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1. Lý do chọn đề tài

Đất đai trở thành một đối tượng quan trọng trong các lĩnh vực nghiên cứu. Từ khi xuất hiện, loài người đã khai thác tận dụng triệt để nguồn lực đất đai để sinh sống và phát triển. Cùng với việc xuất hiện những nhà nước sơ khai việc quản lý đất đai đã bắt đầu được hình thành, với nhiều chính sách khác nhau nhằm mục đích khai thác hiệu quả tối đa nguồn tài nguyên đất phục vụ cho nhu cầu và sự phát triển của xã hội. 
Trong tiến trình lịch sử Việt Nam, thời kỳ thuộc địa (1858-1945) là một câu chuyện lịch sử không dài, nhưng khá phức tạp và đa sắc thái, với sự “lai ghép - hỗn hợp” giữa các yếu tố cũ - mới, bản địa (truyền thống) - ngoại lai (hiện đại).... Ngoài ra, điểm cốt lõi tạo nên độ hút nghiên cứu về chính sách quản lý đất đai đô thị thời kỳ thuộc Pháp là nguồn tài liệu vô tận, từ tài liệu giấy, đến tài liệu hình ảnh, tài liệu vật thật; từ tài liệu hành chính đến những tài liệu phi chính thức; những tài liệu mật đã được giải mật... phân bố ở khắp nơi: các trung tâm lưu trữ các trung tâm thư viện, các trung tâm dữ liệu lớn trong và ngoài nước. Tuy nhiên, sự đa dạng của nguồn tài liệu đặc biệt là những tài liệu lưu trữ được ví như một “cái bẫy” đã giăng sẵn chờ các nhà nghiên cứu sa chân. Những ma trận và mê cung thông tin từ tài liệu có thể khiến các nhà nghiên cứu trầm luân, lạc lối khi trả lời câu hỏi: Đâu là sự thực lịch sử? đâu là những thông tin đáng tin cậy trong khối tài liệu khổng lồ này? Bởi vậy, việc bình luận và phê phán nguồn tài liệu trở nên vô cùng quan trọng và như một nhu cầu bức thiết, không thể thiếu được khi tiếp cận nghiên cứu.

Thăng Long - Hà Nội là kinh đô, là trung tâm chính trị quốc gia, là trung tâm kinh tế, văn hóa, là đô thị tiêu biểu của Việt Nam. Vị thế tâm điểm của cả nước nói chung, của đồng bằng châu thổ sông Hồng nói riêng đã làm cho Thăng Long - Hà Nội trở thành đối tượng chính trong nhiều dự án nghiên cứu. Hơn nữa, với bề dày 1000 năm lịch sử, Thăng Long - Hà Nội được bao phủ, chồng xếp các “lớp, tầng” văn hoá, một hỗn hợp đa dạng cần được hiểu, được giải mã. Do đó, Thăng Long - Hà Nội luôn là trường hợp nghiên cứu điển hình được các nhà nghiên cứu lựa chọn. Những gắn bó gần như duyên nợ, những nét hấp dẫn và lôi cuốn không thể cưỡng lại từ vùng đất này thôi thúc tác giả quyết định chọn nghiên cứu Hà Nội trong một thời kỳ nhiều đổi thay: thời kỳ Pháp thuộc.

Tổng hợp các lý do trên, tác giả đã quyết định chọn: “Nguồn sử liệu về chính sách quản lý đất đai đô thị Hà Nội giai đoạn 1888 -1945”  làm đề tài nghiên cứu với mong muốn đóng góp một phần nhỏ bé: cung cấp những “dẫn liệu” đáng tin cậy để đi tìm “những bóng hình đã mất” của đô thị Hà Nội thời kỳ Pháp thuộc.

2. Mục đích, đối tượng nghiên cứu

2.1. Mục đích nghiên cứu

Bù lấp khoảng trống trong nghiên cứu Nguồn sử liệu về chính sách quản lý đất đai đô thị Hà Nội giai đoạn 1888-1945; Làm rõ các đặc điểm của nguồn sử liệu phản ánh chính sách quản lý đất đai đô thị Hà Nội thời thuộc địa;  Cung cấp những thông tin đáng tin cậy từ Nguồn; Làm rõ nội dung chính sách quản lý đất đai đô thị Hà Nội thời kỳ Pháp thuộc (1888-1945)

2.2. Đối tượng nghiên cứu

Đối tượng nghiên cứu chính của luận án ở đây là các Nguồn sử liệu tập trung phản ánh một chủ điểm: chính sách quản lý đất đai đô thị Hà Nội của người Pháp. 

3. Phạm vi nghiên cứu
3.1. Giới hạn nguồn tài liệu nghiên cứu

Qua khảo sát sơ bộ, nguồn tài liệu phục vụ cho đề tài luận án được phân bố ở nhiều nơi: Trung tâm lưu trữ quốc gia I; Sở tài nguyên môi trường và nhà đất Hà Nội; Thư viện Thông tin khoa học xã hội; Thư viện quốc gia; trung tâm lưu trữ hải ngoại Aix - en - Provence...Bởi vậy, trong khả năng cho phép thực hiện, chúng tôi giới hạn lại, khoanh vùng lại phạm vi của nguồn tài liệu, tập trung trọng điểm nghiên cứu nguồn sử liệu tiếng Pháp phản ánh về chính sách quản lý đất đai đô thị Hà Nội tại trung tâm lưu trữ quốc gia I.

3.2. Giới hạn thời gian, không gian nghiên cứu

Thời gian nghiên cứu được tính bắt đầu từ năm 1888 và kết thúc vào năm 1945.Không gian nghiên cứu được xác định khu vực nội thành Hà Nội tương ứng với toàn bộ quận Hoàn Kiếm, quận Hai Bà Trưng, một phần quận Tây Hồ, Ba Đình, Đống Đa và Hoàng Mai ngày nay.

4. Nguồn tài liệu
Nguồn tài liệu sử dụng trong luận án là những hồ sơ tài liệu bằng tiếng Pháp, các công báo, đăng tải những văn bản phản ánh về chính sách quản lý đất đai đô thị Hà Nội, được  tại trung tâm lưu trữ quốc gia I.

