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Summary:

This topic aims to study the theoretical and applied aspect of traditional, interest-based and
Islamic banks. The conceptual framework has been highlighted through definitions,
characteristics, objectives, importance and method of employing their products and the
mechanism of cooperation between them, as well as the applied framework by carrying out
a field study in the National Bank of Algeria BNA to know How is this theory applied in
reality, but it is applied in a small percentage after looking at the limited services offered, as
well as the lack of efficiency of the employees in the bank. We also conducted a statistical
analysis of the opinions of employees based on the SPSS program. This study concluded
that there are restrictions imposed on the processes of dealing with products, as well as
The forms of speculation, Murabaha and Musharaka are among the most important forms
currently in force, and the mechanism of banks’ work does not affect the financing

formulas, as well as the effect of moral incentives on the performance of employees

Keywords:conventional banks ,Islamic banks ,banking cervices.
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- www.bna.dz.
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Annexe Il a la circulaire n°® 2290 du 03/08/2020.
Engagement d'achat

JesoussSIgNe. ..., ayant fait une la demande d'acquisition
du 25/02/2021 pour I'achat d'un logement aupres d'un particulieravec un contrat
Mourabaha souscrit aupres de la BNA dont les caractéristiques et les conditions ont
été mentionnées dans ladite demande telles que approuvées par la banque sans
modifications quelconques.

Je m'engage a :

1. Finaliser I'opération d'achat avec le prix fixé par la banque pour le logement
commesuit:

Prix initial 5 000 000.00 DA Marge: 3 691 246.56 DA
Prix final :7 851 246.56DA auquel j'accepte d'ajouter les frais de I'opération
Uniguement.

2. Procéder a un versement, représentant un dépot de garantie « Hamich Al Jiddiya,
qui s'éléve a 840 000.00 DA

3. Autoriser la banque a prélever la perte éventuelle suite a ma renonciation
(Eventuelle) & l'achat.

La banque s'engage a ne pas demander au client un déedommagement qui dépasse la
valeur réelle des dommages subis suite a I'éventuelle renonciation a I'achat.

Faita NAAMA 1e30/03/2021

Signature du clientLa banque
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Annexe 111 & la circulaire n° 2290 du 03/08/2020.

Agence : NAAMA 730
Offre Mourabaha Immobilier

Résultat de la simulation

Nom et prénoms @ ..............coevininnn.

Date de naissance : 26/08/1970

Revenu net mensuel : 66 173.00 DA

Prix d'achat du logement: 5 000 000.00 DA

Dépbt de garantie HamichAlJiddiya : 840 000.00 DA

Prix de vente du logement :7 851 246.56 DA

Délai de paiement maximum :

Délai de paiement demandé : 300 MOIS

frais et commission de gestion en TTC : 24 752.00 DA

La marge appliquée :3 691 246.56DA

Mensualité : 26 170.83 DA

Prix de revient :

Les documents a fournir en cas d'acceptation de la présente offre:
La présente offre revétue de votre signature;

Une demande d'achat Mourabaha immobilier selon le modéle:
Une copie de la piéce d'identité en cours de validité ;

Fiche familiale;

Acte de naissance;

Certificat de résidence ;

Copie de la carte fiscale pour les entrepreneurs individuels;

Attestation de travail récente et les trois derniéres fiches de paie ou le relevé des
émoluments pour les salariés ;

Les trois derniers avertissements fiscaux ou tout autre justificatif de revenu pour les
nonsalariés;

Les bilans et comptes de résultats des trois demiers exercices pour les non-salaries
(commercants) postulant a un financement supérieur a vingt millions de DA;

Un extrait de réle de date récente pour les non-salariés;
Une autorisation de consultation de la Centrale des Risques Entreprises et Ménages *
C.R.E.M* signée.
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Les conditions & la mise en place de la Mourabaha immobilier :

Ouverture d'un compte chéque islamique et son provisionnement du montant des frais
dedossier.

