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ABSTRACT: COVID-19 vaccination has been reported to have had some side effects or abnormalities. These abnormalities have
been reported after 1 - 2 years after the first dosage. In this paper, we want to investigate if this is true in Indian Population
using the Indian Health Authority (IHA) data from January 2022 to December 2022. From this database, we selected a sample
data which is a portion of the people living in the great of city of New Delhi. All the sample data contained adults who are > 18
years of age and were either vaccinated or unvaccinated (Sample size n = 11,341,189). In the abnormalities, we particularly
want to study if there are any changes to iron deficiency in women particularly as Indian women suffer from low Iron naturally.
From the results we found out that the abnormalities after a 3-month period after the vaccination were higher than those in
nonvaccinated patients. COVID-19 mRNA vaccine was associated with this new development of nutritional anaemia and
aplastic anaemia which were detected in the sample study. The risk of other abnormalities like coagulation defects were also
increased after the vaccination and there was also no other risks mRNA vaccine and other viral vector vaccine. We conclude
that COVID-19 vaccination did increase the risk of anaemia furthermore than it was before. We find that, education,
accessibility of more nutritional food and vitamin intake is the solution for the people suffering from anaemia due to vaccine
administration.

KEYWORDS: COVID-19, vaccine, abnormality, anaemia, coagulation.

1 INTRODUCTION

When the COVID-19 hit the world, the immediate and the only step that could have been done was administer COVID-19
pandemic. Governments around the world went on over drive to effectively control the vaccination for large population. To
facilitate this response to their own respective population, governments especially in the west, came up with a rapid response
developing two types of COVID-19 vaccines, one was Messenger RNA (mRNA) based, which included Pfizer and Moderna in
USA and viral vector-based vaccines which were developed by Johnson and Johnson in USA and AstraZeneca in UK [1]. By the
end of December 2023, all viral vector, mRNA, and protein-based subunit vaccines had been approved for use by the World
Health Organization (WHO) [2]. These vaccines were very effective in stopping and controlling. and preventing infections,
deaths, complications which would have led to more hospitalization, death and long COVID-19 cycle [3-5]. There were lot of
side effects of COVID-19 vaccination [6-7] which included immune-mediated diseases [8-12]. Vaccine-induced thrombosis with
thrombocytopenia (VITT) was a well know complication which was also a serious complication of COVID-19 vaccination [13],
[27]. Most cases of VITT caused by COVID-19 utilized a recombinant adenoviral vector encoding the spike protein antigen [14-
15]. There were cases where VITT was reported after Pfizer and Moderna vaccine [16], [27], [28], [29].

The autoimmune hemolytic anemia [12, 17] along with Aplastic anemia which is an immune reaction [18], [30], [31], [32],
[33], [34] was reported to be one of the side effects of Moderna [19-22]. The widely reported abnormalities were secondary
immune secondary immune thrombocytopenia, immune thrombotic thrombocytopenic purpura, autoimmune hemolytic
anemia, Evans’ syndrome, and VITT [23, 32, 33, 34, 35, 26]. Although the severity of complication is limited, there could be
complication enough severe leading to death [22]. This paper aims at determining the abnormalities faced by Indian population
after the last dose of all vaccines listed above. In India, two vaccines were reported to have administered along with the ones
listed above, they are COVIDSHIELD and COVAXIN [21, 34, 35, 36,37]. In this paper, we want to study the abnormalities found
after COVID-19 vaccination using reliable government based real-world data [31], [32], [33], [34], [35], [36], [37].
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2 DATA AND METHODS USED
2.1  DATA SOURCE

India is a unique country and brings it owns benefits and challenges. India has a central public body called the national
health authority which houses data from all over the regions in India. All this data is collected from Government Hospitals,
clinics and hospital sites. It also collects data from private hospitals through which it has direct ties and funds some of the
research at their facilities. From this data we randomly selected data for all those people living in New Delhi from January 2021
(a year prior) and obtained their diagnosis up until 2022 December if they had visited the same facility after the vaccine
administration. Of the total of 11,341,189 only 8,782,149 were deemed as adults. There were patients whose age is not
determined either because they did not have a government issued ID or did not have Birth certificate.

2.2 DATA METHOD

This study excluded patients who had just received only one dosage or had died after their first dosage or had preexisting
conditions either primary or secondary. In India, everyone was tracked through a Mobile app which kept tab on the visits. So,
any missing participants and who had not taken any vaccination as of December 2021 were excluded from the study. Diagnosis
records in the year after 2021 were the only data used in this study.

23 DATA COLLECTION

Viral Vector Vaccines, mRNA vaccines and their subunits used in the vaccination procedure were included in this study.
Sectors investigated this study included age, sex, Charlson Comorbidity Index (CCl), diabetes, hypertension, hyper lipidaemia,
Chronic Obstructive Pulmonary disease (COPD) and COVID-19 infection in general were collected from the sample population.
The diagnosis code for each CCl diseases listed was used [24]. Those who had each of the CCl diseases (Hypertension, hyper
lipidemia, diabetes, and COPD) were tracked and were validated after all dosage of the vaccines were taken and in 2022-year
window. From the sample, we wanted to study nutritional, hemolytic and aplastic anaemia, coagulation defects and
neutropenia as abnormalities were taken into consideration along with their codes. The abnormalities were investigated in a
1 month, 6month and 1 year basis.

24 DATA SAMPLE

There was a total of 8,782,149 included in this study from the initial 11,341,189, as these were adults. Out of these adults
only 8,942,409 had taken the complete second dosage of the vaccines by end of December 2021. The final study sample of
vaccination excluded those who with other diseases and people who had only one dosage. Then there were people who had
died, in India, since the national health authority does keep a track of the deaths, they will be clubbed along those who took
only one dosage. The final number comes back as 6,023,134.

2.5 DATA TESTS

The analyses and data preparations were done using the SAS enterprise guide. There were different kinds of tests done on
the data like Student’s t-test to compare continuous variables and chi-square test or fisher’s test to compare categorical
variables. The incidence rate / 10000 person-years are also calculated. Regression model used were odd ratios (OR), confidence
intervals (Cl) and p-values. Cox regression model was used primarily for Hazard ratio, confidence interval and p-value
calculations.
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3  RESULTS
Table 1. Shows the breakdown of the sample data
Total No Vaccination No P-Value
No Yes

Total No 1,144,396.00 1144396 4878738
Male 492090 83655 408435 <0.001

Female 652306 78276 574030
Age, years, mean (SD) 52.87 44 .31 53.42 <0.001

18-29 134810 25614 109196

30-39 122221 22000 100221

40-49 144766 24610 120156

50-59 188825 35121 153704

>60 217435 38269 179166

Ccl

0 789,633 118445 671188

1 194547 36536 158011

2 972737 170035 802702

Comorbidity

Diabetes 446314 49094 397220 <0.001
Hyperlipidaemia 377651 52871 324780 <0.001
Hypertension 310131 37216 272915 <0.001
COPD 68664 7553 61111 <0.001

Table 1 shows the demographics of the data sample. The vaccination rates were about 84% with more women surprisingly
outdoing the men at 44%. The mean age of the data sample was 46, a relatively young age. The vaccination and non-vaccination
mean age were 49 and 54 respective with a p<0.001. Individual in the age group of 50 and above had greater vaccination rates
than the others. Those with CCl in 0, 1, and 2 had vaccination rates of 82%, 84% and 87% respectively. the data sample also
looked at Comorbidities too, among patients with preexisting conditions like diabetes, hypertension, hyperlipidaemia, and
COPD, there vaccination rates, 91%, 88%, 94% and 77%. India is known to be a diabetic capital of the world but patients with
diabetes were vaccination more than people with hypertension.

3.1 ABNORMALITIES IN PATIENTS AFTER COVID-19 VACCINATION
3.1.1 NUTRITIONAL AMENIA

From the data, when we looked at vaccinated and non-vaccinated patients, the rate of nutritional anaemia at 1 month, 6
month and a year were 1.26 vs 0.73 (p=0.006); 8.31 vs 5.23 (P <0.001) and 17.23 vs 12.53 (p < 0.001). There were other
regression tests done on the covariates which showed that the vaccination significantly increased the nutritional anaemia
during the course of time in the entire year after the vaccination was administers with highest being 6 months after the
vaccination where the ORs were 1.802 [94 Cl, 120-4.21, p <.001]. Compared to the non-vaccinated group, the nutritional
anaemia was not present leading to the HR of 1.601 (95% Cl, 1.89 - 1.93, p < 0.001] and this is consistent amongst 70- 80% of
the non-vaccinated patients.

ISSN : 2336-0046 Vol. 82 No. 1, Dec. 2025 3
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Table 2. Nutritional Amenia

Disease Variable Value HR 95% Cl P-Value
Neutropenia Vaccine No
only mRNA 0.948 05343 -1.49 0.89
Only vial vector 1.119 0.732-1.892 0.682
Cross Vaccine 1.023 0.234 - 2.342 0.899
sex Female 2.693 1.972-4.5872 <0.001
Age 0.892 0.934-1.012 0.7923
ccl 0
1 1.28 0.742-2.793 0.356
2 2.6874 1.694 - 4.524 <0.001
Comorbidity Diabetes 0.5 0.264 - 0.879 0.031
Hypertension 0.86 0.621 - 1.454 0.437
Hyperlipidaemia 0.972 0.682 - 1.8767 0.556
COPD 0.772 0.552 -8.779 0.241
Tableau 1. Regression Analysis
Disease Reference Values OR 95%Cl P-value
Nutritional Anaemia Viral Vector Vaccine mRNA vaccine 1.23 1.132-1.313 <0.001
mRNA vaccine Cross vaccine 1.18 0.893-1.32 0.23
Viral vector vaccine Cross vaccine 1.234 1.132-1.423 <0.001
Hemolytic Anaemia Viral Vector Vaccine mRNA vaccine 3.11 0.672-12.42 1.762
mRNA vaccine Cross vaccine
Viral vector vaccine Cross vaccine
Aplastic Anaemia Viral Vector Vaccine mRNA vaccine 1.212 1.131-1.33 <0.001
mRNA vaccine Cross vaccine 0.932 0.632-1.037 0.184
Viral vector vaccine Cross vaccine 1.02 0.83-1.231 0.324
Coagulation defects Viral Vector Vaccine mRNA vaccine 1.042 0.923-1.213 0.29
mRNA vaccine Cross vaccine 1.031 0.682-1.313 0.789
Viral vector vaccine Cross vaccine 1.083 0.789 -1.380 0.532

Nutritional anaemia increased dramatically after the mRNA vaccination than the viral vector vaccination. There was also a
significant difference in the risk of Nutritional anaemia between the mRNA and cross-vaccination. The risks were further
increase in the group of cross vaccination when compared earlier ((OR 1.323, 95% Cl 1.142-1.345, P<.001).

3.1.2 HEMOLYTIC AMENIA

Hemolytic anaemia in the 6-month following the COVID-19 vaccine was 7 - 10 in the non-vaccinated and vaccinated patients
with p<0.0007. The risk of hemolytic anaemia at the start of the vaccine administration decreased in both the mRNA (Hr 0.211,
95% ClI 0.424 - 0.592, p - 0.004) and viral vector vaccination groups (HR 0.068, 95% Cl 0.014-0.335, P=.001) significantly
compared to the nonvaccinated group. There was absolutely no difference in the hemolytic anaemia between mRNA and viral
vector vaccine groups. Age played a role in this observation with (HR, 1.047; 95% Cl, 1.012-1.083; P=.008) significantly increased
hemolytic anaemia as patients age grew.

3.13 APLASTIC AMENIA

We observed that the rate of aplastic anaemia in vaccinated and nonvaccinated groups where 0.8 and 0.39 (p=0.23), 2.90
vs 1.69 and 7.324 vs 5.234 (p < 0.001) at 1st month, 6 months and a year later. The risk of aplastic anaemia increased after the
1st month compared to nonvaccinated groups. The risk of aplastic anaemia increased too in the mRNA group (HR 1.394, 95%
Cl 1.183-1.643, P<0.001). Compared to the viral vector vaccine group, the mRNA vaccine group had significantly increased risk
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too (OR 1.242, 95% Cl 1.110-1.390, P<.001). The risk also increased with age with HR 1.012, 95% Cl 1.007-1.071, P<.001) or in
women (HR 1.520, 95% Cl 1.334-1.733, P<.001) with females at a higher risk than males.

3.14 COAGULATION DEFECTS

Coagulation defects were found more in vaccinated versus nonvaccinated groups at 0.84 vs 1.31 (p< 0.001); 2.44 vs 0.42 (p
<0.001) and 4.79 vs 1.97, p < 0.001 at 1 month, 6 months and 1 year respectively. The risk of coagulation increased too with
time, with the highest being at 1.898 (95% Cl, 1.34 - 2.452, p = 0.005) while the lowest was found at 1st month with ORs 5.717
[95% Cl, 2.10-15.53, P=.005] when compared to nonvaccinated patients’ sample. The risk of coagulation also increased in mRNA
and viral vector vaccines groups with the highest being the Modena vaccine with (HR 2.021, 95% Cl 1.542-2.648, P<.001). As
with other anaemia, females, older patients showed a greater risk of coagulation defects more and patients with diabetes for
some reason shows lesser risk of coagulation defects.

4 DISCUSSION

This paper showed many abnormalities which were observed in the patients after the COVID-19 vaccination was
administered. Cumulative rate of nutritional, aplastic anaemia and coagulation defects increased dramatically after a 6-month
period and were found to profound after a year. In this paper, we looked at vaccines which increased the nutritional anaemia,
and we found that mRNA vaccine tended to drive a higher risk for patients than viral vector vaccines. Cross-vaccination
significantly increased the risk of nutritional anaemia compared to exclusive vaccine vaccination. We strongly recommend not
to go with cross-vaccination ever in the future as it mostly tends to bring more risks. The study points that the mRNA drives
the risk of nutritional anaemia higher than the rest.

Aplastic anaemia was also found to be higher in mMRNA administered vaccine and not with viral vector vaccine. There have
been other studies where it showed the other way, Aplastic anaemia was found to be higher in viral vector vaccines [25]. In
this study, the risks of nutritional and aplastic anaemia were higher in mRNA vaccine group. The hemolytic anaemia was also
found to more than viral vector vaccines and these findings are supported by other studies conducted earlier [13, 14]. These
studies conclude that the mRNA was a risker vaccine than the viral vector types [6, 7, 9, 10, 12, 15-17, 19-21].

Coagulation defects increased both in the mRNA as well as viral vector vaccines, with minor difference that are miniscule
to report. There are studies which reported COVID-19 vaccination [17, 23, 26] especially the mRNA vaccines [17, 23, 26]
increased the hemolytic anaemia but our study did not see any such drastic increase when it came to hemolytic anaemia.
Further research is needed to conclude here.

The results of this paper are based on data from India Health Authority where data is taken from patients from New Delhi,
however, pathophysiologic process underlying the correlation between vaccines and side effects could not be determined and
was not in the scope of this paper. However, it looks likes the type of vaccine and the duration of the vaccines in patients body
point to the connection. We think, we need to be careful in bringing to the attention when administering COVID-19 vaccines
to people with preconditions. Especially elder and pregnant people whose underlying diseases need careful consideration
before the vaccine is administered.