5. Phương pháp nghiên cứu

Luận án được triển khai trên cơ sở áp dụng các phương pháp nghiên cứu sau: Phương pháp lịch sử và phương pháp lôgic được dùng để trình bày lịch sử của các vấn đề trong văn bản cũng như pháp họa các giá trị phản ánh từ sử liệu; Phương pháp sử liệu học; Phương pháp thống kê; Phương pháp mô tả lịch sử; Phương pháp so sánh; Phương pháp bản đồ...
6. Đóng góp của luận án

Góp phần lấp đầy khoảng trống nghiên cứu về chính sách quản lý về đất đai ở đô thị của người Pháp thời thuộc địa trong đó đô thị Hà Nội được xem như một trường hợp nghiên cứu tiêu biểu; Làm sáng tỏ những đặc trưng cơ bản của Nguồn sử liệu về chủ đề trên, đặc biệt là Nguồn sử liệu từ trung tâm lưu trữ; Góp thêm nhận thức về độ tin cậy và tính chân thực của thông tin từ kênh tài liệu lưu trữ, từ đó rút ra những phương pháp khai thác hiệu quả và chính xác trong nghiên cứu lịch sử; Đóng góp thêm nhận thức về đô thị Hà Nội trong thời kỳ thuộc Pháp
7. Cấu trúc của luận án
Ngoài phần Mở đầu, Kết luận, Tài liệu tham khảo và Phụ lục, luận án được cấu trúc thành 4 chương: 
CHƯƠNG 1: 
TỔNG QUAN TÌNH HÌNH NGHIÊN CỨU LIÊN QUAN 
ĐẾN ĐỀ TÀI LUẬN ÁN
1.1. Tổng quan các công trình nghiên cứu có liên quan tới đề tài

1.1.1. Về vấn đề ruộng đất Việt Nam thời Pháp thuộc 
Các công trình nghiên cứu về ruộng đất Việt Nam thời Pháp thuộc có nhiều hướng tiếp cận, đã phác dựng nên tổng thể về: đặc điểm ruộng đất nông nghiệp nông thôn Việt Nam, chế độ sở hữu, phương thức khai thác thuộc địa ruộng đất nông nghiệp cùng kết quả, tác động của chúng tới kinh tế, xã hội Việt Nam thời kỳ thuộc địa. Tuy nhiên các công trình này mới chỉ phủ lấp về “diện - bề mặt” còn vô số các “điểm” cần được tiếp tục “thâm canh”.

1.1.2. Về đô thị Hà Nội thời Pháp thuộc
Đi vào lĩnh vực hẹp hơn như nghiên cứu đất đai Hà Nội thời kỳ thuộc địa, những công trình nghiên cứu càng trở nên hiếm hoi (12/32 công trình). Từ những phân tích Danh mục trên, có thể nhận thấy xu hướng nghiên cứu về Hà Nội thời thuộc Pháp tập trung 02 lĩnh vực chủ yếu là Lịch sử và văn hóa, các vấn đề kinh tế - xã hội gần đây mới được quan tâm nhiều hơn. Vì thế, nghiên cứu ruộng đất của đô thị Hà Nội thời kỳ thuộc Pháp vẫn còn là một “mảnh đất màu mỡ”, một khoảng trống cần được bù lấp bằng các công trình nghiên cứu chuyên sâu ở nhiều góc cạnh khác nhau.

1.2. Các công trình nghiên cứu trực tiếp nguồn sử liệu tiếng Pháp về chính sách quản lý đất đai đô thị Hà Nội giai đoạn 1888-1945 

1.2.1. Các công trình nghiên cứu nguồn sử liệu tiếng Pháp tại Trung tâm lưu trữ quốc gia I
Nhóm 1: Các công trình nghiên cứu sử dụng tài liệu lưu trữ làm tư liệu chính
Từ những năm 1986 trở lại đây, có thể thấy rằng tài liệu lưu trữ đang trở thành một nguồn tư liệu chủ chốt mà các nhà nghiên cứu hết sức quan tâm, chú ý khai thác. Có 98/106 công trình nghiên cứu sử dụng tài liệu tiếng Pháp lưu tại Trung tâm lưu trữ quốc gia I làm nguồn tư liệu chính. Tài liệu lưu trữ tiếng Pháp còn trở thành những dẫn liệu quan trọng trong một số công trình nghiên cứu. 
Nhóm 2: Các công trình Thư mục và công bố tài liệu 

Từ những năm 1960 trên những số đầu tiên của Tập san Văn thư lưu trữ lúc bấy giờ là Tập san Công tác lưu trữ hồ sơ đã đăng rải rác một số bài viết ngắn gọn từ 2-3 trang mang tính chất giới thiệu sơ lược những văn bản tài liệu lưu trữ tiếng Pháp. Tiếp đó là những công tình thư mục phục vụ bạn đọc tại Trung tâm lưu trữ quốc gia 1 được chỉnh lý và đưa vào sử dụng.
Nhóm 3: Các nghiên cứu lấy tài liệu lưu trữ làm đối tượng trung tâm

Đây là nhóm các công trình nghiên cứu trực tiếp đối tượng tài liệu lưu trữ gồm các chủ điểm: Nghiên cứu về lịch sử hình thành khối tài liệu lưu trữ tiếng Pháp; Nghiên cứu phương thức tổ chức sắp xếp và khai thác sử dụng tài liệu lưu trữ; Đánh giá giá trị vai trò của tài liệu lưu trữ gồm có 14 công trình nghiên cứu.
1.2.2. Các công trình nghiên cứu nguồn sử liệu tiếng Pháp về chính sách quản lý đất đai đô thị Hà Nội thời thuộc địa
Xu hướng nổi bật nhất tập trung nhiều công trình nghiên cứu hơn cả là xu hướng khai thác sử dụng những thông tin từ khối tài liệu này dưới dạng minh chứng, dẫn liệu trong các công trình nghiên cứu về cùng đề tài: đất đai đô thị Hà Nội. 

Xu hướng cuối cùng xuất hiện rải rác từ lâu song nở rộ từ những năm 2010 trở lại đây là xu hướng giới thiệu tóm tắt hoặc công bố toàn văn khối tài liệu, tư liệu lưu trữ. Nhờ đó, những hồ sơ tài liệu, tư liệu về đất đai đô thị Hà Nội lần đầu tiên xuất hiện tập trung, đông đảo. .

3. Nhận xét rút ra và  định hướng nghiên cứu

Một điểm nổi bật trong bức tranh tổng quan là các công trình nghiên cứu về nguồn tài liệu lưu trữ tiếng Pháp tại Trung tâm lưu trữ quốc gia I ít ỏi về mặt số lượng và hiếm hoi những công trình chuyên sâu trực tiếp xoay quanh đối tượng là nguồn tài liệu này. Tất cả các công trình nghiên cứu đều đi tới kết luận chung: Đây là nguồn tài liệu quý hiếm, tiềm năng dồi dào trong nghiên cứu khoa học xã hội nhân văn nói chung, sử học nói riêng, cần phải được khai thác, sử dụng. Tuy nhiên, đặc điểm của khối tài liệu này như thế nào? Làm thế nào để khai thác và sử dụng chúng hiệu quả nhất? Đối với nghiên cứu sử học, tính chân xác của thông tin từ khối tài liệu này đến đâu? Tất cả những câu hỏi này dường như vẫn còn bỏ ngỏ, chưa có lời giải đáp.

