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Synthése de la Proposition de loi portant Pacteomat de
revitalisation des centres-villes et centres-bourgs

Cette proposition de loi est le fruit d’'un trava@nspartisan associant toutes les commissions
(hormis celle des Affaires étrangéres)ais les groupes politiques du Sénat travers ses 18
membres. Ceux-ci ont auditionné tous &gteurs concernédors dell tables-rondes élus
locaux, petit commerce, enseignes de centre-vllgerts, chambres consulaires, grandes
enseignes, acteurs du e-commerce, centres commerdrstitutions nationales, professionnels
du foncier, club des managers de centre-ville, @steéconomiques et financeurtne
consultation nationaledesélus locauxa par ailleurs été réalisée en amont qui a rdcpkis de
4000 réponses

Les rapporteurs proposent, dans le cadre de ldomidsi Sénat deéfense des territoiresune
batterie de mesures pour répondre a l'urgence dituation a travers un Racte national de
revitalisation des centres-villes et centres-bourgs », plus ambitieux que le planiction coeur de
ville » qui ne comporte pratiguement aucune mesuretgtalle et dont le dispositif phare,
'opération de revitalisation de territoire (ORTgst en fait concue comme un outil re-
centralisateur placant les collectivités territtasasous la dépendance de I'Etat dés lors que sa
contrepartie financiére est octroyée de fagon éigmnaire par le Gouvernement.

Le Pacte national de revitalisation des centres-villeset des centres-bourgs, qui est
autofinancé, prévoit notamment lesiesuressuivantes qui serogt la main des collectivités et

de leurs groupements la réduction de la fiscalité en centre-villéoffre de locaux adaptés a un
prix abordable en centre-ville ; I'offre de logen®e®en centre-ville ; la réduction du poids des
normes qui freinent I'installation dans des immeshbdles centres-villes, complexes et colteux a
réadapter ; la modernisation du commerce de dgtailpasse par la professionnalisation, la
formation, la mise a profit de I'’évolution versdecommerce ; un nouveau systéeme de régulation
des implantations de grandes surfaces ; la pagsidé mettre en place, sur une base législative,
des moratoires locaux, etc.

De facon plus précise, la proposition de loi quhporte 31 articles.
L'article 1° donne unaléfinition du « centre-ville »fondée sur des donnéebjectives

etinstitue les opérations de sauvegarde économique et de redynaaiion (« OSER »)ainsi
guele périmétre d’intervention des mesures qui y SOMassociées.

Les articles 2 a 5 visent a renforcer I'attracéviies centres-villes et centres-bourgs, en pagicul
pour les habitants.

L’article 2 crée I'agence nationale des centres-Wis et centres-bourgs destinée
principalement aréarmer les collectivités et leurs EPCI en ingénige dans le cadre de leurs
actions de revitalisation. Cette agence, au mémeeque I'’ANRU, aurait vocation a constituer
'une des composantes de la future agence de aohdsis territoiresll étend par ailleursle
champ d’intervention de [I'établissement public natonal pour l'aménagement et la
restructuration des espaces commerciaux et artisana (EPARECA), pour l'instant limitée
aux quartiers prioritaires de la politique de l#leyiaux centres-villes faisant I'objet d’'une
convention OSER.La restructuration commerciale, la capacité aerdps flux de circulation, la
diversification de l'offre, le renouvellement urbaia concurrence avec les grandes surfaces ne
sont qu'un échantillon des problématiques communesquartiers de la politique de la ville et
aux centres-villes et centres-bourgs pour lesquaEBPARECA pourraient mobiliser expérience
et financements.
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L'article 3 propose plusieurs allégements de la fiscalité pesitfogements, tout en les
encadrant pour assurer leur conformité au droitogmeen : ils seraient tous réservés aux
périmetres des conventions « OSER ». Seraient anoscernés: lesopérations mixtes
logements sociaux et intermédiaires/accession a paopriété (taux de TVA a 10 %) ; les
réhabilitations completes de logementftaux de TVA a 5,5 % ou 10 % selon gu’ils visent ou
non I'amélioration de la qualité énergétique degetoents). Par ailleurs tuvre droit au
dispositif de défiscalisation pour l'investissemeniocatif pour les centres dans le périmétre des
conventions « OSER.

L’article 4 propose diverses mesures visarpemettre le retour sur le marché du
logement des locaux inhabités en étages de comme(irgerdiction des baux tout immeuble,
interdiction de condamner les issues aux étages...).

L’article 5 s’attaque a I'un des éléments qui fradisent souvent un centre-ville : le
départ des services publics en périphéridl prévoit uneinformation minimale des autorités
locales par le préfet ou par les autres exécutifaux en amont de la fermeture d’'un tel service
ou de son déplacement en dehors du périmeéetre dp@etion de sauvegarde économique et de
redynamisation (OSER) et institue une procéduremptant aux élus locaux @&pposera une
telle évolution. Il propose également de garantie tps aides destinées a créer une maison de
services au public ou une maison de santé, neilooatont pas a fragiliser les centres-villes ou
les centres-bourgs par transfert de ces servicpsodessionnels vers des sites en périphérie.

