encore été remns cause et certains domaines restent
extrémement encadrés, les protégeant et les fagildans le méme temps.
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Le foncier agricole : secteur « protégé » ou « sacr  ifié » ?

Les domaines agricoles et forestiers (ou domaineag au sens large), sont des domaines
maintenus depuis quinze ans dans un état relagidldment et d'immobilité. Cet état censé les
protéger (et protéger leurs usagers) les rend edifau fragile face aux dynamiques du foncier
urbain et/ou non agricole (industriel et commerdaal loisir, etc.)

L’état du foncier agricole aujourd’hui trouve lamgent son origine dans I'histoire. La question
fonciére au Viét Nam est en effet, depuis la ré&witucommuniste, une question rurale, dont
I'histoire est étroitement liée aux réformes menéass les campagnes : réforme agraire,
collectivisation puis décollectivisation. Cette thise se prolonge apres [Boi Moi jusqu’aux
débuts des années 1990 et connait son point d'@¢eela loi fonciere de 1993. Comme celle de
1988, cette loi est une loi sectorielle car se grapant quasi exclusivement du foncier rural,
agricole et forestier, et laissant de coté fonoidrain et non agricole. Il s'agit, a cette date, de
légaliser et d’'organiser lindividualisation de fanure fonciere dans les campagnes. Cela se
traduit par une loi qui accorde — sous couvert'lBeai et non plus des coopératives — des droits
individuels fondamentaux aux usagers des terrasags. Cette loi organise aussi la répartition
des terres entre les usagers et protege I'usageolegrDes droits associés sécurisent les droits
d’'usage, mais ceux-ci demeurent accordés temporairepour une durée qui varie selon le type
de culture pratiqué (riziculture, cultures annuele pérennes). La dimension des superficies sur
lesquelles des droits peuvent étre alloués est fixiss reglementairement selon les types et ces
derniers ne peuvent étre modifiés en dehors dwedadr par une planification élaborée a Hanoi.
Cette loi donne alors lieu a la derniére redistidsudes terres agricoles d’envergure, elle relance
le découpage des terres forestieres et marquebleg d&in processus de titrisation (les certificats
étant devenus un droit des particuliers) a I'éehakitionale ce qui se traduit par une décennie
d’activité intense de I'administration fonciere aliérents échelons

Tout se passe ensuite comme si la question dudioagricole avait été en partie oubliée par la
législation, la question étant considérée commééeedl se produit bien en effet quelques
changements : les droits associés aux droits deusagt étendus (et passent de cing a dix), les
modalités de modification du statut des terres assbuplies, un nouveau statut d’exploitation de
grande dimension, les fermes, est mis en placdpdaion des droits d’'usage des terres
forestieres ne subit plus de contrainte de dutéeMais I'acces aux terres agricoles demeure trés
réglementé, en particulier par le maintien de dipes et de durées d’allocation maximales. Ce
statut spécifique permet de limiter les processascdmulation et de garantir un acces égalitaire
au foncier au sein de la population rurale. Seéoméme logique, les droits d’'usage alloués aux
foyers par I'Etat ne sont pas imposables et lawale la terre est fixée en fonction de la valeur d
la production agricole et non par comparaison d&quix des terres adjacentes (prix du marché),
ce qui doit permettre qu’elles restent accessilesfoyers ruraux, méme démunis. Mais le statut
spécifique du foncier agricole, en particulier ¢edu foncier rizicole qui est particulierement
protégé, joue dans certains cas en défaveur demrsfayraux en les enfermant dans des
exploitations de petite dimension et en les cogrant & faire un usage agricole de leurs terres.
La non imposition des terres agricoles est par plkerm facteur de sclérose du domaine agricole
en rendant économiquement peu intéressant la roatidh du statut de la terre ou sa vente lors
d'un changement d’activité. La fixation de la valedes terres agricoles selon celle de la
production pénalise par ailleurs les foyers expéspet obligés de céder leurs terres. Alors qu’en
dehors du monde agricole, les terres prennent afeuntrés élevée et que de plus en plus
d’'usagers peuvent accéder sans contrainte majaMreeaes agricoles par le biais de contrats de
locations de longue durée, les foyers ruraux soatément dans certains cas plus exposés gu’ils
ne sont protégés, ce qui se ressent de facon alague fois qu'une expropriation doit avoir
lieu! Ne sont-ils pas alors — avec I'agriculturesacrifiés a I'industrialisation et a I'urbanisatio
plutdt qu’ils ne sont protégeés ?

La réponse a cette question n'est pas aussi siguglde laissent supposer ces dernieres lignes. La
situation des foyers ruraux est en effet extrémenm&gale selon les régions. Le marché foncier
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(et les pressions qui s’exercent sur le foncierpes développé en dehors des grands deltas et la
conversion des terres agricoles n’'est pas toujoursenjeu immeédiat, rendant la législation
fonciere plus ou moins contraignante pour les feykrest des cas aussi ou la Iégislation protége
effectivement les foyers ruraux, comme par exendales celui des terres forestieres, dont les
droits sont alloués pour des durées indéterminéedayers, ce que certains cadres provinciaux
aimeraient bien remettre en question afin de pouaiduer (ou louer) des droits sur de vastes
superficies a des entreprises sans étre obligaséglecier avec des usagers. Des événements assez
récents, la crise alimentaire en particulier, @appelé au Viét Nam qu’il n’en avait pas fini avec
I'agriculture et avec les paysans et ont remisukestion du foncier rural sur le devant de la scéne.
En réponse a la crise alimentaire mondiale (eteaawgmentation considérable du prix du riz), le
gouvernement a décidé du gel de plus d’'un millidrectares de rizieres afin de maintenir la
production de riz au niveau de l'autosuffisanceyjusn 2050. Il a aussi lancé une campagne (les
« trois ndng ») dont I'objectif est de revalorigemilieu rural par rapport au milieu urbain et tlon
une des composantes réaffirme la gratuité de lriskgla terre agricole. Sans remettre en cause
son choix, vieux d’'une quinzaine d’années, de g@ger 'urbanisation et I'industrialisation, le
gouvernement, dans le texte introductif de sa campan faveur du milieu rural, reconnait le
danger qu'il peut y avoir a négliger I'agricultieesouhaite revenir sur son erreur.

Il est trop t6t pour savoir si le retour du « rusatjui a marqué I'année 2008 aura un impact
durable sur le foncier agricole et quel sera pément cet impact. Mais le gel des terres et
certaines des dispositions prises dans la campage trois ndng » montrent que ce foncier reste
un levier que le gouvernement n’hésite pas a awtioforsque le besoin se fait sentir. Le foncier
agricole, comme le notent certains cadres natignask un symbole du socialisme et son
reglement reste un élément crucial de la paix Edans une société encore tres largement rurale
et attachée a la terre. Cela place le gouvernefaeata un choix délicat. Il peut en effet souhaiter
conserver son contrdle sur le foncier en le maarédans son statut particulier. Mais comment
alors ne pas pénaliser ses usagers et devenir annkiderne, ouvert, s'appuyant sur une
agriculture compétitive ? A travers la questionfolocier agricole, c’est toute la question du réle
de I'Etat dans la voix du « socialisme de marclygipest posée. C’est aussi celle de la légitimité
du Parti communiste. Il est en effet possible deendre les hésitations (ou les approximations)
en matiére fonciére comme la manifestation d’uria@erpragmatisme d’Etat qui s'inscrirait en
continuité de celui de la période socialiste. Led@ions récentes du foncier remettent cependant
en cause les fondements méme de la légitimité dii danmuniste ce que le Parti, a travers le
gouvernement, pourrait chercher a atténuer en erant le statut spécifique du foncier rural. Le
Viét Nam s’acheminerait-il donc vers un fonciereux vitesses, une partie des terres — la grande
masse des terres agricoles et forestieres — gémme un bien commun par le pouvoir central
pour lintérét de la masse rurale de la populatieh,méme au-dela pour celui de tous
(alimentation), une autre partie mobilisée poutipiger a I'enrichissement économique du pays.

Les jeux d’acteurs autour du foncier

Ainsi que l'on peut aisément le supposer, la légté du Parti et les compromis a faire entre
idéologie socialiste et économie de marché ne prgmnt pas I'ensemble des acteurs du foncier
de la méme facon. Tous les acteurs, I'histoireede implication dans le foncier, le role qu’ils se

donnent et qui leur est donné, renseignent néarsmsin la place attribuée au foncier dans
I'exercice du gouvernement et précise — en la omafint — I'orientation nettement libérale des

évolutions foncieres.

L’histoire des acteurs du foncier se lit en filigeade celle des institutions fonciéres. Au moment
ou ces derniéres se mettent en place et ou leegioest convoqué pour répondre a la demande
pressante de mettre fin & [I'expérience colleckyisfaisant du foncier une question
particulierement sensible politiquement, le fon@st affaire intérieure. La premiére loi, celle de
1988, est alors rédigée sans regard extérieunstgagere de consultation horizontale, au plus haut
niveau seulement de la hiérarchie législative,t-céledire essentiellement par le Conseil des
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ministres et I’Assemblée nationale, elle-méme en immédiat par le Parti. Vingt ans plus tard, il

n'a d'ailleurs pas été possible de recueillir dmda@gnage d’acteurs ayant participé ou méme
seulement observé ce processus. Peu de temps kepd&hut des années 1990 voit la mise en
place du premier projet de coopération dans le dwrfancier. Mais cette coopération qu’entame
alors le PNUD en 1991 reste essentiellement teaknéd ne fut pas longtemps poursuivie. Quant
a la loi de 1993, elle fut elle aussi rédigée dassspheres les plus hautes, rendant difficile la
connaissance des acteurs impliqués. Quoique phgsiéo(plus du double) et plus détaillée que la
précédente loi, celle de 1993 reste aussi avahutoprogramme politique, une loi-cadre laissant
une large marge de manceuvre et d’interprétatiosifpilesdans le cadre de son application.

A partir de 1993, la question fonciére, sans devannexe, se banalise et s'externalise. Les
décrets d’application se multiplient, rendant rapient la loi de 1993 obsoléte et nécessitant des
ajustements importants en 1998 et 2001, avant quhouvelle loi clarifiant la situation soit
produite en 2003. Une administration fonciére weti@utonome se met en place et conclut des
accords de coopération importants et durablesaasxa I'origine pour le projet CPLAR signé en
1997) avec I'Agence de coopération suédoise (SIA)lte coopération déborde alors du cadre
purement technique pour s’intéresser a la réforeneadministration fonciere dans son ensemble
ainsi qu'a la législation en la matiére. A cettedgye se développent aussi nombre de projets de
coopération ne concernant pas directement le fontaéés y touchant localement au gré d’actions
liees au développement rural et a la gestion enngmentale essentiellement (allocation des
droits d'usage des terres agricole et/ou forestj@neation de cadastres, inventaires forestiey. etc
Les étrangers deviennent alors des acteurs deectiterviennent a différents échelons du foncier.
Dans le méme temps, le processus de rédactionldeftanciere devient plus ouvert aux cadres
vietnamiens et des projets de texte circulent desglifférents ministeres et dans les provinces
afin d’étre commentés. Le foncier devient progressient un sujet dont il est possible de discuter
et sur lequel les étrangers peuvent agir, perdapietie son statut de question d’Etat hautement
sensible.

Le Viét Nam n’a cependant pas achevé sa réforméondcier et celle-ci ne se fait pas sans
douleur. Les multiples expropriations dont sonttimes les foyers ruraux au profit de
'urbanisation et des intéréts privés industrialscommerciaux posent, par les manifestations de
mécontentement gu’elles provoquent, un probleméitle au régime de Hanoi qui mobilise le
plus souvent pour régler les conflits ses « bomehles » méthodes de gouvernement : silence et
interdictions et/ou désignations de responsablagd@missaires. De leur coté, les acteurs
étrangers considérent la réforme comme inabougaestent des pressions pour débarrasser la loi
des « archaismes socialistes » (comme le fait izt Isoit toujours propriétaire de la terre et le
traitement différencié des citoyens viethamienslest étrangers) et pour la rendre plus libérale
encore. Récemment (mars 2008), la Banque mondiald, il est possible de considérer qu’elle
est le symbole mondial du libéralisme, a signé rojep de coopération trées ambitieux dans le
domaine foncierland Administration Projegt ce qui la positionne aujourd’hui comme le cheef d
file des acteurs étrangers dans ce domaine. AloedaBanque mondiale fut longtemps écartée
de la coopération dans ce domaine, ce projet denvient au niveau central et dans plusieurs
provinces marque clairement un revirement de laigoé viethamienne quant au rdle de ses
partenaires étrangers dans le foncier.

Pourtant, 'exemple du foncier agricole montre a8t encore des domaines ou des hésitations
subsistent. Ces hésitations se manifestent damsvémgence des positions exprimées par les
différents acteurs internes du foncier, c'est-a-this cadres de niveau national et provincial ayant
participé a titre plus ou moins direct a la réfortes institutions foncieres. Ces cadres ont en effe
des discours produisant une apparente cacophoneeig@nt le foncier. Mais il est néanmoins
possible d’y mettre un peu d’ordre.

Tout d’abord, et contrairement a la plupart deswst étrangers dont nous avons recueilli les avis
(qui raisonnent essentiellement en termes écona@sjqucompris la société analysée en termes
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de pauvreté et de richesse, et percoivent I'intégra- par la normalisation — comme inéluctable),
les cadres se positionnent fréquemment en ternéetogiques. lls se préoccupent du moyen de
permettre a un esprit socialiste de continuer ansaifester (notions d’'égalité, d’équité, de

partage, de redistribution, de planification e@t,)au-dela, bien que cela soit rarement formalisé
ainsi, au Parti communiste de continuer a gouvetoet au moins de la méthode a suivre pour
rendre socialement acceptables les changementaien ¢

Parmi les cadres, deux positions assez antagosstesnifestent toutefois. D’'un coté, nettement
marquée chez les cadres de I'administration foaciéexiste une approche assez technicienne du
foncier ou dominent les préoccupations d’efficacédissi bien pour l'administration que la
législation, ainsi qu’une volonté de rendre autoade domaine foncier. Il s’agit de cadres en
relation directe avec des experts étrangers quptadbun point de vue « d’en haut », considérant
le développement du pays dans son ensemble aveasemintes liées aux processus
d’'urbanisation, d’industrialisation et d’ouvertur®e leur point de vue, le maintien d'une
propriété fonciére d’Etat est déja vide de senseefoncier doit se débarrasser des cadres
restreignant les dynamiques et les transactiongidogs : catégories de terres, catégories
d’'usagers, attributions temporaires, catégoriegroke etc. De 'autre c6té, représentés plutdt dans
notre échantillon par des membres du MARD, cert@iaeurs considerent plutot le foncier
comme une question qui ne peut pas étre détacls#eotdextes locaux et sectoriels, le foncier
agricole devant par exemple répondre aux besoifiagiéculture et des populations rurales alors
gue le foncier forestier doit répondre avant todea objectifs de protection de I'environnement,
etc. Contrairement aux premiers, ces cadres appeallplus d’Etat et pensent que la libéralisation
et la décentralisation sont déja allées trop IG@a.dernier type de discours n’est pas exempt d’'un
certain romantisme reposant sur I'idée d’'un ViétmN#ort ayant choisi une voix originale et
porteur de valeurs sociales fondamentales (égaétéurs rurales, etc.). Il est néanmoins réaliste
dans la mesure ou il se préoccupe d’'une activitéeguésente prés de 25 % du PIB annuel ainsi
que d'une population rurale encore largement ntajoei (75 % de la population totale, la
population active agricole représentant 65 % deolaulation active) et dotée d’'une capacité de
contestation qui se manifeste frequemment. Lestigussposée par le foncier au Viét Nam sont
finalement celles qui accompagnent partout la nmadis@ition libérale dans ce domaine : celle de
I'efficacité du marché pour résoudre le probléems ie€galités sociales et celle, en contrepartie,
du rdle que doit conserver I'Etat pour corrigefdactionnement du marché. Quel dispositif peut
assurer un acces éequitable au foncier ? L'équisdegteelle par I'égalité ainsi que le pratique le
Viét Nam ?

