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EDITORIAL
La création de RIGES résulte de 1'engagement scientifique du Département de

Géographie de I'Université Alassane Ouattara a contribuer a la diffusion des savoirs
scientifiques. RIGES est une revue généraliste de Géographie dont 1'objectif est de
contribuer a éclairer la complexité des mutations en cours issues des
désorganisations structurelles et fonctionnelles des espaces produits. La revue
maintient sa ferme volonté de mutualiser des savoirs venus d horizons divers, dans
un esprit d’échange, pour mieux mettre en discussion les problémes actuels ou
émergents du monde contemporain afin d’en éclairer les enjeux cruciaux. Les
enjeux climatiques, la gestion de I'eau, la production agricole, la sécurité alimentaire,
l’acces aux soins de santé ont fait I'objet d’analyse dans ce présent numéro. RIGES
réaffirme sa ferme volonté d’étre au service des enseignants-chercheurs,
chercheurs et étudiants qui s’'intéressent aux enjeux, défis et perspectives des
mutations de l'espace produit, construit, fagonné en tant qu’objet de recherche. A
cet effet, RIGES accueillera toutes les contributions sur les thématiques liées a la
pensée géographique dans cette globalisation et mondialisation des problemes qui
appellent la rencontre du travail de la pensée prospective et de la solidarité des
peuples.
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Résumé

Abéché fait face a une crise aigue du logement locatif. Cette étude analyse la
structure, la répartition, le potentiel et les caractéristiques de 1'offre locative. La
collecte des données est fondée sur une enquéte de terrain conduite en décembre
2024, couvrant 939 concessions réparties dans 15 quartiers. Les résultats montrent
que 59 % des concessions offrent au moins un logement en location mais dominés
par des logements de petits formats en semi-durs. Le taux de vacance, tres faible (3,6
%) est concentré en périphérie. Cette situation, aggravée par l'inexistence de
régulation des loyers, contribue a la hausse vertigineuse des loyers, obligeant de
nombreux ménages a vivre dans la promiscuité. Le déséquilibre persistant entre
I'offre et la demande souligne 1'urgence d"une régulation publique du secteur locatif
et la mise en ceuvre d"une politique d"habitat plus inclusive.

Mots-clés : Tchad, Abéché, offre de logement locatif, vacance locative

SPATIAL AND SOCIO-ECONOMIC ANALYSIS OF THE RENTAL HOUSING
CRISIS IN ABECHE, CHAD

Abstract

Abéché is facing an acute rental housing crisis. This study analyzes the structure,
distribution, potential, and characteristics of the rental supply. The data collection is
based on a field survey conducted in december 2024, covering 939 households across
15 neighborhoods. The results show that 59% of households offer at least one rental
unit, but these are dominated by small to medium-sized, and semi-finished
dwellings. The vacancy rate is very low (3.6%) and is concentrated in the outskirts.
This situation exacerbated by the absence of rent regulation contributes to
skyrocketing rents, forcing many households to live in overcrowded conditions. The
persistent imbalance between supply and demand highlights the urgency of public
regulation of the rental sector and the implementation of more inclusive housing
policies.

Keywords : Chad, Abéché, rental housing offer, rental vacancy
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Introduction

La question du logement est I'une des préoccupations majeures des villes africaines.
Ces villes sont caractérisées par une croissance démographique rapide et une
faiblesse des politiques publiques en matiere d’aménagement urbain (J-C. Driant,
2009, p.25). En Afrique subsaharienne, c’est I'autoproduction et la gestion privée qui
dominent les marchés de l'immobilier (A. Guézéré, 2011, p. 580). Ces logiques

entrainent une précarisation des conditions d’habitat, notamment pour les classes a
faibles revenus. (M. Sall, 2004, p.102 ; ONU-HABTAT, 2011, p.18).

Abéché, troisieme agglomération du Tchad par sa population, n’échappe pas a cette
dynamique. Située dans une zone sahélienne au climat aride, elle connait une
urbanisation marquée par l’extension horizontale, la faiblesse des équipements de
base, et I'absence d'un encadrement institutionnel de la production fonciere et
immobiliere (M. Adoum Idriss, 2020, p.146; N. Tob-ro, 2015, p. 294). Dans ce
contexte, le logement locatif est essentiellement porté par des propriétaires privés,

souvent dans un cadre informel, sans réglementation du marché ni contrdle des
loyers (M. Adoum Idriss, 2020, p.117).

