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Introduction

En 1986, le Viét-nam s’engage dans une politique de rénovation (la Doi Moi), fondée sur une
libéralisation progressive de 1’économie et inspirée des autres stratégies asiatiques de croissance
économique. Le Viét-nam mise sur les investissements étrangers afin de mener I'industrialisation
rapide du pays. Les investisseurs étrangers, durant la premiére moitié des années 1990, répondent
massivement a I’appel du gouvernement vietnamien et privilégient les deux principales villes du pays :

H& Chi Minh-ville, anciennement Saigon, et Hanoi, la capitale administrative.

La manifestation la plus flagrante 4 Hanoi de I’internationalisation de Péconomie est la multiplication
des complexes immobiliers de prestige. L’essor de I’immobilier de prestige & capitaux étrangers,
durant la premiére moitié¢ des années 1990, est particuliérement lourd d’enjeux a Hanoi pour plusieurs

raisons.

Depuis 1954, date de I'indépendance du Viét-nam, en dépit de 40 années de guerre quasi-
ininterrompues, la capitale du pays conserve un paysage urbain original. Il se caractérise par un
patrimoine bati riche et remarquable, 1ié 2 la culture du Viét-nam et datant de 1’époque coloniale
frangaise. Cet environnement urbain confére une originalité 2 Hanoi parmi les grandes villes d’Asie du
Sud-Est. Singapour, Hong Kong et Bangkok, pour ne citer que ces villes, ont mené d’ambitieux
programmes de renouvellement urbain, par le truchement d’une tertiairisation immobiliére

internationale, au détriment de leur patrimoine béti traditionnel.

L’image généralement associée & la montée en puissance des économies sud-est asiatiques est celle de
villes dotées d’une forme urbaine ultramoderne. La constitution d’un Central Building District (CBD),
au-demeurant manifestation physique des fonctions tertiaires internationales, induit des formes
nouvelles d’organisation de I’espace urbain. Selon Charles GOLDBLUM (1996, p. 182), I’'immobilier
tertiaire international « détermine les nouvelles formes de fabrication de la centralité urbaine, ses

nouvelles fonctions et ses nouveaux usages fonciers ».

L ouverture de I’économie vietnamienne aux capitaux étrangers plagait Hanoi en concurrence avec les
grandes villes de son espace régional : la multiplication de complexes immobiliers de prestige allait-

elle aboutir 4 une forme et une organisation intra-urbaine similaires ?

L’essor de I'immobilier de prestige & Hanoi suscita, durant la premiére moitié des années 1990, des

débats et des inquiétudes. De nombreux articles mettaient en lumiére le processus de modernisation
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urbaine que vivait Hanoi et mettaient en garde contre les effets d’une métropolisation non controlée’ :
disparition du patrimoine béti remarquable, clivage entre une économie connectée aux réseaux

mondiaux et une économie locale, apparition de disparités socio-économiques dans 1’espace,

Par ailleurs, la question des impacts de Iinternationalisation de 1'économie & Hanoi revét une
dimension historique et symbolique dans la mesure ot la ville a été le lieu de naissance du premier
gouvernement communiste du Viét-nam indépendant. Par la présence des organes centraux du
pouvoir, I'économie locale est gérée en grande partie par la puissance publique et hérite d’une longue
tradition de planification socialiste. La politique de promotion des investissements étrangers devient le
moyen pour les pouvoirs publics de revendiquer le statut de pole €conomique international de Hanoi et
de concurrencer sa rivale du Sud, H6 Chi Minh-ville. Les capitaux étrangers devaient hisser Hanoi au

rang de métropole (DECOSTER F., KLOUCHE D., 1995, pp. 31 - 35).

Quinze ans aprés ’ouverture économique vietnamienne aux capitaux étrangers (1986-2001), nous
nous sommes interrogés sur les impacts de I’internationalisation de 1’économie sur I’organisation

intra-urbaine de Hanoi.

Le théme de I’internationalisation de I’économie a été resserré sous ’angle des activités tertiaires
supérieures’ & capitaux etrangers. En effet, par leur tendance de localisation et leurs secteurs d’activité
de predilection, elles étaient potentiellement & I'origine de modifications de I’organisation intra-

urbaine.
Nos hypothéses de recherche étaient les suivantes :

= Hanoi ne répond pas aux caractéristiques d’une véritable métropole internationale car son
secteur tertiaire supérieur a capitaux étrangers n’est pas le moteur du dynamisme actuel de son

économie.

Nous avions I'intuition que les complexes immobiliers de prestige nourrissaient un certain fantasme de
modernité de la part des autorités dirigeantes de Hanoj mais qu’en réalité, la réalisation de ces
opérations immobiliéres de prestige n’était ni la conséquence d’un secteur tertiaire supérieur en pleine

expansion, ni & |’origine de la constitution d’un secteur tertiaire supérieur complexe.

' SCHENK H., 1998, 19 pages.

DECOSTER F., KLOUCHE D., 1997, 58 pages.

ETTEINGER B., 1993, pp. 123 -137.

* Pour faciliter Ia lecture, elles seront désignées sous le sigle ATS,
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Premiére partie :

Les activités tertiaires supérieures &
capitaux étrangers
un facteur prépondérant a l’affirmation

d’une métropole internationale.




I. Définition des activités tertiaires supérieures.

L1. Les caractéristiques du tertiaire supérieur.

Selon Jean-Frangois CARREZ (1991), le tertiaire supérieur est « l'ensemble des services étroitement
associés aux fonctions de conception, de recherche, de formation, d'évaluation, de choix, de décision

et de commandement ».

Le tertiaire supérieur répond aux besoins des entreprises, contrairement au tertiaire banal destiné a

répondre aux besoins de la population locale (BAILLY A., 1988, p.54).

Les services supérieurs aux entreprises recouvrent les domaines sujvants : services informatiques
(conseil en systémes informatiques, réalisation de logiciels, activités de banques de données), audit et
conseil (finance, publicité, études de marché, sondage), ingénierie technique, assurances, professions

Juridiques, recherche universitaire et hotellerie de prestige.

1.2. Les dvnamiques du secteur tertiaire supérieur.

Pour demeurer sur leur marché, rester compétitives et favoriser leur essor, les entreprises sont amenées
a se tenir informées des évolutions majeures de leur secteur d’intervention, optimiser leur organisation
interne et intégrer les évolutions technologiques. Elles font appel a des services intermédiaires
avancés, c’est-a-dire intégrés dans leur processus de fonctionnement, pour améliorer leur rentabilité ou

leur apporter une aide a la décision.

La demande de services de plus en plus divers et pointus conduit a une complexification du marché
des services aux entreprises. Les entreprises prestataires de services suivent un processus de
spécialisation et d’innovation afin de rester compétitives et satisfaire les demandes d’autres
entreprises. Les services aux entreprises se dématérialisent et s’informatisent sous I’effet des avancées

technologiques et de capacités financiéres importantes.

A un autre niveau, les firmes multinationales illustrent le processus de complexification et
d’innovation auquel est soumis le secteur des services supérieurs aux entreprises. En diversifiant leurs
activités, elles dirigent un réseau géographiquement éclaté de bureaux, d’usines et de services
extérieurs et doivent faire face a une organisation de plus en plus complexe (SASSEN §., 1991). En
exigeant des services sophistiqués, elles contribuent en partie & promouvoir les dynamiques

d’innovation et de spécialisation auxquelles est soumis le secteur tertiaire supérieur.
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1.3. Les logiques de localisation spécifiques au secteur tertiaire supérieur.

Face 4 ces contraintes, le choix de localisation est particuliérement stratégique et résulte de trois

facteurs principaux :

- La présence d’une main d’ceuvre trés qualifiée.

- L’accés aux autres services aux entreprises afin de disposer de tous les services nécessaires a
son propre fonctionnement, de bénéficier de complémentarités entre prestataires de services.

- L'accés & des informations générales ou spécifiques : par exemple, se tenir informée de

I’évolution du marché.

Ces trois critéres expliquent la trés forte concentration spatiale du tertiaire supérieur. Celui-ci
privilégie les lieux ol le marché du travail est vaste et qualifié, ol I’environnement économique est
compos¢ de secteurs variés et dynamiques, ol I’environnement social lui est favorable et ol les

transports, I’accessibilité et les moyens de communication sont performants.

La recherche d’économies d’agglomération détermine également le lieu d’implantation. Les
¢économies d’agglomération sont les avantages tirés d’un lieu, résultant du nombre important
d’entreprises implantées. Par exemple, les entreprises de tertiaire supérieur ont la nécessité d’étre
localisées de fagon a obtenir rapidement les intentions de divers acteurs (acteurs financiers,
eéconomiques et politiques) pour améliorer leur capacité de concurrence et d’innovation (BAILLY,
A., 1988, p. 61). Ainsi, le tertiaire supérieur signale la présence et la concentration du pouvoir
politique, social, économique et culturel. Il n'est que I'accompagnement du pouvoir réel de décision.
Autre exemple d’avantage tiré d’une localisation, il peut s'agir d'économies d'urbanisation telles que
des équipements spécifiques et peu courants (centre de conférence, parcs d'exposition) ou d'économies
de localisation telles qu'un nombre d'entreprises variées et complémentaires ou une main-d'euvre bien

formée.

Le tertiaire supérieur a tendance & privilégier les échelons supérieurs de la hiérarchie urbaine,
notamment les villes reconnues en tant que métropoles, ou le marché du travail et le secteur
économique, entre autres, sont suffisamment vastes et variés pour satisfaire leurs exigences et

minimiser leurs risques.

En outre, le tertiaire supérieur disposant d’un marché international et requérant un personnel trés
qualifié privilégie les métropoles mondiales (New York, Londres, Tokyo). La mondialisation et

P’internationalisation des économies touchent particulidrement le tertiaire supérieur. Dans les années



50-60, les investissements directs étrangers (IDE)' se dirigeaient préférentiellement dans le secteur
secondaire. Actuellement, les IDE jouent un réle majeur dans la tertiairisation des économies des pays
développés (SASSEN S., 1996, p.442). La multiplication des échanges transnationaux, le nombre
croissant de sociétés & participations étrangéres et le développement de nouvelles technologies de
communication ont contribué a structurer le fonctionnement du tertiaire supérieur en réseaux
mondiaux. Le secteur tertiaire supérieur a capitaux étrangers par son niveau de haute technicité, de

rareté et de vigueur est un facteur parmi d’autres a |’affirmation d’une métropole de rang international.
gu P P g

I1. Le concept de métropole internationale.

1L 1. Définition genérale du terme métropole.

L’étymologie du terme métropole signifie « ville-mére ». Le terme de métropole tire son sens premier
de la cité grecque ancienne, ville fondatrice de colonies, qui exporte ses forces vives (guerriers,
commergants) et ses modéles culturels (dieux) (ASCHER F., 1995, p.15). Ainsi, une métropole
désigne une ville qui génére et diffuse sur un territoire dépassant ses propres limites physiques des

influences politiques, économiques, sociales et culturelles.

Une métropole est entendue comme une ville exergant une domination sur un territoire d’une ampleur

variable : a |’échelle de la région, du pays, d’une région du monde, voire 4 I’échelle mondiale.

Elle exerce un r6le de décision en accueillant des fonctions supérieures, spécifiques et spécialisées :
services administratifs supérieurs, fonctions politiques, services rares aux entreprises, équipements
universitaires, de santé et culturels. Elle offre un marché vaste de biens et de services, nécessaires a
une population résidant en dehors de ses limites physiques. Par le dynamisme de son tissu

économique, I’ampleur et la qualité du marché du travail, elle attire les capitaux, contrdle leur

! La définition la plus communément utilisée des IDE est donnée dans « Balance of payments manual » en
1977 par le Fond Monétaire International : « un IDE est un investissement fait pour acqueérir un intérét durable
dans une entreprise, celle-ci opérant dans une économie autre que celle de I'investisseur ; le propos de ce dernier
est d’avoir une voix effective dans la gestion de I’entreprise ». Le terme d’intérét durable permet de distinguer
les IDE des investissements de porte-feuille qui s’effectuent sous forme de participation dans une société afin
d’obtenir un revenu financier mais sans contrdle nécessaire de I’entreprise investie. Les seuils de propriété sont
variables selon les pays (de 5 a 50 %).

Les investissements étrangers apportent trois soutiens importants aux pays en développement :

- ls représentent une source de financement stable. Les entreprises qui décident de sinstaller dans un pays
suivent généralement une logique d'implantation & long terme, gu’elles souhaitent vendre leurs produits sur le
marché intérieur ou bien utiliser les ressources du pays  des fins d’exportations.

- Les IDE sont également souvent un moyen de bénéficier de transferts technologiques.

- Ils permettent de faciliter le développement des exportations en ouvrant un accés aux marchés solvables des
pays développés.

Source : Alternatives Economiques, n°® 195, septembre 2001, p.55.
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circulation et répartit les investissements. Ainsi, elle encadre ’économie industrielle et commerciale
de son aire d’influence. La métropole se reconnait par la quantité et la qualité de flux de personnes, de
capitaux et d’informations qu’elle attire, gére et diffuse. En redistribuant ces flux, elle intégre les villes
de son aire d’influence dans sa dynamique, favorise 1’émergence de fonctions complémentaires entre
villes et contribue & la mise en place d’une hiérarchie urbaine, confortant ainsi son attractivité.

Priscilla de ROO (1993) voit dans la métropole « plus une ville-réseau qu’une ville-pdle ».

L’importance des fonctions politiques, économiques, sociales et culturelles et I’organisation efficiente

de I’ensemble sont les déterminants de I’échelle a laquelle la métropole exerce son influence.

11.2. Les differentes acceptions du concept de métropole internationale.

Le concept de métropole internationale est difficile 4 définir strictement. Dans Ia littérature, on note

deux réalités urbaines distinctes désignées sous le terme de métropole internationale.

I1.2.1. La métropole internationale sous I’angle de critéres quantitatifs.

En premier lieu, la métropole internationale renvoie aux agglomérations du Tiers-Monde peuplées de
plusieurs millions d’habitants, sans connection aux relations économiques internationales. L’explosion
démographique de ces villes engendre de graves dysfonctionnements dans la gestion urbaine :
Parrivée massive de migrants ruraux en quéte de petits emplois ou créateurs de petits services viennent
accentuer la pénurie de logements, les infrastructures (routes) et équipements (établissements
hospitaliers) sont généralement obsolétes et en nombre insuffisant pour répondre aux besoins de la
population urbaine, le secteur informel pallie I'absence d’un encadrement efficace de la puissance

publique.

Le terme de métropole est justifié par des critéres essentiellement quantitatifs tels que le seuil
démographique (généralement de deux millions d’habitants). Ici est soulignée la macrocéphalie de
certaines villes, favorisée par la concentration politique et économique a une seule agglomération, qui
s’exerce au détriment du développement national. Ces villes concentrant toutes les activités et attirant
la plupart des investissements publics et privés, davantage dotées d’équipements et de logistique que
le reste du pays, n’entrainent pas leur région dans une ascension économique mais contribuent au
ralentissement, voire au déclin des villes voisines. Manille! détient 60 % des établissements
manufacturiers et réalise 70 % des importations du pays. Bangkok' a une place prééminente dans tous
les secteurs: 78% des effectifs manufacturiers nationaux, 66% des services, 85% des produits
bancaires et assurances, la moitié du PNB (BRUYELLE P., 2000, P 39).

''13 % de la population nationale en 1990 et dix fois la seconde ville des Philippines.
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Les auteurs BRUYELLE (2000) et WACKERMANN (2000) s’accordent & dire qu'il s’agit de
« fausses métropoles » ou de métropoles incomplétes. Mais le choix d’adopter un processus
d’internationalisation et de s’adapter & la mondialisation dans leur stratégie de développement confere

& ces villes un réle mondial naissant.

I1.2.2. L.a métropole internationale sous I’angle de critéres qualitatifs.
G. WACKERMANN (2000, p. 65) définit la métropole internationale de la fagon suivante : « un pole

urbain majeur doté de la totalité ou quasi-totalité des fonctions urbaines au niveau qualitatif le plus

€levé, constituant un espace décisionne] et de commandement déterminant dans un réseau de villes a
vocation internationale. Elle concentre des activités de commandement dans les domaines les plus
divers, participe & la maitrise de ’espace mondial et appuie son rayonnement sur un territoire continu

relativement vaste ».

Cette acception considére des critéres prioritairement qualitatifs et de trés haute technicité. A travers
cette définition, P’auteur met I’accent sur le caractére varié et complet des fonctions de la ville ;
politique, économique, financiére, sociale et culturelle. Ces fonctions nombreuses et de haut niveau
permettent & cette ville d’exercer une fonction de décision et de commandement sur un espace

transnational.

La notion de métropole a évolué, a la faveur des relations entre économies nationales et de la
globalisation de I’économie. La métropole mondiale se caractérise par son role d’attraction et de
diffusion de portée mondiale. A I'image de hub (pivot en frangais), elles coordonnent des processus
(FRIEDMANN, 1986), en captant des flux économiques, financiers, d’informations et culturels
d’origines diverses et redistribuant des dynamiques allant des flux de capitaux jusqu’aux courants

d’idées.

Pour jouer un rdle de commandement économique & I’échelle mondiale, la métropole se distingue
notamment par un systéme productif spécifique, adapté au contexte de la mondialisation de
I’économie (S.SASSEN, 1996): une tertiairisation de 1’économie caractérisée par un complexe
d’activités tertiaires supérieures rares et spécialisées, connectées aux réseaux mondiaux et capables de
produire des services nouveaux et performants. Le tertiaire supérieur est le moteur de la multiplication
des flux financiers et de la diffusion de progrés technologique, qui conférent par la-méme a la

métropole I’image d’une place financiére et d’un pole technologique.
p 2 P p 21q

! Sa population équivaut aux deux tiers de Ja population urbaine nationale.
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Le nombre d’entreprises a capitaux étrangers, la présence de multinationales témoignant de
I’internationalisation des stratégies des firmes, refiétent le degré d’insertion de I’économie d’une
métropole dans les réseaux mondiaux. Cette acception de la métropole est intimement lide 2 Ia

mondialisation de I’économie,

Des éléments sont déterminants 4 la dynamique de métropolisation et confortent le statut de
métropole : les appareils institutionnels, les infrastructures de transport, P'accés aux nouvelles
technologies de I’information, une assise économique composée de secteurs variés et dynamiques, un
marché du travail vaste et qualifi€, le foncier et I'immobilier, la répartition des lieux de travail et de

résidence,

Une différence structurelle sépare les mégalopoles des pays mal développés des grandes métropoles
des pays d’économie avancées : « celles-ci organisent leur territoire a échelle du monde, celles-li
ne structurent pas leur territoire mais s’en nourrissent » (BRUYELLE P., 2000, p. 124). La relation
que ces poles urbains entretiennent avec leur hinterland prend la forme d’un processus
d’appauvrissement de Uhinterland au profit du péle urbain, incapable d’impulser des effets
d’entrainement. Cette croissance unilatérale s’explique en partie par ’absence d’un réseau urbain

complet et bien structuré avec des villes moyennes et d’un réseau routier performant.

III. L'impact des activités tertiaires supérieures sur

l'organisation spatiale et la_forme urbaine des

métropoles.

Il ]. Les caractéristiques de la localisation intra-urbaine.

La tendance de la localisation intra-urbaine des activités tertiaires supérieures répond généralement a
une organisation monocentrique, résultant de la recherche des mémes avantages d’implantation
(MERENNE-SCHOUMAKER B., 1996, p.61).

Le tertiaire supérieur privilégie les lieux les plus accessibles, connus pour leur prestige, exergant une
attraction sur le reste de la ville et disposant d’un immobilier de qualité. Les activités tertiaires
supérieures choisissent les quartiers centraux, regroupant traditionnellement les fonctions urbaines
majeures (fonction d’échange, de commandement, religieuse...). Le centre-ville, reconnu pour étre un
lieu de rencontre et d’interactions sociales, attire les fonctions privilégiant le contact ou sensibles au

prestige des lieux (banques, assurances, siéges sociaux).
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Le regroupement des activités tertiaires supérieures est, en outre, favorisé par une offre immobiliére
concentrée en un lieu et répondant & leurs attentes : immeubles de bureaux ou immeubles bourgeois.
Cette concentration intra-urbaine engendre une compétition pour Ie foncier, ol seules les fonctions
rares sont capables de payer les hauts loyers résultant de la forte demande. Vraisemblablement dans ce
secteur d’activité plus que d’autres, il faut étre 1 ol sont les autres, sous peine d’avouer de ne pas étre

4 la hauteur de la concurrence.

Cependant, la tendance 4 la concentration dans les quartiers anciens des villes est 3 nuancer avec
Papparition de nouveaux espaces de localisation en périphérie, destinés a accueillir des activités trés
spécifiques de méme domaine (les parcs scientifiques et technopdles divers ont pour vocation de
regrouper les activités de recherche technologique). Ce transfert d’activité en périphérie résulte soit de
I’inadaptation du centre (immobilier inadapté, saturation de 1’offre de bureaux, etc.), soit de la volonté

des pouvoirs publics de promouvoir une nouvelle répartition des activités et de la population.

Le mode de localisation monocentrique des ATS & capitaux étrangers entraine également le départ
progressif des activités préexistantes (petits commerces, artisanat) et plus récemment de la résidence,
chassée par le jeu conjoint des hausses de prix et des nuisances engendrées par les activités

nouvellement implantées (bruit, circulation, probléme de stationnement).