5 CONCLUSION

In this paper showed from the analysed data that Nutritional anaemia, Aplastic anaemia and coagulation defects increased
dramatically after the COVID-19 vaccination. So did the nutritional anaemia, which had a direct correlation with the mRNA
vaccine administration. Aplastic also increased when the patients took mRNA related vaccines but not the viral vector vaccines,
however there are studies which showed otherwise, so we do not want to conclude anything on Aplastic anaemia and mRNA
vaccine correlation. There are other risk factors for older and females which showed aplastic and nutritional anaemia at a
greater risk than any age groups. Although the sample size is large, we think further research is needed to investigate these
abnormalities based on the type of vaccine used and the length of the time after the vaccine is administered.
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ABSTRACT: In recent years, the reliability and continuity of service of powertrains have become major challenges for electric vehicles to
enter the mass market. Indeed, defects in powertrains lead to malfunctions in vehicles and reduce their performance compared to
conventional vehicles. In this article, we focus on the DC/DC converter associated with the fuel cell in the powertrain. The latter must
address the major issues facing fuel cell electric vehicle applications, namely: low mass and small volume, high energy efficiency,
reduction of input current ripple, and reliability. This work then consisted of sizing and testing the fault-tolerant DC/DC converter
structure selected for P to C vehicles. Algorithms for managing the degraded modes of this converter were developed and implemented
experimentally. In this regard, the interaction between P to C and the DC/DC converter was studied. A theoretical simulation approach
was used to carry out this work. This approach made it possible, under the most demanding conditions, to achieve very high efficiencies
in steady state for both converters: 97.2% for the VS = 400V version and 95.5% for the VS = 200V version, powered respectively by input
voltages of 400V and 200V. For input voltages in the lowest range, the efficiency is naturally lower. However, we are confident that this
criterion (n = 96%) will be met over the nominal voltage range (between 300 and 600V). This demonstrator has validated the real benefits
of a two-stage structure for applications with high input voltage variation, with each stage achieving efficiency in excess of 98%.

KEYWORDS: electric vehicle, DC/DC converter, analytical method, electrical system control, fuel cell.

1 INTRODUCTION

Electric vehicles (EVs) are at the heart of the global energy transition, offering a cleaner and more efficient alternative to traditional
internal combustion vehicles [1]. Central to this transition are highly efficient and reliable power management systems, including DC-DC
(direct current to direct current) converters [2]. These converters play a crucial role in regulating and controlling electrical energy within
electric vehicles, enabling the conversion of battery voltage to appropriate levels to power various vehicle components, such as motors,
electronic systems, and auxiliary devices.

DC-DC converters must meet several critical requirements: high efficiency, compactness, robustness, and the ability to handle load
and voltage variations. However, there are several DC-DC converter topologies [3], each with its own advantages and disadvantages in
terms of performance, cost, and complexity [4]. The central issue of this comparative study is to determine which DC-DC converter
topology is best suited for regulating and controlling electrical systems in an electric vehicle, taking into account the following criteria:
energy efficiency, compactness and weight, heat management, robustness and reliability, cost, and ease of control.

This comparative study aims to: analyze the different DC-DC converter topologies and other advanced configurations such as
resonant converters, evaluate the performance of each topology, and finally identify the trade-offs between the different topologies and
determine which ones offer the best balance between performance criteria for application in electric vehicles.
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2  TOOLS AND ANALYSIS METHODS

21  Toois

Several simulation tools were used to analyze our system. Similarly, computer-aided design tools have become indispensable in
various industrial sectors. These tools for predicting and analyzing system behavior reduce the costs and time required to study a new
product by delaying the actual implementation of prototypes. The implementation of our system requires the use of certain necessary

tools, namely software and mathematical tools. As part of our work, we will use MATLAB-Simulink for the modeling and simulation of
our system.

2.2 METHODS

As part of this work, the choice of analytical method breaks down the system into simple elements, optimizes each element (analysis
of failure, cause, consequence, and criticality), and aggregates the whole by simple aggregation, subject to verification of the proper
interlocking of the optimized elements [5], [6]. For the comparative study of DC-DC converter topologies for the regulation and control
of electrical systems in electric vehicles, the following working hypotheses will be explored to guide the research and analysis: Resonant
DC-DC converters, such as LLC converters, offer higher energy efficiency than non-resonant topologies such as Buck, Boost, and Buck-
Boost converters in electric vehicle applications [6]; Multi-level converters and integrated topologies offer higher power density and
increased compactness compared to conventional topologies (Buck, Boost, Buck-Boost) in electric vehicle power management systems.
DC-DC converters using wide bandgap semiconductors (SiC, GaN) offer superior robustness and reliability under extreme operating
conditions compared to converters using silicon semiconductors; Resonant DC-DC converters generate fewer harmonics and offer better
output wave quality than non-resonant converters [7], [8].

2.2.1  DESIGN METHODOLOGY FOR ISOLATED DC/DC CONVERTERS WITH PARALLEL RESONANCE FOR ELECTRIC VEHICLES

The electric vehicle powertrain studied uses a fuel cell as its energy source, whose role is to provide the average power required by
the vehicle. It is connected to the DC bus via a unidirectional DC/DC converter. The vehicle is powered by a permanent magnet

synchronous motor connected to a three-phase inverter, which is supplied with power by the DC bus. The powertrain of the electric
vehicle under study is shown in Figure 1.
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Fig. 1. Electric vehicle powertrain under study

2.2.2 LOAD MODELING

The behavior of a vehicle moving along its direction of travel is determined by all the forces acting on it in that direction. Figure 2
shows the forces acting on a vehicle on a slope.
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Fig.2.  Forces applied to the vehicle [9]

With:
» Frrolling resistance force, it acts on the tires and opposes the free movement of the vehicle. It is caused by the deformation of the
tires on the road, which generates rolling resistance;

F.=M.g.C, (1)

It depends on the vehicle mass M (kg), the acceleration due to gravity g (m/s-2), and the rolling resistance coefficient Cr [10].

> Fg: Gravity acts directly on the vehicle on slopes. It holds it back when going uphill and pushes it downhill. It depends on the slope
angle & and the vehicle mass M. The expression for the force of gravity is given by equation (2):

F; = M.g.sin(¢) (2)

> Faero: is the force of air resistance. It varies according to the speed of the vehicle and depends on nonlinear phenomena related to
fluid mechanics. It is proportional to the density of air p (kg/m?3), the frontal area of the vehicle Sf (m?), the drag coefficient Cx, and
the vehicle speed V (m/s). It is given by equation (3) [11];

pCxSpV2
Faero = > (3)

» Fx: Traction force refers to the force exerted at the periphery of the drive wheels in contact with the ground to create or maintain
vehicle movement.

pCxSfV?

dV(t)+M.g.sin(19)+T+M.g.Cr (4)

F, = M_dt

2.23 FUEL CELL MODELING

We are interested in modeling a single cell. The voltage of a PEM fuel cell drops as a function of the current delivered due to losses.
These losses are due to irreversibilities and manifest themselves in three ways: activation losses, ohmic losses, and concentration losses
[12], [13].

The expression for the voltage of a PEM fuel cell is shown in equation (5).

Vcell = ENernst - AVact - AVohm - AVconc (5)
RT Py, PO
Enernst = Eo + ;hl (%)

AV = I;—Tln (ﬂ)

With 2aF io (6)

AVonm = Rpacipac
AVeone = “In (1 - ﬂ)

2aF lo
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Where

Enenst: Represents the potential of Nernst;

AVact: represents activation losses due to the initiation of chemical reactions at the anode and cathode;
o represents the transport coefficient;

io exchange current density;

AVonm: represents the ohmic losses due to the resistance of the electrodes and bipolar plates to the flow of electrons and electrolyte
during the passage of protons;

Reac: the total resistance of the fuel cell;

AVeonc: represents the overvoltage of the concentration;

PH2, PO2, PH20: are the pressures of hydrogen, oxygen, and water, respectively.;
T:is the cell temperature (Kelvin);

R:is the ideal gas constant (8.31441 J. mol™%. K™1);

F: is Faraday’s constant (96484.56 C.mol™).

The voltage equation for a PEM fuel cell can be represented by an equivalent electrical circuit shown in Figure (3). This circuit is a
simplified model of the fuel cell.

Fig.3.  Simplified electrical model of a fuel cell cell [14]

224 SI1ZING OF ISOLATED RESONANT DC/DC CONVERTERS

For each topology, we write its system of differential equations, whose state variables are the currents in the inductors and the
voltages across the capacitors.
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Fig. 4. Topology of the DC/DC converter on the PAC side [15], [16]
If all passive elements are linear, the differential equation describing a linear system is given by equation (7).
x(t) = Ax(t) + Bu(t) 7

The system state vector is defined as the vector composed of the current flowing through the inductor (i) and the voltage across the
capacitor (Vo). The control variable is the voltage supplied by the battery (VPAC) and the output variable is the DC bus voltage Vo.

x = [y, vol*
u= VPAC (8)
y=V

The representation in the system state space is given by equation (9).

{x=Ax+Bu )
y=Cx+ Du

If allimpedances are reduced to the secondary windings, the equivalent diagram is shown in Figure 5 below [17].

Leql

chl i 'L
2% - z.ch
Geql L) 0 Rch

MUpyo

Fig. 5. The equivalent diagram of the converter
Where
Re-ql = 21‘0 + Zmer

Legi = L +m?L, (10)

Cr
Ceql = CO + E
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Applying Kirchhoff’s laws, we obtain:

d'iL _ Reql . 1 m
=TT W Vot Vpac
dt Leq1 Leq1 Leq1 (11)
dvy i1 r
dt Ceql Rchceql 0
The matrix form of equation (11) is:
diy _Reqn _ 1 m
at | _ Leqr  Leq1 l
o = 1 B <1J + | Leqr ). Vpyc (12)
v - 0 0
dt Ceq1 RcpCeqa
Therefore, the state model at time dT is:
{Jk = Ax + Bu (13)
y = Cx
_ Req1 _ 1
_ Leqi  Leqa
A= 1 1
. Ceq1 RcnCeqa
With: cd cnred

m (14)
B = (Leq1>
0

¢ =(01)

2.2.5  DESIGN METHODOLOGY FOR INTERLEAVED BOOST Dc/Dc CONVERTERS FOR FUEL CELL ELECTRIC VEHICLES

In our application, we consider a 3-arm interleaved DC/DC boost converter to be the best converter in terms of input ripple reduction,
according to reference [16]. The architecture of this type of converter is shown in Figure 6.

in N D1
. ; L
lpach A __I_"‘.Z__rv-v-%-\ D2 | Y
- iy L D3
. | YNy
m@w-
- : . —_ V L d
Fort S48 $tat - VPAC T2 T3 CO ’™°
=S =y =

Fig. 6. Topology of a 3-phase interleaved BOOST DC/DC converter [16]

In order to determine the average model of this converter, four state variables were chosen: the voltage across the capacitor (VO)

and the currents flowing through the inductors (iL1, iL2, and iL3). The state representation of the system is given by the following system
of equations:

x = Ax + Bu

{y = Cx .
X = lig1, ir20 13, Vo]"
U= [VPAC'iCh]t .

Y=V0
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% _ (dr+(1-d).rp 0 0 E 1
dt L L i 7 0
dip, 0 _ (dre+(1-d).rp 0 E .Ll 1 0
dat | _ L L || W2 +| 7 * Vpac
digs |~ 0 0 _@rr-dyrp d-1 || : 0 feh
dt i i L L Vo 7 -1
{1\ 2w 1-d 1-d 1-d 0 0 @ (17)
dt Co Co Co
i1
i
Y=0 0 0 1)* .
9%}

3 RESULTS AND DISCUSSION

3.1 EVALUATION CRITERIA

In order to conduct a proper comparative study, it was necessary to define the criteria for evaluating the converters. To this end, we
opted for four key criteria:

e THD, which defines the level of network pollution resulting from harmonics (current, voltage); a network is considered unpolluted if
its harmonic distortion is less than or equal to 5%;

e Power factor, which quantifies the amount of reactive energy absorbed;

e Efficiency, which allows us to evaluate the conversion rate; for a converter, the efficiency must be greater than or equal to 70%;

e Stability, which refers to the duration of the transient state.

3.1.1  HARMONIC DISTORTION RATIO

The harmonic distortion rate is shown in Figure 7.

Time Series Plot: Time Series Plot:
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2
-400 . 2 ; ? :
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Fig. 7. Current and voltage curve on the AC side

We observe a highly disturbed current waveform, while the voltage waveform is perfectly sinusoidal. At first glance, this converter
disturbs the grid and pollutes it with current harmonics.

Analysis of the THD will allow us to verify this assertion. The figure below shows the THD in voltage and current.
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Fig. 8. Voltage and current THD

Analysis of these curves shows a highly abnormal current THD. This makes this converter highly polluting when the AC/DC side is
connected to the grid in reversible mode.

3.1.2 POWER FACTOR

The power factor is simply the ratio between active power and apparent power, as shown in the formula below:

P
FP = 5 (18)

Continuous

v P >

(& Display2
Power
Measurement

Fig.9.  Power factor measurement

The power factor in this converter is 0.9497, which is a fairly good value when compared to IEEE standards, which define a good PF
as greater than or equal to 90%.

3.13 SYSTEM EFFICIENCY

Efficiency is the ratio between output power and input power; the closer the ratio is to unity (1), the better the efficiency. However,
for a system not to operate at a loss, its efficiency must initially be at least 50%.
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Fig. 10. AC/DC and DC/AC efficiency measurement
In this topology, the conversion rate is low at 60.2%.

3.14 SYSTEM STABILITY AND SPEED

The stability of our system is shown in Figure 11.
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Fig. 11.  System stability

The transient state lasts for 0.004 seconds. Our system is stable because the transient state lasts only a fraction of a second (4/1000
of a second).

3.2 INTERPRETATION OF THE RESULTS OBTAINED

3.2.1  ToTAL HARMONIC DISTORTION (THD)

We observe a very stable current waveform, while the voltage waveform is perfectly sinusoidal. At first glance, this converter does
not cause much disturbance.
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Fig. 12.  Converter source voltage and current

Analysis of the THD will verify this assertion. The figure below shows the THD in voltage and current.
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Fig. 13.  Voltage and current THD

Analysis of these curves shows very good current THD. This makes this converter, from a network quality perspective, clean or non-
polluting when connected to the AC/DC side of the network in reversible mode.

3.2.2 POWER FACTOR

We observe a very stable current waveform, while the voltage waveform is perfectly sinusoidal. At first glance, this converter does
not cause much disturbance.
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Fig. 14. Power factor measurement in the converter

3.23 EFFICIENCY

Efficiency is the ratio between output power and input power; the closer the ratio is to unity (1), the better the efficiency.
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Fig. 15.  Measuring the efficiency of the interleaved DC-DC boost converter

We can see that the conversion rate is very high in this converter topology (93.87%). This minimizes losses to around 7% in theory

3.24 SYSTEM STABILITY AND SPEED

Speed is estimated by the time taken to reach the DC bus setpoint. Stability is the variation around the setpoint; if this variation is too

significant, then the system is unstable.

18
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Fig. 16. DC bus voltage
The time taken by the DC bus to reach the setpoint value is 0.487 seconds. This is relatively slow. In conclusion, this converter is not
fast when it comes to DC bus regulation.
Voltage variations around the setpoint are +/- 1.5 V, which is a significant value. Some articles define a standard of +/-10% of the
setpoint for proper operation.

