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Abstract:

This study aims at highlighting Islamic financing methods and formulas of
Islamic banks favorable to the real estate field and their applications in the
Islamic banks of Algeria. It focuses as well at demonstrating the advantages and
disadvantages of such applications in those banks and how to treat their
deficiencies and weaknesses. It also examines the possibility of developing
mechanisms of this financing method in Islamic banks in accordance with the
provisions of the Islamic law. This study is based on the descriptive, analytical
and historical method with a case study of the real estate financing activity in
one of the Algerian Islamic working banks namely “Bank Al Salam-Algeria”.
The study concluded that there is a set of Islamic financing formulas that are
favorable to the real estate field, and are suitable for application in Islamic banks
such as Al Salam Bank - Algeria — that adopted a certain group from these
formulas, but focused mainly on the leasing formula. It has also been noticed
that the amount of real estate financing in this bank is very small compared to
the total amount of its financing, and that there is a diversity of its uses of
Islamic formulas in real estate financing oriented to individuals, compared to
those oriented to institutions in correspondence to the increase in the Algerian
individual housing needs, and the lack of funding in the residential real estate
sector in the state. We have concluded that there is a need to develop real estate
financing methods in Islamic banks in Algeria, and to invent new ones, in a way
through which these banks can effectively contribute to financing the real estate
sector according to legitimate principles. Therefore, it strengthens its financing
position in Algeria, and meets the needs of community members and institutions,
and the national economy in this field.

Key words: Islamic financing, real estate financing, Islamic bank, Islamic
financing formulas, real estate finance formulas.
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Résumé

Cette étude vise a mettre en évidence les méthodes et formules du
financement islamique des banques islamiques liées au domaine immobilier et
leurs applications dans les banques islamiques d'Algérie. Elle se concentre
¢galement sur la démonstration des avantages et des inconvénients de telles
applications et sur la manicre de traiter leurs défaillances. Elle examine
¢galement la possibilit¢ de développer des mécanismes de ce mode de
financement dans les banques islamiques conformément aux dispositions de la

loi islamique. Cette étude est basée sur la méthode descriptive, analytique et

historique avec une étude de cas de l'activité de financement immobilier dans
I'une des banques islamiques algériennes a savoir «Bank Al Salam-Algérie».
L'étude a conclu qu'il existe un ensemble de formules de financement islamique
favorables au domaine de l'immobilier, et adaptées a étre appliquées dans des
banques islamiques telles que Al Salam Bank - Algérie — qui a adopté certaines
formules, mais se sont principalement concentrées sur la formule de crédit-bail.
On a également remarqué que le taux de financement immobilier dans cette
banque est tres faible par rapport au montant total de son financement, et qu'il
existe une diversité d’utilisations des formules islamiques dans le financement
immobilier orientées vers les particuliers, par rapport a celles orientées vers les
institutions en paralléle avec l'augmentation des besoins en logement de
I’individuel algérien, et le manque de financement dans le secteur de
I'immobilier résidentiel de I'Etat. Nous avons conclu qu'il est nécessaire de
développer des méthodes de financement immobilier dans les banques
islamiques en Algérie, et d'en inventer de nouvelles, de maniére a ce que ces
banques puissent contribuer efficacement au financement du secteur immobilier
selon des principes légitimes. Par conséquent, elles renforcent leur position de
financement en Algérie et elles répondent aux besoins des membres de la
communauté et des institutions, et de I'économie nationale dans ce domaine.

Mots clés: financement islamique, financement immobilier, banque islamique,
formules de financement islamique, formules de financement immobilier.
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Demande de crédit signée par le représentant légal de I'entreprise ;

duaoo 9 puwlaoll @60l Wb Yo lawle Galno Adilull Wigiw G Wliljell 4
Al ol of (Uaubll e i) A pill woph (Lo

Bilans des 03 derniers exercices approuvés par un commissaire aux comptes et signés par I'entreprise (entreprise
en activité) ou bilan fiscaux ;

bl §oéag ypdi  ©
Rapport des commissaires aux comptes (CAC) ;

dapiivorin (o G690 laligoi alpoll diwl) A= 6qioll Auiljioll g Aunliiovldyilje)l @
(6Ll duan)