L’organisation intra-urbaine subit une redistribution des hommes et des activités vers des secteurs ol
Ie coiit d’une localisation est moins onéreux. La spatialisation du cofit du foncier et de I'immobilier et
la logique de localisation des différents agents économiques participent a :
- une segmentation des marchés du foncier et de I’immobilier.
- une spécialisation des fonctions des espaces: ségrégation des fonctions résidentielles et
€conomiques du territoire par exemple,
- Une accentuation de la division économique et sociale des espaces urbains, qui & terme, peut

entrainer la marginalisation d’espaces, en proie & I’exclusion et au chomage.

Ce processus de concentration des activités tertiaires supérieures et d’éviction des fonctions
traditionnelles (petits commerces, résidence) donne naissance & un quartier d’affaires de type central
business district (CBD), rassemblant «les activités qui dirigent et qui rapportent, tout comme celles qui
visent 4 donner a la population la possibilité de combler leurs exigences les plus élevées»
(BEAULIEU-GARNIER J., 1995, pp.249-250). Il s’agit principalement des services financiers, de
nombreux services marchands spécialisés (bureaux d’avocat, bureaux de publicit, presse et
communication...), du commerce de luxe, de I’h6tellerie, de certaines activités culturelies ou de loisir,

des ambassades, de certaines grandes administrations, de si¢ges sociaux de grandes entreprises.
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Le CBD se fonde sur un parti d’urbanisme moderne : la concentration et le nombre important de
gratte-ciels, construits en matériaux modernes conférent au centre d’affaires une forme urbaine, qui le
distingue des autres quartiers de la ville (Manhattan 4 New Yeork, la City de Londres, Pudong &
Shanghai).

La constitution d’'un CBD s’accompagne généralement d‘une restructuration de la répartition des
activités. Schématiquement, les activités anomales telles que les commerces, les restaurants et les
hétels de luxe se répartissent dans les premiéres couronnes autour du CBD. En s’éloignant du CBD, on

retrouve des activités banales.

1.2, Le réle du tertiaire supérieur international dans les grandes villes d’Asie

du Sud-Est.

Reconnus en tant que nouveaux pays industrialisés ou « bébés tigres », les pays asiatiques' ont désigné
la grande ville comme le reflet du rayonnement de leurs économies nationales. L’internationalisation
et ’intégration de leurs économies & 1'échelle mondiale, les deux vecteurs de la montée en puissance

de I'économie sud-est asiatique, ont imposé une organisation urbaine spécifique.

Les entreprises & capitaux étrangers et les multinationales ont investi les quartiers anciens' et ont
déterminé un paysage urbain radicalement différent. Les complexes immobiliers de prestige, dotés
d’une identité architecturale moderne, s’adressent & une clientéle et des entreprises internationales. Ils
proposent de multiples services : bureaux, appartements, centre de sport, magasins de luxe, etc. En
regroupant des ATS & capitaux internationaux, ils sont des centres décisionnels de rayonnement

international et incarnent la globalisation de I’économie.

L’image d’un CBD dense, subdivisé, spécialisé en sous-centres est communément associée i celle des
métropoles mondiales (New York, Londres, Tokyo). Le CBD est alors le quartier a ériger pour
prétendre entrer dans le « club » des métropoles internationales.

La mise en place progressive d’un quartier d’affaires, rendue en partie possible par les investissements
immobiliers étrangers, induit une dynamique de rénovation urbaine: création d’ensembles
résidentiels, d’ilots résidentiels abritant une population aisée, notamment les personnes travaillant dans
le quartier d’affaires, d’immeubles tertiaires, de grands travaux d'infrastructures (GOLDBLUM C.,

1996). Ce véritable projet urbain, généralement soutenu par une politique volontariste qui appelle de

! Singapour, Taiwan, Hong Kong et la Corée du Sud sont désignés sous le vocable «nouveaux pays
industrialisés ». La Malaisie et la Thailande sont surnommées « bébés tigres » pour souligner la forte croissance
de leur PIB, malgré un appareil industriel non arrivé a maturité,
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ses veeux la modernisation urbaine du pays, induit un changement d’échelle des opérations
immobiliéres : leur intervention ne se limite généralement pas & la réalisation d’une opération
immobiliére ponctuelle, il s’agit principalement de zones d’aménagement d’ensemble dont I’objectif

est la modemisation de morceaux de ville.

Par leur mode d’implantation, le tertiaire supérieur, et notamment le tertiaire international dans les
villes d’Asie du Sud-Est, est 4 I’origine d’une nouvelle image de la centralité et d’une répartition des
hommes et des activités a I’échelle intra-urbaine tendant vers une organisation spatiale fonctionnelle.
Elles exercent une attractivité sur des commerces particuliers, elles favorisent I’émergence de

commerces spécifiques a leurs besoins.

Cette modernisation de la forme urbaine de la grande ville sud-est asiatique par le biais de I’édification
d’un CBD ne suffit pas nécessairement a étendre son rayonnement €conomique et exercer un réle de
commandement économique & I’échelle mondiale, un des attributs reconnus des métropoles
mondiales. De plus, au-deld de rassembler des activités tertiaires trés speécifiques et trés sophistiquées,
le CBD, par le rassemblement de gratte-ciels symbolisant la modernité et ’ouverture sur
I'international, donne I’impression d’une cité dominant une ville basse. Cette modernisation
n’accentue t’elle pas une rupture socio-économique de I’espace urbain, figurée par une ville
internationale connectée aux réseaux mondiaux et une ville locale, aux prises & des maux
inextricables : la carence d’infrastructures (deux tiers des ménages 4 Jakarta ne sont pas desservis en
eau courante), une croissance urbaine non maitrisée provoquant la multiplication d’habitats

insalubres ?

Lors des premiéres années suivant Pouverture de Iéconomie aux capitaux étrangers, la
construction de complexes immobiliers de prestige et des projets d’aménagement de quartiers se
sont multipliés & Hanoi. Ils témoignaient de la volonté de la puissance publique de moderniser la
Jorme urbaine de la ville et d’affirmer son réle économique montant dans Uespace régional sud-est
asiatique. Quinze ans aprés, nous essaierons de voir si Pafflux des capitaux étrangers a réellement
contribué @ Iessor économique de Hanoi. Enfin, nous déterminerons si Hanoi présente les

caractéristiques qualitatives d’une métropole internationale d’en vergure économigque.

' Le premier arrondissement 2 H6 Chi Minh-ville.
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Deuxiéme partie :

Hanoi, la métropole partielle d’un pays en

développement.




villes importantes sont Haiphong (1,5 million d’habitants), Danang (500 000 habitants), Hué (250
000Chabitants) et Nha Trang (250 000 habitants). Le Viét-nam ne souffre pas de macrocéphalie
urbaine : 75 % de la population du pays est rurale. Mais ’accroissement démographique du pays est
important et le phénoméne d’exode rural laisse craindre une véritable explosion urbaine des
principales villes du pays dans les années & venir. La croissance de la population urbaine connait une
augmentation brutale : en 1989, les urbains représentaient 19,3 % de la population totale ; ils

représentent 25 % de la population totale aujourd’hui.

Le Viét-nam est divisé en 61 provinces. Quatre villes ont le statut de villes-provinces, administrées

directement par I’Etat : Hanoi, Hé Chi Minh-ville, Haiphong et Danang.

1L2. Le « miracle économique » vietnamien.

Au début des années 80, le Viét-nam était un des cinq pays les plus pauvres du monde, marqué par des
périodes de famine et souffrant d’un déficit persistant en vivres. Le revenu per capita est de 120 § en
1988. L’inflation des années 1986-1988 s’éléve & 700%. Pendant toute une décennie, le pays est

tributaire de I’"URSS pour sa survie.

Les réformes économiques de 1986 en faveur de la libéralisation du secteur économique ont permis au
Viét-nam de rattraper son retard économique.

Tableau n°1 : les fondamentaux économiques en 2001.

PNB par volume PNB par habitant | Taux de | Importations et
{en milllards de | (en doilars) croissance du PIB | exportations
dollars} {en milliards de
dollars)
Pays développé France 1453,2 24170 2.1% 191,21
Indondsie 125 600 36 95,6
Thailande 121 2010 1,2 131
Singapour |954 24150 -2,3 2724
Philippines | 77,9 1050 2,1 73,6
Pays de PASEAN * e 769 3390 10 80,4
Viét-nam |28,7 370 4,7 30,1
Cambodge {3 260 nc ne
Laos 1.4 290 nc nec

*A |'exception de Brunci et de la Birmanie (données non communiquées),

Source : Bilan du Monde, 2002, compléié par Mission Economique, Ambassade de France, 2002.

Pour comprendre la situation économique du Viét-nam, nous prenons comme éléments de

comparaison les fondamentaux économiques des pays de PASEAN'. L’ASEAN comprend les pays de

! Association of South-East Asia Nations (Association des Nations d’Asie du Sud-Est).
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I'espace régional sud-est asiatique. Certains pays ont connu une évolution historique, politique et

economique similaire. Parmi les pays de I'ASEAN, deux groupes se distinguent :

- L’Indonésie, la Thailande, Singapour, les Philippines et 1a Malaisie se caractérisent par un systéme

politique et économique libéral.

- Le Viét-nam, le Cambodge et le Laos disposent d’un régime politique communiste. Le Viét-nam

s’est tourné plus tot vers une économie socialiste de marché.

Actuellement, les agrégats économiques du Viét-nam restent encore loin derriére ceux des pays de
PASEAN. Le Viét-nam présente le profil d’un pays émergent. Un pays émergent est un pays du Sud
affichant un taux de croissance relativement élevé et intégré dans les échanges commerciaux
internationaux, par opposition aux pays les moins avancés (PMA)'. Son taux de croissance est
relativement élevé en comparaison de ceux des pays voisins et des pays développés comme la France :
il est de 4,7% en 2001, surtout soutenu par les secteurs de I’industrie et de la construction®. La part des
secteurs de 1'agriculture, de la forét et de la péche diminue dans la croissance du PIB depuis 1999,
présentant un taux de croissance actuel de 2,7%. Le secteur des services poursuit une progression

depuis 1999 avec un taux de croissance en 2001 de 6,1%".

Le Viét-nam est intégré aux échanges commerciaux internationaux, méme si la valeur totale du
volume des importations et exportations est moindre que celle des autres pays de ’ASEAN. En 2001,
le Viét-nam était le 2*™ producteur mondial de café aprés le Brésil et 2™ producteur mondial de riz

aprés la Thailande.

Ces bons résultats de croissance économique sont 4 mettre en lumiére avec les indicateurs de
développement du pays. Le Viét-nam présente des difficultés a satisfaire des besoins élémentaires de

la population :

= L’espérance de vie des femmes s’élevait 4 71 ans, celle des hommes a 66 ans en 1999. Pour la
méme année, la mortalité infantile s’élevait 4 37 enfants pour mille’.

= De 1990 a 1998, on comptait 0,6 médecin pour 1000 habitants.

* Seulement 56% de la population avait accés en 2000 4 une eau saine. Enfin, seulement 27% de la
population dispose d’une ligne téléphonique nationale. Ce taux d’équipement est 4 fois inférieur &

celui de la Chine ou de la Thailande.

!'Source : Alternatives Economiques, n®195, septembre 2001.
* Taux de croissance de ce secteur : 10,4%,
* Source : Bureau des Statistiques Générales, 2001,

-20-



= Seulement 25% des routes ont un revétement bitumeé.

La société vietnamienne est en majorité rurale (75%). Mais le taux de croissance de la population
urbaine connait une augmentation rapide. La majorité de la population active, a hauteur de 70 %,
travaille dans le secteur primaire, contre 12 % dans le secteur secondaire et 18 % dans le secteur

tertiaire. L’émergence d’une économie et d’une société urbaine et industrielle est en cours,

11. L'appel aux capitaux étrangers : un axe majeur de la
politique de renouveau économique du Viét-nam.

I1.1. Le renouveau économique de 1986 : une volonté de rupture avec le passé.

I1.1.1. La mise en place de I’ouverture économigue du Viét-nam.

En 1986, a la faveur de la doi moi littéralement « faire du neuf » et traduit en frangais par renouveau

économique, I’économie vietnamienne connait une rupture. La transition d’une économie dirigiste et
planifiée & une économie dite « socialiste de marché » devient effective. Cette nouvelle orientation,
visant & assurer le décollage économique et la modernisation de I"appareil productif du pays s’est
traduite par une série de mesures de libéralisation et d’ouverture €conomique : réhabilitation des
entreprises privées dans tous les secteurs (agriculture, industrie, commerce) ; redéploiement du secteur
public, avec une réduction du nombre d’entreprises et des effectifs ; décentralisation de ’octroi des
credits grice a la diversification des institutions financiéres ; encouragements des investissements
directs étrangers (IDE). Les trois mots-clefs du renouveau économique sont : transition, stratégie

asiatique de croissance, ouverture internationale (LAVIGNE M., 1999).

Le recours aux capitaux étrangers est un axe majeur du programme de réformes économiques. Les

IDE apparaissent comme un facteur a la modernisation de I’appareil productif du pays.

I1.1.2. Le cadre juridique de I’investissement étranger au Viét-nam.

Le code des investissements étrangers est adopté le 29 décembre 1987. La loi autorise plusieurs

formes d’investissements étrangers ;

- La coentreprise réunissant une entité vietnamienne et une entité étrangére’ ;

- L’entreprise 4 100 % étrangeére ;

! Source ;: The World Bank, “World Development Indicators 2001”,
? Désignée €galement par le terme anglais joinr-venture.
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- Le contrat de coopération d’affaires, entre entités économiques vietnamienne et étrangére, qui

n’entraine pas la création d’une personne morale distincte,

En 1992, viennent s’y ajouter deux autres formes : les investissements dans les zones franches et les

opérations désignées par le sigle BOT (build, operate and transfert).

La loi sur les investissements étrangers promulguée en février 1997 définit cinq domaines prioritaires :
* Les industries de grande taille orientées vers I’export et / ou assurant la substitution a
I’importation.
* Les industries de haute technologie utilisant du travail qualifié.
= Les industries a forte intensité de travail utilisant les ressources nationales.
* Les infrastructures
* Les activités de services permettant d’obtenir des devises (tourisme, réparations de navires,

services d’aéroports et services portuaires).

L’approche des autorités vietnamiennes sur les IDE, en adoptant un contrdle et une volonté de
répartition par domaines prioritaires, apparait fortement planificatrice. Par le biais d’une politique
d’attraction des investissements étrangers, le gouvernement vietnamien entend promouvoir le
développement des infrastructures, des industries de base et d’un potentiel immédiatement exportable

de services, a savoir le tourisme.

I1.1.3. Une volonté de participation aux relations politiqgues mondiales.

L’internationalisation de 1’économie s’est accompagnée de I’internationalisation des relations
politiques, illustrée par la levée de I’embargo américain en 1994 et I’intégration du Viét-nam 2
IASEAN en 1995, puis au Forum de coopération économique en Asie du Sud-Est en 1998. Malgré
une politique de commerce extérieur plutdt protectionniste (barriéres tarifaires relativement
importantes), le Viét-nam affirme sa volonté de s’insérer au sein du réseau des pays d’Asie du Sud-
Est, mais également de développer des partenariats sur le plan international, comme [’atteste son
engagement dés 1995 dans un processus d’adhésion a 'OMC’, son entrée effective étant prévue pour
2005,

! Organisation Mondiale du Commerce.

Y i 18



II.2. Les caractéristiques des IDE depuis I'ouverture économique.

I1.2.1. L’évolution de flux d’IDE de 1988 & 2001.
Graphigue n°1 : le montant des IDE en millions de dollars de 1988 a 2001.

9000

8000 .

7000 4 = Montant des IDE autorisés (en
5000 + == Montant des IDE réalisés {en
4000 milions de dollars)

3000 Nombre de projets autorisés
2000

1000 -

0

Les projets pétroliers ne sont pas comptabilisés.

Source ; Statistical Yearbook, 2001, complété par la Chambre de Commerce et d'Industrie frangaise au Viét-nam, 2002.

Le montant cumulé des IDE autorisés entre décembre 1988, date de la mise en application de la loi sur
les investissements étrangers, et 2001 s’élévent a 41,8 milliards de dollars pour la réalisation de 3628

projets.

De 1988 a 1996, les investisseurs étrangers ont répondu massivement a I’appel de la puissance
publique vietnamienne. Le Viét-nam dispose en effet d’avantages comparatifs non négligeables : une
main d’ceuvre bon marché, un bon niveau de formation générale, une position géographique dans la
région d’Asie — Pacifique privilégiée et un marché de prés de 80 millions de consommateurs

potentiels.

De 1988 a 1996, le montant des licences d’investissements accordées annuellement a progressé
continuellement. Ce tableau distingue d’une part le montant de projets proposés par des entreprises
étrangéres et acceptés par les autorités vietnamiennes, qui refléte des promesses de sommes réellement
engagées, et d’autre part, le montant des investissements étrangers effectivement réalisés. Le taux de
réalisation (pourcentage du montant cumulé des réalisations / montant cumulé des investissements
ayant obtenu la licence) entre 1992 et 2001 est de 50 %. En 1997, la stratégie d’appel aux capitaux

étrangers présente un bilan positif : les entreprises a capitaux étrangers emploient 250 000 travailleurs,
réalisent un quart de la production industrielle, les trois quarts du chiffre d’affaire des exportations et

représentent 9% du PIB total.
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I1.2.3. La répartition des IDE par secteur d’activité de 1988 2 2000.

Tableau n°2 et graphigue n°3 : Ia répartition de I’investissement étranger par secteurs d’activité
de 1988 a 2000.

Secteur d’activité Nombre de projets Montants des IDE autorisés
(en millions de §)
Agriculture, fordt, pcherie 417 1735
Industrie 1648 11877,1
Pétrole et gaz 56 42004
Construction®’ 282 4616,6
Hatel, tourisme 202 4834,8
Transport, communication 140 34249
Finance, banque 34 243,1
Culture, santé, éducation 98 523,7
Autres services 293 7645,2
Total 3170 39100.8

Sourcc : Statistical Yearbook, 2001,Vinclus export processing zone.™ inclus construciion de bureaux et appartements,

B Agricutture, forét, pacherie

M Industrie

4%

O Pétrole et gaz

O Construction (dont EPZ)

EHbdtel, tourisme

O Transport, communication

M Finance, bangue

12% OCulture, santé, éducation

W Autres services (dont
construction de bureaux et
d'appariements)

Source : Statistical Yearbook, 2001.

De 1988 a 2000, le secteur industriel capte le tiers des capitaux étrangers autorisés. Il s’agit
principalement de I’industrie manufacturiére' exportatrice, notamment la confection, le textile, la
chaussure et Iélectronique. Les entreprises européennes et asiatiques choisissent le Viét-nam pour
délocaliser leurs activités productives. Le textile, la chaussure et I’habillement constituent, & eux seuls,

le quart des exportations en 2001.
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Le deuxiéme secteur d’activité attirant le plus de capitaux autorisés, a hauteur de 20 % des
investissements étrangers autorisés, est celui des autres services, dont la construction de bureaux et
d’appartements. Enfin, le secteur du tourisme, comprenant la construction d’hétels, attire 12 % des

investissements étrangers autorisés.

Le secteur des finances et des assurances, avec le poste « culture, santé et éducation » est pour Iinstant

trés peu concerné par les investissements étrangers,

11.3. Les prémices de nouvelles tendances des IDE ?

I1.3.1. Le ralentissement prononcé du flux d’investissements étrangers.

En 1997, le montant des investissements autorisés est de 4,4 milliards de dollars alors qu’il était de 8,7
milliards de dollars en 1996. En 1996, le montant record des investissements étrangers autorisés (8,5
milliards de dollars) s’explique par deux projets d’aménagement urbain d’un montant total de 3,1
milliards de dollars, City Horse a H6 Chi Minh-ville et CIPUTRA a Hanoi', dont les licences ont été
délivrées le 31 décembre 1996 en dépit de 1’état peu avancé de ces projets (PANDOLFI L., 2001, p.
441). Si on soustrait le montant de ces deux projets au montant total d’investissements étrangers
enregistrés pour I’année 1996, ce montant est de 5,4 milliards de dollars. Le ralentissement du nombre

d’autorisations a donc débuté dés 1995.

Graphigue n°4 : le montant des licences accordées aux investisseurs étrangers de 1990 4 2001.
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NB : les deux projets urbains City Horse et CIPUTRA enregistrés en 1996 ne sont pas incius.
Source : Mission Economique, Ambassade de France, 2001.

' La main d’euvre est le facteur de production prépondérant, I'apport de machines sophistiquées est en
comparaison plus faible,
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Le secteur le plus touché par le déclin des capitaux étrangers concerne la construction d’hétels et de
bureaux de standing international, c’est-a-dire I’immobilier tertiaire supérieur. De 1988 a4 1997,
Ihétellerie et le logement attiraient plus de 20% des investissements étrangers. En 1990, le nombre de
visiteurs au Viét-nam était de 250 000. En 1996, il était de 1,6 million de visiteurs, soit une
fréquentation touristique multipliée par 7 en 6 ans. Le contexte favorable de I’époque faisait du
tourisme, un secteur particuliérement rentable, les sommes investies dégageant assez rapidement des

bénéfices, sans risque avére’.