Les articles 6 & 7 visent a réduire le cout deswes en centre-ville |

L’article 6 propose une expérimentation d’'une duréemaximale de 5 ans visant a
alléger le poids des normes dans les centres-villelscentres-bourgs intégrés a un périmeétre
OSER. Le maire d’'une commune faisant I'objet d’'une cemiion OSER pourrait ainsi proposer
au préfet de déroger a certaines normes imposaréalgsation de prestations ou de travaux
impliquant la mise en ceuvre de moyens matériedbnigues ou financiers disproportionnés. Le
préfet disposerait d’'un délai de trois mois poucegter ou non, par délibération motivée, la
demande d’'expérimentation. En cas de silencerditsgputé avoir donné son accord.

L'article 7 institue une procédure visant a simplifer la prise en compte des
protections patrimoniales dans le périmetre des opations OSER. Il est proposé de simplifier
et d'alléger le poids des normes pesant sur ldeatviités sans pour autant mettre en danger le
patrimoine. Il est ainsi prévu I'établissement ddialogue systématique avec I'ABF lors de la
définition d’'un périmétre OSER, qui prendra en ctarlp tissu urbain et le patrimoine propres a
chaque territoire.

Les articles 8 a 12 visent a favoriser la modetimsalu commerce de détalil

L'article 8 transforme le Fonds d’intervention pour les services, l'artisanat et le
commerce (FISAC) en un véritable fonds de revitaletion des centres-villes et des centres-
bourgs. Alimenté notamment par la contribution pour ladutbntre I'artificialisation des terres,
ce fonds fonctionnerait sur le modéle de la dotati@quipement des territoires ruraux (DETR),
avec des priorités fixées par une commission d'@hsss pourrait prendre en charge des dépenses
de fonctionnement en particulier liées a la rémaitién des managers de centre-ville, ou relatives
a des formations, par exemple pour aider les coganés de proximité dans la transition
numérique.

L'article 9 propose la mise en placd'un dispositif d’accompagnement de la
modernisation des commercants et artisansd’une part erpriorisant le déploiement du trés
haut débit au profit des centres-villes faisant I'bjet d’'une convention OSER et, d’'autre part
en instituant d'un crédit d'impét pour I'équipement numérique et la formation
correspondante des artisans et des commercants détdil afin de faciliter leur initiation aux
techniques commerciales sur internet.



L'article 10 crée un fonds de garantie pour les logrs commerciaux impayés dans les
centres-villesqui vise a sécuriser les bailleurs, parfois resed@ louer leur bien en raison des
risques dimpayés. Ce fonds serait alimenté parcéamtribution pour la lutte contre
I'artificialisation, I'imperméabilisation et la ceommation excessive des terres et des espace:
agricoles et naturels.

L’article 11 proposel’expérimentation d’'un nouveau contrat de mise a wposition
d’un local commercial révolutionnaire mais tres encadré: plus souplelguoail commercial, en
ce que sa durée serait négociée entre les padrs,droit au bail, et dont la contrepartie serait
une redevance proportionnelle au chiffre d’affgiies contrat devrait permettre une gestion plus
active de locaux commerciaux dans le cadre d'udgnamisation commerciale et fournir un
cadre adapté pour de nouveaux commercants souhslitestaller dans une zone fragile.

L'article 12 vise a favoriser la transmission d’enteprises commerciales et
artisanales.Il modernise d’abord le dispositif de la locatioérgnce en réduisant de 5 a 2 ans le
délai conditionnant I'exonération fiscale de lasphalue en cas de vente. Il modernise également
le « pacte Dutreil » en y intégrant les sociétépemsonnelles et en supprimant la condition de
maintien inchangé des participations en cas deét&scinterposées entre le redevable et la société
éligible au dispositif « Dutreil ». Il étend patlairrs I'abattement de 300 000 euros a toutes les
mutations a titre gratuit, abattement qui ne s’gplit jusqu’alors qu’au cercle familial et aux
salariés du chef d’entreprises. Il prévoit enfexpérimentation d’une déduction fiscale pour la
transmission et l'installation des commercants &t drtisans se situant dans les périmeétres
d’action des conventions OSER.

