GI circulaire n° 2-77 du 28 mars 1977

relative a I'application de la loi n® 76-463 du 31 mai 1976 tendant a
faciliter Paccession des salariés a la propriété et a la location des
locaux d’habitation destinés 4 leur usage personnel.

(Non parue au fournal Officiel)

Circulaires abrogées ou modifiges ; néant.

L.e ministre du Travail

3

Messieurs les Préfets (pour information) ;

Messieurs les Directeurs régionaux du travail et de la main-d‘ceuvre ;

Messieurs les Directeurs départementaux du travail et de la main-d'ceuvre.

La loi n® 76-463 du 3| mai 1976 et son déaret d'application n°® 76-1292 du 30 décembre 1976
autorisent désormais les salariés titulaires de droits acquis au titre de la participation aux fruits de
I'expansion des entreprises & en demander le déblocage anticipé, afin de constituer ou de complé-
ter I'apport personnel initial nécessaire & I'acquisition de leur logement principal.

L'objet de la présente circulaire est d'apporter, en ce qui concerne cette possibilité nouvelle,
diverses précisions portant sur :

[0

Les bénéfidiaires ;

2° Les opérations ouvrant drait au bénéfice de la loi ;

3° La nature et Forigine des droits susceptibles d'étre débloqués ;
4° Le fait générateur du déblocage et les justifications & produire.

i. Bénéficiaires.

Peuvent prétendre au bénéfice de ces nouvelles dispositions tous les salariés titulaires de droits
acquis au titre de la participation dés lors qu'ils procédent & une opération d’acquisition ou de cons-
truction de leur logement principal dans les conditions mentionnées 2 l'article 5 du décret.

Toutefois, en vertu du principe de la territorialité des lois, cette opération doit &tre réalisée en
France métropolitaine ou dans les départements d'outre-mern

Il'en résulte qu'un travailleur détaché dans un pays étranger ne peut prétendre au versement
de ses droiis en vue d'acquérir ou de faire construire un logement principal dans ce pays.

De méme, un travailleur étranger occupé en France ne peut bénéficier de la loi au titre d'une
opération d'achat ou de construction réalisée dans son pays d'origine, méme s'il s'agit d'un fronta-
lier: En revanche ce bénéfice lui est, bien entendu, acquis s'il décide de s'installer en France.

D'autre part, 'objectif poursuivi étant de faciliter ['accession des salariés 4 la propriété de leur
résidence principale, il s'ensuit que la levée de Findisponibilité est subordonnée & une occupation
immédiate de cette résidence.

Tfoutefois, par analogie avec les dispositions fiscales en vigueur, en faveur des salariés approchant
de |'dge de la retraite qui sont autorisés & déduire de leurs revenus imposables les charges financié-
res des emprunts contractés pour le financement de leur construction dés lors qu'ils s'engagent 3
occuper les locaux dans un délai maximum de trois ans une solution identique pourra, par déroga-
tion au principe rappelé a I'alinéa précédent, &tre retenue au béndfice de ces futurs retraités en ce
qui concerne le nouveau cas de déblocage prévu par la loi.

Il convient également de préciser que, dans le cas de ménages procédant & Iacquisition ou 2 la
construction de leur résidence principale commune et dont chacun des conjoints bénéficie de la
participation, ceux-ci peuvent obtenir simultanément le versement de leurs avoirs respectifs, sous la
seule réserve des limitations prévues a ['article 5 du décret.
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Il doit &tre enfin souligné qu'a la différence des autres évéfiements énumérds  l'article R, 442-
14 du code du travail, qui ouvrent droit & la levée anticipée de l'indispenibilité prévue aux articles
[.442-7 ou L. 442-12 du seul fait de leur convenance, cette nouvelle possibilité de déblocage ne peut
s'exercer que si le salarié demande expressément & en bénéficier

Dés lors, la question se pose de savoir dans quel délai cette demande devra étre formulée. En
I'absence de toute indication sur ce point dans les textes législatifs ou réglementaires, il y a lieu de
se référer a l'objectif recherché qui est d'aider le salarié 3 constituer son apport initial et d'admet-
tre, en conséquence, que ladite demande devra &tre déposée, sauf circonstance exceptionnelle
diment justifiée, avant que t'intéressé n'entre dans les lizux.