Spécifiquement & Hanoi, les premiéres années suivant I’ouverture €conomique ont été marquées par
une phase d’équipement d’hétels et de bureaux de standing international car la capitale du pays n’en
disposait pas. Les projets immobiliers tertiaires supérieurs qui ont suivi n’ont pas été congus en tenant
compte du début de ralentissement du flux touristique et du manque d’infrastructures, commencant 4
peser sur la poursuite du développement économique du pays (PANDOLFI L., 2001, p. 489). Les
investisseurs, en particulier asiatiques, suivaient une logique de speculation, qui a rapidement conduit
a une surcapacité de 1’offre de chambres d’hétels et de bureaux dans les deux grandes villes du pays et

a négligé d’autres secteurs plus profitables 2 I'industrialisation du Viét-nam.

Les aléas du secteur immobilier ne doivent pas pour autant minorer le dynamisme du secteur
touristique, qui reste un axe fort du développement du Viét-nam. Le nombre de visiteurs étrangers au
Viét-nam étaient de 2,3 millions en 2001, soit une progression de prés de 70 % par rapport a 1996,

11.3.2. Les causes du reflux.

Si en apparence, le cadre de I’investissement étranger au Viét-nam est considéré comme |’un des plus
libéraux de la zone Asie-Pacifique, il existe dans les faits des obstacles 4 la mise en place d’un projet &

capitaux étrangers.

Le climat jugé peu favorable par les investisseurs étrangers, malgré les révisions successives de la loi
sur les investissements étrangers, est la raison principale. Les investisseurs potentiels mettent I’index
sur la Jourdeur et la lenteur des procédures. I1 est impossible d’obtenir une licence d’investissement en
moins d’un an (HERLAND M., 1999, p.123).

! Le projet urbain de City Horse sest vu retiré sa licence en 1999 et le projet de ville nouvelle CIPUTRA n'a toujours pas vu
le jour.

? Centains projets dans le secteur de ’hdtelierie & Hanoi étaient bénéficiaires aprés moins de deux ans d'activiié avec un taux
de remplissage avoisinant les 90 % (DECOSTER F., LEMAIRE F., 1994, p. 73).
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La coentreprise, qui suppose une entité vietnamienne' et une entité étrangére, est la forme
d’investissement la plus rapide pour obtenir une licence. Mais ce partenariat n’est pas sans difficulté,

les deux partis n’ayant pas les mémes objectifs ou intéréts dans I’affaire.

De plus, le gouvernement, par I’intermédiaire de la procédure d’agrément nécessaire pour tout projet
d’investissement étranger, exerce un contréle sur la nature des projets, ce qui restreint la création de
PME 4 certains secteurs. Notamment, les autorités vietnamiennes portent une attention particuliére aux
projets relevant du secteur technologique et exigent une technologie dernier cri. Les projets dont les
transferts de technologie sont jugés insuffisants par le ministére concerné sont écartés (LAVIGNE M.,
1999, p. 166).

Une autre raison invoquée est la criminalité en hausse, moindre que dans d’autres pays, qui se

manifeste par des vols sur les sites de production.

La crise boursiére et financiére survenue en 1997 en Asie du Sud-Est a eu un retentissement sur
I’économie du Viét-nam, celle-ci étant largement ouverte aux capitaux d’origine asiatique. Les projets
des nombreux partenaires asiatiques du Viét-nam ont été revus a la baisse, voire réorientés vers

d’autres marchés émergents. Mais la crise n’est venue qu’amplifier le déclin pressenti dés 1995.

En dépit des obstacles liés & leur implantation au Viét-nam, les entreprises a capitaux étrangers ont
joué un rdle certain dans la stratégie de croissance économique du pays. En 2001, elles réalisent 12 %
du PIB total du pays et 34 % de la production nationale’. En revanche, elles emploient a peine 1% de

la population active.

IL.3.3. Les nouvelles tendances des IDE.
En 2001, le nombre de licences accordées semble indiquer une reprise apreés trois années de baisse. A
la mi-décembre 2001, 458 nouveaux projets & capitaux étrangers ont obtenu une licence pour un
montant total de plus de 2,2 milliards de dollars. 90% d’entre eux concerne le secteur industriel, dont

70% des projets relévent de I’ industrie lourde'.

Le tableau, présentant les principaux pays investisseurs au Viét-nam pour I’année 2001, révéle un net

recul des pays asiatiques au profit des pays occidentaux.

' Celle-ci généralement minoritaire dispose néanmoins d'un droit de veto.
? Source : Mission Economique, Ambassade de France, 2001,
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Graphique n°3 et tableau n°3 : les 10 premiers pavs investisseurs au Vietnam en 2001 (chiffres
au 20 décembre 2001).

Pays % du total—l

o Pays-Bas 26,18
‘ France 18,58
Singapour 12,35

‘ BMontant (MUSD) Taiwan 9,02
Japon 7,32

Etats-Unis 5,12

Corée du Sud 4,76

i Chine 2,75
Hong Kong 2,68

' o ' I Iles Vierges 2,66
Source : Mission Economique, Ambassade de France 4 Hanoi , 2001, Auires 538
Total 100

L*Aide Publique au Développement” est également une source importante de capitaux extérieurs. Le
premier donateur est la Banque Mondiale’. Les crédits sont destinés & améliorer les infrastructures

participant & la qualité de vie et a4 Iindustrialisation du pays: eau, électricité, audiovisuel,

télécommunications, aéronautique, transport ferroviaire, hopitaux et réformes de 1’Etat.

En dépit des premiers signes du retour des investisseurs étrangers, le MOCI* attribue au Viét-nam un
risque €élevé & moyen terme. Malgré 1’amélioration de la législation, I’environnement juridique et
administratif continue de décevoir les investisseurs étrangers. Avec le retard d’investissements réalisés
sur ceux autorisés et des licences annulées, les institutions financiéres attribuent un risque maximum

au Viét-nam, ce qui explique la difficulté des investisseurs étrangers a lever des fonds.

II1. Le poids du secteur privé et public dans ['économie

viethamienne.

L’importance des IDE dans le contexte économique vietnamien est 2 mettre en lumiére avec le réle

des agents économiques locaux.

! Source : Vietnam Economic News, n°1, 2002.

? Désignée sous le sigle ADP.

* 2% : La Banque Asiatique, 3™ : le Japon, 4™ : |a France.
* Source : MOCI, N°1530, 24 au 30 janvier 2002,
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Le secteur privé représente 48% du PIB et emploie 89,1% de Ia population active. Ces indicateurs
révelent son importance dans I’économie vietnamienne, I’initiative privée ayant été instituée en 1986

avec la Doi Moi.

Cependant, on note un recul du secteur privé dans la contribution a I’investissement national, au profit
du secteur public depuis 1995 (cf graphique n°7). L’explication provient des lenteurs des processus
d’actionnarisation des 5500 entreprises publiques que comptent le Viét-nam (la moitié serait
déficitaire). L actionnarisation des entreprises publiques consiste & leur faire bénéficier du statut de
sociétés anonymes dotées d’un capital détenu tout ou partie par des actionnaires non publics (salariés,
entreprises, individus). Seules 631 des quelques 5500 entreprises d’Etat ont été actionnarisées depuis
1992 (PAULMIER T., SACHWALD F., 2002).

Le secteur privé a investi dans les industries légéres et les services. Il souffre de sous-capitalisation et
d’un accés insuffisant & des modes de financement adéquats. La plupart des entreprises privées
dépendent entiérement de fonds propres ou d’emprunts auprés de membres de familles et du marché
de creédits informels. Les procédures d’octroi sont généralement plus simples qu’un recours aux

banques, souvent réticentes en raison des défauts de paiement.

Le poids du secteur privé dans la FBCF' au Viét-nam est nettement faible au regard des pays voisins.

Graphigue n°6 : la faiblesse de |'investissement privé dans la FBCF au regard des pays voisins
en 2000.

m| %de linvestissement privé dans la
FBCF

Source : World Bank, 2001 , Statistical Yearbook, 2001,

Le secteur public demeure un agent économique incontournable du contexte économique vietnamien.
En 1998, il représente 40% du PIB total et emploie un peu plus de 10% de la population active. Le

systéme productif reste largement contrélé par I’Etat. L’investissement public a compensé le recul des

' FBCF : formation brute de capital fixe.
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dépenses d’investissement d’origine étrangére et la stagnation de I’investissement privé. De 1995 a
2000, I’investissement public passe de 38 4 62% des investissements totaux réalisés au Viét-nam. La

part du secteur privé et celle des investissements étrangers diminuent entre ces deux dates.

Tableau n°4 : la répartition du PIB par agent économique (% a prix courant).

|Li19'91i' 995 Im !199§!|!1999! Eono!'gomgé‘s'ﬁ)g
Public 31,07 40,18 40,48 40 38,74 38,98 39
Privé 68,93 53,52 50,45 49,97 49,02 47,76 48
Investissements |nc* 6,3 9,07 10,03 12,24 13,26 13
étrangers
Total 100 100 100 100 100 100 100

*nc signifie non communiqué.

Source : Chambre de Commerce et d'Industrie Frangaise au Vietnam, 2002,

Graphique n°7 : le poids croissant de I’investissement public sur le total d’investissement en
2000.

1995 2000
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Source : World Bank, 200t.

Tableau n°5 : la répartition de la population active selon I’agent économique (en % du total)

9 1995 | 71997 | 1998 | 1999 | 2000 _ nuolf@
Public 10,1 8,7 8.8 8,8 8,7 9 10,1
Privé 89,9 90,9 90,6 90,5 90,5 90,2 89,1
Investissements | nc* 0,4 0,6 0,7 0,7 0,8 0,38
étrangers
Total 30572 33667 33978 34352 34800 35680 36205
(en milliers de
personnes)

*ne signific non communigué.

Source : Chambre de Commerce ¢t d'Industrie Frangaise au Vietnam, 2002.

Le contexte économique de Hanoi ne peut se comprendre sans les données de Uéconomie du Viét-
nam. Nous Pavons vu, Péconomie du Viét-nam connait une progression continue, mais
aujourd’hui les apports des IDE apparaissent plus limités, notanunent dans le secteur tertiaire. Le
dynamisme économique s’explique par un rattrapage dans les secteurs seconduire et tertiaire, la
réalisation d’infrastructures élémentaires comme les routes. Le contexte économique vietnamien

n’a pas la maturité d’une économie portée par un secteur tertiaire varié et complexe,

-31-



Nous allons considérer si, 15 ans aprés Uouverture économique, Hanoi répond aux critéres d’une
métropole internationale définie dans la premiére partie. Nous avons retenu une définition axée sur
des critéres essentiellement économiques, privilégiant les postulats suivants :
= Le dynamisme du secteur tertiaire supérieur est le moteur de la puissance économique de in
métropole internationale.
* Son rayonnement économique international repose sur un Secteur tertinire supérieur

largement pénétré par les investissements étrangers.

Au début des années 1990, alors que internationalisation de Péconomie du Viét-nam battait son
plein, la manifestation la plus flagrante de Uimplantation des IDE ¢ Hanoi était la multiplication de

complexes immobiliers tertiaires et d’ambitieux projets d’aménagement d’ensemble.

La capitale du Viét-nam mettait en auvre sa modernisation urbaine par le biais de grands travamux
urbains. Mais ces projets d’aménagement urbain reflétaient-ils réellement une économie en plein
essor, notamment portée par la montée en puissance de Iinternationalisation du secteur tertiaire on
ne jouaient-ils pas le réle d’effet d’annonce, permettant aux dirigeants de Hanoi de jouer sur un

mode discursif afin d’encourager afflux de capitaux étrangers ?

IV. L'affirmation d’'une métropole nouvelle dans I'espace
régional d’Asie du sud-est ?

IV. 1. Une métropole d’enveroure nationale.

En tant que capitale du Viét-nam, elle est le centre politique du pays. C’est Je lieu ol se prennent les
décisions politiques concernant I’ensemble du pays. De plus, ce statut lui confére un role politique
international sur la scéne mondiale. Elle accueille le Comité Central du Parti Communiste, le
Gouvernement, les grandes organisations du pays, les ambassades de 150 pays et des organisations

internationales.

C’est la deuxiéme ville du pays en termes de population, La province de Hanoi compte 3 millions

d’habitants. Hé6 Chi Minh-ville et son agglomération compte 8 millions d’habitants.
En termes d’infrastructures, la ville est reliée au reste de la province et du pays par 5 routes

nationales :

- RN 11 :elle traverse la ville du nord au sud en direction de H6 Chi Minh-ville.
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- RN 3: vers Thai Nguyen au nord, elle dispose d’un embranchement avec la RN 2 en direction
de I’aéroport.

- RN 5: elle relie la capitale & Haiphong a I’est.

- RN 6 :elle relie la capitale vers Ha Dong au sud-ouest.

- RN 32: elle relie la capitale vers Son Tay a I’ouest.

Le réseau ferroviaire, en étoile a partir de Hanoi, dessert I’ensemble du pays. Elle compte 2 aéroports :
I’aéroport international de Noi Bai situé au nord de la province et 1’aéroport de Gia Lam 4 I’ouest de la

province qui assure quelques lignes intérieures et du fret.

C’est le centre intellectuel du pays : la ville accueille 62% des cadres, scientifiques, professeurs et
maitres du pays. De plus, la région du Nord compte 86% des instituts de recherche, dont 80% sont
situés & Hanoi. La majeure partie des projets de coopération scientifique internationale passent par
Hanoi. Seulement 10% d’entre eux se trouvent dans le sud du pays, pour la plupart rassemblés 4 Ho

Chi Minh-ville et 4% dans la région centre du pays (PAULMIER T., SACHWALD F.,2002.)

Le contexte économique vietnamien se caractérise par une trés forte bipolarité, les deux péles
économiques majeurs étant H6 Chi Minh-ville au sud et Hanoi, au nord du pays. De 1988 4 1999, les
deux pdles de croissance ont accueilli les 4/5 des investissements étrangers. Hanoi est la 2*™ zone

d’accueil des investissements étrangers depuis 1988 et le 2°™ centre d’échanges internationaux.

Graphique n°8 ; le montant cumulé des IDE de 1988 a 2001.
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Source : Statistical Yearbook, 2001.
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Graphique n°9 : les premiéres villes d'import-export au Viét-nam de 1988 a4 2001.
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Source : Statistical Yearbook, 2001.

Les secteurs secondaire et tertiaire de H6 Chi Minh-ville et de Hanoi réalisent prés de 70% du PIB du

pays. 25 des 29 zones industrielles du pays se répartissent entre les deux villes (WEISSBERG D.,
2001, p.266).

La croissance du PIB annuel de Hanoi a été de 12% en 2001. Dans le nord du pays, Hanoi et Haiphong

situé sur la cte est du pays constituent les principaux centres économiques.

IV.2. Hanoi est-elle une métropole internationale ?

En matiére économique, la métropole internationale doit satisfaire 3 critéres :

- une population qualitativement apte a étre intégrée a 1’échelle internationale, 4 de vastes
réseaux d’échanges de toute nature,

- Des infrastructures et des équipements d’accueil des grandes manifestations internationales,
contribuant 4 I’image de carrefour entre les hommes, les biens matériels et immatériels
(valeurs financiéres, nouvelles technologies, informations, décisions).

- Un systéme productif spécifique caractérisé par une part d’IDE importante et un complexe de

services spécialisés, destinés a optimiser le fonctionnement des entreprises et leurs relations.

IV.2.1. Une majorité d’emplois d’origine agricole et la question des infrastructures

a Hanoi,
La libéralisation de I’économie a permis une augmentation continue du pouvoir d’achat, De 1991 a
1998, le PIB par habitant est passé de 122% 4 3308. Mais il reste un des plus faibles de la région sud-

est asiatique. Le mode de consommation est donc encore limité et concerne les biens de premiére

nécessité.



La majorité de la population active de Hanoi travaille dans le secteur primaire (3 8,1%), puis le secteur
tertiaire (33,4%) et le secteur secondaire (28,5%). La part de la population active du secteur primaire
est a la baisse, mais la structure de la population active repose encore essentiellement sur les secteurs

primaire et secondaire. 83 % de la main d’ceuvre n’est pas qualifié’.

En 1997, Hanoi s’est doté du premier centre de conférences internationales du Viét-nam. L’aéroport
Noi Bai de Hanoi, en 2000, a eu une affluence de 1 828 000 passagers. Pour comparaison, les
aéroports des villes voisines telles que Pékin, Singapour, Bangkok et Hong Kong ont acheminé entre 2
et 3 millions de passagers la méme année’. La capitale du Viét-nam n’est pas un nceud de
communication important, elle se situe dans la périphérie de grandes villes sud-est asiatiques

économiquement puissantes : Singapour, Bangkok, Kuala Lumpur et H6 Chi Minh-ville,

1V.2.2. Les caractéristiques du systéme économigue de Hanoi.

0 Un systéme économique en phase de tertiairisation.

La contribution du secteur tertiaire au PIB de la ville s’éléve a 59,4%, alors que celles des secteurs

primaire et secondaire sont respectivement de 4,3% et 36,2%. La mutation du systeme productif vers

une part prépondérante du secteur tertiaire est en cours.

Un éclairage sur la situation du secteur des banques et des assurances au Viét-nam est préalable dans
la mesure ol il reléve du tertiaire supérieur et est a P'origine de la constitution d’un secteur tertiaire

supérieur varié.

Le marché financier est encore i ses balbutiements. Le systeme financier se confond avec le secteur

bancaire. Depuis 1990, on note une amélioration du secteur bancaire. Alors que les crédits
domestiques accordés au secteur privé ne représentaient que 2,5% du PIB en 1990, ils représentent
21,7% du PIB en 1999. C’est 5 fois inférieur a la moyenne mondiale mais similaire aux pays a faible

revenu comme I’Indonésie (20,7%) et I'Inde (26,1%). En 2000, les dépots bancaires ne représentent
que 20% du PIB, mais sont en nette progression : ils ne représentaient que 10% en 1990. Aujourd’hui,
seulement 10% de la population de Hanoi et de H6 Chi Minh-ville dispose d’un compte bancaire.

C’est une progression notable, la part n’était que de 2% en 1997,

Le revenu des assurances ne représente que 0,56% du PIB au Viét-nam, 5% dans les autres pays de a

région et 10% dans les pays développés. Seules 25% des entreprises vietnamiennes sont assurées. Ces

! Source : Vietnam Investment Review, 18 — 24 mars 2002,
? Source : CAAV, 2002.
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chiffres traduisent un développement tout récent de ces secteurs d’activités, encore peu utilisés par les

agents économiques.

La faiblesse du développement du secteur bancaire et des assurances s’explique par le fait culturel : en
effet, les Vietnamiens font appel a la solidarité familiale dont les fiux financiers prennent la forme de
tontine. De plus, ’idée de prévenir les aléas de ’avenir n’est pas encore entrée dans les mceurs. Les
activités bancaires des établissements de crédit sont assez limitées, tant au plan quantitatif que
qualitatif. Les opérations bancaires proposées sont encore élémentaires. Les recours aux activités
bancaires concernent des dépéts a court terme, dans la mesure ot peu de projets d’investissement sont
viables & long terme. Ainsi, le volume annuel des transactions monétaires ne représente que 6 fois le
PIB vietnamien contre 40 & 100 fois dans les économies des pays développés. Le secteur bancaire
n’inspire pas encore la confiance des particuliers : les créances sont douteuses, la gestion et la
rentabilité sont médiocres. Les particuliers épargnent leurs économies sous la forme de dollars, de chi

d’or et dans I’immobilier, valeurs actuellement plus sares.

Enfin, le secteur bancaire et financier ne représentait que 0,9% des investissements étrangers. Le
secteur tertiaire supérieur s’avére étre & 1’état d’embryon. L’économie du Viét-nam, dans son
ensemble, reste 4 1’écart du processus de globalisation financiére. Hanoi ne dispose pas d’une bourse

de valeurs financiéres'.

La tertiairisation de 1’économie & Hanoi est impulsée par la multiplication des commerces privés. Le

secteur tertiaire est basique et n’est pas trés développé.

Selon une étude de la Mission Economique au Viét-nam, le nombre de cabinets d’audit et de
consultants étrangers augmente mais est encore insuffisant pour constituer aujourd’hui un outil de
contrdle et de modemnisation dont I’économie aurait besoin. Par exemple, il n’existe que 20 grands

cabinets d’avocats internationaux dans tout le pays®.

Le Viét-nam ne dispose pas d’un dispositif technologique performant. En effet, les secteurs ouverts en
priorité aux investissements étrangers, définis par fe gouvernement, traduisent une volonté forte de
bénéficier de transferts de technologie. Dans la loi sur les investissements €trangers promulguée en
février 1997 définissant les 5 domaines prioritaires, 'un concernant les industries de haute technologie
utilisant le travail qualifié (LAVIGNE M., 1999, p.112).

! Une bourse des valeurs financiéres a ouvert 2 H6 Chi Minh-ville en juillet 2000,
% Source ; Cabinet Gide, Loyrette et Nouel, avril 2002.
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Les ATS accompagnent un contexte économique stimulé par des secteurs d’activités variés et
entretenant des synergies. Les ATS, en encourageant les complémentarités entre les entreprises, sont 4
I'image d’un secteur d’activité conjonctif. La base économique de Hanoi est encore insuffisamment

vaste et complexe pour que les ATS se multiplient.

O Les secteurs économigques privilégiés par les IDE.