Aujourd'hui, le premier groupe d’acteurs est neéetrie plus influent en raison de la position

stratégique qu’occupe la plupart des personnesristituant dans I'administration fonciére, et par
I'appui qu’il trouve aupres de la coopération inegionale. C’est lui qui gére le foncier et le méne
vers une plus grande libéralisation. Mais la qoestile I'agriculture, des populations et des
espaces ruraux demeure un frein a cette libéralisaét si la seconde catégorie d’acteurs est
moins investie dans le domaine foncier, le rolecti@’a pu jouer récemment par exemple dans
I'élaboration et la mise en ceuvre de la campagse«deois ndng » montre que le pouvoir en

place est sensible a ses arguments, au moins ctumjelement.

Quelle place pour les systémes fonciers coutumiers ?

Les évolutions récentes du prix des denrées alairest (crise alimentaire mondiale) ont été
apparemment I'élément ayant déclenché le sursmiecBt porté recemment au domaine agricole.
Cet intérét a aussi été préparé sur le long teanéeg manifestations récurrentes provoquées par
les procédures d’expropriation, et aussi plus edament par le sentiment d’injustice que font
naitre les affaires de corruption liées au fon@ed’augmentation pharamineuse des prix du
foncier pour les populations qui ne profitent pasla manne fonciére. Devenu trop manifeste,
I'oubli du secteur rural a été reconnu par le gooement qui a pris des mesures destinées a lui
redonner de l'importance et a satisfaire les prtalus agricoles. Rien n’indique cependant
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actuellement que les spécificités du monde rutaneparticulier sa grande diversité, soient plus
efficacement pris en compte.

Les problemes que pose le systeme foncier actur ldadomaine agricole ne sont en effet pas
uniguement liés aux conséquences secondaires w speecifique dans lequel est maintenu ce
foncier. lls tiennent aussi a ce que ce statutiegue surtout par la multiplicité des contragmte
gu’il impose (catégories, limites temporelles edtides, etc.) et non par sa capacité a s'adapter a
celles du monde agricole, des populations commkewls pratiques et leur environnement. Le
foncier agricole se distingue donc du foncier ngricale a plusieurs titres, mais il a les mémes
caractéristiques fondamentales : celles de remasedes droits accordés individuellement pour
des usages définis administrativement, faisanadiédislation fonciere un carcan dans nombre de
contextes locaux.

La loi fonciere de 2003 introduit des innovations gtténuent ces contraintes. Elle officialise
notamment la création d’un type nouveau d’explmtatie grande dimension (les fermes) et crée
une nouvelle catégorie d'usagers, les «communad&spopulation » qui permet a des
groupements de détenir collectivement des drousatje sur des terres agricoles et forestieres qui
leur sont attribuées a titre gratuit sans limitatte durée et de superficie. Ces deux mesures ont
des objectifs tres différents : la premiere acoemiutét I'individualisation de la tenure, alorsequ

la seconde la remet en cause, reconnaissant parelde ne répond pas a toutes les situations, ce
qui parait immédiatement évident pour les systedeesléfriche-brdlis, mais est aussi réel pour
toutes les populations qui géraient les ressowaed’autres modes que sur un mode individuel et
foncier. Cette nouvelle catégorie découle d’expéritations touchant a I'allocation des droits
d'usage ayant été faites sur plusieurs années.aditylier par la GTZ dans des villages de
montagne. Il est possible de penser qu’elle décawsdsi du constat répété qui peut étre fait de la
non application de la Iégislation dans certaineslltés, soit qu'il y ait eu absence d’allocation,
soit que l'allocation ne modifie pas immeédiatemésg pratiqgues. Cette nouvelle mesure est
cependant elle-méme tres contraignante, tant equceoncerne les conditions de constitution
d'une « communauté », que des démarches qu'ellesade et du cadre qu’elle impose a la
gestion collective. Elles ont été décrites commantetires rares (beaucoup de cadres ne
connaissent pas cette disposition) et associées prdjets de développement étrangers.

Alors quelle place pour les systemes fonciers cuigts ? Cette place n’est pas prévue ou de
facon tres insatisfaisante dans les institutiossmaintien d’'une grande diversité des situations
locales semble finalement découler des hésitatgprissont encore celles du gouvernement
concernant le foncier agricole. Les systemes coigiisnpeuvent subsister dans I'entre-deux créé
par la cohabitation d’acteurs ayant des positiorer@sdivergents concernant cette question, ainsi
que sur le role de I'Etat. lls sont aussi rendussiides par I'abandon relatif du monde rural, en
particulier lointain, ce qui s’y produit n’étant paonsidéré comme important tant que cela ne
remet pas en cause les objectifs d’urbanisatiod’iatiustrialisation. Aussi, le regain récent
d’intérét pour ce domaine peut potentiellement mkacapacité de relancer le sujet des systemes
considérés comme non conformes avec la mise er gdlan Etat moderne, que ce soit en raison
des pratiques agricoles, comme celles de défrichiésbou par le fonctionnement de systémes de
pouvoir locaux originaux. Les systemes coutumiesbsistent aussi tant que le projet du
développement d’'une agriculture intensive de typustriel n’est pas soutenu efficacement et
partout. Bien qu’il ne soit pas compatible avecgl@nde majorité des systémes fonciers
coutumiers, le régime spécifique accordé aux teagegoles permet a ceux-ci d’échapper a une
compétition trop forte par le développement d’'atdv selon des modalités que les systemes
locaux coutumiers ne prennent pas en compte (et darquelles ils devraient s’adapter) et/ou
I'apparition et le renforcement du réle d’acteursiégers au systéme.
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A.1.1. Le systéme hiérarchique de la gestion fonci

fonciere de 2003

ere selon la loi
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A.1.2. Le processus d’élaboration des lois selon la constitution amendée de 1992

Assemblée Nationale (AN) Gouvernement Président
Pouvoirs constituant et législatif Organe exécutif de I'Assemblée nationale
- Adopte les lois par un vote favorable de plus - Garantit 'application de la Constitution et de la loi par Publie la
de la moitié de ses membres tous les autres organes d’Etat Constitution
- Annule les actes pris par tous les autres - Organise et dirige les actions de diffusion de la les lois et ’
Organes de I'Etat Constitution et de la loi au sein du peuple; les
¢ A - Soumet des projets de lois, d'ordonnances et ordon-
: d’autres textes a I'’AN et CPAN
Comité Permanent de 'AN ' - Prend des décisions et des décrets nances
Eﬁ - Interpréte la Constitution, les lois et les ordonnances; Annule|  Premier Ministre
L -Adopte des ordonnances sur les questions - Annule les décisions, circulaires ou directives des
qui lui sont confiées par AN > ninistres et des autrés membres du Gouvernement
- Interrompt les textes de tous les organes d'Etst | | - - Annule les décisi les directi des Comité
sauf de I'’AN et en propose I'annulation & I'AN <-- nnuie Ies decisions, 'es directives des Lomites
- Annule les textes qui sont contraires a Propose populalrgs et des Pres!dents des Comités populaires
ses ordonnances et des provinces e,t de_s villes ) _ _
Lo - Interrompt I'exécution des résolutions des Conseils
applique populaires des provinces et des villes
Président de I'AN et en propose I'annulation au CPAN
- Signe et authentifie les lois et les résolutions de 'AN Les Ministres
- Prennent des décisions, des directives et des circulaires
- A
Annule Interrompt / Annule i Applique
¥ X V—
& Conseil Populaire _ Comité Populaire
i Dépositaire du pouvoir d'Etat au niveau local Organe exécutif du Conseil Populaire
5
0s .
Oz - Prend les résolutions sur les mesures permettant - est chargé de I'application de la Constitution, des lois, des textes
% o gg Igaa?:rtllsrt:fu{i%snpgftdgtsIlsgpgﬁar?isgau ocal des organes d'Etat supérieurs et des résolutions du Conseil Populaire
O g - _ . <------- - - prend des décisions et des directives
g S - Sensibilise la population au respect des lois .
s applique
@
=S
©

Source : d’'aprés, S.CLa constitution de la République socialiste du Wétmde 1992 Traduction de la Maison du droit viethamo-fraseai
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A.1.3. Organisation du systéme politique viethamien
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Source : Fforde «tl., 2003,Decentralisation in ViethanSAID.
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A.1.4. Organigrammes du MoNRE

Selon le site du MoNRE

somu&nai
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Source : site du MoNRE http://www.monre.gov.vn/monreNet/Default.aspx?t=tdielo,

mai 2008.

Selon ’Agence vietnamienne de la protection de Feironnement (une des
quatre agences du MoNRE)
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DEPARTMENT OF LAND: LAND INVENTORY AND COMPANY FOR LAND AND
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APPRAISAL [ | INFORMATION CENTRE CARTOGRAPHICAL
PUBLISHER
DEPARTMENT OF JOURNAL ON NATURAL
HYDROMETEOROLOGY RESCURCE AND ENVIRONMENT COMPANY FOR
—— HYDROMETEOROLOGICAL
DEPARTMENT OF SCIENCE INSTITUE OF RESEARCH MATERIALS
AND TECHNOLOGY FOR GECLOGY & MINERALS
|| ENTERPRISE FOR
DEPARTMENT OF INSTITUTE FOR THE SCIENCE HYDROMEEQOROLOGY
PLANNING AND FINANCE OF LAND SURVEY & CARTOGRAPHY
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Source http://www.nea.gov.vn/english/organization/MONRE/sobo_eng.jpgmai 2008.
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A.1.5. Catégories d’'usagers et modalités d’obtentio

des droits d’'usage de la terre

n

Catégories d'usagers Modalités Usages des terres| Usages des terre§ Usages des terres
d’obtention des attribuées sans attribuées avec louées
DUS redevance redevance (moyennant un
fonciére* fonciére loyer)
1. Groupements: organes d'Etat, Pour tous : Recherche, Groupements Groupements
organisations politiques, groupementsnouveIIe expérimentation économiques : économiques :
économiques, services publics, unités, ., - agricole, foresterie . .
. %ttnbutlon - projet - projet
des forces armées, groupemen etc., b . b .
économiques réattribution du d’investissement | d'investissement a
Usage agricole agricole, gricole,

DUS antérieur

(forces armées),

construction

construction

- location Constructions en d’habitations, d’habitations,
Pour les vue du relogement| - production non | - production non
groupements . Usages publics agricole, agricole,
économiques : . commerce commerce)
(services,
- transfert infrastructures,
etc.)
2. Individus et foyers vietnamiens Nouvelle Usage agricole en | Habitation Usage agricole en
attribution faire-valoir direct faire valoir indirect

(selon quotas

Production non

+ superficies

Reattnbupc_m du légaux) agricole allouées avant
DUS antérieur
Espaces forestiers Commerce 1999 en
Transfert . L . dépassement des
a usage spécial ou| Construction A
. ) . .| quotas actuels
Location de protection d’ouvrages publics
a but lucratif Production non
agricole
Commerce
Construction
d’ouvrages publics
a but lucratif
. . . Aucun
3. Communautés de population : Nouvelle Usage agricole Aucun
communautés de citoyens habitant danattribution
les mémes hameaux, villages ou Réattribution du
agglomérations ayant les mémes us et DUS antérieur
coutumes ou appartenant a une méme Location
famille.
I - . Aucun
4 . Institutions religieusesdont les Nouvelle Constructions Aucun
pagodes, églises, couvents, écoles, efcattribution religieuses
q
Réattribution du (éi%?gges)’ temple
DUS antérieur
5. Organisations étrangeres exercant | Location (loyers | Aucun Aucun Construction de

une fonction diplomatique,

organismes de I'ONU, agences et
organisations intergouvernementales

annuels ou en un
seule fois)

11%

locaux
professionnels
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6. Vietnamiens ayant une résidence | Nouvelle Aucun Projet Projet
permanente a I'étranger,réalisant des| attribution d’'investissement : | d’investissement :
investissements de maniére réguliére jauocation agricole, . agricole, .
Vitmam ou reverus 3 nstallerde | 1 Comsun | ot
maniere stable p(r)asgisb(leer deic a

logements Pro_duc'uon non Pro_ductlon non

d'habitation agricole, agricole,

. . commerce commerce

rattachés au droit

d'usage des

terrains

d'habitation
7. Etrangers : personnes physiques ef Location (loyers | Aucun Aucun Projet
groupements étrangerséalisant des | annuels ou en une d’investissement :
investissements au Vietham seule fois) agricole,

construction
d’habitations

Production non
agricole,
commerce

* La traduction francaise de la loi de 2003, donlae définition suivante de la
redevance : I'expressidinedevance fonciere$'entend de la somme d'argent que l'usager
des sols doit payer pour l'usage d'un terrain deter et attribué par I'Etat a titre onéreux.

Le texte original n’est guére plus claif Tién sr dung dét 1a s tién ma ngroi sir dung dit
phai tra trong tdng hyp doc nha mdc dat c6 thu tén sr dung dit ddi voi mot dién tich dit

xacdinh ».

** Plus précisémentsuperficies allouées avant 1999 en dépassemenjuidas actuels
dont les durées d'usage ont expiré, superficiesuéfls avant 1999 en dépassement des

quotas actuels, déduction faite des terrains aqgrisransfert.

Source : loi fonciére de 2003, présentation siriglif
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A.1.6. Catégories de terres, durées d’attribution e

maximales susceptibles d’étre attribuées

t superficies

DUS permanents (1)

DUS a durée déterminé

(usager / durée
maximale)(1)

Superficies

Terres agricoles

¢S

a) terres destinées aiuxCommunautés de IFV : 20 ans IFV : 3 ha (total at+f+g 5

plantations annuelles population GE - 70 ans max 5 ha)

b) terres destinées auxCommunautés de IFV :50 ans IFV : 10 ha dans les plaing

plantations pluriannuelles population GE - 70 ans (350 hr?am(?;(n:i IaeJ;Hr%o:ntggi
(25 ha max si a+f+g = 5ha)

c) terres forestieres a usag€ommunautés de IFV : 50 ans IFV : 30 ha (25 ha max 9

de production population GE - 70 ans a+f+g = 5ha)

d) terres forestieres a usagdout ayant droit IFV : 30 ha

de protection

e) terres forestieres a usagé@&out ayant droit Non spécifié

spécial

f) terres destinées @Communautés de IFV : 20 ans IFV : 3 ha (total a+f+g 3

l'aquaculture population GE 70 ans max 5 ha)

g) terres destinées a [|aCommunautés de IFV : 20 ans IFV : 3 ha (total a+f+g 3

saliculture population GE 70 ans max 5 ha)

h) autres terres agricoles Non spécifié

Terres a usage non agricole

a) terres d'habitation dans legout ayant droit Non spécifié

zones rurales et urbaines

b) terres destinées a Ja GE, IFV : 70 ans Non spécifié

construction de bureaux et de

locaux de production (no
agricoles)

n

VRE et étrangers** : 50

ans

Organisations étrangéred a

fonction diplomatique :

99 ans
c) terres destinées a JaTout ayant droit Non spécifié
défense et sécurité nationale
d) terres destinées a Jandividus et foyers GE,IFV :70ans Non spécifié
produc_tlon non agnco_le : vietnamiens VRE et étrangers™ : 5(
industries, commerces, mings

ans
e) terres destinées a l'intérét) Comités populaires dgsSi location a des tiersFonds de terrain agricole : |5
public : agriculture, communes,  districts, (IFV, GE) : 5 ans % max de la superfici¢

infrastructures, éducation,
santé, vestiges historiques,
culturels, sites naturels

provinces, etc.

agricole des communes
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f) terres utilisées par dgsTout ayant droit Non spécifié
institutions religieuses

g) terres occupées par de3out ayant droit Non spécifié
maisons communales,
temples, pagodons, maisons
de culte des ancétres;

h) terres a wusage deTout ayant droit Non spécifié

cimetieres

i) réseau hydrographique Tout ayant droit Non gigéc

j) autres espaces Non spécifié

Terres dont l'usage n’a pas Selon les disposition| Selon les  dispositions
encore été déterminé* relatives  aux  terrey relatives aux terres agricoles

agricoles a, b, c,fetg. | a,b,c, fetg

(1) Les DUS sont obtenus par attribution dansaedes DUS permanents, par attribution ou location
dans le cas des DUS temporaires.