Bilan d’ouverture et bilan prévisionnel de I'exercice a financer signés par |'entreprise (nouvelle création)
. labigoi alpoll il diwll LT oJl ouwsd o JUlsiwl JigeihlnAe
Plan de financement de |'exploitation étalé par trimestre pour |'exercice a financer).
(e clulln (Cildomn ,agée YAl b6 l<ioll G5ligl g wilaiingll

Les documents afférents a I'activité de 'entreprise {(contrats, marchés, bons de commandes en cours)
ugisollusubil dualsll sl g dalell vilisonll phlae 4

Procés verbal des assemblées générales ordinaires et extraordinaires pour les personnes morales.

Wil ol o lafle @alno dami ¢
Copie certifiée conforme du registre de commerce.

Aa il GawLull ggiledl (o layle Galno QA 8
Cople CEF{i‘f‘iéE conforme des statuts pour les personnes morales.
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Délibération des associés ou conseil d’administration autorisant le gérant & contracter des emprunts bancaires si
cette disposition n'est pas prévue dans les statuts.

Augil)lallleM) duouupll s piiill (o Layle @alno dAauui @
Copie certifiée conforme du bulletin officiel des annonces légales (BOAL).

wiaol Jlomiwil Wl Olasll il ol duale ade) UnllGib dawi ¢
Copie“cerriﬁée conforme du titre de propriété ou du bail de location des locaux a usage professionnel.

(oubl @55 (o U6l dian duppallant g duy Al claleab U Jonilh Gus A 8
Les documents fiscaux et parafiscaux (Situation apurée datant de moins de 3 mois).

(@910 ¢390i) Aapill Jioo wih Yo durioo talholljapo@ilinéjloiwl &

L'imprimé « autorisation de consultation de la Centrale des risques » diiment signé (modéle joint en annexe).

-233-



A S Al

Algeria 31

CANEVAS DE DEMANDE DE FINANCEMENT

JU el b oA Gle APl pdy Lds s duile sl ay LAl Cilogleoll s ol foloiayl sl

Veuillez renseigner le canevas avec attention et permettez- nous de traiter votre demande de financement dans les
meilleurs délais.

M BANK

«
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Demande de Financement

Jol=iallwophuollai  Arenseigner parle client

Ol ayaal

Renouvellement de crédit

LUl
Branche
Uil

Activité

ULV

Email

sy

UJJjLD

(SRR YWV IT. W ITE]

Nouvelle demande

Privé
: rOLC
Public

10l

Agence

N° de compte
sulwnl Qde dujli

Ouvert le

uwdelu oy =il _1

IDENTIFICATION DE L’ENTREPRISE

- AlolAll Auguill
Dénemination complete
&)

Filiale de

3 jLDJQl

Abréviation

(Qilall

Fax TélL
s digiLell JAauiul

Forme juridique

A pivl Jlo uwl)

Capital social

- oludaill Ay)U

Date de création

Ui dylas dygu

Date début d’activité

:roud) Gl Jaunll o Jusd

Date
Immatriculation au R.C. : N°

il B ol Ylgic

Adresse du siége

Lieu

«
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PROPRIETE LOCATION : Nature juridique des locaux servant de siege

eyl 6ang anlgi Ylao

Implantation de I'unité de production

Aalwoll 134 g &inell layle A il uajll deihé) digilall deylnl

Nature juridique du terrain servant d’assiette pour I'usine et superficie

«5eILWI coPl s lallilde i

Secondaire Principale Nature de I'activité

:elivle)ad
Capacité de production

: Aoyl Aol :duapolln

Valeur Quantité Installée
:Aotoll oAl Aud1GAln
Valeur Quantité Réelle

(Jalall bhuiy) Gelio)l &l G=uin

Nature des marchandises vendues (Activité de négoce)

d=inollulaiiglldenin

Nature des produits fabriqués (Activité de transformation)

(Uloaal hlil) WloaAll oy di

Prestation fournies (Activité de service)

(Cljlaiyl bl ) sl g Auogosll Ll oLyl

B.T.P.H. (Activité de réalisation)