En 1998, la répartition des investissements étrangers a Hanoi privilégie les secteurs de la

modernisation urbaine, I'équipement hételier et Iindustrie. La majorité des investissements étrangers
concernent les infrastructures et le développement urbain (37,6%) et la construction de bureaux, de

restaurants et des hotels (30%). 20,6% des investissements étrangers concernent le secteur industriel.
Les industries a capitaux étrangers produisent de I’équipement de la personne comme des radios et des
télévisions, des véhicules motorisés et des produits agroalimentaires. Le secteur tertiaire supérieur

reste peu pénétré par les investissements étrangers.

0 La primauté économigue de Hé Chi Minh-ville.

La situation économique de Hanoi ne se comprend qu’en considérant la concurrence exercée par Ho
Chi Minh-ville.

Aujourd’hui, il reste peu de traces de 1'épisode de communisme dur appliqué a Hé6 Chi Minh-ville au
lendemain de sa prise par I’armée populaire vietnamienne, le 30 avril 1975. La reconnaissance de
Pinitiative privée, impulsée par ia Doi Moi, a relancé une machine économique paralysée pendant dix
ans. H6 Chi Minh-ville, avec 8 millions d’habitants soit plus du double de la population de Hanoi, a
renoué plus rapidement avec I’esprit d’entreprendre et affiche aujourd’hui une croissance économique
remarquable, faisant d’elle sans conteste la capitale économique du pays. Cette région assure un tiers
du PNB vietnamien et canalise les deux tiers du commerce national. De nombreux secteurs

manufacturiers sont représentés ; €lectronique, textile, chaussures et agroalimentaire.
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Graphique n°10 : la croissance de la production nationale de 1995 4 1999 :
la part de H6 Chi Minh-ville et de Hanoi dans la production nationale.
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Source : Statistical Yearbook, 2001,

H6 Chi Minh-ville assure une grande part de la production nationale. Jusqu’en 1997, la ville assurait

plus de 20% de la production nationale, Hanoi représentant 8% de la production nationale, Mais leur

part respective diminue réguliérement jusqu’en 1999 : H6 Chi Minh-ville 17,9% et Hanoi 7,7%. La

raison de leur recul dans la production nationale provient de I’affirmation économique de villes

secondaires et des politiques de rééquilibrage en faveur du centre du pays menées par I'Etat.

Haé Chi Minh-ville réalise prés de la moitié du montant des exportations-importations du pays sur la

période de 1988 4 2001'. Alors que Hanoi, pourtant en 2*™ position, n’a assuré que pres de 17% sur la

méme période.

Graphique n°11 : les premiéres villes bénéficiaires d'IDE en 2000. .
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La région du sud avec les villes de Binh Duong, Hé Chi Minh-ville, Dong Nai et Baria — Vung Tau
sont les 4 premiéres villes du Viét-nam d’implantation des IDE en 2000. Hanoi n’arrive qu’en 5%
position. Ainsi, la province du Sud-Est-Nord, qui comprend H6 Chi Minh-ville, a accueilli 701
millions de dollars en 2000 alors que la province du delta du Fleuve Rouge, qui comprend Hanoi, n’en

a accueilli que 43 millions.

Depuis I'ouverture économique, les IDE se dirigent dans leur majorité dans la région du sud et se
localisent non seulement @8 H6 Chi Minh-ville mais également dans un réseau de villes secondaires
(Binh Duong, Dong Nai, Baria — Vung Tau). La constitution d’un réseau de villes autour de H3 Chi
Minh-ville prouve en ce sens qu’elle est davantage amenée que Hanoi 4 jouer un rdle économique
international. Au regard de la répartition des investissements étrangers et pour reprendre I’expression
de Priscilla DE ROO, H6 Chi Minh-ville présente davantage les caractéristiques d’une ville-réseau,

attribut de la métropole, que ceux d’une ville-péle.

Enfin, la région de H5 Chi Minh-ville, en 1999, compte 3 fois plus d’entreprises a capitaux étrangers
que celle de Hanoi’. Jacques MALIVERNEY, de la Mission Economique de Hanoi, lors de notre
entretien, nous signalait que les entreprises 4 capitaux étrangers installées 2 Hanoi étaient pour la
plupart des bureaux de représentation, les établissements de décision s’installant 4 H6 Chi Minh-ville.
A titre d’exemple, sur les 166 filiales frangaises implantées au Viét-nam, seules 59 d’entre elles ont un
bureau de représentation & Hanoi, Les siéges sociaux se situent 4 H6 Chi Minh-ville, Dong Nai, Baria-

Vung Tau et également Danang dans le centre du pays’,

Le secteur économique de Hanoi est davantage axé sur I'industrie lourde. Les zones industrielles en
banlieue nord et est, au nombre de 9, accueillent des activités faisant appel & peu de technologies :
petite mécanique, produits chimiques, agroalimentaire, tissage, céramique (WEISSBERG D., 1999, p.
266).

La région du delta du Fleuve Rouge compte plus d’industries d’Etat en 1999 que dans la région Sud-
Est-Nord :

- 601 dans la région du delta du Fleuve Rouge, dont 264 a Hanoi.

- 402 dans la région Sud-Est-Nord, dont 279 a H6 Chi Minh-ville.

II est notable de voir le nombre d’industries d’Etat augmenter 4 Hanoi (+40 depuis 1995) alors que

leur nombre a baissé de 314 depuis 1995 3 H6 Chi Minh-ville. Le caractére exogéne du

! Source : département général du Commerce, avril 2002,
* H5 Chi Minh-ville, Dong Nai et Binh Duong en comptent 611, Hanoi et Haiphong 143.
? Source : Mission Economique, Ambassade de France au Viét-nam, avril 2002,
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développement de la région du Sud tend a s’affirmer alors que la région du Nord, notamment par le
poids des entreprises d’état, s‘oriente davantage vers un développement économique endogéne. Les
capitaux étrangers, dans un contexte de trés forte bipolarité économique, ne contribuent pas 2 combier
I’écart la séparant de H6 Chi Minh-ville. Bien au contraire, ils apparaissent comme un facteur

aggravant, privilégiant la région de H6 Chi Minh-viile,

La capitale conserve I’image, néfaste pour les investisseurs, d’un bastion du communisme. Les
autorités publiques, dans leur réle d’encadrement de I’économie, font preuve d’un certain manque de

souplesse par le biais de « tracas » administratifs. Enfin, la population a retrouvé plus timidement les
régles de I’économie de marché. Autant de points faibles qui expliquent, du moins en partie, la

différence de croissance entre les deux villes.

La primauté économique de H6 Chi Minh-ville constitue un obstacle & I’affirmation économique de
Hanoi dans son espace régional. De plus, la concurrence avec les villes voisines, déja reconnues
comme place économique et financiére d’envergure internationale (Singapour, Hong Kong) explique

les difficultés de Hanoi a s’affirmer comme un péle économique majeur.
p 1}

Hanoi ne présente pas les caractéristiques d’une meétropole internationale. En revanche, les
perspectives d’évolution démographique laissent entendre qu’elle tend a devenir une métropole
internationale sous I’angle de critéres quantitatifs. La population devrait doubler d’ici 20 ans. 40 000
migrants viennent augmenter le nombre d’habitants chaque année. Les constructions illicites dans les
districts péri-urbains se multiplient. Ce qui, & terme, risquent d’engendrer des maux urbains tels que la
congestion du trafic, le manque d’équipements publics, la pollution si le développement soutenu des

infrastructures n’est pas mené en paralléle.

En définitive, 'immobilier tertiaire de prestige & capitaux étrangers n’a pas suffi a developper un
Secleur lertiaire supérieur international et & hisser Hanoi au rang d’une métropole internationale.
Les grands projets d’aménagement urbain exercent des effets d’entrainement sur I’économie d’une

région mais accompagnent surtout un environnement économique en pleine expansion.

Une métropole internationale est a la Jois a Porigine et entretient un environnement économique
particulier et une organisation intra-urbaine caractérisée par la fonctionnalité pour optimiser les
Jlix matériels et immatériels. La métropole définit et organise ses caractéristigues socio-

économiques sous I'impulsion de logiques économiques.
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La présence d’ATS a capitaux étrangers & Hanoi est bien réelle : i s’agit de cabinets-conseils aux
entreprises et de complexes immobiliers tertiaires. C’est le signe de la constitution progressive d’un

Secteur fertiaire supérieur.

Selon Bernadette MERENNE-SCHOUMAKER, la métrapolisation est une forme particuliére de
polarisation. Quand bien méme Hanoi n’est pas une métropole internationale, il nous importe de
savoir si 'arrivée des ATS a capitaux étrangers a ou non entrainé un Pprocessus de métropolisation
@ 'échelie intra-urbaine, aboutissant & une spécialisation des zones par types d’activités et une

ségrégation des fonctions résidentielles et économiques.

T o



Troisieme partie :

Les impacts des ATS & capitaux étrangers

sur l'organisation intra—urbaine de Hanoi.




I. Présentation de Hanoi.

I.1. Découpage administratif

Au 31 décembre 1997, Hanoi intra-muros (1 312 700 habitants) et sa périphérie ( 1 177 300 habitants)
comptent environ 2,5 millions d’habitants, soit un peu plus de 3 % de la population totale du Viét-

nam.

La province de Hanoi est divisée administrativement en sept arrondissements urbains et cinq districts

suburbains :

- Quatre arrondissements urbains : Hodn Kiém, Hai Ba T; rung, Dong Da et Ba Dinh.

- Trois arrondissements urbains ont été ajoutés en 1996, soit par adjonction, soit par subdivision :
Tay H6 au nord et a I’est du lac de 1’ouest, Cdu Gidy a ’ouest et Thanh Xuan au sud-est.

- Cing districts suburbains : Soc Son, Dong Anh, Gia Lam, Tu Liem et Thanh Tri, a forte emprise
rurale, se caractérisent par des riziéres ct des alignements de maisons le long des grands axes

routiers.

Carte n°4 : la province de Hanoi. Source : site de 'ambassade France au Viét-nam.
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L.2. La constitution historique de l'organisation spatiale de Hanoi.

L’organisation intra-urbaine de Hanoi se comprend selon son évolution historique, Hanoi est constitus
de quartiers facilement identifiables par la specificité de leur trame viaire, de la densité du bati et du
style architectural du bati. lis témoignent des différentes phases d’urbanisation au cours de son

histoire.

Le centre-ville de Hanoi se composent de trois quartiers historiques :

- Le quartier des « 36 rues et corporations » : situé au nord du lac Hoan Kiém, il s’agit de
I’ancienne ville marchande traditionnelle abritant des commergants et des artisans dont la
fonction initiale était de subvenir aux besoins de la cité impériale,

- Le quartier « frangais » : situé au sud du lac Hoan Kiém, il était le quartier commercial et
résidentiel des colons frangais.

- Le quartier Ba Dinh situé & ’ouest du quartier des « 36 rues et corporations » : 'ancienne
ciladelle impériale, sitge du pouvoir royal, a été détruite lors de 1’époque coloniale frangaise
et a laissé place 4 un quartier 4 urbanisme frangais. Les palais et résidences de I’époque
coloniale accueillent aujourd’hui les instances gouvernementales vietnamienne et des

ambassades étrangéres. C’est un quartier pour I’essentiel voué a la fonction administrative.

En régle générale, un modéle d’organisation spatiale prédomine dans les villes des pays ayant atteint
un certain niveau de développement. Il repose sur la répartition distincte des fonctions habitat,
activités économiques, équipements publics et de loisir, plus ou moins encouragée par la puissance
publique dans les schémas de planification urbaine. C'est une organisation spatiale fonctionnelie liée
au processus de localisation des agents économiques en fonction des avantages et du coiit foncier
qu’ils pensent obtenir d’une localisation. L’amélioration du transport motorisé participe a une

organisation intra-urbaine fonctionnelle.

Au cours de nos entretiens 4 Hanoi et en France avec des chercheurs spécialistes de Hanoi et de I’ Asie
du Sud-Est et des acteurs de la coopération internationale entre la France et la ville de Hanoi, deux
opinions se dégageaient: I'une étant que les ATS A capitaux étrangers n’avaient pas modifié
I’organisation spatiale de Hanoi, I’autre étant que les ATS a capitaux étrangers, par leur forme et leur

fonctionnement particulier, avaient nécessairement indujt des modifications.

Cette dilférence d’opinions était, a notre sens, due i la perception des ATS & capitaux étrangers dans

leur espace urbain d’implantation. En effet, Hanoi présente un environnement urbain marqué par la
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permanence de la mixité des fonctions commerce-habitat, par des activités économiques dominées par

le commerce et par un environnement biti hétérogéne, datant d’époques et d’influences différentes.

Notre recherche s’est donc fondée sur les questions suivantes :
- Les ATS & capitaux étrangers ont-elles induit une modification des caractéristiques socio-
¢économiques et béties de leur espace urbain immédiat ?
- Constate- t-on des modifications des caractéristiques de Hanoi directement lices a I’arrivée des
ATS a capitaux étrangers ?
- Les ATS a capitaux étrangers engendrent-elles une organisation spatiale fonctionnelle de Ia
ville selon une hiérarchie de centres - hypercentre, centres secondaires et spécialisés, que I’on

retrouve dans la majeure partie des grandes villes du monde ?

Notre travail de recherche s’est effectué a partir de deux niveaux d’analyse : 'espace urbain et la

répartition des ATS, a capitaux étrangers ou non, sur I’ensemble de la ville.

II. Les impacts des ATS 3 capitaux étrangers sur

I'espace urbain.

II.1. La méthode d’analyse de ['espace urbain.

L’analyse 4 P’échelle de I'espace urbain s’apparente 4 une photographie des espaces urbains'
sélectionnés, quinze aprés I'ouverture économique aux capitaux étrangers. Trois sites ont été
n . s] . . S 5

sélectionnés” afin de mener les observations de terrain. 1] agit des secteurs autour de trois complexes

immobiliers de prestige :

* Le Sofitel Plaza’, situé entre le lac Tay et le lac Truc Bach, au nord du centre-ville, Le secteur
d’implantation du Sofite] Plaza a été choisi car il se situe en dehors du centre-ville, dans un

environnement tant urbain que rural et traditionnel.

* Le Hanoi Towers’, situé dans le centre-ville, dans un quartier trés attractif aux multiples

fonctions (décisionnelle, commerciale, résidentielle, culturelle et historique).

! Par espace urbain, nous considérons I’environnement socio-économique et bati du secteur dans lesquelles se
sont implantées les ATS 4 capitaux étrangers.

? Avec les conseils de I"architecte NGUYEN QUOC TONG.

* Situé au 1 rue Thanh Nién,

“Le nom du complexe est en réalité Hanoi Somerset, situé¢ au 49 Haj Ba Trung.
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* Le complexe Daeha', situé a I’ouest du centre-ville, Contrairement 4 la majorité des

complexes immobiliers de prestige présents a Hanoi, il se situe en dehors du centre-ville.

Ces trois sites correspondent i trois logiques d’implantation différentes, permettant de mener des
comparaisons. Les complexes immobiliers de prestige se sont implantés dans un environnement
economique et bati spécifique. Ont-ils amené une adaptation de |’économie locale par un processus
d’agrégation de commerces et services spécifiques a leur fonctionnement ? Se sont-ils imposés dans
Iespace urbain en induisant des aménagements d’ensemble favorisant I"arrivée d’une population aisée
au détriment des occupants d’origine ? Qu bien, la dynamique de I’économie locale s’est ~elle

poursuivie parallélement & leur présence, sans recherche d’interactions ?

La phase d’observation de terrain a consisté a relever les informations suivantes :

® Les caractéristigues des activités économiques : les types dominants d’activités.

" Les caractéristiques des commerces : les types de biens proposés par les commerces, des

commerces de type familial en rez-de-chaussée des habitations, la taille du commerce (étals,

€choppes, magasins sophistiqués), la présence de centres commerciaux et supermarchés).

® Les caractéristiques du bati : les types d’habitation (compartiment?, maison de caractére® ou
grand ensemble de logements collectifs®), 1'état, 1a densité (le bati est dit aéré si la proportion

d’espaces non bitis est importante, le bati est dit dense si la proportion d’espaces non bitis est
faibie).

' Situé au 360 rue Kim Ma.

? Le compartiment est une habitation qui se caractérise par une largeur faible et une profondeur importante. Cette
forme lui vaut I'appellation de maison-tube. Ce type d’habitat est trés courant & Hanoi : il associe généralement
un commerce en rez-de-chaussée et un logement aux étages.

> 11 sagit des villas datant de I’époque coloniale ou du compartiment traditionnel vietamien.

* Ce type d’habitat fut importé de 1'Occident par I'intermédiaire de la Chine, de ]a Corée du Nord ou encore de
Pex-URSS. Les grands ensembles d’habitat collectif {Ku Thap Té en vietnamien, communément désigné sous le
signe KTT) ont été implantés dans des eéspaces en attente d'urbanisation, a partir de 1958, 4 |’intérieur du
perimétre de la ville ancienne, puis se sont concentrées en premiére couronne, en proche périphérie avant de
s’étendre au-dela des routes-digues, limites de la ville, et de s'implanter le long des infrastructures routiéres.
Entre 1958 et 1990, une trentaine de KTT ont été réalisés a Hanoi, abritant une forte densité de population
(jusqu’a 20000 habitants). Voir a ce sujet PEDELAHORE DE LODDIS, in CLEMENT P., LANCRET N., 2001,
p. 297,
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I1.2. Le secteur d'implantation du Sofitel Plaza.

IL.2.1. Le contexte.
Le Sofitel Plaza', construit 2 la fin des années 1990, s’est implanté sur les abords du lac Tay, qui
s”étend sur 600 hectares au nord du centre-ville. 1] est proche du centre-ville, puisque le lac Truc Bach
fait Ia jonction entre le quartier des « 36 rues » et Je lac Tay. Ce secteur se caractérisait encore ay
début des années 1990 par un contexte autant rural qu’urbain. On comptait de nombreuses activités

florales, horticoles et arboricoles liées par la présence du lac.

Au début des années 1990, ce secteur était désigné par la puissance publique de Hanoi pour accueillir
un ambitieux programme d’aménagement, destiné a affirmer la modernisation de Ia capitale dy Viét-
nam. Il devait comporter un centre d’affaires, un quartier résidentiel et commergant, le parti
d’aménagement étant résolument axé sur une forme urbaine moderne?®.

Ce projet, plus large qu’un quartier, bénéficiait d’une importance nationale’. Sa réalisation était censée
affirmer le réle économique grandissant de Hanoj dans son aire régionale d’appartenance et de la faire
entrer « dans le « club » des grandes métropoles d‘Asie »°, C’était un secteur trés convoité par les
promoteurs immobiliers, en raison de la qualité paysagere du site et des disponibilités fonciéres, lors

de la phase d’expansion de I’internationalisation de I’économie de Hanoi.

Ce projet a été congu durant la premiére moitié des années 1990, au moment de I’afflux massif des

capitaux étrangers et des promesses d’intentions ambitieuses de grandes entreprises internationales.

Le tarissement des capitaux étrangers et I’annulation des projets d’aménagement financés par les
capitaux étrangers ont remis en cause la réalisation de ce quartier moderniste. De plus, son évaluation
est restée superficielle. Le projet n’a pas été suivi d’étude de faisabilité, de montage opérationnel et

financier.

" 11 comporte des chambres d’hotels, deux restaurants de cuisine internationale, une piscine, une discothéque, un
Earking et des salles de conférence.
L’ensemble de la surface construite du secteur comprenait :

- Des centres d’affaires internationaux : 42% du total.

- Des centres culturels et sportifs : 13% du total.

- Les siéges de sociétés internationales, organismes et instituts de recherche : 20% du total.

- Les immeubles d’habitations destinés en partie & reloger les expropriés : 10% du total.

- Les maisons d’habitation basses : 7% du total.

- Les villages et hameaux & conserver ou a restaurer.

- Les centres municipaux.
* « 11 doit constituer un nouveau pdle pour Hanoi, similaire & La Défense pour Paris », (...) compléter la ville
ancienne pour donner un aspect modeme  la capitale du Viét-nam ». Source : EPAD (Cergy-Pontoise), 1997, p.
21.
* Source : ETTEINGER Bernard, LAVOREL Héléne, 1993, p. 36.

-47-



IL.2.2. Les caractéristiques de P’espace urbain autour du Sofitel Plaza.

Le secteur dans lequel s’est implanté le Sofitel Plaza ne présente pas les caractéristiques d'un centre

d’affaires internationales comme le concevait le projet d’aménagement des rives du lac Tay.

Photo n°1 : le Sofite! Plaza.
Auteur : MLCAM.

22232348F
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11 se situe a un carrefour stratégique de Hanoi : prés de la route-
digue qui constituée la limite est du centre-ville et la rue Thanh
Nién menant au quartier Ba Dinh.

Y223222232
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Q Une fonction touristique et de plaisance.
Il semble que les capitaux étrangers et locaux dans le secteur du tourisme ont pris le relais des capitaux
étrangers dans le domaine du tertiaire supéricur, avec plus ou moins de réussite. En effet, le secteur se
caractérise par une fonction touristique manifestée par les différents produits hételiers qui se sont
multipliées durant les années 1990. Différentes catégories sont présentes : on dénombre des complexes

hételiers de grand standing comme I’hétel Thang Loi, née d’une joint-venture vietnamo-cubaine et des
hdtels familiaux, notamment sur la route-digue de Yen Phu.

Photo n°2 : le complexe hételier Thang Loi.
Auteur : MLCAM.
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Photo n®3 : un petit hétel prés de la route-digue. Photo n°4 : un exemple d’hétel familial.
Auteur :MLCAM.