* Ces terres peuvent étre attribuées a des indveddoyers vietnamiens afin d'étre utilisées seédémn
usages a, b,c, f et g. Elles ont alors les mémegtgaistiques mais la superficie qu’elles représan
ne s'impute pas a la superficie maximale de teteesatégories a, b,c, f et g attribuées.

** Cette durée est portée a 70 ans si les investissits nécessitent une gestion sur le long terme et
dans le cas des régions éloignées et difficiles.

IFV : Individus et foyers vietnamiens ; GE : groopmts économiques ; VRE = Vietnamiens ayant
une résidence permanente a I'étranger.

Source : loi fonciére de 2003.
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A.1.7. Donneurs étrangers impliqués dans le secteur leégal en
octobre 2006
1 2 3 4
Pays/région Principaux bailleurs Main subjects Support for | Legislative | Institutional | Accessto | TOTAL
implemen support | building and justice
tation of law
LSDS implementati
on
Etats-Unis USAID/USVTC BTA, WTO, anti dumping, 10] 8| 7 25
international treaties,
Intellectual property rights
Japon JICA/LCP/DHRD  JWTO, Property rights, 8 4 12
competition, nuclear
Suéde SIDA Land, environment, justice, 1 3 7 1 12
childhood, HIV/AIDS
Australie AusAID anti dumping, international 6| 3 2 11
treaties, national boundaries
Danemark DANIDA National assembly, justice 1 3 3 1 8
Canada CIDA WTO, competition, justice 3 3 1 7
France MAE justice, property rights 4 1 5
registration (notariat), nuclear
Allemage FES/ GTZ 2 1 3
Belgique 2 2
Espagne AECI 2 2
Korée KOICA 2 2
Norvége NORAD/Norway 1 1 2
Pays-bas SNV 1 1 2
Suisse SDC 1 1 2]
Ireland Ireland embassy 1 1
Italy 1 1
Nelle-Zélande 1 1
Royaume Uni DFID 1 1
Asie ADB secured transactions 3 1 4
Europe EC/EPO WTO, Intellectual property 5 8
rights
International UNICEF gender, women, childhood 30 39 69
and youth, traficking
UNIFEM women, gender, girls 4 10 3 17|
UNDP State bodies, very diverse 1 7 3 3 14
WHO violence, health 3 2 5
UNODC 3 3
WB 2 2
UNAIDS 2 2
IAEA 1 1
UNWTO 1 1
Total 1 50 56 7 114}
Nombre total d'occurrences 5 102 96 22 225
Nbre total de "projets"” 1 96 92 24 213

Abréviations
ADB:

AECI:
AusAID:
CIDA:
DANIDA:
DFID:

Asian Development Bank

Agencia Espafiola de Cooperacion Internaci@®panish International Cooperation Agency)

Agency for International Development of #talia

Canadian International Development Agency

Danish International Development Agency

United Kingdom Department for Internatiomatvelopment
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EC: European Commission

EPO: European Patent Office

FES: Friedrich Ebert Stiftung (Germany)

GTZ: Deutsche Gesellschatft fiir Technische Zusananhbeit (German Tecnical Co-operation)
JICA/LCP: Japan International Cooperation Agencygdl&ooperation Project
IAEA: International Atomic Energy Agency

KOICA: Korean International cooperation Agency

NORAD: Norway Agency for Development

SDC: Swiss Agency for Development and Cooperation

SECO: State Secretariat for Economic Affairs oft3ariand

SIDA: Swedish International Development Agency

SNV: Netherlands-based International Developmega@isation

UNDP: United Nations Development Programme

UNICEF: United Nations Children's Fund

UNIFEM: United Nations Development Fund for Women

UNODC: United Nations Office on Drugs and Crime

UNWTO: World Tourism Organisation

USAID: Agency for International Development of tbeited States

WB: World Bank

WHO: World Health Organisation

WTO: The World Trade Organisation

Source :The matrix on on-going donor-government coorperaifio the legal sectomuupdate in october 2006
projet VIEO201, vie02015.vh@undp.org
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A.1.8. Organigramme du Comité populaire de la provi nce de Binh Duong: les structures principales
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A.1.8. Organigramme du Comité populaire de la provi
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A.2. Chronologies
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A.2.1. Chronologie des principaux textes fonciers d epuis 1953

Année |[date Nom

1953 04/12/53 |Loi établissant la réforme Fonciere (République Démocratique du Viét Nam -
RDV)

1962 07/07/62 |Circulaire No 73/TTg du prmeier Ministe sur la gestion des terres privées qui
sont louées, laissées sans maitre ou ne sont pas utilisées dans les périphéries
urbaines et les villes (RDV)

1969 01/05/69 |Statuts de la collectivisation de haut niveau

1971 28/06/71 |Résolution No 125/CP du conseil des ministres sur 'amélioration de la gestion
fonciere (RDV)

1972 15/03/72 |Décret No 47/CP du conseil des Ministres promulgant la réeglementation
provisoire sur une sélection de projets de construction et de gestion des terres
de construction (RDV)

1973 16/12/73 |Résolution No 28/CP du conseil des Ministres sur le relogement des
populations lors du nettoyage des rives des cours d'eau (RDV)

1974 25/05/74 |Décision No 129/CP du conseil des ministres promulgant des décisions
politiques concernant I'extension des espaces agricoles et le développement de
la foresterie dans les coopératives des régions de montagne et de moyenne
montagne (RDV)

1975 05/03/75 |Décret No 01/ND/75 du Gouvernement révolutionnaire provisoire de la
républigue du Sud Viét Nam sur les politiques fonciéres

1976 20/08/76 |Directive No 235 CT/TW du Comité central du Parti des Travailleurs du Vietnam
sur la réalisation de la résolution du Bureau Politique concernant le foncier dans
le Sud.

1976 25/09/76 |Décision No 188/CP du conseil des ministres sur la politique consistant & abolir
de fagcon absolue les vestiges de la propriété fonciere et toutes les formes
d'exploitation coloniale et féodale dans le Sud (République Socialiste du Viét
Nam - RSV)

1978 14/12/78 |Decision No 318/CP du conseil des ministres sur l'abolition des formes
d'exploitation capitaliste dans le domaine foncier et promouvant des
ajustements fonciers dans les zones rurales du Sud (RSV)

1980 01/07/80 |Décision No 201/CP du conseil des Ministres sur la gestion uniforme des terres
et I'amélioration des la gestion des terres dans I'ensemble du pays (RSV)

1987 Loi fonciere

1989 01/02/89 |Décret No 13/HDBT du Conseil des Ministres sur la mise en ceuvre de plusieurs
guestionsurgentes sur le foncier

1989 23/03/89 JArrété 30/HDBT guidant la mise en ceuvre de la loi fonciere

1993 14/07/93 |Loi fonciere

1993 27/09/93 |Décret 64/CP - réglementations concernant l'allocation des terres aux foyers et
aux individus pour un usage stable et de long terme dans I'objectif de la
production agricole

1994 05/07/94 |Décret No 60/CP sur le droit de posséder des maisons d'habitation et d'utiliser
des terres résidentielles dans les zones urbaines

1994 05/07/94 |Décret No 61/CP sur l'achat, la vente et le marche des maisons d'habitation

1994 17/08/94 |Décret No 88/CP sur la gestion et l'utilisation des terres urbaines

1994 Décret 02/CP qui confirme la durée d’allocation des terres forestiéres pour 50
ans et précise les modalités de leur allocation

1995 24/01/95 |décret No 11/Ct3 détaillant la mise en ceuvre de l'ordonnace sur les droits et
obligations les particuliers et les organisations étrangeres louant des terres au
Viét Nam

1996 02/02/96 |Décret No 09/CP sur les régimes de gestion et d'utilisation des terres dévouées

a la défense et la sécurité
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Année

date

Nom

1996

Ordonnance sur les droits et obligations des organisations domestiques sur les
terres allouées ou louées par I'Etat

1996

Décret No. 85/CP donnant des dispositions détaillées pour la mise en ceuvre de
l'ordonnance sur les droits et obligations des organisations domestiques sur les
terres allouées ou louées par I'Etat

1997

Circulaire No. 293 - TT- DC sur l'allocation, la location et la sous-location de
terres aux organisation domestiques dans les zones industrielles et les zones
de production pour I'exportation

1998

02/12/98

Loi No. 10/1998/QH10 portant amendement de plusieurs articles de la loi
fonciere

1998

18/02/98

Directive No. 08/1998/CT-TTg du Premier Ministre qui insiste sur l'importance
de réviser la mise en oeuvre de la Loi Fonciere au niveau local, c'est a dire dans
les provinces et les villes

1998

06/03/98

décret No 14/1998/ND6GP sur la gestion de la propriété d'Etat

1998

20/08/98

Résolution 58/1998/NQ-UBTVQH10 sur les transacyions entre particliers de
maisons d'habitation effectués avant le ler juillet 1991

1999

29/03/99

Decree No. 171/1999IND-CP sur les procédures d'échange, de transfert, de
location, de sous-location, de transmission patrimoniale, d'hypothéque,
d'affecteiona un cautionnement et d'apport au capital d'une entreprise des
droits d'usage des sols

1999

19/04/99

Décret No 25/99/ND-CP sur les modalités de restitution des maisons
d’'habitation, le prix de la location des maisons d'habitation lorsqu'elles n'ont pas
encore été restituées pour I'établissement des droits de propriété des maisons
d'habitation tels que prescrits dans la résolution 58/1998/NQ-UBTVQH10

1999

28/08/99

Décret No. 85/1999/ND-CP portant amendement de plusieurs articles du décret
64/CP et ajoutant des dipositions concernant l'allocation de terre de marais
salant aux foyers et aux individus pour un usage stable sur le long terme

1999

16/11/99

Décret No. 163/1999/ND-CP sur l'allocation et la location de terrains forestiers
aux organisations, aux foyers et aux individus pour un usage stable et de long
terme dans l'objectif de la foresterie

2000

11/02/00

décret No. 04/2000/ND-CP sur I'application de la Loi No. 10/1998/QH10

2000

10/03/00

décret No 08/2000/ND-CP sur la sécurisation de I'enregistrement des
transcations

2000

Circulaire interministérielle No. 62/2000/TTLT/BNN-TCDC guidant la mise en
ceuvre de l'allocation, la location et la founiture de DUS pour les terres
forestieres

2001

12/07/01

Ordre No. 06/2001/L-CTN promulgant la loi No. 10/1998/QH10 portant
amendement de plusieurs articles de la loi fonciere

2001

28/09/01

Décret No. 66/2001/ND-CP portant amendement de plusieurs articles du décret
No. 04/2000/ND-CP

2001

01/10/01

Décret No.68/2001/ND-CP sur l'utilisation des terres et la planification de
l'usage des terres

2003

Loi No. 13/2003/QH11 - Loi fonciere

2003

17/06/03

Résolution No 15/2003/QH11 de I'Assemblée Nationale sur la dispense ou
I'abaissement des taxes d'utilisation des terres agricoles

2003

03/11/03

Décret No 129/2003/ND-CP du Gouvernement organisant le détail de
I'éxécution de la résolution de I'Assemblée nationale No 5/2003/QH11

2003

26/11/03

Order No. 23/2003/L-CTN de promulgation de la loi fonciére No. 13/2003/QH11
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Année [date Nom

2004 09/02/04 |Directive No. 05/2004/CT-TTg organisant la mise en ceuvre de la loi fonciere de
2003

2004 29/10/04 |Décret No. 181/2004/ND-CP promulgant la mise en ceuvre de la loi fonciere

2004 29/10/04 |Décret No. 182/2004/ND-CP sur les sanctions appliquées en cas de violations
administratives dans le domaine foncier.

2004 16/11/04 |Décret No. 188/2004/ND-CP sur les méthodes permettant de déterminer le prix
du foncier et sur les tranches de prix y étant assorties

2004 03/12/04 |Décret No. 197/2004/ND-CP sur les compensations, les aides et la
relocalisation en cas de récupération des terres par I'Etat

2004 03/12/04 |Décret No. 198/2004/ND-CP sur la levée des taxes foncieres

2004 07/12/04 |Circulaire No. 117/2004/TT-BTC guidant la mise en ceuvre du décret No.
198/2004/ND-CP

2004 Instruction No. 116/2004/TTC-BTC sur la mise en ceuvre de la réalisation de
l'arrété No197/2004/ND-CP

2005 08/11/05 |Décret No. 135/2005/ND-CP a propos de l'intégration des terres agricoles, des
terres forestieres et des espaces piscicoles au sein des plantations agricoles et
forestiéres d'Etat.

2005 14/11/05 |Décret No 142/2005/ND-CP sur le paiment des taxes fonciéres

2005 23/11/05 |Décision No 304/2005/QD-CP sur I'expériementation de l'allocation de terres
forestiére et de forfaits de protection de la forét aux foyers et aux communautés
populaires dans la région des Tay Nguyén

2006 24/01/06 |Décret No 13/2006/ND-CP sur la détrmination de l'utilisation des terres et le
calcul des prix sur les propriétés de toutes les organisations auxquelles le
gouvernement a attribué des terres dont I'usage se fait a titre gratuit

2006 22/02/06 |Directive No 05/2006/CT-TTg du Premier Ministre pour combattre les erreurs et
les fautes dans la continuitiation de la mise en ceuvre de la loi fonciere

2007 27/05/07 | Décret No. 84/2007/ND-CP portant certaines dispositions sur la délivrance et

les modalités d’exercice des droits d’'usage de terrains ("DUT"), sur les
réquisitions gouvernementales des DUT, les procédures de compensation,
d’assistance et de relogement qui suivent ces réquisitions, et sur les plaintes
relatives a I'exercice des DUT.
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A.2.2. Les références spatiales dans les constituti

depuis 1946

ons du Viét Nam

références a l'unité du territoire €

=

contenu relatif a 'unité du

érences aux di

visions du territoire

contenu relatif aux divisions

date nom contenu Jrticles territoire rticles administratives
1946 Constitution de 6 chapitres, |2 Le Viét Nam est un bloc 57 et58  Bo, provinces, districts, communes . Les
la République 70 articles monolithic et indivisible Bo et districts ne disposent pas d'un Conseil
Démocratique du comprenant le nord (bac Bo, le Populaire (élu au suffrage universel), mais
Viet Nam centre (trung bo) et le sud (nam disposent d'un Comité Administratif élu par
bo) [art.2] les conseils des échelons inférieurs.
1959 Constitution de 10 chapitres, |1 et3 Le terriroire du Viet Nam est 3;78,79 niveau 1 = Zones autonomes  (parties
la République 112 articles unique et indivisible du nord au inaliénables de la RDV), provinces et
Démocratique du sud [art.1] - La RDV est un Etat municipalités ; niveau 2 = districts , cités et
Viet Nam unique muttinational [art.3] villes; niveau 3 = villages, township,
uartiers, villages et hameaux. Toutes ces
unités disposent d'un Conseil Populaire élu
au suffrage universel
1980 Constitution de 12 chapitres, |1;5;9; 13 La RSV est un pays indépendant|113 niveau 1 = provinces et villes relevant
la République 147 articles et uni formé de terres directement du pouvoir central - niveau 2 =
Socialiste du Viet continentales, d'un espace districts ruraux, villes relevant du pouvoir
Nam aérien, d'eaux territoriales et provincial, capitale provinciale,
Iles [art.1] Etat uni formé par arrondissements - niveau 3 = communes,
toutes les nationalités vivant sur bourgs, quartiers urbains. Toutes ces unités
le territoire [art.5] territoire sacré disposent d'un Conseil Populaire élu au
etinviolable [art.13] suffrage universel et d'un comité populaire
1992 Constitution de 12 chapitres, |1;5; 9; 13; Idem 1980 118 idem 1980

la République
Socialiste du Viet
Nam - La
Résolution
N%51/2001/QH10
portant
amendement de la
constitution de
1992 est prise en
compte

147 articles

45
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références a la nature de la propriété éférences au foncier