Versement d'un dépot de garantie (Hamich Al Jiddiya):

Signature de I'engagement d'achat du logement auprés de la banque qui doit comporter
I'indication des spécificités du logement a acquérir et les obligations de chacune des
partiescontractantes :

Signature du contrat de vente du logement;
Recueil des garanties ci-apres :

La souscription, avec subrogation au profit de la banque, d'une police d'assurance
déceslAD Takaful :

La souscription, avec subrogation au profit de la banque d'une police
d'assurancecatastrophes naturelles « CAT-NAT»;

Le recueil de I'nypotheque de premier rang au profit de la banque dés le transfert
depropriéte.

Validité de I'offre :
La durée de validité de cette offre est de 15 jours a compter de la date de sa délivrance.

Faite a NAAMA ,Le31/03/2021

Le DemandeurLe Directeur d'Agence

Annexe IV a la circulaire n2290 du 03/08/2020.
DRE: TLEMCEN 181
AGENCE : NAAMAA 730
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DEMANDE DE LA MOURABAHA IMMOBILIER
1- L'ACQUEREUR

1- IDENTIFICATION :

Date et lieu de naissance
:08/05/1969a......cceeeeeaai

Situation familiale : célibataire o marié (e) veuf (Vve)o

Adresse du domicile actuel :RUE EL AIDAOUI ABDELHAKEM MECHERIA W
NAAMA

Registre de commerce N° :..................... identification fiscale :.............
Domiciliation bancaire :Banque % CCP o
RIB/RIP:......ooo

2- SITUATION PROFESSIONNELLE :
Nom et adresse de I'employeur: A N E MNo Tél :
Date de recrutement :15/11/2008 a CE JOUR
Situation : permanent (e) o Contractuel (Ile) o
Poste occupé :CHEF SERVICE
3- SITUATION FINANCIERE :

a- Revenus :
Revenu mensuel de l'intéressé (acquéreur):95 000.00DA
Revenu du conjoint :/DA
Revenu des enfants :/DA
Autres (a détailler):/ DA
Nombre de personnes a charge : /

b. Engagements en cours:
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Type d'engagement :.........ooiiiiiiiiiii e
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II-LE CO-ACQUEREUR
1- IDENTIFICATION :
Nom :
Préenom :
Fils (fille) de :
Date et lieu de naissance :
Situation familiale : célibataire o marié [X (e) veuf(ve) o

Adresse du domicile
N° tel (mobile, fixe) :
Piece d'identité N° :N° sécurité sociale :

Registre de commerce N° :..................... identification fiscale :.............
Domiciliation bancaire :Banque o CCP [X]
RIB/RIP :

2- SITUATION PROFESSIONNELLE :

Nom et adresse de I'employeur :

Date de recrutement :/

Situation : permanent (e) [ Contractuel (le) o
Poste occupé :Agent de greffe

3- SITUATION FINANCIERE :

a. Revenus :

Revenu mensuel :/

b. Engagements en cours :

11- LE LOGEMENT A ACQUERIR
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1- Formule d'acquisition :

oAcquisition d'un logement neuf achevé aupres d'un promoteur.
oAcquisition d'un logement auprés d'un particulier.

2- Renseignements sur le bien immobilier objet de financement :
Typologie :

Adresse :RUE BEHLOUL BILAL MECHERIA W NAAMA

Prix convenu avec le vendeur ou le promoteur :6 000 000.00DA

3- DEPOT DE GARANTIE (Hamich Al Jiddiya)

Montant de (minimum 10% du prix du logement) : 1 000 000.00 DA

V- DECLARATION SUR L'HONNEUR

Nous attestons I'exactitude des informations portées ci-dessus et nous nous
engageons a fournir a la BNA tous les renseignements, justificatifs
complémentaires et autres informations nécessaires qu'elle jugera utile de nous
demander et l'autorisons a procéder a leur vérification.

