BE VIETNAM WISE - HACER NEGOCIOS EN VIETNAM

La guia para inversores extranjeros y viethamitas

Capitulo 5de 11

Tierras e inmuebles

En Vietnam nadie es propietario pleno de la tierra. Los inversores son
titulares de derechos de uso del suelo otorgados o reconocidos por el
Estado, y la forma en que se ostentan esos derechos determina qué puede
hacerse con ellos: si pueden venderse, hipotecarse o aportarse a una
empresa conjunta (joint venture), qué renta se paga y qué indemnizacién
corresponde si el Estado recupera la tierra. Este capitulo expone el régimen
vigente a 10 de octubre de 2026, tras la Ley de Tierras de 2024 y las
reformas de 2026 introducidas por la Resolucién n.° 254/2025/QH15, y con
una nueva ley de modificaciéon pendiente ante la Asamblea Nacional.

Actualizado el 10 de octubre de 2026. Elaborado por un jurista especializado en inversion extranjera (hoy jubilado),
con 20 anos de experiencia asesorando sobre el Derecho vietnamita de inversiones.

Informacidn juridica y fiscal, no asesoramiento juridico. Los tipos, umbrales y procedimientos cambian: antes de
actuar, confirme cualquier punto importante con la autoridad competente o con un abogado habilitado para prestar
servicios juridicos en Vietnam. La edicion en espanol esta traducida de la edicién en inglés; solo el texto vietnamita
de las leyes es auténtico.

Para leer en linea, con las actualizaciones, los enlaces y Lawbot: https://bewiseapps.com/hacer-negocios-en-
vietnam/suelo-e-inmuebles/
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CAPITULO 5 DE 11

Tierras e inmuebles

Actualizado el 10 de octubre de 2026 - Elaborado por un jurista especializado en inversion extranjera (hoy jubilado),

con 20 anos de experiencia asesorando sobre el Derecho vietnamita de inversiones - Informacién juridica y fiscal, no

asesoramiento juridico - Cémo lo verificamos (en inglés) - Abrir en la aplicaciéon

DE UN VISTAZO

Normativa aplicable

+ Ley de Tierras n.° 31/2024/QH15 (en vigor
desde el 1 de agosto de 2024), modificada
por las Leyes n.° 43/2024/QH15, 47/2024/
QH15, 58/2024/QH15, 71/2025/QH15,
84/2025/QH15, 93/2025/QH15, 95/2025/
QH15, 116/2025/QH15 (Ciberseguridad, 10 de
diciembre de 2025, en vigor desde el 1 de
julio de 2026), 130/2025/QH15 (Aviacion
Civil, 10 de diciembre de 2025, en vigor
desde el 1 de julio de 2026), 142/2025/QH15,
146/2025/QH15 y 147/2025/QH15 (todas de
11 de diciembre de 2025); texto consolidado
n.° 44/VBHN-VPQH de 16 de marzo de 2026

* Proyecto de Ley de Tierras modificada
(Proyecto n.° 01 de 20 de julio de 2026),
sometido a la Asamblea Nacional en su
periodo de sesiones de octubre de 2026, con
fecha de entrada en vigor propuesta el 1de
marzo de 2027; todavia no es ley

« Resolucion n.° 254/2025/QH15 de la
Asamblea Nacional sobre mecanismos para
resolver las dificultades de aplicacion de la
Ley de Tierras (en vigor desde el 1 de enero
de 2026), desarrollada por los Decretos n.°
49/2026/ND-CP y 50/2026/ND-CP (en vigor
desde el 31 de enero de 2026)

+ Decretos n.° 101/2024/ND-CP, 102/2024/ND-
CP,103/2024/ND-CP, 71/2024/ND-CP y
88/2024/ND-CP de desarrollo de la Ley de
Tierras (registro, normas generales, canon

por uso del suelo y renta, precios del suelo,

indemnizaciones), en su version modificada
+ Ley de Vivienda n.° 27/2023/QH15 y Decreto
n.° 95/2024/ND-CP; Ley n.° 29/2023/QH15

de Negocios Inmobiliarios y Decreto n.°
96/2024/ND-CP
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Con quién tratara

+ Ministerio de Agricultura y Medio Ambiente

(MAE): politica nacional de tierras, sistema
de informacién territorial y normas de
registro de tierras

- Consejos Populares provinciales (tablas de

precios del suelo) y Comités Populares
provinciales (asignacion, arrendamiento,
cambio de uso y recuperacion de tierras de
organizaciones; coeficientes anuales de
ajuste de precios)

- Departamentos provinciales de Agriculturay

Medio Ambiente y sus oficinas de registro de
tierras: certificados, inscripcion de
transacciones e hipotecas

- Departamento de Impuestos (Cuc Thue) y

oficinas tributarias locales: liquidacién y
recaudacion de la renta del suelo y del canon
por uso del suelo

+ Ministerio de Construccién y Departamentos

provinciales de Construccion: vivienda y
mercado inmobiliario; juntas de gestién de
las zonas y, desde el 15 de septiembre de
2026, el Ministerio de Industria y Comercio
para los parques industriales
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+ Decreto n.° 35/2022/ND-CP sobre parques
industriales y zonas econémicas (en su
version modificada); Decreto n.° 99/2022/
ND-CP sobre la inscripcién de garantias
reales

Cifras clave

Plazo de uso del Hasta 50 anos (70 en

suelo de un proyecto supuestos definidos)

Precio unitario Del 0,25 % al 3 % del precio

de larenta del suelo, fijo durante 5 anos

anual

Falta de uso 12 meses, 0 24 meses de

previa ala retraso respecto del
recuperacion calendario
Prérroga onerosa por falta de Hasta 24
uso meses

30 % por edificio; 250 casas

por circunscripcion de nivel

Propiedad
extranjera de

apartamentos de barrio

Plazo de la vivienda de 50 anos, renovable

una persona fisica una vez por un

extranjera maximo de 50

20 % del capital (menos
de 20 ha); 15 % (20 hao
mas)

Fondos propios para
un proyecto

inmobiliario

Limite del depdsito en ventas 5 % del precio

sobre plano de venta

Qué cambié en 2025-2026

- Desde el 1 de enero de 2026, la Resolucion
n.° 254/2025/QH15 permite a la mayoria de
los arrendatarios del Estado elegir entre
renta anual y renta de pago unico, incluidos
los arrendatarios cuyos arrendamientos son
anteriores a ella.

El canon por uso del suelo, la renta del suelo
y las indemnizaciones se calculan ahora
sobre la tabla provincial de precios del suelo
y un coeficiente de ajuste anual, que
sustituyen a la mayoria de las valoraciones
especificas caso por caso.

« El Estado puede recuperar tierras para
proyectos en zonas de libre comercioy en el
centro financiero internacional, asi como el
suelo restante cuando un inversor haya
pactado condiciones respecto de mas del
75 % de la superficie y de los usuarios del
suelo.

- Los arrendatarios que pagan renta anual
pueden vender los edificios construidos en
su suelo una vez terminada y legalizada la
construccién, y las hipotecas se inscriben
ahora en la base de datos de tierras sin
anotacioén en el certificado.

La gestion estatal de los parques industriales
pasd del Ministerio de Hacienda al Ministerio
de Industria y Comercio el 15 de septiembre
de 2026, y una Ley de Tierras modificada se
encuentra ante la Asamblea Nacional con
fecha de entrada en vigor propuesta el 1de
marzo de 2027.

A quién se aplica este capitulo. Las empresas de capital extranjero son titulares de derechos de

uso del suelo a su propio nombre mediante arrendamiento estatal, subarriendo en un parque

industrial, asignacion para proyectos de vivienda, aportacion de capital de un socio viethamita o

adquisicion de una sociedad titular de suelo. Las personas fisicas extranjeras no pueden ser

titulares de derechos de uso del suelo, pero pueden ser propietarias de un nimero limitado de
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viviendas. Las empresas y los ciudadanos vietnamitas disponen de vias mas amplias, entre ellas
la compra de derechos de uso del suelo a otros usuarios y la adquisicion por transmision de suelo
agricola.

Derechos de uso del suelo, no propiedad

El articulo 53 de la Constitucion y la Ley de Tierras configuran la tierra como propiedad de todo el
pueblo, con el Estado como propietario representante y gestor unificado. Lo que adquieren los
inversores es un derecho de uso del suelo: un derecho otorgado para una finalidad, habitualmente por
un plazo determinado, a cambio de un pago al Estado, que consta en un certificado de derechos de uso
del suelo y de propiedad de los bienes vinculados al suelo. La Ley de Tierras n.° 31/2024/QH15, en vigor
desde el 1 de agosto de 2024, es la norma de cabecera, desarrollada por un conjunto de decretos de
2024 y modificada, desde el 1 de enero de 2026, por la Resolucion n.° 254/2025/QH15 de la Asamblea
Nacional. El marco, las categorias de suelo y de usuarios, el certificado y las autoridades se exponen en
Los derechos de uso del suelo y la Ley de Tierras.

Dos consecuencias recorren todo el capitulo. En primer lugar, el derecho vale lo que vale su forma: el
suelo asignado contra el pago de un canon por uso del suelo, o arrendado con la renta pagada de una
sola vez por todo el plazo, puede transmitirse, subarrendarse, hipotecarse y aportarse como capital,
mientras que el suelo arrendado con renta anual en general no puede, aunque si pueda disponerse de
los edificios construidos sobre él. En segundo lugar, el derecho esta vinculado a un proyecto: el plazo, la
finalidad y el calendario los fijan conjuntamente el registro de la inversién y la decisién sobre el suelo, y
el suelo que se deja sin uso puede ser recuperado.

Cémo obtiene suelo un inversor extranjero

Una persona fisica extranjera no puede ser titular de derechos de uso del suelo. Una empresa de capital
extranjero si puede. A efectos del suelo, una empresa solo es de capital extranjero si debe seguir los
procedimientos para inversores extranjeros previstos en la Ley de Inversiones, en términos generales
cuando es de titularidad extranjera en mas del 50 % (articulo 3, apartado 46, de la Ley de Tierras); una
empresa que se sitla en ese umbral o por debajo es un usuario nacional del suelo. El articulo 28 de la
Ley de Tierras enumera las vias de una empresa de capital extranjero: el arrendamiento del Estado, el
subarriendo de suelo urbanizado en un parque industrial, un parque de alta tecnologia o una agrupacioén
industrial, la asignacion de suelo para un proyecto de vivienda destinada a la venta, la aportacion de
capital en forma de derechos de uso del suelo por un socio vietnamita y la adquisicion de una sociedad
que ya es titular de suelo. La compra directa de derechos de uso del suelo a hogares vietnamitas, que si
estd al alcance de las empresas vietnamitas, en general le estd vedada. Cada via tiene sus propias
autorizaciones, estructura de pago y riesgos, y la eleccién suele hacerse antes de registrar el proyecto;
la comparacién y una guia de decision figuran en Cémo acceden al suelo las empresas de capital
extranjero. Los proyectos que solicitan suelo al Estado sin subasta ni licitacién, o un cambio de uso del
suelo, necesitan primero la aprobacidon de la politica de inversién, que se explica en La aprobacion de la
politica de inversién, y un depdsito conforme al articulo 30 de la Ley de Inversiones, tratado en El
certificado de registro de inversion.
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Lo que cuesta el suelo: renta, canon y las reformas de precios de 2026

El Estado cobra un canon por uso del suelo sobre el suelo asignado y una renta sobre el suelo
arrendado, pagadera anualmente o de una sola vez por todo el plazo. La renta anual es el precio del
suelo multiplicado por un porcentaje del 0,25 % al 3 % fijado por la provincia, que se mantiene fijo por
ciclos de cinco anos con aumentos limitados por referencia a la inflacion. La Resolucion n.° 254/2025/
QH15 introdujo dos cambios que todo inversor debe comprender: la tabla de precios del suelo aprobada
por el Consejo Popular provincial, multiplicada por un coeficiente de ajuste fijado cada ano por el
Comité Popular, determina ahora en la mayoria de los casos el canon, la renta y las indemnizaciones; y
los arrendatarios pueden, en general, elegir su forma de pago, de modo que un fabricante con renta
anual puede pasar a la renta de pago Unico y adquirir derechos transmisibles e hipotecables. Los
calculos, una comparacion practica entre renta anual y renta de pago Unico, el impuesto sobre el uso del
suelo y la relacion con los incentivos sobre la renta del suelo figuran en La renta del suelo, los precios
del suelo y la Resolucién 254; los incentivos propiamente dichos, en Los incentivos a la inversién.

Parques industriales, vivienda y oficinas

La mayoria de los fabricantes extranjeros nunca tratan con el Estado como arrendador. Subarriendan
suelo urbanizado a un promotor de parque industrial, o alquilan una nave ya construida, y sus derechos
dependen del arrendamiento y de la forma de pago del propio promotor conforme al articulo 202 de la
Ley de Tierras. La eleccidon del parque es, por tanto, un ejercicio de due diligence (revision juridica) sobre
el promotor tanto como una negociacién comercial, y desde el 1 de octubre de 2025 la ubicaciéon en un
parque ya no conlleva por si sola un incentivo en el impuesto sobre sociedades. Los tipos de zona, el
papel de las juntas de gestion, el procedimiento especial de inversién del articulo 28 y una lista de
comprobacion del arrendamiento figuran en Parques industriales y zonas econdmicas.

Las personas fisicas extranjeras y las empresas de capital extranjero pueden ser propietarias de
viviendas en proyectos de vivienda comercial, dentro de los limites del 30 % de los apartamentos de un
edificio y de 250 casas en una circunscripcion de nivel de barrio, y la propiedad de una persona fisica
dura 50 afnos, renovable una vez. Un proyecto de modificacion publicado en septiembre de 2026
prohibiria a los extranjeros adquirir villas y casas adosadas. Las oficinas se arriendan con arreglo al
Cddigo Civil y a la Ley de Negocios Inmobiliarios, y un apartamento residencial no puede servir de
domicilio social de una empresa. Estas normas figuran en Vivienda y oficinas para extranjeros.

Proteger la inversidn: titulo, garantias y recuperacion

Antes de comprar, arrendar o prestar con garantia sobre suelo, el inversor coteja el certificado con el
registro de tierras y comprueba la situacion urbanistica, el plazo y la situacién de pagos, las cargas, las
licencias de construccién y los documentos de finalizacidon de obra. Las hipotecas sobre derechos de
uso del suelo solo pueden constituirse a favor de entidades de crédito autorizadas para operar en
Vietnam, deben formalizarse ante notario y se inscriben en la oficina de registro de tierras conforme al
Decreto n.° 99/2022/ND-CP, por lo que los prestamistas extranjeros recurren a agentes de garantias
locales. El método y una lista de comprobacién figuran en Due diligence del titulo y garantias sobre el
suelo.
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El Estado puede recuperar tierras por razones de defensay seguridad, para el desarrollo
socioecondmico en los 31 supuestos del articulo 79 de la Ley de Tierras y los que anadié la Resolucion
n.° 254/2025/QH15, y por infracciones, incluido el suelo que se deja sin uso durante 12 meses o con 24
meses de retraso respecto del calendario. La indemnizacién se basa ahora en la tabla de precios y el
coeficiente, y un arrendatario con renta anual recibe indemnizacién por la inversién restante y sus
bienes, no por el suelo. El procedimiento, los plazos, las vias de reclamacién y el uso de las garantias de
inversion figuran en Recuperacion de tierras, indemnizacion y falta de uso, y la posiciéon conforme a los
tratados, en Garantias de inversién y tratados.

La promocién inmobiliaria y lo que esta por venir

La promocién de inmuebles para su venta o arrendamiento es un sector de actividad condicionado para
los inversores extranjeros y una actividad regulada para todos conforme a la Ley n.° 29/2023/QH15 de
Negocios Inmobiliarios. El promotor debe ser una empresa con fondos propios de al menos el 20 % del
capital de inversion del proyecto, o el 15 % para proyectos de 20 hectareas o mas; un promotor de
capital mayoritariamente extranjero puede construir para la venta, el arrendamiento y el arrendamiento
con opcién de compra sobre suelo que se le haya asignado o arrendado, pero no puede cobrar mas del
50 % del precio de una vivienda sobre plano antes de la entrega. Las ventas sobre plano requieren una
garantia bancaria, y los proyectos solo pueden transmitirse con sujecidon a condiciones. Las normas y las
estructuras que utilizan en la practica los promotores extranjeros figuran en Negocio inmobiliario y
proyectos de promocidn, y las adquisiciones de sociedades de proyecto, en el capitulo 8.

El régimen estd a punto de cambiar de nuevo. Una Ley de Tierras modificada, publicada en proyecto el
20 de julio de 2026, esta ante la Asamblea Nacional en su periodo de sesiones de octubre de 2026 con
fecha de entrada en vigor propuesta el 1 de marzo de 2027; suprimiria el mecanismo del precio
especifico del suelo, cambiaria el tratamiento del suelo sin uso y ampliaria los motivos de recuperacion.
Los inversores que negocian ahora posiciones sobre suelo deben incorporar la posibilidad de estos
cambios a sus calendarios y contratos, y confirmar el texto definitivo una vez aprobado.
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FUENTES OFICIALES

- Base de Datos Juridica Nacional (vbpl.vn): Ley de Tierras n.° 31/2024/QH15, articulos 3, apartado 46, 4, 9, 27, 28, 41,
121y 172; Resolucion n.° 254/2025/QH15 — https://vbpl.vn

- Ministerio de Agricultura y Medio Ambiente (administracién de tierras) — https://mae.gov.vn

- Portal del Gobierno (chinhphu.vn): Decretos n.° 101/2024/ND-CP, 102/2024/ND-CP, 49/2026/ND-CP y 50/2026/ND-CP
— https://chinhphu.vn

- Boletin Oficial (congbao.chinhphu.vn) — https://congbao.chinhphu.vn

- Ministerio de Hacienda: Ley de Inversiones n.° 143/2025/QH15, articulos 21, 24 y 30 — https://mof.gov.vn

- Portal Nacional de Registro Empresarial (cambios de socios y accionistas) — https://dangkykinhdoanh.gov.vn

- Departamento de Impuestos (gestion de la renta del suelo y del impuesto sobre el uso del suelo) — https://gdt.gov.vn

« Ministerio de Industria y Comercio: transferencia de las funciones relativas a los parques industriales desde el 15 de
septiembre de 2026 — https://moit.gov.vn

+ Ministerio de Construccion (vivienda y mercado inmobiliario) — https://moc.gov.vn
- Departamento de Inmigracion (residencia temporal de extranjeros) — https://xuatnhapcanh.gov.vn
- Ministerio de Justicia (inscripcion de garantias sobre bienes muebles) — https://moj.gov.vn

- Banco Estatal de Vietnam (entidades de crédito autorizadas) — https://www.sbv.gov.vn
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CAPITULO 5 - SECCION 5.1 DE 8

Los derechos de uso del suelo y la Ley de
Tierras de 2024: la propiedad estatal en
nombre del pueblo, las categorias de suelo
y de usuarios, el certificado y las
autoridades que administran el suelo

Actualizado el 10 de octubre de 2026 - Elaborado por un jurista especializado en inversion extranjera (hoy jubilado),
con 20 anos de experiencia asesorando sobre el Derecho vietnamita de inversiones - Informacion juridica y fiscal, no
asesoramiento juridico - Cémo lo verificamos (en inglés) - Abrir en la aplicacion

LO ESENCIAL

- La tierra pertenece a todo el pueblo, con el Estado como propietario representante y gestor unificado;
los inversores son titulares de derechos de uso del suelo para una finalidad y, en el caso de los
proyectos, por un plazo de hasta 50 afos, o 70 en supuestos definidos (articulo 53 de la Constitucion;
articulos 4 y 172 de la Ley de Tierras n.° 31/2024/QH15).

- La Ley de Tierras, en vigor desde el 1 de agosto de 2024, se desarrolla mediante los Decretos n.°
101/2024/ND-CP, 102/2024/ND-CP, 103/2024/ND-CP, 71/2024/ND-CP y 88/2024/ND-CP, y ha sido
modificada desde el 1 de enero de 2026 por la Resolucién n.° 254/2025/QH15, que prevalece en caso
de discrepancia (articulo 13 de la resolucién).

« El suelo se clasifica en agricola, no agricola o sin uso (articulo 9), y el paso de un uso a otro requiere
una autorizacion conforme con la planificacion (articulo 121).

- Una empresa de capital extranjero es usuaria del suelo; una persona fisica extranjera no lo es y solo
puede ser propietaria de vivienda con arreglo a la Ley de Vivienda; los derechos de los que goza una
empresa dependen de si su suelo fue asignado, arrendado con renta de pago Unico o arrendado con
renta anual (articulos 4, 28 y 41).

- Los derechos constan en un certificado Unico de derechos de uso del suelo y de propiedad de los
bienes vinculados al suelo, expedido e inscrito por la oficina de registro de tierras del Departamento
provincial de Agriculturay Medio Ambiente; la politica nacional corresponde al Ministerio de
Agricultura y Medio Ambiente.

Nadie es propietario de la tierra: lo que realmente tiene el inversor

El articulo 53 de la Constitucion declara que la tierra, el agua y los demas recursos naturales son bienes
publicos propiedad de todo el pueblo, con el Estado como propietario representante y gestor unificado.
La Ley de Tierras n.° 31/2024/QH15 se asienta sobre ese principio. El Estado, como representante del
propietario, decide la planificacién del uso del suelo, fija la finalidad para la que puede utilizarse cada
parcela, asigna o arrienda el suelo o reconoce el uso existente, fija los precios del suelo, determina las
obligaciones financieras de los usuarios y recupera tierras en los casos que la ley permite. No vende la
tierra. Lo que adquiere una empresa es un derecho de uso del suelo (quyén sir dung dat): un derecho
patrimonial, reconocido por el Cédigo Civil, a utilizar una superficie definida para una finalidad definida,
habitualmente por un plazo definido, a cambio de un pago al Estado.
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Aun asi, un derecho de uso del suelo es un activo valioso y negociable. Segun la forma en que se
ostente, puede transmitirse, arrendarse, subarrendarse, hipotecarse y aportarse como capital. Los
edificios construidos sobre el suelo son propiedad plena de quien los construyé o comprd, y el derecho
de uso del suelo y los bienes vinculados al suelo normalmente se inscriben y se transmiten
conjuntamente. La cuestion practica es, por tanto, qué forma de derecho de uso del suelo puede obtener
el inversor y qué le permite hacer esa forma; las vias figuran en Cémo acceden al suelo las empresas de
capital extranjero.

El suelo destinado a un proyecto de inversién se ostenta por un plazo. Conforme al articulo 172 de la Ley
de Tierras, el plazo es en general el plazo de explotacion del proyecto, de hasta 50 anos, y de hasta 70
afnos para proyectos con gran volumen de capital y recuperacion lenta de la inversién o situados en
zonas con condiciones socioecondmicas dificiles o especialmente dificiles; el usuario que cumple sus
obligaciones puede solicitar una prérroga antes del vencimiento. El suelo residencial que utilizan los
hogares y las personas fisicas vietnamitas, en cambio, se ostenta de forma estable y a largo plazo, sin
plazo fijo. El plazo que consta en la decision sobre el suelo y en el certificado debe coincidir con el del
certificado de registro de inversion, que se fija conforme al articulo 31 de la Ley de Inversiones (El
certificado de registro de inversion).

La Ley de Tierras de 2024 y los instrumentos que la desarrollan

La Ley de Tierras se aprobd el 18 de enero de 2024 y entré en vigor el 1 de agosto de 2024, cinco meses
antes de lo previsto inicialmente, en sustitucién de la Ley de Tierras de 2013. Desde entonces ha sido
modificada por doce leyes: la Ley n.° 43/2024/QH15, que adelanté la fecha de entrada en vigor; las
Leyes n.° 47/2024/QH15y 58/2024/QH15 sobre planificacién urbana y rural e inversién publica; las
Leyes n.° 71/2025/QH15, 84/2025/QH15, 93/2025/QH15 y 95/2025/QH15; las Leyes n.° 116/2025/QH15
de Ciberseguridad y 130/2025/QH15 de Aviacion Civil, ambas aprobadas el 10 de diciembre de 2025 y
en vigor desde el 1de julio de 2026; y las Leyes n.° 142/2025/QH15, 146/2025/QH15 y 147/2025/QH15,
aprobadas el 11 de diciembre de 2025. La Oficina de la Asamblea Nacional las refundié en el texto n.°
44/VBHN-VPQH de 16 de marzo de 2026. La mayoria de las modificaciones adaptan la ley a la
reorganizacion de la administracién local de 2025 y a otras leyes nuevas; una Ley de Tierras modificada
de mayor alcance estd ante la Asamblea Nacional en su periodo de sesiones de octubre de 2026
(véanse las perspectivas para 2027 mas abajo). El Gobierno la desarrollé mediante un conjunto de
decretos dictados a mediados de 2024: el Decreto n.° 101/2024/ND-CP sobre levantamientos, registro y
certificados; el Decreto n.° 102/2024/ND-CP, que desarrolla las disposiciones generales de la ley,
incluidas la asignacidn, el arrendamiento y la recuperacion de tierras por infracciones; el Decreto n.°
103/2024/ND-CP sobre el canon por uso del suelo y la renta del suelo; el Decreto n.° 71/2024/ND-CP
sobre los precios del suelo; y el Decreto n.° 88/2024/ND-CP sobre indemnizacién, apoyo y
reasentamiento. Los Decretos n.° 151/2025/ND-CP y 226/2025/ND-CP redistribuyeron posteriormente
las competencias tras la reforma de la administracién local de 2025 y modificaron los decretos de 2024.

El 11 de diciembre de 2025 la Asamblea Nacional adoptd la Resolucion n.° 254/2025/QH15, en vigor
desde el 1 de enero de 2026, para resolver los problemas surgidos en la aplicacién de la ley. Afiade
motivos de recuperacion de tierras, permite a los arrendatarios elegir la forma de pago de la renta,
convierte la tabla provincial de precios del suelo y un coeficiente de ajuste anual en la base de la
mayoria de las cargas sobre el suelo y de las indemnizaciones, y flexibiliza varias normas sobre
transacciones y registro. El articulo 13 dispone que, mientras esté en vigor, la resolucion prevalece sobre
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cualquier ley que regule la misma materia de forma distinta. Los Decretos n.° 49/2026/ND-CP y
50/2026/ND-CP, ambos en vigor desde el 31 de enero de 2026, la desarrollan, respectivamente, en
materia de precios del suelo y procedimientos y en materia de canon por uso del suelo y renta. Los
cambios en los precios y en la renta del suelo se explican en La renta del suelo, los precios del sueloy la
Resolucion 254; la Ley de Inversiones determina cudando un proyecto necesita la aprobaciéon de la
politica de inversién antes de que pueda asignarse o arrendarse el suelo (La aprobacion de la politica de
inversion).

Categorias de suelo y finalidad de uso

El articulo 9 de la Ley de Tierras divide el suelo en tres grupos. El suelo agricola comprende el suelo
para cultivos anuales y perennes (con especial proteccién del suelo arrocero), los bosques de
produccién, de proteccién y de uso especial, la acuicultura, la produccidn de sal y otros usos agricolas.
El suelo no agricola comprende el suelo residencial urbano y rural, el suelo para sedes de organismos
del Estado, el suelo de defensa y seguridad, el suelo para obras de finalidad publica y las categorias
mas relevantes para los inversores: el suelo para parques industriales, agrupaciones industriales y
parques de alta tecnologia, el suelo comercial y de servicios, el suelo para instalaciones de produccién
no agricolay el suelo para actividades mineras. El suelo sin uso es el suelo que todavia no se ha
destinado a ningun uso.

Cada parcela tiene una finalidad inscrita, y esa finalidad determina tanto lo que puede hacerse en el
suelo como su precio. Utilizar el suelo para otra finalidad es una infraccién que puede terminar en
recuperacion conforme al articulo 81. Un cambio de finalidad, por ejemplo de suelo agricola a suelo
comercial y de servicios, requiere la autorizacion del Comité Popular competente conforme al articulo
121, debe ser coherente con el plan de uso del suelo, da lugar al pago de la diferencia de canon por uso
del suelo o de rentay, en el caso de un proyecto, suele exigir ademas la aprobacién de la politica de
inversion. La Resolucioén n.° 254/2025/QH15 establece el método de pago de la diferencia de canon o de
renta cuando cambia la finalidad (articulo 10) y suprime la necesidad de que el Consejo Popular
provincial apruebe las conversiones de suelo arrocero y forestal antes de que decida la autoridad
competente (articulo 4). Las conversiones de grandes superficies de suelo arrocero o forestal siguen
requiriendo la aprobacion de la politica de inversién conforme a la Ley de Inversiones.

Los usuarios del suelo y quién puede ser titular de qué

El articulo 4 de la Ley de Tierras enumera las personas reconocidas como usuarias del suelo: las
organizaciones nacionales (incluidas las empresas vietnamitas), las organizaciones religiosas, las
comunidades residenciales, los hogares y las personas fisicas vietnamitas, las personas de origen
vietnamita residentes en el extranjero, las organizaciones extranjeras con funciones diplomaticas y las
organizaciones econémicas de capital extranjero. El articulo 3, apartado 46, define la organizacién
econdmica de capital extranjero como la organizacién econdmica que debe cumplir las condiciones y
seguir los procedimientos de inversidn para inversores extranjeros previstos en la Ley de Inversiones
para ejecutar un proyecto que utilice suelo. Conforme al articulo 20 de la Ley n.° 143/2025/QH15, ello
significa, en términos generales, una empresa en la que los inversores extranjeros poseen mas del 50 %
del capital social, o cuyo capital pertenece en mas del 50 % a una empresa de ese tipo (La Ley de
Inversiones de 2025). Una empresa viethamita que se sitla en ese umbral o por debajo es, por tanto, una
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organizacion econdmica nacional conforme al articulo 4, apartado 1, letra b), a efectos del suelo, aunque
tenga accionistas extranjeros, y puede utilizar las vias nacionales de acceso al suelo; ese mismo umbral
determina qué formas de negocio inmobiliario puede ejercer una empresa.