33 PERFORMANCE VERIFICATION BASED ON SIMULATIONS

We can also see in Figure 17 (right) that ZVS mode is maintained throughout almost the entire transient. However, even though these
transients would ultimately be damped in reality (here, the load variation is at 50Hz, which is very fast), this configuration is hardly
acceptable.
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Fig. 17.  Simulation results. Unregulated BOOST, voltage-regulated DAB
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Fig. 18.  Simulation results. Regulated BOOST, voltage-regulated DAB

Figure 18 shows the evolution of the same variables in the case where the BOOST is voltage regulated with an internal input current
loop. As expected, the transient is controlled, particularly on the input current. The behavior of the DAB is virtually unchanged; the
disturbances associated with the open-loop BOOST transient have simply disappeared.

These different results demonstrate that the principle of dual regulation without coupling between the two groups of loops, with the
exception of proportional voltage setpoints, works and achieves very satisfactory performance, at least in theory. Nevertheless, it is well
known that implementation problems can arise, particularly due to the inevitable noise fed back into the entire control chain by the
switching. This system should be tested at ECA as an industrial extension of this work.

34 QUANTITATIVE COMPARISON OF THE DIFFERENT SOLUTIONS

In this section, we will compare the different final structures (with or without a pre-regulator stage) in terms of the critical aspect of
losses in semiconductors. We will add a few qualitative comments on magnetic components, but it was extremely difficult to carry out a
reasoned analysis on this aspect.

This exercise is very delicate because it requires the use of Spice models of components whose accuracy and scope of validity remain
average. We have attempted to overcome these limitations through various experimental characterizations, but these cannot cover the
entire spectrum of constraints encountered in the converters under consideration, in this context with widely variable input voltage.
Furthermore, given these problems, it would be unrealistic to conduct such a comparison considering several component references.
The first restriction we therefore imposed on this analysis was the choice of a single SiC MOSFET component, which we consider, at the
time of writing, to be the most efficient of the various components we have had the opportunity to test (half a dozen). This is the
C3M0016120K 1200V-16mQ MOSFET, which has impressive combined conduction/switching characteristics. Even for the output side
bridge under 200V, we have not found any competitors capable of rivaling it, as the 300-400V ranges are not very well developed for Si
MOSFETSs.

This situation provides a certain degree of comfort, as we find ourselves with a single component capable of operating effectively in
all voltage ranges of our converter. Given our opinion on this component, we believe that what we have introduced as a restriction is not
really one, since we will be comparing the different topologies based on the use of a component that should allow us to get the best out
of each of them. Let us recall the main parameters of the loss model established for this component: The junction temperature value
was arbitrarily set at 80°C, given that this parameter should not have a significant impact on the hierarchy of results. It should be noted
that this model is based on data from datasheets and experimental measurements conducted in the 10-20A range. For higher current
values, it is likely that the actual losses will be significantly higher than those given by this model, as the datasheets clearly show an
increase greater than the order of 1 for currents between 30 and 60A.
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Based on this choice, which greatly simplified our approach, we had to decide what we wanted to compare. Remaining faithful to
our quest for the best performance and therefore to the principle of “one cell/two rather over-calibrated chips,” we decided to
“compete” with the same number of components/chips. We then converged on 10 cells (5 complete bridges) 20-35A for the 200V/15kW
version and 8 cells (4 complete bridges) 20-35A for the 400V/15kW version, knowing that the cell voltage can reach 700-800V with the
SiC MOSFET considered (Table 1). This implies that in ZVS-PSFB and SRC structures, the rectifiers are synchronous, i.e., made with
MOSFETs assumed to be synchronized with the operation of a diode bridge.

We have selected the following configurations to build a 15kW half converter:

Table 1. Options selected for a 15kW half converter

\VVpp=220000V

Solution VV55=990000V
DAB
VVop=220000V Optimized sizing for: Number of primary VE ref =500V
VVoo=930000v bridges and Number of secondary bridges:
m=04m=0.8 in parallel
Lac=13.8pH
SFB Optimized sizing for: VE = VE MIN =200V
ZVS-P - - -
Floor |\~ 220000V VVpp=990000V Number of primary bridges: 1in parallel
1 Ls=188.6uH
Lls=47.1yHm=1.11 m=222 Number of secondary bridges: 2 in series
SRC Optimized sizing for: VE = VE MIN =200V
VVbp=220000V VVpp=990000V Number of primary bridges: 2 in parallel
m=1m=2
Lr=22.5uH Number of secondary bridges: 3 in parallel
Cr=312.5nF
BOOST + DAB Optimized ATM sizing for: Vi= 650V
Floor \Vop=220000V Number of BOOST bridges: 2in parallel
VVbp=990000V ] ] ] ]
2 m =0.333 m =0.667 Number of primary DAB bridges: 1in series
Lac=20pH Lpc=280pH Number of secondary DAB bridges: 2 in parallel

An important piece of information is the effective current level in the cells in each case at the critical input voltage of 200V. The table
below summarizes the situation. As already indicated above, it is immediately apparent that the secondary side of the DAB is extremely

constrained.

Table 2. Effective currents of semiconductor components for minimum input voltage VE = 200V

) _ VVbp=220000V
Solution Ve= 200V \VVbp=990000VV
. 31.8A
B oas :EE z: 55RR.00A
39.7A
ITiE eff 29467
Flor1 |4\ zvs-pskB ITiS eff 17.77
26.5A
29.45A
ITiE eff
@ srRC IT:S :ff 19.6A
14.7A
ITiE eff 16.6A
* BOOST ITiS eff 11.2A
Floor 2 BOOST + DAB DAB ITiE eff 19.2A
ITiS eff 28.8A
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Contribution to the comparative study of DC-DC converter topologies for the regulation and control of electrical systems:
The case of an electric vehicle

The next step is to decide on the value of the switching frequency at which this comparison will be made. This is always a challenge
in converter design, as defining an optimal value would require reliable, “broadband” representation models for all components in order
to then apply an optimization procedure. This approach is virtually impossible for AC-HF magnetic components, as there are no fixed
technological structures and estimating losses remains very difficult (strong interdependence between geometry and losses). We are
therefore forced to make a choice that is highly arbitrary and relies heavily on experience.

4  CONCLUSION

With increasing constraints on energy resources and environmental concerns, electric vehicles will attract more interest from the
automotive industry and consumers. Although their market share is still insignificant today, it can be predicted that electric vehicles will
gradually gain popularity in the market due to fuel savings and superior vehicle performance. Modeling and simulation will play an
important role in the successful design and development of this type of vehicle. At the end of this research, two original power converter
structures for fuel cell electric vehicles were proposed and explored. The role of this converter is to condition the voltage and current
levels and waveforms from the source (fuel cell) to those of the vehicle’s DC bus, to which the inverter supplying the vehicle’s traction
motor is connected. A bibliographic study was conducted. This study enabled us to examine the hybrid and electric vehicles available on
the market, primarily fuel cell and supercapacitor vehicles. We presented the energy chain structure of this type of vehicle. We showed
that the choice of power converters used depends on several criteria, such as efficiency, energy density, and response time. We also
presented the different existing topologies of isolated and non-isolated DC-DC converters, along with their advantages and
disadvantages. Consequently, a DC-DC converter is essential to increase the voltage level to that of the DC bus. The isolated parallel
resonance DC-DC converter and the non-isolated interleaved DC-DC converter meet the requirements for electric vehicle applications.
We analyzed and sized these two DC-DC converters. A dynamic model was developed and verified by simulation in the Matlab/Simulink
environment with different driving conditions used for a standard speed cycle.
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ABSTRACT: This article investigates the root causes of environmental degradation through the lens of entrepreneurial spirit. It
examines how a mindset focused on a «calm and secure life» can guide entrepreneurs towards sustainable value creation and
social solidarity. Through observation and literature review, the findings suggest that entrepreneurial spirit, driven by wisdom
and sharing rather than self-aggrandizement, can uplift collective well-being. The entrepreneur’s true performance lies in their
ability to alleviate suffering among the most vulnerable.

KEYWORDS: entrepreneurial spirit, environmental degradation, peace building, sustainable value creation, sharing,
entrepreneurial wisdom.

RESUME: Cet article explore les causes profondes de la dégradation environnementale a travers le prisme de |’esprit
entrepreneurial. Il examine comment un état d’ame orienté vers la vie calme et sécurisée peut guider les entrepreneurs vers
la création de valeur durable et la solidarité sociale. A Iaide d’observations et de documentation, I’étude révéle que I"esprit
entrepreneurial, m{ par la sagesse et le partage plus que par la recherche de la premiére place, est capable d’élever le niveau
de vie collectif. L'entrepreneur trouve sa véritable performance dans sa capacité a soulager la souffrance des plus pauvres.

MoOTsS-CLEFS: esprit entrepreneurial, dégradation environnementale, paix dans le monde, création de valeur durable, partage,
sagesse entrepreneuriale.

1 INTRODUCTION

Le XXI® siécle est traversé par crises multiples — conflits géopolitiques, dégradation environnementale, inégalités
croissantes — conjuguées a une urgence écologique pressante. Les entrepreneurs, souvent posés en moteurs de croissance,
sont encore peu questionnés sur leur responsabilité collective. Peut-on penser un entrepreneuriat qui contribue a instaurer
une vie calme et sécurisée, fondée sur le partage et la durabilité ? Autrement dit Comment I’esprit entrepreneurial peut-il
inspirer un modele socio-économique incarnée par la création de valeur et I’équilibre social ? Pour cela, nous nous appuierons
sur un modele économique et social, et proposerons une typologie de régimes entrepreneuriaux mélant philosophie (Say,
Harroy). Distinguer trois régimes entrepreneuriaux fondamentaux (possession, partage, fraternité) afin d’éclairer une approche
responsable de I’entrepreneuriat. L'objectif est double : clarifier ce concept pour les praticiens et enrichir le discours
académique sur I'entrepreneuriat responsable.
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2  PROBLEMATIQUE & CADRE THEORIQUE

e Problématique : Lesprit entrepreneurial peut-il dépasser la concurrence pour favoriser une société équitable et durable ?
e Concepts Clés :

o Création de valeur partagée — inspirée de Say et Harroy: valeur générée non seulement pour I’entrepreneur, mais
également pour I'ensemble des acteurs sociaux.

o Typologie des régimes socio-économiques —

e Possession: enrichissement individuel sans redistribution;

e Partage: solidarité communautaire, mais limitée économiquement et socialement;

o Fraternité (équilibre entre possession et partage): fondé sur justice, respect mutuel, non-domination;

o Esprit entrepreneurial comme vecteur de transformation: humilité, innovation au service du collectif, au-dela de la
concurrence, du profit non partagé.

3  METHODOLOGIE

e Approche documentaire : étude et syntheése critique de la littérature (économie, philosophie, sciences sociales) concernant
I'entrepreneuriat, le partage, la valeur collective. (Say, Harroy, Block & Stumpt, Leger-Jamiou, etc.).

e Analyse conceptuelle : comparaison des régimes socio-économiques, identification des tensions entre intérét individuel et
intérét collectif.

e Approches interdisciplinaires : emprunts a la psychologie et aux mathématiques pour une synthése et modélisation
logique.

e Sources : entretiens exploratoires (facultatif), études philosophiques (Marie-Dominique Philippe), revues scientifiques,
mémoires.

e Sources : travaux de J.-B. Say, J.P. Harroy, Block & Stumpt, Leger-Jamiou, études philosophiques de Marie-Dominique
Philippe (sur I’éthique du service), entretiens exploratoires aupres d’acteurs (optionnel selon faisabilité).

4  RESULTATS / APPORTS

e L’esprit entrepreneurial est identifié¢ comme un moteur de création de valeur collective et de transformation sociale
(fraternisation).

¢ Typologie opérationnelle :

o Possession —accumulation sans redistribution, renforce les écarts sociaux;

o Partage — solidarité limitée a la base, risque d’épuisement collectif;

o Fraternité — modele équilibré ou I'entrepreneur devient serviteur de la communauté, garant de sécurité et de joie
commune.

e Mécanismes identifiés :
o Innovation centrée sur les besoins collectifs plutot que sur la supériorité concurrentielle;
o Création de dispositifs économiques inclusifs (ex. modéles coopératifs, entreprises a mission);

o Approche managériale inclusive et participative (décentralisation, responsabilisation).
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5 DISCUSSION

= lesrésultats comparés a la littérature confirment certaines avancées de I'entrepreneuriat social et durable (ex. théorie de
la valeur partagée, économie sociale).

= Ajoute une dimension philosophique et éthique centrée sur « la vie calme et sécurisée » — notion peu explorée jusqu’a
présent.

= Apports théoriques : Proposition d’un nouveau modele équilibré autour de la fraternité entrepreneuriale.
¢ Implications pratiques : (pour praticiens, politiques publiques, organismes de soutien aux PME) :
o Encourager les pratiques entrepreneuriales humbles, coopératives, orientées vers le bien-étre collectif.

o Promouvoir des mesures d’accompagnement (incitations fiscales, labels, formation) favorisant ces modéles.
6 LIMITES & PISTES FUTURES

e Limites : concept encore théorique, absence validation empirique, Complexité de mesurer des concepts philosophiques
tels que la “joie collective”. Risque de partialité normative et culturelle — nécessite contextualisation selon les sociétés.

e Pistes futures : Investigations de terrain (études de cas d’entrepreneurs), analyses qualitatives et quantitatives.
e Développement la mesure ou métriques (indices) d’'impact social et de sérénité collective;

e FEtudes comparatives dans différents contextes culturels et économiques. Comparaisons interculturelles.
7 CONCLUSION

Cet article propose une relecture de I'esprit entrepreneurial comme principe central de création de valeur durable, non
réductible a la seule performance économique. En mobilisant une approche conceptuelle et interdisciplinaire, il met en
évidence que la dégradation environnementale et les fractures sociales trouvent en partie leur origine dans un entrepreneuriat
dominé par la logique de possession et de compétition. A I'inverse, un esprit entrepreneurial orienté vers une vie calme et
sécurisée favorise des formes de valeur fondées sur la coopération, le partage et la fraternité.

L’analyse des trois régimes entrepreneuriaux — possession, partage et fraternité — montre que la création de valeur la
plus soutenable émerge lorsque I'entrepreneur dépasse la recherche de la premiere place pour se positionner comme
serviteur de la vie commune. Dans ce cadre, la valeur n’est plus seulement mesurée par I’accumulation de richesses, mais par
la capacité de I'action entrepreneuriale a réduire les vulnérabilités, a renforcer la cohésion sociale et a préserver les équilibres
environnementaux.

Ainsi, I'esprit entrepreneurial apparait comme un levier de transformation socio-économique, capable de concilier
innovation, justice sociale et durabilité. La performance de I'entrepreneur réside alors dans sa faculté a créer des dispositifs
économiques inclusifs, générateurs de sécurité collective et de bien-&tre partagé. A I’heure des crises écologiques et sociales
contemporaines, ce cadre conceptuel invite chercheurs, praticiens et décideurs publics a repenser I'entreprise non comme un
instrument de domination ou de rivalité, mais comme un acteur de paix, de solidarité et de création de valeur au service du
bien commun.
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ABSTRACT: The problem raised by the contract of bail in Congolese positive law is much more troubling, it is true that the right to be
established all relates to persons, property and obligations.