Fait a NAAMA Le31/03/2021
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SIGNATURE DE L'ACQUEREUR SIGNATURE DU COACQUEREUR

Annexe V a la circulaire n°® 2290 du 03/08/2020.

AUTORISATION DE CONSULTATION DE LA CENTRALE DES
RISQUES

ENTREPRISES ET MENAGES CREM>>
« clientele de particuliers >>

Je soussigné (e) M., Mum, Mce:Particulier o Entrepreneur individuel o
1 1

Cle Onomastique:/ /[ 11 1TTTTTTTTTTTITTTT

Autorise la Bangque Nationale d'Algérie, agence de : .........ccoeeveenee. a consulter
la Centrale des Risques Entreprises et Ménages (CREM) et autorise celle-ci a
lui communiquer les renseignements a mon nom.

Signature de l'intéresséfaita ................... |

111




(cachet Entrepreneur Individuel)

Annexe VI a la circulaire n° 2290 du 03/08/2020.

CHECK LIST DES DOCUMENTS CONSTITUTIES DU DOSSIER

FINANCEMENT MOURABAHA IMMOBILIER
Le dossier du client acquéreur :
Une copie de la piéce d'identité en cours de validité.
Fiche familiale.
Acte de naissance.
Certificat de résidence.
Copie de la carte fiscale pour les entrepreneurs individuels.

Attestation de travail récente et les trois dernieres fiches de paie ou le
relevé des émoluments pour les salaries.

Les justificatifs de revenus remis par les non-résidents doivent étre vises
par les services consulaires territorialement compétents.

Releve de compte pour les trois derniers mois.

Les trois derniers avertissements fiscaux ou tout autre justificatif de
revenu pour les non-salariés.

Les bilans et comptes de résultats des trois derniers exercices pour les
non-salariés (commercants) postulant a un financement superieur a
vingtmillions de DA.

Un extrait de role de date récente pour les non-salariés.
Le dossier du conjoint coacquéreur:

Une copie de la piéce d'identité en cours de validité.

Fiche familiale

Acte de naissance.

Certificat de résidence.

Copie de la carte fiscale pour les entrepreneurs individuels.

Attestation de travail récente et les trois dernieres fiches de paie ou le
relevé des émoluments pour les salariés.

Les justificatifs de revenus remis par les non-résidents doivent étre visés
par les services consulaires territorialement compétents.
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Les trois derniers avertissements fiscaux ou tout autre justificatif de
revenu pour les non-salariés.

Les bilans et comptes de résultats des trois derniers exercices pour les
non-salariés (commercants) postulant a un financement supérieur a vingt
millions de DA

Un extrait de r6le de date récente pour les non-salar

113



Annexe VII a la circulaire n° 2290 du 03/08/2020.

FICHE DE RENSEIGNEMENTS DE L'OPERATION MOURABAHA
IMMOBILIER (MODELE BNA)

Acquisition d'un logement aupres d*un particulier

I- Identification des parties

ENTRE LES SOUSSIGNES

demeurant a RUE BOUGARN DJELLOUL MECHERIA W NAAMA
agissant en sa qualité de propriétaire

ci-apres denommé(e) "LE VENDEUR"

d'une part

et

demeurant a CITE EL AIDAOUI ABDELHAKEM MECHERIA W NAAMA
ci-apres denommé(e) (S) "L'ACQUEREUR"

d'autre part

IL AETE CONVENU ET ARRETE CE QUI SUIT :

Par les présentes, le VENDEUR, en s'obligeant et en obligeant solidairement
et indivisiblement entre eux ses héritiers et ayants cause a quelque titre que ce
soit a toutes les garanties ordinaires de fait et de droit les plus étendues en

pareille matiere, promet a LACQUEREUR, qui s'engage a lui vendre le bien
objet de la promesse.
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Tel que ledit bien existe, s'étend, se comporte et se poursuit avec ses aisances
et dépendances, dans I'état ou il sera au jour de la vente, et que
L'ACQUEREUR déclare bien connaitre pour lI'avoir préalablement visite.