Una persona fisica extranjera o una empresa extranjera sin filial vietnamita no es usuaria del suelo. No
puede ser titular de derechos de uso del suelo, salvo en la medida limitada en que la propiedad de una
casa o un apartamento conforme a la Ley de Vivienda conlleva el derecho a utilizar el suelo sobre el que
se asienta (Vivienda y oficinas para extranjeros). Por ello, el inversor extranjero que necesita suelo
constituye o adquiere una empresa vietnamita, que es la titular del suelo a su propio nombre.

El Estado otorga el suelo por tres vias principales. La asignacién (giao dat) puede ser sin canon, para
fines publicos y de defensa, o con canon por uso del suelo, principalmente para proyectos de vivienda
destinada a la venta. El arrendamiento (cho thué dat) es la forma habitual para los proyectos
empresariales, con la renta pagada anualmente o de una sola vez por todo el plazo. El reconocimiento
(cong nhan) confirma los derechos sobre suelo ya utilizado de forma estable, principalmente por
hogares. Los derechos que de ello se derivan para las empresas de capital extranjero se establecen en
el articulo 41: el suelo asignado y el suelo arrendado con renta de pago Unico pueden transmitirse,
arrendarse, hipotecarse a favor de una entidad de crédito autorizada en Vietnam y aportarse como
capital; el suelo arrendado con renta anual solo permite a la empresa hipotecar, vender, arrendar o
aportar sus propios bienes situados en el suelo y sus derechos derivados del contrato de arrendamiento,
con excepciones definidas para los promotores de parques industriales. El cuadro siguiente resume la
situacion.

GUIA DE DECISION
¢Puede este inversor ser titular de este derecho sobre el suelo?

Responda pensando en la persona que sera la usuaria del suelo; las vias se comparan en la
seccién 5.2.

Q1 (Es el titular previsto una persona fisica extranjera o una empresa extranjera sin
empresa viethamita?
a No puede ser titular de derechos de uso del suelo. Una persona fisica extranjera
puede comprar una vivienda en un proyecto de vivienda comercial dentro de los
limites de la Ley de Vivienda; para cualquier uso empresarial, debe constituirse o
adquirirse una empresa vietnamita.

No Pase alapregunta 2.
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Q2  ;Esel titular una empresa vietnamita que debe seguir los procedimientos para
inversores extranjeros previstos en la Ley de Inversiones, en términos generales
porque los inversores extranjeros poseen mas del 50 % de su capital social?

a Es una organizacion econdmica de capital extranjero (articulo 3, apartado 46, de la
Ley de Tierras). Pase a la pregunta 3.

No Esunaorganizacién nacional, aunque tenga accionistas extranjeros en ese umbral o
por debajo, con la mas amplia variedad de vias, incluida la adquisicion por
transmision de derechos de uso del suelo de otros usuarios. Pase a la pregunta 3
para conocer el efecto de la forma de pago.

Q3  ;Se asignara el suelo con canon por uso del suelo, o se arrendara con la renta
pagada de una sola vez por todo el plazo?

a La empresa puede transmitir, arrendar, hipotecar a favor de una entidad de crédito
autorizada y aportar como capital el derecho de uso del suelo y sus bienes (articulo
41, apartado 3).

No Pase alapregunta 4.

Q4  ;Se arrendara el suelo con renta anual?

a La empresa puede disponer de sus bienes situados en el suelo y de sus derechos de
arrendamiento, pero no del derecho de uso del suelo en si (articulo 41, apartado 2);
desde el 1de enero de 2026 puede vender edificios terminados y legales (articulo 11
de la Resolucidn n.° 254/2025/QH15) y puede solicitar el paso a la renta de pago
dnico.

No Compruebe siel suelo es un subarriendo de un promotor de parque industrial
(articulo 202) o se ostenta a través de otra empresa (articulo 41, apartado 4); los
derechos siguen la forma de pago subyacente.

El certificado: un inico documento para el suelo y los edificios

Los derechos se acreditan mediante el certificado de derechos de uso del suelo y de propiedad de los
bienes vinculados al suelo (Gidy chirng nhan quyén sir dung dat, quyén s& hiru tai san gan lién véi dat).
Los inversores y el mercado siguen hablando del libro rojo (s6 dd) y del libro rosa (sé héng),
denominaciones heredadas de modelos anteriores; desde la Ley de Tierras de 2024 existe un certificado
unico, expedido en un nuevo modelo desde el 1 de agosto de 2024 que incorpora un cédigo QR
vinculado a la base de datos de tierras. Los certificados anteriores siguen siendo validos.

El certificado recoge el usuario del suelo, el niUmero de parcela y la hoja del plano, la direcciony la
superficie, la categoria y la finalidad del suelo, el plazo, la forma de uso (asignacién con o sin canon,
arrendamiento con renta anual o de pago Unico, reconocimiento) y el origen del derecho, junto con los
edificios y demads bienes de los que el titular es propietario. Los cambios se anotan en el certificado o,
cada vez con mas frecuencia, solo en la base de datos de tierras: conforme al articulo 11 de la Resolucion
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n.° 254/2025/QH15, una hipoteca se inscribe ahora mediante la actualizacién de la base de datos sin
anotacion en el certificado. El certificado es, por tanto, el punto de partida, y no el final, de una
verificacion del titulo, y el registro de tierras que lleva la oficina de registro de tierras es la fuente
fehaciente (Due diligence del titulo y garantias sobre el suelo).

Las transacciones sobre derechos de uso del suelo surten efecto con su inscripcién en la oficina de
registro de tierras, y los contratos de transmisidn, donacién, hipoteca o aportacién como capital de
derechos de uso del suelo deben formalizarse ante notario o certificarse, salvo que una de las partes
sea una empresa inmobiliaria y el contrato sea de transmision o de aportacion, en cuyo caso la
intervencion notarial es opcional (articulo 27, apartado 3). Los arrendamientos y subarriendos de
derechos de uso del suelo no necesitan formalizarse ante notario.

Quién administra el suelo

A nivel nacional, el Ministerio de Agriculturay Medio Ambiente (MAE), creado en marzo de 2025 a
partir del antiguo Ministerio de Recursos Naturales y Medio Ambiente y del Ministerio de Agriculturay
Desarrollo Rural, es responsable de la politica de tierras, del plan nacional de uso del suelo, del sistema
nacional de informacién territorial y de las normas de registro y certificacién. El Ministerio de Hacienda
establece las normas sobre el canon por uso del suelo y la renta del suelo, que el Departamento de
Impuestos y sus oficinas locales liquidan y recaudan. El Ministerio de Construccion regula la vivienda y
el mercado inmobiliario.

A nivel provincial, el Consejo Popular aprueba la tabla de precios del suelo y, desde la Resolucién n.°
254/2025/QH15, autoriza la recuperacion del suelo restante conforme a la regla del 75 %. El Comité
Popular decide las asignaciones, los arrendamientos, los cambios de finalidad y las recuperaciones
respecto de organizaciones, incluidas las empresas de capital extranjero, y fija el coeficiente anual de
ajuste del precio del suelo. El Departamento de Agricultura y Medio Ambiente provincial asesora sobre
esas decisiones, y su oficina de registro de tierras (van phong dang ky dat dai), que actla a través de
sucursales locales, lleva el registro de tierras, expide los certificados e inscribe las transacciones y las
hipotecas. Desde el 1 de julio de 2025, los Comités Populares de nivel municipal tramitan la mayoria de
los asuntos de hogares y personas fisicas. Desde el 15 de septiembre de 2026, la gestion estatal de los
parques industriales ha pasado del Ministerio de Hacienda al Ministerio de Industria y Comercio
(Parques industriales y zonas econdémicas).

Quién puede ser titular de qué derechos sobre el suelo

Usuario del suelo Principales vias de ¢Puede transmitir e Fundamento

obtencion del suelo hipotecar el derecho de uso juridico

del suelo?

Empresa vietnamita, Asignacion o arrendamiento Sicuando el suelo se asigna Ley de Tierras,
incluida la que tiene una estatal; transmision de otros con canon, se arrienda con articulos 3,
participacion extranjera usuarios, incluido suelo renta de pago unico o se recibe apartado 46, 28,
igual o inferior al 50 % agricola con un plan de uso del por transmision; solo los 33y 34

suelo aprobado; aportacion de bienes cuando la renta es

capital; subasta anual
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Usuario del suelo Principales vias de ¢Puede transmitir e Fundamento

obtencion del suelo hipotecar el derecho de uso juridico
del suelo?
Empresa de capital Arrendamiento estatal, Si sobre suelo asignado o con Ley de Tierras,
extranjero (en términos subarriendo en parque renta de pago unico, con articulos 28 y 41
generales, con mas del industrial; asignacién para hipoteca solo a favor de
50 % de participacion proyectos de vivienda; entidades de crédito
extranjera) aportacion de capital por un autorizadas en Vietnam; solo
usuario vietnamita; adquisicion bienes y derechos de
de una sociedad titular de suelo arrendamiento sobre suelo con
renta anual
Hogar o persona fisica Asignacion, arrendamiento, Si, con limites en el caso del Ley de Tierras,
vietnamita reconocimiento, transmision, suelo agricola disposiciones
herencia sobre usuarios
individuales del
suelo
Persona fisica extranjera Ninguna respecto del suelo; No tiene derecho de uso del Ley de Vivienda,
puede ser propietaria de suelo propio; puede hipotecar articulos 17 a 20
vivienda en proyectos su vivienda a favor de una
comerciales entidad de crédito
Empresa extranjera sin Ninguna; una oficina de No Ley de Tierras,
entidad viethamita representacion o una sucursal articulo 4

puede arrendar locales

EJEMPLO PRACTICO
Lectura del certificado de un terreno industrial de 2,4 hectdreas en Dong Nai

A un fabricante japonés de componentes se le ofrecen el terreno y los edificios de una empresa
vietnamita. El certificado y un extracto del registro muestran lo siguiente. Los hechos son ilustrativos.

Usuario del suelo Sociedad andnima vietnamita, 100 % de capital nacional. Coincide con el vendedor
que figura en la carta de intenciones.

Finalidad y categoria Suelo para instalaciones de producciéon no agricola. Compatible con una féabrica; no
se requiere cambio de finalidad.

Forma de uso Arrendamiento estatal, renta pagada anualmente. El vendedor no puede transmitir
el derecho de uso del suelo en si; puede vender los edificios y sus derechos de
arrendamiento.

Condicién 50 afos desde 2012, por lo que en 2026 quedan 36 anos. El plazo del IRC del
comprador no debe exceder el plazo restante del suelo, salvo que se obtenga un
ajuste.

Bienes inscritos Dos naves industriales (14 000 m?) y un edificio de oficinas, con licencia de

construcciéon y acta de recepcion de obra en el expediente; una ampliacion del
almacén realizada en 2019 no esta inscrita.
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Extracto del registro Una hipoteca a favor de un banco vietnamita sobre los edificios; no consta ninglin
litigio, embargo ni notificaciéon de recuperacion.

Opciones identificadas a) Comprar los edificios y subrogarse en el arrendamiento con arreglo a las
condiciones del articulo 46 y al articulo 11 de la Resolucién n.° 254/2025/QH15; b)
pedir al vendedor que pase primero a la renta de pago Unico y adquirir después por
transmision el derecho de uso del suelo; c) comprar la propia sociedad vendedora.

Calendario Semana 1: revision del certificado; semanas 2 a 3: blusqueda registral, confirmacién
de la oficina tributaria del pago de la renta y comprobacién urbanistica; semana 4:
decision sobre la estructura.

La ampliacion del almacén no inscrita debe regularizarse o valorarse como riesgo en el precio antes de la
firma.

La opcion c) convertiria a la sociedad objetivo en una empresa de capital extranjero y puede requerir su
registro conforme al articulo 21 de la Ley de Inversiones; véase la seccién 5.2.

Preguntas de los inversores sobre los derechos de uso del suelo

(Puede alguien ser propietario de la tierra en Vietham?

No. Conforme al articulo 53 de la Constitucién y a la Ley de Tierras n.° 31/2024/QH15, la tierra
pertenece a todo el pueblo y el Estado la gestiona como propietario representante. Los inversores,
vietnamitas o extranjeros, son titulares de derechos de uso del suelo para una finalidad y, en el
caso de los proyectos, por un plazo de hasta 50 o 70 anos, que constan en un certificado.

. Qué diferencia hay entre el libro rojo y el libro rosa?

Son denominaciones antiguas de los certificados de derechos de uso del suelo y de propiedad de
vivienda. Desde el 1 de agosto de 2024 existe un certificado Unico de derechos de uso del suelo y
de propiedad de los bienes vinculados al suelo, en un nuevo modelo con cédigo QR. Los
certificados anteriores siguen siendo validos hasta que se sustituyen con ocasiéon de una
transaccion o a solicitud del titular.

¢Puede una empresa de capital extranjero ser titular de suelo a su propio nombre?

Si. Una empresa vietnamita con accionistas extranjeros es usuaria del suelo conforme al articulo 4
y es titular del suelo a su propio nombre. Si debe seguir los procedimientos para inversores
extranjeros, en términos generales por tener mas del 50 % de participacidn extranjera, es una
organizacion econdmica de capital extranjero (articulo 3, apartado 46) y obtiene suelo
principalmente mediante arrendamiento estatal, subarriendo en parque industrial, asignacién
para vivienda, aportacion de capital o adquisicion; en ese umbral o por debajo es un usuario
nacional del suelo. Lo que puede hacer con el suelo depende de cdmo se pague la renta o el
canon.
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cSustituye la Resolucion 254 a la Ley de Tierras?

No. La Resolucién n.° 254/2025/QH15 modifica normas concretas desde el 1 de enero de 2026,
principalmente sobre recuperacion de tierras, pago de la renta, precios del suelo y registro, y
prevalece cuando difiere de la ley. Por lo demas, la Ley de Tierras y sus decretos de 2024 siguen
aplicandose, y se espera una Ley de Tierras modificada a partir del 1 de marzo de 2027.

¢.Quién expide los certificados de suelo e inscribe las hipotecas?

La oficina de registro de tierras del Departamento provincial de Agricultura y Medio Ambiente, a
través de sus sucursales locales. Lleva el registro de tierras, expide los certificados, inscribe las

transmisiones y anota las hipotecas conforme al Decreto n.° 99/2022/ND-CP, que desde 2026 se
actualizan en la base de datos sin anotacidn en el certificado.

PERSPECTIVAS PARA 2027

+ Una Ley de Tierras modificada, publicada como proyecto el 20 de julio de 2026 y sometida a la
Asamblea Nacional en su periodo de sesiones de octubre de 2026, tiene fecha de entrada en vigor
propuesta el 1 de marzo de 2027. Suprimiria el mecanismo del precio especifico del suelo, cambiaria
la regla de prérroga para el suelo sin uso y ampliaria los motivos de recuperacion; el texto definitivo
puede ser distinto.

- El Gobierno se ha fijado como objetivo completar la base de datos nacional de tierras a finales de
2026, con la cobertura catastral de las zonas restantes a finales de 2027, y el proyecto de ley exigiria
que las transacciones sobre suelo se inscribieran por via digital.

+ El capitulo IV del Decreto n.° 49/2026/ND-CP se aplica hasta el 1de marzo de 2027, lo que indica que
los decretos de desarrollo se volveran a dictar cuando entre en vigor la ley modificada.

Términos que encontrara en los documentos

Land use right Quyén str dung dat El derecho a utilizar el suelo otorgado, arrendado o
reconocido por el Estado; el activo del que son titulares
los inversores.

Certificate of land use Gidy ching nhan quyén str dung El certificado de titulo Gnico desde el 1 de agosto de
rights and ownership of dat, quyén sé hiru tai san gan 2024.

assets attached to land lién vai dat

Land allocation Giao dat Concesion de suelo por el Estado, con o sin canon por

uso del suelo.

Land lease Cho thué dat Arrendamiento de suelo por el Estado con renta anual o
de pago unico.

Land use levy Tién sutr dung dat El pago por el suelo asignado o por un cambio de
finalidad.
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Purpose of land use Muc dich str dung dat El uso inscrito; su cambio requiere autorizacién (articulo
121).

Foreign-invested T6 chtre kinh té cé von dau tu Empresa que debe seguir los procedimientos para

economic organisation nudc ngoai inversores extranjeros previstos en la Ley de Inversiones,

en términos generales la que tiene mas del 50 % de
participacion extranjera (articulo 3, apartado 46); usuaria
del suelo conforme al articulo 4, apartado 7.

Land registration office Van phong dang ky dat dai Lleva el registro, expide los certificados e inscribe las
transaccionesy las hipotecas.

INVERSOR EXTRANIJERO O VIETNAMITA

Una empresa vietnamita, incluida la que tiene una participacion extranjera igual o inferior al 50 %, es un
usuario nacional del suelo y puede adquirir por transmisién derechos de uso del suelo de otros usuarios,
incluido suelo agricola con un plan de uso del suelo aprobado. Una empresa de capital extranjero esta
limitada a las vias del articulo 28 y solo puede hipotecar el suelo a favor de entidades de crédito
autorizadas en Vietnam. Una persona fisica extranjera no puede ser titular de ningtin derecho de uso del
suelo, mientras que una persona fisica vietnamita puede ser titular de suelo residencial sin plazo fijo.

PUNTOS DE ATENCION

« Comentarios redactados en 2024 o0 2025, anteriores a la Resolucién n.° 254/2025/QH15: las normas
sobre pago de la renta, precios del suelo y recuperacién cambiaron el 1 de enero de 2026.

- Suponer que el certificado lo dice todo: las hipotecas se anotan ahora en la base de datos de tierras
sin anotacion en el certificado.

- Un plazo del suelo mas corto que el del IRC o el de la financiacién; armonice los tres antes de firmar.

+ Utilizar el suelo fuera de su finalidad inscrita, aunque sea temporalmente; es una infraccion que
puede terminar en recuperacion.

« Tratar el suelo con renta anual como si conllevara un derecho de uso del suelo transmisible; solo
puede disponerse de los bienes y de los derechos de arrendamiento.

FUENTES OFICIALES

- Base de Datos Juridica Nacional (vbpl.vn): Ley de Tierras n.° 31/2024/QH15, articulos 3, apartado 46, 4, 9, 27, 28, 41,
121y 172; Resolucion n.° 254/2025/QH15 —https://vbpl.vn

- Ministerio de Agricultura y Medio Ambiente (administracién de tierras) — https://mae.gov.vn

- Portal del Gobierno (chinhphu.vn): Decretos n.° 101/2024/ND-CP, 102/2024/ND-CP, 49/2026/ND-CP y 50/2026/ND-CP
— https://chinhphu.vn

- Boletin Oficial (congbao.chinhphu.vn) — https://congbao.chinhphu.vn
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CAPITULO 5 - SECCION 5.2 DE 8

Cémo acceden al suelo las empresas de
capital extranjero: arrendamiento estatal,
subarriendo en parque industrial,
asignacidn para vivienda, aportacion de
capital, adquisicion de una sociedad
titular de suelo y restricciones sobre el
suelo agricola y sensible

Actualizado el 10 de octubre de 2026 - Elaborado por un jurista especializado en inversion extranjera (hoy jubilado),
con 20 anos de experiencia asesorando sobre el Derecho vietnamita de inversiones - Informacién juridica y fiscal, no
asesoramiento juridico - Cémo lo verificamos (en inglés) - Abrir en la aplicacién

LO ESENCIAL

- Una empresa de capital extranjero puede obtener suelo mediante arrendamiento estatal, mediante
subarriendo o transmisién en un parque industrial, una agrupacién industrial o un parque de alta
tecnologia, mediante asignacion estatal para un proyecto de vivienda, mediante aportacion de capital
o transmisioén de capital de un usuario vietnamita y, en casos especiales, como las subastas y la
ejecucion de hipotecas (articulo 28 de la Ley de Tierras n.° 31/2024/QH15).

« El suelo estatal se arrienda mediante subasta de derechos de uso del suelo, mediante licitacién para
seleccionar a un inversor o sin ninguna de ellas en los casos del articulo 124 de la Ley de Tierras y del
articulo 4, apartado 4, de la Resolucién n.° 254/2025/QH15; la solicitud de suelo estatal sin subasta ni
licitacién, o de un cambio de uso del suelo, requiere la aprobacién de la politica de inversién (articulo
24 de la Ley n.° 143/2025/QH15).

+ Una empresa de capital extranjero surgida de la compra de acciones de una sociedad vietnamita
titular de suelo conserva los derechos sobre el suelo de esa sociedad tal como estan (articulo 41,
apartado 4, de la Ley de Tierras), pero la adquisicidén debe registrarse previamente si la sociedad
objetivo es titular de suelo en islas, en municipios fronterizos o costeros o en zonas sensibles para la
defensa (articulo 21 de la Ley de Inversiones).

- Una empresa de capital extranjero no puede comprar suelo agricola a hogares y personas fisicas;
arrienda suelo agricola al Estado para un proyecto aprobado o lo recibe como aportacién de capital, y
el suelo arrocero y los bosques de proteccidn y de uso especial gozan de una proteccion estricta.

- Los derechos siguen a la forma de pago: la asignacién o la renta de pago Unico confieren un derecho
de uso del suelo transmisible e hipotecable; la renta anual confiere derechos solo sobre los edificios y
el arrendamiento (articulo 41).
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El punto de partida: el articulo 28 y los limites de una empresa de
capital extranjero

Una empresa vietnamita goza de amplia libertad para adquirir suelo: puede arrendarlo al Estado,
adquirir por transmision derechos de uso del suelo de otros usuarios, recibir suelo como aportacion de
capital y comprar en subasta. Una organizaciéon econémica de capital extranjero dispone de una lista
mas reducida. El articulo 3, apartado 46, de la Ley de Tierras n.° 31/2024/QH15 la define como la
organizacion econdmica que debe cumplir las condiciones y seguir los procedimientos de inversién para
inversores extranjeros previstos en la Ley de Inversiones para ejecutar un proyecto que utilice suelo, lo
gue conforme al articulo 20 de la Ley n.° 143/2025/QH15 significa, en términos generales, una empresa
con mas del 50 % de participacion extranjera; una empresa en ese umbral o por debajo es un usuario
nacional del suelo con las vias mds amplias, aunque tenga accionistas extranjeros. El articulo 28 de la
Ley de Tierras permite a una organizacion econdmica de capital extranjero recibir derechos de uso del
suelo por seis vias: el arrendamiento del Estado; la aportacion de capital en forma de derechos de uso
del suelo; la transmision de capital de inversion cuyo valor consiste en derechos de uso del suelo, es
decir, la adquisicién de una sociedad o de un proyecto titular de suelo; la transmisién o el subarriendo
de derechos de uso del suelo en un parque industrial, una agrupacién industrial o un parque de alta
tecnologia; la asignacion estatal de suelo para un proyecto de vivienda destinada a la venta o a la venta
y el arrendamiento; y casos especiales como la adjudicacién en una subasta de derechos de uso del
suelo, la ejecucién de una hipoteca o una sentencia judicial, un laudo arbitral o un acuerdo de mediacién
reconocido. Fuera de una zona industrial, no puede simplemente comprar derechos de uso del suelo a
una empresa o a un hogar vietnamitas.

La via determina el tiempo necesario para obtener el suelo, si se requieren la aprobacién de la politica
de inversiéon y un depésito, los pagos, si el suelo puede hipotecarse y el riesgo de liberacidon del suelo. El
inversor extranjero debe decidir la via antes de solicitar su certificado de registro de inversion, porque el
IRC recoge la ubicacién y la superficie del suelo y los documentos relativos al suelo forman parte del
expediente (El certificado de registro de inversién).

Via 1: el arrendamiento del Estado

El arrendamiento estatal (thué dat cia Nha nudc) es la via para un proyecto situado fuera de una zona
industrial que necesita suelo que el inversor todavia no controla. El Comité Popular provincial decide el
arrendamiento, la autoridad de tierras firma el contrato de arrendamiento y la oficina tributaria emite las
notificaciones de renta. El inversor elige si paga la renta anualmente o de una sola vez por todo el plazo;
desde el 1 de enero de 2026, el articulo 4, apartado 2, de la Resolucién n.° 254/2025/QH15 permite en
general cualquiera de las dos opciones, salvo cuando el suelo procede de un fondo gestionado por un
organismo del Estado y se arrienda con renta anual, y el suelo arrendado por subasta procedente de
dicho fondo debe pagarse de una sola vez por todo el plazo. La economia de la eleccidon se expone en La
renta del suelo, los precios del suelo y la Resolucion 254.

El Estado selecciona al arrendatario de una de tres maneras. El suelo libre y con un uso planificado
suele subastarse, y la puja ganadora se convierte en la renta. Cuando el suelo no se ha liberado o el
proyecto es una promocion urbana o de vivienda, el Estado organiza una licitacion para seleccionar a un
inversor conforme a la Ley de Licitaciones. El suelo se arrienda sin subasta ni licitacion solo en los
casos del articulo 124 de la Ley de Tierras y los anadidos por el articulo 4, apartado 4, de la Resolucién
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n.° 254/2025/QH15, entre los que figuran el suelo utilizado para pagar contratos de construcciény
transferencia, los proyectos incluidos en los supuestos de recuperacion del articulo 79 que no utilizan
capital del Estado y ya cuentan con aprobacién de la politica de inversion y un inversor aprobado, y los
proyectos energéticos y turisticos con servicios comerciales en zonas especialmente desfavorecidas. La
solicitud de suelo sin subasta ni licitacién, o de un cambio de uso del suelo, situa el proyecto en el
ambito del articulo 24 de la Ley de Inversiones y requiere previamente la aprobacion de la politica de
inversion, tal como se explica en La aprobacioén de la politica de inversién, junto con el depdsito previsto
en el articulo 30.

El Estado solo arrienda suelo para un uso coherente con la planificacidon aprobada, principalmente los
objetivos de uso del suelo del plan provincial y, para la construccion, los planes de zonificacién previstos
en la Ley n.° 47/2024/QH15 de Planificacion Urbana y Rural. Cuando el suelo esta ocupado, el Estado lo
recupera de los usuarios actuales, los indemniza y después lo arrienda al inversor. La liberaciéon del
suelo es la principal causa de retrasos en esta via, y los inversores suelen anticipar el importe de las
indemnizaciones, que después se deduce de la renta (Recuperacion de tierras, indemnizacion y falta de
uso).

Via 2: el subarriendo en un parque industrial, una agrupaciéon
industrial o un parque de alta tecnologia

La mayoria de los fabricantes extranjeros obtienen suelo subarrendando parcelas urbanizadas al
promotor de un parque industrial, una agrupacién industrial o un parque de alta tecnologia, o alquilando
una nave ya construida. El promotor ya ha obtenido la aprobacién de la politica de inversion, ha
arrendado el suelo al Estado, lo ha liberado y ha construido viales, suministro eléctrico, aguay
depuracién de aguas residuales. El arrendatario no necesita aprobacién de la politica de inversion para
su propio proyecto, no paga depdsito y puede pasar de la firma a la construccién en semanas. Conforme
al articulo 202 de la Ley de Tierras, un promotor que paga renta anual solo puede subarrendar con renta
anual, mientras que un promotor que ha pagado la renta de una sola vez por todo el plazo puede
subarrendar con pago unico o anual, y el plazo del arrendatario sigue el plazo restante del proyecto de
infraestructura del parque. El mecanismo, los tipos de zona, la due diligence (revisién juridica) sobre el
promotor y una lista de comprobacion del arrendamiento figuran en Parques industriales y zonas
econdmicas.

Via 3:1a asignacion para un proyecto de vivienda

Una empresa de capital extranjero que promueve vivienda para la venta, o para la venta y el
arrendamiento, puede recibir suelo estatal por asignacién contra el pago de un canon por uso del suelo,
en las mismas condiciones que un promotor nacional. El inversor se selecciona mediante subasta o
licitacioén, salvo que ya sea titular del suelo o lo haya reunido mediante acuerdo con los usuarios
existentes, y los proyectos de vivienda y urbanos siempre requieren la aprobacion de la politica de
inversion. Desde el 1 de abril de 2025, la Resolucién n.° 171/2024/QH15 permite ademas, como
experiencia piloto de cinco anos, proyectos de vivienda comercial sobre suelo adquirido mediante
acuerdo o ya poseido que no sea suelo residencial, en terrenos incluidos en la lista del Consejo Popular
provincial. Las condiciones del negocio inmobiliario, las ventas sobre plano y las transmisiones de
proyectos figuran en Negocio inmobiliario y proyectos de promocion.
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Via 4: suelo de un socio vietnamita, mediante aportacion de capital o
arrendamiento

Una empresa o una persona fisica vietnamita que es titular de suelo con derechos transmisibles, es
decir, suelo asignado con canon, arrendado con renta de pago unico o recibido por transmisién, puede
aportar sus derechos de uso del suelo como capital a una empresa conjunta, incluida una con
accionistas extranjeros. La empresa conjunta es entonces titular del suelo por el plazo restante con los
derechos inherentes a él. La aportacion la valoran los socios por unanimidad o una entidad de tasacién
autorizada conforme al articulo 36 de la Ley de Empresas, el contrato de aportaciéon debe formalizarse
ante notario o certificarse conforme al articulo 27, apartado 3, de la Ley de Tierras, y el cambio de
usuario del suelo se inscribe en la oficina de registro de tierras, que expide un certificado a nombre de la
empresa. El suelo que el socio tiene con renta anual no puede aportarse como derecho de uso del suelo;
solo pueden aportarse los edificios y los derechos de arrendamiento (articulo 41, apartado 2). El suelo
del socio suele ser su principal activo, por lo que su valoracidon y su titulo merecen un examen minucioso
(Capital social y aportacion de capital).