Auteur : MLCAM.

C’est un lieu de détente, favorisé par les promenades aménagées sur les rives du lac Tay et du lac Truc
Bach dans la rue Thanh Nién. De nombreux cafés et restaurants, ainsi que des commerces proposant
des activités nautiques viennent confirmer la fonction de plaisance caractérisant ce secteur. Cette

fonction est accentuée par la présence de nombreux hétels tenus par des Vietnamiens.

Photo n5 : les cafés se sont multipliés le long de la rue
Thanh Nién, qui sépare le lac Tay du lac Truc Bach.
Auteur : MLCAM.

L’activité touristique comme Pactivité de plaisance a subi des revers. Certains hotels de grande
capacité' mais également des hétels familiaux n’ont Jamais ouvert ou ont fonctionné pendant peu de

temps. Un grand café situé dans la rue Nguyen Biéu, au sud du lac Truc Bach, est dans |’attente d’un

nouvel acquéreur.

! L’héte! Sheraton dans le village de Nghi Tam a été réalisé par le groupe malaisien Faber et la H6 Tay
corporation. D’un montant de 80 millions de dollars, sa réalisation se stoppa nelte lors de la crise financiére de

1997 qui toucha lourdement la Malaisie. 1l n’a pour Vinstant trouvé aucun repreneur. (PANDOLFI L., 2001,
p.490).
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Photo n°6 : le café de la rue Nguyen Biéu.
Auteur : MLCAM.

Photo n°7 :
I’hétel Sheraton, dans I’attente d’un acquéreur.

Auteur : MLCAM.,

Q  Une fonction résidentielle de haut standing.
Une fonction résidentielle est clairement identifiable. De nombreuses villas de haut standing ont été
construites au bord des deux lacs. Elles sont le signe d’une spéculation fonciére et immobiliére ayant
commence dés le début des années 1990. Ces constructions nouvelles se sont adressées en premier lieu
a des résidents expatriés.

Photos n°8 et 9 : les abords des lacs Truc Bach et Tay deviennent progressivement
des quartiers résidentiels de haut standing,
Auleur : MLCAM,
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Q La persistance d’activités liées aux lacs.
Autour des rives du lac Tdy, notamment dans le village de Nghi Tam, quelques activités
traditionnelles comme les cultures de fleurs et d’arbustes sont encore présentes. Mais la perspective de
profits élevés permise par la promotion immobiliére a incontestablement encouragé les familles i
céder leur terrain et 4 exercer ailleurs. I sagit d*une transformation des caractéristiques traditionnelles
du secteur, non pas initiée directement par la pression d’investisseurs immobiliers étrangers, mais par

des investisseurs immobiliers vietnamiens pour proposer des villas de haut standing & une population

aisée étrangére ou non.

Photo n°10: on trouve encore quelques activités arboricoles dans le
village de Nghi Tam au milieu de villas récentes,
Auteur : MLCAM.

florales et arbustives, la multiplication de villas de haut standing, 1’affirmation des activités

économiques vouées au tourisme et 2 la plaisance,

La pression immobiliére par les investisseurs étrangers s’est bien ressentie durant la premiére moitié
des années 1990 et a donné lieu 4 des réalisations de haut standing. Néanmoins, elie s’est essoufflée en
raison de la surcapacité en équipements hételiers de la ville, devenue manifeste durant la seconde
moitié des années 1990 et I’échec de certains projets, qui a mis en lumiére les risques financiers de
telles opérations. En revanche, la spéculation fonciére est toujours soutenue par des promoteurs
immobiliers vietnamiens, pas forcément représentés par des compagnies immobiliéres. Des
particuliers ont investi leurs économies dans une valeur lucrative, du moins au regard du contexte

économique vietnamien, le foncier.

Cependant, I'observation de terrain n’a pu mettre en évidence des changements dans les
caractéristiques socio-économiques et du béti imputables directement a I’arrivée du Sofitel Plaza. Les
activités économiques doininantes restent les commerces, en rez-de-chaussée des compartiments. La
diversité des produits vendus ne témoigne pas d’une spécialisation des activités commerciales en vue

de répondre aux besoins spécifiques de Ia clientéle du Sofitel Plaza. En revanche, I'ouverture en avril

]




2002 d’un immeuble de bureaux et d’appartements' situé face au Sofitel Plaza laisse supposer
d’éventuels impacts directs sur les caractéristiques socio-économiques de leur espace urbain

d’implantation.

I1.3. Le secteur d'implantation du Hanoi Towers.

I1.3.1. Evolution historique.

Le secteur d’implantation du Hanoi Towers est le « quartier frangais » car ’urbanisme a été congu et
réalisé lors de I’époque coloniale, sur les principes occidentaux de fonctionnalité urbaine avec de
nombreux bitiments de confort, de bonnes conditions d’accessibilité, des infrastructures urbaines

favorables.

Il prend la forme d’un rectangle orienté est-ouest au sud du lac Hoin Kiém. il comprend quatre
boulevards transversaux percés en 1888 : aujourd’hui Trang Thi — Trang Tién, Hai Ba Trung, Ly
Thuong Kiet et Tran Hung Dao. De gabarit important, ils offrent une bonne accessibilité. Ils sont
tracés et équipés des infrastructures modernes (éclairages, réseaux enterrés). La trame viaire est en

damier.

Le commerce est de longue date une fonction dominante et dynamique de ce quartier.

Durant la période coloniale, il était le centre politique, commercial et résidentiel des colons frangais.
Suite & 'indépendance du Viét-nam en 1954, les batiments prestigienx ont accueilli les administrations
centrales du gouvernement vietnamien. Sa fonction centrale et le prestige de ce quartier sont donc

anciens.

11.3.2. Les caractéristiques de 1’espace urbain autour du Hanoi Towers.

Le Hanoi Somerset Grand Hotel, construit de 1993 & 1996, communément appelé Hanoi Towers,
comporte deux tours: [une de 12 étages pour des bureaux et ’autre de 24 étages pour des
appartements’. 11 comporte également un restaurant de cujsine internationale, un club de sport, une

galerie commerciale et un parking.

! Le « Hanoi Lake View Apartment », situé au 28 rue Thanh Nién.
? Voir & ce sujet NGUYEN Laurence, 1998, p. 89.
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Photo n°11 : le Hanoi Towers vu du carrefour de Dien Bien Phu.
Auteur : MLCAM.

Q  Un nombre important de complexes immobiliers de prestige.
Ce secteur a été le lieu de prédilection des implantations des complexes immobiliers de prestige'. Lors
du boum de I'immobilier de prestige, ce quartier concentrait la majeure partie des intentions des
promoteurs immobiliers étrangers. Plusieurs facteurs ont concouru a la forte attractivité de ce quartier

aux yeux des investisseurs immobiliers étrangers.

Tout d’abord, ce quartier remplit une fonction décisionnelle : il est le siége des administrations les plus
importantes du pays {ministére de I’Industrie rue Hai Ba Trung, ministére du Commerce rue Trang

Tién, etc.) et de la ville (la mairie rue Dinh Tién Hoang face au lac Hoan Kiém).

Des administrations internationales tclles que le PNUD, le FAO et la Banque Mondiale y ont installées
leurs locaux’. 11 accueille de nombreux équipements publics : I'Hopital de I’Amitié Viét-nam —

Allemagne rue Trang Thi, la Bibliothéque Nationale rue Ly Thuong Kiét.

C’est également un quartier bénéficiant d’une architecture prestigieuse. La présence de monuments
historiques tels que I’Opéra et de nombreuses villas coloniales joue en faveur de son prestige et lui

confére la fonction de quartier historique. Par ailleurs, la rénovation et I’extension de I’hétel

' 63 Ly Thai To, « Press Club » au 59a rue Ly Thai To, « Metropole Business Centre » au 56 rue Ly Thai To,
« Hilton » au 1 rue Lé Thanh Téng, « Central Building » au 31 rue Hai Ba Trung, « Tungshing Square » au 2 rue
Ngo Quyen, « International Centre » au 17 rue Ngo Quyen, « Hanoi Central Office Building » au 44b rue Ly
Thuong Kiet, « Guoman Hotel» au 83a rue Ly Thuong Kiet, « Prime Centre » au 53 rue Quang Trung,
« Nguyen Du » au 30 rue Nguyen Du.
? PNUD : Programme des Nations Unies pour le Développement.

FAQ : Organisation des Nations Unies pour I'Alimentation et I’ Agriculture.
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Meétropole en 1989 pour accueillir des bureaux’, puis la restauration du théatre municipal® en 1997,

rebaptisé Opéra par la suite, ont constitué des accélérateurs & I"attractivité du quartier.

Enfin, la fonctionnalité de 'urbanisme avec une voirie rectiligne et large favorise I’utilisation de la
¢

voiture et une bonne accessibilité sur I’ensemble de la ville.

Une autre raison est avancée pour expliquer la concentration de complexes immobiliers de prestige. Le
statut juridique choisi des sociétés représentant les réalisations immobilidres est [a Jjoint-venture. La
partie étrangére apportant les capitaux, [a partie vietnamienne apporte généralement le foncier. Les
entreprises d’Etat possédent de nombreux terrains en centre-ville, ce qui offrent des opportunités
fonciéres aux investisseurs immobiliers étrangers (PANDOLFI L., 2001, p.460 — p.465). La puissance
publique, comme les investisseurs immobiliers étrangers, a joué un réle dans la modemisation de la

forme urbaine du centre-ville.

La majorité des investisseurs immobiliers étrangers ont privilégié ce quartier en raison de ses fonctions
multiples et de son prestige. Les complexes immobiliers tertiaires proposant des bureaux aux

entreprises, il est, sous cet angle, le centre d’affaires de Hanoi,

Photo n°12: le Hanoi Central Office Building,
communément appelé Mélia,
Auteur : MLCAM.

Q  Un centre d’affaires & la forme urbaine alypique.
Les complexes immobiliers de prestige, malgré leur nombre, n’ont pas transformé radicalement la
forme urbaine du quartier. En effet, ce quartier ne se caractérise pas par la skyline typique des Central
Business District, s’illustrant par le nombre important et la densité de gratte-ciels, en matériaux

modernes, manifestant la fonction centrale d’un quartier par un urbanisme ultra-moderne.

' 1l sagit du premier investissement étranger dans le domaine de I'immobilier de prestige 4 Hanoi porté par
I'entreprise de construction frangaise FEAL International (appartenant également au groupe Société Générale
des Eaux). (PANDOLFI L., 2001, p.454 et p. 463).

? La construction du théatre municipal date de 1911, son architecture est largement inspirée de I"Opéra Garnier 4
Paris. La restauration est restée fidele au style architectural d’origine, mais a été I'occasion d’agrandir et
moderniser la capacité d’accueil de I'Opéra.
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Les complexes immobiliers de prestige dans ce quartier présentent dans leur architecture un parti pris
modemne : par leur forte emprise fonciére recouvrant plusieurs parcelles, leur volumétrie et I’utilisation
de matériaux modernes (béton, acier, verre), ils tranchent avec I’environnement biti pré-existant

constitué de villas mitoyennes de faible hauteur, datant de I’époque coloniale.

Par leur architecture monumentale et leur localisation aux carrefours stratégiques de Ia ville, ces
réalisations immobiliéres se positionnent comme des symboles de modernité. Le Hanoi Towers exerce

une fonction symbolique, manifestant la dynamique de modemisation de la capitale du Viét-nam.

La recherche de leur intégration esthétique et paysagére dans I’environnement bati d’implantation est
reléguée au second plan, les investisseurs immobiliers recherchant avant tout une rentabilisation rapide
et élevée de leurs investissements'. C’est pourquoi, la multiplication de telles constructions laissait
craindre la défiguration, voire la perte du quartier historique, comme cela s’était produit dans les

autres villes d’ Asie du sud-est.

La localisation des batiments tertiaires supérieurs, malgré leur nombre important, ne s’est pas
effectuée sur des parcelles mitoyennes, donnant alors un aspect de concentration. Ces implantations se
sont faites au gré des opportunités fonciéres proposées par les entreprises associées vietnamiennes. La
puissance publique n’a pas par ailleurs menée une politique volontariste d’aménagement, fondée sur
un renouvellement de la forme urbaine. La transformation de la forme urbaine du centre-ville en CBD
aurait été permise si les complexes immobiliers tertiaires s’inscrivaient dans un plan d’aménagement
d’ensemble, visant une refonte totale des caractéristiques urbanistiques, sociales et économiques des
quartiers concernés. La puissance publique de Singapour a mené une politique trés volontariste de
modernisation de la ville en faisant table rase de son quartier ancien afin de laisser place a un CBD. A
Hanoi, le manque de moyens financiers pour mener un programme d’aménagement d’ensemble et ja
recherche de consensus dans les aménagements projetés semblent étre des explications a la forme
urbaine hétéroclite du centre-ville. A travers la forme urbaine du centre-ville de Hanoi, on pergoit la
volonté de la puissance publique de concilier trois objectifs : la modernisation et Je développement
économique de la ville par la réalisation d’opérations immobilieres & capitaux étrangers, la
préservation du patrimoine biti remarquable et de ne pas heurter la population par des projets

d’aménagement de grande ampleur.

Les complexes immobiliers tertiaires n’ont pas évincé le bati pré-existant. Mais une transformation de

la forme urbaine du centre-ville de Hanoi est bien décelable, sous I’effet des particuliers vietnamiens.

! « Les produits immobiliers des investisseurs internationaux répondent 4 une logique simple : Ia réalisation et la
rentabilisation la plus rapide possible, au détriment d’une véritable recherche de qualité architecturale et
urbaine ». (DECOSTER F., 1995, p. 128).
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Q Une transformation du béti par les Hanoiens.
On note un nombre important de compartiments récents ou rénovés, de grande hauteur pour
rentabiliser le codt du foncier. Ils sont la conséquence directe de la hausse du niveau de vie des
Hanoiens. Le béti ancien cohabite avec les compartiments modernes et I’immobilier tertiaire supérieur,

ce qui participe a I’hétérogénéité du bati du centre-ville,

11y a donc une cohabitation entre une logique portée par les investisseurs immobiliers étrangers et une
logique portée par des entreprises de construction et des particuliers vietnamiens. Cette hétérogénéité
des styles du biti reste spécifique a Hanoi, dans Ia mesure oi bon nombre de villes de pays développés
et de grandes villes sud-est asiatiques présentent un quartier central avec un style de bati homogéne,

facilement identifiable pour marquer sa hiérarchie dans le reste de la ville.

QO Un regroupement de commerces sophistiqués.
Les investigations de terrain ont noté une forte concentration de commerces proposant des biens
sophistiqués tels que du matériel électroménager, HI-FI et motos dans les rues Trang Thi, Hai Ba
Trung, Ba Trieu et Ly Thuong Kiét. Ce sont des biens depuis peu accessibles aux Vietnamiens. La
concentration de ce type de commerces ne se justifie pas par la présence du Hanoi Towers dans le sens
ol ils ne répondent pas directement aux besoins des activités économiques et des résidents de ce
complexe. L’explication de leur nombre et de leur stratégie de localisation reléve davantage de

Paugmentation du niveau de vie des Hanoiens et du prestige du quartier dont les commerces

souhaitent bénéficier.

Photo 1n®13: des commerces proposant de
I"équipement de la personne et de fa maison se sont
multipliés le long de la rue Hai Ba Trung.

Auteur : MLCAM.

La présence de quatre centres commerciaux a des carrefours importants (1 dans la rue Dien Bien Phu

et 3 dans les rues Trang Thi — Trang Tién) est liée 4 la fréquentation élevée de ce quartier.
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Photo n®14 et 15 : 'attractivité du quartier se confirme

par I'émergence de centres commerciaux, encore récents 2 Hanoi.
Auteur : MLCAM.

Le Hanoi Towers n’a pas directement engendré arrivée de commerces, d’activités tertiaires et

d’équipements spécifiques. En revanche, il a renforcé le prestige de ce quartier.

Q  Une fonction résidentielle présente.
Le type d’habitation dominant est le compartiment, avec le commerce en rez-de-chaussée. Les
nouvelles constructions dans ce quartier étant majoritairement des compartiments, on peut aisément
supposer que les fonctions commerce-habitat sont les facteurs du dynamisme de ce quartier.

L’imbrication des fonctions commerce-habitat est toujours la caractéristique de ce quartier.

La transformation des caractéristiques socio-économiques et du biti du quartier s*opére sous I’effet de
la multiplication de commerces privés, résultant de Pinitiative des résidents. La fonction commerciale
n'est pas venue se substituer a la fonction résidentielle. Cette derniére a permis ’apparition de

commerces.

11.4. Le secteur d’implantation du complexe Daeha.

I1.4.1. Le contexte.

A origine, le secteur n’a été ouvert que tardivement & ’urbanisation et a subj de grands programmes
d’aménagements. Le premier a été la réalisation du grand ensemble d’habitat collectif Giang Vo', de
1981 4 1984.

! Le KTT de Giang Vo associe des habitations et des équipements. Des investissements étrangers s'y sont
implantés. Par exemple, le Hanoi Hotel était 3 l"origine une tour de 10 étages construite en 1986 dans le
programme de KTT de Giang Vo, destinée & recevoir des familles. Mais les habitants ont manifesté des
réticences 4 s’y installer. En 1986, il devient un hétel. 11 est alors transféré dans une joint-venture 3 un
investisseur hongkongais et devient le Hanoi Hotel. Cest alors une opération héieliére au sein et au centre d’un
quartier d’habitat collectif largement populaire. Des €quipements intermnationaux se sont installés & proximité de
Ia cité de Giang Vo : I'ambassade de Finlande et de Suéde et Je collége vietnamo-hollandais.
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Le deuxiéme programme d’aménagement important a été le quartier diplomatique de Van Phuc, le
long de la rue Kim Ma, & la fin des années 1980, pour accueillir les premiéres représentations et
résidences étrangéres hors du centre-ville, Cette opération a eu des effets directs sur la modernisation
de l'infrastructure du secteur. La vente du droit d’usage des terrains a des ambassades ou des
organismes internationaux, qui y ont établi leur siége ou les résidences de leur personnel a permis de
financer I’élargissement de la rue Kim Ma, la création d’une avenue transversale en 1994, Lieu Giai,

et le relogement des anciens occupants du bord de la route dans un lotissement situé a proximité.

A Poccasion de ces travaux publics, de grands terrains situés le long des nouvelles voies ont été
drainés et remblayés et leur droit d’usage a pu étre vendu a des opérateurs internationaux. Le
relogement des habitants déplacés repose essentiellement sur leur nouveau droit 3 construire. La
puissance publique s’est chargée de viabiliser un terrain de 3 hectares et de le diviser en 300 lots.
Chaque foyer délogé par les travaux d’infrastructure s’est vu attribuer une parcelle dans ce lotissement
et une indemnité de relogement, & charge pour lui de construire sa nouvelle maison. Le quartier de
relogement & I'écart de la route principale est mal situé pour le commerce ; il est en revanche propice
au logement de personnel étranger. Ainsi, certaines maisons de ce nouveay quartier sont-elles
destinées par leurs constructeurs, non pas & assurer leur propre relogement, mais & étre louées & des
étrangers. La fonction résidentielle et immobiliére prend le pas sur la source de revenu tiré des
commerces et de I'artisanat traditionnellement implantés le long de la route-digue. Les activités de
construction et de transactions immobiliéres sont montées en puissance suite 4 la création de la cité

internationale Van Phuc.

Les aménagements menés dans ce secteur ont été fortement soutenus par la puissance publique. En
effet, ils s’inscrivent dans I’objectif de renouvellement de Hanoi défini par le Schéma Directeur de
1992. L autoroute mise en service en 1991 reliant I’ouest de la ville a I"aéroport international de Noi
Bai a contribué au développement de ce secteur. Elle ouvre un nouveau territoire au développement au

nord de Hanoi.

Le complexe Dacha, dont la construction débuta en 1993 et s’acheva en 1996, est le premier complexe
tertiaire & Hanoi regroupant une tour de bureaux, un hétel 5 étoiles et un immeuble d’appartements’'. Il

n’a pas déclenché les transformations profondes du secteur.

' C'est une joint-venture réunissant le conglomérat industriel sud-coréen Daewoo et Ia compagnie d’Etat
vietnamienne Hanel. La construction a débuté en 1993 et s'est achevée 1996. Le cofit total du complexe
immobilier s’est élevé a 64 millions de dollars. (PANDOLFI L., 2001, p.486).
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I1.4.2. Les caractéristiques de I’espace urbain autour du complexe Daeha.

Le complexe Dacha se situe 4 proximité de I’autoroute menant a ’aéroport international Noibai et 4 un
carrefour trés fréquenté avec les avenues Kim Ma, généralement emprunté par les cortéges officiels
lors de la venue de chefs d’Etat étrangers, Lieu Giai et Nguyen Chi Thanh. 1l sagit d’une trame viaire

trés large, adapté au flux de voitures.

Photo n°16 : Le complexe Dacha.

La tour de gauche accueille des bureaux, le
bitiment blanc est un immeuble résidentiel.
Auteur : MLCAM.
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Photo n°17 : Une vue du carrefour auprés duquel le
complexe Dacha s’est implanté,

Auteur : MLCAM.