=

date articles contenu articles contenu

1946 12 Le droit de propriété est garanti aux citoyens _
vietnamiens

1959 11 & 20; 40 formes de propriété des moyens de production: |12 Toutes les ressources minérales, les surfaces
propriété de I'Etat = propriété du peuple entier en eau, les foréts et les terres inexploitées
(sacrée et inviolable); propriété des appartiennent a I'Etat et sont la propriété du
coopératives = propriété collective de la masse peuple entier

des travailleurs; propriété des individus
appartenant a la masse des travailleurs;
propriété des capitalistes nationaux [art.11]

1980 17 a 28; 35; L'Etat assure aux travailleurs la maitrise entiere |19 et 20 La terre, les foréts, etc. appartiennent a L'etat
70; 79 de leur droit collectif sur les moyens de et sont la propriété du peuple entier [art. 19] -
production et la force de travail... [art.17] - La La terre est gérée par I'Etat selon une
terre, les foréts, etc. appartiennent a L'etat et planification d'ensemble de fagon a assurer
sont la propriété du peuple entier [art. 19]* - La une utilisation rationnelle et économique - Les
propriété socialiste est sacrée et inviolable [art. terres agricoles et forestiéres ne peuvent pas
79] étre utilisées pour autre chose sans

autorisation des organes compétents.[art.20]

1992 15; 17; 18; La structure économique [...] se fonde sur les 17 et 18 idem art. 19 de 1980 - L’Etat gére 'ensemble

21 a 23; 25; régimes de la propriété du peuple entier, de la des terrains conformément au plan

58; 60 propriété collective et de la propriété privée, d’aménagement et a la loi et garantit que
dont la propriété du peuple entier et la propriété l'usage des sols soit fait avec efficacité et
collective constituent le fondement [art.15] - conformément aux objectifs prévus. Il attribue
idem art. 19 de 1980 - Les biens appartenant des terrains aux groupements et personnes
légalement a toute personne physique ou morale physiques pour un usage stable et
ne peuvent étre nationalisés (sauf cas spéciaux durable.[art. 18] -

et moyennant une idemnisation selon le prix du
marché) [art.23] - Tout citoyen a la propriété sur
ses revenus, ses biens, son logement etc.
[art.58] - L’Etat protége le droit d’auteur et le
droit de propriété industrielle [art. 60] -

NB: le contenu du préambule n'est pas pris en compte

* l'article 19 de la constitution de 1980  stipule que : "La terre, les foréts, les riviéres les lacs, les mines, les ressources naturelles
du sous-sol, dans les eaux territoriales et sur le plateau continental; les entreprises industrielles, agricoles, forestiéres et
commerciales d'Etat, les entreprises bancaires et de l'assurance; les aménités; le systeme de transport ferroviere, par route rivieres,
mer et air; les digues et les travaux hydrauliques majeurs, les installations de défense; les systeme d'information et de
communication, la radio, la télévision, le cinéma; les instituts de recherche scientifique et technologique, les établissements culturels
et sociaux et toute propriété définit par la loi comme appartenant a I'Etat est la propriété du peuple entier".

* l'article 17 de la constitution de 1992  stipule que : "Constituent la propriété du peuple entier: les terres, les foréts, les montagnes,
les fleuves, les lacs, les sources aquatiques, les ressources du sous-sol, les ressources maritimes, les ressources du plateau
continental, les ressources de I'espace aérien, les apports en nature et les apports en numéraire investis par I'Etat dans des
entreprises ou des ouvrages relevant des différents secteurs économiques, culturels, sociaux, scientifiques, techniques,
diplomatiques, de défense nationale et de sécurité nationale ainsi que tous les autres biens appartenant & 'Etat conformément a la
loi"

*L'article 58 de la constitution de 1992  stipule que : "Tout citoyen a la propriété sur ses revenus légalement pergus, ses biens mis
en réserve, son logement, ses moyens utilisés pour la vie quotidienne, ses instruments de

production, ses apports en nature ou en numéraire investis dans les entreprises ou les organisations économiques. Pour les terrains
dont l'usage lui a été attribué par 'Etat, les articles 17 et 18 s'appliquent. L’Etat protége le droit de propriété légalement acquis et le
droit aux successions des citoyens"

Source : 2003The constitutions of Vietnanihe Gioi Publishers, Hanoi.
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A.2.3. Evolution des DUS des terres agricoles dans

les principaux textes fonciers depuis 1988

Organe responsable de

année |texte catégories de terre usagers reconnus durée des DUS superficie allouées droits associés devoirs associés I'allocation
cing : terres agricoles, terres
forestiéres, terres
d’habitation, terres a usage
spécifique et terres non sept: fermes d'état,
utilisées. Deux sous entreprises d'état, non spécifié - la loi autorise (1) : de 300 a 1000 m2 selon
catégories de terres institutions, unités de une allocation temporaire ou |les régions; (2) selon les (1) coopératives et groupes
agricoles : (1) terres a usage|l'armée, coopératives, selon un terme limité dont la|disponibiltés fonciéres et le de production agricole et
économique des familles et |groupes de production, durée est laissé au choix nombre de foyers des sylvicole; (2) comités
(2) terres de production organisations sociales et des autorités responsables |communes pour les terres respecter I'usage, mettre  |populaires des provinces et
1988 |Loi fonciére individuelle. individus. de l'allocation de production aucun en valeur la terre villes de niveau central
3 ha - mais précisé dans le
trois types: (1) les décret 64 de 1993 : 2ha au |cinqg droits dérivés: droits
six : terres agricoles, terres |organisation d'état nord et 3ha au sud pour les |d'échanger, de céder, de (1) Comités Populaires de
forestieres, terres (organisations cultures annuelles, 10ha louer, de laisser en provinces et des villes de
résidentielles rurales, terres |économiques, sociales et (20 ans pour les cultures dans les plaines et 30ha succession, d'hypothéquer. rang national; (2) et (3)
urbaines, terres a usage politiques, unités de I'armée |annuelles et I'aquaculture, |dans les montagnes et Usage a titre gratuit. Droit de Comités populaires des
spécifique et terres non et institutions), (2) les foyers |50 ans pour les cultures collines pour les cultures recevoir une certificat idem + protéger districts urbains et ruraux et
1993 [Loi fonciére utilisées. et (3) les individus. pérennes (tous usagers) pérennes_(tous usagers) d'usage. I'environnement des villes de rang provincial
foyers et individus : usage a
titre gratuit limité aux
pas de changement + a superficies spécifiées par la
I'expiration de la durée loi, a titre onéreux pour les
légale I'Etat doit réattribuer superficies en éxédent
Loi No. 10/1998/QH10 la terre si l'usager en pendant la moitié du temps
portant amendement exprime le vceu et a utilisé la réglementaire, au-dela
de plusieurs articles de terre selon la réglementation régime de la location. Autres
1998 |la loi fonciére pas de changement pas de changement en vigueur pas de changement usagers = location pas de changement
Ordre No. 06/2001/L- Idem + les comités
CTN promulgant la loi populaires des communes
No. 10/1998/QH10 et des quartiers peuvent
portant amendement donner en location les
de plusieurs articles de réserves de terre a intérét
2001 |la loi fonciere pas de changement pas de changement pas de changement pas de changement pas de changement pas de changement public (terres communales)
sept groupes : (1)
organisations étatiques et
groupements économiques, réglementée seulement pour
(2) individus et foyers les individus et foyers (2) :
vietnamiens, (3) pour les cultures annuelles,
communautés de aquaculture et saliculture: 3
population, (4) institutions ha (plafond de 5ha max Dix : idem + Droits de sous-
trois principales: terres religieuses, (5) pour le total des 3 louer, de donner, d'affecter a
agricoles, terres a usage organisations étrangeres catégories); cultures un cautionnement,
non agricole, terres dont exercant une fonction pérennes : 10 hadans les |d'apporter au capital d'une
I'usage n'a pas encore été |diplomatique, (6) cultures annuelles = (2) 20 |plaines, 30 ha dans les entreprise, d'étre (1), (4), (6) et (7) : Comités
déterminé - Huits sous- vietnamiens ayant une ans ; (1) groupements montagnes. Le total de indemnisé en cas de populaires des provinces et
catégories de terres résidence premanente a économiques = 70 ans ; (3) |toutes les catégories ne peut|réattribution des terrains a des villes de rang
agricoles, dont 3 sous I'étranger, (7) personnes permanents. + principe de la|pas exéder 10 ha dans les  |I'Etat; usage a titre gratuit ~ |idem + procéder a national;(2) et (3) Comités
Loi No. 13/2003/QH11 - [catégories de terres physiques et groupements [réallocation a I'expiration est [plaines, 30ha dans les pour (1), (2) et (3). Autres  |I'enregistrement du droit  |populaires des districts,
2003 |Loi fonciére forestieres étrangers. réaffirmé montagnes. usagers = location d'usage. arrondissements, chefs lieux
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A.2.4. Evolution de la législation foncieére dans la province de Binh Duong entre 1993 et 2002
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A.2.5. Les textes réglementant la fixation des prix de la terre dans la province de Binh Duong de 1994 & 2007

1994 1998-99 2004 2005 2006 2007 =

Gouvernement !

ministére

Co.Ppp provinc

’ UB 261/2005 O
I 20/01/2005
DD 24/99/UB

06/03/1999 e
20/09/2007 | ¥

2113/UBND

- +7 24/10/2007

02/11/2007
2675/UBND
05/11/2007

Y

TT 114/2004 545/UBND
26/11/2004 09/11/2007

QD 4552/UB DD 182/2004 LB 276/2009 QD 267/2006 0D 124/2007, |
20/12/1994 27/12/2004 | |21/12/2005 2’5/'1'2720(15_ 21/12/2007
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A.3. Cartes et données
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A.3.1. Carte 1 : investissements étrangers et valeu r de produits
industriels exportés du Viét Nam, 2005

Investissements étrangers
et valeur de produits industriels exportés du Viét Nam

valeur industrielle
d’exportation en 2005

(en % de la valeur nationale totale,

a prix constants)

] 24,42 % 0.28 %

1,35 % 0,10 %

0,64 % 0,01%
absence

d'information

Nombre de projets étrangers
entre 1988 et 2005

2504 [Ho Chi Minh]

1315 [Binh Duong]

Source : TongCuc théng ké, Statistical yearbook of Vietnam 2006, NXB Thong k&, Hanoi, 2007, p. 342-343

Carte réalisée avec Philcarto
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A.3.2. Tableaux 1 et 2 - La répartition des terres (selon les

catégories de terre définies dans la loi fonciére 1
régions du Vietham (1994)

993) selon les

Catégorie de | Ensemble | Montagnes Delta du Littoral Littoral du Hauts Sud-Est Delta du
terre (ha) du Nord fleuve Centre- Centre plateaux Mékong
Rouge Nord centraux
Total 33104 218| 10296 763| 1258438 5118054| 4517822| 5618483| 2339108| 3955550
Terres 7367 207 1021437 711 744 670 3p3 544 513 629|208 955916| 2 654 064
agricoles
Terres
. 9 915 092 2038421 55 5012 1882 259 1858767 6326 509 207 304 310
sylvicoles
Terres a usage
spécial 1122 184 228 096 187 69p 166 097 144 159 891190 1647 165 303
Terres
résidentielles 654 205 182 823 81 362 64 340 46 307 49 649 76784 152 940
rurales
Terres 63 302 8064 5951 455D 8736 34 20 467 12(066
urbaines
Iﬁlrirszsegon 13982 228 6 637 922 216 187 2330 485 1 915340 5801342 635 087 666 86p
Catégorie de Ensemble | Montagnes | Delta du | Littoral Littoral du Hauts Sud-Est Delta du
terre % du Nord fleuve | Centre- Centre plateaux Mékong
(%0) Rouge [ Nord centraux
Total 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00
Terres agricoles 22,25 9,92 56,56 13,10 12,05 11,20 40,87 67,10
Terres sylvicoles 29,95 19,80 4,41 36,78 41,14 58,14 21,77 7,69
Terres a usage
spécial 3,39 2,22 14,91 3,25 3,19 1,59 6,06 418
Terres
résidentielles 1,98 1,78 6,47 1,26 1,02 0,88 3,28 3,87
rurales
Terres urbaines 0,19 0,09 0,47 0,09 0,19 0,06 0,87 0,31
Terres non 42,24 64,47 17,18 45,53 42,40 28,13 27,15 16,86
utilisées

Source : Dang Hung Vo, 1997and Administration Reform in Vietnam
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A.3.3. Tableau 3 - La réalisation du cadastre : éta
prévisions en 2000

t des lieux et

CADASTRAL MAPS CADASTRAL BOOKS LTC’'s ISSUANCE
NO LAND CATEGORY | Status at the Year for Status at the Year for Status at the Year for
end of 2000 completion end of 2000 completion end of 2000 completion
1 | Agriculture 40% 2005 70% 2003 85% 2001
2 Forestry 20% 2003 20% 2003 15% 2002
3 Rural residential 25% 2005 35% 2003 60% 2003
4 Urban 50% 2003 35% 2003 5% 2005

Source : Dang et Palmkvist, 2001.
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A.3. 4. Tableaux 4 & 10 - Statistiques relatives a  la délivrance
des certificats d’'usage et a I'allocation des terre s entre 1994 et
2006

Tableau 4 - Nombre de certificats d’'usage délivrédepuis la loi fonciere de 1993

Ho LTC
30,000,000

25,000,000
20,000,000 /
15,000,000 /
10,000,000 4//’

5,000,000 —’/

l:l I I 1 1 I I I I 1 1

Year
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1995
1996
1997
1995
19499
2000
2003
2005
2006

2001

Tableau 5 - Nombre de certificats d’'usage délivrédepuis la loi foncieére de 1993 selon les régions

Mo LTC
F.000 000
—/Porth mountain
&,000 000
/ Red river dett
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2,000 000
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20045
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Tableau 6 - Superficie des terres pour lesquellesnucertificat d’'usage a été délivré depuis la loi
fonciére de 1993 selon les régions

Ha
& 500,000
4,000,000 i
e orth W oLtin
3,500,000 .
Red riser delta
3,000,000
—Plorth Certre
2,500,000
——Central Coast
2,000,000 ——Highlan
1,500,000 —F gzt South
1,000,000 — ek ong fver
500,000 detta
o Year

1991
1994
1994
1905
19497
1993
19494
200z
2004
2006

Tableau 7 - Proportion (pourcentage) des terres pauesquelles un certificat d'usage a été délivré
depuis la loi fonciére de 1993 selon les régions gays

e [Wrth 1 ourt ain

Fed river delta

— otk Centre

— et ral Coast

—Highland

——East Souh

ek ong riwer
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Tableau 8 - Nombre de certificats d'usage délivrésux particuliers depuis 1998 pour trois
catégories de terres

Mo LTC
14000000

12 000 000 ] —

10,000 2a0

2000000 ——

5000000 ——

000000

2000000 -

a T _— T T

1952 1999 2002 2005 2006 “ear
O Agricuftural land  WForestry land B Residential land

Tableau 9 - Superficie des terres allouées depui998 pour trois catégories de terres

Ha

2 000,000
8,000,000
7 000,000 —
& 000,000 —
5000000 1=
4 000,000 1
3000000 1
2000,000 1
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Tableau 10 - Pourcentage des terres allouées dep@898 pour trois catégories de terres

o
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7a
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O Agricultural land M Farestry land B Residential land

Source: Tran Nhu Trung at., 2006.
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A.3.5. Tableau 11 - Délivrance des certificats de droits d'usage

fonciers dans le domaine forestier selon les région s. Etat des
lieux en 2007
Total Dont
Superficie Entreprises et Foyers et particuliers
Nombre de organisations
certificats
Régions délivrés ha % (¥) Nombre de  Superficie  Nombre de  Superficie
certificats (ha) certificats (ha)

Montagnes du 3349
Nord 590 768 T3 128 3201 1215751 587567 2133902
Plaines et deltag 8502 17741 15, 53 4016 8 449 13725
du Nord

1541 j
Centre-Nord 223 499 45 094 585 890 512 222914 651 136

1085
Centre-Sud 191 272 gg7 591 564 862 821 190 708 223 066
Hauts  plateau 1550
contratx ’I 61722 133 467 922 1496723 60 800 53 415
Plaines - centrale 2862 313700 51, 63 307 425 1124 6 27b
du Sud
Sud-Ouest 30826 253034 692 130 169 822 30 696 83 212
Viet nam 1109451 8 ;éll 62] 5518 4947070 1102258 3164 8p1

* Pourcentage des espaces forestiers.