Una empresa de capital extranjero también puede arrendar suelo o edificios a un usuario vietnamita del
suelo mediante un arrendamiento privado. Cuando el arrendador tiene suelo con renta de pago Unico o
asignado, puede arrendar el propio derecho de uso del suelo; cuando tiene suelo con renta anual, puede
arrendar sus edificios y subarrendar sus derechos de arrendamiento. La posicion del arrendatario
depende de que el arrendador siga cumpliendo, por lo que el contrato debe obligar al arrendador a
mantener la renta pagada, las licencias vigentes y el suelo libre de riesgo de recuperacion.

Via 5:1a adquisicién de una sociedad que ya es titular de suelo

Para muchos inversores extranjeros, y para casi todos los promotores inmobiliarios extranjeros, la via
mas eficiente es comprar acciones o participaciones de una sociedad vietnamita que ya es titular de
suelo. El suelo permanece en la sociedad, por lo que no se necesita una nueva decisién sobre el suelo, y
conforme al articulo 41, apartado 4, de la Ley de Tierras, la sociedad que pasa a ser de capital extranjero
por dicha adquisicién conserva los derechos y obligaciones inherentes a su suelo, segun se trate de
suelo asignado, con renta de pago unico o con renta anual.

La adquisicioén tiene sus propias autorizaciones. Conforme al articulo 21 de la Ley n.° 143/2025/QH15, el
comprador extranjero debe registrar la compra ante la autoridad de registro de inversiones antes de que
se inscriba el cambio de accionistas cuando la participacién extranjera vaya a superar el 50 % o a
aumentar por encima de ese nivel, cuando la sociedad objetivo opere en un sector de actividad sujeto a
condiciones de acceso al mercado para extranjeros o cuando sea titular de suelo en islas, en municipios
fronterizos o costeros o en zonas que afecten a la defensa y la seguridad. Puede aplicarse el control de
concentraciones por encima de los umbrales descritos en la pregunta frecuente 87, y un vendedor
extranjero persona juridica tributa al 2 % de los ingresos brutos conforme al Decreto n.° 320/2025/ND-
CP (Tributacién de las transmisiones de acciones y de los dividendos). Comprar la sociedad supone
también comprar su historia: la renta impagada, los edificios no inscritos, las infracciones urbanisticas y
los retrasos que podrian dar lugar a la recuperacion acompanan a la sociedad, por lo que la due
diligence (revision juridica) del suelo descrita en Due diligence del titulo y garantias sobre el suelo es el
nucleo de la operacion. La estructura de la operacién se trata en el capitulo 8.
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Restricciones: suelo agricola, zonas fronterizas y costeras, suelo de
defensa

Suelo agricola. Una empresa de capital extranjero puede utilizar suelo agricola, pero normalmente
arrendandolo al Estado para un proyecto agricola, forestal o acuicola aprobado, con posibilidad de renta
de pago unico conforme al articulo 120, apartado 2, o recibiéndolo como aportacion de capital o junto
con una sociedad adquirida. No puede adquirir por transmisién suelo agricola de hogares y personas
fisicas, algo que si puede hacer una empresa nacional, incluida la que tiene una participacién extranjera
igual o inferior al 50 %, una vez que el Comité Popular competente aprueba su plan de uso del suelo
agricola. El suelo arrocero y los bosques de protecciéon y de uso especial gozan de una proteccion
estricta, la conversidn a uso no agricola requiere una autorizacién coherente con el plan de uso del
suelo y la conversidon de grandes superficies de suelo arrocero o forestal requiere la aprobacion de la
politica de inversién (pregunta frecuente 48).

Zonas fronterizas, costeras, insulares y de defensa. El suelo de estas zonas no estd cerrado como tal a
las empresas de capital extranjero, pero su control se somete a examen. La adquisicién de una sociedad
titular de ese suelo debe registrarse conforme al articulo 21 de la Ley de Inversiones, y la autoridad
consulta a los ministerios de defensa y de seguridad publica; un proyecto que solicite la asignacion de
zonas que afecten a la defensa o la seguridad nacionales requiere la aprobacidon de la politica de
inversion; y las personas fisicas y las organizaciones extranjeras no pueden ser propietarias de vivienda
en las zonas reservadas a la defensa y la seguridad conforme al articulo 16 de la Ley de Vivienda.

GUIA DE DECISION
¢Qué via de acceso al suelo se ajusta a mi proyecto?

Una guia de decisién para una empresa de capital extranjero. Responda en orden; el primer
resultado al que llegue es la via de partida habitual, no la Unica.

Q1 ;Esel proyecto de fabricacion, montaje o logistica y podria desarrollarse en un
parque industrial, una agrupacion industrial o un parque de alta tecnologia?

a Empiece por un subarriendo en un parque industrial o una nave ya construida: sin
aprobacion de la politica de inversidn, sin depdsito y con la via mas rdpida hasta la
construccion. Véase la seccion 5.4.

No Pase alapregunta 2.

Q2  ;Tiene ya un socio viethamita o una sociedad objetivo suelo adecuado con derechos
transmisibles?

a Valore una aportacion de capital en forma de derechos de uso del suelo a una
empresa conjunta, o la adquisicién de la sociedad titular del suelo con el registro del
articulo 21 cuando sea necesario.

No Pase alapregunta 3.
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suelo?

Comparacion de las vias

Via

Arrendamiento estatal fuera
de una zona

Subarriendo en parque
industrial

Asignacion para vivienda

arrendamiento?

véase la seccion 5.8.

No Pase alapregunta4.

Autorizaciones

Aprobacion de la
politica de inversion si
no hay subasta ni
licitacidn, o si hay
cambio de uso; IRC;
decision de
arrendamiento;
depdsito conforme al
articulo 30

Soloel IRC (o el
procedimiento
especial del articulo
28)

Aprobacion de la
politica de inversion;
subasta o licitacion
salvo que ya se sea
titular del suelo; IRC

Renta anual o de
pago unico al
Estado;
indemnizaciones
anticipadas si el
suelo estd ocupado

Precio del
subarriendo al
promotor, de pago
Unico o anual, mas
gastos de gestion

Canon por uso del
suelo
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Q3  ;Esel proyecto una promocion de vivienda o urbana para la venta o el

liberacién del suelo y de seis a doce meses mas que en un parque.

vietnamita; compruebe el titulo y la forma de pago del arrendador.

¢Puede
hipotecarse el

derecho de
uso del suelo?

Solo con renta
de pago unico

Soloenun
subarriendo de
pago uUnico de
un promotor
que pagd de
una sola vez

Si

a Asignacion estatal con canon por uso del suelo, previa aprobacion de la politica de
inversion y seleccidon mediante subasta o licitacion, o adquisicién de un proyecto;

Q4  ;Necesita el emplazamiento suelo estatal fuera de una zona o un cambio de uso del

a Un arrendamiento estatal previa aprobacién de la politica de inversion, mediante
subasta, licitacién o decision directa; prevea en el presupuesto el depdsito, la

No Puede bastar un arrendamiento privado de edificios o de suelo de un usuario

Uso habitual

Plantas
independientes,
centros logisticos,
proyectos
energéticos y
turisticos

Fabricaciény
almacenamiento

Proyectos
residenciales y
urbanos
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Autorizaciones

¢Puede

hipotecarse el
derecho de
uso del suelo?

Uso habitual

Aportacion de capital por un
socio viethamita

Adquisicion de una sociedad
titular de suelo

Arrendamiento privado de
un usuario vietnamita

IRC de la empresa
conjunta; aportacion
formalizada ante

notario; inscripcion del

cambio

Registro del articulo
21 cuando proceda;
control de
concentraciones por
encima de los
umbrales

Ninguna, aparte del
IRCy del
arrendamiento

Participaciones en
la empresa
conjunta a cambio
del suelo

Precio de las
acciones al
vendedor; los pagos
por el suelo
permanecen en la
sociedad

Renta al arrendador

Si, si el suelo
del socio era
asignado o con
renta de pago
unico

En los términos
en que lo tenia
la sociedad
objetivo

No

Hoteles, complejos
turisticos,
agricultura,
empresas
conjuntas

Promocion
inmobiliaria,
plantas sobre
terrenos ya
urbanizados
(brownfield)

Oficinas,
almacenes,
plantas pequenas

EJEMPLO PRACTICO

Eleccion de la via para una planta de procesamiento de alimentos de 6 hectareas

Un grupo alimentario coreano proyecta una sociedad integramente participada para construir una planta

de 6 hectéareas en el delta del Mekong. Compara tres vias. Todos los precios, rentas y plazos son hipétesis

ilustrativas, no cotizaciones de mercado.

Opcion A: parque
industrial

Plazos de la opcién A

Opcidén B: arrendamiento
estatal

Plazos y coste de la opcion

B

Opcidn C: adquisicion

Subarriendo de 6 ha de un promotor de parque que pagé la renta de una sola vez;
quedan 38 anos del proyecto del parque. Precio supuesto de 110 USD por m?,
pagado de una sola vez: 6,6 millones de USD, més unos gastos de gestién.

IRC de la junta de gestidn de la zona en unas cuatro semanas; subarriendo firmado
en la semana 6; construccion desde el mes 3. Sin aprobacion de la politica de

inversion y sin depdsito.

Suelo agricola cercano a un puerto fluvial, que debe convertirse y arrendarse al
Estado. Aprobacion de la politica de inversién por el presidente del Comité Popular
provincial, depdsito del 3 % del capital, liberacién del suelo de 40 hogares.

Aprobacién en los meses 2 a 5; indemnizaciones anticipadas por el inversor y
deducidas de la renta; decisién de arrendamiento en los meses 8 a 12; construccién
desde aproximadamente el mes 12. Se elige la renta anual para preservar la
tesoreria; el plazo puede ser el médximo de 50 anos.

Una empresa vietnamita de productos del mar es titular de 7 ha con renta de pago
unico, con 41 anos restantes y edificios antiguos. Compra del 100 % de su capital:
registro del articulo 21 porque la participacion extranjera supera el 50 %; el
vendedor, una empresa vietnamita, paga el impuesto sobre sociedades por su

plusvalia.
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Plazos de la opcién C Due diligence (revision juridica) en las semanas 1 a 8; solicitud del registro del
articulo 21 en la semana 9; cierre en el mes 4; reconstruccion desde el mes 6.
Riesgos: edificios no inscritos y una antigua infraccion medioambiental.

Resolucion El grupo elige la opcién A por su rapidez y seguridad, y mantiene abierta la opcién C
para una segunda planta.

Las cifras muestran el equilibrio habitual: un parque cuesta més por metro cuadrado, pero elimina las
autorizaciones, el depdsito y el riesgo de liberacién del suelo; un arrendamiento estatal es mas barato por
metro cuadrado y puede ofrecer un plazo mas largo, pero anade de seis a doce meses.

La opcién C suele ser la via més barata para obtener suelo financiable, porque el suelo con renta de pago
unico de la sociedad objetivo puede hipotecarse a favor de un prestamista local.

Preguntas de los inversores sobre la obtencién de suelo

(Puede una empresa de capital extranjero comprar derechos de uso del suelo auna

empresa viethamita?

No directamente fuera de las zonas industriales. El articulo 28 de la Ley de Tierras permite a una
empresa de capital extranjero recibir suelo mediante arrendamiento estatal, subarriendo o
transmisidn en un parque, asignacion para vivienda, aportacién de capital o adquisicién de una
sociedad o un proyecto titular de suelo, por lo que las compras fuera de las zonas suelen
estructurarse como una aportacion a una empresa conjunta o una adquisicién de acciones.

¢Necesita una fabrica en un parque industrial la aprobacion de la politica de inversion?

No. El proyecto de un arrendatario sobre suelo subarrendado al promotor del parque no es un
proyecto del articulo 24, por lo que solo necesita el IRC, o el procedimiento especial del articulo
28 con un IRC en 15 dias habiles. El proyecto de infraestructura del propio promotor si necesitd
aprobacion, lo que el arrendatario debe verificar durante la due diligence (revision juridica).

¢Puede un socio vietnamita aportar suelo a una empresa conjunta con un inversor

extranjero?

Si, si el suelo del socio fue asignado con canon, arrendado con renta de pago Unico o recibido por
transmision. La aportacién se valora conforme al articulo 36 de la Ley de Empresas, se formaliza
ante notario conforme al articulo 27, apartado 3, de la Ley de Tierras y se inscribe. El suelo con
renta anual no puede aportarse como derecho de uso del suelo.

. Qué autorizaciones se necesitan para comprar una empresa vietnamita titular de suelo?

El registro conforme al articulo 21 de la Ley de Inversiones cuando la participacion extranjera
supera el 50 %, aumenta en un sector de actividad condicionado o la sociedad objetivo es titular
de suelo enislas, en municipios fronterizos o costeros o en zonas sensibles para la defensa; el
control de concentraciones por encima de los umbrales; y la actualizacion de la inscripcidon de la
empresa. El suelo permanece en la sociedad.
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.Puede una empresa de capital extranjero arrendar suelo agricola?

Si. Puede arrendar suelo agricola al Estado para un proyecto agricola, forestal o acuicola
aprobado, con renta de pago unico o anual, o recibirlo como aportacién de capital. No puede
comprar suelo agricola a hogares y personas fisicas, y la conversién de suelo arrocero o forestal
requiere autorizaciony, en el caso de grandes superficies, la aprobacion de la politica de inversion.

PERSPECTIVAS PARA 2027

« El proyecto de Ley de Tierras modificada sometido a la Asamblea Nacional en octubre de 2026 (fecha
de entrada en vigor propuesta: 1 de marzo de 2027) redefiniria los supuestos de asignacion y
arrendamiento sin subasta ni licitacién y anadiria motivos de recuperacion para las zonas de
tecnologia digital y los grandes centros logisticos vinculados a puertos y aeropuertos, lo que
cambiaria la forma de configurar algunos proyectos de arrendamiento estatal.

+ El mismo proyecto trasladaria al nivel provincial todas las decisiones sobre el suelo de las
organizaciones, incluidas las empresas de capital extranjero, consolidando la situacidn posterior a
2025.

- La experiencia piloto de cinco anos prevista en la Resolucién n.° 171/2024/QH15 para la vivienda
comercial sobre suelo adquirido mediante acuerdo se extiende hasta 2030; se espera que la
evaluacion de sus resultados oriente el tratamiento del suelo para vivienda en la ley modificada.

Términos que encontrara en los documentos

Receiving land use rights Nhan quyén st dung dat Las formas en que un usuario del suelo adquiere
derechos (articulo 28).

Capital contribution in Gdp vén bang quyén sur dung Aportacion por un usuario del suelo de sus derechos a
land use rights dat una empresa a cambio de capital.

Land use rights auction Pau gid quyén str dung dat Venta de derechos sobre suelo estatal al mejor postor.
Bidding to select an Pau thau lua chon nha dau tu Selecciéon competitiva del inversor para un proyecto que
investor utiliza suelo.

Sublease Cho thué lai dat Arrendamiento de suelo urbanizado por el promotor de

un parque a un arrendatario.

Agricultural land use plan Phuong én str dung dat nong El plan que una empresa nacional necesita tener
nghiép aprobado para adquirir suelo agricola por transmision.
Land clearance Giai phong mat bang Recuperacion del suelo ocupado e indemnizacion de sus

usuarios antes de la entrega.
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INVERSOR EXTRANJERO O VIETNAMITA

Una empresa viethamita puede comprar derechos de uso del suelo a otras empresas y a hogares,
incluido suelo agricola conforme a un plan aprobado, y por tanto puede reunir terrenos de forma privada.
Una empresa de capital extranjero no puede hacerlo fuera de las zonas industriales y depende de los
arrendamientos estatales, los subarriendos en parques, las aportaciones a empresas conjuntas y las
adquisiciones. Ambas necesitan la aprobacién de la politica de inversion para las mismas categorias del
articulo 24, y ambas pagan el depdsito por el suelo estatal.

PUNTOS DE ATENCION

« Acordar la compra directa de derechos de uso del suelo a una empresa o un hogar vietnamitas fuera
de una zona: la transmisién no puede inscribirse a nombre de una empresa de capital extranjero.

« Un socio que aporta suelo que tiene con renta anual: solo pueden aportarse sus edificios y sus
derechos de arrendamiento, no el derecho de uso del suelo.

- Adquisiciones de sociedades titulares de suelo en zonas fronterizas, costeras, insulares o de defensa
sin haber completado previamente el registro del articulo 21.

- Contar con un arrendamiento estatal sin presupuestar la liberacion del suelo, que suele ser la fase
mas larga y escapa al control del inversor.

« Firmar un acuerdo vinculante sobre el suelo antes de comprobar que la planificacién del terreno
permite el uso previsto.

FUENTES OFICIALES

- Base de Datos Juridica Nacional (vbpl.vn): Ley de Tierras n.° 31/2024/QH15, articulos 27, 28, 41, 120, 124 y 202;
Resolucion n.° 254/2025/QH15, articulo 4; Resolucién n.° 171/2024/QH15 — https://vbpl.vn

» Ministerio de Agricultura y Medio Ambiente (administracién de tierras) — https://mae.gov.vn
+ Ministerio de Hacienda: Ley de Inversiones n.° 143/2025/QH15, articulos 21, 24 y 30 — https://mof.gov.vn

- Portal Nacional de Registro Empresarial (cambios de socios y accionistas) — https://dangkykinhdoanh.gov.vn
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CAPITULO 5 - SECCION 5.3 DE 8

La renta del suelo, los precios del suelo y la
Resolucién 254: renta anual o de pago
unico y los derechos que confiere cada
una, la tabla de precios del suelo y el
coeficiente de ajuste, los métodos de
valoracion, los incentivos sobre la renta y
el impuesto sobre el uso del suelo

Actualizado el 10 de octubre de 2026 - Elaborado por un jurista especializado en inversion extranjera (hoy jubilado),
con 20 anos de experiencia asesorando sobre el Derecho vietnamita de inversiones - Informacién juridica y fiscal, no
asesoramiento juridico - Cémo lo verificamos (en inglés) - Abrir en la aplicacién

LO ESENCIAL

« El suelo arrendado al Estado se paga mediante renta anual o mediante renta de pago uUnico por todo el
plazo; desde el 1 de enero de 2026 el arrendatario puede, en general, elegir cualquiera de las dos,
también en los arrendamientos existentes, salvo en los arrendamientos anuales de fondos de suelo
gestionados por el Estado (articulo 4 de la Resolucion n.° 254/2025/QH15; articulo 30 de la Ley de
Tierras n.° 31/2024/QH15).

- La renta de pago Unico o la asignacién con canon confieren un derecho de uso del suelo que puede
transmitirse, subarrendarse, hipotecarse y aportarse como capital; la renta anual limita al arrendatario
a sus edificios y sus derechos de arrendamiento, aunque ahora pueden venderse los edificios
terminados y legales (articulo 41 de la Ley de Tierras; articulo 11 de la resolucidn).

« El canon por uso del suelo, la renta y las indemnizaciones se calculan sobre la tabla provincial de
precios del suelo, aprobada por el Consejo Popular y aplicable desde el 1 de enero de 2026,
multiplicada por un coeficiente de ajuste fijado cada ano por el Comité Popular; las valoraciones
especificas del suelo subsisten solo para la ganancia de terrenos al mar y los casos que la tabla no
puede cubrir (articulos 5, 7 y 8 de la resolucién).

- La renta anual equivale al precio del suelo multiplicado por un porcentaje del 0,25 % al 3 % fijado por
la provincia, que se mantiene fijo por ciclos de cinco afos, con aumentos en cada ciclo limitados por
referencia al indice nacional de precios de consumo (articulo 26 del Decreto n.° 103/2024/ND-CP,
modificado por el Decreto n.° 291/2025/ND-CP; articulo 153 de la Ley de Tierras).

- Las exenciones y reducciones de la renta son incentivos que se hacen constar al firmar el
arrendamiento, y el suelo no agricola estd sujeto al impuesto sobre el uso del suelo al 0,03 % del valor
imponible en el caso del suelo destinado a la produccién y a la actividad empresarial (Ley n.° 48/2010/
QH12, articulo 7).
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Dos formas de pago, dos activos distintos

Cuando el Estado arrienda suelo, el arrendatario paga una renta anual (thué dat tra tién hang nam) o
una renta de pago unico por todo el plazo del arrendamiento (thué dat tra tién mot lan cho ca thoi gian
thué). Cuando asigna suelo para un proyecto de vivienda, cobra un canon por uso del suelo (tién st
dung dat), que funciona como una renta de pago Unico. La forma de pago no es solo una decision de
tesoreria. Determina la naturaleza juridica del activo del que es titular el inversor.

Conforme al articulo 41, apartado 3, de la Ley de Tierras n.° 31/2024/QH15, una empresa de capital
extranjero que es titular de suelo asignado o paga renta de pago unico puede transmitir el derecho de
uso del suelo y sus edificios, arrendarlos y subarrendarlos, hipotecarlos a favor de una entidad de
crédito autorizada en Vietnam y aportarlos como capital, todo ello por el plazo restante. Conforme al
articulo 41, apartado 2, una empresa que paga renta anual solo puede hipotecar, aportar y subarrendar
sus propios bienes situados en el suelo y sus derechos derivados del contrato de arrendamiento, y
puede vender esos bienes junto con los derechos de arrendamiento en las condiciones del articulo 46.
El articulo 11 de la Resolucién n.° 254/2025/QH15 flexibilizé la regla de venta desde el 1 de enero de
2026: un arrendatario con renta anual puede vender sus edificios una vez que cuentan con licencia de
construccioén (cuando era exigible) y se han terminado conforme al plan y al proyecto aprobados. La
consecuencia practica es que la renta de pago Unico genera un activo que los prestamistas aceptaran
en garantia y por el que los compradores pagaran, mientras que la renta anual genera un derecho mas
dificil de financiar y de vender.

Antes de 2026, el articulo 120 de la Ley de Tierras limitaba la renta de pago Unico a los proyectos
agricolas, forestales, acuicolas y salineros, al suelo de parques industriales, agrupaciones industriales y
parques de alta tecnologia y a sus viviendas para trabajadores, al suelo comercial y de servicios
destinado al turismo o al negocio de oficinas y a la vivienda social en alquiler. Todo lo demas pagaba
renta anual. El articulo 4, apartado 2, de la Resolucién n.° 254/2025/QH15 suprimid esa restriccion: el
Estado arrienda el suelo, fuera de los supuestos de asignacién de los articulos 118 y 119, y el usuario
puede elegir renta de pago Unico o anual, salvo la unidad de servicio publico que utiliza suelo asignado
con fines comerciales conforme al articulo 30, apartado 3. Se aplican otros dos limites a los fondos de
suelo gestionados por organismos del Estado: el suelo arrendado de dicho fondo mediante subasta
debe pagarse de una sola vez, y un proyecto que ya paga renta anual por suelo de dicho fondo no puede
pasar a la renta de pago Unico. Conforme al articulo 4, apartado 9, letra a), los arrendatarios cuyos
arrendamientos son anteriores a la resolucién también pueden elegir, con sujecién a la misma excepcion
relativa a los fondos de suelo del Estado.

El cambio entre renta anual y renta de pago tinico

El articulo 30 de la Ley de Tierras permite a un arrendatario con renta anual pasar a la renta de pago
Unico por el plazo restante, con el precio del suelo determinado de nuevo en el momento en que se
aprueba el cambio, y permite a un arrendatario con renta de pago Unico pasar a la renta anual,
deduciendo la renta ya pagada de la renta anual adeudada. Unido a la eleccién méas amplia que ofrece la
Resolucion n.° 254/2025/QH15, ello proporciona a los inversores con renta anual una via hacia un activo
financiable: un fabricante que arrendd suelo con renta anual en 2015 puede ahora solicitar el pago de
una sola vez de la renta del plazo restante, obtener un certificado que refleje el pago Unico y después
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hipotecar el derecho de uso del suelo para financiar una ampliacién o venderlo junto con la planta. El
coste es el valor integro del suelo por el plazo restante segun la tabla de precios y el coeficiente
actuales, por lo que la decision debe modelizarse, como muestra el ejemplo siguiente.

Los promotores de parques industriales siguen el mismo esquema conforme al articulo 202, apartado 3:
un promotor con renta anual puede pasar a la renta de pago Unico por el plazo restante, y su capacidad
de ofrecer subarriendos de pago Unico depende de haberlo hecho (Parques industriales y zonas
econdémicas).

Coémo se fijan los precios del suelo tras la Resoluciéon 254

La Ley de Tierras de 2024 reconocia dos tipos de precio del suelo. La tabla de precios del suelo (bang
gia dat), aprobada por cada provincia, fijaba precios por tipo de suelo, zona y ubicacion y se utilizaba
principalmente para hogares y personas fisicas, impuestos y multas. El precio especifico del suelo (gia
dat cu thé), determinado caso por caso mediante valoracién conforme al articulo 160, se utilizaba para
las empresas que recibian suelo asignado o arrendamientos de pago Unico y para las indemnizaciones.
La valoracion caso por caso resulté lenta y conflictiva, y la Resolucion n.° 254/2025/QH15 la sustituyé
en gran medida.

Conforme al articulo 7 de la resolucion, la tabla de precios del suelo la aprueba el Consejo Popular
provincial, se aplica desde el 1 de enero de 2026 y se modifica cuando es necesario, y se elabora por
tipo de suelo, zona y ubicacion, hasta el nivel de parcela individual cuando existen mapas catastrales
digitales y bases de datos de precios. Conforme al articulo 8, el Comité Popular provincial establece un
coeficiente de ajuste del precio del suelo (hé s6 diéu chinh gia dat), el porcentaje en que se aumenta o
reduce el precio de la tabla para cada tipo de suelo, zona y ubicacién, aplicable desde el 1 de enero de
cada ano y ajustable durante el afio o para zonas concretas. Conforme al articulo 5, el canon por uso del
suelo, la renta del suelo y las indemnizaciones se calculan sobre el precio de la tabla multiplicado por el
coeficiente, y las decisiones de asignacion y de arrendamiento ya no necesitan indicar un precio del
suelo. Cuando el suelo se subasta, la puja ganadora sustituye al precio de la tabla. Sigue
determinandose un precio especifico del suelo para los proyectos de ganancia de terrenos al mary los
demads casos en que no puede aplicarse la tabla. Los datos de partida utilizados para elaborar la tablay
el coeficiente deben corresponder a los 24 meses anteriores a la instrucciéon de la autoridad para
prepararlos (articulo 6, apartado 2), y un consejo provincial de evaluacion presidido por un dirigente del
Comité Popular examina ambos (articulo 9). El Decreto n.° 49/2026/ND-CP permite modificar la tabla
cuando el coeficiente de fluctuacién del mercado se sale de los limites fijados por el Consejo Popular.

El articulo 158 de la Ley de Tierras sigue enumerando los métodos de valoracién utilizados para elaborar
la tabla y, cuando se necesita un precio especifico, para valorar una parcela: el método de comparacion,
cuando existen al menos tres transacciones o subastas comparables; el método de los ingresos, para el
suelo agricola y el suelo no residencial que produce ingresos medibles; el método residual, para el
suelo de proyectos cuyos ingresos y costes de promocion pueden estimarse; y el método del coeficiente
de ajuste del precio del suelo, para las indemnizaciones sobre parcelas colindantes con precios de
tabla. Los datos de partida deben proceder, en general, de los 24 meses anteriores a la valoracion.
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Coémo se calcula la renta

La renta anual es la superficie arrendada multiplicada por un precio unitario anual, que es un
porcentaje del precio del suelo utilizado para la renta. Conforme al articulo 26 del Decreto n.° 103/2024/
ND-CP, modificado por el Decreto n.° 291/2025/ND-CP desde el 6 de noviembre de 2025, el porcentaje
se sitla entre el 0,25 % y el 3 %, lo fija el Comité Popular provincial previa consulta al Consejo Popular,
por zona, tramo de via y finalidad de uso, y puede distinguir el suelo edificable del suelo destinado solo
a paisajismo o a usos auxiliares. Conforme al articulo 153, apartado 2, de la Ley de Tierras, la renta anual
se mantiene fija por ciclos de cinco anos desde la fecha de la decisidon de arrendamiento; en cada nuevo
ciclo se recalcula sobre la tabla de precios entonces vigente, pero cualquier aumento respecto del ciclo
anterior no puede superar el tipo fijado por el Gobierno, que a su vez no puede superar el indice
nacional de precios de consumo acumulado de los cinco afnos anteriores.

La renta de pago unico es la superficie arrendada multiplicada por el precio del suelo correspondiente
al plazo del arrendamiento, que ahora se deriva de la tabla y del coeficiente en lugar de una valoracién
especifica. Cuando el suelo se subasta, el precio de la puja se aplica a cualquiera de las dos formas.
Cuando el inversor ha construido infraestructuras que el Estado reconoce, su coste puede deducirse. El
Decreto n.° 50/2026/ND-CP establece las normas detalladas en desarrollo de la resolucidn, incluida la
renta del inversor que se hace cargo de un proyecto de un inversor disuelto o en quiebra, al que el
articulo 4, apartado 7, de la resolucién permite ahora recibir un plazo del suelo ajustado contra el pago
de una renta adicional.