Photo n°18: L’avenue Lieu Giai, percée dans les années 1990,
dispose d’un large gabarit propice aux flux des voitures.
Auteur : MLCAM.
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Q Une fonction internationale affirmée.
Un nombre important de constructions récentes et modemes a été constaté, pour les bureaux des
organisations étrangéres : la tour Aia' dans ’avenue Kim Ma, Ie lycée international de Hanoi avenue
Lieu Giai, I’ambassade de Japon, 1'ambassade d’Australie derriére le complexe Daeha, le lycée

international UNIS, les ambassades de Suéde et de Finlande.

Photo n°19 : ’ambassade de Suéde.
Auteur : MLCAM.

Photo n®20: une vue des logements dans l’enceinte de
I'ambassade du Japon.
Auteur : MLCAM,

Photo n®21 : le Hanoi international school est un

des nombreux établissements scolaires internationaux
que comporte le quartier.

Auteur : MLCAM.

' Cet immeuble est issu d’une Joint-venture japonaise et vietnamienne. Il comprend un restaurant de cuisine
internationale, un supermarché, un parking, des chambres d’hétels, des bureaux et des appartements.
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Photo n°22 : ce bitiment en construction, situé a "intersection des
rues Lieu Giai et Doi Can, va accueillir un institut universitaire.
Auteur : MLCAM.
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O L’apparition de villas récentes et luxueuses.

Ce secteur se caractérise par de nombreuses villas rénovées ou récemment construites, que Pon
retrouve précisément le long de la rue Kim Ma prés du parc zoologique et sur les rives du lac Ngoc
Khanh. Le bati du secteur demeure varié : les compartiments récents et luxueux, les constructions
modernes de grande hauteur et de forte emprise fonciére et le grand ensemble de KTT cohabitent dans
le méme secteur. On note la recherche de ’amélioration du confort et de ’esthétique des habitations
des particuliers, qu’elles soient de type compartiment ou KTT : par exemple, les jardinets a I’entrée,
La sophistication des logements témoigne de la présence d’une catégorie de Hanoiens aisés, soucieux

de la qualité esthétique de leur habitation,

Photo n°23: des villas récentes, illustrant les
tendances actuelles en matiére d’architecture, se
sont multipliées le long de 'avenue Kim Ma.

Auteur : MLCAM.
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Photo n®24: le contraste est étonnant dans ce KTT, situé prés de
I'avenue Lieu Giai, oll les étages sont soumis & une dégradation avancée
alors que le rez-de-chaussée a fait 1’objet d'une recherche esthétique,
Auteur : MLCAM.

Q  Une fonction commerciale omniprésente.
La fonction commerciale est trés présente : les KTT se sont dotés d’annexes gagnées sur la rue ou le
trottoir afin de tenir un commerce. Les compartiments disposent d’une boutique au rez-de-chaussée.
Les types de commerce sont variés mais organisés au sein du secteur ainsi, prés du parc zoologique

et du lac Ngoc Khanh, on remarque bon nombre de cafés et restaurants.

Photo n°25 : des KTT de la cité Giang Vo se sont
€quipés d'annexes commerciales en rez-de-
chaussée,

Auteur : MLCAM.

Plus on se rapproche du centre-ville, plus on note des commerces sophistiqués établis le long de la rue

Kim Ma. Par ailleurs, les étals sur les trottoirs sont bien présents.

Photo n°26: ces compartiments récents sont
intéressants pour deux raisons. Ils témoignent de
Iémergence d’un nouveau type de bati plus
confortable tout en maintenant une fonction
commerciale avec des boutiques sophistiquées.
Auteur : MLCAM.

Les types de commerce ne répondent pas spécifiquement 4 la demande d’une clientéle internationale,

malgré la présence de nombreux organismes étrangers. Les batiments accueillant la population
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étrangére comptent dans leur enceinte tous les équipements nécessaires au quotidien. Ils fonctionnent
sur un mode autonome.

Manifestement dans ce secteur, deux modes de fonctionnement apparaissent : la population

internationale vit 4 Pintérieur des enceintes de leurs cités autosuffisantes’ et la population locale
conduit les dynamiques commerciales et de construction.

Photo n°27 : une vue de la cité internationale
Van Phue.

Auteur : MLCAM.
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Photo n°28 : les logements de la cité Van Phuc e —— =
derriére leur enceinte. . =
Auteur : MLCAM. [KZ et | E——
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Photon“29 : une villa de
accueillant une ambassade.,
Auteur : MLCAM,

la cit¢é Van Phuc

' La cité Van Phuc comporte les €quipements suivants : un service médical généraliste, une clinique dentaire,
une épicerie, une piscine, un centre de sport et une supérette,
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Dans ce quartier, trois logiques cohabitent et sont a I’origine des transformations du secteur : la
puissance publique par la réalisation d’aménagements importants, une dynamique exogéne qui a
donné lieu a des réalisations immobiliéres modernes et des €quipements, et une dynamique locale
tournée vers les activités de commerce, dont I’essor s’explique par le niveau de fréquentation de la rue
Kim Ma, et Ia construction de maisons individuelles confortables, par la qualité paysagére des lacs et

la possibilité de louer 4 une clientéle étrangére.

A Péchelle de I'espace urbain, les modifications de Venvironnement socio-économique et biti
constatées ne semblent pas directement induites de Pimplantation du complexe immobilier de
prestige. Les complexes immobiliers de prestige, avec 'ensemble des activités qu’ils comptent en
leur sein, n’ont pas engendré Parrivée d’activités tertiaires specifiquement destinées i répondre a
leurs besoins. En fait, ils comprennent dans leur enceinte tous les commerces, équipements et
services nécessaires aux besoins de leurs résidents. Iis fonctionnent sur un mode autonome, comme

des enclaves.

Cependant, les espaces urbains observés se modifient réellement par Dinitiative privée locale.
L’effet de I’augmentation du niveau de vie et les modifications de mode de vie des Hanoiens sont
deux facteurs manifestes. Sur les 3 sites sélectionnés, les caractéristiques socio-économiques et

bities présentent des similitudes :

= La fonction commerce-habitat prédomine, quelgue soit le type de bati. Elle se retrouve dans
le compartiment, la villa coloniale et le KTT.

* La construction de compartiments de grande hauteur et plus confortables est conséquente,
surtout aux abords des lacs (Lac Tdy, lac Truc Bach, lac Ngoc Khanl et parc zoologique).

* L’amélioration des conditions d’habiter se retrouve également dans les KTT, I yaun

phénoméne important de personnalisation du logement.

Ces constatations mettent en lumiére le dynamisme de I'économie locale, qui apparait comme un
Jacteur prépondérant des modifications des caractéristiques Socio-économiques et bities de I'espace

urbain.

Certaines raisons viennent expliquer les transformations limitées de [ ‘espace urbain lides a
Pimplantation d’un complexe immobilier de prestige. Tout d’abord, le reflux des investissements
étrangers a laissé en suspens la réalisation de projets immobiliers. Ca a été le cas pour le secteur du
lac Tdy. La multiplication de complexes immobiliers de prestige dans le centre-ville de Hanoi au
détriment de la préservation du patrimoine biti remarquable, au demeurant centre historique de la

ville, a suscité de vives protestations de la part de la société civile vietnamienne. Mais la vision
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d’une ville avec un centre d’affuires doté d’une forme urbaine moderne n’est pas abandonnée par
les dirigeants de Hanol, Le projet de ville nouvelle CIPUTRA, concu selon un zonage fonctionnel
(centre d’affaires, quartiers résidentiels, quartiers commerciaux} est Palternative choisie par les
dirigeants vietnamiens pour préserver le patrimoine béti du centre et poursuivre la modernisation

du profil urbain de la ville.

L’absence de modifications socio-économiques et bdties de I’espace urbain si nifie-t’elle pour
P

autant une absence de modifications de 'organisation intra-urbaine de Hanoi ?
5

I1I. Les impacts des ATS a_capitaux étrangers a |'échelle

intra-urbaine de Hanoi.

1L 1. La méthode d’analyse de la localisation des ATS a I’échelle intra-urbaine.

La méthode de travail a procédé dans un premier temps a 1’élaboration d’une base de données sur les
ATS localisées & Hanoi. Les sources essentielles d’informations dont nous avons disposées ont été :
- L’annuaire de Hanoi'.

- L’annuaire des entreprises du Viét-nam®,

Le premier a été utile pour inventorier les entreprises par type d’activités et notifier leur localisation.
Le deuxiéme a permis de compléter la premiére liste et de préciser I’origine des capitaux (vietnamiens

ou étrangers) et le statut juridique de la société.

Les projets immobiliers de prestige a capitaux étrangers étant notre critére principal d’observation,
cette liste a pu étre complétée par des informations fournies par une agence immobiliére installée a
Hanoi, chargée de la location de bureaux’. De plus amples informations sur les projets immobiliers de

prestige 4 capitaux étrangers ont été fournies par des théses de doctorat®.

Les types d’ATS retenus sont du domaine de :
- L’immobilier de prestige.

- Assurance et banque.

' BUU DIEN HANOL, « Yellow pages & while pages telephone directory, 2001», 267 pages.
? VIETNAM CHAMBER OF COMMERCE AND INDUSTRY, INFORMATION DEVELOPMENT
COMPANY, “Viét-nam Business Directory, 2002”, 728 pages.

* CHESTERTON PETTY Viét-nam.

*NGUYEN L., 1996, 563 pages et PANDOLFI L., 2001, 567 pages.
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- Finances.

- Droit : cabinets d’avocats et conseils juridiques.
- Comptabilité.

- Investissement.

- Informatique.

- Marketing et analyse de marchés,

Les activités de commerce, d’import-export et de construction ne relévent pas du tertiaire supérieur
mais elles ont été retenues en raison de leur nombre et pour étre fortement penétrées par les capitaux
etrangers. Ils sont potentiellement les principaux secteurs demandeurs de services sophistiqués aux

entreprises et moteurs de la complexification du secteur tertiaire de Hanoi.

D’autres secteurs d’activité, destinés aux besoins spécifiques des ATS, ont été retenus. II s’agit :
- Des appartements de haut standing avec services.
- Des hotels'.

- Des restaurants de cuisine internationale.

Ces deux derniéres activités sont retenues car elles sont destinées a satisfaire une clientéle

cosmopolite.

Enfin, des aménités ont été considérées comme indicateurs de |’équipement de secteurs
- Cliniques.
- Parcs de stationnement de voitures®.

Supermarchés et centres commerciaux’,

La base de données ainsi constituée se compose de 635 entreprises relevant des activités mentionnées
précédemment. Certaines sociétés proposaient plusieurs types d’activités comme, par exemple, les
cabinets-conseils spécialisés dans la finance et la comptabilité ou les complexes immobiliers proposant

des appartements. Un double comptage a été évité autant que possible.

! La distinction entre les complexes immobiliers de prestige et les hotels repose sur le fait que les complexes
immobiliers de prestige proposent de multiples services (chambres pour séjours touristiques, appartements,
bureaux, salles de conférence, restaurants, magasins, etc.), les hotels étant entendus comme des établissements
ne proposant que I’hébergement touristique,

? La voiture étant un mode de déplacement encore rare et réservé a une catégorie aisée de population.

? Leur nombre et leur fréquentation par les habitants de Hanoi sont encore faibles. ls satisfont pour I'instant une
catégorie de population minoritaire et les populations expatriées, ces derniéres étant plus familiarisées par ce
mode de consommation que les habitants de Hanoi.
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Pour seulement 14,6% des entreprises répertoriées, origine des capitaux a pu étre identifiée. Les
autres entreprises sont constituées soit de capitaux vietnamiens, soit leur origine n’a pas été précisée

par les sources d’informations dont nous disposions.

Dans la base de données, nous n’avons retenu que les complexes immobiliers de prestige a capitaux

étrangers. Ils sont au nombre de 25 dans la ville.

Tableau n°6 : le récapitulatif de la base de données.

Secteur d’activité Total | Capitaux Capitaux Part des entreprises
étrangers vietnamiens 4 capitaux
ou indéterminé ¢trangers
(en %)
Complexe immeobilier 25 25 nd nd
3 de prestige
B Comptabilité 5 5 ¢ 100
= Assurance 4 3 1 75
= Appartements 17 12 5 70,5
2 g Construction 10 4 6 40
2= Banque 64 18 46 28
g8 Informatique 62 12 50 19,3
W5eee Hotels 171 9 162 12,6
g Marketing 10 1 9 10
SRS Droit 51 3 49 5,8
Sl Gk Investissement 33 i 52 1,8
P R R Commerce 58 0 58 0
B e e Finance 21 0 21 0
f e Restaurants 34 nd nd nd
s E : internationaux
4 = 5 Rt Cliniques 33 nd nd nd
fEF’;’g ~ ' Centres commerciaux/ | 13 nd nd nd
2s Supermarchés
SREE Parcs de stationnement | 4 nd nd nd
&L
[Z1s
TOTAL 635 93 459 nd |

N.B. : nd signifie non déterminé.

La comptabilité, les assurances et les appartements de haut standing, comptent la plus grande

proportion d’entreprises & capitaux étrangers.

Une série de cartes a été réalisée pour déceler les tendances de localisation des ATS a capitaux

étrangers et les secteurs concernés par leurs implantations.

2. Une concentration des ATS a capitaux étrangers dans le « quartier

francais »,

Le « quartier frangais » se caractérise par une diversité des secteurs d’activité présents : il existe au

moins une société de chaque secteur d’activité retenue pour I’analyse. 11 est le mieux équipé en hétels,

iy



centres commerciaux et supermarchés, Il compte trois cliniques et deux parcs de stationnement.
Chaque compiexe immobilier de prestige dispose d’un parking privé, ce qui peut expliquer leur faible

nombre malgré le trafic important dans ce secteur. Pour cette raison, il est I’hypercentre de Hanoi.

Les ATS & capitaux étrangers choisissent une localisation en hypercentre, dans leur majorité et tous
secteurs d’activité confondus. L’hypercentre est bien le centre d’affaires de la ville, méme s’il ne se
caractérise pas par une forme urbaine typique des centres d’affaires des pays développés. Il remplit
une fonction d’affaires et de vitrine de I’essor économique de Hanoi sur 1’international. Le mode de
localisation des ATS est monocentrique, que 1’on retrouve aussi bien dans les grandes villes du monde

qu’a Hanoi.

Mais la fonction d’affaires n’est pas la seule & expliquer I’attractivité de I’hypercentre. Le bon
équipement en restaurants internationaux et en hétels s’explique aussi par sa fonction touristique treés

affirmée.

En revanche, les appartements de haut standing se situent en dehors de I"hypercentre. Nous ne
pouvons conclure que la fonction résidentielle de haut standing est absente dans I*hypercentre puisque

de nombreux complexes immobiliers de prestige proposent la location d’appartements.

III.3. Les ATS a capitaux étrangers : une préférence pour l'immobilier de

prestige.

L’analyse des tendances d’implantation des ATS montre que les sociétés & capitaux étrangers
s'installent majoritairement dans un complexe immobilier de prestige. Sur les 635 établissements
répertoriés, 70 d’entre eux ont leurs bureaux dans un complexe immobilier de prestige. Il s’agit pour la
plupart de bureaux-conseils aux entreprises dans le domaine de la comptabilité, des finances, de
Pinvestissement, du droit, du marketing et analyse de marchés et de I'informatique. Les sociétés dont
I'activité reléve des banques et assurances choisissent majoritairement également les complexes
immobiliers de prestige. 34,2% sont des sociétés a capitaux etrangers. Leur contact avec le client et le

souci de leur image de marque les poussent & choisir une installation de prestige.

Le taux de vacance des complexes immobiliers de prestige est relativement faible 4 Hanoi. Nous
disposons du taux de vacance de 21 immeubles proposant des bureaux' :
- 12 sont complets ou affichent un taux de vacance compris entre 0 et 5% :

-~ 7 affichent un taux de vacance compris entre 10 et 50% ;

! Source : CHESTERTON PETTY Viét-nam, mai 2002.
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- 2 ont un taux de vacance supérieur a 50%, un étant en phase de commercialisation.

La moyenne des taux de vacance s’éléve 4 14%. La location de bureaux dans I’immobilier de prestige

4 Hanoi ne semble pas connaitre de difficulté.

Il1.4. Une logique de localisation différente selon ’origine des capitaux.

Dans les secteurs de la banque, des cabinets d’avocats et de la construction, il est notable que les
sociétés a capitaux étrangers se localisent dans I’hypercentre, alors que celles a capitaux vietnamiens

se localisent en dehors de I*hypercentre,

En revanche, cette différence de localisation selon I’origine des capitaux ne se retrouve pas dans les

domaines de I’hétellerie et de I’'informatique.

Le coiit de I'immobilier a donc relégué en périphérie de I’hypercentre un bon nombre d’entreprises 4

capitaux vietnamiens.

IIL5. Une specialisation des secteurs de la ville liée aux tendances de

localisation.

ITI.5.1. Le lac Tay et le lac Truc Bach.

De nombreux produits hételiers, allant du mini-hétel familial au complexe hételier, se sont multipliés

autour de ces lacs. L’analyse de terrain ayant mis en évidence la présence de cafés, de restaurants et
d’activités nautiques, ce secteur dégage clairement une fonction de plaisance. La qualité du paysage
est une raison évidente a cette tendance de localisation, qui se retrouve également pour les
appartements de haut standing. En revanche, trés peu d’activités tertiaires supérieures sont &
dénombrer. Les sociétés a capitaux étrangers, méme dans le domaine de I’hdtellerie, sont rares. Le
secteur du lac Tay ne présente pas une fonction de centre d’affaires, il semble plutét que P’hétellerie et
la résidence ont pris le relais de la transformation de ce secteur. Ce secteur n’est pas la vitrine de
I'intemationalisation de ’économie de Hanoi puisque les sociétés & capitaux étrangers sont peu
présentes, méme dans le domaine de I’hétellerie. Ce secteur semble se transformer sous I’impulsion

des capitaux vietnamiens,

II1.5.2. Le nord de ’arrondissement de Hai Ba Trung.

Il s’agit du carré dont la limite nord est la rue Nguyen Du, la limite est la rue Ngo Thi Nam, la limite
sud la rue Dai Co Viét et la limite ouest les lacs Thien Quang et Bay May. Ce secteur ne compte qu’un
complexe immobilier de prestige : le 30 Nguyen Du. Il est en dehors de I’hypercentre mais il se

caractérise par un nombre important d’entreprises dans le domaine du commerce, de la construction,
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de I'informatique, de I’investissement et des conseils juridiques. Des appartements de haut standing
ont été construits prés des lacs. Ce secteur compte majoritairement des entreprises a capitaux

. - ‘
vietnamiens.

IN1.5.3. Le sud de I’arrondissement de Dong Da.

Il s’agit du rectangle limité au nord par les rues Thai Ha, Chua Boc, 4 I’est par la rue Ton That Tung,
au sud par les rues Truong Chinh et Lang et & I’ouest par la rue Lang Ha. Ce secteur se caractérise par
un grand nombre d’entreprises & capitaux vietnamiens dans le domaine de la finance, de
Pinformatique, de la banque et des hétels. 11 ne compte aucun complexe immobilier de prestige, qui
explique I’absence d’entreprises 4 capitaux étrangers. Le dynamisme économique de ce secteur est
impulsé par les entreprises vietnamiennes. En outre, ce secteur se caractérise par un nombre
conséquent de cliniques, deux centres commerciaux et de banques, que 1’on peut expliquer par la
densité importante de population. Ce secteur compte en effet trois grands ensembles d’habitat

collectif : Trung Tu, Kim Lien et Khuong Thuong.

III.5.4. Le triangle Kim Ma, Nguven Chi Thanh et Giang Vo.

Ce secteur compte 5 complexes immobiliers de prestige. Egalement, un sixiéme est a noter avec celui

de la rue Lang Ha. Ce secteur est bien équipé: il compte 3 centres commerciaux, 2 parcs de
stationnement et une clinique. Malgré la présence de nombreux lacs, ce secteur ne compte pas
d’appartements de haut standing et peu d’hdtels a capitaux vietnamiens. La présence des complexes

immobiliers de prestige, qui proposent ces deux types de service, peut expliquer cette absence,

La rue Lang Ha compte un nombre important de sociétés de commerce mais surtout d’entreprises en
informatique a capitaux vietnamiens ou étrangers et de sociétés d’investissement. Ce secteur présente

une spécialisation émergente de fonctions économiques.

IIL.5.5. L’absence d’entreprises & capitaux étrangers dans le quartier _des « 36

rues ».
Ce quartier a été tenu a I'écart de la fievre de ’immobilier de prestige. La raison provient des

caractéristiques urbaines et de la densité de population de ce secteur :
* La structure de la voirie est dense et tortueuse, non adaptée aux contraintes d’accessibilité. Les

parcelles sont de faible superficie, ce qui engendrent une multiplicité de droits d’usages des

sols’.
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® Ce quartier est un des plus densément habités de Ia ville. Dans certaines rues, la densité de
population s’éléve & 90 000 habitants sur 1 km?, soit une densité deux fois supérieure a celle
du reste de la ville et comparable a celle des centres anciens de Delhi et du Caire, deux villes
multimillionnaires (10,8 millions d’habitants pour la premiére et 11,5 millions pour la
deuxiéme). Aujourd’hui, par son dynamisme commercial, il est, sur le plan fonctionnel, le

véritable centre commercial et résidentiel de Hanoi’.

! Le Droit d’Usage du Sol (DUS) n’est pas un titre de propriété fonciére. L’Etat est 1'unique propriétaire du sol
au Viét-nam. Le DUS est un bail de type emphytéotique délivré aux résidents de la parcelle. En revanche, ils
sont propriétaires des constructions de la parcelle.