Source : Dinh Huu Hoand at., 2008, d’aprés des données du MoNRE de 2007.
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A.3.6. Carte 2 - La province de Binh Duong : localisation et
subdivisions districtales

Source : Limites administratives du Vietnam, 2006.
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Fait avec Philcarto http:/philgeo.club.fr
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A.3.7. Tableau 12 - Occupation du sol calculée et p lanifiee a

deux échelons (provincial et national) pour la prov ince de Binh
Duong (2005-2010)
Utilisation Surface Surface  +/-% Surface +/- %
2005 (ha) 2010 2010 arrété
proposition gouvernemental
provinciale (ha)
(ha)
269 522 269 522 0
-5 -8
Production agricole 205 065 194 460 -5 188 612 -8
- cultures annuelles 30 859 27 859 -10 18 916 -39
- riz 17 699 17 000 -4 11 744 -34
- élevage 179 10859 5966 7172 3
906,704
- cultures pérennes 174 206 166 600 -4 169 696 -3
Forestier 12 650 12 579 -1 12 286 -3
- forestier en production 11 190 11 119 1 11 093 1
- forét naturelle 1460 1460 0 2 359 61,58
Lacs, étangs 512 407 -21 630 23,05
Autres 430 431 0 661 53,72
Habitation 7227 10 017 39 13 467 86,34
- habitation rurale 5 257 6 298 20 9141 73,88
- habitation urbaine 1969 3719 89 4326 119,71
Usage particulier 30 034 41 074 37 41 100 36,84
- bureaux, industries 411 569 38 476 15,82
- militaire 3572 3572 0 3 609 1,04
- production, 15 362 22 920 49 21 042 36,97
commercial

- zones industrielles 10 069 11 000 9 11 230 11,53
- public 10 687 14 011 31 15973 49,46
- religieux 232 232 0 235 1,29
- cimetieres 1048 1225 17 1170 11,64
- rivieres 11 193 8 419 -25 11 302 0,97
- non agricole autres 14 665 4 650 11  -21,43
-99 -96
Plaine 1063 0 -100 45 -96
Montagne 40 0 -100 0 -100
Montagne sans arbre 7 14 3 57
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A.3.8. Tableaux 13 a 16 - Données statistiques, pro vince de Lao
Cai

Tableau 13 - Données générales sur la province dad.Cai

Superficie 6 357 km2
Population (2005) 576 800 habitants
Densité (2005) 91
Subdivisions administratives (8 Bao Thing, Bio Yén, Bic Ha, Si Ma Cai,
districts) Muong Kheong, Sa Pa, Bat Xat, a4 Ban
Capitale TP. Lao Cai
Kinh 35 % de la population
Minorités ethniques 23 groupes, 65 % de la population
dont :

Tai (Thai et Tay) 23 %
Hmong 22 %
Yao 13 %

Source : d’apréhttp://laocai.gov.vntonsulté en juin 2008.

Tableau 14 - Structure de I'emploi en 2004

Population active totale 307 468 100
dont :
Population active en age de travailler, dont : 296 074
Population active en état de travaill 291 028
Population active en incapacité de travail 5046
Population active travaillant en dehors de 16 440
I'age légal

Structure sectorielle
Agriculture et foresterie

78,07

Péche 0,04

Mines et carriere: 1,62

Industrie 2,37

Electricité, gaz, adduction d’ee 0,22

Construction 3,29

Commerce de gros et de détail, service a 3,48
vente (réparations

Hotellerie et restauratio 0,90

Transport et communicatior 1,31

Services financier: 0,21

Recherche scientifique et technologiqg 0,05

Gestion de biens, immobilie 0,13

Administration publique et défens 3,06

Education, formatior 3,57

Santé et services social 0,69

Activités culturelles et sportive 0,24

Activités au sein du Parti et des organisati 0,52
nationales

Activités de service a la personne et ¢ 0,24
communauté

Source : d’aprébttp://laocai.gov.vntonsulté en juin 2008, chiffres pour 2004.
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Tableau 15 - Structure des revenus en 2003 (millisrde dongs)

PNB total 2150294 100 %

Secteur domestique 2132294 99,16

Secteur étatiquu 875 000 40,69

Secteur privé et collecti 1257 294 58,47

Secteur étranger 18 000 0,84

Structure sectorielle

Agriculture et foresterie 825 995 38,41

Péche 10575 0,49

Mines et carriére: 140 600 6,54

Industrie 58 923 2,74

Electricité, gaz, adduction d’ee 39 743 1,85

Construction 240 222 11,17

Commerce de gros et de détail, service a 74 440 3,46
vente (réparations

Hétellerie et restauratio 34194 1,59

Transport et communicatior 79 936 3,72

Services financier: 51104 2,38

Recherche scientifique et technologiqg 2226 0,10

Gestion de biens, immobilie 141 548 6,58

Administration publique et défens 86 640 4,03

Education, formatior 218 650 10,17

Santé et services social 29 206 1,36

Activités culturelles et sportive 13740 0,64

Activités au sein du Parti et des organisati 24 882 1,16
nationales

Activités de service a la personne et ¢ 6 990 0,33
communauté

Source Statistical handbook year 200Bao Cai Statistical Office.

Tableau 16 - Utilisation des terres (usage reconnwprobablement pour 2004-2005

Superficie  Pourcentage de la

(ha) surface totale
Superficie totale 635 707 100
Terres agricoles, dont : 76 254 12,00
riz 17 304 2,72
autres cultures annuelles 36 361 5,72
cultures pérennes 10512 1,65
élevage, paturages 3841 0,60
pisciculture 1241 0,20
Terres forestiéres, dont : 278 907 43,87
forét naturelle 229 297 36,07
forét plantée 49 610 7.8
Terres d’habitation, dont : 2 998 0,47
terres d’habitation urbaines 497 0,08
terres d’habitation rurales 2501 0,39
Terres a usage spécial 13 781 2,17
Terres sans usage désigné 263 767 41,49

Source : d’apréhttp://laocai.gov.vntonsulté en juin 2008.
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A.4. Enquétes
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A.4.1. Trame des enquétes de niveau national

Cette trame a été élaborée afin de guider lestamtseréalisés aupres des acteurs de niveau
national. Il s’agit essentiellement de fonctioneaiviethamiens.

A. Le processus d’élaboration de la loi

Loi fonciére de 2003

Quels sont les acteurs/les institutions qui ontigpe au projet et a la rédaction de la loi
fonciere de 2003 ?

Comment se déroule le processus d’élaboration dioneelle loi fonciére :

* existence de groupes de travail, de consultatietts,Lesquels ? Mis en place par
qui ? Pilotés par qui ? Composeés de qui ?

e étapes du processus
» durée du processus

* mécanismes de consultation des échelons infériders, population ?

Quelles sont les institutions viethamiennes quiwmtdle déterminant dans les choix fait en
matiéere (Iégale) fonciere ? Quel est leur role ?

Quelles sont les institutions étrangéres (ONGJéa# de fonds, organisme de coopération,
etc. ) qui ont un réle déterminant dans les chaikdén matiére (Iégale) fonciere ? Quel est
leur role ?

La législation aujourd'hui

Quels sont les principaux textes de loi, décredsisibns en application aujourd’hui ?
e actuels : nom, date, contenu
* précédents : nom, date, contenu

» principales évolutions en termes de contenu

Prochaines étapes

Quelles sont les prochaines étapes en matiére gislalon fonciere ? Lois, décrets,
amendements en cours de rédaction ?

Méme question que précédemment concernant le muxeabelaboration. Quels sont les
changements entre le processus actuel et le puscess en ceuvre pour la loi de 2003 ?

Etapes précédentes

Quels sont les principales évolutions du procestékboration de la loi depuis 1987 ?
Acteurs nouveaux ? Acteurs ayant disparus ? Pregelssparticipation de la population ?
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B. Les caractéristiques de la loi fonciere de 2003

Caractéristigues principales

Quels étaient les principaux arguments de révigookation de la loi fonciere de 1993 ?
Quels étaient les discussions les plus courameqdints les plus discutés ?

Quels ont été les principaux apports de la loi@@32par rapport a celle de 1993) ?
Quelles sont les qualités essentielles du systégss actuel ?

Quels sont les points posant problemes qui n’ostgpé modifiés et pourquoi ?

Quels sont les points (domaines) de la loi de 208 sont aujourd’hui matiere a
discussion ?

Quels sont les manques ou défauts principaux & e 2003 ? Dans quels domaines se
situent-ils ? Pourquoi (taxation/imposition ; pxbes terres ; inventaires et recensements ;
planification ; cadastre et délivrance des droitssage ; catégories de terres ; catégories
d’'usagers ; autres) ?

Quels sont les points (domaines) qui vont rapideréere modifiés ou qui sont en cours de
modification ? Comment ?

Caractéristigues détaillées

Quelle est la raison d’étre de l'article 1 de la (dhis Law prescribes the powers and
responsibilities of the State which representsethigre-people owner of land and uniformly
manages land; the regime of land management angdtibseights and obligations of land
userg ?

Quelle est la logique de la division des terrestmis catégories principales (terres
agricoles, terres non agricoles, terres inutilis@es

Pourquoi les terres agricoles (qui comprennentdess forestiéres) forment—t-elles une
catégorie distincte ?

Pourquoi les terres agricoles ont-elles des dudé&dkcation réduites (vingt ans pour les
cultures annuelles et cinquante ans pour les edltypérennes) ? Quelle utilité? Quels
inconvénients ? Cela va-t-il étre modifié?

Sur quoi repose la division actuelle des usagersept catégories (1. Organisations
domestiques ; 2. foyers et individus ; 3. Commuésute population ; 4. Etablissements
religieux ; 5. Organisations diplomatiques étrargér6. Vietnamiens résidant a I'étranger;
7. Organisations et individus étrangers) ?

A quels besoins répond la catégorie d’usagers mnumauté de population » ? Cette
catégorie est-elle répandue ? Ou ? Exemples ?
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Concernant 'allocation des terres agricoles etdtieres
* Ou en est le processus et pourquoi ?
* Lesterres agricoles vont-elles étre redistribwe2013 ? Pourquoi ?
* Quel est la raison de l'allocation des terres fieess aux fores ruraux ?

» Statistiques ? Ou ? Qui ?

Selon les personnes enquétées, développer lesomsestivantes (niveau légal) :
* prix des terres,
e imposition,
* inventaires et recensements,
« planification de l'utilisation des terres,

* cadastre et délivrance des DUS.

C. L’administration fonciere

Organigramme d’ensemble de I'administration fonceer

Quelles sont les administrations ayant un rélectilans la gestion fonciere ?
e (uelles sont ces administrations
* quel est leur role
e (u’est ce qui a changé récemment (depuis 2000-2003)
» quelles sont les principales évolutions en terngefodctionnement

» quelles sont les évolutions en cours

Quels sont les acteurs non institutionnels jouantdle direct dans la gestion fonciere,
aupres des institutions (ONG, bailleurs de fondseprises privées...) en matiere de :

+ financement
*« conseil
» aide technique, logistique

« Qui? Quand ? A qui ? Modalités ?

Trois domaines d’investigation spécifiques

+ la planification fonciere (selon la terminologieydée : projets et plans d'utilisation
des terres — quy hoh k& haach sr dung dat) Théoriguement réalisés tous les dix
ans.

» le cadastrage et I'allocation des terres

* les recensements annuelsé(Riké dit dai) et inventaires quinquennauxiidd hién
trang sr dung dat) de l'utilisation des terres
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Pour chaque composante :
* organigramme opeérationnel détaillé (qui fait quésllement ?)
+ quelle est la marge de manceuvre de I'échelon pe@lipar rapport a I'Etat ?
» quelles sont les compétences déléguées a cet Bhelo
e gu’est-ce qui fonctionne ? Qui dysfonctionne ?

» statistiques

Pour I'ensemble des composantes :

* mise en évidence des relations entre composaigas @ntre allocation des terres,
planification, recensements de I'état d’utilisajion

» quel est le réle spécifique de la planificationéhnent a évolué ce réle au cours du
temps ?

D - La place des provinces dans les instituions (adnistration et
|égislation)

Ou se situent aujourd’hui les marges de manceuvee pdevinces en matiere de
gestion/législation du foncier ? Quels sont les @ioes dans lesquels les provinces ont un
pouvoir de décision notable (les prix, les catégprie terre, les plans d'utilisation des
sols...) ?

Quels intéréts/inconvénients de donner du poidpaoMnces ?

La marge de manceuvre des provinces est-elle @iheride différenciations fortes a cet
échelon ? Si oui dans quels domaines ?

E - Les enjeux fonciers actuels au niveau nationgken insistant sur
I'agricole et le forestier)

Quel est le principal probleme posé par le fonaigourd'hui au Viét Nam ?
Le foncier est-il un probléme majeur au Viét Narjoatd'hui ?
Quels sont les domaines (agricole, forestier, mkiadustriel, commercial...) dans lesquels
les enjeux fonciers sont les plus cruciaux (presk&aciere, problemes liés au foncier) ?
» terres agricoles (rizicoles, autres)
» terres forestiéres
» terres urbaines (terres d’habitation)

* terres industrielles, commerciales, de loisirs...
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Quels sont ces enjeux ? Comment se manifestemf2tSlont-ils médiatisés ?

Quelles sont les régions du pays dans lesquelesrigux sont les plus cruciaux ? Quels
sont ces enjeux ? Comment se manifestent-t-ilsrit-i®o médiatisés ? Des exemples ?
Différences entre le Nord, le Centre, le Sud ?

Quelles sont les catégories d’usagers pour lestpgelnjeux sont les plus cruciaux ? Quels
sont ces enjeux ? Comment se manifestent-t-ilsn®-i&omédiatisés ? Des exemples ?

Quels sont, en dehors des institutions, les adtggenismes qui ont un poids important
dans les évolutions du foncier aujourd'hui (enisgsr privées par exemple) ? Comment se
manifestent-t-ils ? Quelles sont leurs relatiorscades institutions ?

Le Viét Nam a-t-il un systéme foncier original ? gumoi ? Y a-t-il des ressemblances avec
d’autres pays ?

Vers quel systeme foncier le Viét Nam se dirige?-Plus de libéralisation ? Plus de
contr6le de I'Etat ? Plus ou moins de décentratine
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A.4.2. Enquétes électroniques

Les enquétes électroniques ont été envoyées aarisnges etrangers.

I NTRODUCTION

Duration. The interview has been designed in order to ledfih a 10 to 15 minutes time.
Please feel free to answer a part of it only when go not feel concerned with the
questions. We are specifically thinking of the b®xeumber 3 and 4. We still remain
interested by your opinion in boxes 5 and 6.

Confidentiality. Your identity is of interest for our project becauwsewould like to have a
precise view of the actors participating in thedlaystem building. But there will be no
individual results published and the confidentyaldf the information will be strictly

guaranteed.

How to fill the form. The cursos will automatically move from one quastio another by
using the left and rights arrows. Please type tissvar in the grey text fieldstxt . The
field will expand as much as necessary when yoa.tlpr “yes or not” answers, please tick
into the correct tick field. For numbers and ye@isase choose the right answer into the
menu -year 2008

1 - WHO ARE YOU?

W1 - Name : txt W2 - First Name: txt
W3 - Nationality: txt W4 - Institution: txt
W5 - Position: txt W6 - Special field: txt

W7 - Date of first entry in Vietnam: year 2008

2 - YUR PARTICIPATION IN THE LAND SYSTEM IMPLEMENTATION AND TRANSFORMATION

P1 - Did you participate - or are you now participating - to the implementation and/or
transformation of the Vietnamese land system (administration and regulation)?

yes [] / no[]
If yes, in which part of the land system were (are) you involved?