2. Opérations ouvrant droit au bénéfice de lois.

Toutes les formules d'acquisition (qu'il s'agisse d'immeubles neufs ou anciens) ou de construc-
tion utilisées par les salariés et énumérées a l'article 3 du décret permettent d'obtenir le débloca-
ge des droits lors de la constatation du fait générateun

Par contre, cette possibilité ne s'applique pas a la rénovation d'un habitat ancien (méme dans
les communes de moins de 10 000 habitants ol la contribution patronale de | p. 100 & l'effort de
construction peut étre affectée & ce type d'opérations), mais seulement a son colit d'acquisition en
'état.

Toutefois, dans le souci de faciliter les opérations d'agrandissement destinées 4 permetire aux
familles de disposer d'une habitation répondant mieux 4 leurs besoins, compte tenu du nombre des
personnes vivant au foyer Fextension d'un logement ancien peut &tre assimilée a une acquisition
dans la mesure ol cette extension donne lieu a |'obtention d'un permis de construire et répond 4
F'une des conditions énumérées 3 l'article 3 du déaret.

En revanche, I'achat d'un terrain, méme destiné a I'édification ultérieure d'une habitation princi-
pale ne constitue pas a lui seul une opération susceptible d'ouvrir droit au bénéfice de la loi. Ce n'est
que lorsque le financement d'un tel achat intervient en méme temps que celui de la construction
proprement dite, que son colit peut &tre ajouté 3 celui de cette construction en vue de détermi-
ner le montant des droits donnant fieu & déblocage conformément aux dispositions de 'article 5 du
décret.

La question se pose également de savoir quelle solution dort &tre adoptée en cas d'acquisition
du logement sous la forme d'un viager comportant le versement d'un capital initial au profit du ven-
deur (viager libre}. Il apparait que, dans ce cas, ce versement peut &tre considéré comme constituant
I'apport personnel de l'acquéreur et donner lieu au déblocage anticipé de ses droits, & condition
toutefois que le logement ainsi acquis soit immédiatement disponible.

A noter, par ailleurs, que rien, dans les textes, n'interdit & un salarié ayant obtenu le bénéfice de
ce nouveau cas de déblocage de procéder, par la suite, 4 la revente de son immeuble. Il est cepen-
dant évident que la loi se trouverait détournée de son objet si cette revente intervenait avant que
I'intéressé n'ait réellement occupé les lieux. Celui-ci s'exposerait donce, dans cette hypothése, 3 per-
dre le bénéfice des exonérations fiscales applicables aux sommes dont il aurait obtenu le débloca-
ge anticipé, Fn effet, conformément aux dispositions du paragraphe [69 de [instruction du 30 mai
1968 de la direction générale des impéts, ces sommes présenteraient alors le caractére d'un satai-
re pur et simple et seraient passibles, a ce titre, de l'impdt sur le revenu.

Il faut, enfin, souligner que fe bénéfice de la loi peut &tre accordé plusieurs fois & un méme sala-
rié lorsque celui-ci est, au cours de sa vie professionnelle, appelé & changer de résidence, que ce soit
pour des raisons de convenances familiales, de maobilité géographique ou pour tout autre motif d'or-
dre personnel ou professionnel.

3. Nature et origine des droits devenant disponibles.

La. tofalité des droits attribués aux salariés au titre de la participation et afférents & des exerci-
ces clos au moment de lintervention du fait générateur (voir 4} est susceptible d'étre débloquée
au profit des candidats accédant & la propriété, sous la seule réserve des fimitations, édictées 3 F'ar-
ticle 5 du décret.