? Voir & ce sujet NGUYEN QUOC Tong, « Histoire de Hanoi, la ville en ses quartiers », p.25, in "Hanoi, le cycle
des métamorphoses", 2001,
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Conclusion

Dans les documents de planification urbaine est retranscrite la volonté forte des pouvoirs publics de
Hanoi de rediriger les projets  capitaux étrangers vers de nouvelles zones d’urbanisation, en faveur
des zones industrielles proches de I’aéroport international de Noi Bai, des villes-satellites et du projet
de ville nouvelle. Mais le retard des infrastructures, indispensables pour convaincre les investisseurs
étrangers a excentrer leurs établissements du centre décisionnel actuel reste un frein. Il est notable que
le Japon, un des principaux pays investisseurs au Viét-nam, est également un des principaux
fournisseurs d’APD’, contribuant a 'amélioration des infrastructures du pays. Les investissements
étrangers se consacrent aux secteurs de la construction et des infrastructures, ce qui est un autre

indicateur de leur insuffisance. La modernisation des infrastructures urbaines et portuaires, la
restauration du réseau routier et ferroviaire, etc. exigent de lourds investissements nécessaires a la
poursuite de la modernisation de ’économie et constituent les garanties de réussite aux investisseurs

étrangers.

Quinze ans aprés I'ouverture de I’économie vietnamienne aux capitaux étrangers, dix ans aprés
Parrivée des premiers complexes immobiliers de prestige & Hanoi, la recherche menée nous a permis

de préciser les impacts des ATS a capitaux étrangers sur I’organisation intra-urbaine de Hanoi.
P g g

Les trois secteurs étudiés a ’échelle de 1’espace urbain n'ont pas révélé des modifications socio-
¢conomiques et bities induites par le complexe immobilier de prestige. En effet, leur présence n’a pas
entrainé I’arrivée d’activités économiques répondant spécifiquement & leurs besoins et n'a pas été a

I’origine de I’émergence d’un quartier exclusivement résidentiel ou économique.

Cependant, les ATS & capitaux étrangers respectent une organisation fortement monocentrique, Le
regroupement de l'offre immobiliére de prestige dans un secteur bien délimité est clairement a
Iorigine de la constitution d’un centre d’affaires que 1’on peut qualifier d’international. En effet, les
ATS a capitaux étrangers ont privilégi¢ le prestige et la fonctionnalité proposés par les complexes

immobiliers tertiaires. La fonction d’affaires de Phypercentre est réelle mais I’originalité de Hanoi se
situe au niveau de sa forme urbaine. Cette fonction d’affaires n’est pas clairement signalée par un
CBD, comme les autres villes d’Asie du Sud-Est. C’est un centre multifonctionnel : les ATS a
capitaux étrangers n’ont pas évincé les fonctions politiques, résidentielles et commerciales pré-
existantes. C’est une différence avec les autres grandes villes du monde telles que Paris ou Londres.

Ces villes présentent plusieurs centres d’affaires distincts par leur fonction : centre regroupant les
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activités de la finance, centre regroupant les activités de publicité, centre regroupant les activités
informatiques, etc. L hypercentre de Hanoi, actuellement, cumule une multitude de secteurs tertiaires

supérieurs,

Les tendances de localisation des ATS & capitaux étrangers ont engendré une redistribution des
activités économiques par origine des capitaux. Le marché foncier et immobilier apparait comme un
facteur prépondérant & cette répartition spatiale distincte selon I’origine des capitaux. C’est le signe
d’une segmentation des marchés fonciers et immobiliers. Les activités tertiaires a capitaux
vietnamiens sont moins présentes dans ['hiypercentre que celles du tertiaire 4 capitaux étrangers. La
différence d’implantation ne signifie pas que ces entreprises se situent dans deux réseaux distincts,
I'un connecté a I’économie internationale et 1’autre limité aux circuits de 1’économie locale,
n’entretenant pas de relations entre elles. Mais cette différence de localisation selon I'origine des

capitaux se retrouvent dans d’autres villes de pays en développement,

L’analyse des cartes a mis en évidence des centres secondaires regroupant des activités tertiaires, Ces
centres secondaires s’affirment actuellement comme étant des secteurs de regroupement d’activités
nouvelles créées par des entrepreneurs vietnamiens. Les entreprises tertiaires & capitaux vietnamiens
se localisent prés de 1’hypercentre, comme c’est le cas dans la partie nord de ’arrondissement de Hai
Ba Trung, ou dans des secteurs d’urbanisation récente (Lang Ha, Ngoc Khanh, sud de
Parrondissement de Dong Da). C’est vraisemblablement le signe de I’émergence d’une organisation

spatiale caractérisée par des centres hiérarchisés et spécialisés.

L’implantation des ATS, plus spécifiquement & capitaux vietnamiens, peut se faire dans des quartiers
d’habitat populaire, comme les KTT. Ce sont pourtant des secteurs de forte densité de population et a
Porigine & vocation résidentielle. La cité Giang Vo, comme le sud du district Dong Da, apparaissent
comme des secteurs s’affirmant par le dynamisme d’activités tertiaires banales ou sophistiquées

impulsées par des entrepreneurs vietnamiens.

Les résultats de la recherche nous orientent sur la compréhension de 1’économie locale, dont le
dynamisme repose sur une classe moyenne émergente. En poursuivant leurs intéréts, ces agents
economiques locaux influent sur les caractéristiques socio-économiques et baties des quartiers de
Hanoi. Les trois sites étudiés révélent la mise en place progressive d’une division sociale de I’espace

urbain par I'activité immobiliére des particuliers vietnamiens.

! Aide Publique au Développement,
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Les lacs, autrefois remplissant une fonction vivriére, sont toujours attractifs et apparaissent désormais

les moteurs de la spéculation immobiliére.

La compréhension des logiques d’implantation et des contraintes de fonctionnement du secteur privé
permettra de saisir les tendances de modification de 'organisation spatiale et tracer les perspectives
d’urbanisation de Hanoi. Cette donnée est d’autant plus lourde d’enjeux que la croissance urbaine se

maintient & un rythme soutenue,
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standing prés des lacs.
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Carte VIIT : Une logique de localisation différente selon Iorigine des capitaux.
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Carte XI : Le nord de I"arrondissement de Hai Ba Trung : des appartements de haut
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Carte XII et XIII: le nord de Parrondissement de Hai Ba Trung: des activités
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Carte'XV Let XVII : le triangle Kim Ma — Nguyen Chi Thanh et Giang Vo : la montée
en puissance d’un centre secondaire.
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Carte XVIII : la rue Lang Ha : I'émergence d’un centre d’activités spécialisé,

Aéroport international de Noi Bai

i
@

Informatique.

. A capitaux étrangers.

. A capitaux viemamiens ou origine indéterminée.

@ Investissement.

O Commerce et import-export.

[ KrT

Secteur considéré

Auteur : MLCAM.







BASE DE DONNEES




19tA donp Bueop cZp Auedwog voponysuo) g Juauysaaut Ajddng jouep

eH Bue 8 Auedwoy Loug)insuo) ¢ aoiaieg Juaw)saau] ub@io
op Buein 4 Q1102103
0} Ang oeq St
yuequiodyday
Yueyy ugiH oy 06
Buoyd |ein

UBYD JEYM ugs] £l
uiid 1eyi 9
uenq 83 el

ueo| Jony uei | L
Wy uveoH ang Suop, Z
yuy m:DD uesjg e JUBLUASS|ISaAulLD mm_:mmnEGU
20 wep A7 art
uadnp ofy it CILYCTETN
Yyul] nyp ueyd FA 4 aLod LN
o1 1eyy £ £9 fatog 94|
nguy eq €9t ISy uadQ

Bunyd yuwg veyy 91
Bunuyg yuig uveyy 1]
ngys eq !
Buoyd )9 Z6l
UBYD JBUYY ugs) 65
yueyp uenp  go6l
yuiyl eyl  £79¢€E 4
Buos) Buey 0zl
tew Suonyy 19
Jajuan eyseq - ey wiy 08t
1eyy Buenp uesy Y61
oH jeqg Bue| voy

uainyy oBN F4
&n) yug Buon 68
uog Ae} 181
00g emy9 Buong Zl S8JUBUY) U3 S||aSU0D - S]BUKED)
uafnp oy - se)us) jeuoneulaju| it asabueng ¢ ooy ssedoooasnoyiajemany
ngul ed 96z asgburile % 00 OWIN
Buos) yuig uesy 5S¢ asgbuens % o1 uajuoyj jueisy
By wyy - Jajuen eyaeq fil: ] asaBuese v, pot ‘09 Buno ) pue jsuigy
1813 Buony, 4% - Bujp)ing asayo 1enuan jouey gy asgbueng < 0ol WELBIA UasIapuy sy PNy 12 2nngejdwo

eniejap woN 8NN gleqoos g} vp anbiprnf euto 8191205 B 8 WOpN aliAnoy



WEOT UBNY LB
181y Buony) A7)

oy jeyr &9

Hu yuig (sjoH
Bunu) eg ey
gnuy Anyy

UEG) SONT) ued)|
Buony) ueny 1ep
yuey) o uadnby
URIL WEL 2y uiy
YuEy)y U4 o)
yupt nyj ueyqd
Buon) eg

Buop uainBpy
oe( Bung ues]
yug a3 weyd
yueyy sabpy

uenp) Guoq ge
o] ey A

Bunuj Bueq

yueyyt soby

ued Qg

Yuey] vaiH o],
1a1y Buony A7
1END eg OB

ey Bue

Buny) eg ey

B Wiy

Bunuy Bueq

Buonp 191 NauL
Guey) ong uoy
Bunyy Gunyg
uednpy abN - esenbg Buyg Bung
ugnQq 87

yuiyj reyl

leyy Buenpy ues)
yuy) Buoary g

o] feyy 4]

YU 8D OF - {BI0H Uoz|OY joue}y
ugnx |yt ing

94
Y&l
iz

i€
143
18

118
0E
o8

izg

oy

o9t
SEl
34

St

14
06
ve

vre
Br
e

6ES
SG

9l

8z
or

voE
94
805

€9

LA

JAr

argbueng %001 diysmeuped eyg uaEy

panwyy esueury

'a17 sBupjoy |euoneusalu; euj asy

JUaIS3AL) BPEI] |SBAA ISET

QLI ONL

ueweapng
Q1) 9410By - €ISy UDSIAA OIS

louel 82410 21D

dnoigy wouey
dnougy jouey
Nnasuoy

*dioD Asuelnsuos) Juawisaau] Hyg
Q41 wing Asjeg

171 "0 UBWISaAL] |BUISNPU| PUE B0IAIBG

1291

at1 o2 3a1a

uopezjueBig aper] jeuwssyx3 uedep

Q'O wWiw

sanbipun| s|Iasuoca-sjauqesy

|euoew.Iajul )| NSUQD)BIA SIISAALI US SIBSUOD - SjauIgen)



0] 1eyy A7

ng1s ueyy buoru)

Guoyd Bugy 37

NNH uep 87

o1 jeuyy £ - Ja)uad ejodojay
uadnp oby - sjodonay (3105
uadnpy oBy - sjodoney |enyos
uadnp oBy - ejodosey |elyog
Buni) eg |eH

oeQ Buny uesp

ugny ) Ing

HUeH 18Q 1

2l ley) A5 - sajued ajodosyay
ueny |yy ing

oL eyl £

op Buen

), Buey

ueH soby 87

Guong eq

uainp obn

weis) ny songy

Buongp 1@1A ngu)

ugH 206N 97

Buony Buen

Buonp Jain naut

nnBpy wpy

neyy jog ueyy

eH Bueq

BN BOH

ngQ uadnbyy

oeQ Buny uery

ngul eg

wa] AL yuig ueny

nQ uadnBy

Buruy eg ey

ol eyt A

wejcy nj 20ng

UBOS ueny, ugs)

Buony eq

Buonp oI nguL

L2
6¢C
FA4
PS
85
il
i
Sl
L€

1EL
214
95
05
£9
cri
59
£

Ll
oy
19
£z
44
ail
194
0E
[ X4
v
80!

19

5
8l
V6§
41
ey

a5t

L IBjsep| g saY0|Sg uosuyop
aDUaAU|

asgBuena %004 anasfo apys
sSple|ysalj

Siiyealy

$8|2088Yy ue|ssn ‘oby ‘xnayoa)y

Wweulajp suoaeaq

uuy mey Apadoxd jenjosyaiul N 9 G

QL1 0D meq jouey
Ajey| Jakme| apjesuy
NH |1 S1ayjolg papnag
a|susoy 1§ teyeq
oonfeun

asaBuens 5,001

SB|BID0SSY 7 |

S3]BJJ0SSY '§ UO|SIA

02ava

1041

1aiden g meiq

Yyaaiag

yagjag

iy me| Apadoud |enjoajeiu NBQ
aivoconley

NH {eL ase] g aliym

NH Iv1 S®]{0SSYy § UBACH

NH 1e] dyssaupey
NH IV1 SIHYdSa

S]EDOAE, [} 818U ED



YU eH

I Bugn

Buoq ug) bueg
ng uep uadnby
NS usAnbpy

90 weyN £

8NH oyd

TT1-2 J T

anH ayd

ruy Buon uadnby
WEN ueny uey|
yuip ang

Any) ueny - oLIH
nay] eq

181y Buony ) £
ugn iy| ing
ueny yuey] iest ugdnbpy
ng uenp

ol teyy £7- qn)] ssaid
Buog yueyy
uadnp 0N
wonyn oy
uadngy oby

nguy eg

(e Buenp ueuy

yuy nyd ueyd - Bulping Jeajy pay ung

ugty Bues)

ueH aobpy a7

no uep uadnbpy
yoeg ont)

yuey | yo uadnby
naiy| ei5 uanby
nq uainBy - jejgH
o1 ley1 A9

1910 Buanyy £
Buru) eg ey
Buony, ja1A nguL
oeq Bunyy ver)

o1 leyy A7 - ssjuay gqnig ssald
Buonp, 19 neu |

¥S
4:h ]
Lot
6}
1]
ari
02

L
Zl

oot
6ET
z0l
ary

S9%
59
v6s

it
He6
op
28z-982
713
1 14
iz
[44
504
A

ot
iz
avy

0s

V65
193

QL7°02 HYL1SA

aAr uojarusuog upon eqQ Buog

AAr s1saujBu3 Buyjnsuos)

JAr  fAoueynsuog uBisaq SYWID

2SI juewiseau; pue Buipery ajelsg
uoyesadion |ase]

Lyl

Auedwad Bupnsuoy Juawisasu) auly pue jeIysnpu)
0aD - J8phAH

*ONI W8ise] |ajuig son)y

80J3WLoT)

uoIINISUOD

UOJIINIISUOD US $||25U0D - 5]AUIGED)

a1pBueng 2,001 ‘09 yaseassy Buong Buoq
NA S8Jj05 uosia Jojhe],

uas|ajuay piew ap aoIalydal 13 ash|euy

anuad) Bupgayep weujsip

Bupaxyiew ua syasuoo - sjauqes

sUqQqID ¥ axajlIL

- MET pigaia

dT7 Y338/ R UISSNY

w4 meq yuipy Guenp

L joueH xod sdmiug
SI|eDOSsSY g weyd

saje|oossy @ sudeps Aon

Cak 'R



1819 nar

20 we 4

) Buog usAnfipy
yurg Buonu)
e e

oeq Buny uelt
nyd uap

an(] |eoH yuuy
Yup Buonu
1eg |oN

{eq 1oN

N2+ Bunyd 91
ey bGueq

uiyd 1By

20 weN 47
Gueqg yoeg

op Buen

leq 10N

4o Buey

g Yueyy ued|
ugng @7

UBOJ 30N Ugl]
Sugg Bueyy

eH Bueq

oeq Buny ueiy
uip, Buongy
uzAnp obpy

100 Bugy

eH Bue

op, Buein

oo} |ey) uadnbp
wep Bug yuey)
9() wep A7
Buniy eg ey
uep OBD UBL]
Yo ang oyd
yoeg |,

ang Buop,

op Bueigy
yueyy soby

BEval
a0e
g9ti

Q¢
Si
oL

BOY

E6

£l
€L
ra

5¢
66
¥a
FA43
214
Be
a9l
ag
855

682
g6¢e

griie
a3y
a4
oe
Vi
314
FAN

aL3°'Q2 v

QL7090 oyioex

QL1 QD saojas OD..&U UIX[SAA

BAS|A



Buanp, jain neu) 66 DSWA,
Buoq 1en 66
nyduesy  wpe
equenA]  gag
yueyt 1yo ugAnbpy zot

e Guen £Z
eH Bueq 154 suo)njos uobeieq
30g enyp 68
uaAnp oBy - asenbg Bujys Bun) jouey F4 Josoragw
20 wep A1 b
yueH 1eg g7 43 po 1y |
BHieyl Eel louer O50H
yueyy o ugdnBy 1} 1sed

yoey |, oobin weyy 7]
1er] uphnfiy Gz
FEUM Yuiy A

eH Bue? 9z

24 tuen A4 a8e

Bunty Gueq
eH Bueq £2 teulalA SuoN|oS HUeUAQD
ey Guey 16

nQ uginby B
naul eg 21474
ueoy Buoy uadnby €9
wen oeH
n| Ang oeg St
9@ Buong Buonyy Z

21 yuig g o EINE]

najy Uep 15 0202

gnyy Anyl  vee 1voI1d

Bunt) Gueq Jsa
LUy Ny uey £z uasjauay v sjapibol ap yuswaddopaag

eH Buen vog 1211

B8 ] &Jjua] uojjowold apel) fouey

ITTRTELY] (i1:1 uopesodion sausnpu] yiioN eujyn

Buni) eg ey LE Paj| ajeALLd [EUOHRUWIB)U|

oeq Buny uesy vol uoueBip

1eg Buey z v¥'S sipay

Buony eg v 03 ¢ sal

2ny oyd ¥St dio) v 1vs



6uru) eg e
Bung Gueq
nauj eg

o1 'ey) 7

oeg iyl

B wyy

Hqup g nyj ueyd

uadnp obp - asenbg Bujys Bung

uadnp oBy

Buns} eg jey - Bujppyng jenuag

BN Wiy - oomae(]
Bunt) Buenp

WEN BnJ - jasiawog
eH Bue

eH Buey

YU 1D - [8j0H uos|IoY
anyy Any)

nay) eg

ey Buen - [ajo} eunO4
wanyN oyl

anyy Anyy

ugyy tey) bueg
Buna) eg ey

20 wep £

2g Suey

dail 1y uo)

yueH |eq e

Ny uep 89

op, Bueycy

yueyy 149 ugAnby
o1 ley) A7

ueng 7

ngyo log ueyd

nQ usAnbpy

nguj eq

ngul eq

Buns) Buenpy

Buo wey

ny) Guosy ugdnby
ueo} 20NE) ues]

4}
Sl

981-r81

143
0s
11} 1
%4

Fa3
3%
11213
25

it
o%e
vor
rl
56
a9
69
14
iz
6p
val
42

L€
€z
M0t
gt
L2
80|
34
Bt
1114
7

049
(4
26

osr
a1aBuens 9% 001
aspbuens 9 ool
a1aBuena %, oot

Y u|rag Jjeyosjesabjueg
yueq jJuawdojaa(] ve|sy
jueq [elRawwoy) Bisy
dnasg Bupjueg ZNv

jueg SYWvav

jueg QHWY-NBY

DAl DUBINSSY [EUOJEWIBJU| WBUS|IA

DAMWEU)B]A JO 0 asuLINsuf payun
¢ lopeusajuy Aespuyr weybujuuny
DAl Ja5 S3JULINSU| YOIquIYIUu| NOY

OAP

Al
exgfuensg %001
8196ueNg %001
asfbuene %001
asaBuens %4001
asabueng 5,00}

asgbuesns %001
aspbuens %001
asabuens %001
asgbuens 9001

BIBM]JOS LINA
jIOM}BN Bpes ) wWeuls|p
yooejojuisues}

‘00 WEU3IA jawe|S

‘0D WeuBIA 1YS

wewa) ssjBojouyas) W'y
‘00 weusiA gl

"G SOUNOYLID

swaysds sandwod NSLIrNd
14vHOVIVa

Jainduton) bedwon

81EM)JOS 030D

21gBueng %001 111 0D weujsp swaisig oasn

sanbueg

SADUBINSSY

anbjjeunoju| Bwy)sAs ue syESsSU0D - sjauIgen)

HOSIaIA



el uny - eyseQ
1eyy Buenp ues)
uafnp obiN

uog Aey

uadnty oBN - asenbg Bujysg Bung eyp
ol leyy A

o4 eyl &7

naul eq

BN Wi - 69 Jamoy
oLieyy A

B Wy - eyaeqg

op 1eyy A

Buny), eg ey

ey Buenp ues) - J1samo] yuequiodjajp
BN Wiy

Yueyy uenp

Bunyy Buenp

) Buesy

ng uaknfpy

uvaldnp oBN

Buruy Buenpy

Buoq neyn

ol ley) 47

nyd uga

Bunyy oeq

eH Bue

nawo yuig ugAnBy
nQ uadnby

Agi0 neg

Bug) yueyy a7

(e uainbpy

te1) uainby Buong
ngy) eqg

weT ey yuyd venp
ued 1og

og Buey

121y Buonyy A9
nguy eq

uog Agj

EH ley)