P2 - the land administration : yes [_] / no [] (if yes, please answer box 3)

P3 - the land regulation : yes [] / no[] (if yes, please answer box 4)

If no, please answer the following questions and pass then to the box 5.
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P3 - Do you know somebody in your institution who participates in?  yes [_] / no[]
Who? P4 - Name: txt P5 - Position: txt

P6 - e.mail address : txt

3 - LAND ADMINISTRATION

A1 - Which are the subject(s) you were (are) involved in?
- land pricing : []

- land use statistics and land inventory : []

- cadastral works and land use titling : []

- land use planning in urban area : []

- land use planning in rural area : []

- another domain : Which one ? txt

What were (are) you involved for?

A2 - You A3 - Your institution
consultancy: [] consultancy: []
technical/logistical support: [] technical/logistical support: []
control: [] control: []

evaluation: [] evaluation: []

decision making: [] decision making: []

financial assistance: []

A4 - Which viethamese institution was (is) your main partner? txt

A5 - Did your institution had (have) a contractual relation with it? yes [ | / no []

A6 -Which type of contract? txt

A7 -Why - according to you - have you been contacted to participate to the process? txt

A8 - Additional useful information concerning your work:
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4 - LAND REGULATION

R1 - Which piece(s) of legislation did you worked on or around?

1993 land law [] | 2004 - Decree No. 181/2004/ND-CP on
the implementation of the Land Law

1993 - Regulations on allocation of | [ ] | 2004 - Decree No. 197/2004/ND-CP on

land to households and individuals for compensation, support and
stable and long term use for the resettlement when land is recovered
purpose of agricultural production by the State

(issued with Decree no. 64-cp).

1998 - Law amending and | [] | 2004 - Decree No. 198/2004/ND-CP on | []
supplementing a number of articles of collection of land use levies)
the Land Law (No. 10 of 1998)

2001 - Order No. 06/2001/L-CTN on | [ ] | 2007- Decree No. 84/2007/ND-CP | []

the promulgation of the Law amending additionally stipulating the grant of
and supplementing a number of land use right certificates recovery of
articles of the Land Law land, exercise of land use rights (etc.)

2003 land law ]

R2 - Other pieces (including coming pieces) : Which one : txt

R3 - Which are the domain(s)/subject(s) you were (are) involved in?
- legal aspect: []

- text writing: []

- taxation: []

- land pricing: []

- land use statistics and land inventory: []
- cadastral works and land use titling: []

- land use planning: []

- agricultural land: []

- forest land: []

- residential and urban land: []

- land for construction: []

- another domain : Which one ? txt

What were (are) you involved for?

R4 - You R5 - Your institution
consultancy: [] consultancy: []
technical/logistical support: [] technical/logistical support: []
control: [] control: []
evaluation: [] evaluation: []
decision making: [] decision making: []

financial assistance: []
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R6 - Which institution was (is) your main partner? txt

R7 - Did your institution had (have) a contractual relation with it? yes [ ] / no[]

R8 - Which type of contract? txt

R9 - Why - according to you - have you been contacted to participate to the process? txt

R10 - Additional useful information concerning your work : txt

5 - OTHER LAND SYSTEM ACTORS

01 - Do you know other people or institutions being involved in land administration
building?

yes ]/ no[]

02 - If yes, can you tell who and give a quick overview of the nature of their
participation? Please give them if possible by descending order of importance (according to
you)

Foreign institutions Vietnamese institutions
1 1

g | N|lw (N
g | N |Ww (N

03 - Do you know other people or institutions being involved in land regulation
improvement?

yes ]/ no[]

04 - If yes, can you tell who and give a quick overview of the nature of their
participation? Please give them by descending order of importance (according to you)

Vietnamese institutions Foreign institutions
1 1

g ([N |w (N
g ([N |w (N
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6 - YOUR ANALYSIS OF THE VIETNAMESE LAND SYSTEM

Y1 - What are the main improvements ensuing from the 2003 land law?

txt

Y2 -What are, according to you, the main qualities of the Viethamese land regulation?

txt

Y3 -What are, according to you, the main qualities of the Viethamese land administration?

txt

Y4 -What do you think of the “article 1” ? (article 1 : This Law prescribes the powers and
responsibilities of the State which represents the entire-people owner of land and uniformly
manages land; the regime of land management and use; the rights and obligations of land
users)

txt

Y5 -What are - according to you - the domains of the land legislation being the more
problematic today?

Please number them by descending order of importance (from 7 for the more problematic to
1 for the less problematic)

- land taxation: nbre 1

- land pricing: nbre 1

- land use statistics and inventory: nbre 1

- cadastral works and land use titling: nbre 1

- land use planning: nbre 1

- land categories : nbre 1

- land user categories : nbre 1

- other problematic domains :

name
name

name

Y6 -What do you think of the present land categories and why? (1 - agricultural land/ 2 -
non agricultural land / 3 - unused land)

txt
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Y7 -Which are - according to you - the land categories facing the more accurate problems
nowadays?

Please number them by descending order of problem importance (according to you)
- agricultural land: nber 1

- forest land: nber 1

- residential and urban land: nber 1

- land for construction: nber 1

- other problematic categories :

name
name

name

Y8 -What do you think about the duration of assignment of agricultural land (20 and 50
years)? Do they have to be maintained, abrogated, reduced, lengthened? Why?

txt

Y9 -Why - according to you - is the duration of assignment of annual crop land limited to
20 years?

txt

Y10 -What do you think of the present land users categories? Are they too or not enough
numerous? Whose categories might be merged/splitted? Why? (1. Domestic organizations;
2. Domestic households and individuals; 3. Communities of population; 4. Religious
establishments; 5. Foreign organizations with diplomatic functions; 6. Overseas Viethamese;
7. Foreign organizations and individual)

txt

Y11 - Which are the three first land user categories whose rights and duties should be -
according to you - revised?

Y12 - What are, according to you, the raisons of the existence of the “community of
population” (céng ®ang don c-) category?

txt

Y13 -What do you think of the land pricing procedures?

txt
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Y14 -What do you think of the land taxation procedures?

txt

Y15 -What do you think of the land use statistics and inventory procedures?

txt

Y16 -What do you think of the cadastral works and land use titling procedures?

txt

Y 17 - What do you think of the land use planning procedures?

txt

Y18 - What are - according to you - the more important stakes today ?

txt

Y19 - Any other comments?

txt

Thank you very much for having filled this form.

Merci beaucoup d’avoir répondu a ce questionnaire.
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A.4.3. Trame des enquétes de niveau provincial

Identification des institutions fonciéres au niveaiprovincial

Obijectifs principaux

A —

Quel est le role des provinces au sein de la streicfverticale) des institutions
fonciéres du Viét Nam (administration et leégislaj}i@

Quelle est, plus spécifiqguement, la marge de mareaias provinces par rapport a
I'Etat et qu’en font-elles ?

Quelles sont les institutions foncieres au niveavipcial et comment fonctionnent-
t-elles ?

Quelles sont les spécificités de la dimension effalestiere dans les enjeux
fonciers ?

Aspects |égaux : recensement des textes (démis, décrets, etc.) de mise en

ceuvre de la Iégislation fonciére au niveau provinai

Plus qu’un inventaire précis, idée de savoir, @etrsles textes :

quelles sont les marges de manceuvre au niveawnpraivf

quels sont les choix faits par les provinces, lesna@ines dans lesquels elles
choisissent de légiférer ?

les provinces sont-elles en phase avec les réfadmes/eau national, en décalage ?

Existe-il des textes aux échelons inférieurs ? DRQidectives d'application de
planification et/ou aménagement ?

B -

Organigramme administratif d’ensemble de la gdson fonciere au niveau

provincial (en insistant sur les articulations avec les @tgesupérieur et inférieur)

Etat des lieux en 2008.

Evolution : principaux changements avant/aprésiadé 2003 et périodes
précédentes si possible.

C — Trois domaines d’investigation spécifiques

La planification fonciere (selon la terminologiegéde : projets et plans
d’utilisation des terres — quy ich k& hoach sr dung dat). Théoriquement
réalisés tous les dix ans.

Le cadastrage et 'allocation des terres.

Les recensements annuels (kiOm k2 ®Et ®ai) et itaners quinquennaux
(ban do hién trang st dung dat) de ['utilisation des terres.
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Pour chaque composante
Organigramme opérationnel détaillé (qui fait quesllement) ?
Lien avec les échelons inférieurs et supérieunsel gst le réle de la
province dans l'organigramme d’ensemble ? Quelle l@smarge de
manceuvre de I'échelon provincial par rapport aatEt Quelles sont les
compétences déléguées aux échelons inférieurs ?
Statistiques.

Pour I'ensemble des composantes

Mise en évidence des relations entre composantes @ntre allocation des
terres, planification, recensements de |'état taatiion).

Quel est le réle spécifique de la planificationénent a évolué ce réle au
cours du temps ?

Pour la planification

Identifier les circuits administratifs par nivealalsire et transversal (organigramme
dans une entité et le rapport d'une administratitautre).

Identification/questions précises sur les statig®): qu’'est ce qui releve de la
planification, de I'utilisation ?

Questions centrales sur la prise en compte pralerdistrict de la relation
allocation/planification.

Identification des concepteurs effectifs de la fleation : qui réalise les plans de
niveau provincial : est-elle sous traitée a desedux privés, réalisée par des
fonctionnaires provinciaux ?

Si oui comment ont-ils été formés ? Est-elle réalipar des administrations de niveau
national ?

Problématique de la marge de manceuvre des prouliacesla planification.

Questions sur l'intérét, avantage et/ou inconvérdensa présence/absence au national
et/ou local.

Pour les recensements et inventaires d’utilisadiemsols

Identifier son rOle/sa place vis-a-vis de la pleaifion (partie prenante ?) et de
I'allocation (résultante ?).

Intérét des statistiques : diachronique et companaavec planification synchronique.
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Pour l'allocation et le cadastrage

Décalage dans le temps des différents rouageseienentre les différentes échelles.
Entre les directives provinciales et nationales.

Intérét des statistiques : comparaison synchrongfudiachonique du rapport entre

allocation et utilisation, d'une part, et aveclengication, d'autre part.

Qui gere l'allocation ? Comment ? Quelles relatidq@uels enjeux ?

Milieux
Acteurs )

| recensement
| (ts les ans)

4 s

\ A - .y

| v \\\
\ e P
| Planification

‘ \ (Ministere et ,r‘
\ | sesreprésentants) |

"\ \Echelles

N\ Acteurs
\

Organisation

Allocation

(cadastre et ses )
\ représentants)

\\‘v‘ \ Echelles

\ Acteurs

Organisation

164



Les acteurs et leurs discours

Objectifs principaux

* Qui sont les principaux acteurs, directs et chs, qui jouent un réle sur le foncier ?

» Ce que les acteurs savent et pensent des ifstgubnciéres. Les questions que I'on
souhaite poser aux différents acteurs peuvenré&tenées de la fagon suivante :

— r0le : que fait-il dans la gestion fonciére ?

— savoir: que sait-il des institutions fonciéres aweau provincial et national ? Des
autres acteurs impliqués au niveau provincial degestion fonciere ?

— avis: que pense-t-il de la gestion fonciére auauveational et provincial ?

A — identification des acteurs qui interviennent das les choix fonciers au niveau
provincial

Quels sont les acteurs qui interviennent de fagati@ (visible/officielle) ?

— il s’agit essentiellement des acteurs institutidsingui participent a la gestion
fonciére (cf organigramme),

— mais aussi des acteurs qui jouent un r6le de doetgeu fournissent des services. Il
peut s’agir d’acteurs institutionnels (des fonctiames de services annexes : forét,
agriculture etc. qui ont conseillé les responsabked’administration fonciere), des
ONG ou des bailleurs de fonds internationaux qui soutenu les institutions
foncieres au niveau provincial dans le cadre d’edxde coopération, des entreprises
qui ont fourni un service technique (réalisations dgdans d’aménagement par
exemple) etc.

Quels sont les acteurs qui interviennent de fagadirecte ? Il s’agit des acteurs qui
influencent I'évolution et la marche des institasofonciéres en faisant pression par
leurs demandes et leurs actions sur ce fonctionnierbes agissements de ces acteurs
peuvent étre Iégaux ou illégaux :

— il s’agit des acteurs privés qui investissent danfncier ou dont les demandes se
traduisent au niveau foncier (construction de pades loisirs, de batiment
d’habitation, implantation de parcs industrielsplexants forestiers et agricoles,
entreprises agroalimentaires, etc.),

— des acteurs institutionnels (corruption, délitsiti¢s, etc.),

— des entreprises d’Etat,

— des groupes de pression issus de la société ¢bmifestations/organisations des
paysans expropriés, etc.).
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B - Que savent et pensent les acteurs des instituts et de la situation
fonciéres provinciale ?

Roéle

« Identification précise de la personne, institatientreprise.

* Positionnement dans (par rapport) I'organigranaiméa gestion fonciere.
* Intéréts dans le domaine foncier.

Savoir

Sur les institutions

Les institutions de niveau national (rapidementurt@ut les fonctionnaires impliqués
dans la gestion fonciére)

Quels sont les principaux textes de loi, décreéisibns en application
aujourd’hui ?

— actuels : nom, date, contenu

— précédents : nom, date, contenu

— principales évolutions en termes de contenu

Quelles sont les administrations ayant un rolectigans I'administration
fonciere ?

— actuelles

— précédentes

— principales évolutions en terme de fonctionnement

Quels sont les acteurs jouant un role indirectesupte I'administration
fonciere de niveau national (ONG, bailleurs de &rehtreprises, etc.) ?

Les institutions de niveau provincial (tous — y poisiacteurs qui ne sont pas impliqués
directement pour savoir ce qu’ils savent ou non..s Q&estions sont bien sir a poser
aux responsables du foncier pour réaliser I'orgaaigme de la gestion fonciére)

Quels sont les principaux décrets d’applicatiorciers dans la province ?
— actuels
— précédents
— principales évolutions en terme de contenu
Quelles sont les administrations ayant un role ctirgans la gestion
fonciere ?
— quelles sont ces administrations ?
— quel est leur réle ?
— gu’est-ce qui a changé récemment (depuis 2008)200
—quelles sont les principales évolutions en termds
fonctionnement ?
— quelles sont les évolutions en cours ?

Quels sont les acteurs non institutionnels jouanle direct dans la gestion

fonciere, aupres des institutions (ONG, bailleuesfdnds, entreprises de
service privées...) en matiere de :
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— financement

— conseil

— aide technique, logistique

—qui ? Quand ? A qui ? Modalités ?

Quelle est la marge de manceuvre de la provincegmuort a ce qui est
décidé, mis en place a Hanoi ? Quels sont les amwmadans lesquels la
province a une capacité propre de décision ? Quuls les domaines dans
lesquels la province n’a aucun pouvoir de décigion

Qui ou quelles institutions connaissez-vous au deioet organigramme ?
—avec qui avez-vous deéja travaillé ? Etes entrésetation ? De
guoi ? Pourquoi ? Dans quelles circonstances ? d@an

Sur les autres acteurs (autres gue les institufaseres)

Quels sont les acteurs jouant un réle « indiredians la gestion fonciere ?

Acteurs qui fournissent des conseils, exercenpdessions : ONG, bailleurs
de fonds, leaders politiques...

—qui?

—quand ?

—aqui?

— modalités ?

Acteurs qui ont des intéréts importants dans leion
—intéréts économiques : grandes entreprises priwtepubliques
dans tous les domaines y compris agricoles, f@mstiinstitutions
publiques, etc.
— intéréts politico-administratifs : institutionstees que fonciéres qui
interviennent ou ont des intéréts dans le domamweciér (par
exemple le service de la construction, l'urbanisne, service
agricole, forestier, etc.)

Qui ou quelles institutions connaissez-vous paumie

Avec qui — ou quelle institution — avez- vous diégvaillé ? Discuté ? De
quoi ? Pourquoi ? Dans quelles circonstances ? @ran

Avis

Sur les institutions et leur fonctionnement

Les évolutions des dix dernieres années vont-ddes le bon sens ?
Quels sont les mécanismes fonciers qui se soni@égkt pourquoi ?