La renta la liquida la oficina tributaria a partir del expediente de la autoridad de tierras y se paga en los
importes y en las fechas indicados en la notificacion de la oficina tributaria. El pago tardio devenga
intereses al tipo previsto en la legislacion de administracién tributaria, actualmente del 0,03 % diario
(pregunta frecuente 30), y el impago persistente es causa de recuperacién conforme al articulo 81,
apartado 6, de la Ley de Tierras.

De la decision de arrendamiento al primer pago de la renta

0 Elegir la forma de pago en la solicitud

Indique en la solicitud de arrendamiento si la renta serd anual o de pago unico, tras haber modelizado
ambas; la eleccién consta en la decision de arrendamiento y en el contrato de arrendamiento.

e Obtener la decision de arrendamiento y firmar el contrato

El Comité Popular provincial decide el arrendamiento; la autoridad de tierras firma el contrato, que
indica la superficie, el plazo, la finalidad y la forma de pago. Desde 2026 la decisién no necesita indicar
un precio del suelo.

e Solicitar exenciones y reducciones
Cuando el proyecto cumpla los requisitos para una exencién o reduccién plurianual de la renta, presente
la solicitud junto con el expediente del arrendamiento para que conste; las exenciones por todo el plazo
no requieren solicitud separada conforme al articulo 10 de la Resolucién n.° 254/2025/QH15 (Los
incentivos a la inversion).
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Recibir la notificacion de la renta

La autoridad de tierras remite el expediente a la oficina tributaria, que calcula la renta sobre el precio de
la tabla, el coeficiente y el porcentaje provincial y emite una notificacién con el importe y las fechas de

pago.

Deducir las indemnizaciones anticipadas

Cuando el inversor haya anticipado las indemnizaciones por la liberaciéon del suelo conforme a un plan

aprobado, solicite su deduccién de la renta o del canon conforme al articulo 94, apartado 2, de la Ley de

Tierras; el articulo 3, apartado 8, de la resolucién aplica la deduccién al conjunto del proyecto y a cada

decision.

Pagar y obtener el certificado

Pague en las fechas de la notificacién; una vez pagada la renta de pago Unico o el canon, la oficina de

registro de tierras expide el certificado en el que consta la forma de pago, que los prestamistas

comprobaran.

Anotar en la agenda el ciclo de cinco ainos

En el caso de la renta anual, anote en la agenda el final de cada ciclo de estabilidad de cinco anos 'y

compruebe la nueva notificacién con la tabla de precios, el coeficiente y el limite vinculado a la

inflacion.

Comparacion entre renta anual y renta de pago tnico

Aspecto

Renta anual

Renta de pago unico (o

asignacion con canon)

Desembolso de tesoreria

Base de precios desde 2026

Variaciones de precio

Transmisién del derecho de

uso del suelo

Hipoteca

Anual, desde la decisién de
arrendamiento; periodos sin
renta si hay incentivos

Precio de la tabla x coeficiente x
0,25%a3%

Fija durante 5 anos; aumento
limitado por referencia al IPC

No; los edificios y los derechos
de arrendamiento pueden
venderse una vez terminados y
legales

Solo los edificios, a favor de una
entidad de crédito autorizada en
Vietnam
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Valor integro del suelo por
todo el plazo al inicio

Precio de la tabla x
coeficiente por el plazo

Ninguna tras el pago

Si, por el plazo restante

Derecho de uso del suelo y
edificios, a favor de una
entidad de crédito
autorizada en Vietnam

Decreto n.°
103/2024/ND-CP;
Decreto n.°
50/2026/ND-CP

Resolucién n.°
254/2025/QH15,
articulos 5,7y 8

Ley de Tierras,
articulo 153

Ley de Tierras,
articulo 41;
Resolucién, articulo
1

Ley de Tierras,
articulo 41
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Aspecto Renta anual Renta de pago unico (o

asignacion con canon)

Subarriendo Edificios y derechos de Derecho de uso del suelo y Ley de Tierras,
arrendamiento; los promotores edificios articulos 41y 202
de parqgues pueden subarrendar
suelo con renta anual

Indemnizacién en caso de Costes de inversién restantes en Valor del suelo por el plazo Ley de Tierras;
recuperacion el suelo y bienes, no el suelo restante segun la tablay el Resolucién, articulo
coeficiente, mas los bienes 5, apartado 3

Cambio de forma de pago Puede pasar al pago Unico a un Puede pasar a la renta Ley de Tierras,
precio actualizado anual, con abono de la articulo 30
renta pagada

EJEMPLO PRACTICO
Renta anual o de pago tnico sobre 3 hectareas de suelo comercial y de servicios

A una empresa logistica de capital extranjero se le arriendan 30 000 m? de suelo comercial y de servicios
fuera de un parque por 50 afios. Las cifras son hipdtesis ilustrativas: un precio de la tabla multiplicado
por el coeficiente de 4,8 millones de VND por m? para el plazo, un porcentaje provincial del 1,5 %,
aumentos limitados por la inflacién del 15 % en cada ciclo de cinco afos y una tasa de descuento del 8 %.
No se suponen incentivos.

Renta anual 30 000 m? x 4 800 000 VND x 1,5 % = 2,16 mil millones de VND al afo durante los
anos1ab.

Renta anual durante 50 108 mil millones de VND en términos nominales si no varia; unos 219 mil millones de

anos VND si aumenta un 15 % en cada uno de los nueve ciclos posteriores. Valor actual al

8 %: unos 26 mil millones de VND sin variacion y unos 36 mil millones de VND con
los aumentos.

Renta de pago uUnico 30 000 m? x 4 800 000 VND = 144 mil millones de VND, pagaderos al inicio.
Qué se obtiene con el Un derecho de uso del suelo que la empresa puede hipotecar a favor de un banco
desembolso adicional local, vender junto con el almacén, subarrendar o aportar a una empresa conjunta, e

indemnizacion por el propio suelo si el Estado lo recupera.

Perspectiva de la Un prestamista local ofrece un préstamo de hasta el 60 % del valor de tasacién del
financiacion suelo con renta de pago Unico y de los edificios, pero solo aceptara los edificios en
garantia si la renta es anual.

Resolucion La empresa elige la renta anual para preservar capital en la primera fase y anota en
la agenda una revision en el ano 5, cuando podré pasar a la renta de pago Unico por
los 45 afos restantes segun la tabla de precios entonces vigente si necesita
endeudarse con garantia del suelo.
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La cifra del pago Unico parece cara frente al valor actual de la renta anual porgue adquiere un activo
distinto. La comparacién debe incluir el valor de la capacidad hipotecaria, el valor de salida y la
proteccion indemnizatoria, no solo la renta.

El cambio posterior se valora segun la tabla y el coeficiente vigentes en el momento del cambio, que
pueden ser mas altos que los actuales.

Incentivos sobre la renta e impuesto sobre el uso del suelo

La exencién o reduccion del canon por uso del suelo y de la renta del suelo es una de las cuatro formas
de incentivo a la inversién previstas en la Ley de Inversiones. Conforme a los decretos de desarrollo de
la Ley de Tierras, las exenciones abarcan habitualmente el periodo de construccién y, después, periodos
de incentivo que se alargan segun la prioridad del sector y la dificultad de la ubicacion, hasta la
totalidad del plazo en el caso de los proyectos especialmente incentivados. Los requisitos y su
interaccion con los incentivos del impuesto sobre sociedades, que ya no premian por si sola la ubicacién
en un parque, figuran en Los incentivos a la inversidn. El articulo 10 de la Resolucién n.° 254/2025/QH15
simplifica el procedimiento: cuando el suelo esta totalmente exento, no se determina un precio del suelo
ni se necesita solicitud de exencidn, y las reducciones anuales que decida el Gobierno en respuesta a la
coyuntura econémica se aplican sin solicitud.

Por otra parte, los titulares de suelo no agricola pagan el impuesto sobre el uso del suelo no agricola
conforme a la Ley n.° 48/2010/QH12. El valor imponible es la superficie de suelo utilizada multiplicada
por el precio por metro cuadrado de la tabla de precios del suelo, fijo durante cinco anos (articulo 6); en
un parqgue industrial, la superficie excluye las infraestructuras comunes. El suelo destinado a la
produccioény a la actividad empresarial tributa al 0,03 %, y el suelo residencial a tipos progresivos del
0,03 %, el 0,07 % y el 0,15 % en funcion del limite de suelo residencial (articulo 7). Cuando el Estado
arrienda suelo para un proyecto, el arrendatario es el contribuyente; en un arrendamiento privado, el
contrato puede atribuir el impuesto (articulo 4). Los importes son modestos frente a la renta, pero el
impuesto se declara y se paga por separado. El Ministerio de Hacienda propuso en julio de 2026
modificaciones del impuesto para armonizar sus categorias con la Ley de Tierras de 2024.

Preguntas de los inversores sobre la renta y los precios del suelo

.Puedo optar por pagar la renta del suelo de una sola vez por todo el plazo?

En general si, desde el 1 de enero de 2026. El articulo 4 de la Resoluciéon n.° 254/2025/QH15
permite al usuario del suelo elegir entre renta de pago Unico y renta anual, también en los
arrendamientos existentes, salvo las unidades de servicio publico que utilizan suelo asignado con
fines comerciales y los arrendamientos anuales de fondos de suelo gestionados por organismos
del Estado, que no pueden pasar a la renta de pago unico.
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¢Por qué pagaria alguien una renta de pago unico si la renta anual es mas barata en valor
actual?

Porque adquiere un activo distinto. La renta de pago Unico confiere un derecho de uso del suelo
que puede transmitirse, subarrendarse, aportarse e hipotecarse a favor de una entidad de crédito
autorizada, asi como indemnizacién por el suelo en caso de recuperacion. La renta anual solo
permite disponer de los edificios y de los derechos de arrendamiento, lo que limita la financiacién
y la salida.

.Como se calcula la renta anual del suelo en Vietham?

La superficie se multiplica por el precio del suelo de la tabla provincial y el coeficiente de ajuste
anual, y el resultado por un porcentaje provincial de entre el 0,25 % y el 3 % conforme al Decreto
n.° 103/2024/ND-CP, en su version modificada. La renta se mantiene fija durante cinco afnos, y los
aumentos en cada nuevo ciclo estan limitados por referencia a la inflacion nacional.

.Qué es el coeficiente de ajuste del precio del suelo?

Es un porcentaje, fijado por el Comité Popular provincial y aplicable desde el 1 de enero de cada
ano, en el que se aumenta o reduce el precio de la tabla de precios del suelo para cada tipo de
suelo, zona y ubicacion. Desde 2026, el precio de la tabla multiplicado por el coeficiente es la base
de la mayoria de los célculos del canon, la renta y las indemnizaciones.

¢Pago el impuesto sobre el uso del suelo ademas de la renta del suelo?

Si. El impuesto sobre el uso del suelo no agricola previsto en la Ley n.° 48/2010/QH12 se aplica al
0,03 % del valor imponible en el caso del suelo destinado a la produccidn y a la actividad
empresarial, calculado sobre la tabla de precios del suelo, y el arrendatario del Estado es el
contribuyente. Se declara y se paga por separado de la renta.

PERSPECTIVAS PARA 2027

« El proyecto de Ley de Tierras modificada (fecha de entrada en vigor propuesta: 1 de marzo de 2027)
suprimiria el mecanismo del precio especifico del suelo y basaria el canon, la renta, las
indemnizaciones y los precios de salida de las subastas en tablas de precios anuales y coeficientes
provinciales, con lo que el enfoque de 2026 pasaria a ser permanente; los criterios para fijar los
coeficientes se dejarian en gran medida a un decreto del Gobierno.

- La propuesta del Ministerio de Hacienda de julio de 2026 de modificar la Ley del Impuesto sobre el
Uso del Suelo No Agricola armonizaria las categorias imponibles con la Ley de Tierras de 2024; no se
han anunciado los tipos.

+ Las tablas provinciales de precios del suelo aprobadas para 2026 pueden modificarse durante 2027
conforme al Decreto n.° 49/2026/ND-CP cuando los coeficientes de mercado se salgan de los limites
del Consejo Popular, por lo que los ciclos de renta que comiencen en 2027 deben comprobarse con la
tabla mas reciente.
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Términos que encontrara en los documentos

Annual rent Thué d4t tra tién hang nam Arrendamiento estatal con renta pagada cada ano.
One-off rent for the whole Thué dat tra tién mét lan cho ca Arrendamiento estatal con renta pagada una sola vez al
term thoi gian thué inicio.

Land price table Bang gia dat Lista provincial de precios aprobada por el Consejo

Popular; base de la mayoria de las cargas desde 2026.

Land price adjustment Hé so diéu chinh gia dat Porcentaje anual que el Comité Popular aplica a los
coefficient precios de la tabla.
Specific land price Gig déat cu thé Valoracién caso por caso, que ahora solo se utiliza

cuando no puede aplicarse la tabla.

Annual rent unit price Don gia thué dat hang nam El precio del suelo multiplicado por el porcentaje
provincial del 0,25 % al 3 %.

Land rent exemption Mién tién thué dat Incentivo que consta en el expediente del
arrendamiento.

Non-agricultural land use Thué str dung dat phi néng Impuesto anual sobre el suelo no agricola conforme a la
tax nghiép Ley n.° 48/2010/QH12.

INVERSOR EXTRANJERO O VIETNAMITA

Las normas sobre la renta, la tabla de precios, el coeficiente y el derecho a elegir la forma de pago se
aplican por igual a los arrendatarios vietnamitas y a los de capital extranjero, y los incentivos sobre la
renta dependen del sector y de la ubicacién, no de la nacionalidad. La diferencia radica en el uso que
después puede darse al suelo: una empresa vietnamita puede hipotecarlo a favor de cualquier
prestamista que la ley permita y transmitirlo a cualquier comprador nacional, mientras que una empresa
de capital extranjero solo puede hipotecarlo a favor de entidades de crédito autorizadas en Vietnam.
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PUNTOS DE ATENCION

- Elegir la renta anual sin modelizar la consecuencia en la financiacion: los prestamistas aceptaran en
garantia los edificios, pero no el suelo.

« Suponer que la renta anual es fija por todo el plazo; se revisa cada cinco anos segun la tabla de
precios entonces vigente, con sujecion al limite vinculado a la inflacién.

- Los arrendamientos de fondos de suelo gestionados por organismos del Estado, que no pueden pasar
de la renta anual a la de pago Unico.

- No solicitar la exencién plurianual de la renta junto con el expediente del arrendamiento; los retrasos
en completar los tramites pueden suponer la pérdida de la exencién durante el periodo de retraso.

« Pasar por alto el impuesto sobre el uso del suelo no agricola, que se declara y se paga por separado
de la renta.

FUENTES OFICIALES

- Base de Datos Juridica Nacional (vbpl.vn): Resolucion n.° 254/2025/QH15, articulos 4 a 11; Ley de Tierras n.° 31/2024/
QH15, articulos 30, 41, 120, 153 y 158 — https://vbpl.vn

« Portal del Gobierno (chinhphu.vn): Decretos n.° 103/2024/ND-CP, 291/2025/ND-CP, 49/2026/ND-CP y 50/2026/ND-CP
— https://chinhphu.vn

- Departamento de Impuestos (gestion de la renta del suelo y del impuesto sobre el uso del suelo) — https://gdt.gov.vn

- Ministerio de Hacienda (politica financiera del suelo) — https://mof.gov.vn
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CAPITULO 5 - SECCION 5.4 DE 8

Parques industriales y zonas econdmicas:
como funcionan los subarriendos, las
naves ya construidas, las juntas de gestion,
los tipos de zona, la due diligence sobre el
promotor, la via rapida del articulo 28 y
una lista de comprobacidn del
arrendamiento

Actualizado el 10 de octubre de 2026 - Elaborado por un jurista especializado en inversion extranjera (hoy jubilado),
con 20 anos de experiencia asesorando sobre el Derecho vietnamita de inversiones - Informacion juridica y fiscal, no
asesoramiento juridico - Cémo lo verificamos (en inglés) - Abrir en la aplicacion

LO ESENCIAL

« El promotor de un parque arrienda suelo al Estado y subarrienda parcelas urbanizadas; un promotor
que paga renta anual solo puede subarrendar con renta anual, mientras que uno que pagé de una sola
vez por todo el plazo puede subarrendar con pago Unico o anual, y los derechos del arrendatario
siguen a su forma de pago (articulos 202 y 41 de la Ley de Tierras n.° 31/2024/QH15).

« El subarriendo no puede durar mas que el proyecto de infraestructura del parque; el proyecto de un
arrendatario que necesite un plazo mayor debe obtener un ajuste del plazo del suelo, hasta 70 anos en
total, previo pago (articulo 202, apartado 4).

- Los parques industriales, las zonas de procesamiento para la exportacion y las zonas econémicas se
rigen por el Decreto n.° 35/2022/ND-CP, en su versién modificada y todavia vigente en octubre de
2026; la gestidon estatal de los parques industriales pasé del Ministerio de Hacienda al Ministerio de
Industria y Comercio el 15 de septiembre de 2026 (Resolucién del Gobierno n.° 66.25/2026/NQ-CP).

« El proyecto de un arrendatario en una zona no necesita aprobacién de la politica de inversién y puede
acogerse al procedimiento especial de inversién del articulo 28, con el IRC expedido por la junta de
gestion en 15 dias habiles (articulo 28 de la Ley n.° 143/2025/QH15).

- Desde el 1 de octubre de 2025, un nuevo proyecto en un parqgue industrial no recibe ningun incentivo
en el impuesto sobre sociedades solo por su ubicacion, salvo que el parque esté en una zona
desfavorecida o el proyecto cumpla los requisitos por su sector (Ley n.° 67/2025/QH15).

Por qué la mayoria de los fabricantes extranjeros empiezan en un
parque

Vietnam cuenta con varios cientos de parques industriales en funcionamiento, concentrados en torno a
Handi y Hai Phong en el norte, Da Nang en el centro y Ciudad Ho Chi Minh, Dong Nai y Binh Duong en el
sur. Para un fabricante extranjero, resuelven a la vez los tres problemas mas dificiles del suelo en
Vietnam. El promotor ya ha obtenido la aprobacidon de la politica de inversién para la infraestructura del
parque, ha arrendado el suelo al Estado y lo ha liberado; ha construido viales, conexiones eléctricas y de
aguay una depuradora central de aguas residuales; y puede ofrecer una parcela con un titulo limpio y
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un plazo restante conocido. El proyecto propio del arrendatario no necesita aprobacion de la politica de
inversion, no paga depdsito por suelo estatal y evita la liberacién del suelo, por lo que un parque puede
reducir en seis a doce meses el plazo hasta la construccién en comparacién con el suelo estatal fuera
de una zona (Cédmo acceden al suelo las empresas de capital extranjero).

Dentro de un parque, el arrendatario trata principalmente con dos contrapartes: el promotor, como
arrendador y prestador de servicios, y la junta de gestidon de la zona, que expide el certificado de
registro de inversion y ejerce muchas de las competencias provinciales que de otro modo
corresponderian a departamentos distintos.

Coémo funciona un subarriendo

Conforme al articulo 202, apartado 2, de la Ley de Tierras n.° 31/2024/QH15, el Estado arrienda el suelo
al inversor en la infraestructura del parque industrial. El promotor elige si paga al Estado renta anual o
de pago Unico, y puede pasar de la anual a la de pago Unico por el plazo restante (articulo 202, apartado
3). El suelo destinado a infraestructuras comunes conforme al plan aprobado esta exento de renta. El
promotor subarrienda después parcelas urbanizadas a los arrendatarios. Cuando el promotor paga
renta anual, solo puede subarrendar con renta anual; cuando ha pagado la renta de una sola vez por
todo el plazo, puede subarrendar con pago Unico o con pagos anuales.

Los derechos del arrendatario siguen a su forma de pago. El articulo 202, apartado 5, atribuye a los
subarrendatarios los derechos y obligaciones de los usuarios del suelo conforme a las disposiciones
generales aplicables a quienes pagan de una sola vez y a quienes pagan anualmente, de modo que el
arrendatario que paga de una sola vez por el plazo restante puede transmitir, subarrendar, aportar e
hipotecar su derecho de uso del suelo a favor de una entidad de crédito autorizada en Vietnam, y sus
derechos se inscriben en la oficina de registro de tierras; el arrendatario con pago anual solo puede
disponer de sus edificios y de sus derechos de arrendamiento. En la practica, la mayoria de los
arrendatarios extranjeros pagan un precio de subarriendo Unico, cotizado por metro cuadrado para el
plazo restante, porque genera un activo financiable y fija el coste; pagan después gastos anuales de
gestion y mantenimiento de infraestructuras y los suministros.

El plazo es la cifra decisiva. Conforme al articulo 202, apartado 4, el plazo del suelo del arrendatario
sigue el plazo de explotacion del proyecto de infraestructura del parque. A un parque autorizado en
2008 por 50 anos le quedan 32 anos en 2026, y el arrendatario no puede obtener un subarriendo mas
largo. Cuando el proyecto del arrendatario necesita un plazo mayor, el promotor debe solicitar un ajuste
del plazo del suelo del parque, hasta 70 afos en total, con el pago de la renta correspondiente; no es
automatico y debe acordarse antes de la firma. El plazo del IRC del arrendatario y el de su financiacion
no deben exceder el plazo del suelo (El certificado de registro de inversion).

El articulo 202 exige también a los promotores que reserven suelo urbanizado para pequenas y
medianas empresas y para instalaciones trasladadas por contaminacién, con posibles reducciones de
renta compensadas con la renta del propio promotor, y considera suelo comercial y de servicios los
dormitorios para trabajadores situados dentro de un parque.
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Naves y almacenes ya construidos

Muchos arrendatarios, sobre todo en los primeros anos, no toman suelo, sino que alquilan una nave o un
almacén ya construidos al promotor o a un arrendador industrial especializado. Se trata de un
arrendamiento comercial de un edificio conforme al Cédigo Civil y a la Ley n.° 29/2023/QH15 de
Negocios Inmobiliarios, no de un derecho sobre el suelo: el arrendatario no se inscribe como usuario del
suelo, no puede hipotecar el inmueble y depende de que el arrendador siga cumpliendo. Los
arrendamientos suelen durar de tres a diez anos con opciones de renovacioén, con renta en VND o,
cuando las partes estan autorizadas, con referencia a una divisa, una fianza y gastos de servicios. Las
ventajas son la rapidez, el bajo desembolso de capital y la flexibilidad; la nave puede estar operativa a
las pocas semanas del IRC.

Como el titulo del arrendador es la Unica proteccion del arrendatario, este debe comprobar que el
edificio cuenta con licencia de construccién y recepciéon de obra, que la aprobacién en materia de
proteccién contra incendios abarca el uso previsto, que el suelo sobre el que se asienta se tiene por un
plazo superior al del arrendamiento y que cualquier hipoteca sobre el edificio incluye el consentimiento
del prestamista al arrendamiento. El propio contrato debe regular la titularidad de las obras de
acondicionamiento a la salida, las responsabilidades medioambientales y el efecto de la venta o el
incumplimiento del arrendador. Los aspectos de redaccién contractual figuran en Los contratos
mercantiles en Vietnam.

Tipos de zona y su fundamento juridico

Los parques industriales (khu cong nghiép) se crean conforme al Decreto n.° 35/2022/ND-CP sobre la
gestion de los parques industriales y las zonas econdmicas, que entré en vigor el 15 de julio de 2022 vy,
en su version modificada, sigue vigente en octubre de 2026. El decreto reconoce los parques
especializados, los parques de industria auxiliar, los parques industriales de alta tecnologia y los
parques ecoindustriales, asi como la zona de procesamiento para la exportacién (khu ché xuat), un
parque cuyas empresas producen para la exportacion y se consideran situadas fuera del territorio
aduanero de Vietnam a efectos arancelarios. Las zonas econémicas (khu kinh té), costeras y de paso
fronterizo, son dreas mas extensas con subzonas funcionales, entre ellas parques industriales y dreas
libres de derechos, y sus proyectos pueden durar hasta 70 aios. Las agrupaciones industriales (cum
cong nghiép), mas pequenas y de gestion local, se rigen por el Decreto n.° 32/2024/ND-CP.

Los parques de alta tecnologia (khu cong nghé cao) se crean conforme a la legislacién sobre alta
tecnologia y tienen sus propias juntas de gestidon e incentivos. Las zonas concentradas de tecnologia
digital recibieron base legal mediante la Ley n.° 71/2025/QH15 de la Industria de Tecnologia Digital
desde el 1 de enero de 2026. Se estan creando zonas de libre comercio en las principales ciudades
portuarias con arreglo a mecanismos especiales de la Asamblea Nacional, y la Resolucién n.° 254/2025/
QH15 anadié los proyectos en zonas de libre comercio y en el centro financiero internacional a los
supuestos en que el Estado puede recuperar tierras, para poder reunir terrenos destinados a ellos.
Todos estos tipos de zona pueden acogerse al procedimiento especial de inversién del articulo 28.

La responsabilidad institucional cambié en 2026. La Resolucién del Gobierno n.° 66.25/2026/NQ-CP, de
4 de septiembre de 2026, transfirié al Ministerio de Industria y Comercio, a partir del 15 de septiembre
de 2026, las funciones de gestion estatal de los parques industriales que correspondian al Ministerio de

Be Vietham Wise - Hacer negocios en Vietnam - Capitulo 5: Tierras e inmuebles Pagina 41 de 86


https://bewiseapps.com/hacer-negocios-en-vietnam/constitucion-de-empresas/contratos-mercantiles-en-vietnam
https://bewiseapps.com/hacer-negocios-en-vietnam/constitucion-de-empresas/contratos-mercantiles-en-vietnam

Hacienda conforme a la Ley de Inversiones y al Decreto n.° 35/2022/ND-CP, y el Decreto n.° 351/2026/
ND-CP establecié las nuevas funciones de aquel. La resolucién dispone que se aplica hasta el 28 de
febrero de 2027. Las licencias y las solicitudes en tramite no se ven afectadas. El Ministerio de Hacienda
habia publicado en octubre de 2025 un proyecto de decreto para sustituir el Decreto n.° 35/2022/ND-
CP; el decreto sustitutivo no se habia dictado en la fecha de revision.

Qué hace la junta de gestion

Cada provincia con pargues industriales o zonas econdmicas cuenta con una junta de gestion (ban quan
ly), organismo dependiente del Comité Popular provincial. Conforme al articulo 27 de la Ley n.°
143/2025/QH15, expide los IRC de los proyectos situados en sus zonas y, conforme al articulo 25,
concede la aprobacidon de la politica de inversiéon de los proyectos de nivel provincial ubicados en ellas.
También autoriza las oficinas de representacion en las zonas (Sucursales y oficinas de representacién) vy,
segun la provincia, ejerce competencias delegadas en materia de planificacién y licencias de
construcciéon, medio ambiente y trabajo. La junta es, por tanto, el principal regulador del arrendatario, y
el contacto temprano con ella sobre la planificacién del proyecto y su clasificacién medioambiental
suele resultar productivo.

El arrendatario de una zona que cumpla los requisitos puede optar por el procedimiento especial de
inversion del articulo 28 de la Ley de Inversiones: presenta un compromiso escrito de cumplir las
condiciones en materia de tecnologia, medio ambiente, planificacién, construccion y proteccion contra
incendios, recibe su IRC en un plazo de 15 dias habiles y se exime del informe de evaluacion de impacto
ambiental, de la planificacién detallada y de la licencia de construccién, presentando una comunicacién
y un estudio de viabilidad verificado de forma independiente antes de la construccién y aceptando una
inspeccion posterior. El procedimiento se explica en La aprobacién de la politica de inversion.

Los incentivos después del 1 de octubre de 2025

Hasta 2025, un proyecto de fabricacién en un parque industrial podia acogerse a un incentivo en el
impuesto sobre sociedades solo por su ubicacién. La Ley n.° 67/2025/QH15 del Impuesto sobre
Sociedades puso fin a ello para los nuevos proyectos desde el 1 de octubre de 2025: la ubicacién en un
parque ahora solo da derecho al incentivo si el parque esta en una zona desfavorecida o especialmente
desfavorecida, o si el proyecto cumple los requisitos por su sector, como la alta tecnologia, los
semiconductores o las industrias auxiliares prioritarias, y los proyectos en zonas econdémicas y parques
de alta tecnologia conservan sus incentivos. Pueden seguir aplicAndose las exenciones de derechos de
importacion, el régimen de zona de procesamiento para la exportacién y los incentivos sobre la renta del
suelo vinculados a la zona. Por ello, los inversores que comparan parques deben comparar el coste del
suelo, las infraestructuras, la mano de obra y la logistica, en lugar de presuponer una ventaja fiscal (Los
incentivos a la inversién; El impuesto sobre sociedades).
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Lista de comprobacion antes de firmar un subarriendo en un parque industrial

Solicite al promotor cada elemento y verifiquelo, cuando sea posible, con el registro de tierras 'y
con la junta de gestidn. Las mismas comprobaciones, adaptadas, se aplican al arrendamiento de
una nave ya construida.

D Las autorizaciones del parque
Aprobacion de la politica de inversion e IRC del proyecto de infraestructura, constitucién del parque
y su plan de zonificacién aprobado, en el que conste el uso permitido de la parcela.