Thus, the resolution of the bail contract seems to be of great concern in the present research. It is generally agreed that the resolution
of the contract of bail occurs when one of the parties to the contract through his own fault fails to perform his obligations, having
performed the subject matter of their engagement.

The questioning posed by the notion of bail, is of the greatest importance, bail being a contract which bears upon two kinds notably the
rent of goods and that of labour; this first category will constitute the object of our study. Indeed, in the face of this rental of things, he
poses a fun preoccupation as to who may conclude the dance? It should be mentioned that in order to conclude the bail, it is necessary
to be a party, and to be a party also it is necessary to fulfill all the applicable conditions.

KEYWORDS: real estate agency, real estate broker, rental warranty, notice, preorder, tenant.

RESUME: Le probléme que souléve le contrat de bail en droit positif Congolais est beaucoup plus préoccupant, il est vrai que le droit que
se sert tout le monde est relatif aux personnes, aux biens et aux obligations.

Ainsi, la résolution du contrat de bail s’avére beaucoup préoccupante dans la présente recherche. Il est de commun accord que la
résolution du contrat de bail intervient lorsque I'une des parties au contrat par sa faute ne parvient pas a exécuter ses obligations, ayant
fait la matiére de leur engagement.

Le questionnement que pose la notion du bail, est de plus grande importance, le bail étant un contrat qui porte sur deux sortes
notamment le louage des choses et celui d’ouvrages; cette premiere catégorie constituera I'objet de notre étude. En effet, face a ce
louage des choses, il se pose une diversion de préoccupation sur qui peut conclure le bail ? Il faut mentionner que pour conclure le bail,
il faut en faut en étre partie, et pour étre partie aussi il sied de remplir toutes les conditions valables.

MOTS-CLEFS: agence immobiliére, courtier immobilier, garantie locative, préavis, preneur, loyer.

1 INTRODUCTION

En droit Congolais, il est envisageable que lorsqu’il s’agit du contrat de bail, la loi se trouve mobilisée dans la protection de toutes les
parties contractantes. La problématique du loyer percu anticipativement par I'usufruitier d’'un immeuble a usage résidentiel, souléve
I'idée selon laquelle I'usufruitier tout en jouissant du contrat de bail, doit toujours garder en esprit que le nu-propriétaire garde toujours
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le droit de redevenir propriétaire de plano sur sa propriété; tout en notant que les deux parties au contrat doivent chacune accomplir
ses obligations de bonne foi!

Le contrat de bail est une convention conclue entre deux parties en vue d’un certain objet et moyennant échange réciproque des
obligations. En matiere de bail, 'accord entre les parties est primordial, mais il ne suffit pas car I'Etat empiéte sur le domaine contractuel,
dans le but protéger les locataires souvent en état de faiblesse a I'occasion de la conclusion du contrat.? Les tribunaux solutionnent le
probleme de bail si les bailleurs et les locataires prennent connaissance de la notion du contrat de bail et de leur coté les tribunaux en
prennent la reléve;

Quant a PUATI MATONDO* Malgré les mesures protectionnistes prises par les pouvoirs, le travailleur se trouve toujours affecté du
sentiment d’insécurité, et que I'idée du droit du travail n’a pas encore réussi a instaurer une véritable propriété de I'emploi pour le
travailleur; pour chuter a I'idée selon laquelle la confiance et le contrat de travail se joignent pour initier la relation de travail. Il importe
de faire mention que le bail pose aussi un probléme d’identification du bailleur lorsque la chose faisant objet du bail appartient a plusieurs
personnes. En effet, lorsqu’une chose appartient a deux ou a plusieurs personnes, pour étre reconnu bailleur il faut le consentement de
tous les copropriétaires. Mais lorsqu’il s'agit d’'un immeuble, en copropriété, ol chaque copropriétaire a son appartement, le
copropriétaire a le droit de louer son appartement sans faire recours aux autres copropriétaires.

Dans I'optique de résolution du contrat de bail due a I'inexécution des obligations dans le chef de 'une des parties contractantes,
une série de questions se trouve incontournable; c’est ainsi qu’il est impérieux de fournir certaines questions qui seront le moteur de
notre recherche. Pourquoi la résolution du bail doit étre judiciaire ? Comment le TGIl/Kisangani opére —t- il la résolution du bail au regard
des prescrits légaux ?

Dans les lignes qui suivent, nous tacherons d’apporter des réponses a ces questionnements
2 METHODE

Nous avons mobilisé une méthode susceptible de mener a bon port notre recherche. Il s’agit de la méthode génétique. Elle se
recoupe avec l'interprétation exégétique dont elle emprunte certains outils au point de faire penser a la similitude. Elle consiste a
rechercher de l'intention de I'auteur d’un texte®. Encore qu’elle présuppose que le vrai sens de ce texte est celui qu’a voulu lui conférer
son auteur au moment de sa rédaction®. De fois, il est possible de recourir & une analyse systématique des travaux préparatoires et des
débats parlementaires® qui ont précédé 'adoption du texte en question pour s’y dégager la ratio legis. Ici, le sens de la loi s’apprécie a
I'aune de sa raison d’étre. Il s’ensuit que la loi cesse de s’appliquer des que les considérations sur lesquelles elle se fonde n’en justifient
plus son application’.

3 NoTION

Nous allons présenter ici les concepts génériques et juridiques ainsi que le fondement et la base de la résolution pour inexécution du
bail en droit Congolais.

3.1 ANALYSE CONCEPTUELLE

Nous présenterons des concepts génériques qui élucident la notion de la résolution du contrat de bail, ainsi que I'analyse des
concepts juridiques couvrant matiére contractuelle.

1PONY MATSANDE B.M, La problématique du loyer pergu anticipativement par I'usufruitier d’un immeuble a usage résidentiel, UNIGOM, TFC,
FD, 2007, p. 35.

2 CIZUNGU NYANGEZI B., Le bailleur, le droit et le locataire, Kinshasa, juin 2005, p. 4

3 PUATI MATONDO, La rupture du contrat travail en droit Congolais : examen du motif basé sur la crise de confiance, Mémoire, UNIGOM, FD,
DPJ 2012, p. 4

4Y. MINGASHANG et F.Z. Zegs, Méthodologie de la recherche et de la rédaction en Droit : introduction générale. Eléments d’initiation a
I'intention des chercheurs en République Démocratique du Congo, Bruxelles, bruyant, 2022, p.276 ;

5 ldem

6 F. VUNDUAWE TE PEMAKO et J.M. MBOKO DJ’ANDIMA, traité de Droit administratif de la République Démocratique du Congo,2 éd,
Bruxelles, Bruylant,2020, p.132.

7).L. BERGEL., Méthodologie juridique fondamentale et appliquée, 3é édition, Paris, PUF,2018, p.258
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3.11 CONCEPTS GENERIQUES

Le contrat est une convention par laquelle une ou plusieurs personnes s’obligent envers une ou plusieurs autres, a donner, a faire ou
a ne pas faire quelque chose? Le contrat de bail ou le louage des choses est une convention par laquelle 'une des parties s’oblige a faire
jouir 'autre d’une chose pendant un certain temps, et moyennant un certain prix que celle-ci s’oblige de lui payer®. Le bail est aussi
considéré comme un contrat par lequel 'une des parties appelée « bailleur » s’oblige a faire jouir a I'autre partie appelée « preneur »
d’unimmeuble ou d’un local, pendant une période donnée moyennant un prix convenu appelé « loyer » que le preneur s’engage a payer
a des échéances convenus de commun accord?®

A. L’OBJET ET LA CAUSE DU BAIL

Lorsqu’on cherche a savoir sur quoi peut porter un bail, il faut noter qu’on peut louer toutes sortes de biens meubles ou immeubles.
Normalement, ce doit étre une maison, c’est-a-dire un local, un lieu clos et ouvert servant a I’habilitation ou a un commerce. Pour le
propriétaire, c’est donc la mise a disposition d’un local d’habilitation ou commercial, et pour le locataire le paiement d’un loyer.
Cependant, il existe aussi le bail d’un terrain nu, le bail a ferme ou bail rural, le bail industriel, ou artisanal. Ainsi les locaux d’habitation
sont les maisons, les appartements, les chambres, les villas, etc. Les locaux commerciaux peuvent étre des immeubles entiers une partie
de I'immeuble, une boutique, une échoppe, un kiosque, une vitrine, un étalage méme en plein air. Le locataire ou toute personne dans
le besoin choisit librement son logement.

B. LES PARTIES A UN BAILET LA CAPACITE

Pour conclure un bail, il faut étre partie: soit bailleur, soit preneur. Juridiguement, les parties sont désignées par les vocables de
bailleur et preneur qui coincident avec propriétaire et locataire. Sauf dans le cas ou le bailleur n’est pas propriétaire car ce dernier peut
déléguer pouvoirs a un mandataire. Pour conclure un bail il faut normalement étre adulte, le locataire peut étre une personne physique
ou morale.' Particuliérement un mineur peut conclure un contrat de bail s'il est émancipé. Dans ce cas, il a toute la capacité réservée
aux personnes majeures; mais l'interdit est frappé d’une incapacité absolue de conclure un contrat de bail. Quat a une personne majeure
dont les facultés sont altérées ne peut pas étre partie au contrat de bail, celle-ci devant étre représentée par un tuteur s’il en a. Dans le
méme ordre d’idée, en ce qui concerne les époux, lorsque chacun d’eux a la jouissance et I'administration de ses biens il n’a pas besoin
de l'autorisation de son conjoint.*?

En effet, pour étre locataire, d’'une maniére générale, il faut étre capable. Et pour ce faire il faut un consentement des parties, qui ne
doit pas avoir été obtenue a la suite des manceuvres frauduleuses. On ne doit se tromper ni sur la substance de la chose, ni sur la valeur
de la chose, ni sur la personne. Celui dont le consentement a été vicié doit I'invoquer et en rapporter la preuve pour obtenir I'annulation
du contrat suivie éventuellement de remboursement des acomptes versés et I'octroi de dommages intéréts.

Quand I'accord est obtenu, il est suffisant, il n’est pas obligatoire qu’il soit exprimé sous une forme particuliere. Il suffit de réunir les
ments nécessaires a la validité du contrat. En fait, le bail peut &tre verbal, sous seing privé ou authentique.*

7

él
v' Le bail verbal: le bail est dit verbal, lorsque les parties (bailleur et locataire) se mettent d’accord sur une location sans le confirmer par

écrit. Ce bail pose évidemment un probleme délicat quand on est appelé a le prouver, surtout quand I'une des parties le nie.

v' Le bail sous seing privé: c’est le contrat rédigé en autant d’exemplaires qu’il y a des parties signataires. Sa date de signature constitue
une garantie non négligeable en cas des différends qui intervient par exemple entre deux personnes locataires auxquelles le bailleur
aurait loué une méme maison.

v’ Le bail authentique: c’est le contrat de bail légalisé, au besoin établi par un officier public, passé devant le notaire.

En effet, il est d’exigence que le bail soit contresigné par I'autorité municipale du lieu de I'immeuble. Cela se fait apres visa du chef
de service et par la division urbaine de I'urbanisme et I'habitat pour les parcelles a usage commercial ou industriel. Les deux parties

8Décret du 30 juillet 1888 portant code des obligations, in (B O., 1888, p. 109), Article 1, p. 1

9 |dem, p. 45

10 Article 1.3 de la loi n® 15/025 du 31 Décembre 2015 relative aux baux a loyer non professionnels, in J.O. numéro spécial, 12 janvier 2016,
p.1

11 CIZUNGU NYANGEZI B., op cit. 6

12 jdem

13 CIZUNGU NYANGEZI B., Le bailleur, le droit et le locataire, Kinshasa juin 2005, p. 14
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contresignataires qui n’établissent ou ne légalisent pas leur contrat de location peuvent étre butées a une difficulté de la preuve. Ceci
peut arriver en cas de différend qui survient pendant le court du dit contrat. Par ailleurs, le bail est un contrat temporaire. Sa durée peut
étre déterminée et dans ce cas, le bail cesse de plein droit a son terme mais ce n’est pas une obligation. Ainsi, le bail verbal est a durée
indéterminée, et ce peut étre aussi bien le fait du bail écrit; c’est I'usage des lieux qui tranche les éventuels litiges. Les parties sont en
principe libres de donner a leur bail la durée qui leur convient.

Bien que conclu pour une durée déterminée, on peut mettre fin a un contrat de bail avant I'expiration du terme, moyennant bien
entendu un préavis. Avant de signer un bail d’'une durée quelconque, il est utile de se rappeler que le locataire est tenu de payer son
loyer jusqu’a la fin du bail, méme s'il veut partir avant. En outre, il n’est pas possible de conclure un bail allant au-dela de 99ans, par
contre, il n’en va pas de méme si le bail est renouvelable au gré du locataire mais expressément stipulé comme devant s’achever a la
mort du locataire. De méme, la durée minimale des locations varie suivant les usages et I'accord passé entre le propriétaire et le
locataire. !

De ce qui précede, précisons que le prix ou loyer doit en tout état de cause étre exigé. Il ne doit pas étre vit au point de pouvoir étre
effectivement réclamé. Sa fixation est libre; le prix est librement débattu par le propriétaire ou le bailleur et le locataire au moment de
la conclusion du contrat de bail. Le loyer étant un élément essentiel du contrat de louage, il n’y a bail en I'absence d’accord des parties
sur ce point. Le loyer est lié au jeu du marché, a la loi de I'offre et de la demande. Ce prix a fixer tiendra compte du niveau général des
loyers dans le territoire ou la commune donnée, des prix couramment pratiqués dans le voisinage pour des locaux équivalents ainsi que
la valeur locative.

v’ Arrhes: c'est le versement d’un terme d’avance exigé généralement a la signature. Cette somme sera perdue si le preneur renonce
a son engagement, dans le cas contraire, cette somme vaudra acompte sur les loyers a venir.