Vì vậy, chúng tôi đã chọn “Nguồn sử liệu về chính sách quản lý đất đai đô thị Hà Nội thời Pháp thuộc giai đoạn 1888-1945” làm đề tài nghiên cứu. Luận án nhằm mục đích: Hệ thống hóa sưu tập tài liệu về chính sách quản lý đất đai của chính quyền thực dân Pháp;  Khái quát những đặc điểm chung của khối tài liệu lưu trữ giúp ích cho những nhà nghiên cứu thêm kinh nghiệm trong khai thác nguồn tư liệu này; Xác minh tính chân thực của thông tin từ sưu tập tài liệu với tư cách là nguồn sử liệu; Phân tích giá trị phản ánh của sưu tập này đối với nghiên cứu lịch sử đô thị Hà Nội thời Pháp thuộc.
CHƯƠNG 2:

KHÁI QUÁT NGUỒN SỬ LIỆU VỀ CHÍNH SÁCH QUẢN LÝ ĐẤT ĐAI ĐÔ THỊ HÀ NỘI THỜI KỲ THUỘC ĐỊA VÀ
 HỆ KHÁI NIỆM NGHIÊN CỨU
2.1. Nguồn sử liệu tiếng Pháp về chính sách quản lý đất đai đô thị Hà Nội thời kỳ thuộc địa 

2.1.1. Tại Trung tâm lưu trữ quốc gia I

* Phông Toàn quyền Đông Dương: Khối lượng hồ sơ ruộng đất của đô thị Hà Nội ở Phông này không nhiều, chỉ có khoảng 12 hồ sơ, trong đó những hồ sơ chỉ đề cập trực tiếp tới Hà Nội là 06 hồ sơ. 
* Phông Phủ Thống sứ Bắc Kỳ: Kết quả khảo sát phông Phủ Thống sứ Bắc Kỳ về tài liệu đất đai của đô thị Hà Nội như sau: có 143 hồ sơ. 
* Phông Toà Đốc lý Hà Nội: Số lượng hồ sơ về ruộng đất của Thành phố Hà Nội lưu tại phông này là 93 hồ sơ, đề cập tới các vấn đề về quy định chế độ sở hữu ruộng đất của Pháp tại Hà Nội.
* Phông Nha trước bạ và tài sản Đông Dương: Trong phông tài liệu này có 14 hồ sơ đề cập chung tới các lĩnh vực thuộc sở hữu và tài sản gồm động sản và bất động sản ở các thành phố trực thuộc Trung ương như Hà Nội và Hải Phòng. 
* Phông Toà Công sứ Hà Đông:04 hồ sơ địa chính Hà Nội thuộc phông Tòa công sứ Hà Đông
* Phông Sở Địa chính Bắc Kỳ: tài liệu địa chính Hà Nội trong phông này có rất ít (khoảng 14 hồ sơ), 
* Phông Sở Địa chính Hà Nội: Trong số các phông tài liệu tại Trung tâm lưu trữ quốc gia I, Phông Sở địa chính Hà Nội cung cấp số lượng lớn hồ sơ địa chính của riêng khu vực Hà Nội. Riêng về vấn đề đất đai của đô thị Hà Nội, khối lượng hồ sơ lên tới 951 hồ sơ.

* Nguồn tài liệu công báo, sách, tạp chí tiếng Pháp: Chủ đề là đất đai đô thị Hà Nội, nên chúng tôi tập trung khảo sát và lọc ra được 150 cuốn tài liệu có liên quan trong khối lượng Công báo chủ yếu là Công báo Thành phố Hà Nội và báo Đông Pháp. 

2.1.2.  Tại Sở tài nguyên môi trường và nhà đất Hà Nội:  Tại Phòng Lưu trữ của Sở hiện có hơn 30.000 tấm bằng khoán điền thổ và hàng trăm bản đồ thửa đất của Thành phố Hà Nội đã được mã hoá.có niên đại từ những năm 40 đến những năm 50 của thế kỷ XX. 

2.1.3. Tại thư viện quốc gia, thư viện Thông tin khoa học xã hội: khối lượng sách báo đặc biệt là Công báo, Tập san, Tạp chí quý hiếm từ thời thuộc địa được bảo quản lưu giữ khá lớn tuy nhiên vẫn không đầy đủ.
2.2. Hệ khái niệm nghiên cứu

2.2.1. Khái niệm chính sách và nghiên cứu chính sách 

Chính sách là chương trình hành động do các nhà lãnh đạo hay nhà quản lý đề ra để giải quyết một vấn đề nào đó thuộc phạm vi thẩm quyền của  mình. Những chính sách do chính phủ đề ra thường được gọi là chính sách công. Chính sách công là thuật ngữ dùng để chỉ một chuỗi các quyết định hoạt động của nhà nước nhằm giải quyết một vấn đề chung đang đặt ra trong đời sống kinh tế – xã hội theo mục tiêu xác định. 
Đặc điểm của chính sách: bao gồm một tập hợp các thiết chết: thiết chế thành văn được viết ra dưới dạng các điều khoản trong những văn bản quy phạp pháp luật; thết chế bất thành văn là loại thiết chế không được viết ra; thiết chế công bố là loại thiết chế được tuyên bố công khai và có thể là thiết chế thành văn; thiết chế ngầm định là loại thiết chế không được viết ra. Vật mang chính sách gồm: Luật, Nghị định, Quyết định, Chỉ thị, Nghị quyết, Thông tư.

2.2.2. Khái niệm quản lý và chính sách quản lý đất đai
Quản lý đất đai là một phương pháp mà nhờ đó tài nguyên đất đai được sử dụng hiệu quả. Quản lý đất đai dẫn đến việc đề ra các quyết định và việc hoàn thiện các quyết định đó về đất đai. Các quyết định có thể chọn một cách đơn lẻ bởi những cá nhân hay tập hợp một nhóm người. Nó liên quan đến quyền sở hữu đất đai của các thế hệ hiện tại và tương lai. Nó bao gồm các quá trình khi mà các nguồn tài nguyên đất đai là xác định trên không gian và thời gian theo nhu cầu, nguyện vọng và ước muốn của con người trong một chừng mực đầu tư kỹ thuật và chính trị xã hội và sự phân công hợp pháp và hợp lý của họ.
Quản lý nhà nước về đất đai là tổng hợp các hoạt động của các cơ quan nhà nước có thẩm quyền để  nhằm thực hiện và bảo vệ quyền sở hữu của Nhà nước đối với đất đai.Cụ thể hơn, trên thực tế, hoạt động của Nhà nước nhằm bảo vệ và thực hiện quyền sở hữu nhà nước về đất đai rất phong phú và đa dạng.
Chính sách quản lý đất đai được hiểu là một chuỗi các quyết định hoạt động của nhà nước nhằm thực hiện và bảo vệ quyền sở hữu của Nhà nước đối với đất đai trong đời sống kinh tế – xã hội theo mục tiêu xác định. Và nội dung của chính sách được thể hiện qua các “vật mang chính sách” như: luật, nghị định, quyết định, thông tư, chỉ thị.
Tiểu kết chương 2: 
Đặc điểm lớn nhất của khối tài liệu tiếng Pháp về đất đai đô thị Hà Nội thời thuộc địa là sự đồ sộ về mặt số lượng và phong phú về mặt nội dung phản ánh. 
Đặc điểm thứ hai của khối tài liệu này là chúng được hệ thống, sắp xếp, phân loại theo trật tự và quy luật khá nghiêm ngặt của lưu trữ. Từ loại hình cho đến nội dung của các hồ sơ tài liệu đều mang đậm tính chất qui phạm hành chính. 
Chương 3