La forte demande de logement, accentuée par les migrations internes, la croissance
naturelle de la population et l'installation croissante d’étudiants et de travailleurs
saisonniers, se heurte a une offre inadaptée, tant sur le plan quantitatif que qualitatif.
L’analyse menée a partir d"une enquéte de terrain actualisée en décembre 2024 révele
que plus de 59 % des concessions investiguées proposent au moins un logement a la
location, mais que le parc est dominé par des petits formats et des constructions de
qualité moyenne, majoritairement en semi-durs (M. Adoum Idriss, 2025, p. 458).

Le déséquilibre constaté entre 1'offre et la demande de logements, conjugué a une
augmentation significative des loyers, met en évidence une situation de tension sur le
marché locatif & Abéché. Dans les quartiers centraux, les loyers ont enregistré une
progression comprise entre 200 et 500 % au cours des quinze derniéres années (M.
Adoum Idriss, 2025, p. 262). C'est une situation qui entraine le surpeuplement des
piéces (N. Sangaré et al., 2021, p.185) et rend la rénovation des logements aléatoire.
Quant aux quartiers périphériques, bien que mieux équipés en voiries et en
logements récents, peinent a attirer les locataires faute de services de base (INSEED,
2012 ; Urbaplan, 2010, p.22). L’absence d’agences immobiliéres, de contrat de bail
formels et d’un cadre juridique de protection des locataires accentue les déséquilibres
structurels du marché.

C'est dans ce contexte que s’inscrit la présente étude, qui vise a dresser un
diagnostique précis de 1'offre locative a Abéché, en explorant sa répartition spatiale,
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sa typologie, son potentiel et ses limites. Il s’agira d'interroger le degré de tension sur
le marché, a travers I’analyse des taux de vacance, des caractéristiques physiques des
logements vacants, et du cotit de la location. L’objectif est de mieux comprendre les
ressorts de la crise actuelle et de dégager des pistes d’action pour une politique de
logement plus équitable et mieux réglementée.

1. Matériel et méthodes
1.1. Site de l'étude

Située dans la zone sahélienne, Abéché s'étend entre 13°46'53" et 13°51'24” de
latitude Nord et entre 20°46'08"” et 20°52'18” de longitude Est. Elle compte 46
quartiers repartis dans six arrondissements municipaux. Son climat est caractérisé
par une courte saison pluvieuse (de juillet a septembre) et des températures extrémes
pouvant atteindre 45°C. La figure 1 localise Abéché au Tchad.

Figure n°1 : Localisation de la ville d’Abéché au Tchad

20°00"E

15°0'0"E 25°0'0"E

20°0'0"N
!
+
-
20°0'0"N

15°0'0"N
:
+
+
15°0'0"N

N'Djaména

10°0'0"N
10°0'0"N

® Capitale
® Abéché

Frontieres

500

5°0'0"N

(I — )

" Province du Quaddai

+

15°0'0"E

20°0'0"E

25°0°0"E

Source : INSEED, 2009 Reéalisation : M. Adoum Idriss, 2025

1.2. Méthodologie

La collecte des données a été réalisée grace a une enquéte ménage et une observation
de terrain. Un sondage stratifié a été effectué en décembre 2024 afin d’actualiser
'étude réalisée en 2016 couvrant 15 (sur 48) quartiers représentatifs de la diversité
morphologique et socio-spatiale d’Abéché (M. Adoum Idriss, 2020, p. 55). Quatre

types de quartiers ont été distingués selon leur densité, leur statut foncier et leur
206



localisation : quartiers traditionnels centraux, quartiers traditionnels péricentraux,
quartiers lotis traditionnels et résidentiels, quartiers périphériques en cours
d’occupation. Un total de 939 concessions sur les 2 813 a été revisité.

Le taux de vacance locative correspond au pourcentage de logements locatifs
inoccupés dans un parc immobilier & un moment donné. Le taux de vacance locative
est calculé sur la base de la formule développée par I'INSEE (2024) et la Société
Canadienne d'Hypotheques et de Logement (SCHL/CMHC).