I se peut toutefois que, dans certains cas, les droits du dernier exercice clos ne soient pas enco-
re déterminés et individualisés lors de la demande du salarié. Dans cette éventualité, le déblocage
et e versement pourront étre effectués en deux fois.



Il doit &tre souligné, par ailleurs, que la loi ne vise que les délais d'indisponibilité prévus aux arti-
cles L. 442-7 et L. 442-12 du code du travail, c'est-3-dire ceux qui sont opposables 3 la réserve spé-
ciale de participation. Il s'ensuit que le nouveau cas de déblocage qu'elle prévoit ne peut concerner
que les seuls droits constituant ladite réserve et qu'il ne s'applique ni aux versements volontaires
des salari¢s ni & l'abondement éventuel de I'entreprise 3 un plan d'épargne d'entreprise visé aux
articles L. 443-| et suivants.

Lorsqu'en application des dispositions de ['article L 443-1 la réserve spéciale de participation est
versée a un tel plan d'épargne, c'est donc uniquement les droits constituant ladite réserve qui peu-
vent &tre débloqués, A |'exclusion de ceux provenant de versements complémentaires des salariés
et de I'abondement de I'entreprise.

Aucune autre restriction n'est apportée par les textes quant a la nature des droits susceptibles
d'étre débloqués des lors qu'ils sont issus de [a participation. La levée d'indisponibilité peut donc
intervenir quel que soit le mode de gestion retenu et quelle que soit la forme de ['accord en vigueur,
qu'il s'agisse d'un accord de droit commun ou d'un accord dérogatoire, et méme lorsqu'en I'ab-
sence de tout accord, les dispositions de l'article L. 442-12 trouvent application.

Comme pour les autres cas de déblocage, les avantages fiscaux dont bénéficient les entreprises
sont maintenus pour l'intégralité des réserves de participation sans déduction des sormmes déblo-
quées en faveur des salariés accédant a Ja propriété.

Ceux-ci peuvent demander le déblocage total ou partiel de leurs droits (principal et intéréts ou
produits). Dans le cas de déblocage partiel, ce sont les droits les plus anciens qui sont réputés leur
&tre versés,

4. Fait générateur et justifications i produire.

Clest la formule méme d'acquisition qui détermine le moment ol les droits deviennent négo-
ciables ou exigibles.

L'article 3 du décret d'application distingue, en la matiére, trois types de formules :

— logement acquis ou financé dans le cadre de la législation des H.L.M. ;

—logement acquis avec |'aide publique (primes et préts) ;

— logement dit du secteur non aidé ou libre.

Il définit avec précision la date a partir de laquelle I'exigibilité intervient dans chacune de ces
trois formules, [F n'est donc pas nécessaire d'y revenir ici.

Quant. aux justifications & produire par les demandeurs, elles varient évidemment suivant les
types d'acquisition ou de construction retenus et leurs modalités de financement.

Sans que cette énumération ait un caractére exhaustif, les cas qui se rencontreront le plus fré-
quemment sont analysés dans le tableau ci-dessous :

MODALITES D’ACCUISITION PIECES JUSTIFICATIVES A PRODUIRE
Contrat de prét avec une société de crédit immobilier: | Copie de contrat.
Contrat de vente ou de mandat avec un organisme Copie de Contrat.
dHLM.
Scuscription de parts ou dactions d'une coopérative Attestation de souscription délivrée par la coopé-
ou d'une société de construction. rative ou la société,
Attribution de primes. Copie de la décision portant attribution des primes.
Autres cas prévus au 3° de l'article 3 du décret. Copie du contrat.