Ugpll

Dirigeants

{aungdl paaaillcla of dunAuh daph) elle)l wud) g rouwl

Nom et prénom du propriétaire ( pour les affaires personnelles ou sur associé unique)

oLl paoll gl Ll aodl i) wél g roawl
Nom et Prénom du PDG ou DG (pour les SPA et SA)

ol 18l g ol

Nom et prénom du gérant (pour les SARL et SNC)
:U.LLIJ’

Age

(e ail) polell sqiugl

Formation

«
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Expérience professionnelle
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Nom du Directeur financier
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Dont Effectifs
WUbiho Ao ilo :ljUal
Exécution Agents de maitrise Cadres
:(@3) saiwllLilglman
Masse salariale annuelle (DA)
Ji£iuill pilio g sk
Terrains et batiments d’exploitation
Gl Ellle U Jldiag dnluo dyloayldnlugll | mbdigulgisz)l | Julldsun
Propriétaire Hypothéqué daulio (LAl JD Gl Nature des biens
¢ oliuo Superficie Supe;ﬁcle Totale Adresse et n° du
Locataire Construite (terrain) Titre Foncier
c ¢l y
L B No Oui
é (e y o
L P No Qui
J ¢l J j
L P No Oui
Jugimdlvlase ¢
Equipements d’exploitation
dlhnile iVl o6 LoVl diw Wlasoll
Observation Valeur d’acquisition Année d'acquisition Equipements
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Utoaluoll/clapiill dyjlé <l il

Surface immobiliére des associés/actionnaires

U U sl

Créancier hypothécaire

il Gogdll

Valeur estimative

Q=i

Nature du bien immobilier

Associé/Actionnaire

:

b

Uil ela il Aaal o §pal Cila b

Autres affaires appartenant aux principaux associés

"

Sl Egiulsal dilhg o Cila il o\l Wbn o saldilhgo Wlapl
Affaires domicilies chez les confréres Affaires domiciliées 3 AL SALAM BANK LA il cloan]
Wlol [yl AA il ouwl Ulol iyl As il ol Noms des associés
Engagements Raison sociale Engagements Raison sociale
Qg oll hiii 2
ACTIVITE DE L’'ENTREPRISE
Gbimiell
Achats
U93jgoll
G._Q._J_jb Fournisseurs
&oall Utlaoll HENT] Wl fidioll
Mode de Locaux Etrangers Achats
réglement eaoli oawl 2wl abll
KDA Noms KDA Pays
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Ul=z1ioll

Ventes
sl
QQ..lj.b Clients
Junanill Ualdaoll ikl Wlzlioll
l\rlode de Locaux Etrangers Ventes
réglement eaell ol G2 wll 2l
KDA Noms KDA Pays
duglin o)l CMiceunill _3
FINANCEMENTS DEMANDES
(@) wlMiauwil Egi
Formes des crédits (DA)
duglinoll Slall
Montants sollicités Mo il (‘_:QJ
usnlldlosIU Jlisalu Formes des crédits
Devises Dinars
€égo0ll
Total
(@1) dnjidolivililon)l ¢
Garanties a proposer (DA)
Uloa)l Go16 Uloall dsiiin

Valeur de la la garantie

Nature de la garantie

«
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(@3) GallYgiv s Gyl
Engagements auprés d’autres banques (DA)

Aoadellwililonll

Garanties fournies

Wlolfill Egong i
Total des engagements

.

Banque

Total

K
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sodlalivlinil Go Ladlegl ojill Giligll
Documents a joindre

.dbuﬁJlgﬁgijéjlqudlmmuomuu}mmﬂing g
Demande de crédit signée par le représentant légal de I'entreprise ;

W Uo uhioo g uuwlnoll gdaclloph o layle §abno ad bl Gilgiw U eliljiel 4
A8l il jre)l ol (Gab ol ol A il
Bilans des 03 derniers exercices approuvés par un commissaire aux comptes et signés par |'entreprise (entreprise en activité) ou bilan
fiscaux ;