Nombre de logements locatifs vacants
Taux de vacance locative = - x 100
Nombre total de logements locatifs

Quant au taux d’offre locative (ou taux d’offre de logements a la location) c’est un
indicateur du marché immobilier qui mesure la proportion de logements disponibles
a la location par rapport a 'ensemble du parc locatif ou a la demande exprimée.
Cependant, pour cette étude, le taux d’offre locative s’entend le nombre de
logements destinés a la location (occupés et vacants) rapporté au nombre total du
parc de logements. C'est un indicateur qui permet de connaitre la proportion des
logements que les propriétaires offrent a la location. Nous signalons ici qu’a Abéché,
les attributaires de terrains sont les seuls “promoteurs immobiliers”. Ils construisent
pour héberger leur famille et produisent, selon leurs moyens, quelques logements
pour la location. La formule que nous avons utilisée pour calculer le taux d’offre
locative est la suivante :

Nombre de logements destinés a la location {occupés et vacants)

Tawx d'offre locative =
Ak dofire focative Nombre total de logements du parc

L’analyse statistique s’est appuyée sur le logiciel SPSS version 25 pour Windows.
Quant a la cartographie, elle a été réalisée grace au logiciel ArcGIS 10.8.

2. Résultats
2.1. Une offre locative dominée par le secteur privé informel

Abéché, a I'instar de toutes les villes du Tchad, n’a pas d’offre publique de logements
sociaux ni de promoteurs immobiliers privés formels. Ainsi, I’ensemble du parc
locatif est issu de l'initiative privée informel sans appui institutionnel. L'étude a
révélé une proportion significative de concessions disposant d’offres locatives. Sur
les 939 concessions enquétés, 554 (soit 59 %) présentent au moins un logement mis en
location.
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2.2. Une offre locative spatialement variable

Malgré des différences de statut foncier et d’équipements, chaque type de quartier
affiche un taux d’offre locative relativement élevé (entre 51 et 65 %). Cependant, dans
les quartiers centraux, la saturation des concessions (batie trés dense) limite 1’espace
disponible pour I'édification d’autres logements pour la location contrairement aux
quartiers périphériques plus ouverts.

Au niveau des concessions, I'étude montre que 59 % d’entre elles offrent au moins
une piéce a la location. Dans 54,4 % des cas, le propriétaire cohabite avec des
locataires.

2.3. Profil des logements occupés par les locataires

La location est dominée par des logements de petit format (une piece) construits en
semi durs, correspondant a la demande majoritaire. Plus de 90 % des logements
comblés sont en briques cuites avec toiture en tole. Le tableau 1 présente la
répartition de I'offre comblée selon le format et le type de logement.

Tableau 1: Répartition de I'offre comblée par format et type de logement

~ toit Banco/ | Banco | semi | Dur | Dur/
ypelgur/toit) banco [tole dur [tole | dalle | Total Pourcentage
Format
M1) M2) (M3) | (M4) | (M5)

1 chambre (F1) 39 35 709 4 2 789 84,0%
1 chambre + o
salon (F2) 2 3 124 2 1 132 14,1%
2 chambres + o
salons (F3) 0 0 6 1 0 7 0,7%
Villa/bande (F4) 0 1 8 1 1 11 1,2%
Total 41 39 847 8 4 939 100,0%

Source : enquéte de terrain, décembre 2024

Le tableau croisé n° 1 montre la grande diversité de I'offre locative comblée en termes
de type et de format. Les logements en dur de plus de trois chambres occupées par
des locataires représentent moins de 1 % contre 90,4 % d’une piéce construite en
briques cuites couverts de toles. La planche photos 1 illustre divers types de
logements destinés a la location.
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Planche photo 1. Quelques types de logements de la ville

Prise de vue Adoum Idriss
1. Une piéce semi-moderne en briques cuites au mortier en terre (quartier Ahmat Albadawi), Coordonnée
(Y :13°49'41” ; X : 20°48'11,6”)
2. Maison en banco au quartier Zongo, Coordonnée (Y : 13°48’35" ; X : 20°39'39,31")
3. Une paillotte arabe de type nomade au quartier Djatinié 1, Coordonnée (Y : 13°49'27” ; X : 20°48'26,26”) ;
4. Case des habitants indigents appelés ligdabé dans le Sous quartier Farik Aguek Coordonnée (Y :
13°42'49” ; X : 20°49'12")

La planche photo 1 montre quelques types de logements de la ville d’Abéché. Les
photos 1 et 2 présentent des logements destinés a la location tandis que les photos 3
et 4 présentent des types de logements précaires qu'habitent les ménages défavorisés.
Ces types de logements (ruraux) sont de plus en plus présents dans les quartiers
d’Abéché a cause du cott élevé des loyers et du cotit de construction. Les paillottes
sont devenues une alternative a la crise du logement.