On entend par'>:

1. Agence immobiliére: toute entreprise ou société privée utilisant les courtiers et les agents immobiliers et ayant pour role de faire la
promotion immobiliere en mettant en rapport le bailleur et le preneur afin de permettre a I'un de jouir ou disposer de I'immeuble
que l'autre veut louer ou vendre;

2. Agent immobilier: toute personne physique prestant ses services au sein d’une agence immobiliére;

Bail: contrat par lequel I'une des parties, appelée « bailleur » s’oblige a faire jouir a I'autre partie appelée « preneur » d’'un immeuble

ou d’un local, pendant une période donnée moyennant un prix convenu appelé « loyer » que le preneur s’engage a payer a des

échéances convenues de commun accord;

Bail résidentiel: contrat qui porte sur une maison, une villa ou un appartement a usage d’habitation ainsi que ses dépendances;

Bail socioculturel: contrat dans lequel une association sans but lucratif ou un établissement d’utilité publique est « preneur»;

Bailleur: toute personne, titulaire d’un droit de propriété ou d’un droit réel de jouissance, qui donne a bail son bien ou son droit;

Courtier immobilier: toute personne physique ou morale responsable d’une agence immobiliere;

Dépendances: les autres parties de I'immeuble qui lui sont rattachées et qui sont concernées par la location principale, notamment

les garages, annexes, entrepots, dépots;

9. Garantie locative: somme d’argent versée par le preneur auprés du bailleur pour prévenir son insolvabilité ou les dégradations du
bien loué;

10. Intermédiaires immobiliers: ensemble constitué des agences immobiliéres, de la ligue des preneurs, de la ligue de propriétaires et
des courtiers immobiliers;

11. Livret de bail: document administratif contenant des renseignements sur le bailleur et le preneur ainsi qu’'un modeéle de contrat de
bail;

12. Loyer: prix convenu par les deux parties au contrat de bail;

13. Préavis: période déterminée précédant I'application effective de la résiliation du bail;

14. Preneur: personne qui prend un immeuble a bail;

15. Prise a crédit: opération consistant a considérer les frais engagés par le preneur pour les travaux de réparation par rapport au
montant de loyer a payer au bailleur;

16. syndic des preneurs: personne physique ou groupe de personnes physiques ou personne morale, preneur ou non, a qui deux ou
plusieurs preneurs confient la gestion des parties communes de I'immeuble loué, avec I'accord du bailleur®.

w

S S

14 CIZUNGU NYANGEZI 0., op. cit. p.7

15 Article 2 de la Loi N° 15/ 025 du 31 Décembre 2015 Relative Aux Baux A Loyer non Professionnels, in J.O. numéro spécial, 12 janvier 2016
p.1

16 Art 2 de Loin° 15/025 du 31 décembre 2015 relative aux baux a loyer non professionnels, in J.0. numéro spécial, 12 janvier 2016, p. 1 et
2
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En effet, la garantie locative est normalement restituée au locataire en fin de bail, a son départ. Elle ne peut pas produire des intéréts,
ou étre affectée au paiement du loyer. A son remboursement, elle peut étre diminuée des loyers non payés et des réparations locatives
non effectuées.’” Il sied de noter qu'il existe deux sortes de contrat de louage ou de bail, notamment celui des choses et celui
d’ouvrages.!® Le louage des choses est définit comme étant un contrat par lequel 'une des parties s'oblige  faire jouir I'autre d’une
chose pendant un certain temps et moyennant un certain prix que celle-ci s’oblige de lui payer.t® Et aux fins de I'article 372, le louage
d’ouvrage est un contrat par lequel I'une des parties s’engage a faire quelque chose pour I'autre, moyennant un prix convenu entre elles.
De cela, il est impérieux de préciser que notre étude se tournera sur la premiére sorte de louage, louage des choses?. A cet effet, notons
gu’on peut louer toutes sortes de biens meubles ou immeubles. Le louage n’est soumis a aucune condition de forme. Il est parfait entre
les parties dés qu’elles sont convenues de la chose et du prix. L’acte qui en est dressé ne sert que de la preuve littérale?! Le contrat de
bail ou de louage est conclu lorsqu’une personne prend en location un bien meuble ou immeuble chez une autre personne, pendant une
durée déterminée et moyennant paiement d’un prix convenu par les deux.

3.1.2 CONTENUS ET BASES JURIDIQUES
3.1.2.1 CONTENUS

Il existe dans le contrat de bail des éléments nécessaires qui doivent toujours apparaitre dans celui-ci. Le bail est un acte écrit, conclu
librement par les parties, établi soit par acte notarié ou soit par acte sous seing privé.

La loi du 31 décembre sur les baux a loyer prévoit un certain nombre d’éléments qui doivent figurer dans le contrat de bail, et que
toutes clause allant & I'encontre est réputée non valable. Le contrat de bail contient notamment??: Lidentification des parties; La
description et la destination de la chose louée; La désignation des locaux et éventuellement des équipements dont le preneur a
jouissance effective; L'énumération des pieces, équipements et accessoires de I'immeuble qui font I'objet d’un usage commun; Le loyer
et les termes de paiement; La date du début et la durée du contrat; Les conditions et les modalités de résiliation du contrat; La durée du
préavis éventuel; Le montant de la garantie locative.

En sus de cela, les parties au contrat de bail, doivent répondre chacune a ses obligations. C'est ainsi que les articles 376 a 394 du code
civil des obligations prévoient les droits et obligations du bailleur et du preneur. En effet, le bailleur est obligé par la nature du contrat et
sans qu'il soit besoin d’aucune stipulation particuliére: de délivrer au premier la chose louée, d’entretenir cette chose en état de service
al'usage pour lequel elle a été louée et d’en faire jouir paisiblement le preneur pendant la durée du bail.?

Larticle 377 ajoute que le bailleur est tenu de délivrer la chose en bon état de réparations de toute espéce.?*

Il doit y faire, pendant la durée du bail, toutes les réparations qui peuvent devenir nécessaires, autres que les locatives. Le bailleur est
da garantie au preneur pour tous les vices ou défauts de la chose louée qui en empéchent 'usage, quand méme le bailleur ne les aurait
pas connus lors du bail.

S'il résulte de ces vices ou défauts quelque perte pour le preneur, le bailleur est tenu de I'indemniser. Si, pendant la durée du bail, la
chose louée est détruite en totalité par cas fortuit, le bail est résilié de plein droit. Si elle n’est détruite qu’en partie, le preneur peut,
d’apreés les circonstances, demander ou une diminution du prix, ou la résiliation méme du bail. Dans I'un et I'autre cas il n’y a lieu a aucun
dédommagement. Le bailleur ne peut, pendant la durée du bail, changer la forme de la chose louée.

Si, durant le bail, la chose louée a besoin de réparations urgentes et qui ne puissent étre différées jusqu’a sa fin, le preneur doit les
souffrir, quelque incommodité qu’elles lui causent. Et quoiqu’il soit privé, pendant qu’elles se font, d’une partie de la chose louée. Mais
si ces réparations durent plus de quarante jours, le prix du bail sera diminué a proportion du temps et de la partie de la chose louée dont
il aura été privé. Si les réparations sont de telle nature qu’elles rendent inhabitable ce qui est nécessaire au logement du preneur et de
sa famille, celui-ci pourra faire résilier le bail. Le bailleur n’est pas tenu de garantir le preneur du trouble que des tiers apportent par voies
de fait a sa jouissance, sans prétendre d’ailleurs aucun droit sur la chose louée. Sauf au preneur a les poursuivre en son nom personnel.
Si, au contraire, le locataire ou le fermier ont été troublés dans leur jouissance par suite d’une action concernant la propriété du fonds,

17 CIZUNGU NYANGEZI, B. Le bailleur, le droit et le locataire, Kinshasa 2005, p. 14

18 Article 370 du Décret du 30 juillet 1888 sur les contrats ou des obligations conventionnelles, in (B.O., 1888, p.109), p. 45

19 Art 371, idem, p 46

20 Art 372, idem, p. 46

21 Article 374, Idem, p. 46

22 Art 5dela Loin°15/025 du 31 décembre 2015 relative aux baux a loyer non professionnel, p.3

23 Article 376 du décret du 30 juillet 1888 portant code des obligations ou des obligations conventionnelles, in (B.O., 1888, p. 109), p. 46
24 Art 377, idem, p.46
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ils ont droit a une diminution proportionnée sur le prix du bail a loyer ou a ferme. Pourvu que le trouble et I'empéchement aient été
dénoncés au propriétaire.

Si ceux qui ont commis les voies de fait prétendent avoir quelque droit sur la chose louée, ou si le preneur est lui-méme cité en justice
pour se voir condamner au délaissement de la totalité ou de partie de cette chose ou a souffrir I'exercice de quelque servitude, il doit
appeler le bailleur en garantie. Et doit &tre mis hors d’instance, s'il I'exige, en nommant le bailleur pour lequel il posséde.

Le preneur est tenu de deux obligations principales?>: 1° d’user de la chose louée en bon pére de famille, et suivant la destination qui
lui a été donnée par le bail, ou suivant celle présumée d’apres les circonstances, a défaut de convention; 2° de payer le prix du bail aux
termes convenus.

Si le preneur emploie la chose louée a un autre usage que celui auquel elle a été destinée, ou dont il puisse résulter un dommage
pour le bailleur, celui-ci peut, suivant les circonstances, faire résilier le bail. S'il a été fait un état des lieux entre le bailleur et le preneur,
celui-ci doit rendre la chose telle qu’il I'a regue. Suivant cet état, excepté ce qui a péri ou a été dégradé par vétusté ou force majeure. S'il
n’a pas été fait d’état des lieux, le preneur est présumé les avoir regus en bon état de réparations locatives, et doit les rendre tels, sauf la
preuve contraire.

Il répond des dégradations ou des pertes qui arrivent pendant sa jouissance. A moins qu’il ne prouve gu’elles ont eu lieu sans sa faute.
Ensuite, il répond de I'incendie, a moins qu’il ne prouve que l'incendie est arrivée par cas fortuit ou force majeure, ou par vice de
construction; ou que le feu a été communiqué par une maison voisine. Par ailleurs, s’il y a plusieurs locataires, tous sont solidairement
responsables de I'incendie: a moins qu'’ils ne prouvent que I'incendie a commencée dans I’habitation de I'un d’eux, auquel cas celui-la
seul en est tenu. Ou que quelques-uns ne prouvent que I'incendie n’a pu commencer chez eux, auquel cas ceux-la n’en sont pas tenus.
Le preneur est tenu des dégradations et des pertes qui arrivent par le fait des personnes de sa maison ou de ses sous-locataires. Le bail
finit de plein droit par I'expiration du temps pour lequel il a été contracté sans qu'’il soit nécessaire de donner congé.

Si le bail a été fait sans durée fixé, il ne finit que par le congé que l'une des parties donne a I'autre, en observant les délais fixés par
I'usage des lieux. Si, a la fin des baux qui cessent de plein droit, le preneur reste et est laissé en possession, aprées I'expiration du terme
conventionnel, légal ou coutumier, il s’opére un nouveau bail par le consentement tacite du preneur et du bailleur.?®

Par contre, la loi sur le bail a loyer non professionnel ajoute a son article 8 qu’apres conclusion d’un bail socioculturel, le preneur
bénéficie d’un délai fixé de commun accord avec le bailleur. Pour équiper ou mettre en état d’exploitation le bien loué. Cette période
n’est pas comprise dans le paiement du loyer qui ne court qu’aprés ce délai. Le preneur est responsable de tout dommage causé aux
biens sous sa garde.

En effet, cette loi pose dans son chapitre lll, des obligations des parties au contrat de bail. Aux termes de ses dispositions, les
obligations du bailleur et du preneur sont:

> obligations du bailleur
Le bailleur est tenu aux obligations ci-apres:

e Mettre 'immeuble a la disposition du preneur dans un état approprié a sa destination. Il est interdit au bailleur, dans un espace
commun, de donner a bail des 5 immeubles ayant des destinations incompatibles, susceptibles de causer préjudice aux différents
preneurs;

e Assurer au preneur la jouissance paisible du bien loué, notamment en le garantissant contre les troubles de jouissance que
causeraient le bailleur et/ou les membres de sa famille et contre toute éviction partielle ou totale;

e Garantir le preneur contre les vices cachés qui empéchent I'usage normal du bien loué;

e Prendre en charge les grosses réparations a effectuer sur 'immeuble;

e Payer sa quote-part des factures d’eau, d’électricité, de téléphone et/ou autres, en cas de cohabitation avec un ou plusieurs preneurs;
e Supporter les imp0ots et taxes qui sont a charge des lieux loués. Il lui est interdit de les répartir sur les preneurs;

e Ne pas changer, pendant la durée du bail, la destination de la chose louée, sauf accord expres de deux parties;

e Rembourser la garantie locative a la fin du bail.

25 Article 385, du 30 juillet 1888, op.cit, p. 47
26 Article 394, du 30 juillet 1888, op. cit. p. 48
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Le bailleur qui entend vendre le bien loué, en informe le preneur par écrit afin qu’il puisse exercer le droit de préemption.

En cas de refus ou de silence du preneur, dans les quinze jours, le bailleur est libre de vendre son bien a toute personne de son choix.?’
» Obligations du preneur

Le preneur est tenu aux obligations suivantes?®:
e Payer le loyer selon les modalités convenues;
e User de la chose louée en bon pére de famille;

e Répondre des pertes ou dégats causés a la chose louée pendant la durée du contrat et qui lui sont imputables;

e Entretenir 'immeuble et les équipements mentionnés au contrat et procéder aux réparations locatives sauf celles ayant pour cause
la vétusté, I'usure, les malfagons, les vices de construction et le cas fortuit;

e Informer le bailleur de toutes destructions ayant pour origine I'une des causes énumérées au point quatre ci-dessus ou nécessitant
des grosses réparations;

e Ne pas entreprendre de grosses réparations sans I'autorisation du bailleur.
Le devis est approuvé par les deux parties comme suit:

1. Lecot des travaux sera récupéré intégralement par le locataire par des déductions mensuelles sur le loyer;

2. Tant que les frais engagés par le preneur ne sont pas entierement récupérés, le bailleur ne peut résilier le contrat de bail ni
réajuster le montant du loyer;

3. Encas de plus-value, les deux parties concluent un avenant.

e Ne pas modifier ni transformer le bien loué sans I'accord préalable expres du bailleur.

En cas de méconnaissance par le preneur de cette obligation, le bailleur peut soit exiger la remise des lieux au prestin état. Ou soit
conserver les modifications ou transformations sans que le preneur ne puisse prétendre a une quelconque indemnisation;

e Convenir préalablement avec le bailleur des aménagements a réalisation qui ne constituent pas une modification ou une
transformation de la chose louée;

e Llaisser inspecter les lieux par le bailleur selon la périodicité convenue.

En outre, le preneur bénéficie d’une prise a crédit, en cas d’exécution de travaux autorisés par le bailleur. Les parties en approuvent
le devis.

Le cot des travaux est remboursé intégralement au preneur aux conditions convenues de commun accord.
3.1.2.2 BASES JURIDIQUES

Lorsqu’on parle des bases juridiques en matiére de bail, on recourt a 'ensemble de textes juridiques qui prévoient et organise le
secteur de location. Et qui détermine le mode de fonctionnement du dit secteur. Que nous allons analyser sur tous les plans, notamment
constitutionnel, légal et réglementaire.

A. SUR LE PLAN CONSTITUTIONNEL

La constitution, on ne peut le nier, est la charte ou la loi fondamentale d’un Etat. C'est le document de base, I'acte juridique
fondamental qui dans un Etat, consacre, d'une part I'existence des droits et libertés fondamentales des citoyens. Et d’autre part,
I'aménagement du pouvoir politique nécessaire au fonctionnement de I’Etat. La constitution étant la loi supréme de la République
Démocratique du Congo, elle consacre le droit a un logement décent.?®

27 Article 12 loi n® 15/ 025 du 31 décembre 2015 relative aux baux a loyer non professionnels, in J.0. numéro spécial, 12 janvier 2016p.5.
28 Article 13, idem, p.5
29 Article 48 de la Constitution, de la RDC du 18/02/2006, in Journal Officiel Numéro spécial 5 février 2011, p. 18
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Il en résulte que la constitution est la loi fondamentale d’un Etat qui détermine les droits, les libertés et les devoirs des citoyens d’une
part. Et d’autre part I'organisation du pouvoir politique pour satisfaire au besoin public. La constitution de la RDC du 18 Février 2006
révisée en ces jours, conserve les droits traditionnels de 'lhomme®°.

En effet, cette loi fondamentale est celle qui détermine dans des grandes lignes, I'ensemble des droits a la personne. C'est ainsi qu’elle
garantit tous les droits dans la société, cause de quoi nous soulignons que le droit au bail se trouve aussi protéger par ladite loi.