GV STTES[ . Vs RV L]
Rapport des commissaires aux comptes (CAC) ;
(6Luirill Adya ) A5 LI G n o 6.0 Lalig o Alpoll Qi) 6.2 5gioll duiljuo)l o Ay Liisyl duiljzoll
Bilan d'ouverture et bilan prévisionnel de I'exercice & financer signés par I'entreprise (nouvelle création)
+(8.040 8390J) Laligod syl diwll Aiwll Ll HJl puud o U 2iwll Lgeinihag ¢
Plan de financement de I'exploitation étalé par trimestre pour I'exercice & financer (modeéle joint en annexe).
(rOlulbh (aldon agde ) dApill hullid9iioll@iligll g Wlaiimgll 2

Les documents afférents a I'activité de I'entreprise ( contrats, marchés, bons de commandes en cours)

(Ugigellualaubil) dalell il sl lzaall palag - & -

Proces verbal des assemblées générales ordinaires et extraordinaires pour les personnes morales.

asl ol o lale Gabno daunj ¢
Copie certifiée conforme du registre de commerce.
AP GaulwlJgildl (Lo layle §alin o G
Copie certifiée conforme des statuts pour les personnes morales.

Ao uAaygQilllae (ua) od 1Al duaidl uagéihuling HuollyAyg @il 6)layl yulag ol e il Aglag €
AS Pl Gaolwill giléll o
Délibération des associés ou conseil d'administration autorisant le gérant & contracter des emprunts bancaires si cette disposition n'est pas
prévue dans les statuts.

Adeil@I OlMe)l) Aol 6 pirill o layle Galno A &
Copie certifiée conforme du bulletin officiel des annonces légales (BOAL).
aodaoll Jlolwlwla wilnell jladiwl gl dpals aé ) Jnildus dAui
Cople certifiée conforme du titre de propriété ou du bail de location des locaux & usage professionnel.
bl €33 o Joh) dian duypa i b g duy Al Glslauil) Jnill dis GAu ¢
Les documents fiscaux et parafiscaux (Situation apurée datant de moins de 3 mois).
{8610 @3g0)) A5 il Jioo W rh Lo Ao thlagd )4 0 Wiils ojloiwl ¢

L'imprimé « autorisation de consultation de la Centrale des risques » diment signé (modéle joint en annexe).

@

aapiviods g Aubg
Signature & cachet de I'entreprise

0ALo Al Uo Ultoll 1531 Gélunll @ilgl Ja ol slayl: jasiul

INB : Priere de remplir I'ensemble des conditions énoncées ci-dessus afin de nous permettre d'étudier voire dossier,
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BANQUE D’ALGERIE
AUTORISATION DE CONSULTATION DE LA CENTRALE DES
RISQUES DE LA BANQUE D’ALGERIE

(Art. 160 Loi 90-10 du 14 avril 1990 relative & la monnaie et au crédit)

Je soussigné (e) M. Mme

Registre de commerce N° : IR T R

N°ldentification O.N.S

Autorise la Banque (ou établissement
fan e R e e e
a consulter la Centrale des Risques de la Banque d'Algérie et autorise celle-ci i lui

communiquer les renseignements enregistrés a notre nom.

(Cachet et signature de I'entreprise)

Indiquer le sigle ou & défaut la raison sociale de la société,
Date de création figurant sur les statuts de la société.
Pour les entrepreneurs individuels, affaires personnelles ou

—_—
N =

professions libérales, indiquer la date et le lieu de naissance
a relever sur une pigce d'identité officielle.

(3) Fonction du mandataire dans la société.
(4) N°Matricule de I'entreprise auprés de la Centrale des
Risques (a indiquer s'il est connu).

«
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Annexe 3

-2

Formulaire de demande

Financement d’un bien immobilier _ Aux particuliers

R e sligneme A ot o

Nom

Nom de Jeune ﬁlie

| Prénom

Date de naissance I

télil;ataire . Célibataire

Marié Marié
Situation familiale ? X
Divorcé

Veuf

Divorcé

B il E T
s R [ |

Veuf

Niveau d’instruction

| Adresse actuelle

ville |

Code postal

‘Téléphone personnel

Téléphone portable

Adresse E-mail

|

|

Nombre d’enfants a charge e SRR 1
4

Professnon

Nom de votre employeur actuel

Adresse de votre employeur

| Téléphone professtonnel

= P T —4
| Votre contrat de travail |
(CDI, €CDD, et ..) :
Période d’essai terminée O oul 0 NON