D El titulo del promotor sobre el suelo
Decisién y contrato de arrendamiento estatal del suelo, certificado del suelo del parque y
confirmacién de la forma de pago. Los subarriendos de pago unico exigen que el promotor haya
pagado renta de pago Unico por la superficie de que se trate.

D Situacion de pago de la renta y del canon
Confirmacion escrita de la oficina tributaria o recibos del promotor que acrediten que la renta de la
parcela estd pagada y que no se ha emitido ninguna notificacion de recuperacion.

D Plazo restante
La fecha de finalizacion del proyecto del parque y del arrendamiento del suelo, comparada con el
plazo del IRC que necesita el arrendatario y el de su financiacién; cualquier ajuste que vaya a
solicitar el promotor.

D Liberacion del suelo y litigios
Prueba de que la indemnizacién por la parcela se ha completado y de que se ha entregado, sin
reclamaciones pendientes de los antiguos usuarios.

D Hipotecas del promotor
Si el promotor ha hipotecado el suelo del parque; en tal caso, la liberacién o el consentimiento por
escrito del prestamista para que el subarriendo y el certificado del arrendatario no se vean
afectados.

D Cumplimiento medioambiental
La licencia medioambiental del parque y la capacidad y la autorizacion de la depuradora central de
aguas residuales; las normas de conexion para los vertidos del arrendatario.

D Suministros y gastos
Potencia eléctrica disponible y calendario de la subestacién, suministro de agua, gastos de gestiény
mantenimiento, cémo y con qué frecuencia pueden aumentarse, y tasas de aguas residuales.

D Condiciones del subarriendo
Precio y plazos de pago, fecha y estado de la entrega, uso permitido, plazos de construccién que
reflejen los riesgos de falta de uso del articulo 81, consentimiento para la cesién y la hipoteca, y
obligaciones del promotor si su proyecto se suspende o se recupera.
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D Certificado
El compromiso del promotor de apoyar la solicitud del arrendatario de su propio certificado tras el
pago unico.

Los tipos de zona de un vistazo

Tipo de zona Fundamento juridico Caracteristicas clave para un Quién expide el
arrendatario IRC

Parque industrial (incluidos Decreto n.° 35/2022/ Parcelas urbanizadas en Junta provincial de

los parques especializados, ND-CP; Ley de Tierras, subarriendo; naves ya construidas; gestién de las zonas

de industria auxiliar, de alta articulo 202 sin aprobacién de la politica para los

tecnologiay arrendatarios; procedimiento del

ecoindustriales) articulo 28 disponible

Zona de procesamiento para Decreto n.° 35/2022/ Fuera del territorio aduanero a Junta provincial de

la exportacion ND-CP efectos arancelarios; produccién gestién de las zonas

orientada a la exportacién

Zona econdémica (costera, de Decreto n.° 35/2022/ Grandes areas multifuncionales con Junta provincial de
paso fronterizo) ND-CP parques industriales y areas libres gestion de las zonas
de derechos; plazos de proyecto de
hasta 70 afnos

Parque de alta tecnologia Legislacion sobre alta Proyectos de alta tecnologia y de Junta de gestién del
tecnologia |+D; incentivos y junta de gestién parque de alta
propios tecnologia
Zona concentrada de Ley n.° 71/2025/QH15 Proyectos de tecnologia digital y La junta de gestion
tecnologia digital semiconductores; sectores o la autoridad
especialmente incentivados provincial que se
designe
Zona de libre comercio; Resoluciones de la Regimenes especiales; el Estado Segun se designe
centro financiero Asamblea Nacional; puede recuperar tierras para para cada zona
internacional Resolucion n.° proyectos (Resolucién n.° 254/2025/
222/2025/QH15 (centro QH15)
financiero)
Agrupacion industrial Decreto n.° 32/2024/ Mas pequena y de gestion local; Departamento
ND-CP suelo en subarriendo del promotor provincial de
de la agrupacion Hacienda

Be Vietham Wise - Hacer negocios en Vietnam - Capitulo 5: Tierras e inmuebles Pagina 44 de 86



EJEMPLO PRACTICO
Un subarriendo de 3 hectareas para un proveedor de electrénica en Bac Ninh

Un proveedor taiwanés subarrienda 30 000 m? en un parque consolidado cuyo proyecto se extiende
hasta 2061. Los precios y gastos son hipétesis ilustrativas a efectos del ejemplo; los honorarios
profesionales son horquillas de mercado habituales en octubre de 2026, no presupuestos.

Suelo 30 000 m? a un precio supuesto de 140 USD por m? por los 35 anos restantes,
pagado de una sola vez: 4,2 millones de USD, en tres plazos (depdsito, firma,
entrega). El promotor pagé al Estado la renta de una sola vez, por lo que es posible
un subarriendo de pago Unico.

Gastos corrientes Gastos de gestion y mantenimiento supuestos de 0,6 USD por m? al afo: 18 000 USD
al ano, revisables cada tres anos; electricidad, agua y aguas residuales facturadas
seglin consumo.

Semanas1a4 Due diligence (revision juridica) sobre el promotor con la lista de comprobacidn; el
prestamista del promotor confirma la liberacién de la parcela de su hipoteca; firma
de un memorando de entendimiento.

Semanas4a7 IRC conforme al procedimiento especial del articulo 28, con un compromiso escrito,
expedido por la junta de gestion el dia habil 14; constitucion de la sociedad.

Semanas 7 a10 Firma del contrato de subarriendo y pago de los primeros plazos; entrega del suelo;
presentacién de la solicitud del certificado del arrendatario.

Meses 3a 12 Comunicacion de inicio de obras con un estudio de viabilidad verificado de forma
independiente; construccion de 18 000 m? de superficie industrial; inspeccién por la
junta.

Situacion fiscal Sin incentivo de CIT por la ubicacién en el parque; cualquier tipo preferente depende

de que los productos cumplan los requisitos por su sector, lo que se evalua por
separado conforme a la ley del CIT.

Honorarios profesionales Despacho vietnamita para el IRC, la constitucion y la revision del subarriendo: de
(rangos habituales) 6000 a 15 000 USD; despacho internacional, due diligence incluida: de 15 000 a
40 000 USD.

Si el proveedor hubiera alquilado en su lugar una nave ya construida de 10 000 m?, podria haber iniciado
la produccidn en el mes 3, pero no tendria ningun derecho sobre el suelo que hipotecar.

El plazo restante de 35 afos limita hasta 2061 el plazo del IRC y cualquier préstamo garantizado con el
suelo, salvo que se ajuste el plazo del parque.
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Preguntas de los inversores sobre los parques industriales

¢Obtengo un certificado de derechos de uso del suelo con un subarriendo en un parque
industrial?

Habitualmente si, cuando el arrendatario paga un precio de subarriendo Unico a un promotor que
pagod al Estado la renta de una sola vez. El derecho de uso del suelo del arrendatario se inscribe y
puede transmitirse e hipotecarse a favor de una entidad de crédito autorizada. Con pago anual, el
arrendatario solo dispone de sus edificios y de sus derechos de arrendamiento (articulos 41y 202
de la Ley de Tierras).

¢Cuanto puede durar un subarriendo en un parque industrial?

No mas que el plazo restante del proyecto de infraestructura del parque, conforme al articulo 202,
apartado 4, de la Ley de Tierras. Si el proyecto del arrendatario necesita mas tiempo, el promotor
debe solicitar el ajuste del plazo del suelo del parque, hasta 70 afios en total, previo pago.
Compruebe los afnos restantes antes de firmar.

¢Sigue vigente el Decreto 35/2022 sobre parques industriales?

Si, en su version modificada, a 10 de octubre de 2026. El Ministerio de Hacienda publicé en
octubre de 2025 un proyecto de decreto sustitutivo que no se ha dictado, y desde el 15 de
septiembre de 2026 la gestidon estatal de los parques industriales ha pasado al Ministerio de
Industria y Comercio conforme a la Resolucién del Gobierno n.° 66.25/2026/NQ-CP.

¢Sigue conllevando un incentivo fiscal la ubicacion en un parque industrial?

No por si sola para los nuevos proyectos desde el 1 de octubre de 2025. Conforme a la Ley n.°
67/2025/QH15, la ubicacion en un parque solo da derecho al incentivo en zonas desfavorecidas, o
cuando el proyecto cumple los requisitos por su sector; las zonas econdémicas y los parques de
alta tecnologia conservan sus incentivos. Pueden seguir aplicdndose los incentivos arancelarios y
sobre la renta del suelo vinculados a la zona.

(Es un derecho sobre el suelo el alquiler de una nave ya construida?

No. Es un arrendamiento comercial de un edificio conforme al Cédigo Civil y a la Ley de Negocios
Inmobiliarios. El arrendatario no es usuario del suelo, no puede hipotecar el inmueble y depende
del titulo, las licencias y el cumplimiento del arrendador, que deben comprobarse y protegerse en
el contrato de arrendamiento.
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PERSPECTIVAS PARA 2027

- Se declara que la transferencia de las funciones relativas a los parques industriales al Ministerio de
Industria y Comercio conforme a la Resolucion del Gobierno n.° 66.25/2026/NQ-CP se aplica hasta el
28 de febrero de 2027; se espera una atribucidon permanente en el decreto que sustituya al Decreto
n.° 35/2022/ND-CP o en los decretos de reorganizacion.

+ El proyecto de decreto que sustituiria al Decreto n.° 35/2022/ND-CP, publicado en octubre de 2025,
suprimiria el requisito del plan general de construccion para los parques, permitiria proyectos de
infraestructura por fases cuando se convierte suelo arrocero y autorizaria a las provincias a convertir
parques en areas de servicios urbanos; todavia no se conoce su forma definitiva.

- El proyecto de Ley de Tierras modificada (fecha de entrada en vigor propuesta: 1 de marzo de 2027)
anadiria a los supuestos de recuperacion las zonas de tecnologia digital y los grandes centros
logisticos vinculados a puertos y aeropuertos, lo que puede acelerar la reunidn de terrenos para
nuevas zonas.

Términos que encontrara en los documentos

Industrial park Khu céng nghiép Zona con limites definidos para la produccién industrial
y los servicios, conforme al Decreto n.° 35/2022/ND-CP.

Export processing zone Khu ché xuat Parque industrial destinado a la produccidén para la
exportacion, fuera del territorio aduanero a efectos
arancelarios.

Economic zone Khu kinh té Zona costera o de paso fronterizo con subzonas
funcionales.

High-tech park Khu céng nghé cao Zona destinada a proyectos de alta tecnologia y de |+D.
Industrial cluster Cum céng nghiép Area industrial mas pequefia y de gestion local.
Management board Ban quan ly khu cong nghiép, El organismo provincial que expide los IRC en las zonas.
khu kinh té
Infrastructure developer Chu dau tu kinh doanh két cau El inversor que construye y explota el parque y
ha tang subarrienda el suelo.
Ready-built factory Nha xudéng xay sén Nave arrendada como edificio y no como suelo.
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INVERSOR EXTRANJERO O VIETNAMITA

Las normas de subarriendo del articulo 202, el papel de la junta de gestion y el procedimiento especial
del articulo 28 se aplican por igual a los arrendatarios viethamitas y extranjeros. Las diferencias son de
procedimiento: un arrendatario extranjero, o una empresa con mas del 50 % de participacion extranjera,
necesita un IRC de la junta, mientras que un arrendatario nacional inscribe su empresa y comunica su
proyecto a la junta; y solo una empresa de capital extranjero esta limitada a las entidades de crédito
autorizadas en Vietnam cuando hipoteca su subarriendo.

PUNTOS DE ATENCION

+ Un subarriendo de pago Unico ofrecido por un promotor que paga al Estado renta anual: en ese caso,
el articulo 202 solo permite subarriendos con renta anual.

« Un plazo restante del parque inferior al plazo del IRC o al plazo del préstamo que necesita el
arrendatario.

- Hipotecas del promotor sobre el suelo del parque que no se han liberado respecto de la parcela del
arrendatario.

* Suponer que la ubicacién en un parque conlleva un incentivo fiscal para un proyecto registrado
después del 1 de octubre de 2025.

« Plazos de construccidn en el subarriendo mas laxos que los umbrales de falta de uso de 12 y 24
meses del articulo 81 de la Ley de Tierras.

FUENTES OFICIALES

- Base de Datos Juridica Nacional (vbpl.vn): Ley de Tierras n.° 31/2024/QH15, articulo 202; Decreto n.° 35/2022/ND-CP;
Decreto n.° 32/2024/ND-CP — https://vbpl.vn

» Ministerio de Industria y Comercio: transferencia de las funciones relativas a los parques industriales desde el 15 de
septiembre de 2026 — https://moit.gov.vn

- Ministerio de Hacienda: Ley n.° 143/2025/QH15, articulos 25, 27 y 28; proyecto de decreto sobre parques industriales
y zonas econdmicas — https://mof.gov.vn

« Portal del Gobierno (chinhphu.vn): Resolucién del Gobierno n.° 66.25/2026/NQ-CP — https://chinhphu.vn
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CAPITULO 5 - SECCION 5.5 DE 8

Vivienda y oficinas para extranjeros:
quién puede ser propietario de una
vivienda, los limites del 30 % y de 250
casas, el plazo de 50 afios, el proceso de
compra, el arrendamiento de viviendas y
oficinas y donde puede tener una empresa
su domicilio social

Actualizado el 10 de octubre de 2026 - Elaborado por un jurista especializado en inversion extranjera (hoy jubilado),
con 20 anos de experiencia asesorando sobre el Derecho vietnamita de inversiones - Informacién juridica y fiscal, no
asesoramiento juridico - Cémo lo verificamos (en inglés) - Abrir en la aplicacién

LO ESENCIAL

- Las personas fisicas extranjeras autorizadas a entrar en Vietnam, las empresas de capital extranjero,
las sucursales y oficinas de representacién de empresas extranjeras, los fondos de inversion
extranjeros y las sucursales de bancos extranjeros pueden ser propietarios de vivienda comercial en
proyectos de promocion situados fuera de las zonas reservadas a la defensa y la seguridad (articulos
16 y 17 de la Ley de Vivienda n.° 27/2023/QH15).

- Los extranjeros pueden ser propietarios, en conjunto, de no mas del 30 % de los apartamentos de un
edificio y de no mas de 250 casas en una circunscripcion de nivel de barrio (articulo 19 y Decreto n.°
95/2024/ND-CP).

- Una persona fisica extranjera es propietaria por un maximo de 50 anos desde el certificado,
renovables una vez por un maximo de 50 anos; una organizacion es propietaria por el plazo de su
registro de inversion; un extranjero casado con un ciudadano vietnamita que vive en Vietnam es
propietario en las mismas condiciones que un ciudadano (articulo 20).

« Las oficinas se arriendan conforme al Cddigo Civil y a la Ley n.° 29/2023/QH15 de Negocios
Inmobiliarios, en general con precio y pago en VND, y los arrendamientos de locales no necesitan
formalizarse ante notario.

« Esta prohibido utilizar un apartamento para un fin no residencial (articulo 3 de la Ley de Vivienda), por
lo que las oficinas de registro empresarial no aceptan un apartamento residencial como domicilio
social de una empresa.

El marco normativo

La Ley de Vivienda n.° 27/2023/QH15 entré en vigor el 1 de agosto de 2024, junto con la Ley de Tierras 'y
la Ley de Negocios Inmobiliarios, y se desarrolla, en lo relativo a la propiedad extranjera, mediante el
Decreto n.° 95/2024/ND-CP. Otorga a los extranjeros un derecho que la Ley de Tierras les niega: aunque
una persona fisica extranjera no puede ser titular de derechos de uso del suelo, la persona fisica
extranjera propietaria de una casa o un apartamento es también titular del derecho a utilizar el suelo
sobre el que se asienta durante el periodo de propiedad. El derecho esta limitado de cuatro maneras:
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por quién puede ser propietario, por donde, por cudntas unidades y por cuanto tiempo. Los ciudadanos
vietnamitas son propietarios de vivienda sin limite temporal ni limites cuantitativos, y compran
directamente derechos de uso del suelo residencial.

Esta seccidn trata la vivienda y las oficinas como locales. La promocioén de vivienda para la venta, que
una empresa de capital extranjero puede realizar con sujeciéon a condiciones, se trata en Negocio
inmobiliario y proyectos de promocién.

Quién puede ser propietario y donde

El articulo 17 de la Ley de Vivienda enumera tres grupos. En primer lugar, las empresas de capital
extranjero que construyen vivienda en el marco de un proyecto de inversién en Vietham son propietarias
de lo que construyen. En segundo lugar, las empresas de capital extranjero, las sucursales y oficinas de
representacion de empresas extranjeras, los fondos de inversion extranjeros y las sucursales de bancos
extranjeros que operan en Vietnam pueden comprar o adquirir en arrendamiento con opcion de compra
vivienda comercial. En tercer lugar, las personas fisicas extranjeras autorizadas a entrar en Vietham
pueden comprar o adquirir en arrendamiento con opcién de compra vivienda comercial, en la practica
previa presentacion de un pasaporte valido con un sello de entrada vietnamita y siempre que no gocen
de privilegios e inmunidades diplomaticos. Los grupos segundo y tercero pueden comprar apartamentos
y casas unifamiliares a un promotor, recibirlos por donacién o herencia o comprarlos a otro propietario
extranjero que los haya adquirido legalmente.

Se aplican dos limites de ubicacidn. La vivienda debe estar en un proyecto de promocién de vivienda
comercial; un extranjero no puede comprar a una familia vietnamita una casa independiente situada
fuera de un proyecto. Y el proyecto debe estar fuera de las zonas que el articulo 16 reserva a la defensa
y la seguridad, que los ministerios de defensa y de seguridad publica identifican y las autoridades
provinciales reflejan en la lista de proyectos abiertos a compradores extranjeros. El comprador debe
pedir al promotor una confirmacién escrita de que el proyecto figura en esa lista antes de pagar un
depdsito.

Una persona fisica extranjera casada con un ciudadano vietnamita y que vive en Vietnam tiene los
derechos de propiedad de un ciudadano vietnamita, sin los limites cuantitativos ni el limite temporal
(articulo 20, apartado 3).

Cuantas unidades y por cuanto tiempo

Conforme al articulo 19 y al Decreto n.° 95/2024/ND-CP, las organizaciones y las personas fisicas
extranjeras pueden ser propietarias, en conjunto, de no mas del 30 % de los apartamentos de un
edificio de apartamentos y, en el caso de las casas unifamiliares, de no mas de 250 casas en un area
con la poblacién de una unidad administrativa de nivel de barrio. Los limites se computan por edificioy
por area, no por comprador, por lo que en los proyectos més demandados el cupo extranjero puede
agotarse pronto; el promotor lleva su control y la oficina de registro de tierras no expedira certificados
que lo superen. La vivienda recibida por donacién o herencia por encima de los limites, o en una zona
restringida, no puede ser objeto de propiedad, y el beneficiario solo tiene derecho a su valor (articulo 20,
apartado 2).

Be Vietham Wise - Hacer negocios en Vietnam - Capitulo 5: Tierras e inmuebles Pagina 50 de 86


https://bewiseapps.com/hacer-negocios-en-vietnam/suelo-e-inmuebles/negocio-inmobiliario-y-proyectos-de-promocion
https://bewiseapps.com/hacer-negocios-en-vietnam/suelo-e-inmuebles/negocio-inmobiliario-y-proyectos-de-promocion

La propiedad de una persona fisica dura lo pactado en la transaccion, pero no mas de 50 anos desde la
fecha del certificado, y puede renovarse una vez por un maximo de otros 50 anos mediante solicitud
presentada al menos tres meses antes del vencimiento. La propiedad de una organizacién no dura mas
que el plazo de su registro de inversion, incluidas las prorrogas. El plazo consta en el certificado. Antes
de que termine, el propietario puede vender o donar el inmueble a cualquier persona facultada para ser
propietaria de vivienda en Vietnam; si el plazo vence sin venta ni renovacion, la vivienda pasa a ser
propiedad publica (articulo 20, apartado 4). Por ello, los propietarios extranjeros deben anotar en la
agenda el vencimiento y el periodo de renovacién desde el dia en que se expide el certificado.

Dentro de esos limites, un propietario extranjero tiene los derechos de propiedad de un propietario
viethamita: puede habitar, vender, donar, hipotecar a favor de una entidad de crédito que opere en
Vietnam y arrendar su vivienda para fines que la ley no prohiba, declarando y pagando el impuesto
sobre los rendimientos del alquiler (El impuesto sobre la renta de las personas fisicas y los expatriados).

Como compra una persona fisica extranjera un apartamento a un promotor

0 Comprobar el proyecto y el cupo
Confirme por escrito que el proyecto es un proyecto de vivienda comercial abierto a compradores
extranjeros, situado fuera de las zonas de defensa y seguridad, y que queda cupo extranjero en el
edificio. Solicite los documentos del suelo del proyecto, la licencia de construcciény, en el caso de las
unidades sobre plano, la notificacién de la autoridad provincial de vivienda de que las unidades pueden
venderse.

e Reservar y pagar el depdsito
En el caso de las unidades sobre plano, el promotor puede cobrar un depdsito de no méas del 5 % del
precio de venta, y solo una vez que el proyecto puede venderse (articulo 23, apartado 5, de la Ley n.°
29/2023/QH15). El contrato de depdsito indica el precio y la superficie.

e Firmar el contrato de compraventa

El contrato sigue el modelo del Decreto n.° 96/2024/ND-CP. El pago se realiza en VND por transferencia
bancaria; un comprador extranjero suele pagar desde una cuenta en VND alimentada con remesas
desde el extranjero, conservando el justificante bancario para una venta y una repatriacion posteriores.

° Pagar a plazos

En la vivienda sobre plano, el primer pago esta limitado al 30 %, depdsito incluido, y los pagos antes de
la entrega al 70 %, o al 50 % cuando el promotor es una empresa de capital extranjero que sigue los
procedimientos para inversores extranjeros (articulo 10, apartado 4); el ultimo 5 % se paga cuando se
expide el certificado (articulo 25). El promotor debe aportar una garantia bancaria para las ventas sobre
plano (articulo 26).

e Recibir la entrega

Inspeccione la unidad conforme a las especificaciones del contrato, deje constancia de los defectos y
reciba las normas de funcionamiento del edificio; pasan a ser exigibles los gastos de gestidny la
aportacién al fondo de mantenimiento.
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e Obtener el certificado

El promotor presenta la solicitud ante la oficina de registro de tierras; el certificado se expide a nombre
del comprador, recoge el plazo de propiedad y el derecho de uso del suelo vinculado al apartamento, e
inicia el periodo de 50 anos.

a Declarar la residencia y darse de alta a efectos fiscales

Declare la residencia temporal en el inmueble, como se exige a los extranjeros, y dese de alta a efectos
fiscales si la unidad se va a alquilar.

El proyecto de septiembre de 2026 sobre villas y casas adosadas

Un proyecto de modificacién de las normas sobre vivienda publicado en septiembre de 2026 prohibiria a
los extranjeros ser propietarios de villas y casas adosadas, limitandolos en la préactica a los
apartamentos. El proyecto no se habia aprobado en la fecha de revisién, y sus normas transitorias para
los propietarios extranjeros existentes y para los contratos firmados antes de cualquier cambio todavia
no estan definidas. Un extranjero que negocie la compra de una villa o una casa adosada debe recabar
asesoramiento sobre la situacion del proyecto y procurarse proteccién contractual, como el derecho a
resolver el contrato y recuperar los pagos, si la ley cambia antes de que se expida el certificado.

El arrendamiento de vivienda

La mayoria de los expatriados alquilan. El arrendamiento residencial se rige por la Ley de Vivienday el
Caddigo Civil, se formaliza por escrito y no necesita formalizarse ante notario salvo que las partes lo
decidan. La renta se fija y se paga en general en VND, aunque el pago de los gastos de los empleados
extranjeros tiene excepciones limitadas conforme a las normas de control de cambios (pregunta
frecuente 64). El arrendador, o el administrador del inmueble, debe declarar la residencia temporal del
arrendatario extranjero ante la policia local, y el arrendador que alquila habitualmente debe declarary
pagar el impuesto sobre la renta. Los aspectos practicos son la fianza (a menudo de uno a tres meses),
quién paga los gastos de gestion del edificio y los suministros, el plazo de preaviso y el titulo del
arrendador: un arrendamiento concertado con alguien que no es propietario del apartamento, o con un
propietario extranjero cuyo plazo estd préoximo a vencer, ofrece poca proteccién al arrendatario. Cuando
un empleador arrienda alojamiento para su personal, la renta puede ser una retribucidn en especie
gravable para el empleado, con sujecidn a los limites de las normas del impuesto sobre la renta de las
personas fisicas.

El arrendamiento de oficinas

El arrendamiento comercial de una oficina en un edificio propiedad de una empresa inmobiliaria es un
arrendamiento de una obra de construccién conforme a la Ley n.° 29/2023/QH15 de Negocios
Inmobiliarios y al Cédigo Civil. El arrendador debe estar facultado para arrendar el espacio, lo que en la
préactica significa que el edificio cuenta con licencia de construccion, recepcién de obra y aprobacién en
materia de proteccion contra incendios para uso de oficinas, y que el arrendador es titular del suelo por
un plazo superior al del arrendamiento. Los arrendamientos no necesitan formalizarse ante notario ni
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inscribirse. La renta y los gastos de servicios se fijan y se pagan en VND, salvo cuando las normas de
control de cambios permiten otra cosa, y devengan IVA al 10 %, ya que el negocio inmobiliario esta
excluido del tipo temporal del 8 % (pregunta frecuente 22).

Entre las condiciones relevantes en Vietnam figuran la duracion del plazo inicial y la renovacion, la
actualizacién de la renta y la referencia monetaria, la fianza (habitualmente de tres meses en los
edificios de categoria A, como préactica de mercado), los gastos de servicios y su ajuste, los periodos de
acondicionamiento y los meses de carencia de renta, la reposicion al estado original a la salida, los
derechos de resolucién anticipada, el consentimiento del arrendador para que el local se inscriba como
domicilio social del arrendatario y las obligaciones del arrendador si el edificio se vende o se hipoteca.
El arrendamiento serd uno de los documentos que la empresa presente para acreditar su direcciény, en
el caso de una oficina de representacion o una sucursal, es un requisito para su autorizacion (Sucursales
y oficinas de representacion).

Normas sobre el domicilio social

Toda empresa debe tener un domicilio social en Vietham con una direccién completa, que conste en su
certificado de registro de empresa conforme a la Ley de Empresas (La constitucion de una empresa
paso a paso). El articulo 3 de la Ley de Vivienda prohibe utilizar un apartamento de un edificio de
apartamentos para fines no residenciales, por lo que las oficinas de registro empresarial rechazan un
apartamento residencial como direccién del domicilio social. Son aceptables las plantas comerciales y
de servicios de un edificio de uso mixto, una unidad de un edificio de oficinas y un espacio en un centro
de negocios que tenga titulo legal sobre locales comerciales.

Las oficinas con servicios y compartidas se utilizan mucho como primera direccién registrada, y las
autoridades de registro las aceptan cuando los locales del proveedor son espacio comercial legal y este
consiente por escrito la inscripcion. La empresa debe poder ser localizada efectivamente alli: las
oficinas tributarias verifican las direcciones, y a una empresa que no opera en su domicilio registrado se
le puede modificar la situacién de su cddigo fiscal, lo que interrumpe la facturacién y las operaciones
bancarias. Una direccién virtual utilizada sin presencia real es, por tanto, un riesgo, en particular para
las empresas que vayan a tener permisos de trabajo para personal extranjero o a solicitar licencias.

La propiedad extranjera de vivienda: las normas en un solo lugar

Aspecto Persona fisica extranjera Organizacion extranjera Fuente

(distinta de un promotor)

Quién reune los requisitos Autorizada a entrar en Empresa de capital extranjero, Ley de Vivienda,
Vietnam; sin derecho a sucursal u oficina de articulo 17
inmunidad diplomatica representacién de una empresa

extranjera, fondo de inversién
extranjero, sucursal de banco
extranjero

Qué puede ser objeto de Apartamentos y casas Lo mismo Ley de Vivienda,
propiedad unifamiliares en proyectos de articulo 17
vivienda comercial
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Aspecto

Persona fisica extranjera

Organizacion extranjera

(distinta de un promotor)

Dénde

Limites

Condicién

Al vencimiento sin venta

Coényuge de un ciudadano
vietnamita que vive en
Vietnam

Cambio pendiente

Fuera de las zonas de
defensay seguridad

30 % de los apartamentos
por edificio; 250 casas por
circunscripcioén de nivel de
barrio (todos los extranjeros
en conjunto)

Hasta 50 anos desde el
certificado, renovables una
vez por un maximo de 50

Pasa a ser propiedad publica

Es propietario en las mismas
condiciones que un
ciudadano vietnamita

El proyecto de septiembre de
2026 prohibiria las villas y
las casas adosadas

Lo mismo

Lo mismo

Plazo del registro de inversion,

incluidas las prérrogas

Lo mismo

No aplicable

Lo mismo

Ley de Vivienda,
articulo 16

Ley de Vivienda,
articulo 19;
Decreto n.®
95/2024/ND-CP

Ley de Vivienda,
articulo 20

Ley de Vivienda,
articulo 20,
apartado 4

Ley de Vivienda,
articulo 20,
apartado 3

Proyecto de
modificacién (no
aprobado)

EJEMPLO PRACTICO

Un directivo extranjero compra un apartamento sobre plano en Ciudad Ho Chi

Minh

Un directivo francés con permiso de trabajo compra a un promotor vietnamita un apartamento de dos

dormitorios sobre plano por 8 mil millones de VND. El proyecto esté abierto a compradores extranjeros y
el cupo extranjero del edificio estd utilizado en un 70 %. Las cifras y los plazos son ilustrativos.