ĐẶC ĐIỂM NGUỒN SỬ LIỆU VỀ CHÍNH SÁCH QUẢN LÝ 
ĐẤT ĐAI ĐÔ THỊ HÀ NỘI GIAI ĐOẠN 1888-1945

3.1. Tổng quan về Nguồn sử liệu

Chúng tôi tập hợp các văn bản pháp quy bằng tiếng Pháp về quản lý đất đai đô thị Hà Nội (từ đây gọi là Nguồn sử liệu) gồm: 315 (thực tế là có 305 văn bản còn 10 bản là trùng nhau về nội dung nhưng khác về nguồn gốc lưu trữ). Các văn bản trải đều thời gian từ năm 1888-1944, diện bao phủ rộng khắp không gian đô thị Hà Nội thời thuộc địa. Tổng hợp số lượng trang văn bản lên tới gần 700 trang. 

3.1.1. Vấn đề bản gốc và bản sao

Từ đặc điểm của các loại hình văn bản trên, xét dưới góc nhìn sử liệu, với mục đích truy tìm hiện thực lịch sử, thì các nhà nghiên cứu đánh giá, sắp xếp theo thứ tự từ cao xuống thấp của độ tin cậy thông tin tương ứng là: văn bản chính đứng vị trí đầu tiên rồi đến văn bản sao y bản chính, rồi đến văn bản gốc và cuối cùng là văn bản sao thông thường (copie)

 3.1.2. Các cách thức phân loại

3.1.2.1. Phân loại theo nhóm nguồn gốc

Trong tập hợp Nguồn sử liệu, cũng có thể phân định thành 02 nhóm: nhóm tài liệu từ hồ sơ lưu trữ và nhóm công báo. Nhóm tài liệu (ký hiệu là 1a) là tập hợp những văn bản tài liệu được sản sinh trong quá trình hoạt động của bộ máy chính quyền thuộc địa Pháp. Nhóm này là những văn bản rời rạc được phân loại và sắp xếp theo các phông khác nhau: DCHN, MHN, GG, RST v.v... Nhóm này gồm 177 văn bản với số lượng trang gần 500 trang.

Nhóm công báo (ký hiệu là 1b) là tập hợp những văn bản pháp quy đã được trích lục ra từ những cuốn sách như: Công báo Đông Dương, Công báo Thành phố Hà Nội. Nhóm công báo gồm có 138 văn bản với tổng số trang là gần 200 trang.

Trên thực tế, có những trường hợp tương đối khác biệt, những văn bản từ nhóm công báo lại được tin cậy hơn những văn bản thuộc nhóm tài liệu. Bởi vì, một đặc điểm không thể phủ nhận trong nhóm tài liệu tất cả những văn bản quy phạm pháp luật không phải hoàn toàn 100% là văn bản chính thức. Có những văn bản thuộc dạng văn bản sao thông thường (copie) từ chính công báo.
3.1.2.2. Phân loại theo loại hình văn bản

Trong thời kỳ thuộc địa có những loại hình văn bản sau:Luật hay chính xác hơn là các đạo luật (loi), Sắc lệnh (décret), Nghị định (arrêté), Quyết định (Décision): 

3.1.2.3. Phân loại theo thời gian

Với một tập hợp tài liệu đa đạng loại hình về chính sách quản lý đất đai đô thị Hà Nội như trên có thể thực hiện phân loại theo khung phân kỳ của lịch sử Việt Nam nói chung lịch sử Hà Nội nói riêng thời cận đại.

3.2. Khảo cứu đặc điểm hình thức và nội dung của Nguồn sử liệu

3.2.1. Luật

3.2.1.1. Hình thức văn bản

Trong sưu tập sử liệu này chúng tôi sưu tầm được 02 văn bản luật. Văn bản thứ nhất ban hành ngày 4 tháng 3 năm 1919 về giới giạn, chia lô và tập trung đất đai trong những vùng bỏ hoang bởi chiến tranh. Văn bản thứ 2 được ban hành ngày 14
 tháng 3 năm 1919 liên quan đến kế hoạch mở rộng và quy hoạch các thành phố. Đây đều là các văn bản sao bởi vì không có bất kỳ một dấu vết nào chứng tỏ đây là loại văn bản hành chính chính thức: không có dấu, chữ ký và quốc huy trên văn bản. Bởi vậy, đây là những văn bản sao thông thường. Hình thức sao chép các văn bản này là đánh máy lại song không chú thích về nguồn.
3.2.1.2. Nội dung văn bản

Văn bản luật thứ 1 có tổng cộng 7 điều tập trung vào vấn đề giới hạn đất đai, chia lô đất và tập trung đất bỏ hoang bởi chiến tranh.Văn bản luật thứ 2 có tổng cộng 10 điều  liên quan đến các kế hoạch mở rộng và quy hoạch các thành phố song trong văn bản đánh nhầm thành 11 điều.

Văn bản luật là những văn bản có tính chất pháp lý cao nhất, là cái khung để vận hành, định hướng xã hội. Tất cả những chiến lược, chủ trương, chính sách đếu lấy những văn bản luật làm căn cứ thực thi. Nội dung của các văn bản luật này luôn có đặc điểm vừa chặt chẽ lại vừa mang tính chất tổng quát thực thi trên phổ rộng. Nhìn chung, hai văn bản luật này đều ra đời vào năm 1919 thời điểm nước Pháp vừa bước ra khỏi cuộc chiến tranh thế giới lần thứ 1 mặc dù ngẩng cao đầu trên cương vị người chiến thắng song nước Pháp cũng chịu nhiều tổn thất nặng nề. Bởi vậy yêu cầu bức thiết đầu tiên của nước Pháp là phục hồi nền kinh tế, hồi sinh các khu vực, thành phố chịu thiệt hại bởi chiến tranh. Đấy chính là bối cảnh hình thành 02 văn bản luật này nhằm giải quyết vấn đề đất đai hoang hoá và những khu vực bị tàn phá đổ nát. Nội dung của chúng nhằm giải quyết cho các vấn đề của chính quốc không đề cập cụ thể tới Đông Dương - Việt Nam - Hà Nội