I1- DESIGNATION ET ORIGINE DE LA PROPRIETE

(Faire une description du bien objet de la promesse ainsi que sa situation au
jour des présentes et au jour de sa délivrance, a savoir s'il est libre de toute
occupation ou occupé par le promettant

La superficie du bien concerné est la suivante : 155 m2

Le VENDEUR est propriétaire dudit immeuble pour I'avoir acquis selon acte
dressé le ..../04/1996 publié le ...... /11/1996au bureau de la conservation de
MECHERIA sous le volume 03et numeéro..........

I11- PRIX DE LA VENTE :

Le prix convenu entre les deux parties est six MILLIONDinars 6 000 000.00 DA
payable au comptant, par cheque de Banque.

Fait a NAAMA Le01/04/2021
Signature des parties

Le Vendeur I'Acheteur

Lu et approuvé Lu et approuvé
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Annexe VIII a la circulaire n° 2290 du 03/08/2020.

Notification d'accord

Mme, Mr ou Melle .....

Objet : A/S de votre demande de Mourabaha Immobilier.
En réponse a votre demande de MOURABAHA Immobilier

o [V P nous avons le plaisir de vous marquer notre accord pour
vous accompagner dans la réalisation de votre projet qui consiste en
......................... (préciser la désignation compléte).........................aux

conditions ci-dessous:
- Prix de vente du logement:
- Dép6t de garantie «HamichAlJiddiya»:
- Délai de paiement :
- frais et commission de gestion du dossier en TTC:
- La marge appliquée :
- Mensualité :

Nous vous invitons a vous rapprocher de notre agence pour accomplir les
formalités suivantes :

- Ouverture d'un compte chéque islamique et son provisionnement du
montant des frais de dossier

- Versement du dépot de garantie (Hamich Al Jiddiya);

- Signature de I'engagement d'achat du logement aupres de la banque qui
doit comporter I'indication des spécificités du logement a acquérir et les
obligations de chacune des parties contractantes;

- Signature du contrat de vente du logement par devant le notaire des son
établissement.

Cet accord est valable un mois a compter de la date de sa notification.
Le directeur d'agence
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Annexe IX a la circulaire n°2290 du 03/08/2020.
Contrat De vente Mourabaha Immobilier
Entre les soussignés :

1. La Bangue Nationale d'Algérie, Société par actions, au capital social de
150.000.000.000 DA sise au8, Bd Ernesto Che Guevara, immatriculée au
Registre de Commerce sous le n° 16/00-0012904B00, NIF 0
00016001290414. NIS 0 96616070000213, représentée par
(Mr/Mme/MIIe).......cccvveeveeeren, en sa qualité de.....................ayant
pouvoir a l'effet de signer de tel contrat, ci-apres dénommé LE VENDEUR.

2. L'acquéreur :

N Do [C T o] 4] o] (SR
NCCNIT e e be et e e b e e s e e s e s e e sreeanee e
o | £ SRR
N° de tEIEPNONE ...

N Do [Cl o0 4] o] (SR URP

INCCNI et e et e e teaae e e eesteeneesreeneenreenees

AUTESSE. . ettt r e r e n e nae e e e

NC de tEIEPNONE ...
Les deux parties ont convenu ce qui suit :

Article 1: Introduction

En application de I'engagement d'achat signé entre les deux parties en date du
.................... En vertu duquel les deux parties se sont engagées a réaliser
I'opération d'achat Mourabaha Immaobilier pour le compte d'acquéreur, le
vendeur déclare qu'il a acquis le logement convenu dans I'engagement d'achat
avec les caractéristiques demandées.

