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Chronique
Par Massimo Durante, 
membre du comité de l’ARCID*

Défaut de la chose louée, quelle catégorie?
Vous avez déjà certainement entendu
ce terme du défaut de la chose louée
lorsque vous êtes en entretien télé-
phonique avec un locataire; vous
l’avez éventuellement lu dans un
courrier ou, dans le meilleur des cas,
lors d’un constat sur place chez le
locataire.

En effet, la loi distingue trois caté-
gories de défauts auxquels corres-
pondent différents droits du loca-
taire. Les défauts les plus importants
sont nommés «défauts graves»: ils
empêchent ou entravent considéra-
blement l’usage de la chose louée.
Nous pouvons également parler d’un
défaut grave lorsqu’il met en danger
les intérêts vitaux du locataire (santé
et intégrité corporelle). Il y a égale-
ment le défaut technique considéra-
ble, par exemple une inondation

complète d’un appartement ou une
fuite provenant d’un toit.

Viennent ensuite les «défauts de
moyenne importance», qui restrei-
gnent l’usage de la chose louée mais
ne l’entravent pas considérablement.
C’est le cas, par exemple, d’un lave-
vaisselle en panne ou de la présence
de moisissure dans une chambre.

En bas de la gradation, nous termi-
nons sur les «menus défauts»: sim-
ples travaux de nettoyage ou de répa-
ration qui peuvent les éliminer rapi-
dement, remplacement d’un verre
fissuré, débouchage d’écoulement,
etc.

Toutes ces catégories sont à pren-
dre en considération lorsque nous
parlons de défaut. C’est pour cela
qu’au moment de l’annonce d’un cas
nous devons promptement définir

dans quelle catégorie le défaut doit
être classifié et dans quel délai on
peut y remédier.

Enfin, un défaut peut être égale-
ment immatériel. Il s’agit de défauts
juridiques, comme l’absence d’auto-
risation administrative pour l’exer-
cice d’une activité commerciale.
D’autre part, lorsque nous parlons de
défaut, il y a lieu de prendre en
compte l’usure normale des locaux,
par exemple le jaunissement des
murs et des plafonds. Ce point ne
constitue un défaut qu’à partir du
moment où l’usure atteint un certain
degré et peut être liée à un manque
d’entretien de la chose louée.
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E
n France, il arrive parfois
que l’on traverse un de
ces villages où le temps
semble s’être arrêté, où
ne subsistent qu’un com-

merce à l’agonie et des maisons qui
s’effritent. La perspective de villages
fantômes est inimaginable dans notre
pays, même si quelques hameaux
aux confins des Grisons ou du Valais
connaissent une forte régression dé-
mographique. Si les communes suis-
ses se portent plutôt bien, c’est par-
tiellement grâce à une particularité
de notre système politique qui leur
confère une certaine latitude de
moyens et d’action. Certaines com-
munes suisses l’utilisent pour tenter
de se démarquer des 2254 autres.

Visitons par exemple la commune
de Lutry. Cette bourgade s’étend à

analyse statistique, reposant en par-
tie sur des chiffres officiels. Il s’agit de
répondre aux questions suivantes: où
la qualité de la vie est-elle la plus éle-
vée; où trouve-t-on suffisamment de
places de travail, d’écoles, d’offres de
loisirs; où se sent-on en sécurité; où
bénéficie-t-on de bonnes infrastruc-
tures?

L’avis de l’expert

Toutes les communes ont 
des atouts pour séduire

l’est de Lausanne, sur l’embouchure
de la Lutrive, là où cette rivière se
jette dans le lac Léman. On peut y
admirer des témoins du néolithique
(menhirs), un important bourg mé-
diéval, une église gothique, un châ-
teau du XVIe siècle, un port de plai-
sance tandis que la fête annuelle des
vendanges y rappelle la proximité des
vignes de Lavaux, paysage classé au
Patrimoine mondial de l’Unesco. Lu-
try est certainement une des perles
de la Suisse romande. Dans le classe-
ment des communes établi par CIFI
pour l’hebdomadaire alémanique
«Weltwoche», la commune de Lutry
occupe la première place parmi les
communes romandes et la 26e place
parmi 921 consœurs classées répar-
ties dans toute la Suisse. Seules les
communes avec plus de 2000 habi-
tants sont prises en compte.

S’il existe certainement un nom-
bre considérable de critères pour éva-
luer une commune, seuls sept d’entre
eux sont déterminants pour ce classe-
ment. Aucun sondage n’est organisé.
La décision se prend à partir d’une

Les prix de l’immobilier ont égale-
ment une influence non négligeable.
Ce qui peut sembler a priori para-
doxal s’explique en réalité facilement
par la régulation naturelle du mar-
ché. Avec une offre limitée à des prix
élevés, une partie de la demande
n’est pas satisfaite à moyen terme.
Mais cette situation stimulera une
augmentation de l’offre à long terme,
ce qui fera finalement baisser les prix.
Parallèlement, ce classement apporte
une assistance et de nombreuses pis-
tes d’amélioration pour les commu-
nes. Et enfin une remarque: ce classe-
ment ne doit en aucun cas être inter-
prété comme un jugement de valeur.
Les touristes qui visitent la Suisse
s’émerveillent à chaque fois devant
l’harmonie paysagère de notre pays,
à laquelle les communes contribuent
évidemment largement. Toute la
Suisse est belle, toutes les communes
ont le droit d’être fières, mais un peu
de compétition ne devrait nuire à per-
sonne.
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Lutry serait la plus belle perle 
de Suisse romande sur la base 
de critères statistiques. KEYSTONE