Les articles 13 a 21 refondent le droit de 'am@&nmagnt commercial |

L'article 13 modifie la composition des CDAC pour mieux représder le tissu
économique du territoire par la participation d’'une personnalité qualifiéa matiére de
commerce, d'une autre en matiére dartisanat, d'tmésiéme en matiére d’agriculture,
respectivement désignées par la CCl, la chambrenétiers et de l'artisanat et par la chambre
d’agriculture territorialement compétente, les dptamieres ne prenant toutefois pas part au vote
afin de respecter les contraintes fixées par lactlire « services » de I'UE. Il est également
proposé que le représentant de la chambre d'agnmeuprésente l'avis de celle-ci lorsqu’un
projet impliqgue la consommation d’espaces agricolesest enfin proposé une obligation
d’audition par la CDAC des associations de comnmasgat du manager de centre-ville de la
commune d’'implantation lorsqu’ils existent, ainsiune information des maires des communes
limitrophes de la commune d’implantation d’'un ptajemmercial.

L’article 14 réduit le seuil d’autorisation d'impla ntation commerciale de 1000 a 400
metres carrés pour les projets situés hors du périgire d’'une convention OSER(opération
de sauvegarde économique et de redynamisationndieesdlle). Des lors, le seuil actuel de 1000
meétres carrés serait maintenu dans les périmet&SROpour y faciliter les implantations
commerciales alors que hors du centre-ville, ertiqudier en périphérie, les seuils seraient
abaissés pour limiter les implantations. L'artisieumet par ailleurs les locaux de stockage du
commerce électronique d’'une surface supérieure a 1000 métres carrés tarisation
d’exploitation commerciale, ce qui n'est pas le eagourd’hui. Il donne enfin ldaculté aux
autorités locales dont le territoire est concernégr une opération OSER, d'abaisser, dans le
périmétre de I'opération, le seuil d’autorisation a400 métres carrésPar cette disposition, il
s'agit de maintenir, en le simplifiant, le dispdséxceptionnel de saisine de la CDAC par le
maire ou le président de I'EPCI pour les projetsngdlantation commerciale d’'une surface
inférieure aux 1000 metres carrés de droit commun.

L'article 15 refond le processus de délivrance deswutorisations d’exploitation
commerciale afin que soit mieux prise en compte lgituation des centres-villes et des
centres-bourgs La délivrance d’une autorisation d’exploitatiomnumerciale (AEC) serait
conditionnée a I'absence de nuisance sur le tissureercial et le développement économique du
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centre-ville. Les AEC seraient désormais « confarseet non plus seulement « compatibles »,
au document d’'orientation et d’'objectifs (DOO) dekémas de cohérence territoriale (SCOT). |l
est également proposé d'intégrer un critére deepr@ion du tissu commercial dans les décisions
d’AEC ainsi qu'une appréciation des codts indirextpportés par la collectivité, notamment en
matiere d'infrastructures et de transports, ou danbcarbone des projets d’implantation
commerciale. Le demandeur devra produire une amatysmpact sur I'aménagement du
territoire, réalisée par un organisme indépendantiénontrer notamment qu’aucune friche
commerciale existante ne permet I'accueil du prejetisagé. Enfin, il est prévu qu’aucune AEC
ne puisse étre délivrée a I'exploitant d’'un comraaggploité illicitement.

L’article 16 réforme le systeme de contrdle des d&tons des CDAC afin de s’assurer
du respect des autorisations accordéediux frais du demandeur et a la fin des travaux
d’aménagement, un « certificat de bon achevematdlivré par un organisme indépendant
habilité par le préfet devra étre transmis pardmandeur a 'ensemble des autorités concernées
par les implantations commerciales, préfet, magdéadcommune d’implantation et président de
'EPCI dont est membre la commune. L’article prap@galement d’étendre a des personnels
municipaux habilités la possibilité de constatexploitation illicite d’'une surface de vente. |l
propose enfin de passer d’'une simple faculté aolbtigation d’agir pour l'autorité préfectorale
en cas d’exploitation illicite de surfaces commales.

L’article 17 renforce I'obligation de démantelementet de remise en état des sites sur
lesquels une exploitation commerciale a cessé s’agit ici de répondre aux imperfections du
dispositif actuel de lutte contre les friches conmuiades. |l propose donc de transposer, en
I'adaptant, le régime juridique existant en matidestallations classées en remettant le préfet au
centre du contréle. Celui-ci aurait ainsi I'obligat de s’assurer des dispositions prises par les
propriétaires pour mettre en ceuvre, dans les délaseris, les opérations de démantélement et de
remise en état des sites, en recourant au besaimi&e en demeure, puis, en cas de carence, a I
consignation de sommes, et, enfin, & la remiset@&ndéffice aux frais du propriétaire. Pour
lutter contre les friches commerciales, l'articlogose également qu'il ne puisse étre délivré
d’AEC a un propriétaire qui n'aurait pas procédi& daemise en état d’'un autre site démantelé
dont il est le propriétaire.