Acrticle 2 : Caracteristiques du logement

Le vendeur vend a l'acquéreur le logement demande avec les caractéristiques
suivantes :

e Nom du promoteur / vendeur : Individuel: collectif :
Etage:

e Adresse du logement:
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e Type du logement:
e Superficie :

Article 3 : Prix du logement

Conformément a la promesse d'achat le prix du logement est majoré de tous
les frais et taxes relatives a l'opération de vente, en plus de la marge
bénéficiaire, done:

Le prix d'achat du logement est de ....................... DA
Les frais et taxes S'€leVent @ .........ccccceveeviieecie e, DA.
La marge bénéficiaire de ........c.cccoeeevievinccie e DA

En conséquence, le prix total de la vente supporté par l'acquéreur s'éleve
- VSRR TTC Accepteé par ce dernier.

Article 4 : Défaut de réception

Si I'acquéreur ne se présente pas pour la remise des clés du logement dans un
deélai de sept (07) jours de la conclusion du contrat, le vendeur a le droit de lui
demander par tout moyen la raison de ce retard.

Le vendeur a le droit de vendre le logement si le retard dépasse les trente (30)
jours a compter de la date de conclusion du présent contrat sans demander
I'accord préalable de I'acquéreur,

Le vendeur a le droit de vendre le logement si le retard dépasse les (30) trente
jours a compter de la date de signature du présent contrat sans demander
I'accord préalable de l'acquéreur. Dans le cas, du désistement du client, ce
dernier supporte les pertes engendrées suite a I'éventuelle revente du logement
a un prix inférieur au montant de l'acquisition qui seront déduites du montant
du dépbt de garantie préalablement versé par I'acquéreur. Le dédommagement
n'inclut pas ce qu'on appelle I'occasion manquee

Article 5 : Les frais d'enregistrement

L'acquéreur s'engage a payer l'ensemble des frais liés a I'acquisition du
logement notamment les droits d'enregistrement ou toute autre taxe de la sorte.

Le vendeur doit assister l'acquéereur afin de finaliser toutes les formalités
administratives

Article 6: Modalités de réglement
L'acquéreur s'engage a rembourser le prix total comme suit :

Prix total de vente est de ................. TTC le nombre d'échéances est de
................... Chaqgue échéance s'¢levea.................. .. TTC.
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Le montant du dépot de garantie qui s'éleve a ................... sera utilis€ pour
payer les premieres échéances au nombre de ..................

Le vendeur a le droit de se faire rembourser les échéances a partir du premier
mois suivant le transfert de la propriété du logement a I'acquéreur.

L'acquéreur permet au vendeur de se faire rembourser les échéances a partir du
compte du client ouvert a cet effet ou tout autre compte domicilié a la banque,
et ce jusqu'au remboursement du prix total,

Le bien objet du présent contrat est hypothéqué au profit du vendeur.
Article 7: Paiement avant terme.

L'acquereur a la possibilité d'acquitter, avant terme, la totalité ou une partie du
prix du logement. La banque ne peut renoncer a sa marge bénéficiaire (partie
ou totalite).

Article 8 ;: Pénalités de retard

L'acquereur doit respecter I'échéancier convenu. Dans le cas d'un retard de
paiement de trois échéances successives, I'ensemble du montant restant du
devient exigible, en infligeant un avertissement a l'acquéreur. En cas de retard
dans le paiement des échéances par le client récalcitrant, il est tenu de payer
une amende de retard équivalente a 4% a verser sur le compte «Euvres
caritatives >> sous le contrdle de I'Autorité Charaique Nationale de la Fatwa
pour I'Industrie de la Finance Islamique suivant l'article 06 de I'instruction 20-
03 de la Banque d'Algérie. En cas d'insolvabilité involontaire du client, la
Banque peut lui accorder un délai raisonnable et étudié, suivant sa situation
financiére, pour rembourser ses écheances, sans augmenter la marge
béneficiaire ou imposer une amende de retard.