» Surle plan légal

1. Laloi N° 87-010 du 1°" Aout 1987, telle que modifiée et complétée par la loi n°16/008 du 15 juillet 2016 portant code de la famille;
Celle-ci est considérée comme un monument juridiqgue complet traitant de toutes les questions relatives aux droits de la personne
et a son rapport de famille, plus précisément dans son titre V qu’il étale claire le contrat de bail en République Démocratique du
Congo;

Décret du 7 mars 1960 portant code de procédure civile;

Ordonnance Loi n® 41-672 du 30 Décembre 1959 portant limitation des taux des loyers;

Loi n° 15/003 du 12 février 2015 relative au crédit-bail;

Loi n° 15/025 du 31 décembre 2015 relative aux baux a loyer non professionnels.

vV e wN

Sur le plan réglementaire

e Arrété SC/0182/BGV/ 1 R/CM/99 du 12 octobre 1999 portant réglementation des baux a loyer;
EXECUTION DU CONTRAT DE BAIL

Dans le présent chapitre, nous traiterons comme premiére sections, les principes applicables a la résolution du contrat de bail. Et la
deuxiéme section tournera vers la résolution judiciaire comme sanction de I'inexécution du contrat de bail.

PRINCIPES APPLICABLES
CONTRAT SYNALLAGMATIQUE

L'article 2 du code des obligations3! dispose que le contrat est synallagmatique ou bilatéral lorsque les contractants s’obligent
réciproguement les uns envers les autres. Le contrat de bail est synallagmatique, lorsque les deux parties au contrat se trouvent obligées
réciproquement 'une envers I'autre. En d’autres termes, il s’agit du contrat qui repose sur la réciprocité des engagements des parties.
Ce contrat est bilatéral, il crée des obligations interdépendantes. Chacun s’oblige a quelque chose envers I'autre partie. En effet, dans le
contrat de bail le propriétaire s’engage a donner des locaux dont le preneur pourra jouir paisiblement en échange du paiement du loyer
par ce dernier. La réciprocité des engagements doit étre démontrée par I'apposition des signatures de toutes les parties contractantes
pour les actes sous seing privés. Ainsi que I'établissement du contrat en autant d’originaux qu’il y a des parties intéressées dans I'affaire.

De cela, nous allons ici analyser successivement les obligations des parties prévues dans le code des obligations et dans la loi relative
aux baux a loyer non professionnel.

A. OBLIGATIONS DES PARTIES AU CONTRAT DE BAIL DANS LE CODE DES OBLIGATIONS

Le code civil Congolais des obligations ou conventions contractuelles prévoit les obligations des parties au contrat de bail®2.
Il s’agit notamment:

» Obligations du bailleur
Le bailleur est obligé par la nature du contrat, et sans qu’il soit besoin d’aucune stipulation particuliere:

1. de délivrer au premier la chose louée;
2. d’entretenir cette chose en état de servir a I'usage pour lequel elle a été louée;
3. d’en faire jouir paisiblement le preneur pendant la durée du bail.

30 BARHUZE BASIMIKE P., op cit. p. 21.
31 Décret du 30 juillet 1888, op. cit, p. 1
32 Articles 376, 377, 378 du décret du 30 juillet 1888, op. cit. p. 46
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Le bailleur est tenu de délivrer la chose en bon état de réparations de toute espece.

Il doit y faire, pendant la durée du bail, toutes les réparations qui peuvent devenir nécessaires, autres que les locatives. Il est di
garantie au preneur pour tous les vices ou défauts de la chose louée qui en empéchent 'usage, quand méme le bailleur ne les aurait pas
connus lors du bail. S'il résulte de ces vices ou défauts quelque perte pour le preneur, le bailleur est tenu de I'indemniser.

» Obligations du preneur®
Le preneur est tenu de deux obligations principales:

1. d'user delachose louée en bon pere de famille, et suivant la destination qui lui a été donnée par le bail, ou suivant celle présumée
d’apreés les circonstances, a défaut de convention;
2. de payer le prix du bail aux termes convenus.

B. OBLIGATIONS DES PARTIES AU CONTRAT DE BAIL DANS LA LOI RELATIVE AUX BAUX A LOYER NON PROFESSIONNEL

» Obligations du bailleur®*
Le bailleur est tenu aux obligations ci-apres:

1. Mettre I'immeuble a la disposition du preneur dans un état approprié a sa destination. Il est interdit au bailleur, dans un espace
commun, de donner a bail des immeubles ayant des destinations incompatibles, susceptibles de causer préjudice aux différents
preneurs;

2. Assurer au preneur la jouissance paisible du bien loué, notamment en le garantissant contre les troubles de jouissance que
causeraient le bailleur et/ou les membres de sa famille et contre toute éviction partielle ou totale;

3. Garantir le preneur contre les vices cachés qui empéchent I'usage normal du bien loué;
4. Prendre en charge les grosses réparations a effectuer sur I'immeuble;
5. Payersa quote-part des factures d’eau, d’électricité, de téléphone et/ou autres, en cas de cohabitation avec un ou plusieurs preneurs;
6. Supporter les impOts et taxes qui sont a charge des lieux loués. Il lui est interdit de les répartir sur les preneurs;
7. Ne pas changer, pendant la durée du bail, la destination de la chose louée, sauf accord exprées de deux parties;
8. Rembourser la garantie locative a la fin du bail.
» Obligations du preneur®
Le preneur est tenu aux obligations suivantes:
1. Payer le loyer selon les modalités convenues;
2. User de la chose louée en bon pére de famille;
3. répondre des pertes ou dégats causés a la chose louée pendant la durée du contrat et qui lui sont imputables;
4. Entretenir 'immeuble et les équipements mentionnés au contrat et procéder aux réparations locatives sauf celles ayant pour cause

la vétusté, I'usure, les malfagons, les vices de construction et le cas fortuit;

5. Informer le bailleur de toutes destructions ayant pour origine I'une des causes énumérées au point quatre ci-dessus ou nécessitant
des grosses réparations;

6. Ne pas entreprendre de grosses réparations sans I'autorisation du bailleur.
Le devis est approuvé par les deux parties.

1) le colt des travaux sera récupéré intégralement par le locataire par des déductions mensuelles sur le loyer;
2) tant que les frais engagés par le preneur ne sont pas entierement récupérés, le bailleur ne peut résilier le contrat de bail ni
réajuster le montant du loyer;

33 Art. 385, idem, p. 47
34 Art. 11 de la loi du 31 décembre 2015, op. cit. p. 4
35 Art. 13, idem, p. 5
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3) en casde plus-value, les deux parties concluent un avenant.
7. Ne pas modifier ni transformer le bien loué sans I'accord préalable expres du bailleur.

En cas de méconnaissance par le preneur de cette obligation, le bailleur peut soit exiger la remise des lieux au prestin état, soit
conserver les modifications ou transformations sans que le preneur ne puisse prétendre a une quelconque indemnisation

8. convenir préalablement avec le bailleur des aménagements a réalisation qui ne constituent pas une modification ou une
transformation de la chose louée;
9. laisser inspecter les lieux par le bailleur selon la périodicité convenue.

De tout cela, il est impérieux de porter un regard analytique sur ces différentes obligations qui repose dans le chef des parties au
contrat de bail. En effet, I'obligation pour le bailleur de délivre la chose se traduit concretement par la remise des clefs au locataire et
I'occupation effective des lieux. Assurer au locataire le libre accés aux lieux loués et leur libre usage.3® L'obligation d’entretien et de
réparation veut que le bailleur puisse pendant la durée du bail entretenir la chose louée « en état de service a I'usage pour lequel elle a
été loué ». Il est tenu de faire effectuer les réparations nécessaires autres que les réparations locatives. De cela, le bailleur doit laisser au
locataire de jouir paisiblement des lieux loués pendant la durée du bail. Le propriétaire ne peut a tout moment effectuer des visites
intempestives et ne peut pénétrer dans les locaux loués sans motifs Iégitimes ni autorisation. L'obligation de laisser visiter les lieux existe
dés lors que le préavis a été donné ou que le locataire va quitter les lieux3’

Il est a noter que la question du loyer est essentiellement en matiere du bail. Ainsi il est utile de dire que la fixation du prix du loyer
est libre, ce dernier est quérable au domicile du locataire, et peut étre payable d’avance ou a terme échu. Il peut étre aussi prévu dans le
contrat que le loyer sera payable mensuellement, trimestriellement ou méme annuellement. De cela, notons que le mode de paiement
peut étre le réglement par cheque, ou en espece. Il peut méme étre convenu qu'il soit payé en nature, par exemple: un sac de ciment,
une chévre, etc. Par ailleurs, le locataire doit souscrire une assurance incendie pour garantir le bailleur contre la perte qui résulterait de
la destruction de son par le feu. Toutefois, le locataire peut établir sa non responsabilité s'il parvient a prouver que I'incendie est survenue
soit par cas fortuit ou force majeure, soit par vice de construction.

En sus, le locataire doit occuper suffisamment les lieux. Il doit restituer a la fin du contrat la chose louée dans le méme état que
lorsqu’il I'a regu.

C. DES DROITS DES PARTIES AU CONTRAT DE BAIL

Le bailleur garde le droit de disposer du bien loué, il en informe le preneur par écrit afin qu’il puisse exercer le droit de préemption.
En cas de refus ou de silence du preneur, dans les quinze jours, le bailleur est libre de vendre son bien a toute personne de son choix.>
Il a droit de procéder aux travaux de surélévation, d’ajoute, et méme de démolition de I'immeuble de 'immeuble lorsqu’il s’agit de
construire un autre immeuble comportant plus de logements. Il en informe cependant le locataire. Il a aussi droit de procéder méme
sans autorisation a I'entretient pour le confort tels que I'eau, les toilettes ou modernisation de 'immeuble. Il aussi le droit de fixer le prix
du loyer et le montant des charges. Par contre, Le preneur a le droit de sous-louer, et méme de céder son bail a un autre, si cette faculté
ne lui a pas été interdite®. Il est d(i garantie au preneur pour tous les vices ou défauts de la chose louée qui en empéchent I'usage, quand
méme le bailleur ne les aurait pas connus lors du bail.* La sous location est donc le fait pour le locataire de céder & une autre personne
quelques piéces ou la totalité de la chose louée moyennant un prix. Le locataire a aussi droit d’exiger les réparations, il doit accéder
librement aux lieux loués, il a droit d’étre garanti des vices et troubles.

EXECUTION DE BONNE FOI: LOI DES PARTIES

L'article 33 du code civil des obligations dispose que « Les conventions légalement formées tiennent lieu de loi a ceux qui les ont
faites. Elles ne peuvent étre révoquées que de leur consentement mutuel ou pour les causes que la loi autorise. Elles doivent étre
exécutées de bonne foi. » La force obligatoire du contrat, regorge deux principes qui sont énoncés aux articles 33 et 34 du code civil des
obligations. La convention fait la loi des parties (article 33 al 1 et 2). Cette force obligatoire a un fondement double, notamment l'idée
morale qui implique le respect de la parole donnée et I'intérét économique qui nécessite du crédit. Ce principe ressort deux
conséquences majeures:

36 CIZUNGU NYANGEZI B., Le bailleur, le droit et le locataire, op. cit. p. 33

37 CIZUNGU NYANGEZI B., op. cit. p. 35

38 Art 12 al. 1 de la loi n° 15/025 du 31 Décembre 2015 relative aux baux non professionnels, in J.0. numéro spécial, 12 janvier 2016, p. 5
39 Art 375 du décret du 30 juillet 1888, op. cit. p. 46

40 Art 378, idem, p. 47
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e Le cocontractant ne peut se dégager de son obligation par sa seule volonté;
e Lejuge est lié par le contrat: il ne peut modifier les éléments du contrat au bénéfice de 'une des parties**.

Regles de I'interprétation des conventions

Le principe est énoncé a l'article 54 du code civil des obligations, qui vise la recherche d’'une commune volonté des parties. D’autre
regle sur I'exécution de bonne foi son posées aux articles 55, 56, 57, 58, 59 et 60 du code précité. Il s’agit notamment:

Art. 55. - Lorsqu’une clause est susceptible de deux sens, on doit plut6t I'entendre dans celui avec lequel elle peut avoir quelque effet,
que dans le sens avec lequel elle n’en pourrait produire aucun.

Art. 56. - Les termes susceptibles de deux sens doivent étre pris dans le sens qui convient le plus a la matiére du contrat.
Art. 57. - Ce qui est ambigu s’interprete par ce qui est d’'usage dans le pays ou le contrat est passé.
Art. 58. - On doit suppléer dans le contrat les clauses quiy sont d’usage, quoiqu’elles n’y soient pas exprimées.

Art. 59. - Toutes les clauses des conventions s’interpretent les unes par les autres, en donnant a chacune le sens qui résulte de I'acte
entier.

Art. 60. —Dans le doute, la convention s’interprete contre celui qui a stipulé, et en faveur de celui qui a contracté I'obligation.

Comme souligné ci-haut, I'exécution de bonne foi est prévue a I'article 33 al. 3 et a I'art 34 du code civil des obligations. Ce principe
précise l'interprétation que le juge peut faire d’un contrat: I'esprit domine la lettre. L'article 34 précité fait application de ce principe en
stipulant que les conventions obligent non seulement a ce qui y est exprimé, mais encore a toutes les suites que I'équité, 'usage ou la loi
donnent a I'obligation d’aprés sa nature. De ce principe découle un autre principe de collaboration entre créancier et débiteur. Cela
signifie que par le seul fait du contrat, chaque cocontractant est obligé d’apporter a son cocontractant toute I'aide nécessaire pour
assurer une bonne exécution du contrat.

En matiére de bail, cela peut exister si par exemple le bailleur poursuit I'exécution forcée du contrat dans son intérét. En vue de retirer
un avantage disproportionné par rapport aux inconvénients que subit le preneur. Ou de maniére générale, lorsqu’il exerce son droit
d’option d’une maniére qui dépasse manifestement les limites de I'exercice normal de ce droit par une personne prudente et diligente??.

Pour apprécier le caractére abusif du maintien de la location sollicitée par le bailleur, le juge doit supposer les intéréts rivaux des
parties. Et évaluer si 'avantage retiré par le bailleur n’est pas disproportionné par rapport a I'inconvénient qui découle pour le preneur.
Dans cette optique, le juge examinera particulierement les motifs qui ont incité le locataire a quitter prématurément lieux loués. Ainsi,
que ceux sur lesquels se fonde la réclamation du bailleur. Tout en examinant si les avantages retirés du droit exercé ne sont pas sans
commune mesure avec les inconvénients qui en résultent pour I'autre partie®.