3.2.2. Sắc lệnh

3.2.2.1. Hình thức văn bản

 Về niên đại: Văn bản có niên đại nhỏ nhất là sắc lệnh năm 1918, văn bản có niên đại muộn nhất là năm 1942. Về cấp bản hành và ký duyệt văn bản này đều thuộc thẩm quyền của Tổng thống Pháp. Về cấu trúc của văn bản sắc lệnh được mô tả theo 2 nhóm: văn bản sao y bản chính và nhóm văn bản sao thông thường. Tuy nhiên trong số các văn bản sao y bản chính này cũng có những văn bản lược bỏ những phần không liên quan..
3.2.2.2. Nội dung văn bản

Có thể thấy những văn bản sắc lệnh này có nội dung lẻ tẻ, rời rạc. Nhiều nhất có 05 văn bản cùng chung chủ đề như nhóm có nội dung về sửa đổi, hoàn thiện, bổ sung cho các sắc lệnh trước đã được ban hành; tiếp đến là nhóm các hoạt động liên quan tới đất đai gồm 4 văn bản về: chế độ ruộng đất, quyền sở hữu và hưởng dụng hoa lợi đất đai, giá thuê bất động sản, nhượng địa,  nhóm có nội dung về quy hoạch mở rộng các thành phố có 02 sắc lệnh, cuối cùng là những sắc lệnh về chủ đề thành lập uỷ ban để trao đổi chuyển nhượng đất đai...

Những sắc lệnh còn lại rải rác các nội dung về quy hoạch và mở rộng các thành phố: sắc lệnh ngày 12-07-1928 do Tổng thống Pháp là Gaston Doumergue ban hành và về hạn chế việc thực thi quyền sở hữu và quyền hưởng dụng trên những đất đai sát cạnh một vài sân bay và một vài căn cứ thuỷ phi cơ: sắc lệnh ngày 11-12-1936 do Tổng thống Pháp là Albert Lebrun phê chuẩn. Cả 02 văn bản này đều là bản sao thông thường. Nội dung của 02 văn bản hướng đến đối tượng chung là các thành phố phuộc địa và những khu vực thuộc địa có sân bay và căn cứ thủy phi cơ, không chỉ rõ cụ thể về trường hợp đô thị Hà Nội - Việt Nam.

3.2.3. Nghị định

3.2.3.1. Nghị định của Toàn quyền Đông Dương

Các văn bản này có niên đại sớm nhất là năm 1891 và muộn nhất là năm 1942. Về tác giả của các văn bản này chủ yếu là các viên Toàn quyền Đông Dương.Đặc điểm nổi bật trong hình thức văn bản nghị định của Toàn quyền: có rất nhiều dấu, chữ ký của các cấp có liên quan đặc biệt ở trong nhóm những văn bản sao y bản chính.
Về nội dung của các văn bản nghị định do Toàn quyền ban hành nhiều và đa dạng, có thể phân thành các nhóm vấn đề về vấn đề bồi thường; trao đổi chuyển nhượng đất; cấp phép cải dụng một số nhà, đất phục vụ công cuộc quy hoạch, làm sạch, làm đẹp thành phố;phê chuẩn kế hoạch chỉ giới đường, chiều rộng, số thứ tự, chỉ hưởng của những tuyến đường mới trong phạm vi thành phố Hà Nội. 

3.2.3.2. Nghị định của Thống sứ Bắc Kỳ

Tổng quan về văn bản nghị định Thống sứ Bắc Kỳ ban hành thời kỳ này cho thấy một sự chênh lệch lớn về con số 34 văn bản so với 42 văn bản của Toàn quyền. Trong đó chủ yếu là bản sao y bản chính 26/34 văn bản. 

Vấn đề tác giả của các văn bản Nghị định của Thống sứ này hơi phức tạp không phải bởi số lượng quá nhiều mà thực chất là những chức vụ thay đổi theo từng thời kỳ lịch sử.  Ngoài ra, sự phức tạp trong xác định tác giả do việc ký không ghi rõ họ và tên, chỉ ghi mỗi tên khiến cho khó khăn khi phân biệt các nhân vật trùng tên nhau. Vị dụ Trường hợp nhân vật Grapffeuil hiện còn tồn nghi trong danh sách. Graffeuill vừa xuất hiện ở  văn bản nghị định Thống sứ vừa xuất hiện ở văn bản Toàn quyền. Liệu đây có phải chính là ông Maurice Graffeuil hay không?

Về nội dung của văn bản, có lẽ do khá bề bộn các chủ đề nên việc thống kê là cần thiết để nhìn nhận rõ hơn từng nhóm nội dung. Ở đây, nhóm có nhiều văn bản nhất là nhóm về việc lập uỷ ban kiểm tra đất đai (7 văn bản), về việc phê chuẩn chỉ giới đường phố (7 văn bản).

3.2.3.3. Nghị định của Đốc lý Hà Nội

Về niên đại của hệ văn bản nghị định của Đốc lý khá đặc biệt so với các loại văn bản nghị định của Thống sứ hay Toàn quyền. Ở đây các văn bản đều có ít nhất là hai mốc thời gian khá quan trọng. Mốc thời gian thứ nhất là thời gian viên Đốc lý ký văn bản đó. Về nội dung của các nghị định gồm cụ thể 7 nhóm như bảng số 18. Độ trù mật của văn bản tập trung vào 3 nhóm vấn đề chính: xử lý những xây dựng trái phép và các vi phạm quy định (40 văn bản), chuyển nhượng đất đai (30 văn bản), bãi bỏ tiền cầm cố cho các chủ đất (14 văn bản).

Tiểu kết chương 3: Về mặt hình thức, hệ văn bản này có đặc điểm đều được trình bày theo một quy phạm nhất định có tiêu đề, căn cứ, có số ký hiệu văn bản, có cơ quan ban hành, cơ quan tiếp nhận, cơ quan lưu trữ, nội dung được thể hiện bằng các điều khoản. Bên cạnh đó, có những dấu hiệu, hay những thể lệ chung để xác định văn bản là loại bản gốc hay bản sao, bản sao y hay là bản sao chép thông thường. Đặc điểm về nội dung của các văn bản chính là sự đa dạng phức tạp. Quan trọng hơn, về nội dung các văn bản có những mối liên kết nhất định: không chỉ liên kết về cùng một chủ đề mà có những mối liên kết ngoài văn bản.

Chương 4
CHÍNH SÁCH QUẢN LÝ ĐẤT ĐAI ĐÔ THỊ HÀ NỘI QUA NGUỒN SỬ LIỆU (1888-1945)

4.1. Vai trò của bộ máy chính quyền trong hoạt động quản lý đất đai đô thị Hà Nội

Quản lý và ban hành các chính sách quản lý đất đai thuộc thẩm quyền và chức năng của tổ chức chính quyền cai trị. Chính các cơ quan này ban hành các văn bản quy phạm pháp luật tạo nên bộ khung pháp lý trong quản lý đất đai. Ngược lại, hình ảnh của bộ máy quản lý cũng được phản chiếu qua hệ văn bản này song độ đậm nhạt khác nhau phụ thuộc vào lượng thông tin từ văn bản.