O oul 0 NON
O Anngées ID Mois O Anndes |

Ancienneté de votre emploi actuel O Mois

| Revenus mensuels nets

Faﬁadé—a&uetle principale

Agence

"N° de compte et e

Autres précisions qui vous semblent utiles |
i

"our tout rensmgnemen(ouande n’hesitez pas & nous appeler au : 021 37 27 17, Un conseiller vous aidera dans votre demarcha ot rpondra 3 Vs questions.
En vous informer la banque sur votre projet. De la quaiite et de la pertinance de vos informations, dépendra nos cropos tions.
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Annexe 3

Renseignements sur votre patrimoine

Compte Epargn'er = ;” S T e e EA | SRR X I _-_"EA_
Aut}es (Biens ]mmeub.l_e“s.au meubls;)r B o 3 ;)A [ E;
Autres précisions qui vous semblent utiles
L |
Renseigneme 0 arg
e , ¥ Echf:?r!c_e fi_nale ___ivlin_s_u?_l':_té el 7Echéeimg:eﬂnaﬁe . Mensualité e
Remboursement emprunt immobilier DA | oA
Crédit voiture SR B f s g DA P { e ;
Autres > ' DA ' W;;
' Loyer a payer l DA DA |
| Autres e ‘ J DA 3 e DA
L SECIRRRRERD TSRS ey o s DR S S S e S e
Autres précisions qui vous semblent utiles | !
L
|

Description de votre projet

DAcquisition d’un logement neuf promotionnel auprés d’un promoteur immobilier

(OAppartement (OMaison individuelle
CAcquisition d’un logement neuf ou ancien auprés d’un particulier
OAcquisition d’un terrain pour construction d’une habitation
OAuto Construction
OExtension habitation individuelle
CJAménagement et Rénovation

I surface

Nombre de pigces habitable

|

. o |
» Le type d’habitation : !

1. Propriétaire |

. lLocataire ‘

. Cohabitation avec les parents

. Logement de fonction l

B oW N e

Pour tout renssignement oy aide, n'hésitez pas a nous agpeler au : 02137 27 17. Un conseiller vous aidera dans vatra he et réps avos
En compiétant soigneusement ce formulaire vous Informez la banque sur votre projet. De la qualité o de la pertinance de vos informations, dépendra nos propositions.
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Annexe 3

Financement de votre projet

| Valeur du bien DA

L = SREN S
Montant du prét sollicité DA l Durée J

Garanties supplémentaires proposées

£ & J

Nous soussignés, certifions sincéres et exactes toutes les informations fournies, ci-dessus. Et nous nous engageons a
fournir tout justificatif nécessaire et en tenir Al Salam Bank Algeria informée de toute modification pouvant affecter
ces informations.

Aussi, nous consentons & ce que la banque recueille, auprés de tout organisme ou toute personne détenant des
informations sur nous, les renseignements nécessaires sur notre solvabilité ou siluation linanciére.

Formulé a: Date :

Signature du Co Acheteur
Signature de I'Acheteur

Paur tout renseignament ou aide, n'hésitez pas & nous sppeler au: 02137 27 17. Un conseillar vous aidera dans uotie démarche ot rapordra 3 vos questions,
£n complétant soigneusement ce formulaire vous informez la bangue sur votre projet, De la qualité et de 'a pertinence de vos 1s, dé nos g
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Annexe 07

PROMESSE DE VENTE IMMOBILIERE
Acte Sous-seing privé

1. Identifiant du client « acheteur »:

a. Nom et prénom :

b. Date et lieu de naissance :
¢. Profession :

d. Employeur:

e. Adresse:

2. Identifiant du vendeur :
a. Nom et prénom :
b. Date et lieu de naissance :

c. Adresse:

3. Description du bien immobilier :

Type de logement :

Logement collectif : - Maison individuelle
- Nombre de piéces: - Superficie globale m2
- FEtage: - Superficie batie m2
Superficie : - Nombre d’étage
- Adresse:
- Ville: Commune :

4, LePrix:
Le prix de cession fixé par les deux parties est de :
Ce prix de cession est ferme et non révisable durant toute la période de validité de I'offre.
Préciser la durée de I'offre :