Mes O

Mes 1

Meses 2 a 20

Mes 22

Confirmacion escrita de que se admiten compradores extranjeros y del cupo
restante; depdsito de 400 millones de VND (5 %) después de que el promotor
muestre la notificacion provincial de que las unidades pueden venderse.

Contrato de compraventa segun el modelo del Decreto n.° 96/2024/ND-CP; garantia
bancaria de la venta sobre plano emitida por un banco comercial a favor del
comprador. El primer pago eleva el total a 2,4 mil millones de VND (30 %).

Pagos vinculados a hitos de la construccién; total pagado antes de la entrega
limitado a 5,6 mil millones de VND (70 %). Fondos remitidos desde Francia a una
cuenta en VND, con conservacion del justificante bancario.

Entrega; los pagos alcanzan el 95 % (7,6 mil millones de VND); gastos de gestion y

aportacion del 2 % al fondo de mantenimiento exigibles conforme a las normas del

edificio.
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Mes 26 Certificado expedido a nombre del comprador con un plazo de propiedad hasta
2076; pago de los ultimos 400 millones de VND.

Mas adelante El directivo se traslada en 2030 y alquila el apartamento, declarando los
rendimientos del alquiler; la renovacion del plazo puede solicitarse al menos tres
meses antes del vencimiento, o la unidad puede venderse a un comprador que retina
los requisitos.

Si el promotor hubiera sido una empresa de capital mayoritariamente extranjero que sigue los
procedimientos para inversores extranjeros, los pagos antes de la entrega habrian estado limitados al
50 % del precio (articulo 25 de la Ley n.° 29/2023/QH15).

Si el directivo hubiera estado casado con una ciudadana vietnamita residente en Vietnam, la propiedad
no habria tenido limite temporal y no se habria aplicado el cupo extranjero.

Preguntas de los extranjeros sobre los inmuebles

(Puede un extranjero comprar una casa o un apartamento en Vietham?

Si, con limites. Una persona fisica extranjera autorizada a entrar en Vietnam puede comprar
vivienda comercial en un proyecto de promocion situado fuera de las zonas de defensay
seguridad conforme a la Ley de Vivienda n.° 27/2023/QH15, con sujecion a los limites del 30 % de
los apartamentos por edificio y de 250 casas por circunscripcion de nivel de barrio, por un maximo
de 50 anos renovables una vez.

¢Puede un extranjero comprar una casa a una familia viethamita?

En general, no. Las personas fisicas extranjeras pueden comprar vivienda comercial en proyectos
de promocidn, al promotor o a otro propietario extranjero que redna los requisitos, pero no una
casa independiente situada fuera de un proyecto. Un extranjero casado con un ciudadano
vietnamita que vive en Vietnam tiene los derechos de un ciudadano y no estéd sujeto a esta
limitacion.

. Qué ocurre cuando termina el plazo de 50 afos?

El propietario puede solicitar una Unica renovacién por un maximo de 50 afos, al menos tres
meses antes del vencimiento, o vender o donar el inmueble a un comprador que retina los
requisitos antes de que termine el plazo. Si el plazo vence sin renovacion ni venta, la vivienda pasa
a ser propiedad publica conforme al articulo 20 de la Ley de Vivienda.

¢Puede mi empresa utilizar un apartamento como domicilio social?

No. El articulo 3 de la Ley de Vivienda prohibe utilizar los apartamentos para fines no
residenciales, y las oficinas de registro empresarial rechazan los apartamentos residenciales
como domicilio social. Utilice una unidad de oficinas, las plantas comerciales de un edificio de uso
mixto o una oficina con servicios cuyo proveedor tenga locales comerciales legales y preste su
consentimiento por escrito.
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¢.Puede una empresa extranjera comprar apartamentos para su personal?

Si. Las empresas de capital extranjero y las sucursales y oficinas de representacion de empresas
extranjeras pueden comprar vivienda comercial en proyectos abiertos a extranjeros, dentro de los
limites, por el plazo de su registro de inversion. La propiedad consta en un certificado y termina
con el plazo de la organizacion, salvo que el inmueble se venda antes.

PERSPECTIVAS PARA 2027

« El proyecto de modificacion de las normas sobre vivienda publicado en septiembre de 2026 prohibiria
a los extranjeros las villas y las casas adosadas; si se aprueba, el tratamiento transitorio de los
propietarios existentes y de los contratos firmados serd decisivo.

+ Las mismas reformas de la vivienda cambiarian las normas de seleccién de inversores para los
proyectos de vivienda, lo que afecta a la oferta de proyectos abiertos a compradores extranjeros.

* El proyecto de Ley de Tierras modificada (fecha de entrada en vigor propuesta: 1 de marzo de 2027)
exigiria que las transacciones sobre suelo, incluida la inscripcidon de las compras de vivienda, se
completaran por via digital y que las obligaciones conexas se pagaran sin efectivo.

Términos que encontrara en los documentos

Commercial housing Nha & thuong mai Vivienda construida por un promotor para su venta,
arrendamiento o arrendamiento con opcién de compra.

Apartment building Nha chung cu Edificio de varias unidades; los extranjeros pueden ser
propietarios de hasta el 30 % de sus apartamentos.

Detached house Nha & riéng lé Casa situada en su propia parcela; limitada a 250 por
circunscripcién de nivel de barrio para los extranjeros.

Housing ownership term Thoi han s6 hiru nha & Hasta 50 anos para una persona fisica extranjera,
renovables una vez.

Sale and purchase Hop dong mua ban nha & El contrato de compra de una vivienda, conforme al

contract modelo del decreto.

Off-plan housing Nha & hinh thanh trong tuong Vivienda en construccion o cuya construccion todavia no
lai ha comenzado.

Head office Tru s chinh La direccion registrada de una empresa.

Temporary residence Khai bdo tam tru La declaracién ante la policia del lugar de estancia de un

declaration extranjero.

Be Vietham Wise - Hacer negocios en Vietnam - Capitulo 5: Tierras e inmuebles Pagina 56 de 86



INVERSOR EXTRANJERO O VIETNAMITA

Un ciudadano vietnamita puede comprar cualquier vivienda legal, incluidas las casas situadas fuera de
proyectos y los derechos de uso del suelo residencial, sin limites cuantitativos ni temporales. Una
persona fisica extranjera solo puede comprar en proyectos de vivienda comercial abiertos a extranjeros,
dentro de los limites del 30 % y de 250 casas, por 50 anos renovables una vez, salvo que esté casada con
un ciudadano vietnamita que vive en Vietnam. Las normas sobre el domicilio social y el arrendamiento de
oficinas se aplican por igual a las empresas nacionales y a las de capital extranjero.

PUNTOS DE ATENCION

- Pagar un depésito antes de confirmar por escrito que el proyecto esté abierto a compradores
extranjeros y que el cupo extranjero del edificio no esta agotado.

« Las compras a través de testaferros a nombre de un amigo o un empleado vietnamita para eludir los
limites; el extranjero no tiene ninglin derecho inscrito y poca proteccion conforme al derecho civil si el
testaferro vende, hipoteca o fallece.

- Dejar pasar el plazo de 50 anos o el periodo de renovacién; la vivienda no vendida pasa a ser
propiedad publica al vencimiento.

« Inscribir el domicilio social de una empresa en un apartamento residencial, o en una direccidn virtual
en la que no pueda localizarse a la empresa.

- Comprar una villa o una casa adosada mientras esta pendiente el proyecto de septiembre de 2026 sin
una salida contractual si la ley cambia.

FUENTES OFICIALES

- Base de Datos Juridica Nacional (vbpl.vn): Ley de Vivienda n.° 27/2023/QH15, articulos 3 y 16 a 20; Decreto n.°
95/2024/ND-CP — https://vbpl.vn

- Ministerio de Construccioén (vivienda y mercado inmobiliario) — https://moc.gov.vn

« Portal del Gobierno (chinhphu.vn): Ley n.° 29/2023/QH15 de Negocios Inmobiliarios; Decreto n.° 96/2024/ND-CP —
https://chinhphu.vn

- Departamento de Inmigracion (residencia temporal de extranjeros) — https://xuatnhapcanh.gov.vn
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CAPITULO 5 - SECCION 5.6 DE 8

Due diligence del titulo y garantias sobre
el suelo: la verificacion del certificado y
del registro de tierras, la planificacion, las
cargas, el plazo y la situacion de pagos, las
licencias, y cdmo se constituyen,
formalizan ante notario e inscriben las
hipotecas sobre derechos de uso del suelo

Actualizado el 10 de octubre de 2026 - Elaborado por un jurista especializado en inversion extranjera (hoy jubilado),
con 20 anos de experiencia asesorando sobre el Derecho vietnamita de inversiones - Informacion juridica y fiscal, no
asesoramiento juridico - Cémo lo verificamos (en inglés) - Abrir en la aplicacion

LO ESENCIAL

« El certificado de derechos de uso del suelo y de propiedad de los bienes vinculados al suelo es el
punto de partida; el registro de tierras que lleva la oficina de registro de tierras del Departamento
provincial de Agricultura y Medio Ambiente es la fuente fehaciente, y desde 2026 las hipotecas se
anotan en la base de datos de tierras sin anotacion en el certificado (articulo 11 de la Resolucién n.°
254/2025/QH15).

« Una verificaciéon completa abarca el usuario del suelo, la finalidad, el plazo y la forma de pago, el pago
de larenta o del canon, las cargas, los litigios y las notificaciones de recuperacion, la situacion
urbanistica conforme a la Ley n.° 47/2024/QH15, y las licencias de construccién, la recepcién de obra
y la aprobacién en materia de proteccion contra incendios de los edificios.

- Una empresa de capital extranjero puede hipotecar los derechos de uso del suelo y los edificios que
tiene por asignaciéon o con renta de pago uUnico, y solo los edificios cuando la renta es anual, y
Unicamente a favor de entidades de crédito autorizadas para operar en Vietnam (articulo 41 de la Ley
de Tierras n.° 31/2024/QH15); por ello, los prestamistas extranjeros recurren a un agente de garantias
local.

- Los contratos de hipoteca sobre derechos de uso del suelo deben formalizarse ante notario o
certificarse (articulo 27, apartado 3) y surten efecto frente a terceros con su inscripcion en la oficina
de registro de tierras conforme al Decreto n.° 99/2022/ND-CP, con una prelaciéon que en general sigue
el orden de inscripcién.

- Cuando se compra una sociedad, la revision del suelo se extiende a su registro de inversioén, al
calendario del proyecto y a su cumplimiento, porque el retraso puede dar lugar a la recuperacion sin
indemnizacion conforme al articulo 81.

Por qué no basta con el certificado

En Vietnam, es el registro de tierras del Estado, y no los documentos de las partes, el que determina
quién es titular de un derecho de uso del suelo y en qué condiciones. El certificado expedido al usuario
del suelo refleja la situaciéon en un momento dado, y varias circunstancias pueden cambiar sin que
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cambie el certificado: una hipoteca inscrita después del 1 de enero de 2026 consta ahora solo en la base
de datos de tierras (articulo 11 de la Resolucién n.° 254/2025/QH15); puede haber pendiente una
notificacién de recuperacién, un embargo en ejecucién o un litigio; la renta puede estar impagada; y los
edificios pueden haberse modificado sin licencia. Las decisiones urbanisticas adoptadas después de la
expedicion del certificado también pueden restringir el uso del suelo o destinarlo a la recuperacion.

La due diligence (revision juridica) del titulo combina, por tanto, documentos, blsquedas registrales y
consultas a las autoridades, y debe realizarse tanto si el inversor compra derechos de uso del suelo
como si toma un subarriendo en un parque industrial, recibe suelo como aportacion de capital, adquiere
una sociedad titular de suelo o presta con garantia sobre suelo. El alcance de la revisidon depende de la
operacion, pero las categorias siguientes se aplican a todas ellas. Las vias en las que se plantean las
comprobaciones se describen en Cdmo acceden al suelo las empresas de capital extranjero.

El certificado y el registro de tierras

Empiece por el certificado original, no por una copia, y compruebe que se trata del modelo vigente o de
un modelo anterior vélido, que el usuario del suelo que figura en él es la contraparte (o la sociedad
objetivo) y que el nimero de parcela, la hoja del plano, la direccién y la superficie coinciden con el plano
del emplazamiento y con el terreno fisico. Lea la categoria y la finalidad del suelo, el plazo y su fecha de
vencimiento, la forma de uso (asignhacidn con o sin canon, arrendamiento con renta anual o de pago
Unico, reconocimiento) y el origen del derecho. La forma de uso determina lo que la contraparte puede
hacer legalmente: una empresa que arrienda con renta anual no puede transmitir el derecho de uso del
suelo en si, sino solo sus edificios y sus derechos de arrendamiento, y no puede hipotecar el suelo (La
renta del suelo, los precios del suelo y la Resolucién 254).

Después, obtenga un extracto del registro de tierras a través de la oficina de registro de tierras o de su
sucursal local. En la practica, la solicitud se presenta con la autorizacién escrita del usuario del suelo,
que el vendedor o el prestatario deben facilitar como condicién de la operacion. El extracto muestra las
hipotecas y demds garantias inscritas, las prohibiciones de disponer, los embargos de los organismos de
ejecucién de sentencias civiles, los cambios inscritos y los tramites pendientes. Pregunte al Comité
Popular de nivel municipal si se ha planteado algtn litigio sobre el suelo y si se ha emitido alguna
notificacion de recuperacion, y consulte los portales judiciales para detectar litigios en los que sea parte
el usuario del suelo.

Planificacion, riesgo de recuperacion y uso permitido

El Estado solo asigna y arrienda suelo para usos coherentes con la planificacién, y un plan posterior
puede cambiar el uso al que puede destinarse una parcela. Compruebe los objetivos de uso del suelo
del plan provincial y, para la construccién, el plan de zonificaciéon y cualquier plan de detalle conforme a
la Ley n.° 47/2024/QH15 de Planificacion Urbana y Rural, a través del Departamento provincial de
Construccioén o de los portales de informacién urbanistica que hoy mantienen la mayoria de las
provincias. Confirme por escrito que el uso previsto estéd permitido, si la parcela o parte de ella esta
destinada a viales, obras publicas u otros proyectos incluidos en los supuestos de recuperacion del
articulo 79 de la Ley de Tierras, y los parametros de edificacion (densidad, altura, retranqueos)
aplicables. Una parcela destinada a la recuperaciéon puede seguir transmitiéndose, pero su valor y su
capacidad de financiacién caen bruscamente (Recuperacion de tierras, indemnizacion y falta de uso).
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Plazo, situacidon de pagos y cumplimiento del proyecto

Confirme el plazo restante del suelo y comparelo con las necesidades propias del inversor, el plazo de
su IRC y el de cualquier préstamo. Obtenga confirmacion escrita de la oficina tributaria, o los recibos y
notificaciones originales, de que el canon por uso del suelo o la renta se han pagado integramente, de
que la renta anual estd al corriente y de que se ha declarado el impuesto sobre el uso del suelo no
agricola. Cuando el usuario del suelo disfrute de una exencién o reduccién de la renta, identifique sus
condiciones, porgue un cambio de proyecto o de uso puede poner fin al incentivo y dar lugar a su
reintegro.

Cuando el suelo se tiene para un proyecto de inversion, revise la aprobacidon de la politica de inversién y
el IRC, el calendario del proyecto y el avance real. Conforme al articulo 81, apartado 8, de la Ley de
Tierras, el suelo que no se utilice durante 12 meses consecutivos desde la entrega, o cuyo uso acumule
un retraso de mas de 24 meses respecto del calendario, puede recuperarse tras una prérroga onerosa
de hasta 24 meses, sin indemnizacion por el suelo ni por los edificios. El comprador de una sociedad o el
prestamista con garantia sobre su suelo heredan ese riesgo, por lo que la revisién debe establecer si el
calendario se ha cumplido, ajustado o prorrogado y si se ha impuesto alguna multa administrativa.

Edificios: licencias, finalizacidén e inscripcion

En cuanto a los edificios, compruebe la licencia de construccion (o el fundamento de la exencién, como
el procedimiento especial del articulo 28 en una zona), el proyecto aprobado, la recepcién de obra, la
recepcién en materia de prevencion y extincién de incendios para el uso efectivo y la licencia o el
registro medioambiental de las actividades desarrolladas. Compare los edificios tal como se
construyeron con la licencia y con los bienes que constan en el certificado: las ampliaciones y
entreplantas construidas sin licencia son frecuentes, no pueden hacerse constar en el certificado, no
pueden hipotecarse y puede ser necesario regularizarlas o demolerlas. Conforme al articulo 11 de la
Resolucion n.° 254/2025/QH15, un arrendatario con renta anual solo puede vender sus edificios si
cuentan con licencia cuando era exigible y se terminaron conforme al plan y al proyecto aprobados, por
lo que los defectos de licencia afectan ahora directamente a la posibilidad de venta.

Hipotecas sobre derechos de uso del suelo y edificios

Quién puede constituir y recibir una hipoteca. Conforme al articulo 41 de la Ley de Tierras, una
empresa de capital extranjero puede hipotecar su derecho de uso del suelo y sus edificios cuando el
suelo se asignd con canon o se arrendé con renta de pago Unico, y solo sus edificios cuando la renta es
anual, y en ambos casos Unicamente a favor de entidades de crédito autorizadas para operar en
Vietnam, entre las que se encuentran en la practica los bancos vietnamitas, los bancos de capital
extranjero y las sucursales de bancos extranjeros autorizados por el Banco Estatal. La Ley de Tierras de
2024 no abrié las hipotecas sobre suelo a los prestamistas extranjeros (pregunta frecuente 80). Las
empresas vietnamitas estdn sujetas a sus propias normas sobre acreedores hipotecarios admisibles.

Prestamistas extranjeros y agentes de garantias. Un prestamista extranjero, o un sindicato de
prestamistas extranjeros, no puede ser titular directo de una hipoteca sobre derechos de uso del suelo.
La estructura habitual designa a una entidad de crédito local como agente de garantias para constituir y
mantener la hipoteca en beneficio de los prestamistas, con un acuerdo entre acreedores o de agencia
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de garantias que regula la ejecucién y el reparto del producto. Cuando todos los prestamistas son
extranjeros, el agente local debe ser él mismo parte financiadora, a menudo mediante una participacién
nominal o una carta de crédito contingente, y los profesionales consideran que estas estructuras todavia
no se han puesto a prueba ante los tribunales vietnamitas. Los préstamos extranjeros deben inscribirse
ademas en el Banco Estatal (Los préstamos extranjeros y su inscripcién en el Banco Estatal); las
estructuras de financiaciéon de proyectos se analizan en Financiacion de proyectos, garantias y el centro
financiero.

Forma, intervencion notarial e inscripcion. La hipoteca se constituye mediante contrato escrito
conforme al Cdodigo Civil (Ley n.° 91/2015/QH13). El contrato de hipoteca sobre derechos de uso del
suelo, con o sin edificios, debe formalizarse ante notario o certificarse conforme al articulo 27, apartado
3,de la Ley de Tierras. Surte efecto frente a terceros con su inscripcion en la oficina de registro de
tierras conforme al Decreto n.° 99/2022/ND-CP, y la prelacién entre acreedores garantizados sigue en
general el orden de inscripciéon. Desde el 1 de enero de 2026, la inscripcion consta en la base de datos
de tierras sin anotacién en el certificado. Las hipotecas sobre edificios en construccién, sobre bienes
futuros y sobre un subarriendo en un parque industrial siguen la misma via de inscripcion, con el
consentimiento del promotor y los requisitos propios del parque cuando proceda. Las garantias sobre
bienes muebles, como la maquinaria y los créditos, se inscriben por separado en el organismo de
registro del Ministerio de Justicia.

Ejecucion. En caso de incumplimiento, el acreedor hipotecario puede ejecutar mediante venta pactada,
mediante subasta o, cuando las partes lo hayan acordado y la ley lo permita, adjudicandose el bien en
pago, pero el comprador o adquirente debe estar facultado para ser titular del derecho de uso del suelo.
Un prestamista extranjero nunca puede adjudicarse el propio suelo, y un agente local lo vendera. La
ejecucién es mas lenta cuando el deudor hipotecario se opone, lo que explica en parte que los
prestamistas tomen también prendas sobre acciones, cesiones de contratos del proyecto y garantias
sobre cuentas.

Lista de comprobacion de la due diligence del suelo

Para una compra, un subarriendo, una aportacidon a una empresa conjunta, una adquisicién o un
préstamo. Solicite los documentos a la contraparte, verifiquelos con las autoridades y recoja
cualquier carencia como condicién suspensiva o como ajuste del precio.

D Certificado original
Modelo vigente o modelo anterior valido; usuario del suelo; parcela, hoja del plano, direccién y
superficie; finalidad; plazo; forma de uso; origen; edificios inscritos.

D Extracto del registro de tierras
Hipotecas y demads garantias, prohibiciones, embargos, cambios inscritos y tramites pendientes,
obtenidos de la oficina de registro de tierras con la autorizacién del usuario del suelo.

D Decisiones y contratos sobre el suelo
Decisién de asignacion o de arrendamiento, contrato de arrendamiento, decisiones de cambio de
finalidad y, en el caso de un subarriendo, los documentos del promotor.
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D Situacion de pagos

Confirmacién de la oficina tributaria o recibos del canon por uso del suelo o de la renta,

notificaciones vigentes de la renta anual, declaraciones del impuesto sobre el uso del sueloy

cualquier incentivo sobre la renta y sus condiciones.

D Planificacion

Informacién urbanistica escrita sobre la parcela: uso permitido, parametros de edificaciény

cualquier afectacidon a obras publicas o a la recuperacion.

D Litigios y recuperacion

Consulta al municipio sobre litigios y notificaciones de recuperacion; blisquedas judiciales respecto

del usuario del suelo; reclamaciones de antiguos usuarios.

D Situacion del proyecto

Aprobacién de la politica de inversion, IRC, calendario, avance real, prérrogas, multas; riesgo

conforme al articulo 81, apartado 8.

D Edificios

Licencia de construccion o exencién, aprobacion del proyecto, recepcién de obra, recepcion en

materia de proteccién contra incendios, licencia medioambiental; comparacién de lo construido con

las licencias y el certificado.

D Inspeccion fisica y levantamiento topografico

Linderos comparados con el plano catastral, ocupacién por terceros, acceso a una via publica,

suministros, contaminacion.

D Formalidades de la operacidn

Intervencion notarial cuando sea exigible (articulo 27, apartado 3); inscripcién de la transmision, la

aportacion o la hipoteca; registro de inversién del articulo 21 para la adquisicién de una sociedad

titular de suelo sensible.

Doénde comprobar qué

_

Titulo, finalidad, plazo, Certificado; oficina de registro de tierras
forma de uso

Hipotecas, embargos, Extracto del registro de tierras (oficina de
prohibiciones registro de tierras)

Renta, canon e impuesto Oficina tributaria local; recibos y notificaciones
sobre el uso del suelo de pago
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Qué

Situacion urbanistica

Litigios y notificaciones de

recuperacion

Cumplimiento del proyecto

Edificios

Departamento provincial de Construccion;
municipio; portales urbanisticos

Comité Popular de nivel municipal; tribunales

Autoridad de registro de inversiones o junta de
gestién de la zona; IRC e informes

Licencias de construccion y documentos de
finalizaciéon de obra y de proteccion contra
incendios; Departamento de Construccion

Uso permitido, pardmetros de
edificacién, afectaciéon a obras
publicas

Reclamaciones pendientes de
vecinos o antiguos usuarios; planes
estatales de recuperacion

Retrasos en el calendario que pueden
dar lugar a la recuperacién conforme
al articulo 81

Obras sin licencia que no pueden
inscribirse, hipotecarse ni venderse

EJEMPLO PRACTICO

Due diligence y préstamo garantizado para una fabrica sobre suelo ya

urbanizado

Una empresa de capital aleman compra a una empresa vietnamita el derecho de uso del suelo y los

edificios de una féabrica de 5 hectareas en Hai Phong por 180 mil millones de VND, financiados en parte

con un préstamo de 100 mil millones de VND de la filial vietnamita de un banco extranjero. Los hechos 'y

los plazos son ilustrativos.

Certificado

Extracto del registro
(semana 2)

Planificacion (semana 3)

Edificios (semanas 3 a 4)

Situacion de pagos

Transmision (semanas 6 a
9)

Suelo en una agrupacion industrial, subarrendado al promotor de la agrupacion con
pago unico en 2010, con plazo hasta 2060. Una empresa de capital extranjero puede
adquirir por transmisién derechos de uso del suelo en una agrupacion industrial
conforme al articulo 28, por lo que es posible una compra directa de activos.

Una hipoteca a favor de un banco vietnamita, inscrita en 2026 y visible solo en la

base de datos; el vendedor no la habia revelado. Su cancelacién se fija como

condicién suspensiva, y parte del precio de compra se paga al prestamista existente.

Una franja de 900 m? a lo largo de la fachada a la via estd afectada a su ensanche;
se reduce el precio en 3 mil millones de VND y se ajusta la superficie del IRC del

comprador.

Una ampliacién del almacén de 2000 m? carece de licencia y no consta en el
certificado; el vendedor la regulariza antes del cierre y, en su defecto, se retienen 6

mil millones de VND en una cuenta de depdsito en garantia (escrow).

Confirmacion de la oficina tributaria de que no hay atrasos; impuesto sobre el uso

del suelo al corriente.

Contrato de transmisién formalizado ante notario; inscripcion en la oficina de

registro de tierras; nuevo certificado expedido a nombre del comprador en unas

cuatro semanas.
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Hipoteca (semanas 9 a 10) Hipoteca formalizada ante notario sobre el derecho de uso del suelo y los edificios a
favor del prestamista, una entidad de crédito autorizada en Vietnam; inscrita en la
oficina de registro de tierras conforme al Decreto n.° 99/2022/ND-CP; maquinaria
pignorada e inscrita en el registro del Ministerio de Justicia.

Si el prestamista hubiera sido el banco extranjero de la matriz alemana, no habria podido constituir la
hipoteca sobre el suelo; habria sido necesario un agente de garantias local.

Si el suelo se hubiera tenido con renta anual, solo habrian podido hipotecarse los edificios, y el
comprador no habria podido adquirir por transmisién el derecho de uso del suelo, sino solo los edificios y
los derechos de arrendamiento.

Preguntas de los inversores sobre el titulo y las garantias

. Como se verifica el titulo del suelo en Vietnam?

Examine el certificado original y obtenga después un extracto del registro de tierras en la oficina
de registro de tierras con la autorizacién del titular. Compruebe el usuario del suelo, la finalidad,
el plazo, la forma de uso, las hipotecas, los embargos y las prohibiciones, el pago de la renta o del
canon, la situacion urbanistica, los litigios y las notificaciones de recuperacion, y las licencias de
los edificios.

¢Puede un banco extranjero obtener una hipoteca sobre suelo en Vietham?

No directamente desde el extranjero. Conforme al articulo 41 de la Ley de Tierras, una empresa de
capital extranjero solo puede hipotecar derechos de uso del suelo y edificios a favor de entidades
de crédito autorizadas para operar en Vietnam, entre las que figuran las sucursales y filiales de
bancos extranjeros autorizadas por el Banco Estatal. Los prestamistas extranjeros recurren a un
agente de garantias local para mantener la hipoteca.

:Debe formalizarse ante notario e inscribirse una hipoteca sobre suelo?

Si. El contrato de hipoteca sobre derechos de uso del suelo debe formalizarse ante notario o
certificarse conforme al articulo 27, apartado 3, de la Ley de Tierras, y surte efecto frente a
terceros con su inscripcion en la oficina de registro de tierras conforme al Decreto n.° 99/2022/
ND-CP. La prelacion sigue en general el orden de inscripcion.

¢Por qué puede no figurar una hipoteca en el certificado?

Desde el 1 de enero de 2026, el articulo 11 de la Resolucién n.° 254/2025/QH15 dispone que la
inscripcion de una hipoteca sobre derechos de uso del suelo y bienes vinculados se efectuia
actualizando la base de datos de tierras sin anotacion en el certificado. Por ello, el comprador o el
prestamista deben consultar el registro en lugar de fiarse del certificado.
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.Puede hipotecarse el suelo con renta anual?

Solo los edificios y demas bienes de los que el arrendatario es propietario sobre el suelo, no el
derecho de uso del suelo, y Unicamente a favor de una entidad de crédito autorizada en Vietnam.
Los arrendatarios que necesitan endeudarse con garantia del propio suelo pueden solicitar el
paso a la renta de pago Unico, en general posible desde 2026, y después hipotecar el derecho de
uso del suelo.

PERSPECTIVAS PARA 2027

- Se estd elaborando un nuevo decreto que sustituird al Decreto n.° 99/2022/ND-CP sobre la
inscripcién de garantias reales; los tramites de inscripcion, las tasas y la conexién con la base de
datos de tierras pueden cambiar.

« El proyecto de Ley de Tierras modificada (fecha de entrada en vigor propuesta: 1 de marzo de 2027)
exigiria que las transacciones sobre suelo se inscribieran por via digital, con el objetivo de completar
la base de datos nacional de tierras a finales de 2026, lo que deberia hacer las busquedas registrales
mas rapidas y completas.