2.4. Tension sur le marché locatif : le faible taux de vacance

L’étude montre que seulement 4 % des logements est vacants. Les quartiers centraux
enregistrent un taux de vacance quasi nul, tandis que certains quartiers
périphériques présentent des taux supérieurs a 6 %, mais peinent a attirer les
locataires en raison de leur sous-équipement. La figure 2 présente les taux de vacance
dans les quartiers permettant ainsi d’appréhender le niveau de tension dans les
différents quartiers de la zone d’étude.
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Figure 1 : Répartition des taux de vacance par quartier
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Source : enquéte de terrain décembre 2024

2.5. Caractéristiques de I'offre vacante

L’étude a déterminé 38 logements vacants sur 939, parmi lesquels plus de 86 % sont
en semi durs. Toutefois, leur attractivité varie : les logements en banco sont souvent
vétustes et peu prisés, tandis que les villas en dur restent largement inoccupées en
raison de leurs loyers prohibitifs. Ces villas sont construites lors de la crise du
Darfour au Soudan qui a suscité un afflux des organisations humanitaires vers
Abéché. Depuis la délocalisation des humanitaires, la plupart de ces villas sont
vacants. Quant au format de I'offre la plus disponible, on note une prédominance de
logements d"une piece (41 %) suivis par les deux pieces (23 %). Les différents types
de logements locatifs disponibles et leur proportion sont donnés dans le tableau 2
suivant.

Tableau 2 : Répartition de 1’offre locative disponible selon le type des logements

Effectifs Taux de vacance
Type logements Total ar ede
P 8 logements par typ

vacants logement
Banco 2 44 4,55%
Banco/Téle 2 38 5,26%
semi dur/Téle 29 838 3,46%
Dury/tole 1 14 7,14%
Dur/Dalle 4 5 80,00%
Total 38 939 4,05%

Source : enquéte de terrain, décembre 2024
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2.6. Le cofit de la location : facteur aggravant de la crise

L’étude montre qu’a Abéché, le loyer est librement fixé par les propriétaires.
L’absence de régulation entraine une forte variation du loyer. Celui-ci découle, d'une
part, des facteurs inhérents a la localisation du quartier et de son équipement, et des
facteurs intrinseques au logement : équipement de la concession et des maisons qui
s’y trouvent (eau courante, électricité, ...), le type et I’état de la construction. D’autre
part, des facteurs extrinseques peuvent influer sur les prix de la location. Il s’agit
notamment de l'insuffisance de l'offre, de l'absence du controle des loyers, de
I'absence de bail et du non encadrement du statut de locataires. Les quartiers
centraux, mieux desservis en eau, électricité et sécurité, sont les plus chers, avec des
loyers allant de 60 000 a 100 000 F CFA pour une maison de deux pieces et de 20 000
a 60 000 F CFA pour une seule piece. A l'inverse, les quartiers périphériques, mal
équipés, proposent des loyers plus abordables, entre 12 500 et 30 000 F CFA. Le
marché présente aussi des extrémes, allant de 200 000 a 600 000 F CFA pour une villa.