4.2. Quy hoạch - công cụ của chính sách quản lý đất đai đô thị Hà Nội 

Quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đai là một nội dung quan trọng trong việc quản lý và sử dụng đất, nó đảm bảo cho sự lãnh đạo, chỉ đạo một cách thống nhất trong quản lý nhà nước về đất đai. Thông qua quy hoạch, kế hoạch đã được phê duyệt, việc sử dụng các loại đất được bố trí, sắp xếp một cách hợp lý. Nhà nước kiểm soát được mọi diễn biến về tình hình đất đai. Từ đó, ngăn chặn được việc sử dụng đất sai mục đích, lãng phí. Đồng thời, thông qua quy hoạch, kế hoạch buộc các đối tượng sử dụng đất chỉ được phép sử dụng trong phạm vi ranh giới của mình. Quy hoạch đất đai được lập theo vùng lãnh thổ và theo các ngành. Quy hoạch trở thành một chương trình phổ quát định hướng các hoạt động  trưng dụng, trao đổi, chuyển nhượng tất cả các loại hình đất từ công tới tư, từ thuộc công sản thành phố tới công sản thuộc địa và đất đai thuộc quân sự trong thành phố Hà Nội. 
.4.3. Nội dung chính sách quản lý đất đai đô thị Hà Nội thời Pháp thuộc 

4.3.1. Về mở rộng địa giới thành phố
Việc thành phố Hà Nội mở rộng địa giới đã đem lại nhiều lợi ích cho các phía. Quyền hành của Đốc lý và nguồn thu nhập thuế má gia tăng, quan lại và chủ đất được hưởng lợi do sự chênh lệch về giá đất khi sáp nhập vào thành phố. Ph. Papin gọi đó là quá trình thực thi một “”chủ nghĩa sáp nhập” (annexionnisme) với một “chiến lược gậm nhấm” có tính toán (stratégie du grignotage) 

4.3.2. Về diện mạo của đô thị Hà Nội

4.3.2.1.  Cảnh quan tự nhiên

Thực dân Pháp đã có nhiều chính sách ưu đãi để khuyến khích những người dân giàu có tổ chức lấp ao, hồ trong thành phố Người dân bỏ tiền của, công sức ra lấp ao, hồ thì nhà nước sẽ cấp chứng nhận đất ao san lấp ấy thuộc sở hữu công nhưng tư nhân được toàn quyền sử dụng. Có lẽ do chính sách ưu đãi này mà chỉ trong một khoảng thời gian ngắn, đến giữa thế kỷ XX, diện tích mặt nước ao hồ trong khu vực đô thị Hà Nội giảm đáng kể.

4.3.2.2. Đường - phố

Cùng với việc dỡ bỏ những cổng phố -rào cản trong nội đô, những tiến bộ thu được trong lĩnh vực đường xá có những đóng góp đáng kể cho việc biến đổi cảnh quan khu phố buôn bán. Bắt đầu từ khi Pháp làm chủ Hà Nội, ngay trong giai đoạn đầu, đường xá đã được cải tạo nhiều. Năm 1890, Hội đồng thành phố đã ban hành nghị định ấn định chiều rộng, chiều dài và hướng của những phố cổ và mới của thành phố Hà Nội. Những tuyến phố mới xây dựng mở mang chủ yếu ở khu vực phố Âu

4.3.2.3. Kiến trúc và các công trình xây dựng

Khi thực dân Pháp tiến hành chương trình quy hoạch đô thị đã đưa ra các quy định nghiêm cấm xây dựng mới và dỡ bỏ hoàn toàn khỏi khu vực 36 phố phường các ngôi nhà bằng tranh, tre nứa, rạ… dưới mọi hình thức. Các kiến trúc xây dựng trong những khu phố mới được người Pháp thiết lập quy hoạch khang trang đẹp đẽ, phần lớn đều là những ngôi nhà ở xây kiểu Âu (biệt thự - villa) hoặc những công trình phục vụ cho hệ thống chính quyền thuộc địa và dịch vụ công của xã hội. 
4.3.2.4. Cơ sở hạ tầng đô thị

Quy hoạch lại chợ và nghĩa trang : Sau khi bình định được Hà Nội, thực dân Pháp bắt tay thực hiện nhiều cải thiện mới, trong đó đáng chú ý là việc di dời và giải tán các khu chợ cũ, cho tiến hành xây dựng các chợ mới có mái che theo Nghị định ngày 6-4-1888. Bên cạnh đó, thực dân Pháp thực hiện công cuộc quy hoạch lại khu đất tha ma mộ địa của người dân bản xứ, di dời mồ mả tới những khu nghĩa trang được xây dựng ở các vị trí xác định. Dường như những người Pháp quá “kinh sợ” dịch bệnh của xứ nhiệt đới, họ kiên quyết đẩy lùi chúng bằng mọi biện pháp để đảm bảo an toàn cho sự hiện diện của họ tại xứ sở này. Người Pháp đã hết sức tích cực trong công cuộc thay đổi, cải thiện dần điều kiện sinh hoạt ở thành phố Hà Nội. 

4.4. Tác động của chính sách quản lý đất đai tới cấu trúc xã hội đô thị

Việc quy hoạch, mở rộng và phân bổ lại đất đai đã khiến Hà Nội ngày càng thu hút đông đảo dân cư ở khắp nơi tụ hội về đây. Hà Nội trở thành một thành phố nhiều sắc tộc. Bên cạnh người bản xứ, người Pháp và người Trung Quốc vẫn chiếm số lượng đông đảo. Việc phân bố dân cư vẫn tập trung ở những khu vực quen thuộc như người Trung Quốc đông đảo trong khu vực buôn bán 36 phố phường, còn những người Âu phần lớn cư trú tại những khu vực phố mới hình thành phía Nam hồ hoàn Kiếm và phía Tây của khu phố cổ.Chính sách quản lý đất đai đô thị của người Pháp đã phản ánh rõ nét sự tái cấu trúc dân cư theo lớp không gian đô thị. Qua đó, sự phân hoá trong xã hội thuộc địa ngày càng trở nên rõ rệt: không chỉ đơn thuần là sự phân hoá mang tính nguồn gốc hay sắc tộc mà còn là sự phân hoá về mặt kinh tế, lợi ích: sự phân hoá giữa người giàu và người nghèo.