+ Ni la Resoluciéon n.° 254/2025/QH15 ni los proyectos de modificacién publicados abren las hipotecas
sobre suelo a los prestamistas extranjeros; los inversores deben dar por hecho que las estructuras de
agente de garantias local seguiran siendo necesarias.

Términos que encontrara en los documentos

Mortgage Thé chap Garantia sobre derechos de uso del suelo y bienes
vinculados sin transmisién de la posesidn.

Registration of security bang ky bién phap bao dam Inscripcion que hace oponible la garantia frente a
terceros.
Notarisation Cong chung Certificacién formal de un contrato por un notario;

exigida para las transmisiones e hipotecas de suelo.

Credit institution T6 chtic tin dung Banco u otro prestamista autorizado por el Banco Estatal
de Vietnam.
Security agent Pai ly bao dam Prestamista local que mantiene las garantias por cuenta

de un sindicato.

Land information extract Trich luc thong tin dat dai Informacion del registro de tierras sobre una parcela.
Completion acceptance Nghiém thu hoan thanh cong Conformidad de que un edificio se terminé segun lo
trinh aprobado.
Zoning plan Quy hoach phéan khu El plan que fija los usos del suelo y los pardmetros de
una zona.

Be Vietham Wise - Hacer negocios en Vietnam - Capitulo 5: Tierras e inmuebles Pagina 65 de 86



INVERSOR EXTRANJERO O VIETNAMITA

Los pasos de la due diligence son los mismos para los compradores nacionales y extranjeros. Las
diferencias radican en quién puede ser titular del resultado: una empresa de capital extranjero solo
puede adquirir por transmision derechos de uso del suelo por las vias del articulo 28 y solo puede
hipotecar a favor de entidades de crédito autorizadas en Vietnam, mientras que un prestamista
extranjero no puede obtener ninguna garantia sobre suelo y necesita un agente local.

PUNTOS DE ATENCION

- Fiarse solo del certificado: las hipotecas inscritas desde el 1 de enero de 2026 solo figuran en la base
de datos de tierras.

- Una contraparte con renta anual que ofrece transmitir o hipotecar el propio suelo.

- Ampliaciones sin licencia y edificios que no constan en el certificado, que no pueden hipotecarse y
ahora limitan la venta.

* Proyectos con retraso respecto del calendario, que conllevan el riesgo de recuperacién sin
indemnizacion conforme al articulo 81, apartado 8.

- Préstamos extranjeros documentados con una hipoteca directa sobre suelo a favor del prestamista
extranjero, que no puede inscribirse.

FUENTES OFICIALES

- Base de Datos Juridica Nacional (vbpl.vn): Ley de Tierras n.° 31/2024/QH15, articulos 27, 41y 81; Resolucion n.°
254/2025/QH15, articulo 11; Decreto n.° 99/2022/ND-CP — https://vbpl.vn

- Ministerio de Justicia (inscripcion de garantias sobre bienes muebles) — https://moj.gov.vn
» Ministerio de Agricultura y Medio Ambiente (registro de tierras y sistema de informacién territorial) — https://mae.gov.vn

- Banco Estatal de Vietnam (entidades de crédito autorizadas) — https://www.sbv.gov.vn
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CAPITULO 5 - SECCION 5.7 DE 8

Recuperacidn de tierras, indemnizacion 'y
falta de uso: cuando puede el Estado
recuperar el suelo, los supuestos afiadidos
en 2026, incluida la regla del 75 %, la
recuperacion del suelo sin uso, la
indemnizacion, el apoyo y el
reasentamiento, el procedimiento y sus
plazos, y los recursos del inversor

Actualizado el 10 de octubre de 2026 - Elaborado por un jurista especializado en inversion extranjera (hoy jubilado),
con 20 anos de experiencia asesorando sobre el Derecho vietnamita de inversiones - Informacién juridica y fiscal, no
asesoramiento juridico - Cémo lo verificamos (en inglés) - Abrir en la aplicacion

LO ESENCIAL

- El Estado puede recuperar tierras por razones de defensa y seguridad (articulo 78), para el desarrollo
socioecondmico en interés nacional o publico en los 31 supuestos del articulo 79, por infracciones de
la legislacidn de tierras (articulo 81) y por la extincion legal del uso del suelo (articulo 82) de la Ley de
Tierras n.° 31/2024/QH15.

- Desde el 1 de enero de 2026, la Resolucion n.° 254/2025/QH15 anadié la recuperacion para proyectos
en zonas de libre comercio y en el centro financiero internacional, asi como la del suelo restante
cuando un inversor haya pactado condiciones respecto de mas del 75 % de la superficie y con mas del
75 % de los usuarios del suelo, con la aprobacién del Consejo Popular provincial (articulo 3).

« El suelo de un proyecto que no se utilice durante 12 meses consecutivos desde la entrega, o que
acumule mas de 24 meses de retraso respecto del calendario, puede recuperarse tras una prérroga
onerosa de hasta 24 meses, sin indemnizacion por el suelo ni por los edificios, salvo fuerza mayor
(articulo 81, apartados 8 y 9).

« La indemnizacidn por el suelo se calcula sobre la tabla provincial de precios del suelo y el coeficiente
de ajuste (articulo 5, apartado 3, de la resolucién); un arrendatario con renta anual recibe
indemnizacion por los costes de inversién restantes en el suelo y por sus bienes, no por el suelo; el
apoyo y el reasentamiento se rigen por el Decreto n.° 88/2024/ND-CP, en su versiéon modificada.

+ La notificacién de la recuperacion debe efectuarse al menos 60 dias antes de la decisién en el caso
del suelo agricola y 120 dias en el del suelo no agricola, y las decisiones pueden impugnarse mediante
reclamacién administrativa y ante el tribunal contencioso-administrativo, con las garantias de
inversion y los tratados como respaldo.

La recuperacidn en un sistema sin propiedad privada

Como la tierra pertenece a todo el pueblo, el Estado no expropia la tierra en el sentido occidental;
recupera (thu hoi) los derechos de uso del suelo que previamente otorgé o reconocio. La Ley de Tierras
establece de forma exhaustiva cuando puede hacerlo, y fuera de esos casos la recuperacién es ilegal.
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Para los inversores, el régimen importa en tres sentidos. Es un riesgo para el suelo del que el inversor ya
es titular, ya sea por un proyecto publico o por el propio retraso del inversor. Es un instrumento en el que
el inversor se apoya cuando necesita suelo ocupado por otros, porque el proceso estatal de
recuperacion e indemnizacion es la forma en que se libera la mayoria de los emplazamientos de
proyectos. Y determina lo que recibe el inversor si se le quita su suelo.

La Ley de Tierras n.° 31/2024/QH15 agrupa la recuperacién en cuatro categorias: defensa y seguridad
nacionales (articulo 78); desarrollo socioeconémico en interés nacional o publico (articulo 79);
infracciones de la legislacion de tierras (articulo 81); y extincién legal del uso del suelo, renuncia
voluntaria y peligro para la vida (articulo 82). La Resolucién n.° 254/2025/QH15 anadié supuestos y
modificd el procedimiento y la indemnizacidon desde el 1 de enero de 2026.

La recuperacidn por razones de defensa, seguridad y desarrollo
socioeconomico

El articulo 78 permite la recuperacion para fines de defensa y seguridad, como bases militares, obras de
defensa e instalaciones policiales, y el articulo 3, apartado 1, de la resolucién anade los centros de
rehabilitacion obligatoria de toxicomanos gestionados por las fuerzas armadas. El articulo 79 enumera
31 supuestos de desarrollo socioeconédmico en interés nacional o publico, desde las infraestructuras de
transporte, energia, riego y telecomunicaciones y los equipamientos publicos, pasando por la vivienda
social y el reasentamiento, hasta los parques industriales, agrupaciones industriales, parques de alta
tecnologia y areas libres de derechos de las zonas econdmicas (apartado 22), la extraccién minera
autorizada (apartado 25), los proyectos urbanos de usos mixtos y los proyectos residenciales rurales
(apartado 27) y los proyectos aprobados por la Asamblea Nacional o el Primer Ministro (apartado 31).
Los proyectos puramente comerciales que quedan fuera de estos supuestos, como un edificio de
oficinas o una fabrica independientes, no pueden reunir suelo mediante recuperacion estatal y deben
construirse sobre suelo del que el inversor ya es titular, que obtiene en subasta o que adquiere mediante
acuerdo.

El articulo 3, apartado 2, de la Resoluciéon n.° 254/2025/QH15 anadio tres supuestos: los proyectos en
zonas de libre comercio y en el centro financiero internacional; la creacién de fondos de suelo para
pagar contratos de construccidn y transferencia o para arrendar a organizaciones cuyo suelo fue
recuperado, de modo que puedan continuar su actividad; y, lo més significativo para los promotores
privados, la regla del 75 %. Cuando un inversor ha ido reuniendo suelo para un proyecto mediante
acuerdos con los usuarios existentes, ha vencido el plazo para completar los acuerdos (incluida
cualquier prérroga) y el inversor ha alcanzado acuerdos respecto de mas del 75 % de la superficie y con
mas del 75 % de los usuarios del suelo, el Consejo Popular provincial puede aprobar la recuperacién por
el Estado del suelo restante y su asignacion o arrendamiento al inversor. Los usuarios que no aceptaron
se indemnizan como en una recuperacion de los articulos 78 o0 79y, si la indemnizacién por unidad de
superficie es inferior al precio medio pactado con los demas usuarios, reciben la diferencia, que el
inversor anticipa y puede incluir en el coste de inversion del proyecto (articulo 3, apartado 7).

La recuperacion con estos fines solo puede llevarse a cabo una vez aprobado el plan de indemnizacion,
apoyo y reasentamiento y organizado el reasentamiento, salvo en supuestos definidos: los proyectos
nacionales importantes y los proyectos urgentes de inversién publica cuyo plan se haya publicado, los
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demads proyectos en los que mas del 75 % de los usuarios del suelo consientan la recuperacion antes de
la aprobacidn y los proyectos que reasientan a los usuarios in situ o a lo largo del trazado de las obras
principales (articulo 3, apartado 3).

La recuperacidén por infracciones, incluido el suelo sin uso

El articulo 81 enumera las infracciones por las que puede recuperarse el suelo: el mantenimiento de un
uso no autorizado tras una multa; la continuacién de la degradacién del suelo tras una multa; la
asignacion o el arrendamiento a una persona equivocada o por un érgano no autorizado; la recepcién de
suelo de una persona sin derecho a transmitirlo; permitir la ocupacion ilegal de suelo gestionado por el
Estado; el incumplimiento de las obligaciones financieras con el Estado; y la falta de uso. En el caso del
suelo agricola, la falta de uso significa 12, 18 0 24 meses consecutivos segun el tipo de cultivo, unida a
una multay a no iniciar el uso en el plazo fijado.

Para los inversores, la disposicién decisiva es el articulo 81, apartado 8. El suelo asignado, arrendado,
convertido o recibido por transmisidn para un proyecto de inversién puede recuperarse si no se utiliza
durante 12 meses consecutivos desde la entrega fisica, o si su uso acumula mas de 24 meses de
retraso respecto del calendario del proyecto de inversidn. El inversor puede obtener una prérroga de
hasta 24 meses, pero debe pagar al Estado un importe adicional equivalente al canon por uso del suelo
o a larenta del periodo de prérroga. Si al término de la prérroga el suelo sigue sin utilizarse, el Estado lo
recupera sin indemnizacion por el suelo, por los bienes situados en él ni por los costes de inversidon
restantes en el suelo. Se exceptua la fuerza mayor (articulo 81, apartado 9), y el Decreto n.° 226/2025/
ND-CP aclaré cuadndo empieza el periodo de prérroga. El articulo 3, apartado 10, de la resolucién
confirma que no se paga indemnizacidn por el suelo en las recuperaciones conforme al articulo 810 a
los apartados 1y 2 del articulo 82.

La regla interactuia con la Ley de Inversiones, conforme a la cual puede ponerse fin a un proyecto que
acumule 24 meses de retraso respecto del calendario de su IRC sin una prérroga aprobada (El
certificado de registro de inversién). Por ello, los inversores deben fijar hitos realistas en el IRC y en los
documentos del suelo, ajustarlos formalmente antes de incumplirlos y conservar pruebas de cualquier
hecho de fuerza mayor. Los informes trimestrales de inversién, que recogen el uso del suelo, son la
primera fuente de informacion de la autoridad sobre los retrasos (Informacion periddica y obligaciones
permanentes).

El articulo 82 regula la extincién legal del uso del suelo: entre otros supuestos, la disolucién o la quiebra
del usuario del suelo, el vencimiento del plazo del suelo sin prérroga, la terminacién del proyecto de
inversion, la renuncia voluntaria al suelo y el suelo que se ha vuelto peligroso para la vida. En caso de
vencimiento o terminacion, lo que el inversor puede recuperar por sus edificios depende de las
condiciones de su proyecto y de su arrendamiento.

Indemnizacidn, apoyo y reasentamiento

La indemnizacion por la recuperacién conforme a los articulos 78 y 79 y a los nuevos supuestos de la
resolucion abarca el suelo, los bienes situados en él y las pérdidas derivadas de la interrupcion de la
produccién y de la actividad, junto con el apoyo y, en el caso de los hogares, el reasentamiento. El
articulo 5, apartado 3, de la Resolucién n.° 254/2025/QH15 establece la base de la indemnizacién por el
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suelo: la superficie recuperada, el plazo de uso del suelo, el precio de la tabla provincial de precios del
suelo multiplicado por el coeficiente de ajuste, y la finalidad y la forma de uso. Antes de 2026 se
determinaba un precio especifico del suelo para cada proyecto; ahora la indemnizacién se basa en la
tabla y el coeficiente sin esperar a una valoracién especifica, lo que es més rapido, pero puede resultar
inferior al valor de mercado en algunas zonas (La renta del suelo, los precios del suelo y la Resolucion
254).

La forma de uso es decisiva. El usuario que tiene el suelo por asignacién con canon o por arrendamiento
con renta de pago Unico recibe indemnizacién por el suelo por el plazo restante. Un arrendatario que
paga renta anual no recibe, en general, indemnizacion por el propio suelo, sino por sus costes de
inversion restantes en el suelo y por sus bienes situados en él. Los bienes se indemnizan por su valor:
conforme al articulo 3, apartado 11, de la resolucién, un edificio que deba demolerse total o
parcialmente de modo que el resto ya no cumpla las normas técnicas se indemniza al coste de una
nueva construccion de calidad equivalente y, en los demas casos, por el dano efectivo con arreglo a las
normas provinciales. Las provincias aprueban precios unitarios para cultivos, ganado y bosques y
establecen medidas de apoyo adicionales (articulo 3, apartados 11y 12). Las normas detalladas figuran
en el Decreto n.° 88/2024/ND-CP sobre indemnizacidn, apoyo y reasentamiento, modificado por el
Decreto n.° 226/2025/ND-CP y completado por el Decreto n.° 49/2026/ND-CP, y en las decisiones
provinciales dictadas en su desarrollo.

Los inversores que necesitan liberar suelo suelen anticipar el importe de las indemnizaciones conforme
al plan aprobado. Conforme al articulo 94, apartado 2, de la Ley de Tierras, el anticipo se deduce del
canon por uso del suelo o de la renta a pagar, y el articulo 3, apartado 8, de la resolucidn aplica la
deduccién al conjunto del proyecto y a cada decisién sobre el suelo. El inversor que anticipe mas de lo
que puede deducir debe acordar previamente con la provincia su tratamiento.

Coémo se desarrolla una recuperacion para un proyecto publico

0 Planificacion y plan de uso del suelo

El proyecto debe estar comprendido en un supuesto de los articulos 78 o 79 o en un supuesto afadido
por la resolucién, y figurar en el plan de uso del suelo y en la planificacién aprobada.

e Notificacion de la recuperacion

La autoridad competente notifica al usuario del suelo, a los propietarios de los bienes y a los demas
interesados al menos 60 dias antes de la decisién de recuperacién en el caso del suelo agricolay 120
dias en el del suelo no agricola (articulo 3, apartado 9, letra a), de la Resolucién n.° 254/2025/QH15, que
acorta los 90 y 180 dias del articulo 85 de la Ley de Tierras).

e Levantamiento e inventario

Los funcionarios miden el suelo y hacen constar los bienes, los cultivos y la actividad afectados; el
usuario del suelo debe estar presente, revisar el acta y aportar pruebas de los costes de inversion.
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° Plan de indemnizacién, publicacion y dialogo
Se elabora un plan de indemnizacién, apoyo y reasentamiento sobre la tabla de precios y el coeficiente,
que se publica en el Comité Popular municipal y en la zona residencial y en el portal del municipio
durante 10 dias; si persisten las objeciones, se celebra un didlogo en los 30 dias siguientes a la consulta
(articulo 3, apartado 9, letra b)).

Aprobacion y decision de recuperacion
Se aprueba el plan y se dicta la decisién de recuperacion, normalmente solo después de aprobado el
plany organizado el reasentamiento, salvo las excepciones del articulo 3, apartado 3.

Pago y entrega
Se pagan la indemnizacién y el apoyo y se entrega el suelo; si el usuario se niega, la autoridad puede
ejecutar la decisidon conforme al procedimiento de la Ley de Tierras.

Reclamacion o demanda

El usuario del suelo puede reclamar ante la autoridad que dictd la decision y después ante su superior, o
demandar ante el tribunal contencioso-administrativo; entretanto, la decisién sigue siendo en general
ejecutable.

Proteccidn y recursos del inversor

Dentro del derecho vietnamita, el usuario del suelo puede reclamar contra una decisién de recuperacion
o un plan de indemnizacién conforme a la Ley de Reclamaciones, primero ante la autoridad que lo dicté
y después ante el nivel superior, o acudir al tribunal contencioso-administrativo; desde el 1 de julio de
2025, los asuntos contencioso-administrativos en primera instancia los conocen los tribunales
regionales y provinciales reorganizados (pregunta frecuente 71). Las reclamaciones deben presentarse
dentro de los plazos legales, y el inversor debe conservar pruebas desde la fase de inventario: facturas,
contratos de obra, tasaciones, fotografias y cuentas que acrediten la inversién en el suelo.

Por encima del derecho interno se sitlian las garantias de la Ley de Inversiones. El articulo 9 de la Ley n.°
143/2025/QH15 protege los bienes legitimos frente a la nacionalizacién y la confiscacidon por medidas
administrativas y, cuando el Estado requisa o recupera bienes por razones de defensa, seguridad o
interés nacional, debe indemnizar conforme a la ley. Un inversor extranjero protegido por un tratado
bilateral de inversion o por un capitulo de inversiones de un acuerdo de libre comercio puede tener
ademads una reclamacién por expropiacion sin indemnizacion, o por trato injusto, que puede hacerse
valer mediante arbitraje internacional (Garantias de inversién y tratados; capitulo 9). Las reclamaciones
basadas en tratados son un ultimo recurso, pero estructurar la inversion a través de una jurisdiccion
protegiday llevar los registros pensando en una posible reclamacion cuesta poco al principio (pregunta
frecuente 50).

Be Vietham Wise - Hacer negocios en Vietnam - Capitulo 5: Tierras e inmuebles Pagina 71 de 86


https://bewiseapps.com/vietnam-investor-faq/disputes-arbitration#q-71
https://bewiseapps.com/hacer-negocios-en-vietnam/marco-juridico-de-la-inversion/garantias-de-inversion-y-tratados
https://bewiseapps.com/hacer-negocios-en-vietnam/arbitraje-y-litigios/
https://bewiseapps.com/vietnam-investor-faq/land-property#q-50
https://bewiseapps.com/vietnam-investor-faq/land-property#q-50

Motivos de recuperacion y lo que recibe el usuario del suelo

Motivo Fundamento juridico Indemnizacién por el suelo Observaciones

Defensay seguridad

Desarrollo socioeconémico
(31 supuestos)

Zonas de libre comercio y
centro financiero
internacional

Suelo restante conforme a
laregladel 75 %

Falta de uso 0 24 meses de
retraso tras una prérroga
onerosa

Otras infracciones (uso
indebido, obligaciones
impagadas)

Vencimiento, terminacion,
disolucion, renuncia

Ley de Tierras, articulo
78; Resolucién n.°
254/2025/QH15,
articulo 3, apartado 1

Ley de Tierras, articulo
79

Resolucion, articulo 3,
apartado 2, letra a)

Resolucion, articulo 3,
apartado 2, letra b), y
apartado 7

Ley de Tierras, articulo
81, apartado 8

Ley de Tierras, articulo
81

Ley de Tierras, articulo
82

Si, segun la tabla de precios y
el coeficiente (ninguna para el
suelo con renta anual, que
recibe los costes de inversion
restantes)

Igual que lo anterior

Igual que lo anterior

Como en el caso anterior,
completada hasta el precio
medio pactado

Ninguna, ni por los edificios ni
por los costes de inversion
restantes

Ninguna

Ninguna por el suelo en los
supuestos de los apartados 1y
2

También se indemnizan los
bienes, la interrupcion de la
actividad y el apoyo

Incluye parques
industriales, parques de
alta tecnologia y proyectos
residenciales urbanosy
rurales

Nuevo desde el 1 de enero
de 2026

Requiere la aprobacién del
Consejo Popular provincial;
el inversor anticipa el
complemento

Se exceptua la fuerza
mayor; prérroga de hasta
24 meses previo pago

Habitualmente tras una
multa y la falta de
subsanacion

El tratamiento de los
edificios depende del
proyecto y del
arrendamiento

EJEMPLO PRACTICO

Una recuperacion por ensanche de carretera que afecta a una fabrica con renta

anual

Una empresa textil de capital extranjero arrienda 4 hectareas fuera de un parque con renta anual y opera

desde 2016. La provincia proyecta ensanchar la carretera nacional y recuperara una franja de 6000 m?,

que incluye un almacén. Los importes son ilustrativos.

Notificacion (mes 0)

Notificacién de la recuperacion recibida 120 dias antes de la decisién prevista, dado
que el suelo es no agricola.
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Inventario (mes 1) Los funcionarios hacen constar la franja de 6000 m?, un almacén de 2500 m?
construido en 2017 con licencia, una bascula puente y viales internos. La empresa
aporta los contratos de obra y las cuentas.

Indemnizacién por el suelo Ninguna por el propio suelo, porque la renta es anual. Costes de inversion restantes
en el suelo (nivelacidn y relleno en 2016), segun los registros: 1,8 mil millones de

VND.
Indemnizacion por los El almacén no puede demolerse parcialmente y seguir cumpliendo la normativa, por
bienes lo que se indemniza al coste de una nueva construccion de calidad equivalente: 9,5

mil millones de VND; bascula puente y viales: 1,2 mil millones de VND.

Apoyo Apoyo por el traslado de existencias y la interrupcion de la produccién conforme a la
decisién provincial: 0,8 mil millones de VND.

Plan y didlogo (meses 2 a Plan publicado durante 10 dias; la empresa se opone a la cifra de los costes del
3) suelo; se celebra un didlogo en un plazo de 30 dias y la cifra se eleva después de que
la empresa aporte nuevas facturas.

Decision y pago (mes 4) Decisidn de recuperacion; pago; entrega de la franja. La renta anual se reduce
proporcionalmente desde la fecha de la recuperacién, y se modifican el certificado y
el arrendamiento de la empresa.

Si la empresa hubiera pagado renta de pago Unico, también habria recibido indemnizacién por el suelo
por el plazo restante segun la tabla de precios y el coeficiente.

Fueron los propios registros documentales de la empresa los que determinaron el resultado; sin facturas,
el componente de costes del suelo habria sido minimo.

Preguntas de los inversores sobre la recuperacion de tierras

¢Puede el Estado quitarme el suelo para un proyecto privado?

Solo en los supuestos enumerados. El articulo 79 de la Ley de Tierras abarca 31 supuestos de
interés publico, entre ellos los parques industriales y los proyectos residenciales urbanos, y la
Resolucion n.° 254/2025/QH15 anade los proyectos en zonas de libre comercio y en el centro
financiero, asi como el suelo restante cuando un inversor ha pactado condiciones con més del
75 % de los usuarios y respecto de mas del 75 % de la superficie.

cQué es laregladel 75 %?

Conforme al articulo 3, apartado 2, letra b), de la Resolucién n.° 254/2025/QH15, cuando un
inversor que reune suelo mediante acuerdos ha pactado, dentro del plazo, condiciones respecto
de mas del 75 % de la superficie y con mas del 75 % de los usuarios, el Consejo Popular provincial
puede aprobar la recuperacion estatal del resto, con indemnizacién a los usuarios que no
aceptaron, completada hasta el precio medio pactado.
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¢ Qué ocurre si no utilizo el suelo de mi proyecto?

Conforme al articulo 81, apartado 8, de la Ley de Tierras, el suelo que no se utilice durante 12
meses consecutivos desde la entrega, o que acumule mas de 24 meses de retraso respecto del
calendario, puede recuperarse tras una prorroga onerosa de hasta 24 meses. Si sigue sin
utilizarse, se recupera sin indemnizacion por el suelo, los edificios ni los costes de inversion
restantes, salvo fuerza mayor.

¢ Como se calcula laindemnizacion tras la Resolucion 2547

Sobre la superficie, el plazo de uso del suelo, la tabla provincial de precios del suelo multiplicada
por el coeficiente de ajuste, y la finalidad y la forma de uso, conforme al articulo 5, apartado 3, de
la resolucién. Un arrendatario con renta anual recibe sus costes de inversion restantes en el suelo
y el valor de sus bienes, no el valor del suelo.

¢Con cuanta antelaciéon debe notificarse la recuperacion?

Al menos 60 dias antes de la decision de recuperacion en el caso del suelo agricola y 120 dias en
el del suelo no agricola, conforme al articulo 3, apartado 9, letra a), de la Resolucion n.° 254/2025/
QH15, que acortd los 90 y 180 dias del articulo 85 de la Ley de Tierras. El plan de indemnizacién se
publica durante 10 dias, con un didlogo en un plazo de 30 dias si persisten las objeciones.

PERSPECTIVAS PARA 2027

- El proyecto de Ley de Tierras modificada (fecha de entrada en vigor propuesta: 1 de marzo de 2027)
haria permanente la regla del 75 % y anadiria a los supuestos de recuperacién la vivienda social en
alquiler, las zonas de tecnologia digital y los grandes centros logisticos vinculados a puertos,
aeropuertos o vias navegables interiores.

+ El mismo proyecto sustituiria la prérroga onerosa fija de 24 meses para el suelo sin uso por una
recuperacion desencadenada por la persistencia de la falta de uso tras una sanciéon administrativa, lo
que haria menos previsible el momento de la recuperacion; los inversores deben seguir de cerca la
redaccién definitiva.

- Los comentarios sobre el proyecto han cuestionado las consecuencias juridicas y sociales de la
recuperacion forzosa por encima del umbral del 75 %, y la Asamblea Nacional puede anadir
salvaguardias antes de su aprobacién.

Términos que encontrara en los documentos

Land recovery Thu hoi dat La retirada por el Estado de los derechos de uso del
suelo en los supuestos que enumera la ley.

Notice of land recovery Thong béo thu hoi dat Aviso previo al usuario del suelo antes de la decision de
recuperacion.
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Compensation, support
and resettlement plan

Remaining investment
cost in the land

Extension of land use for
a delayed project

Force majeure

Administrative complaint

Enforcement of a
recovery decision
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Phuong &én béi thudng, hé tro,

tai dinh cu

Chi phi dau tu vao dat con lai

Gia han str dung dat

Su kién bat kha khéng

Khiéu nai hanh chinh

Cuéng ché thuc hién quyét dinh
thu hoi dat

INVERSOR EXTRANJERO O VIETNAMITA

PUNTOS DE ATENCION

de los arrendatarios con renta anual.

se negocia de manera informal.

El plan que fija lo que recibe cada usuario afectado.

Aquello por lo que se indemniza a un arrendatario con
renta anual en lugar del suelo.

Hasta 24 meses previo pago conforme al articulo 81,
apartado 8.

Hecho que excluye la recuperacion por falta de uso y por
obligaciones impagadas.

Impugnacién de una decisién ante la autoridad que la
dicto.

Entrega forzosa cuando el usuario se niega.

Los motivos de recuperacion, las normas de indemnizacion y la regla de la falta de uso se aplican por
igual a los usuarios del suelo viethamitas y a los de capital extranjero. Un inversor extranjero cuenta con
dos niveles adicionales de proteccién: las garantias del articulo 9 de la Ley de Inversiones, que se aplican
a todos los inversores, y, cuando su Estado de origen tiene un tratado con Vietnam, la posibilidad de una
reclamacién internacional por expropiacidon sin indemnizacion.

- Dejar que un proyecto rebase los umbrales de 12 0 24 meses sin una prérroga formal; la recuperacion
tras la prérroga se produce sin indemnizacion alguna.

- Suponer que el suelo con renta anual se indemnizaré por el valor del suelo; no serd asi.

- Registros deficientes de la inversién en el suelo y en los edificios, que son la base de la indemnizacion

- Busquedas urbanisticas que pasan por alto una carretera, un servicio publico o un proyecto urbano
que afecta a parte del terreno.