L'article 18 tend & encadrer les possibilités de mise en cause devant la CNAC des
décisions des CDAC Pour éviter le contournement des décisions deAPar des recours
abusifs, il est proposé un dispositif & effet deust : en cas d’avis défavorable émis par les
membres de la CDAC, seul un accord adopté a I'mmigéides membres de la CNAC permettrait
d’autoriser le projet. Inversement, la CDAC aulaipossibilité de se ressaisir, dans un délai d’'un
mois et a 'unanimité de ses membres, d’un prajgrésé par la CNAC sur lequel elle aurait au
préalable émis un avis défavorable. Il est paewaidi proposé qu'un membre de la CDAC
concernée soit, si la CDAC le souhaite, auditiopaeéla CNAC pour tout dossier de recours.

L’article 19 a pour objetde créer un droit d’opposition du représentant del’Etat
dans le département & une autorisation d'exploitatin commerciale pour assurer la
cohérence avec l'intervention de la puissance pullie.

L'article 20 tend a faciliter I'implantation en centre-ville de certains types de
commerce en les exonérant de l'obligation d'autoraion d’exploitation commerciale |l
s’agit d’'un meilleur ciblage de I'exonération duspage en CDAC que celui envisagé par le
projet de loi ELAN. Cette exonération concernerdés magasins de producteurs de produits
alimentaires commercialisés en « circuits courtées projets d’'implantation commerciale situés
sur d’anciennes friches commerciales; les opératianmobilieres combinant un projet
d’'implantation commerciale et des logements situiges le périmétre d'une OSER.

L'article 21 donne une base légale solide aux diffénts moratoires locaux pris par
plusieurs collectivités territoriales en France.
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‘ Les articles 22 a 2gisent amieux intégrer 'aménagement commercial aux prdgtstoriaux |

L'article 22 rend le document d’aménagement artisaal et commercial (DAAC)
obligatoire dans les SCOT et précise son contenu dacon a affirmer son caractere
prescriptif. Cette disposition répond a deux imperfections desie le DAAC n’est ni
obligatoire ni prescriptif.

L’article 23 vise aintégrer dans les objectifs des programmes locawte I'habitat
(PLH) la prise en compte de la situation des centsevilles et centres-bourgs.

L'article 24 mobilise statutairement les établisserants publics fonciers (EPF) locaux
et de I'Etat pour les centres-villes.

L'article 25 inscrit I'aide a la démolition et aux acquisitions-améliorations en
centres-villes et centres-bourgs dans les missiods fonds national des aides a la pierre
(FNAP).

Les articles 26 a 31 ont pour objet de rééquilitadiscalité pour permettre le développement des
centres-villes et centres-bourgs

L’article 26 institue au profit des communes et des EPCI sigesta’une convention
OSER unecontribution pour la lutte contre lartificialisat ion des terrescalculée en fonction
de I'emprise au sol des locaux commerciaux, dekafge liés au commerce électronique et des
places de stationnement. Cette contribution pexeefinancer les mesures du Pacte et vise a
encourager la densification en centre-ville.

L’article 27 institue unetaxe sur les livraisons liées au commerce électrigue.
Calculée au kilométre parcouru entre dernier lieustbckage et point de livraisoelle doit
permettre ddutter contre les externalités négativesgénérées par les livraisons (suremballage,
consommation d’énergie fossile, émissions de gae#feéd de serre...), financer les mesures du
Pacte etpousser les géants du e-commerce a batir des entéép intermédiaires plus
nombreux et plus petits, ce qui permettrait de trigvade la base fiscale fonciere vers davantage
de collectivités.

L'article 28 permet auxcollectivités et aux EPCI de réduire la taxe surds surfaces
commerciales(Tascom)dans les périmétres des conventions « OSER » owed’exonérer les
commerces de proximitéet de moduler la taxe a la hausse hors de ces périmax. ||
assujettit égalementes drives a la Tasconpour rétablir une équité fiscale.

L’article 29 vise arenforcer les sociétés d'investissements immobitgecotées (SIIC)
face aux risques spéculatifs et les encourager avestir dans les centres-villesll renforce a
cet effet leurobligations d’'informations sur les taux de vacancee leur patrimoine, renforce
I'obligation des SIIC de distribution a leurs actimnaires des plus-values de cessiomrd
conditionne le maintien du régime d’exonération del'impdt sur les sociétés dont elles
bénéficient a I'investissement d’une certaine proption des capitaux collectés par la SIIC
dans les centres-villes et centres-bourgs.

L’article 30 crée deszones de revitalisation de centres-villes, en préyant un
dispositif d’exonération des bénéfices pour les emfprises de moins de vingt salariés
implantés dans les périmetres des conventions OSE&jec exonération totale pendant 5 ans,
puis partielle pendant les 3 années suivantes¥% & 6™ année, 50 % la°7°année et 25 % la
8°™année.

L’article 31 est article de gage général complétant les diveessources dégagées par la
proposition.