3. Discussion

Les résultats de cette étude révelent une structuration complexe et déséquilibrée de
l'offre locative a Abéché, qui met en lumiére une crise du logement aux multiples
facettes. Cette situation n’est pas propre a cette ville tchadienne, elle s’inscrit dans
une tendance plus large observée dans de nombreuses villes secondaires africaines
ou la production du logement, notamment locatif, est essentiellement portée par les
ménages eux-mémes, souvent en dehors de toute régulation étatique (ONU-Habitat,
2011, p.5). Le premier constat marquant est celui d’une offre locative massivement
informelle. Les logements disponibles a la location sont presque exclusivement
construits et gérés par des particuliers. Cela rejoints les observations de A. Guézéré
(2011, p.578), M. Adoum Idriss EDS (2025, p.458), M. Sall (2004, p.135), qui soulignent
que dans les petites villes sahéliennes, les acteurs privés assurent seuls la production
de logement, en I'absence de mécanismes publics d’encadrement ou de soutien. A
Abéché, cette dynamique aboutit a une offre peu structurée, dont la qualité et la
répartition spatiale varient considérablement selon les quartiers. L'étude montre
également que les logements de petit format et de type semi dur dominent largement
le parc locatif, a I'image de ce qu’avait observé H. Mezrag (2015, p.487) a M’sila en
Algérie, ou la production des logements se concentre sur des formats élémentaires
pour des raisons économiques et foncieres. Ce choix du petit format est souvent dicté
par les contraintes de l'espace bati ou la faiblesse des ressources financieres des
ménages auto producteurs, qu’illustre la forte densité du bati dans les concessions
des quartiers centraux d’Abéché. En effet, plus de 60 % des locataires interrogés
vivent dans des logements d’une ou de deux piéces, ce qui témoigne d'une situation
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de promiscuité sévere qui confirme les études de M. Adoum Idriss (2020, p.15) qui
ont relevé que 69 % des ménages vivent dans la promiscuité. Par contre, ces résultats
sont légerement supérieurs a ceux de N. Sangaré et al. (2021, p.190) dans le contexte
de Bouaké en Cote d’'Ivoire, qui indiquent que 46 % des logements sont surpeuplés.

Le taux de vacance tres faible (3,6%) est un autre indicateur de la tension extréme sur
le marché du logement locatif. Si certains quartiers périphériques montrent des taux
légerement supérieurs, cela est di a leur manque d’attractivité lié a l’absence
d’infrastructures de base, comme 1’ont également souligné les travaux de A. Adamou
(2005, p.112) sur Niamey. Paradoxalement, les logements situés dans les quartiers
centraux, bien que souvent vétustes, sont les plus recherchés en raison de la
proximité des services, de la sécurité et de I'accés a I’eau et a I’électricité (M. Adoum
Idriss, 2020, p.209).

Un point fondamental est I'inadéquation de l'offre par rapport a la demande. La
grande majorité des logements disponibles sont des piéces uniques, inadaptées aux
familles nombreuses. Ce décalage entre la morphologie des logements et la taille des
ménages a déja été signalé par N. Tob-ro (2015, p.307) dans son étude sur
N’Djaména, qui souligne que l'absence de politique d’habitat favorise une
inadéquation chronique entre besoins sociaux et production immobiliére.

La hausse continue des loyers, observée dans les quartiers centraux, est un
symptome aggravant de cette crise. L’absence de contrat de bail, de régulation des
prix et de dispositifs de médiation fragilise les locataires, qui sont exposés a des
expulsions abusives et a une pression constante sur les loyers. Ce phénomeéne,
courant dans de nombreuses villes africaines est également analysé par A. Pare et al.
(2021, p.84) qui ont noté des loyers excessifs et en hausse constante. C’est pour ce fait
que J-C. Driant (2009, p. 141) met en garde contre les effets pervers d’'un marché
totalement libéralisé du logement.

Enfin, la situation a Abéché illustre un phénomene plus global : la marginalisation
des pauvres dans les politiques urbaines. Comme l'a montré ONU-Habitat (2010,
p.13), I'absence de logements sociaux et de planification proactive laisse les
populations vulnérables a la merci du marché, les contraignant a vivre dans des
conditions indignes. Le cas des villas de haut standing restées vacantes apres le
départ des ONG illustre ce gaspillage de ressources résidentielles et de cette

déconnexion entre production immobiliére et besoins sociaux réels (I. Arroyo, 2013,
p-47).

Conclusion

L’analyse du marché du logement locatif & Abéché met en évidence une crise
structurelle, caractérisée par une offre insuffisante, inadaptée et inégalement répartie.
Cette offre repose exclusivement sur des initiatives privées, car I'Etat reste quasiment
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absent de la production de logement et de la régulation des loyers. La majorité des
logements sont de petit format, de type semi dur. Le faible taux de vacance induit
des loyers élevés entrainant promiscuité et surpopulation. Cette précarité est
aggravée par 'absence de bail formel et d'une protection juridique. Les quartiers
périphériques, bien que disposant d'un bon réseau de voirie et de constructions
neuves, attirent moins les locataires a cause de l'acces difficile a 1'eau potable. La
Puissance publique doit agir rapidement et énergiquement pour encadrer le secteur
du logement locatif et soutenir 1’autoconstruction afin de garantir le droit au
logement pour tous.
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