Article 9: Assurance et garanties

L'acquéreur souscrit une police dassurance décés-IAD (Takaful) avec
subrogation au profit de la banque.

La police d'assurance déces-IAD (Takaful) sera conservée, en original aupres
de la Banque.

La souscription aussi, avec subrogation au profit de la banque, d'une police
d'assurance catastrophes naturelles « CAT-NAT ». L'acquéreur s'engage a
renouveler ladite police d'assurance, avec subrogation au profit de la banque.
Une copie sera remise a la banque.

Apres signature du contrat de vente Mourabaha entre la Banque et le client, le
notaire s'engage a recueillir, dans les meilleurs délais, I'hypotheque du premier
rang au profit de la banque
Article 10 : Résiliation du contrat

119



La banque peut resilier le contrat dans les cas suivants : - Le client ne recoit
pas le logement dans les délais fixés a l'article 04 ci-dessus. - Defaut de
paiement de trois échéances consécutives dans les délais prescrits et apres
avoir bénéficié de la période de report qui lui a été accordée par la Banque en
raison de l'insolvabilité involontaire, - En cas de deces du client, a moins que
ses héritiers ne s'engagent a le remplacer dans ce contrat

Article 11 : Modification par avenant

Toute modification ou changement du présent contrat fera I'objet d'un avenant
signé par les parties contractantes.

Article 12: Reglement des litiges

Tout différend pouvant naitre entre les parties au sujet de I'interprétation ou de
I'exécution du présent contrat pourra étre réglé a l'amiable. A défaut de
reglement amiable, le litige sera soumis au tribunal territorialement compétent.

Article 13 : Entrée en vigueur du contrat
Le présent contrat entrera en vigueur des sa signature.
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Annexe X a la circulaire n° 2290 du 03/08/2020.
Demande d'établissement de I'acte d'hypotheque

DRE... le........ [ooi]....
AGENCE.................

MAITRE:...............

Objet : Demande d'établissement d'acte d'hypotheque

Cher Maitre,

ous avons I'nonneur de vous remettre, sous ce pli, le chéque de banque établi a
votre ordre no................ en date du..........ccccuvennen, o[ TR DA,

représentant le prix d'acquisition du logement..... (Préciser la désignation
complete) acquis par Mr, Mme, Melle, ainsi que les actes d'achat et de vente.

A cet effet, et afin de concrétiser la transaction immobiliére, nous vous
demandons, Maitre, de bien vouloir procéder a I'établissement, dans les
meilleurs délais, I'acte d'hypothéque de premier rang dudit bien au profit de
notre bangue.

Vous trouverez ci-joint, la lettre d'engagement que vous voudriez bien signer
et nous la retourner

Veuillez agréer, Maitre, I'expression de nos salutations distinguées.

Signature du Directeur d'Agence

125



Annexe Xl a la circulaire n°® 2290 du 03/08/2020.

La lettre d'engagement du notaire

ETUDE NOTARIALEDEME... ... le........ [eid.o....
ADRESSE.: ......
N° TEL/MOB.......
A MONSIEUR LE DIRECTEUR DE
L'AGENCE............
BANQUE NATIONALE D'ALGERIE
(BNA)

Engagement
Je soussigné (e), Maitre........... S ST atteste avoir recu le.....de Ila
BANQUE NATIONALE D'ALGERIE (agence............... ), le cheque de
banque N°... ..., du...ooo ¢établi a mon ordre
de.oiiiiiei, représentant le prix d'acquisition du logement...............

(préciser la désignation compléte) acquis par Mr, Mme, Melle.......ainsi que les
actes d'achat et de vente.

Je m'engage, par ailleurs, a établir dans les meilleurs délais, I'nypotheque de
premier rang au profit de la BNA.

Je m'engage également, a vous remettre l'acte d'hypothéque, une fois les
formalités légales accomplies a savoir, I'enregistrement et la publication.

Cachet et signature du notaire
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