Tiểu kết chương 4: Nguồn sử liệu về chính sách quản lý đất đai đô thị Hà Nội giai đoạn 1888-1945 đã phản ánh rõ bộ máy chính quyền quản lý đất đai đô thị và những công cụ để người Pháp thực thi chính sách quản lý, đó là công cụ quy hoạch, tuân theo quy định phục vụ vì lợi ích công mà luật pháp đã nêu. Nội dung của chính sách đề cập tới các vấn đề cảnh quan tự nhiên, đường phố, cơ sở hạ tầng, hình thái kiến trúc...từ đó tạo nên những biến động sâu xa hơn, tác động tới sự phân hoá giàu nghèo trong xã hội. Phải nhìn nhận rằng, dưới ảnh hưởng của sự đô hộ bởi người Pháp, xã hội Việt Nam đã có thêm những sắc thái mới mẻ. Sự diễn biến kinh tế đã đảo lộn cơ cấu truyền thống, cho phép giới trung lưu đạt một vai trò quan trọng hơn trong tổ chức xã hội.
KẾT LUẬN

Nghiên cứu “Các nguồn sử liệu về chính sách quản lý đất đai đô thị Hà Nội giai đoạn 1888-1945”, tác giả luận án đi đến những kết luận như sau:

1. Thăng Long - Hà Nội là một trong những đô thị được hình thành từ lâu đời, trải qua các thời kỳ biến chuyển thăng trầm của lịch sử. Lịch sử Thăng Long - Hà Nội trong thời kỳ phong kiến quân chủ đã được các nhà nghiên cứu tập trung đi sâu, khảo xét tỉ mỉ, toàn diện trên mọi mặt: chính trị, quân sự, văn hóa, xã hội, kinh tế...khai thác nhiều loại tài liệu gốc quý hiếm như địa bạ, châu bản, tài liệu chính sử... trong đó không hiếm các chuyên khảo nghiên cứu về ruộng đất của đô thị này. Thế nhưng, bước sang nghiên cứu Hà Nội trong thời kỳ thuộc địa, các nhà nghiên cứu phần lớn theo đuổi 2 lĩnh vực mũi nhọn là lịch sử và văn hóa còn lĩnh vực kinh tế đô thị chưa được chú tâm. Bởi vậy, còn có nhiều chủ đề trong nghiên cứu đất đai của đô thị Hà Nội chỉ mới chạm đến “bề mặt” mà chưa được “đào xới” kỹ càng bên cạnh một “kho báu” tài liệu lưu trữ về vấn đề này chưa được khai thác triệt để.

2.  Vai trò của nguồn sử liệu tiếng Pháp tại trung tâm lưu trữ trong nghiên cứu lịch sử Việt Nam

Không thể phủ nhận được vai trò quan trọng to lớn của “suối nguồn” dồi dào tài liệu lưu trữ trong nghiên cứu lịch sử Việt Nam, đặc biệt là thời kỳ thuộc địa. Những văn bản, hồ sơ tài liệu gốc chính là những dấu vết còn sót lại của sự kiện lịch sử đã trôi qua. Việc lưu trữ lâu dài có khi trải từ thế hệ này sang thế hệ khác từ thế kỷ này vắt sang thế kỷ khác cũng chính là lịch sử bởi vậy không tránh khỏi thăng trầm và biến động. Cũng vì lẽ đó mà tài liệu lưu trữ có đặc điểm đa dạng và phức hợp: phức hợp các lớp thời gian che phủ lên chúng và từ đó dẫn tới sự phức hợp đan kết mạng thông tin. Làm thế nào để nhà nghiên cứu lịch sử có thể “lọc” được những thông tin đáng tin cậy từ nguồn tài liệu này? Có lẽ không còn cách nào khác là phương pháp phê phán thông tin đa chiều theo trường phái “vi lịch sử”, chú ý từ những chi tiết nhỏ nhất, cặm cụi nhặt nhạnh từng mảnh vỡ nhỏ xíu để so sánh và lắp ghép chúng lại. Một sự tái hiện lịch sử có vẻ như ít mang tính chủ quan bởi những khớp nối của các mảnh ghép là tự thân, không phải do các nhà sử học gia công mài dũa. Điều này góp phần khẳng định giá trị quý báu của nguồn tài liệu lưu trữ.

Mặt khác, các nhà nghiên cứu lịch sử cũng cần hết sức thận trọng trong việc sử dụng nguồn sử liệu này bởi chúng ít mang tính trung lập hơn nhiều loại hình khác. Nguyên do là bởi chúng được sản sinh từ các cơ quan cai trị ở Đông Dương - những kẻ mạnh, người chiến thắng, chủ nhân của những cuộc khai thác thuộc địa và các chính sách, mang tính định hướng cao cho số đông và đảm bảo hiệu lực.... Tuy nhiên, tùy thuộc vào từng chủ đề cụ thể mà nguồn sử liệu này chứng tỏ được ưu thế của mình trội vượt hơn so với những mặt hạn chế. Phải khẳng định rằng với đề tài nghiên cứu chính sách quản lý đất đai đô thị Hà Nội thì đây là nguồn sử liệu chủ chốt và có thể khắc phục được ít nhiều điểm hạn chế trên. 
3. Đặc điểm của nguồn sử liệu về chính sách quản lý đất đai đô thị Hà Nội thời Pháp thuộc.

Ngoài những đặc điểm chung của khối tài liệu lưu trữ là sự đa dạng, phong phú, nguồn sử liệu về chính sách quản lý đất đai đô thị Hà Nội có những đặc điểm riêng. Đặc điểm đầu tiên là tính chất phân cấp. Chủ yếu loại hình văn bản của Nguồn ở đây là các văn bản quy phạm pháp luật nên tính chất phân cấp là đặc trưng nổi bật. Ở mỗi loại hình văn bản, tương thích với nó là những tổ chức có thẩm quyền sản sinh ra chúng, ban hành và thực thi chúng theo một khung quy định cứng. 

Đặc điểm thứ hai là độ tin cậy cao của Nguồn. Mặc dù khá hiếm hoi việc xuất hiện những văn bản tài liệu gốc, chủ yếu là những văn bản tài liệu được sao y bản chính và những tài liệu là bản sao thông thường. Song kết quả của quá trình so sánh phân tích các thông tin về niên đại, về tác giả, phân tích dấu và các ký hiệu hình ảnh trong từng văn bản cho thấy độ tin cậy cao của văn bản về mặt hình thức.

Bên cạnh đó các thông tin về nội dung được phản ánh trong những văn bản này được so sánh với các Nguồn khác hoặc tự soi chiếu chéo lẫn nhau thể hiện sự nhất quán đi từ những chủ trương lớn tới những chính sách và các hành động cụ thể.

Đặc điểm thứ ba của Nguồn về mặt nội dung chính là mật độ tập trung của các văn bản ở các chủ điểm: quy hoạch lãnh thổ, quy hoạch đường phố, xây dựng, trao đổi, chuyển nhượng, trưng dụng, cải dụng, cho thuê - bán bất động sản. Đây chính là những hoạt động “xương sống” của chính sách quản lý đất đai mà người Pháp đã thực thi trong thời kỳ cai trị ở đô thị Hà Nội.