Quels sont les mécanismes qui dysfonctionnent wigooi ? Dysfonctionnaient-ils déja
avant ?

Que faudrait-il améliorer et comment ?
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Sur les enjeux fonciers dans la province aujourd{ea insistant sur I'agricole et le
forestier)

Quelles sont les dynamiques foncieres qui caraetéria province ?

Quelles sont les réalisations, dans le domaineidongui ont été remarquables dans la
province ?

Quels sont les domaines (agricole, forestier, mrbaidustriel, commercial...) dans
lesquels les problemes fonciers sont les plus amic{pression fonciere, problemes
liés au foncier) ?

Quels sont les problémes et les points forts daasun des domaines (ce qui a été
fait, ce qu’il reste a faire, ce qui a été bien, faial fait...) ?

— terres agricoles (rizicoles, autres)

— terres forestieres

— terres urbaines (terres d’habitation)

— terres industrielles, commerciales, de loisir...

Quelles sont les régions dans lesquelles les engamt les plus cruciaux ?
Pourquoi ?

La province a-t-elle plutdt beaucoup ou peu de lgrabs fonciers par rapport aux
autres provinces/régions du pays ?
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A.5. Essai sur Phistoire des
institutions foncieres au Viet Nam

(par Marie Mellac)
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Selon Nguyen et Leroy (2005)Le droit viethamien se trouvp..] au carrefour de
plusieurs influences, ce qui augmente inévitablérendifficultés de son appréhension :
les fondements politiques d'une entreprise colenilune certaine époque, l'idéologie
marxiste- 1éniniste, I'ordre social et la croyan@digieuse». Ce constat vaut pour le droit
foncier, et est valable, plus généralement, poemsémble des institutions fonciéres. Le
territoire vietnamien actuel est par ailleurs derfation tres récente (1975). Il n’y a donc
pas une seule histoire des institutions viethangsnmais plusieurs, et c’est 'ensemble de
ces histoires multiples qui produit les institusatu Viét Nam actuel.

Le droit foncier et les institutions observés aujthwi évoluent en effet de fagon nette en
fonction de dynamiques tres actuelles que I'on pi&gigner de facon simplifiée comme
relevant des processus de mondialisation et dealibation. Ils sont aussi héritiers des
systemes fonciers des périodes passées (stratpsraédi®s) et sont porteurs, quoique de
fagon moins visible, du multiculturalisme carac#que de la société vietnamienne.

Pour N. Rouland (1998, cité par Nguyen et Leiibid.), «Le constat de la diversité n'est
utile que dans la mesure ou il sert a amorcer ugiterion sur la possible existence d'un
ordre sous-jacent a cette diversité En esquissant ici ce qui pourrait étre les pFess
lignes d’'une histoire des institutions foncierestnamiennes et en faisant surtout ressortir
ce qu'il nous semble en étre les points forts,eptojet est de participer a la recherche de
cet ordre.

De facgon tres classique, I'histoire du foncier aét\Nam peut étre présentée en distinguant
la période précoloniale qui s’étend jusqu’a la seeomoitié du XIXe siecle lorsque la
France prend progressivement en charge, au Sudrdguis au Nord, I'administration de
ses colonies et protectorats, la période colomjaies’achéve en 1954 au Nord et en 1975 au
Sud, la période collectiviste qui débute peu deptempres la décolonisation et s’acheve
officiellement en 1986 avec le lancement de latigpie du «Doi Moi » (Renouveau). La
période post-collectiviste est traitée indépendaningans la mesure ou elle constitue le
coeur de ce rapport. Du fait de nos sources et ldedéisation a Hanoi du pouvoir politique
colonial et de celui du Viét Nam « réunifié » (artpade 1975), le Nord Viét Nam est
largement avantagé dans cette présentation.

A.5.1. La période précoloniale : le foncier au cceur des relations inter-
ethniques

Les dimensions du territoire viethamien actuel h’guére de sens pendant cette période.
Nous les prenons néanmoins en compte afin de dommeridée de la diversité des

situations foncieres rencontrées par les Francais deur entreprise de colonisation et
d’unification du territoire.

Les zones de montagne présentaient la diversipdukaimportante, tant du point de vue
culturel que politique. Ces zones étaient (et stentieu d’habitation de groupes ethniques
nombreux et particulierement variés qui s'orgamishien systemes sociopolitiques
originaux, généralement plus restreints que cesxgdeupes des plaines (Kinh, Lao, Khmer
entre autres) en entretenant entre eux et avedesixelations de coopération/dépendance
plus ou moins affirmées selon les périodes. Ledigumations sociopolitiques étaient tres
mouvantes et les institutions fonciéres coutumjéges reflétaient ces mouvances, étaient
tres diverses et étaient un élément trés impodastrapports inter-ethniques sur le long
terme. Elles participaient de la répartition spatides groupes sur le long terme et sur de
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vastes etendues (logiques altitudinales par exgneplparticipaient aussi plus localement
des rapports sociaux intra (comme €lément de digimsociale) et inter (en participant par
exemple au processus d’intégration des groupesanalans la société Tai) groupes. Mettre
de l'ordre dans cette diversité est une tache aedues distinctions habituelles que I'on

peut faire entre les groupes (catégories ethnabtiques ; riziculteurs/essarteurs ; groupes
sociaux restreints/élargis ; dominants/dominés,) ete permettent guére de clarifier les
choses tant les variations étaient grandes aunséime de ces catégories. Il faudrait donc
partir des institutions fonciéeres elles-mémes vditditanesque — pour y voir un peu clair.

Ngo Duc Tinh (2006) distingue par exemple ce capipelle deux types de codes (corpus de
regles codifiées dont une partie plus ou moins maobe concernait le foncier) : les codes
oraux gue I'on retrouvait nombreux dans les HalaseRBux centraux et les codes écrits des
groupes tai et des Chams par exemple. Il est aossible de faire apparaitre des points
forts communs a la plupart des groupes comme feipe d’une propriété collective de la
terre et des ressources, assorti de la définitendiits d’'usage difféerenciés selon le
« rang » des individus. Les groupes faisaient aussge de marqueurs pour délimiter les
terres et les ressources temporairement appromiéesxistait des regles communes aux
groupes voisins organisant leur coexistence.

Dans certaines régions de montagne, on peut rieséstence de systemes fonciers dont il
est probable qu’ils aient été fortement modifiéassbeffet de contacts longs et anciens
avec les Kinh du delta du fleuve Rouge, comme d¢&ests des Tay, groupe tai occupant de
vastes espaces au nord-est du cours du fleuve Rbeigesysteme se caractérisait par une
appropriation individuelle des rizieres (avec podis¢é de vente et achat de terres,
transmission patrilinéaire) qui rappelait fortememiui des Kinh mais portait encore
néanmoins les traces d'un systeme foncier procheeliei des Muong Tai (dans la
toponymie et les aspects cultuels par exemple).

Les plaines du Nord et le delta du fleuve Rougé&aibnt de longue date le pouvoir Kinh,
débarrassé de la tutelle chinois a partir du Xelesiét s’étendant progressivement vers le
sud au dépend des Chams, puis des Khmers. La ssaneé des institutions fonciéres
Kinh est facilitée par la formalisation ancienne @gles fonciéres au sein des codes
impériaux (code des Lé du XVe siecle, code Gia LdugXlXe) et par I'existence de
nombreuses études plus ou moins récentes qui envetécles éléments principaux
(Philastre, 1876 et 1909 ; Bienvenue, 1911 ; Béwdil1915 ; Ngo Kim Chung et Nguyen
Duc Nghinh, 1987 ; Papin, 1997 ; Phan Huy L&, 19839 Duc Thinh, 2006, etc.).

Le code impérial le plus récent, celui de Gia L¢h815) nous append queAu point de
vue spécial qui nous occupe, 'Empereur, pére gendeé son peuple suivant I'expression
annamite,[était] propriétaire de tous les biens immeubles, dontdesupants, simples
tenanciers[acquéraient]a possession par différents moyens, ayant tosjpour premiere
origine la concession octroyée par le Souveraini, [gonservait] sur eux un droit de
domaine éminent (Bienvenue, 1911, cité par Tessier, 2003). L'Fat I'intermédiaire de
I'empereur, était ainsi en quelque sorte le praaiié de tous les biens immeubles, dont le
sol. Les particuliers ne détenaient ainsi sur feetgu’un droit d’'usage étendu et certains
droits dérivés (dont celui de la transmission pa&aire) a condition qu’ils travaillent la
terre et s’acquittent d’un imp6t foncier. Les redas tat/paysans reposaient ainsi pour
beaucoup sur un « contrat foncier », contrat pgude|'Etat assurait un certain niveau de
sécurité fonciére aux paysans en échange de gsodemiers mettaient en valeur le
territoire et remplissaient les caisses de I'Etn. tel contrat (que l'on retrouve assez
similaire dans le code des Lé dont le code Gia Lhrgfortement inspiré) ne pouvait

171



fonctionner correctement sans systeme d’enregistiedes hommes et des terres. Plusieurs
systemes d’enregistrement furent mis en place gmisbuverains Kinh, le premier par la
dynastie de Ly entre le Xle et le Xllle siécle,autre a la fin du XVe siécle par la dynastie
des L&, le dernier au début du XIXe siécle paeadds Nguyen.

“The first cadastral system in Vietham was estdiad by the Le dynasty in 1490. It is a
DEED system in service for the nationwide land amdstiation focusing on the utmost
collection of agricultural tax. Meanwhile Hong Du@aw, the first Viethamese law, was
promulgated, of which 60 articles were about thadlaThe second cadastral system
established in Viethnam took 31 years between 18051836 by the Nguyen dynasty. It is
a DEED system also containing 10,044 volumes ofsaal books that covered 18

thousand communes across the country. Meanwhile Giag Law, the second

Viethamese law, was promulgated, of which 14 a@sialvere to regulate the civil and

administrative relation on housing, land and ricaxt(Dang Hung Vo et Palmkvisk,

2001)”

Voici ce qu'écrit O. Tessier (2003) a propos duasicke établit pendant la dynastie des
Nguyen (Gia Long).

« Le premier document qui permet d'approcher lesddtons de production des
villageois est ledién bg de la commune [Ninh Dan — commune étudiée patdiai ou «
“registre des rizieres”. Document rédigé en hangagrammes), il fait partie du corpus
des registres fonciersdign bu et dig bg) établi systématiquement dans toutes les
communes du & Bj (Nord) entre 1803 et 1805 sous le régne de Giaglafin de
recenser 'ensemble des terrains agricoles et Iésbitu Nord. Ce n’était pas la premiere
fois que les souverains du pays S’attelaient antorger le patrimoine foncier, mais c’est
en revanche la premiere fois que cette opérationmfenée a son terme dans I'ensemble
du pays et cela bien qu’elle ne fut achevée dasuteNam Ka) qu’en 1836 (Phan Huy
L&, 1995 : 36). Cette volonté centralisatrice détdt impérial nouvellement reconstitué
explique l'unicité de structure qui caractérise chia de ces documents articulés en
quatre parties descriptives distinctes (Phan Huy1998 : 231-233) :

1 - La localisation de la commune et son inclusancessive dans les unités territoriales
et administratives englobantesgng “canton”, huyOn *“district”, éventuellemenphii
“préfecture” ettdnh “province”) ;

2 - Les différents types de terres (riziere, tadfigabitation, cimetiére, mare, etc.), leur
statut respectif ou affectation (privé, public, coonal, allocation a une pagode ou a un
temple, etc.), et leur utilisation lors de I'étaddement du registre (cultivé, abandonné, en
friche, etc.) ;

3 - La liste des propriétaires, qu’ils soient privéu publics, couplée a la localisation de
chacune de leur terre ou groupe de terre, et desiicies possédées ;

4 - La déclaration officielle résumant les informoats fournies précédemment, paraphée
de la marque officielle (sceau, signature) des bhlets et autorités communales,
cantonales, du district et de la province.

Source documentaire des plus précieuses puisquiells renseigne simultanément sur la
taille de la propriété fonciére, sur la nature daifferents régimes fonciers, sur certains
modes de tenure particuliers (les terres diteg phnh par exemple) ainsi que sur le
nombre de propriétaires terriens précisé nominatieat. Pour autant, elle ne peut étre
assimilée a un cadastre, comme ce fut parfois $¢ €a ce sens qu’une piéce essentielle
fait ici défaut: le plan du territoire découpé eropriétés ou chaque parcelle est associée
au nom de son propriétaire qu'il soit public ouys#j réel ou fictif » (p. 40 et 41).
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Si I'on excepte ce défaut (que minimisait en sonp® la précision des enregistrements), le
systeme foncier Kinh du début du XIXe siecle seact@risait par un haut niveau de
formalisation et par I'existence d’outils permettfexercice d’'un contrdle foncier étatique
trés resserré. Le droit de I'Etat ne fonctionnajppendant pas seul et différents auteurs (Ngo
Duc Tinh, 2006, Nguyen et Leroy, 2005) notent laxéstence du droit de I'Etat et de régles
codifiées de niveau communal (ou villaged#)g). Pour Nguyen et Leroyik(id.) la régle

de I'Etat, codifiée ou non, n'était par ailleursspta premiére localement et I'on peut
considérer que l'organisation de chague communié &tant tout régie par la coutume,
variable d'une commune a une autre (Le Thanh Kt1). Ainsi que le note Dery dans sa
these (1999), ta communauté était solidement organisée, pounsg/ele la résistance en
hommes et en vivres. Son organisation politiquét éettement intégrée, son territoire
nettement délimitéBrocheux et Hemery, 1995Cette affirmation doit cependant étre
nuancée dans le cas des territoires méridionauxndDa&e qui constituait alors la
Cochinchine, la “commune [était] beaucoup moins puissante, [les agaibis]
s’embarrassaient moins de traditions que leurs@uérgs du Tonkin(Robequain, 1948) ».

Ainsi dans cette région, colonisée tardivementlparKinh qui n’atteignirent le delta du
Mékong qu’'a la fin du XVlle siecle et les rives @&olfe de Thailande qu’'en 1780, le
systeme foncier avait des caractéristiques prodeeselles du Nord mais se caractérisait
par une individualisation plus poussée de la terfamsiliale et un moindre poids des
structures villageoises.

A.5.2. La période coloniale : la création d’'un prob  Ieme foncier

“The French colonial land tenure system can be ditaressed by the introduction of the
concept of State property and the attempt to prenpoivate property amongst the local
population, via land registration programmes. Whilee French sought to promote
conversion of public land to private ownership, andde legal provision for indigenous
people to register land, this made little impaatdacustomary systems persisted to a high
degree with little direct intervention by the autities”. Ce constat dressé par Leonard et
Longbottom (2000) & propos de I'Afrique de I'Oue&tst vrai au Viét Nam que dans les
régions de montagne ou la propriété étatique rnakipas et ou les Francais ne furent
généralement pas en mesure d’étendre le systemeefalécidé a Hanoi. Les Francais se
contentérent donc souvent de laisser fonctionnerinestitutions locales (aux niveaux
communal et villageois) a condition, lorsqu’ils awaient la capacité, que les impots et
corvées puissent étre levés. L'influence des Fiarera matiere fonciere, si elle fut légere,
ne doit cependant pas étre considérée comme nahe th mesure ou les structures
sociopolitiques furent, aux échelons les plus harendement remodelées et partiellement
unifiées, et ou les Francais imposérent localeraargysteme de propriété privée. Dans la
province de Bdc Kgn, par exemple, province pourtant géographiquemeathar de
Hanoi, un service du cadastre ne fut mis en placaugdébut des années 1940 et ne fut
levé, avant le départ des Francais, que dans qeehjllages entourant la ville méme de
Bic Kgn. Dans cette méme province, nombre de riziéres fumtinbuées a d’anciens
soldats (parfois dans des localités éloignées)irapdrtantes emprises foncieres (dans des
zones minieres ou forestiéres par exemple) furepitogriées par les Francais. Il faut noter
par ailleurs que les Francais, lorsqu’ils en eulamossibilité, n’hésiterent pas a intervenir
dans les « affaires indigenes » locales ce que dgengar exemple dans cette méme
province, la publication en 1931, d'urCeutumier a 'usage des Mang(Yao) dans lequel
étaient consignées les regles sociales propreggoupe, différentes en matiere fonciere de
celles des Tay.