RESOLUTION JUDICIAIRE COMME SANCTION D’INEXECUTION DU CONTRAT DE BAIL
NOTION ET PROCEDURE
A. NOTION

La résolution consiste a I'annulation des effets obligatoires d’un engagement en raison principalement de I'inexécution fautive par
I'une des parties, des obligations mises a sa charge par la loi ou par le contrat*. Le lexique des termes juridiques considére la résolution
comme une sanction consistant dans I'effacement rétroactif des obligations nées d’un contrat synallagmatique lorsque I'une des parties
n’exécute pas ses prestations. Elle a un effet rétroactif. Comme tout contrat synallagmatique, le bail peut étre résolu aux torts de I'une
des parties en cas d’inexécution fautive de ses obligations. Pour que le bailleur ou le locataire puisse demander la résolution du contrat
en justice, il faut nécessairement que I'autre partie ait commis un manquement contractuel grave. L'exemple classique est le non-
paiement des loyers par le locataire. Cette situation est justifiée par le fait que lorsque le preneur fait plusieurs années sans payer les
loyers et des charges constituent un manquement grave pour réclamer la résolution. Néanmoins, il n’est pas permis de généraliser cette

41 KILIMA MABANGI O., Droit civil : Les obligations, cours ronéotypé, UMC, FD, 3¢ graduat, Kisangani, 2014-2015, p.19

42 LEXGO Sprl, rupture fautive du contrat de bail a durée déterminé par le locataire- exécution forcée ou résolution ?, 20/09/2010,
www.google.com, rupture du contrat de bail, consulté le 24 Mai 2017 a 13heures 15minutes

43 idem

44 BRAUDO S. et BRAUMANN A., Définition de la résolution in dictionnaire juridique du droit privé, p 146
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situation. En conséquence, un retard de paiement de deux mois ne permet pas au bailleur de solliciter la résolution contractuelle® Il est
universellement admis que la résolution du contrat de bail remet les parties dans I'état ou elles se trouvaient a la date de conclusion du
contrat. De ce fait elles doivent se restituer les prestations que chacune d’elles a recue de I'autre. Celle des parties au préjudice de laquelle
le contrat a été résolu doit a I'autre des dommages et intéréts compensatoires. Il est vrai que la résolution résulte de I'accord commun
des parties, ou d’une clause résolutoire expresse dans contrat ou encore d’une décision de justice. L'article 393 du code civil des
obligations dispose que « Le bail finit de plein droit par I'expiration du temps pour lequel il a été contracté sans qu’il soit nécessaire de
donner congé.

LA RESOLUTION SANCTIONNE UN MANQUEMENT CONTRACTUEL D’UNE GRAVITE SUFFISANTE

Il faut que le contrat ait été inexécuté ou mal exécuté, peu importe que I'inexécution soit fautive, totale ou partielle. Cet élément
permet de distinguer la résolution de la nullité, qui est une cause de dissolution intervenant en amont de I'exécution du contrat. En effet,
la nullité sanctionne en un vice qui affecte de maniere essentielle la formation du contrat. La résolution judiciaire intervient dans le cadre
de contrats synallagmatiques et suppose un manguement de la part d’un cocontractant (on parle ainsi de résolution du contrat suite a
une inexécution fautive). Ce manquement doit étre suffisamment grave, méme si aucun dommage n’est a démontrer. Il s’agit d’'un
élément pour distinguer ce mode de dissolution de la résiliation. S’agissant de la nécessité d’une gravité suffisante pour le manquement,
les cours et tribunaux appliquent généralement un critére de proportionnalité. Une mise en balance est ainsi effectuée entre d’une part,
I'intérét du créancier. En cas de maintien et en cas de résolution du contrat et d’autre part. Le préjudice subi par le débiteur défaillant si
le contrat est résolu. Par exemple, le retard dans I'exécution pourra étre considéré comme suffisamment grave s'il s’agissait d’un retard
dans la livraison de marchandises et que celles-ci ont péri de ce fait.

UNE DECISION JUDICIAIRE EST NECESSAIRE A LA RESOLUTION

Comme la résolution n’intervient pas de plein droit, celui qui s’estime victime d’une inexécution doit saisir le juge. Il s’agit d’un
élément qui distingue ce mode de dissolution de la résiliation. Notons que la victime dispose d’un droit d’option; elle doit en effet choisir
I'une des deux branches de l'alternative suivante: soit I'exécution forcée de I'obligation par le débiteur, ou par un tiers au frais du
débiteur, lorsque I'exécution possible; soit la prononciation de la résolution du contrat (le contrat a pris fin). Le choix du créancier de
I'option doit par ailleurs étre respecté par le juge. Toutefois, ce dernier dispose d’un pouvoir d’appréciation lorsqu’il détermine si
I'inexécution est assez grave pour justifier la mise a mort du contrat. Si tel n’est pas le cas, les cours et tribunaux détiennent un pouvoir
modérateur leur permettant d’adapter la sanction en fonction de la gravité de I'inexécution. Peuvent ainsi étre envisagés: I'octroi de
dommages-intéréts complémentaires a la partie Iésée, en plus de la résolution du contrat aux torts du débiteur; I'octroi de délai de
paiement au débiteur pour qu’il s’exécute; la résolution partielle du contrat; la résolution aux torts des deux parties; etc.

IMPACT D’UNE CLAUSE RESOLUTOIRE EXPRESSE ?

Les parties contractantes peuvent prévoir que la résolution intervient de plein droit. En insérant, dans leur contrat, une clause
résolutoire permettant a une partie de demander la résolution du contrat en cas d’inexécution de ses obligations par I'autre partie.
Plusieurs conditions doivent étre respectées pour que la clause résolutoire soit valable: Cette clause doit étre expresse et non équivoque
(dailleurs, on parle a ce sujet de clause résolutoire expresse ou pacte commissoire expres); Une telle clause doit figurer dans le contrat
et sa rédaction doit étre précise.

Lorsque le contrat contient une telle clause, le pouvoir d’appréciation du juge est limité. « il n’a plus a apprécier le caractére grave du
manguement reproché a partir du moment ou il I'a constaté et ou ce manquement correspond a I’hypothéese envisagée dans la clause
résolutoire expresse ». Toutefois, il peut encore sanctionner la partie qui a mis en ceuvre la clause résolutoire de mauvaise foi et s’est
rendue coupable d’un abus de droit. (Exemple, si elle exige la résolution alors qu’elle n’a pas laissé suffisamment de temps a I'autre partie
pour pouvoir s’exécuter.).

UNE MISE EN DEMEURE PREALABLE
La partie qui souhaite obtenir la résolution doit en principe avoir préalablement mis en demeure son partenaire défaillant. En effet,

une mise en demeure doit étre adressée avant de mettre en ceuvre les sanctions prévues en cas d’inexécution fautive des obligations
contractuelles. Mais, selon certains, I'assignation en justice que nécessite la résolution équivaut a une mise en demeure.

45 Tribunal civil de Liége, 3 juin 2003, J.L.M.B., 2003 p. 1640
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Effets:

La résolution entraine I'anéantissement rétroactif du contrat, c’est-a-dire que le contrat est censé n’avoir jamais existé. La résolution
n'est toutefois valable qu’entre les contractants, en vertu du principe de I'effet relatif des conventions. La résolution est en principe
rétroactive: les parties doivent étre « replacées dans la situation qui était la leur avant la conclusion du contrat » (Cass., 4 juin 2004,
J.LLM.B., 2004, p. 1714.). Cela suppose:

e soit une restitution en nature: chaque partie doit alors rendre ce qu’elle a regu de I'autre (ce qui, au final, s’avére rarement possible);
e soit une restitution par équivalent, c’est-a-dire une somme d’argent équivalente aux choses ou services qui ont été consommeées.

De ce qui précede, notons que d’'une maniéere générale le bail cesse selon les termes convenus par les parties au contrat. En cas de
déces du bailleur ou du preneur, le bail continue a produire ses effets a I'égard de leurs héritiers respectifs, sauf intervention de I'une des
causes de cessation de prévue par la loi®.

En effet, le bail prend fin par®’:

1. alexpiration du terme convenu;

2. sans délai ni toute autre condition, en cas de commun accord des parties;
3. alinitiative de I'une des parties moyennant préavis;

4. par la perte de 'immeuble loué;

5. en cas de force majeure ayant rendu I'immeuble inhabitable.

Larticle 29 de la loi du 31 décembre 2015 dispose que: Le preneur s’expose a une résiliation de plein droit du bail par le bailleur ou
son représentant en cas de: sous-location non autorisée, changement de destination des lieux loués, tentative ou complicité de
spoliation, non- paiement du loyer atteignant au moins trois mois. En sus, a cet article, le complément sort de I'article 30 aux termes du
quel tout contrat de bail a durée indéterminée ne peut étre résilié qu’aprés un préavis de:

1. trois mois pour le bail résidentiel;
2. sixmois pour le bail socioculturel.

Si, a 'expiration du préavis, le preneur n’a pas trouvé logement, les délais ci-dessus sont prorogés de un mois, pour le bail résidentiel
ou de quatre mois, pour le bail socioculturel.*® Notons que pendant le délai de préavis, de prorogation ou de mise en demeure, le preneur
paye le loyer.

B. PROCEDURE

» Avant la loi du 31 décembre 2015 sur les baux a loyer non professionnel

Toute personne qui veut en assigner une autre fournit au greffier de la juridiction ou la demande sera portée, tous les éléments
nécessaires a la rédaction de I'assignation. Si le requérant sait écrire, il remet au greffier une déclaration signé.*® L’assignation est signifiée
par un huissier et peut I'étre par un greffier°. Elle est signifiée a la personne a la personne ou au domicile du défendeur, une copie lui en
est laissée. Si le défendeur n’a pas de domicile connu en République Démocratique du Congo, mais y a une résidence connue,
I'assignation est faite a cette résidence. Les parties peuvent toujours se présenter volontairement devant le juge. Celui-ci statue en
dernier ressort si les parties le demandent>!

Par I'exploit introductif d’instance, le demandeur saisissait le tribunal de grande instance de Kisangani et assignation au défendeur
par le truchement de I'huissier de justice. Lors d’un différend entre bailleur et locataire, la partie |ésée saisissait directement la juridiction
compétente. Apres avoir fait préalablement adressé a I'autre partie plusieurs sommations judiciaires, qui lorsqu’elles sont sans suite
donnent la possibilité a la partie 1ésée de saisir le tribunal®?. Cela est possible lorsqu’il s’agit d’un conflit di au non paiement des loyers.

46 Art. 27 de la loi du 31 Décembre 2015 op. cit. p. 9

47 Art. 28, idem, p. 10

48 Art 31 de la loi du 31 décembre 2015 op. cit. p. 10

49 Art 1¢r du décret du 7 mars 1960 portant code de procédure civile, p. 1

50 Art 3, idem, p.1

51 Art 12 ibidem, p. 3

52 Jugement du tribunal de grande instance dans I'affaire opposant Mr Labri bailleur a I'Office National de Tourisme, pour non paiement des
loyers, jugement rendu publiquement le 12/04/2017 3¢ feuillet
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Pour ce faire, ce comportement de I'assigné doit avoir causé d’énormes préjudices au requérant qui demande alors d’étre remis dans
ses droits. La mauvaise foi de I'assigné doit étre établit. En effet, le respect au principe de la défense doit étre respecter.

De cela, notons que lorsque la remise a été contradictoire a I'égard des parties et qu’aucune d’elles ne comparait ni personne pour
leur compte, le tribunal renvoi la cause au role général. Le demandeur pourra saisir le tribunal par une assignation a venir simple pour
relancer la procédure. Ainsi, I'affaire renvoyée au réle général pourra étre ramené pour instruction et plaidoiries.

Lorsqu’une partie ne comparait ni personne pour son compte, et qu’en état de procédure le tribunal se trouve saisit a I’égard de
toutes les parties; le tribunal peut retenir le défaut a sa charge®3.

La résolution du contrat de bail n’est pas automatique. Elle doit suivre une procédure pour ce faire. En effet, la partie qui se trouve
Iésée par les faits de 'autre pendant le court du contrat, peut solliciter la résolution judiciaire du dit contrat.

> Procédure sous la loi du 31 décembre relative aux baux a loyer non professionnel
A. DE LA CONCILIATION

Tout différend entre le bailleur et le preneur est réglé a 'amiable. En cas de désaccord, la partie |ésée peut saisir le service compétent
du ressort qui siege dans les soixante-douze heures qui suivent sa saisine. La saisine du service compétent ne commence qu’aprés mise
en demeure de quinze jours pour le bail résidentiel et de deux mois pour le bail socioculturel. En cas d’accord, ce service compétent
établit un procés-verbal de conciliation. En cas d’échec, il dresse un procés-verbal de non conciliation qui permettra a la partie la plus
diligente de saisir le tribunal compétent.>

B. DU REGLEMENT JUDICIAIRE

Les litiges entre bailleur et preneur ne sont pas recevables devant les tribunaux s’ils n‘ont pas été préalablement soumis a la
procédure de conciliation devant le service compétent, a l'initiative de I'une des parties.>®

Aux termes de l'article 36 Les litiges entre bailleur et preneur ne sont pas recevables devant les tribunaux s’ils n‘ont pas été
préalablement soumis a la procédure de conciliation devant le service compétent, a l'initiative de 'une des parties°® Les litiges prévus a
I'article 36 de la loi du 31 décembre 2015 précitée sont portés devant le tribunal compétent dans les six mois a dater de I'établissement
du procés-verbal de non conciliation. La juridiction saisie statue a bref délai. La décision rendue en matiere de libération des lieux est
exécutoire nonobstant tout recours®’.

CRITIQUES DE LA PRATIQUE DE RESOLUTION JUDICIAIRE AU TGI KISANGANI ET PERSPECTIVES DE LEGE FERENDA
A. CRITIQUE AU REGARD DES STATISTIQUES DES AFFAIRES TRANCHEES PAR LE TGI/KISANGANI

e Sous I'affaire inscrite au Registre Civil 13.017 pour résiliation du contrat de bail

Dans cette affaire, en cause un locataire contre son bailleur pour résiliation du bail, le requérant saisit le Tribunal de Grande Instance
de Kisangani pour solliciter une résiliation du contrat qui existait entre lui et son bailleur. En fait, le requérant a signé en date du 1¢" Avril
2014 un contrat de bail, en qualité de locataire avec son bailleur, a I'effet d’y implanter son centre de santé. Que lors de la signature du
contrat de bail, aprés versement d’une garantie locative de mille cing cent dollars américains, 'immeuble exigé beaucoup des réparations
avant son occupation pour I'usage du contrat®®; et en application du contrat, le locataire s’était mis a exécuter ces travaux, qui sont par
convention a charge du bailleur. Travaux ayant durée huit mois d’exécution et qui ont couté 10.454,5S. Et que I'assigné vu ces travaux
finir, pour s’échapper a I'obligation de rembourser cette créance, mit précipitamment fin au contrat de bail sans préavis ni mise en
demeure, par ce fait, il entreposant a 'immeuble loué, des biens meubles d’un nouveau locataire. Puis ensuite il se permis d’envoyer en
date du 04 Avril un groupe de catcheurs chasser de force la personne que le locataire a chargé de garder 'immeuble loué pour préparer
I'arrivée du matériel médical. Apres débats et délibérations du tribunal, celui-ci décida de la sorte:

53 Art. 19 du code de procédure civile, p. 3

54 Art 34 idem, p. 11

55 Art35, idem.

56 Loi du 31 décembre 2015, op. cit. p. 11

57 Art 37 de la loi n° 15/025 du 31 Décembre 2015 relative aux baux non professionnels, in J.0. numéro spécial, 12 janvier 2016 p.11
58 Jugement du tribunal de grande instance de Kisangani, sous R.C. 13.017 pour résiliation du contrat de bail, 3¢ feuillet
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Par ces motifs: le tribunal statuant publiquement et contradictoirement a I'égard des parties; vu la loi n° 13/011-B du 11 Avril 2013,
portant organisation, fonctionnement et compétences des juridictions de I'ordre judiciaire; vu le code de procédure civile; vu le code civil
congolais livre Il en ses articles;

» Déclare recevable et partiellement fondée I'action mue par le demandeur et y faisant droit;

> Déclare abusive la rupture du contrat de bail entre le demandeur et le défendeur et par conséquent condamne le défendeur a payer
au demandeur la somme de 2500$ payables en francs congolais a titre des dommages et intéréts pour les préjudices subis;

Déclare recevable mais non fondée la demande de remboursement de frais d’entretien et de réparation engagés par le demandeur;
Déclare recevable et fondée la demande de remboursement de la garantie locative;

Ordonne par conséquent au défendeur de rembourser la garantie locative fixée a 15005 au demandeur;

YV V VYV V

Met les frais d’instance en raison de 2/3 & charge du défendeur et de 1/3 a charge du demandeur.>®
Ainsi jugé et prononcé par le Tribunal de Grande Instance de Kisangani a son audience publique du 16/07/2016.
e Sous l'affaire inscrite au Registre Civil 12. 917 pour non-paiement de loyer

Dans la présente affaire, un bailleur contre son locataire insolvable vis-a-vis de ses obligations principales qui le lient au contrat. Dans
le cas d’espece, le requérant dans la présente cause avait signé un contrat de bail en date du 23 septembre 2009. Pendant que le contrat
produisait ses effets, I'assigné a cessé de payer ses loyers sans juste motif, et cela depuis le mois de juin 2013 jusqu’en décembre 2014.
Soit dix-huit mois de loyers impayés pour une somme totale de neuf mille dollars américains. Que plusieurs sommations a payer ont été
faites a cet effet et sont restées sans suite. Que ce comportement de I'assigné a causé d’énormes préjudices au requérant qui sollicite
que la justice soit faite quant a ce®.