4. Giá trị phản ánh của nguồn sử liệu về chính sách quản lý đất đai đô thị Hà Nội giai đoạn 1888-1945
4.1. Về bộ máy tổ chức chính quyền quản lý đất đai đô thị Hà Nội: Có thể thấy rằng, trải qua một giai đoạn hỗn loạn của thời kỳ chinh phục, người Pháp đã từng bước thiết lập nên bộ máy hành chính mới, dần đưa Hà Nội vào khuôn khổ nhất định. Bộ máy hành chính mới được xây dựng tương đối hoàn bị từ trung ương đến địa phương với hai nhánh chủ yếu: quản lý hành chính và quản lý chuyên môn đã giúp cho thực dân Pháp hiện thực hoá một cách đắc lực nhất quyền làm chủ của mình trên mọi phương diện, đặc biệt là trong hoạch định và thực thi các chính sách quản lý đất đai. 

Qua hình thức và nội dung của Nguồn sử liệu này có thể nhận thức rõ hơn về “khớp nối” trong bộ máy vận hành thể hiện sự phân cấp, phân quyền cụ thể. Có những qui định rõ ràng về việc ban hành, phê chuẩn các vụ việc liên quan tới đất đai và quyền sở hữu đất đai, đối với cấp thành phố: Đốc lý, cấp xứ: Thống sứ, cấp liên bang: Toàn quyền. Đó là hệ quả của quá trình chuyển đổi từ thiết chế “trung ương tập quyền“ sang “trung ương tản quyền“ và “địa phương hoá phân quyền”.

4.2. Về tính chất của chính sách quản lý đất đai đô thị Hà Nội: Người Pháp đã thi hành một chính sách “mập mờ” về đất đai. Trước hết, chính quyền thành phố đã chiếm dụng đất thuộc sở hữu tập thể, rồi sau đó loanh quanh và mon men tìm cách “đuổi” cả những chính chủ sở hữu ra ngoài bằng nhiều công cụ và phương thức trong đó, quy hoạch là một công cụ đắc lực. Quy hoạch đô thị đã giúp chính quyền thực hiện rà soát, kiểm soát đất đai. Nhân cơ hội đó, Thành phố tranh thủ phát triển quỹ bất động sản của mình bằng các hoạt động: trưng dụng, cải dụng, trao đổi, chuyển nhượng, san lấp...

Tuy nhiên, chính quyền cai trị đã thực thi một chính sách quản lý mềm dẻo uyển chuyển nêu cao tinh thần dân chủ nhưng tuân thủ nguyên tắc bất di bất dịch: nguyên tắc lợi ích. Chính quyền cai trị đã từ bỏ biện pháp“cưỡng chế“ trắng trợn theo cái lý của kẻ mạnh. Chính quyền Pháp luôn ứng biến kịp thời đi từ thuyết phục, trao đổi đến hợp tác, đồng thuận một cách tự nguyện từ cả hai phía. 

Hơn thế, chính quyền cai trị như một “ảo thuật gia” tài ba xoay sở trong việc “hô biến” nguồn vốn đất trở nên dồi dào của mình trở thành những đồng tiền “leng keng” trong ngân khố. Việc “giãn nở” của ngân sách không chỉ trông chờ đơn thuần vào nguồn thuế đất cố định mà tập trung chủ yếu vào nguồn thu từ việc bán, cho thuê, bán- thuê trả góp bất động sản thuộc tài sản công của thành phố. Tuy nhiên, Thành phố cũng trích ra một phần hoa lợi đó để tái đầu tư cho đô thị: mở đường mới, xây dựng hạ tầng cơ sở....

Sự “khôn khéo” trong chính sách quản lý đất đai của chính quyền Pháp được phản ánh qua những ứng xử của người Pháp với một loại hình đất đặc thù của dân bản xứ: loại hình đất đai thờ tự - “không gian linh thiêng“ nuôi dưỡng, hiện thực hoá niềm tin tôn giáo của cộng đồng dân bản xứ. Bởi vậy, chúng gắn kết sống còn với cộng đồng. Người Pháp xoa dịu cộng đồng bằng đường lối “liên hiệp“ “đề huề“ cho những người bản xứ tham gia giữ chức vụ cấp địa phương như Trường phố, hay Hội đồng trị sự quản lý di tích. Thực chất, họ như “lớp đệm” che chắn cho chính quyền khỏi những “mũi nhọn” phản ứng trực tiếp từ cộng đồng người bản xứ khi người Pháp “thò bàn tay” xuống chiếm lấy loại đất đai này.

4.3. Về tác động của chính sách tới cấu trúc không gian đô thị Hà Nội thời kỳ Pháp thuộc: Không gian đô thị Hà Nội tiền thuộc địa được coi như là “một siêu tập hợp các đơn vị kinh tế nông thôn hơn là một sự đô thị hóa hiểu theo đúng nghĩa” mang đầy đủ đặc trưng của một “thành phố nông thôn“ (khu 36 phố phường). Chính sách quản lý đất đai của người Pháp đã tác động mạnh mẽ tới không gian của Hà Nội cộng hưởng thêm vào sự “hỗn hợp” sẵn có của đô thị Thăng Long -  Hà Nội. Người Pháp thông qua chính sách sắp xếp lại đại quy mô đất đai, chính sách quy hoạch đô thị đã đặt khiến cho đô thị Hà Nội khoác thêm một “tầng áo mới”.
Trải qua quá trình gần 6 thập kỷ người Pháp đã tạo nên một “thành phố mới” phát triển mạnh mẽ theo đúng tiêu chuẩn đô thị lúc bấy giờ. Vô hình chung một lằn ranh được vạch ra giữa cái cũ và cái mới, cái cổ truyền và cái hiện đại. Chính sách quản lý đất đai của người Pháp càng thúc đẩy hơn sự phân lập ngày một rõ nét. Nó khiến khu vực phố cổ chuyển biến một cách chậm chạp, gần như không mấy đổi thay bên cạnh sự chuyển mình mạnh mẽ của khu vực phố mới trên mọi phương diện cảnh quan tự nhiên, nhà cửa, phố xá... 

Điều này mới chỉ thể hiện được quan điểm cắt lớp cơ học, cái nhìn theo trục ngang, còn theo chiều dọc hai bên các tuyến phố, nhìn sâu vào bên trong nơi chứa đựng những yếu tố chính của quá trình thực thi chính sách này. Đó chính là những tác động sâu sa của chính sách tới kết cấu dân cư, tới những biến động trong giai tầng xã hội. Từ trong không gian đô thị cũ cho đến không gian đô thị mới đều diễn ra những phân hoá sâu sắc của các tầng lớp: tầng lớp giàu có thượng lưu, tầng lớp trung lưu và tầng lớp bình dân nghèo khổ. Hà Nội bị chia đôi giữa một thế giới quy củ và uyển chuyển, giữa một thành phố như chúng ta thấy ngày nay và một thành phố đã chìm vào lãng quên.
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