08¢
¥G6l

81

=13
£9
96

iz
09¢g
€9
89
861
09E
SE
€5
ot
c9
Ll
SS
1244
£8
143
L
v
62
g
€92
gy
viGi
5ie
a0e

9zt
A
i
144
YA
ZLE

aigBuens 9 goi jueg LIANVH
NA JO 3UEQ |2I2I8UWHI0D PUB [efSNHLY
jueqgsujedap gNn odAH syospedeg

ambuens 9% 001 Auedwo? alqng yueg yoybueg
yueqlepy

OAr jueg 18ip o)

Biaqua)inpy, - uspeg yueqsapue)

asabuens v, ool sjueg sBueyox3 earoy
a1ar

oA BUIAOPU|

J8SH

alabBuena o, poL jueg ayoasinag
aspbuens 9% 001 s1euuoA 11pasD
asaBueng % 001 yueg A9
aiebuene %, gp| jUeq [B(2IBWWON LoD
asaBuens 94001 Paywy] yueq ifng oy}

BJd NH VS '§ LN BOUaLWy o jueg
98r [EIDIBLILIOS DI BISY



ng ueny #1213
funi] Buenpy T d BOH yuet||
oe7] nby weyy Ofe
UL 1 oyd 6
yuigien vop 01702 vobesg
ngiq ueny By QL7090 vobeig
yueH Buey vE
121A 00 12Q B
e9) Bueyy 11 yuey | neyn
eH Buen ver oAr 19104 uspien jeyden
ung Bueyy e
B Yyaeg £L€

uzinp ofiy 95 BupH Buog

Buoyd Bugy) 14 yuiy uig
20°eH BN vae

yueyy soby £z a Tl 12101 apig axen

Bunr) Guenp viG
904 tBY} usAnby 8

Buog enn 215y
agg enyn 20 ueasy
fey epy i€
01 Buons) uainBiy £r S1AI0H
nQ uainfiy gt
uafnp ofiN z DAP yueg ajand dia
fGuns) eg jey ‘e uopjesadio] SEasSIaA() UBJEYUE BSEYY
Ny Anp uadnBpp 0z aiebueng ¥, po| 30-9 enbugg sixajeN
Buni) Buenp €5 zensopuj ajoBy 1paJn
ol Jey) &7 95 asabuena 9, oot seqiled dNE
Buniy eq ey - Buipjng fesjuen LE Y jueg JaupsaiQ
Buni) eq jey - Buiping jenuen 1€ BJ[BIISNY JO jueg if)|eamuoinuo’)
uadng) oy AEP yueg sseudx] uedspswy
91 1eyy A 1 AL ‘ysignsyy - 0Ayoy Jo yueg ayg
Buns) eg jeH - sJemo) jouey &p jueq palajieyn pIEpueg
o1y Buonyy A7 ary sjesausg 9i00g
uainy) ofiy 1t BREUED B{]O2S BAON
nJ Ang oeq 51 yuequooyoa |
Guon] eq ¥
e bue vz
e Bueq z

ol ley) 47 i1



naiq ueny 66 eln) Gueopy
a1) bBuey 0z e19 Gueoy
Aeio nen 60Z
N7 uep uadnbpy 6%

181y Buonyy A 12 yuig eopy
0g Guey se [2910H yuy EOH
Bug) yueyy g7 ! 1210y eradQ joue uojy
Yuey) e 5Z9 OAr abejpaj
wop Buey gl eby Buey jej0p
N3 19A vi
ueng 1 9z1L
uainy gB E=1o
WonN oy g 8 uap3

Bunyd yuig ueyd ve
20 weN 4] vig
YuiyL teyy oLl osupPeY
uenq el SLL-ELL
ue] Ang Bug) 8t
nby wepn (¥4 |2jo |uebs|q
@nH oud 62
uadnyy uainbp) ol
181y Buonyy 44 v6

191y Buony) A7 26 analg eA
dep Anp ues) [ Aojotp
ng uadnbpy g

ug) Ang Buoy 0z
oe() Buny uesy vii
nauy eg £l
ugy) Buesy 62
ni) Bugn uadnby oF
wey eol Bueoy sog 0l
Buop, oyd £62
oeq Buey ot
20g enyD 174
ugny 1yl ing 81
yory) ool weyd ot eq Buog
Buosl yguesy Ayl
Buny) eq |ey IE
ueng ) 662 oAr ‘017 1930H |efoy joue
Bunu) eg el vzz



1eyy Buenp) ues)
welD ny agngy
2Q weN
uenx iyy ing
Guoyy e
wigng Bueyy
ueng e

og Buey

oeyn) Guey
Guong Buey
Aeigy neny

ol fey| &9

1218 20Ny Bueoy
ugd jog

angg o

Bugg Buey

yuy Ang oeq
Bugg Suey

oelo eyl

uen uep Buonn)
By wiy

ugl @l

Buonyp uep, oby
oeg) BunH ugsp
0] ey A7

oH 1eg Buey
oeq Guny uesy
Bugy yueuy 9
yuey] uenp)
yueyy Buong
oeg sony |

uen uep buom)
NYqj UgA

leyy Buenp uelg
Yuiyg ong oyd
Buos) Bueyy

uop BugH

Ueq ieg

Guoiy Buey

191a oonp) Gueoy

ote
0g
Vvl
806
556
b2l
Skl
(34
8E
Ll
0]
243
FElL
gz
EG
SEL

S6
114
€e
262

te
14
o€
vi
143
EZ
154
a9
43
(43
8L
174

92
514
ol
Fin
¥4 4

Buonyyg wep
Buory wep
20 wenN

ebN Ay

yupy Ay

yupy Ay
ueny enpy
12IA Yuw
ang yuiw
[310H Apojapy

Bunyy Guoq

uey| eq

anr oa yuy
uBROo| Wiy

U2 wry

Guong wiy

IBIoH yino s

1eq |oN Aeq ueg

an uglg

P/OE 1910H
Bugy yueyy ez

dayy Bunpy

aoBp Buop

1910H e Buoy

Auedwoy aojneg 1sunoy ey Buoy
Ael oH

wongy g4

Bup (a10H

BOH 00RD



ng|g ueny

91} Buey

Aei) nen

Ny uep, uaknbpy
183y Buony A7
og Buey

Gugy yuey) o1
yueyy ey

wiop) Buey

N2 1gA

ueng @7

uadnp obpy
Lwongy oy
Bunuyd yuig veyy
8Q weN A
YUyl ey g
ueng g7

vet Ang Bugy
nbp wep

enH oyd
uadnyy uadnbp
181y Buonyy A
1oy Buony 49
de) Anp ups)
nQ uadnbp

ug) Ang Bugy
oeq Guny uesy
nau] gg

uz) Guesy

n1) Gupd uaknipy

wey ) eoH GueoH 20Q

Buop, oyy

oe(g Buey

dog ey

ueny Iy ing
yoey) oobpy weyyd
Buouy yuig uely
Buns} eg ey
ugng 87

Buns] eg ey

66
0z
60Z
65
2
SE

Gzo
al
vi

9z1

ger
8l
ve

ViE

oLl

SLL-ELL
ae
¥4

1:14
0z
6
cB

6
S
0z

Yil
€L
62
ot
172

£sZ
oe
0z
gt

ol

arl
IE

S62

vii

anr

alyly

el Gueoy
e15) Gueoy

yuig eoly

IBIOH U1 BOH

1310 BJ3dQ 1oUBH UO)IY
abejpopy

ebyy 6uey 19104

uap3z

oaupey

(210K Juebag

anajg E(itA
Aojoip

eq Buog

'047 12104 jedoy ouey



leyy Buenpy g
weigy ni 29Ny
2q wen 47
ueny 1yl ing
Buoyd 1e10
wong Guep
ugng 29

2@ Buey

oeyn Buey
Buong Buep
Aen nen

ot feyl A7

1914 oongy Bueoy
ued 1og

ang o1

Gugg Buey

yuy Ang] oeq
Gugg Guey

o) Byt

uen vep, Guom
B Wiy

ugl @1

Buonyz) uep, obpy
oeq Buny ugs)
0l jey) A

OH 1eg Buey
oeg) Bunyy uesr)
Gug) yuey) g
Yuey) uenp
yuey| Buong
2Jeq oony )

ue] uep, Buon
yd ugp

leyy Buenp ugsyp
quiy3 ang oyqg
Gugu| Bupy

uop GugH

ueq ieg

Gugs) Buey

13iA sonp Bueoy

(H 4
0%
Li4’
806
556
vi-ZL
Skl
44
8E
a3
€5
aze
vEL
gz
£6
SEL

g6
az
£e
262

£e

SE

oe

vi
SHL
| X4

£z

39
e

148

173

4174

9L
£C
o
15
(XA Y

Suonyy wepy
Guon) wep
20 weN

eby Ay

Yur Ay

yunt Aw
ueny enp
1218 Yo
ang yuiw
[2loH Apojapy

Buny Buoq
yuey) e
00 yuiy
ugop wy
U Wy
Buong wny

1919H yInoA

led |oN Aeg ueg

on uaig

v/0E 1BIOH
Bug) yuey) o1 £z

daip Buny

206 Buoy
|810H ey Guop

Auedwoy aomag Jsuno) ey Buoy

Agl oH
wong o4
Gupp 1810H
EOH 200D




Aew ey

g0 Ouey

wonpN oy)

long Buong

ung Buen

oH Aey

28 Buepy

QH Yywig weyd
181y Buony) A7
4ol 1es

01 Buonug uadnBy
1314 00N bueoy
09 negn

Buru) ey

BN BOH

uep ooy o)
Buru) eg ey
yuyo Buoniy
ni) Bugn uadnbp
Bugy ueyy ver)
ngg uadnbpy

eH Buey

yueyy Buong

01 Buons) uadnBy
Bunuy eyn

nyd ug i

Bugu) Buep
Buonp 191 nau )
Aeyg Buey

ug)) Bueiy

20 oeH lew
ugUd jeyy very
ng|q ueny

20 9eH ley
Buonp, Buny

107 Buepy

oseq Buey

yueyy ooy

ueny yueuyy (es) uainby

veq Bugy

EL
bE
SE
99¢
£9
85
ve
61
08
A [44
16
FxA
29
62-22
Gb
VviZ
Vo6
at9
€z
14

9l

601

vl
9El
£
144

08
114
95
64
LE
og

4]

L}

Buo yuey
BH yueyy
yug yueyy

al1 0D wsunay pue Bupesy Buop ue)
|81oH o At

Juesne|say Joopue |

OAT |ouBY {9)0H Aemung
uog eg

41700 uabeig pjog

[eloH pay

yuy L aonp
{up] aongy
QLT0D U A venp

|sloy aoulg

e} Uaalg

Bugq Buonyg

JAr [810H Juaun
18101 Bungt Bunyy

107 anyd

x{uaoyd

1By uely

DA UBA JWOF Jajua) ssausng eradg
us o

Buo mn

Bues) eyy

A 1eyN

1910 Bun] ooBp
Any) oobiy
oAr Q170D [s10H yuey soby

Buonyg wep



ugiy Buer)

Gues) wep

fuey] ang uog
ug wiy

wary n) - Aeig ney
OH A

eg Buenp uep soby
anyy Any)

oe nbN wetyy
Buonp, 121a nap)
1enp Buey

09 ReD

ugAnuyy| uaAnbpy
yull anj

ugAnuyy] uaAniby
Bugg eny

6ue Buong

yuiN Buenpy
uadn{y vobyy Buonq
fuos) fuey

ugny |yl ing

e Bugy

ued |og

1eg Buey

ng sonp A7

yuN Buenpy

20H ley] uadnfy
eo) Buey

oe nBN weyyd

0). Buontj uadnby
2H 1Byt

uep 006N @)

oeq Buny ug1y
nbp wep

Buny Bunyyg

no uep uadnby
Nl ug A

181 29np Bueop
UBLN yuey]

yuy| we) Guong

vz
SLEL-1Y
¥zl
€18

45
YEE
orL

v

9

ge-ve
VoL
g6

Zz

=14

St
FA
£l
214
ate
BS
el

ait

8EE
26
€L
vz

601
IE

74

IEL
£5E

[ELey

(11osay afipo uapjog ) seya uapjog
BUOpag

ALT'0D [eusjeusaju| 0ao)

AP dnoip weujaip, epoymip

1810 Bueng yuip
yuip

eioH AW 1217
BuoT j1ain

BH 12IA

YUy 19(A

ugny uea,

1810 yu ny

aLroo wel
Buoj ugly

19104 we Any )

ognyyl

Buony nuyy,

Buony nyy

Buony ny,

Auedwog ew)soau| g Bujpes) wspno) ¥0)S yuor oq nyy

ad.11 09 Axejen

ueyN Yuey)
1eW yuen |

sjuswapeddy



Bugp yueyj g7 4
op Buersy gg
Buoy ueun ves) g
ua|u yuey; |
ng uainBn og
1813 Buony A9 egg
oeq Buny uesy poy
e Wy 69
uadnpy oby Z
yuayy oabN g
Buruy Buenp gg
yuiied ov
way ny ‘Ag5) nen
usju yuey, gz
1ay3) Buonyy £ qpp
eH Bue g
teyy) Buenp uesy getL
yuul 0y ueyq €z
ol fey) A7 egg
oL ey A7 86
uadnp obiyy /1
Bunst eg jey 6v
Bl wi 098
Buniy eg ey |
ol 1ey) 47 £9
ngu) eg zil
yueyl uglH of St
Bugd yueyy oyy £
ng|g veny zz

ugng 21 +1

Bueny ugny oH S
anyy Anyl  Qyse

Guon) eg [

nuduely  gpg

uoytH

{8)0Y jouBy

OYRIN

BZE|d |8lijog

DAP NG uadnby

1910 uewons)

ajeg A

UOJBLIA

asenbg Bupysbuny
uapsec) asoy Gunsweg
anusq auwiug

[9)OH uospoH

OLIH

Jusuniede maja oye| jouey
Bupjing a0))Q jenua jouey
|8}0 EUNUDY

J3MO . HUBQIIDD)3IA

Janpy pay ung

gn)7 ssalg

a)juag ssausng ajodolayy
84uUs7)) |BUCHBLUIZI|
PUBIS) JaSISW0SG JOUB)]
xajdwoy eyae(

Buipyng (esua)

ol leyt £7¢g9

‘017 '00 wey 1e]
AP aye7 1SapA |eslawog

OAP QL louey nejdepy

sislqow saxapdwon



ueq Bugy py
ngu) eq pre
nau) eg gze
nyd usp 92

EN LW - 810y oOMBEQ 09E

buonp 19iA nau €2
buoy ugyN uely pg
BN Wi - Jamay A 9p9
yuen ng weyd 6
eH Bue gg
Bunuy eg ey gel
nan Any ues) gy
yueyy 206N |1
Bug| ugyn ues) g
1eny Buony) A7 veg
leq 20N ngu |
ieyy Buenp uer]
Buns] Buenp
yueyy 206N 2
we e
Buop yaig
yueyy| sobN zv
yoey sobN weyd gz
yurien og
WEYN IyL 09
yoey ) sofiN weyq g
uadnyy| uadnby )L
yueyl o usAnbN vie
18y Buony) A7 geg
nguiegy
1 Buesy zt
Buoy wen L9
01 ley) 97 2z¢
ru) Buon uainby 12
ang o7 861
1e1] uainbp
ugly) weyy g/¢
Bueiny ang ues yy 2

SUBPIED) Juap|sald

Mmoysg
uByp
unnzipy
op3
Clit o]
feyuag
oquoieyy
weaig sjiin
8Je] wied
1ag wyd
hag uiyd
SSIMG |IPL
auassesg e

asipeied a)e) 10)eussjul aujsiND SJUBINE}Sa)

juawauuone)s ap sued )8 sabeses)

nilag

Hewty 124
sayaueuntadng

XNeniauwnued saljuad



asonT GueH 69
nguj gq 9€)
WET 19 uer] Wl
J0g enyd €02
yuiyl ley) Gzi
1ENQ JEUN uell +8
Buoni 1Bl
oeq Bunyq uest g
Huonyy Bueq
NN UeA §
Buoug jein) Buonq £g
Buoud teis Buong o1
BuoQ end
oeq Bunp uel) ¢
WEuN L 06N Zv
uegnyH nnH ugzAnbN g6
wop BueH |
og BueH vz
oA buels gy
ng Jonp 47 62
Aew eN 601
ol 1By g7 9
ueqleg oL
yuiyt eyl gLt
wonyN oyl gz
ngul eg gt
BJ BYD BE
uy Buenp) - yed aup
121y Buonyy, A7 2g

191y Buony] A7 - eyai 1210H gby

01 leyy A1-qnjo ssaid 6

yui 18D - (810} UOZLOH lOUBH O

Oyl BYN G2
op Bu=io gq
1213 Buonyy A gpp
UBIN Yuey] |
uahnp 90BN 51
Bug) ueyn velr v

Joopue |

Z Bzzeua)
ajen yuAnp eoH siuosaddag
efie)| buely eyn
esolewepy

EOH 20N}
oaUeH

ueye)| aji v
oNuD H
uejley)
18I0 WEeIg
Buooyy Guoy g aladoy
SN0
JUBINE}SBY 8y
nafep a7
BS|ES B

SABAA UBBID)
oned |13

1a)je apesselg
najjngag a7
auasselg e

sanbiuyn



felo ney zoz
yuiyt feyy Gz
ugiQ UeA UL Iy|
ugdnp obiN g9
yuijied ieg 1o
wai Ny ugig Neo JonA NeD g
oe(} Bunp uet) 201
uagfnyy uadnbN @62
nan| 19A 0L
anH oyd go1
UL wiy
Buenyy yuiyy
w7 Ny yuig ueny
Buoyneyn gg
naN AnH ugl) 5O
yuiyd we ) Buong 22
Buouyd 1e19 Buong 215
8nH oyd 52
yueH 12Q 216G
UBY3 ey uels 68
e BueH ge
oeg Buey gy






ERRATA

* Page 12, dernier alinéa: il faut lire «diffusion de progres
technologiques »

e Page 13, 3 alinéa: il faut lire « des grandes métropoles des
pays d’économie avancée »

e Page 36, dernier alinéa: il faut lire « I’un concerne les industries
de haute technologie »

e Page 39, 2" alinéa: il faut lire « que celles d’une ville-pble »

e Page 40, 3™ alinéa: il faut lire «reconnues comme places
économiques et financiéres »

o Page 40, 4" alinéa: il faut lire «ce qui, & terme, risque
d’engendrer »

 Page 44, 2" alinéa: il faut lire « le centre-ville de Hanoi se
compose »

* Page 45, § I . 1,1“ alinéa: il faut lire « quinze ans aprés
I’ouverture économique »

* Page47, §1I.2.1, 1* alinéa: il faut lire « de nombreuses activités
arboricoles liées a la présence du lac »

e Page 48, légende photo N°1 il faut lire «la route-digue qui
constitue »

. 2™ alinéa : il faut lire « les différents produits hételiers
qui se sont multipliés » ; « I’h6tel Thang Loi né d’une joint-venture »

e Page 53, 3*™ alinéa: il faut lire « et la Banque Mondiale y ont
installé leurs locaux »

* Page 54, 3*™alinéa: il faut lire « Les entreprises d’Etat possédent
de nombreux terrains en centre-ville, ce qui offre des opportunités
fonciéres »

e Page 55, 4™ alinéa: il faut lire « la puissance publique n’a pas
par ailleurs mené »

* Page 59, § II 4.2: il faut lire: « une trame viaire treés large,
adaptée »

* Page65, §III.1, leralinéa: il faut lire « les sources essentielles
d’informations dont nous avons disposé »

e Page 70, dernier alinéa: il faut lire «ce qui engendre une
multiplicité »




Les activités tertiaires supérieures a capitaux étrangers a Hanoi, Viét-nam (1986-
2001) : les déterminants d’une nouvelle organisation intra-urbaine ?

Réflexion sur le concept de métropole —
Analyse 3 Péchelle de I'espace urbain et des tendances de localisation.

Mai Linh CAM

L'ouverture de I'économie vietnamienne aux capitaux étrangers a'mis Hanoi, la
capitale du pays, en concurrence avec les autres villes d'Asie du Sud-Est.
L'afflux de capitaux étrangers s'est manifesté par la multiplication de complexes
immobiliers de prestige dont la fonction est d'accueillir des activités tertiaires
supérieures a capitaux étrangers. Alors que Hanoi ne remplit pas les criteres
d'une métropole intemationale, la recherche a tenté de mettre en évidence les
impacts des activités tertiaires supérieures a capitaux étrangers selon deux
niveaux d’analyse :

- al'échelle de I'espace urbain.

- & léchelle de l'organisation intra-urbaine en fonction des tendances de
localisation des activités tertiaires supérieures a capitaux étrangers.

In 1986, with Doi Moi, Viét-nam appealed foreign investors to contribute in the
modemization of economy. Hanoi, the capital of Viét-nam, is the second place,
after H6 Chi Minh-city, to gain from Foreign Direct Investments (FDI). One direct
consequence is the emergence of buildings in one of historical quarters of Hanoi.
The research tried to specify impacts on economic activities and on urban shape
in the urban space and in spatial organization of Hanoi due to advanced tertiairy
sector.

Mots clés :

Tendances de localisation du tertiaire supérieur, métropole, internationalisation de
'économie, espace urbain, organisation intra-urbaine.