La cause ainsi régulierement introduite et inscrite au registre du réle au greffe du tribunal de grande instance de Kisangani fut fixée
et appelée a 'audience publique du 25/05/2015. A la quelle le tribunal se déclara saisi a I'égard de toutes les parties sur comparution
volontaire a la partie demanderesse et sur exploit régulier a I'égard de la partie défenderesse, qui furent représenté respectivement par
leurs conseils. De commun accord des parties, le tribunal renvoya la cause au 22/06/2015. Remise contradictoire a I'égard de toutes les
parties pour échange des pieces. Apres toutes les procédures d’instruction et plaidoiries, le tribunal de grande instance prononga son
jugement en date du 13/02/2017 en ces termes:

Le tribunal, statuant publiquement et contradictoirement a I'égard du demandeur et par procédure réputée contradictoire a I'égard
du défendeur®;

> Déclare recevable et fondée I'action telle mue par le demandeur;

» En conséquence, condamne le défendeur au paiement de la somme de neuf mille dollars américains représentant 18mois de loyers
impayés;

» Le condamne également au paiement au profit du demandeur de la somme de trois millions de francs congolais a titre des dommages
et intéréts;

» Ordonne I'exécution provisoire du présent jugement nonobstant tout recours et sans caution en ce qui concerne uniguement le
paiement de la somme de 9.000S.

Ainsi jugé et prononcé par le tribunal de grande instance de Kisangani a son audience publique du 13/02/2017.
Notons que d’autres causes enrélés au Tribunal de Grande Instance de Kisangani en matiére de résolution des contrats de bail, sont
pour la plupart logés au Role Général (en suspens), ce qui décourage souvent la partie la plus |ésée au contrat;

CRITIQUES

De toutes les décisions judiciaires en matiére de bail rendues par le Tribunal de Grande Instance de Kisangani, il y a lieu de dire que
la procédure usée par cette juridiction est largement décevante. Cela dans le sens de signifier le temps que consomme chaque dossier
dés la saisine jusqu’a la décision que rendra la juridiction en cause dans le cadre du conflit dans I'exécution du contrat de bail. Au regard

59 Jugement du tribunal de grande instance sous R.C. 13.017, op.cit. 18¢ et dernier feuillet
60 Jugement du tribunal de grande instance sous R.C. 12. 917, pour non paiement des loyers 4¢ feuillet
61 Jugement du tribunal de grande instance sous R.C. 12. 917, op. cit. 18 feuillet
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des échantillons que nous avons, il est impérieux de noter que la matiere de bail est un domaine ou I'on trouve souvent une des parties
au contrat en position de faiblesse et I'autre partie en position de force qui a cet effet étouffe les droits de I'autre partie.

Eu égard a ce qui précéde, notons qu’il est impassable de voir un dossier ayant comme objet le bail perdurée pendant plus de trois
ans. Cela, n’est plus a considérer comme si la justice se trouve a la recherche de I'équilibre mais plutét on penserait vu la pratique qu’elle
se trouve dans une voie de décourager la partie la plus faible au contrat de bail. Or, ce comportement ne peut guére permettre aux
justiciables de gagner et conserver la confiance de ladite juridiction. Dans le cas concret, notons que nous avons eu a obtenir des dossiers
soumis au tribunal de grande instance de Kisangani I'année 2014 mais qui trouve jugement I'année 2017.

En effet, il est claire visible que les dossiers au tribunal de grande instance de Kisangani connaissent des multiples renvois trop
élastiques. Alors que dans la matiére de bail, lorsqu’un dossier qui oppose les parties au contrat de bail parvient au tribunal de grande
instance ce que le maintien du dit contrat est devenu impossible. De cela, nous sommes en position de déduire que le contrat de bail est
devenu difficile a sauvegarder pour la sa meilleure continuité. Dans ce cas la juridiction concernée peut se trouver dans I'obligation de
trancher au plus t6t ce différend pour remettre la partie étouffée dans ses droits. Malheureusement, la pratique témoigne le contraire
d’une procédure qui requiert la célérité puisque la matiére est trop exposant a I'égard de la plus faible partie.

En sus, il sied de noter qu’a chaque fois qu’il y a des renvois d’une affaire qui a trait au bail a une date ultérieure, la charge incombe
a la partie qui cherche protection au prés de la justice de se mobiliser financierement pour relancer la procédure. Une chose qui
forcement met a I'abri de la justice; les justiciables n’ayant guere les moyens. Cela nous pousse a déduire que la justice serait des lors
faite pour les justiciables ayant a leur possession bien de moyens financiers. Or, il est de principe que la justice est gratuite; et savons de
méme que tous les étres humains sont égaux au regard de la loi. En effet, en considérations de nos statistiques sur les jugements rendus
par le Tribunal de Grande Instance de Kisangani en matiére de bail nous encore pousser a dire que la procédure usée par la juridiction
précitée n’est pas adaptée au rythme de vie des justiciables Congolais en général et boyomais en particulier. Puisque le bail représente
une matiére tres sensible qui met en péril lors d’un différend entre bailleur et son locataire, les droits de la partie faible par celle forte.
En bref, toute notre étude sur les affaires tranchées par le tribunal de grande instance de Kisangani dans la résolution du contrat de bail
a continuellement remarquée que c’est une matiére qui prend considérablement du temps. A cet effet, il s’en suit que toute personne
qui connait pertinemment cette procédure comment elle est trés longue et couteuse, de fois se trouve décu. Ce ci produit des
conséquences facheuses a son égard puisque ses droits seront toujours étouffés jusqu’a la fin du bail. S'il n’abandonne pas.

B. PERSPECTIVES DE LEGE FERANDA

Cette étude souhaite voir la République Démocratique du Congo, a travers ses organes qui la représentent dans le secteur de bail
rendre simplifier la procédure de résolution du contrat de bail. Dés lors que le proces-verbal de non conciliation des parties au contrat
est établit, que le la juridiction saisie fasse application du principe de célérité. En effet, étant donné que la République Démocratique du
Congo a consacrée la procédure de conciliation qui dure six mois tel que prévu par la loi du 31 décembre 2015 relative aux baux a loyer
non professionnels;

Vu la pertinence que présente le contrant de bail, et la procédure réservée a la résolution dudit contrant, considérant les lois
consacrées au domaine du bail

Nous suggérons a la République Démocratique du Congo de:
Rendre la procédure de résolution du contrat de bail courte et moins couteuse;
Fixer le maximum de la remise a une date qui ne dépasse pas deux semaines,

Chercher toujours I'équilibre entre les parties au conflit dans le contrat de bail;

vV V V VYV

Mettre en place des organes chargées d’interpréter les lois qui ont trait au bail, dans le but de les éclairer sur les droits et obligations
qui les lient au contrat qu’ils vont conclure;

\4

Faciliter I'acces en justice de toute personne qui présente un intérét pour saisir la juridiction compétente en matiére de bail;

» Raccourcir la durée que prend la procédure de résolution du contrat de bail a dater de la saisine de la juridiction jusqu’au prononcé
du jugement;

» Considérer tous les justiciables au méme pied d’égalité sans tenir compte des moyens que possédent les concernés ou leur rang
social, ethnique, politique, religieux, etc.

> Diffuser et divulguer les textes relatifs au contrat de bail.
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4 CONCLUSION

Au terme de la constitution de la présente étude qui a portée sur les « critiques des résolutions d’inexécution du contrat de bail ».
Pour y arriver, nous avons mobilisé d’énormes efforts pour étaler toute procédure relative a la résolution du bail, ce qui nous a permis
d’analyser les décisions judiciaire y afférant. Dans le parcours de la présente étude, notre travail sur la nécessité de la résolution judiciaire
du contrat de bail en République démocratique du Congo, tout en critiquant la pratique judiciaire de la résolution du bail au tribunal de
grande instance de Kisangani.

Il a s’agit de démontrer comment le tribunal de grande instance procédait pour la résolution d’inexécution du contrat de bail en cas
de différend entre les parties au bail

La résolution du bail devrait étre judiciaire puisque mettre fin a un bail est une décision plus grave qui priverait I'une des parties qui
serait faible de ses droits. Et que le TGI/Kisangani opérerait la résolution du bail en se conformant a la procédure légale. En sus de cela,
mentionnons que le présent article poursuivait a atteindre les objectifs qui étaient de: Démontrer les fondements qui justifient que la
résolution du bail puisse étre judiciaire; et critiquer, aux regards des prescrits légaux, la pratique judiciaire du TGI/Kisangani pour la
résolution du bail. Pour que cette démarche soit concluante, nous avons fait usage des méthodes juridique et d’analyse fonctionnelle.
En complément, la technique documentaire et I'enquéte par interview libre se sont présentées indispensable quant a ce.

Tout au long de cette présente étude en conclusion, a travers les analyses des jugements rendus par le tribunal de grande instance,
nous avons découvert que la procédure de résolution du bail prend beaucoup de temps. La question de I'exécution de bonne foi des
obligations dans le contrat de bail est au coceur du législateur congolais. De cela, soutenons que pour étre locataire, a premiére vue, il faut
étre capable. Et pour ce faire, la validité du contrat de bail obligent qu’il y ait un consentement des parties, qui ne doit pas avoir été
obtenue a la suite des manceuvres frauduleuses. En suite, on ne doit se tromper ni sur la substance de la chose, ni sur la valeur de la
chose, ni sur la personne. Celui dont le consentement a été vicié doit I'invoquer et en rapporter la preuve pour obtenir I'annulation du
contrat suivie éventuellement de remboursement des acomptes versés et I'octroi de dommages intéréts.

Il s'avére impérieux de mentionner que pour que l'action de résolution du contrat de bail soit recevable devant la juridiction
compétente, il faut que les parties n"aient pas trouvées un compromis lors de la conciliation. Par cela, notons que la conciliation prend
une durée de six mois, et s’effectue par le biais de I'autorité urbaine du lieu ou se trouve la chose louée.

Par ailleurs, précisons ici que la saisine du service compétent ne commence qu’apres mise en demeure de quinze jours pour le bail
résidentiel et de deux mois pour le bail socioculturel. En cas d’accord, ce service compétent établit un proces-verbal de conciliation. En
cas d’écheg, il dresse un proces-verbal de non conciliation qui permettra a la partie la plus diligente de saisir le tribunal compétent.
Affirmons en outre que la résolution judiciaire intervient dans le cadre de contrats synallagmatiques et suppose un manquement de la
part d’un cocontractant (on parle ainsi de résolution du contrat suite a une inexécution fautive). Ce manquement doit étre suffisamment
grave, méme si aucun dommage n’est a démontrer. Comme la résolution n’intervient pas de plein droit, celui qui s’estime victime d’'une
inexécution doit saisir le juge.

Cependant, il faut signaler que pendant notre recherche, nous n’avons trouvé aucune cause qui est passée par la procédure de
conciliation avant de parvenir au tribunal de grande instance. Cela se justifie puisque toutes les causes par nous analysées étaient
soumises a ladite juridiction avant 2015, 'année au cours de laquelle la loi qui consacre cette procédure s’est vue étre promulguée. Tout
de méme, il faut retenir ici que la loi de 2015 privilégie beaucoup la partie dont ses droits se trouvent en péril par le fait de I'autre partie.
En dehors de tout cela, ajoutons que la loi sur le bail a loyer non professionnel ajoute a son article 8 qu’apres conclusion d’un bail
socioculturel, le preneur bénéficie d’'un délai fixé de commun accord avec le bailleur. Pour équiper ou mettre en état d’exploitation le
bien loué. Cette période n’est pas comprise dans le paiement du loyer qui ne court qu’apres ce délai. Le preneur est responsable de tout
dommage causé aux biens sous sa garde. Le bailleur qui entend vendre le bien loué, en informe le preneur par écrit afin qu’il puisse
exercer le droit de préemption. En cas de refus ou de silence du preneur, dans les quinze jours, le bailleur est libre de vendre son bien a
toute personne de son choix.

Au finish, reconnaissons que n’avons pas la prétention d’avoir mis au terme ce sujet, c’est maintenant aux chercheurs qui viennent
apres nous d’en prendre la reléve. A cet effet, il nous plaira de voir d’autres chercheurs approfondir d’autres notions ayant trait avec le
contrat de bail. De ce fait, aborder par exemple la problématique de non payement des loyers dans le délai convenu: quels remedes ?
Ou alors, la nécessité de la procédure de conciliation dans un conflit de bail: solutions ou empirement du conflit a I'égard des parties.
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ABSTRACT: Traditional fashion aspect Saudi cultural heritage, enriching national international culture fashion sector modern,
contemporary way. Research focused identifying most important design principles points follow consider creating
contemporary designs inspired Saudi heritage. This contributes preserving Saudi cultural heritage modern way keeps pace
current times accepted contemporary Saudi consumer. Research aimed study reasons disappearance traditional Saudi fashion,
reasons success spread international fashion, identify successful design characteristics resulting contemporary traditional
fashion light research findings. Research followed descriptive analytical approach serve research objectives. Research went
following procedures: studying traditional international fashions, identifying target group, conducting interviews target group
collect study data questionnaire comprising three axes, analyzing results. Conclusions drawn: Most prominent reasons
disappearance traditional heritage fashions difficulty wearing long periods weight, multiple layers, lack development
innovation designs colors. Difficulty obtaining high-quality fashions, rarity, high prices, unsuitability practical life women's new
tasks labor market. Most important reasons success international fashion sweeping Saudi market, practicality lightness
simplicity, suitability all body types, skin types times, variety styles, materials cuts, compatibility culture Saudi society, high
quality reasonable prices. Points designer must follow ensure success modern traditional fashion: must available markets light
colors materials practical comfortable designs few layers, feminine, short cuts modest models, modern traditional fashion
becomes suitable all times, skin types body types.

KEYWORDS: Opinions, traditional fashion, Contemporary designs.
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