5. Origine de la propriété :

Bien immobilier acquis suivant acte (de propriété ou livret foncier) N°......ccoccecvenvincnrnnn .. €tabli
endate du.......occeeniiecennecennee..BL publi@ a la conservation fonciére de ......oovcicciiieinenne, . SOUS
le numMEro.........cccce e VOlume ¥ S |
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Annexe 07

Autre informations : Al

Conditions de la transaction :

Modalités de paiements :

Coordonnées du notaire qui aura a traité le dossier (éventuellement] :

Le vendeur L'acheteur «client »

[ Ce document doit étre légalisé auprés d’une autorité compétente
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Annexe 6

AUTORISATION DE CONSULTATION DE LA CENTRALE DES
RISQUES DE LA BANQUE D’ALGERIE

(Art. 98 de I'Ordonnance 03-11 du 26 Aoit 2003 relative a la monnaie et au crédit)

JesomsRune el ML NS .. e s i R e s

Sgissmtarnemde lesBolRG U1l L e e S e s
D51 LB T o T G R S R S T 1T RN R SR S
B A ) e e e
T R R s B L L e i e s i O T PR

Registre de commerce N° : Fobuiyege o o ]

N°ldentification O.N.S D R R e I I

Autorise la Banque (ou établissement
financier)...c..vvvin.
a consulter la Centrale des Risques de la Banque d”Algérie et autorise celle-ci & lui communiquer

les renseignements enregistrés a notre nom.

(Cachet et signature de |’entreprise)

Indiquer le sigle ou a défaut la raison sociale de la société.

(2) Date de création figurant sur les statuts de la société. Pour les entrepreneurs individuels, affaires personnelles ou professions
libérales. indiquer la date et le lieu de naissance 4 relever sur une pigce d’identité officielle.

(3) Fonction du mandataire dans la société.

(4) N° Matricule de I'entreprise auprés de la Centrale des Risques (4 indiquer s'il est connu).
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ANNEXE 08

LETTRE D’ENGAGEMENT AMENAGEMENT

Tt enb R M AN
PR o f i s et S B e e e
ol (i T e T et I e e e il

Ayant bénéficié d’un financement destiné & I"aménagement de mon bien

D’un montant de DA

aupres d’AL SALAM BANK ALGERIA. Agence de

M’engage personnellement a utiliser ledit montant uniquement dans le cadre réglementaire de

I"octroi du financement susmentionné soit, Aménagement du bien immobilier.

Cet engagement ne peut, en aucun cas, étre contesté pour quelque motif que ce soi.

Date et signature

Ce document doit faire I'objet d'une légalisation auprés des services concernés de ["APC
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Annexe 5

(Papier en-téte de |'employeur)
Date :

Engagement irrévocable de domiciliation de salaires

A/ AL SALAM BANK- ALGERIA .
AGENCE :

Faisant suite a la demande de notre employé(e), Mme/Melle/M ...................datée du
..et ayant pour objet la domiciliation de ses salaires en vos guichets, nous
, déclarons nous engager en vertu de la présente,
irrévocablement et inconditionnellement a transférer, a (chaque fin de mois) (période de
virement variant selon chaque employeur), le salaire mensuel net et/ou tous les dus de
notre employé(e) sus nommé(e) a son compte
| ...ouvert sur les livres de votre agence AL SALAM BANK ................... , et
dont fe numero nous a été communiqué dans la demande ci-dessus évoquée, et ce jusqu’au
remboursement total de sa dette vis—a-vis de votre banque.

Aussi, et en cas de cessation de la relation de travail (licenciement, démission, abandon de
poste ou départ en retraite), nous nous engageons a informer sans délais AL SALAM BANK
et nous procéderons au virement de son solde de tout compte, indemnité ou prime de
départ et/ou licenciement, et ce en remboursement partiel ou intégral de la créance
détenue par AL SALAM BANK.

Cet engagement demeurera valable et ne cessera de produire ses effets qu’a la réception
d’un écrit de votre part nous demandant l'interruption de domiciliation de salaires, et ce
sous notre entiére responsabilité.
Le présent engagement est délivré pour servir et valoir ce que de droit.

Pl e oo e e

Signature de l'intéressé Signature et cachet de 'employeur
(Responsable habilité)
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