- Dejar pasar los plazos de las reclamaciones y de los recursos contencioso-administrativos mientras
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FUENTES OFICIALES

- Base de Datos Juridica Nacional (vbpl.vn): Ley de Tierras n.° 31/2024/QH15, articulos 78 a 85 y 94; Resolucién n.°
254/2025/QH15, articulos 3y 5 —https://vbpl.vn

- Portal del Gobierno (chinhphu.vn): Decreto n.° 88/2024/ND-CP, Decreto n.° 226/2025/ND-CP y Decreto n.° 49/2026/
ND-CP —https://chinhphu.vn

- Ministerio de Agricultura y Medio Ambiente (politica de recuperacién de tierras e indemnizaciones) — https://mae.gov.vn

- Boletin Oficial (congbao.chinhphu.vn) — https://congbao.chinhphu.vn
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CAPITULO 5 - SECCION 5.8 DE 8

Negocio inmobiliario y proyectos de
promocion: requisitos de los promotores,
lo que pueden hacer las empresas de
capital extranjero, ventas sobre planoy
garantias bancarias, transmisiones de
proyectos, seleccién de inversores para
vivienda, condohoteles y las estructuras
que utilizan los promotores extranjeros

Actualizado el 10 de octubre de 2026 - Elaborado por un jurista especializado en inversion extranjera (hoy jubilado),
con 20 anos de experiencia asesorando sobre el Derecho vietnamita de inversiones - Informacién juridica y fiscal, no
asesoramiento juridico - Cémo lo verificamos (en inglés) - Abrir en la aplicacion

LO ESENCIAL

+ El negocio inmobiliario debe ejercerse a través de una empresa (o una cooperativa), salvo las personas
fisicas a pequena escala, y el promotor de un proyecto necesita fondos propios de al menos el 20 %
del capital de inversidn total para un proyecto que utilice menos de 20 hectéreasy el 15 % para 20
hectdreas o mas (articulo 9 de la Ley n.° 29/2023/QH15, en vigor desde el 1 de agosto de 2024;
Decreto n.° 96/2024/ND-CP).

« Una empresa de capital extranjero que sigue los procedimientos para inversores extranjeros puede
construir viviendas y otras obras para la venta, el arrendamiento y el arrendamiento con opcién de
compra sobre suelo que se le haya asignado o arrendado, invertir en infraestructuras, adquirir
proyectos por transmisién y arrendar inmuebles para subarrendarlos; no puede, por ejemplo, comprar
a terceros inmuebles terminados para revenderlos (articulo 10).

- La vivienda sobre plano solo puede venderse una vez cumplidas las condiciones del articulo 24; los
depdsitos estan limitados al 5 % del precio, el primer pago al 30 %, los pagos antes de la entrega al
70 %, o al 50 % si el vendedor sigue los procedimientos para inversores extranjeros, y al 95 % hasta la
expedicién del certificado, y la venta debe estar respaldada por una garantia bancaria (articulos 23,
25y 26).

- Un proyecto solo puede transmitirse total o parcialmente si cuenta con aprobacion de la politica de
inversién y un inversor, un plan de detalle aprobado, las indemnizaciones completadas y suelo libre de
litigios, embargos e hipotecas, y si el adquirente cumple las condiciones del articulo 9 (articulos 39 a
42).

- La mayoria de los promotores extranjeros entran en el mercado adquiriendo una empresa vietnamita
que ya tiene un proyecto aprobado, o asocidandose con ella, porque la asignacién directa de suelo para
vivienda requiere la aprobacion de la politica de inversién y una subasta o licitacién, salvo que el
inversor ya sea titular del suelo.
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El marco juridico del negocio inmobiliario

La Ley n.° 29/2023/QH15 de Negocios Inmobiliarios se aprobd el 28 de noviembre de 2023 y entré en
vigor el 1 de agosto de 2024, junto con la Ley de Tierras y la Ley de Vivienda. Se desarrolla
principalmente mediante el Decreto n.° 96/2024/ND-CP, que detalla los requisitos de las empresas
inmobiliarias y establece los contratos modelo, y el Decreto n.° 357/2025/ND-CP, que desde el 1de
marzo de 2026 regula el sistema de informacién del mercado de vivienda e inmobiliario. El negocio
inmobiliario, es decir, invertir en inmuebles, construirlos, comprarlos o adquirirlos por transmision para
venderlos, transmitirlos, arrendarlos, subarrendarlos o arrendarlos con opcién de compra con dnimo de
lucro, junto con la intermediacién inmobiliaria, los centros de negociacién, la consultoria y los servicios
de gestidn, es un sector de actividad condicionado conforme al articulo 7 de la Ley de Inversiones, y el
sector inmobiliario figura entre los sectores abiertos a los inversores extranjeros solo con sujecién a
condiciones en el anexo | del Decreto n.° 96/2026/ND-CP (El acceso al mercado de los inversores
extranjeros).

El Ministerio de Construccién y los Departamentos provinciales de Construccién regulan el mercado. El
suelo para los proyectos se obtiene conforme a la Ley de Tierras (Como acceden al suelo las empresas
de capital extranjero), y los proyectos de vivienda y urbanos necesitan la aprobacién de la politica de
inversion conforme al articulo 24 de la Ley de Inversiones antes de que se asigne el suelo o se
seleccione al inversor (La aprobacion de la politica de inversion).

Requisitos de las empresas inmobiliarias y de los promotores

Conforme al articulo 9 de la ley, la organizacién o persona fisica que ejerza el negocio inmobiliario debe
constituir una empresa o una cooperativa; solo las personas fisicas que operan a pequena escala, segun
la definicion del Gobierno, pueden hacerlo sin ella, declarando y pagando los impuestos. La empresa no
debe encontrarse en una situacién que le impida ejercer la actividad, y debe publicar informacion sobre
si misma y sobre los inmuebles que ofrece en su sitio web y a través del sistema nacional de
informacion.

El promotor de un proyecto inmobiliario debe cumplir ademas requisitos financieros. El articulo 9,
apartado 2, exige fondos propios no inferiores al 20 % del capital de inversion total para un proyecto
que utilice menos de 20 hectareas y no inferiores al 15 % para un proyecto que utilice 20 hectareas o
mas, y el Decreto n.° 96/2024/ND-CP limita la relaciéon entre el crédito vivo y los bonos corporativos del
promotor y sus fondos propios y establece cémo se acreditan los fondos propios, en general mediante
estados financieros auditados o un informe de auditoria independiente sobre el capital. El promotor
debe haber sido seleccionado o reconocido como inversor del proyecto conforme a la legislacion de
inversiones y de tierras. Los fondos propios deben cubrir en conjunto todos los proyectos de un
promotor, lo que explica en parte que los promotores utilicen una sociedad distinta para cada
promocion.

Las empresas de servicios inmobiliarios tienen sus propios requisitos. Una agencia de intermediacién
debe contar con al menos una persona titular de un certificado profesional de intermediacién
inmobiliaria y debe registrar su informacién antes de operar, los intermediarios individuales deben
trabajar dentro de una empresa de servicios y los pagos en el negocio inmobiliario deben realizarse a
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través de cuentas bancarias. Las empresas inmobiliarias son sujetos obligados conforme a la Ley n.°
14/2022/QH15 de Prevencion del Blanqueo de Capitales y deben identificar a sus clientes y comunicar
las operaciones sospechosas y las de gran importe (pregunta frecuente 86).

Lo que puede hacer una empresa de capital extranjero

El articulo 10 de la ley establece las formas de negocio inmobiliario abiertas a cada tipo de inversor. Las
organizaciones y las personas fisicas viethamitas pueden utilizar todas las formas. Una empresa de
capital extranjero que deba cumplir las condiciones y seguir los procedimientos para inversores
extranjeros previstos en la Ley de Inversiones, en términos generales la que tiene méas del 50 % de
participacion extranjera (La Ley de Inversiones de 2025), puede: construir viviendas y otras obras de
construccioén para la venta, el arrendamiento y el arrendamiento con opcién de compra, sobre suelo que
se le haya asignado o arrendado conforme a la Ley de Tierras; invertir en infraestructuras técnicas
dentro de proyectos inmobiliarios para su transmisién o arrendamiento; adquirir por transmision la
totalidad o parte de un proyecto inmobiliario para continuar su desarrollo; y arrendar viviendas u obras
para subarrendarlas. Una empresa de capital extranjero que se sitia en el umbral del 50 % o por debajo
puede utilizar las mismas formas que una empresa vietnamita.

Las limitaciones practicas de una empresa de capital mayoritariamente extranjero consisten en que
promueve en lugar de comerciar: no puede comprar a terceros viviendas o edificios terminados
simplemente para revenderlos, ni adquirir por transmision derechos de uso del suelo de parcelas
residenciales fuera de un proyecto. Si puede, en cambio, actuar como promotor de proyectos
residenciales, comerciales, de oficinas, industriales, turisticos y de usos mixtos, vender y arrendar el
producto y prestar servicios inmobiliarios.

Ventas sobre plano, depdsitos y garantias bancarias

La mayoria de los proyectos residenciales se financian en parte con ventas de unidades sobre plano, que
la ley denomina vivienda futura. El articulo 24 establece las condiciones previas para que esas unidades
puedan venderse, arrendarse o arrendarse con opcién de compra: el proyecto debe haberse aprobado
con la finalidad de construir para la venta o el arrendamiento con opcién de compra, los documentos del
suelo deben estar en regla y pagado el canon por uso del suelo o la renta, la construccion debe haberse
iniciado conforme a la legislacién de construccidon con licencia de construccion cuando sea exigible, el
suelo debe estar libre de litigios y embargos, debe haberse publicado la informacién del proyectoy la
autoridad provincial de vivienda debe haber confirmado por escrito que las unidades pueden venderse.
El promotor solo puede cobrar un depdsito una vez que el proyecto cumpla las condiciones para su
comercializacion, y por no mas del 5 % del precio, en virtud de un acuerdo que indique el precio y la
superficie util (articulo 23, apartado 5).

El articulo 25 limita los pagos. El primer pago no puede superar el 30 % del valor del contrato, depdsito
incluido; los pagos posteriores siguen el avance de la construccion, y el total antes de la entrega no
puede superar el 70 %, o el 50 % cuando el vendedor es una empresa de capital extranjero
comprendida en el articulo 10, apartado 4, es decir, que sigue los procedimientos para inversores
extranjeros; y hasta que el comprador reciba el certificado, el vendedor no puede cobrar més del 95 %,
pagdndose el 5 % final cuando se expide el certificado. En el arrendamiento con opcién de compra, el
primer pago también esta limitado al 30 % y los pagos anticipados al 50 %. El articulo 26 exige al
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promotor obtener una garantia de un banco comercial o de una sucursal de banco extranjero que cubra
sus obligaciones frente a los compradores de vivienda sobre plano, de modo que estos sean
reembolsados si el promotor no entrega a tiempo. El coste de la garantia, el limite de cobros antes de la
entregay la regla de fondos propios determinan conjuntamente qué parte de un proyecto debe financiar
un promotor extranjero con sus propios recursos o mediante financiacion de proyectos (Financiacién de
proyectos, garantias y el centro financiero).

La comercializacion de unidades sobre plano

° Completar las autorizaciones del proyecto

Aprobacion de la politica de inversidon con el promotor aprobado o seleccionado, IRC, decisién de
asignacion o de arrendamiento del suelo y plan de detalle; la aprobacién debe indicar la finalidad de
construir para la venta o el arrendamiento con opcién de compra.

Pagar las obligaciones del suelo e iniciar la construccidn

Pague el canon por uso del suelo o la renta, obtenga la licencia de construccién cuando sea exigible e
inicie la construccién conforme a la legislacion de construccion.

Publicar la informacién del proyecto

Publique el proyecto, los documentos juridicos y las unidades ofrecidas en el sitio web del promotor y en
el sistema nacional de informacién.

Obtener la garantia bancaria

Obtenga una garantia de un banco comercial o de una sucursal de banco extranjero que cubra las
obligaciones del promotor frente a los compradores sobre plano conforme al articulo 26.

Obtener la confirmacion provincial

Solicite a la autoridad provincial de vivienda la confirmacién escrita de que las unidades pueden
venderse; solo entonces cobre depdsitos, limitados al 5 %.

Firmar contratos conforme al modelo y cobrar los pagos

Utilice los contratos modelo del Decreto n.° 96/2024/ND-CP, cobre los pagos por transferencia bancaria
dentro de los limites del articulo 25y, al término de las obras, entregue las unidades y solicite los
certificados de los compradores.

Transmisiones de proyectos inmobiliarios

Un promotor puede transmitir la totalidad o parte de un proyecto inmobiliario a otro inversor, que se
subroga entonces en la posicion del promotor, conforme a los articulos 39 a 42 de la ley. El articulo 40
establece las condiciones. El proyecto debe contar con aprobacién de la politica de inversién o
aprobacién equivalente y con un inversor seleccionado o reconocido, un plan de detalle aprobado y las
indemnizaciones y el reasentamiento completados y, en el caso de los proyectos de infraestructura, las
infraestructuras correspondientes construidas; el suelo debe estar libre de litigios, embargos y
prohibiciones de disponer, cualquier hipoteca debe estar cancelada, el proyecto no debe estar
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suspendido, terminado ni sujeto a una decisiéon de recuperacion, y debe seguir dentro de su periodo de
ejecucioén; una transmision parcial debe poder sostenerse por si sola. El transmitente debe disponer de
la decisién sobre el suelo y haber pagado sus obligaciones relativas al suelo, pero todavia no necesita
tener un certificado; el adquirente debe cumplir las condiciones del articulo 9 y continuar el proyecto tal
como se aprobd. Los articulos 41y 42 establecen la autoridad competente para la aprobacién y el
procedimiento.

La Resolucién n.° 254/2025/QH15 flexibilizé dos aspectos: el adquirente puede obtener un plazo del
suelo ajustado contra el pago de una renta adicional (articulo 4, apartado 7), y en los supuestos
transitorios el adquirente hereda las obligaciones relativas al suelo que ya cumplié el transmitente
(articulo 11, apartado 7). Como la transmisién de un proyecto requiere autorizacién del Estado y reabre
el examen del cumplimiento del proyecto, muchos inversores prefieren adquirir las acciones de la
sociedad del proyecto, dejando el proyecto y el suelo donde estén; esa via requiere el registro del
articulo 21 cuando proceda, el control de concentraciones por encima de los umbrales y una cuidadosa
planificacién fiscal (Tributacién de las transmisiones de acciones y de los dividendos; capitulo 8).

La seleccidn del inversor en los proyectos de vivienda

Los proyectos de vivienda y urbanos siempre requieren la aprobacion de la politica de inversién, y el
inversor se elige después de una de tres maneras, explicadas en La aprobacién de la politica de
inversion: mediante subasta de derechos de uso del suelo cuando el suelo est3 libre y planificado,
mediante licitaciéon para seleccionar a un inversor en los proyectos residenciales urbanos y rurales, o
mediante la aprobacidn de un inversor que ya es titular de los derechos de uso del suelo o los ha
adquirido mediante acuerdo. El articulo 4, apartados 5y 6, de la Resolucién n.° 254/2025/QH15 permite
ahora que las subastas y licitaciones de proyectos de vivienda y urbanos se celebren sobre la base de
un plan de zonificacién o un plan general, sin esperar a un plan de detalle. Desde el 1 de abril de 2025, la
Resolucion n.° 171/2024/QH15 permite, durante cinco anos, proyectos de vivienda comercial sobre suelo
agricola o no residencial adquirido mediante acuerdo o ya poseido, en terrenos incluidos en la lista del
Consejo Popular provincial. El licitador extranjero que resulte adjudicatario debe ejecutar el proyecto a
través de una sociedad constituida en Vietnam (pregunta frecuente 46).

Condohoteles, oficinas-vivienda y otras unidades no residenciales

Las unidades de los edificios de alojamiento turistico (condohoteles, comercializados a veces como
apartamentos o villas turisticos) y las unidades de oficina y vivienda (officetels) no son vivienda. El
articulo 5, apartado 2, de la ley considera las obras turisticas y de alojamiento y las obras de uso mixto
como obras de construccién que pueden venderse, arrendarse con opcién de compra o arrendarse,
incluso sobre plano una vez cumplidas las condiciones del articulo 24, y el Decreto n.° 96/2024/ND-CP
prevé contratos modelo. Los compradores pueden obtener ahora certificados de esas unidades por el
plazo del suelo comercial y de servicios subyacente, en lugar del plazo indefinido del suelo residencial.
Segun la interpretacién adoptada por la mayoria de los profesionales, las personas fisicas extranjeras y
las organizaciones extranjeras sin entidad vietnamita pueden arrendar esas unidades, pero no
comprarlas, mientras que las empresas de capital extranjero si pueden comprarlas. El régimen ha
cambiado varias veces, por lo que se requiere asesoramiento especifico antes de comprometerse.
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Practica del mercado y estructuras habituales de los promotores
extranjeros

Los promotores extranjeros rara vez parten de suelo estatal sin urbanizar. Las estructuras habituales
son: la adquisicion de una sociedad de proyecto que ya tiene un proyecto aprobado y suelo, a menudo
por fases vinculadas a las autorizaciones, con el registro del articulo 21 y un contrato de compraventa
de acciones (SPA) con garantias detalladas sobre el suelo; una empresa conjunta con un promotor
vietnamita que aporta los derechos de uso del suelo o la sociedad del proyecto, mientras la parte
extranjera aporta capital y conocimientos, en ocasiones manteniendo la participacién extranjera en el
50 % o por debajo para que la sociedad pueda utilizar las formas nacionales del articulo 10; una
transmision de activos de la totalidad o parte de un proyecto conforme al articulo 40; y la financiacion
anticipada o la compra anticipada de edificios terminados, como oficinas, instalaciones logisticas o
vivienda en alquiler, por una empresa de capital extranjero que los arrendard. Los contratos de
cooperacion empresarial sin sociedad se utilizan en algunos acuerdos de reparto de ingresos, pero no
pueden ser titulares de suelo.

Todas las estructuras comparten los mismos riesgos fundamentales: si estdn completas la aprobacién
de la politica de inversidn, la planificacion y la asignacién del suelo; si el canon por uso del suelo se ha
determinado definitivamente y pagado, ya que el canon impagado suele ser el mayor pasivo oculto; si
han terminado las indemnizaciones; si puede cumplirse el requisito de fondos propios; v si el proyecto
cumple el calendario de su IRC y de la Ley de Tierras. El IVA sobre los inmuebles se aplica al 10 %, ya
que el sector quedd excluido del tipo temporal del 8 % (pregunta frecuente 22), y un vendedor
extranjero persona juridica de una sociedad de proyecto tributa al 2 % de los ingresos brutos.

Normas clave para promotores y ventas sobre plano

m

Forma de ejercicio Empresa o cooperativa, salvo personas fisicas a pequefa Ley n.° 29/2023/QH15,
escala articulo 9

Fondos propios del Al menos el 20 % de la inversion total (menos de 20 ha); 15 % Articulo 9, apartado 2;

promotor (20 ha 0 mas); limites al crédito y a los bonos en relacién con Decreto n.° 96/2024/
los fondos propios ND-CP

Empresa de capital Promover para la venta, el arrendamiento y el arrendamiento Articulo 10

extranjero (procedimientos con opcidon de compra; infraestructuras; transmisiones de

para inversores extranjeros) proyectos; arrendar para subarrendar

Depdésito sobre plano Solo cuando la venta es posible; no mas del 5 % del precio Articulo 23, apartado

5
Pagos sobre plano Primer pago 30 %; antes de la entrega 70 % (50 % si el Articulo 25

vendedor sigue los procedimientos para inversores
extranjeros); 95 % hasta el certificado

Garantia bancaria Exigida para la venta y el arrendamiento con opcién de compra Articulo 26
de vivienda sobre plano
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Transmisién del proyecto Proyecto aprobado, suelo liberado, sin litigios ni hipoteca, Articulos 39 a 42
dentro del periodo de ejecucién; el adquirente cumple el
articulo 9

Acceso al mercado El negocio inmobiliario es un sector condicionado para los Decreto n.° 96/2026/
inversores extranjeros ND-CP, anexo |

EJEMPLO PRACTICO

Un promotor extranjero adquiere el 70 % de un proyecto residencial de 8
hectdreas

Un promotor de Singapur acuerda comprar el 70 % de una sociedad de proyecto viethamita titular de un
proyecto residencial aprobado de 8 hectareas en Dong Nai con un capital de inversién total de 4000 mil
millones de VND. Las cifras y los plazos son ilustrativos; los honorarios profesionales son horquillas de
mercado habituales, no presupuestos.

Prueba de fondos propios Proyecto de menos de 20 ha, por lo que el promotor necesita fondos propios de al
menos el 20 % de 4000 mil millones de VND: 800 mil millones de VND. El capital
social de la sociedad del proyecto se aumenta a 850 mil millones de VND como
parte de la operacioén.

Situacion del suelo Aprobacién de la politica de inversién con la sociedad como inversor aprobado; suelo
asignado con canon; indemnizaciones completadas en un 92 %; canon por uso del
suelo liquidado provisionalmente, pendiente de notificacién definitiva. El canon no
resuelto se refleja en el precio mediante una retencion.

Autorizaciones para la Registro del articulo 21 porque la participacién extranjera supera el 50 % y el sector

compraventa de acciones inmobiliario es un sector condicionado; comprobaciéon del control de
concentraciones respecto de los umbrales; actualizacion de la inscripcidn de la
empresa.

Meses1a 4 Due diligence (revisién juridica); contrato de compraventa de acciones (SPA) con

garantias sobre el suelo, el canon y las indemnizaciones; solicitud del registro del
articulo 21 en el mes 3, completado en el mes 4; pago del primer tramo.

Meses 5a12 Conclusion de las indemnizaciones; licencia de construccion; constitucién de la
garantia bancaria; confirmacion provincial de que las unidades pueden venderse en
el mes 11; depdsitos limitados al 5 %.

Economia de las ventas La sociedad tiene ahora mas del 50 % de participacion extranjera y esta
comprendida en el articulo 10, apartado 4, por lo que los pagos antes de la entrega
estan limitados al 50 % de cada precio en lugar del 70 %, lo que aumenta la
financiacién que deben aportar los accionistas y los prestamistas.

Honorarios profesionales Due diligence juridica y documentos de la operacién: de 80 000 a 250 000 USD con
(rangos habituales) un despacho internacional; due diligence fiscal y financiera por separado.

Be Vietham Wise - Hacer negocios en Vietnam - Capitulo 5: Tierras e inmuebles Pagina 83 de 86



Si el promotor de Singapur hubiera adquirido el 49 %, la sociedad no seguiria los procedimientos para
inversores extranjeros y podria vender con el limite del 70 % antes de la entrega, a costa de tener solo el
control minoritario.

Una transmisién de activos del proyecto conforme al articulo 40 habria exigido completar antes el sueloy
las indemnizaciones, asi como la aprobacion provincial de la transmision.

Preguntas de los inversores sobre la promocién inmobiliaria

(Puede una empresa de capital extranjero promover y vender viviendas en Vietham?

Si. Conforme al articulo 10 de la Ley n.° 29/2023/QH15, una empresa de capital extranjero puede
construir viviendas y otras obras para la venta, el arrendamiento y el arrendamiento con opcién de
compra sobre suelo que se le haya asignado o arrendado, adquirir proyectos por transmisién y
arrendar inmuebles para subarrendarlos. No puede comprar a terceros inmuebles terminados solo
para revenderlos y necesita la aprobacion de la politica de inversién para los proyectos de
vivienda.

¢Cuantos fondos propios debe tener un promotor inmobiliario?

Al menos el 20 % del capital de inversion total para un proyecto que utilice menos de 20
hectareas y el 15 % para un proyecto de 20 hectdreas o mas, conforme al articulo 9, apartado 2, de
la Ley n.° 29/2023/QH15 y al Decreto n.° 96/2024/ND-CP, que también limita el crédito vivo y los
bonos en relacién con los fondos propios. Los fondos propios deben cubrir todos los proyectos del
promotor.

¢Cuanto puede cobrar un promotor antes de entregar un apartamento sobre plano?

No mas del 70 % del valor del contrato, o el 50 % cuando el vendedor es una empresa de capital
extranjero que sigue los procedimientos para inversores extranjeros, con el primer pago limitado
al 30 %, incluido un depdésito de hasta el 5 %. Hasta que se expida el certificado, el vendedor no

puede cobrar mas del 95 % (articulos 23 y 25 de la Ley n.° 29/2023/QH15).

(Puede venderse un proyecto inmobiliario a un inversor extranjero?

Si, mediante la transmision del proyecto conforme a los articulos 39 a 42 de la Ley n.° 29/2023/
QH15 si el proyecto esta aprobado, el suelo liberado y libre de litigios e hipotecas y el comprador
cumple las condiciones del articulo 9, con autorizaciéon del Estado; o, mas habitualmente,
mediante la compra de las acciones de la sociedad del proyecto, con el registro del articulo 21
cuando sea exigible.

Be Vietham Wise - Hacer negocios en Vietnam - Capitulo 5: Tierras e inmuebles Pagina 84 de 86



.Pueden los extranjeros comprar unidades de condohotel?

Las empresas de capital extranjero pueden comprarlas. Segun la interpretacion que adopta la
mayoria de los profesionales, las personas fisicas extranjeras y las organizaciones extranjeras sin
entidad vietnamita pueden arrendar unidades de condohotel conforme a la Ley n.° 29/2023/QH15,
pero no comprarlas, y los certificados de esas unidades tienen la duracién del plazo del suelo
comercial. Recabe asesoramiento especifico antes de comprometerse.

PERSPECTIVAS PARA 2027

« El proyecto de modificacion de las normas sobre vivienda publicado en septiembre de 2026 cambiaria
las normas de seleccién de inversores para los proyectos de vivienda y prohibiria a los extranjeros ser
propietarios de villas y casas adosadas, lo que afectaria a la gama de productos que los promotores
extranjeros pueden vender a compradores extranjeros.

- El proyecto de Ley de Tierras modificada (fecha de entrada en vigor propuesta: 1 de marzo de 2027)
basaria de forma permanente el canon por uso del suelo en la tabla de precios y el coeficiente,
reduciendo la incertidumbre sobre el canon definitivo que ha retrasado muchos proyectos, y exigiria
la inscripcioén digital de las transacciones.

- La experiencia piloto de cinco anos para la vivienda comercial sobre suelo adquirido mediante
acuerdo prevista en la Resolucién n.° 171/2024/QH15 se extiende hasta 2030; se esta debatiendo su
prérroga o su incorporacion a la ley modificada.

Términos que encontrara en los documentos

Real estate business Kinh doanh bat déng san Inversion en inmuebles para venderlos, arrendarlos o
arrendarlos con opcién de compra con dnimo de lucro, y
servicios conexos.

Real estate project Du &n bat dong san Proyecto de promocién de viviendas, obras o
infraestructuras.

Housing formed in the Nha & hinh thanh trong tuong Vivienda sobre plano todavia no terminada.

future lai

Lease-purchase Thué mua Arrendamiento en virtud del cual el arrendatario pasa a

ser propietario tras pagar los importes pactados.

Transfer of a real estate Chuyén nhuong du 4n bat déng Venta de la totalidad o parte de un proyecto a otro
project san inversor, con autorizacion del Estado.
Owner's equity Vén cht sé hiu El capital propio del promotor, al menos el 20 % o el

15 % del capital del proyecto.

Real estate trading floor San giao dich bat déong san Plataforma autorizada para las transacciones
inmobiliarias.
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Tourism accommodation Cong trinh luu trd du lich Unidad no residencial que se vende o arrienda conforme
work (condotel) (condotel) a la Ley de Negocios Inmobiliarios.

INVERSOR EXTRANIJERO O VIETNAMITA

Un promotor vietnamita, o una empresa con una participacion extranjera igual o inferior al 50 %, puede
utilizar todas las formas de negocio inmobiliario, incluida la compra de inmuebles terminados para su
reventa, y puede cobrar hasta el 70 % del precio de una vivienda sobre plano antes de la entrega. Una
empresa que sigue los procedimientos para inversores extranjeros esta limitada a las formas de
promocion del articulo 10, no cobra mas del 50 % antes de la entrega y necesita el registro del articulo
21 cuando entra en el capital de una sociedad de proyecto. Las normas sobre fondos propios, garantias y
transmisiones se aplican a ambas.

PUNTOS DE ATENCION

- Canon por uso del suelo impagado o liquidado provisionalmente en una sociedad de proyecto
objetivo, a menudo el mayor pasivo oculto de una operacién inmobiliaria.

+ Cobrar depésitos o firmar contratos sobre plano antes de la confirmacioén provincial de que las
unidades pueden venderse.

+ El limite del 50 % antes de la entrega para los vendedores comprendidos en el articulo 10, apartado 4,
que cambia la tesoreria del proyecto una vez que la participacion extranjera supera el umbral.

- Fondos propios repartidos entre varios proyectos de una misma sociedad que quedan por debajo del
requisito del 20 % o del 15 %.

+ Estructuras de condohotel y de oficina-vivienda cuyo plazo del suelo, situacién del certificado o
admisibilidad de compradores extranjeros no se ha confirmado para el proyecto concreto.

FUENTES OFICIALES

- Base de Datos Juridica Nacional (vbpl.vn): Ley n.° 29/2023/QH15 de Negocios Inmobiliarios, articulos 9, 10,23 a 26 y
39 a 42; Decreto n.° 96/2024/ND-CP — https://vbpl.vn

+ Ministerio de Construccion (vivienda y mercado inmobiliario) — https://moc.gov.vn
« Portal del Gobierno (chinhphu.vn): Resoluciéon n.° 171/2024/QH15 y Decreto n.° 357/2025/ND-CP — https://chinhphu.vn

+ Ministerio de Hacienda: Ley de Inversiones n.° 143/2025/QH15 y Decreto n.° 96/2026/ND-CP (acceso al mercado) —
https://mof.gov.vn
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