Dans I'ensemble des zones de montagne finalemelitnsveut dresser un constat rapide
de I'influence francaise, quatre éléments imposgaessortent :
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* unimpact faible sur les regles coutumiéres locales

* [linterdiction de la défriche-brllis et la non recmissance des terres essartées
comme terres appropriées par les groupes,

» la multiplication des taxes et corvees,

* la naissance d’'un processus de titrarisation «iné@rofitant aux administrateurs
indigenes et francais et plus généralement a ceuergfaisaient la demande,

e un processus de patrimonialisation des terres antas ».

Dans les deux grands deltas et les plaines cotikrddord et du Sud, le pouvoir colonial
eut un impact beaucoup plus important sur le foneides processus qui étaient naissants
dans les montagnes y prirent une ampleur beaudasgpande. Les Francais, par exemple,
reprirent assez rapidement I'ceuvre d’enregistrerdentterres, ce qui leur permit de lever
des impots fonciers et de dresser un état desstiEigsées wacantes et sans maitres
terres qui furent versées au domaine colonial peivpurent étre attribuées sous forme de
concessions de plus ou moins grande taille auxnediancais.

L'impact colonial ne fut cependant pas homogenejuee permettait la mise en place d’'un
cadre juridique dual (fixé par un arrété en 1898jnmettant la coexistence du régime
foncier coutumier « indigene » et de la loi foneignétropolitaine (Ta Thi Thuy, 1993).
Cela se traduisait schématiquement par le maimtien systeme de contrat foncier entre
I'Etat et les paysans dans les zones rurales fsnimédiatisés par les autorités
communales) et la délivrance de véritables titrespdopriété fonciére dans les zones
urbaines (Dang Hung Vo, 1997).

Ainsi que cela est décrit dalidtlas de la province de HandqRossi etal., 2002), a la fin
des années 1950, la structure sociale caractémiéstig delta du fleuve rouge était constituée
de grands propriétaires et d'une classe de moyemetds paysans qui contrblaient le
foncier et les productions. Elle comprenait aussi playsans sans terre qui vivaient comme
manceuvres et entraient en métayage pour les gpaopisétaires. Ces paysans étaient plus
ou moins nombreux selon les régions du delta evaient atteindre plus de 80 % de la
population dans certaines communes proches de Haitlelrs, au contraire, la structure
communautaire ancienne du foncier restait impoetafhts terres étaient la propriété
collective de la commune et étaient redistribuéesfayers tous les cing ans, en échange de
guoi ceux-ci devaient payer un imp6t dépendantdguklité de la terre. Selon les auteurs,
le phénoméne d’accaparement des terres par desgoampkiétaires fonciers se produisit en
parallele au phénoméne de croissance urbaine fid da X1Xe siécle, les terres urbaines
relevaient de la propriété privée alors que legseagricoles des villages périurbains étaient
collectives, ce qui ralentissait la croissance imaAfin de procéder a 'aménagement de la
ville, les colons procédérent a la privatisationndenbreuses terres rurales et en devinrent
propriétaires aux dépend des communautes villageois

La privatisation croissante de la propriété foreipar 'administration frangaise accentua
donc progressivement la différenciation entre péspires terriens, petits paysans et
paysans sans terre, différenciation qui était glade au sud qu’au nord du pays. Selon
Dao The Tuan (1998), dans le Nord et au Centree@ys$teme des terres communales fut
mieux conservé en raison de la pression démogra@hplys importante, les fermes étaient
plus petites, et les différenciations foncieres maopoussées avec peu de tres gros
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propriétaires terriens. Tandis qu'au Sud la teta#@ plus abondante, les terres communales
plus rares et les différenciations plus fortes,cade grandes propriétés agricoles et
d'avantage de paysans sans terres. En 1930, raprénélenri (1932), il indique que le
pourcentage de terres communales était de 21 %oed; Ne 25 % au Centre et de 3 % au
Sud.

Les inégalités foncieres qui fleurirent dans leanges plaines et delta du Viét Nam au
cours de la premiere moitié du XXe siécle provogonede nombreux conflits fonciers et
alimenterent le sentiment d’injustice profond qessentait une partie importante de la
population rurale vis-a-vis des colons et de ceuwixpgofitaient de la colonisation. Si ces
inégalités ne sont bien entendu pas les seulestimomsdqui permirent & la « révolution
socialiste » d’étre menée a bien, le foncier futéldment fondamental de légitimité du
projet socialiste. Ainsi par exemple, la réformeaag fut inscrite dans le programme du
PCI. dés sa création en 1930 l:abolition des vestiges du féodalisme, la disttibn de la
terre aux paysans, le renversement de I'impériadism(Le Thanh Khoi, 1978, cité par
Tessier, 2003). Et les luttes pour l'acces au fméirent un élément inextricable des
guerres qui furent menées pour chasser les Fragtcagsnifier le pays (Kerkvliet, 1997).

A.5.3. La période collectiviste : la « disparition » du foncier

La période collectiviste se caractérise par la mageplace progressive d'un systéme
répondant a une conception socialiste non marchded& terre ou gestion fonciere et
propriété reposaient sur les seuls pouvoirs publiescollectivisation des terres ne fut
cependant pas menée des la mise en place de ldlR@pudémocratique du Viét Nam
(Nord Viét Nam) et fut précédée, ainsi que le PCheait fait le projet, par un processus de
réforme agraire (1953-1956) selon le célebre slogknterre appartient a celui qui la
travaille ».

Cette réforme, dont les objectifs étaient en partitiques et conjoncturels (affaiblir les
opposants au nouveau régime et donner le pouvoir payysans) par le biais de la
confiscation des terres des grands propriétair@areteur distribution, ainsi que les terres
communales, aux petits paysans et paysans saesftérmenée de facon poussée dans les
plaines et dans le delta du Nord avant d’étre atvaméke en 1956 dans un climat de terreur
provoqué par les nombreux exces commis en son fiionda mettre de 'ordre dans les
campagnes. La réforme fut beaucoup plus discréte s régions montagneuses. Que ce
soit par pragmatisme politique (désir de conciles populations locales) ou réalisme
(absence d'inégalités fonciéres fortes), le pracesie redistribution des terres y fut méme
parfois quasiment absent. Mais la réforme de laésbcqui en constituait un projet
inséparable y fut néanmoins engagée, bouleversiust @u moins profondément le
fonctionnement des sociétés locales et transfor@aaiup sOr les structures politiques des
niveaux supérieurs.

La collectivisation, elle non plus, ne fut pas urogessus linéaire ni mené de fagcon
homogene sur le territoire. Elle fut menée par phaprécédées elles-mémes de périodes
d’expérimentations dans quelques localités du p&ystence Yvon (1994) distingue
globalement quatre périodes : la période de « laroe de la collectivisation » entre 1959
et 1961, celle de « consolidation des coopératagrgcoles » qui correspond au premier
plan quinquennal et avait pour objectif la misepate de coopératives de haut niveau, puis
celle des années de guerres entre 1961 et 197&drisées par un désengagement de I'Etat
dans le domaine agricole et par un relachementalepsus de collectivisation, puis, pour
finir, celle de la « grande agriculture socialistgqui débute en 1975 et marque le retour
provisoire de l'idéal collectiviste. Cette périodat I'occasion d’'une restructuration
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profonde des coopératives et fut particulieremerdl mécue dans les campagnes,
provoquant, par un effet de balancier, l'arrét dwurement collectiviste puis le
démantélement des coopératives.

Alors que dans la Constitution de 1946 le droitpdepriété était garanti aux citoyens et
gu'aucune allusion aux formes de la priorité ntthite, la Constitution de 1959
reconnaissait quatre formes de propriétés dont deemieres formes d’un type tout a fait
nouveau : la propriété de I'Etat qui est la prdgridu peuple entier et qui est sacrée et
inviolable ; la propriété des coopératives qui laspropriété collective de la masse des
travailleurs; la propriété des individus appartéréata masse des travailleurs et la propriété
des capitalistes nationaux (article 11). L’idéokognarxiste, par ailleurs, opérait une
distinction entre les biens de production qui demtiétre collectivisés et les biens de
consommation qui pouvaient étre laissés en joutgsanx meénages. Les terres considérées
comme un bien de production furent tres largemelteativisées et appartinrent dorénavant
a I'Etat qui délégua leur gestion, dans les camesgm@ trois types d’usagers: les
coopératives, les fermes et les entreprises d%tat

Ainsi que nous l'avons résumeé dans un article aipar(Mellac, a paraitre)irf the domain
of land administration and tenure, the socialistdabhad the following characteristics.
Land was the property of the entire people, unifgrrmanaged by the State which is
theoretically the case until today. This means that State held definitively the rights of
exclusion and inclusion and delegated land use mement rights only. Land use
management was organized in a pyramidal and hidriaed manner following a top down
model. Each administrative circumscription was edlted land use rights by the upper level
and devoted part of the received rights to the ldeeel. Following this organization, each
administrative unit had a restricted access to ltred and was dependant of the decisions
taken at the higher level. It was the case, fotanse, when the State (or a province)
created a new State Forest Enterprise and alloc#ftedand to the new uhit

Dans les villes, les transactions hors du circfficiel continuerent pourtant (Pandolfi,
2001) mais I'Etat, qui était devenu propriétairaréé grande partie des terrains et batiments
privés, jouait un role prépondérant sur la répartiles logements. Dans les campagnes, la
collectivisation ne fut jamais totale non plus. B361, Quang Canh estime que 70 % des
foyers ruraux avaient rejoint des coopérativescatgs et I'on peut estimer qu’une part
moyenne de 10 a 15 % des foyers resta toujoursebnorsl des coopératives. Dans les
coopératives elles-mémes, toutes les terres naidatspas I'objet d’un travail collectif.
Cing pourcent des terres exploitées par les cotipésgpouvaient en effet étre attribuées
aux foyers au titre de lopins individuels, lopins gesquels il leur était laissé toute liberté
de culture et la pleine jouissance de leur traealgui alimentait un marché libre n’ayant
lui non plus jamais totalement disparu. D. Pillb995) estime que ces lopins générérent,
pendant cette période, plus du tiers de la prodoictar ailleurs, nous avons pu faire le
constat, dans les montagnes de la région de Bagcd€ahexistence de lopins individuels
(dont des lopins consacrés a I'essartage) repagsgetes superficies bien supérieures aux 5

48 “Socialist economic theory distinguished income and-income producing land. Income producing lands waeated as a
special means of production (tu lieu san xuat det)pband along with state-owned enterprises wasagad according to state
production plans. Although, non-income producingidential land was also allocated. and managedosadiag to state needs, it
was not as tightly controlled as productive. larithe state-owned large tracts of urban land contisda(tich tu) from the
colonialists, traitors and reactionaries. Those smered wealthy, but non-exploitive, were permittedetain technical ownership
of commercial properties, which were leased todtage for nominal rents. Residents of large villere encouraged to exchange
their houses for smaller premises or accommodaterdamilies. For the majority, socialist land masanent did not (until 1980)
affect house ownership or occupancy righdusAID, 2000 : 15).
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% autorisés et dont la transmission, loin d'étreticiée par les coopératives, se faisait
selon les régles anciennes au sein du lignagenghter

En effet, malgré le peu de latitude laissé thé@maent aux localités pour s’'inscrire dans la
réforme collectiviste, le processus de collectisa connut, dans les montagnes, un
cheminement bien différent de celui du delta. L&fermes furent apparemment mises en
ceuvre partout, touchant méme, pour reprendre l¢s deoQuang Canh (1968), les groupes
les plus arriérés (Backward»). Mais les décisions, selon les régions et @egré de
proximité avec Hanoi, étaient cependant appliqaées plus ou moins de rapidité et de
fidélite. Les coopératives de montagne resteresi de taille plus réduite que dans le delta.
Plus fragiles mais moins surveillées que les caipé&s du delta, elles furent aussi
nombreuses a disparaitre des que des difficulté®saient (Dreyfus, 1993 ; Yvon-Tran,
1994). Ces coopératives devaient aussi affronterdifficulté spécifique, celle d’appliquer
un modele de production congu pour les zones haSsés se traduisit en particulier par le
sort bien différent qui était réservé aux rizie@smparativement aux autres espaces
cultivés. Les premieres furent immédiatement ctilesges et resterent, a I'image de ce qui
avait été concu pour le delta, la piece maitregsecdopératives jusqu’a leur disparition.
Alors que les terres de pente et les jardins restéen grande partie gerés et cultivés
individuellement, selon les régles antérieures.

Dans le systeme qui vient d’étre décrit, un pompartant mérite d’étre noté, celui de la
disparition d'institutions fonciéres spécifiquesrarson du choix d’'une économie planifiée
et centralisée. Ainsi la question de l'usage deeilee était traitée dans le cadre global de la
planification territoriale et la question de la aéition et acces a la terre I'était dans le cadre
global du projet collectiviste. En dépit des phasedtiples de collectivisation, le statut des
terres resta inchangé jusqu’aldai Moi ». Ce qui changea fut la fagon dont les individus
furent regroupés pour travailler (taille des coagiges, groupes et brigades de travail) et
des lors la facon dont ils accedérent physiquert@mntnon) a la terre. Les modifications
porterent aussi sur la facon dont les produitsaderre étaient redistribués aux coopérateurs
et aux ouvriers des entreprises d’Etat. Mais lastioe fonciére, pourtant porteuse de la
révolution socialiste a ses débuts fut « dissowda sein du projet collectiviste.

Aujourd'hui, le réveil de la question fonciére espond a des impulsions dont les logiques
sont contemporaines, mais les institutions qui egpsent sont héritieres de celles mises en
place lors des périodes précédentes, y compriguerselles-ci n’existaient pour ainsi dire
pas. La tradition de gestion planifiée qui vier&td® décrite pose la question de I'adaptation
des anciennes structures de gestion au nouveagnsydbncier progressivement mis en
place. Comment ce systeme a-t-il été progressivendéfini et appliqué ? Quelles
structures ont été mises en place, comment lesrames structures ont-elles été redéfinies ?
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A.6. lllustrations

178



o Thach Loi

Une emprise industrielle perturbe la trame degma au nord de Hanoi (image
Google Earth).
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Sur la voie de contournement de HanoiPayer ses imp6ts pour le futur radieux de la
famille et de la société (cliché : Mellac, 2007).

La ville & I'assaut des rizieres (Ha Noi), clichidellac, 2007.

Verticalité des immeubles, horizontalité des riege(Ha Noi), cliché : Mellac, 2007.
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L’aménagement de la capitale Thoi Bao Kinh Té Viét Namu 11 février 2008), copie de
I'article gracieusement fournie par Sylvie Fanché€liRD)

Un point d’appui a I'Ouesfen référence a la province de Ha Tay)

e

FA(B rong khong gian, mé mang tém véc Ha Noi ﬂ

can quie gis v cic ki du lich 58 HA N&i kbodng 4.5 ity
uegi&im Neoai m, of thE & diy o, lhm pMI sinhftln i gin
L p fuc hinh thinh kho vgc c6 10 wifn chuyéh difngiy dém
i chitc niing hinh chinh xiy dyng  (khing kE di bo). Vi viy, nhu

msﬂm:mun dic 26,17%. Vil voi dy b ciing nine- T2 hign dyi, Uiy chi I Ko lriinh cliu viin @i dF tdng B30 1,55 0.
quan tim. Téc 88 yEu ciu 00 nam 2010 diin 67 d0 vh gao vl 1 L1 mii Hign tgi, 101 itng viin ti trén
dén Ui vilng dat 30-32%, mim 2020 15 ic Ni i clie duting viinh dai 2 vi mt s

dat ss—ez,s‘s mit kg haa:h thé hink thih ¢ i 1hi phin Ty dircic hinh i

phit 0 Aoa th : Yﬁ"’ﬁl quy mé dé thi

i thi duii

quan hd pifta kh&us gia.n fu

nhign v khing gidn i
mhwmdanafaamm

I 33 tigu ogudti; chidm
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Une ville « intelligente »
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