Lorsque I'exigibilité ou la négociabilité des droits est acquise au moment de la signature de I'ac-
te d'achat (premier des cas envisagés au 3° de I'article 3 du décret), le fait générateur coincide avec
le paiement du prix d'acquisition. Il en va de méme en cas d'acquisition sous la forme d'un viager
libre. Dans ces hypotheses, il est donc nécessaire, pour que l'acquéreur puisse disposer, en temps
utile, des sommes Iui revenant que la levée de l'indisponibilité de ses droits intervienne avant la
signature de l'acte dont la copie ne pourra, de ce fait, &tre exigée 3 titre de justifications dés lors,
cette justification pourra prendre la forme d'une attestation du notaire indiquant le mentant de I'ap-
port personnel de l'intéressé et précisant que e local faisant 'objet de la transaction est immédia-
tement disponible,

G 1.302



G 1.303

A titre de précaution, I'employeur ou ['organisme chargé du réglement des droits au salarié peu-
vent, s'ils le souhaitent, remetire directement le chéque a l'officier ministériel chargé de la rédaction
de l'acte.

Par ailleurs, conformément aux dispositions de l'article 5 du décret, il est nécessaire de s'assu-
rer que les logements acquis par des salariés bénéficient de préts principaux et familiaux accordés
dans le cadre de l'aide publique & [a construction ou de préts consentis au titre de la participation
des employeurs i I'effort de construction, ne se trouvent pas surfinancés par le déblocage de la par-
ticipation. Dans ce cas, en effet, le but poursuivi par le [égislateur serait détourné puisque des som-
mes ayant pour origine [a participation, seraient utilisées 4 d'autres fins que la construction ou ['in-
vestissement.

Il'y aura donc lieu d'exiger des intéressés toutes justifications utiles sur le plan de financement
de leur opération d'accession & la propriété. A cet égard, une attestation établie par les organismes
de préts ou par le notaire semble de nature 4 permetire un contrile efficace.

C'est normalement a I'employeur ou 3 'erganisme chargé de la gestion des droits du salarié
qu'il appartient d'exercer ce conirdle. Toutefois, en cas de difficulté, le 2° alinéa de l'article 5 du dé-
cret donne aux directeurs départementaux du travail et de la main-d'oeuvre le pouvoir de statuer.
Il va sans dire que chaque fois que vous serez conduits a exercer ce pouvoir, il vous appartiendra
de vous entourer de toutes les garanties nécessaires et de procéder d toutes les investigations qui
vous paraftront susceptibles de vous éclairer sur le montant exact des droits pouvant étre déblo-
qués sans risque de surfinancement. Il n'est pas inutile de préciser, a ce sujet, que les frais d'acte nota-
rig, d'enregistrement, d'hypothéques supportés par le salarié peuvent étre considérés comme fas-
sant partie de son apport initial et, & ce titre, pris en compte dans |'évaluation du montant de celui-
ci.Votre décision sera notifiée par écrit & l'employeur et au salarié et devra, bien entendu, intervenir
aussi rapidement que possible, un trop long délai étant de nature & compromettre le bon déroule-
ment de la procédure d'acquisition.

Je rappelle enfin qu'il y aura lieu de veiller & ce que le nouveau cas de déblocage anticipé insti-
tué par la loi du 31 mai 1976 soit désormais mentionné dans les accords de participation, au méme
titre que les différents autres cas prévus & l'article R 442-15 du code du travail, en application du
4° alinéa du paragraphe 22 de la circulaire interministérielle du 30 mai 1968 aux termes duquet les
accords doivent mentionner les avantages et les droits dont bénéficient les salariés sur les sommes
immobilisées dans la réserve spéciale de participation.

De méme, ce nouveau cas devra étre indigué, conformément aux dispositions de farticle
R.442-25 du code du travail, sur la fiche remise & chaqgue salarié 3 'occasion de chacune des répar-
titions.

Dans les cas ol vous rencontreriez, dans |'application des texdtes ci-dessus commentés, des dif-
ficultés que les présentes instructions ne vous permettraient pas de résoudre, vous auriez a m'en
saisir; sous le timbre de 1a direction des relations du travail, sous-direction des revenus salariaux, de
l'iniéressement et de la participation.

Pour le ministre et par délégation :
Le maftre des requétes du Consell d'Etat
directeur des relations du Travail,
Pierre CABANES



