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 بعبدا والمويزة العقارية لقسم من منطقة
 محيط وزارة الدفاع  -محيط القصر الجمهوري -اليرزة -المويزة
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 الشـروط العامـة                                                            

 
 
 S1المنطقة  

 

 02/8/4991تاريخ  3359ىذه المنطقة لمنظام والشروط المصدقة بالمرسوم تخضع  _      
 

 
 S.1.1المنطقة 

 

 من قبل المديرية العامة لرئاسة الجميورية.  ة للإستملاكمنطقة معد -

 
 

 S.1.2المنطقة 
 

 مخصَّصة لمسكن فقط . منطقة -

محطات  –مؤسسات مصنفة  -دينية -تربوية -يمنـع ضمنيا إقامة أية نشاطات او استثمارات أخرى ) تجارية -
 محروقات وخلافو.... ( .

مستقل وفي حال إقامة بموك آخر يجب ان لا تقل المسافة بينيما  يسمح بإقامة شقة واحدة في كل طابق من كل بموك -
 عن مرتين التراجع عن الجار .

 ستثمار( .لأجزاء التي لا تدخل فى عامل الا/) ا0م022يجب ان لا تقل مساحة الشقة الواحدة عن / -

 .كنة ثالنشاءات بما فييا / متراً عن سطح البحر ويشمل كافة الا471يحدَّد الارتفاع الأقصى بـ/  -

كامل السطح الأخير بما فيو  تغطي)اربع أضمع أو أكثر(  مغطاة  بالقرميد الاحمر الباطون من ىرمية كنةثيجب إقامة  -
أمتار مع إمكانية تجزئتيا في حال عدم  5اعيا عن فدرجة وعمى ألا يزيد ارت 03الشرفات عمى أن لا يقل إنحدارىا عن 

م 4افة الإنشاءات ضمنيا بما فييا بيت الدرج ويسمح بفتحة لمصيانة لا يزيد قياسيا عن /تكون ك .كنة واحدة الثإمكانية إقامة 
x 4كنة يجب أن يكون السقف الأخير مائلا بنفس الإنحدار ) ثإقامة ال امكانية م/،  وبموحات لمطاقة الشمسية. وفي حال عدم

 .درجة ( ونفس الشروط ولا يعموه أية إنشاءات 03لا يقل عن 

 



 

 
  S.1.3قة  المنط

 

 مخصَّصة لمسكن فقط . منطقة -

محطات  –مؤسسات مصنفة  -دينية -تربوية -يمنع ضمنيا إقامة أية نشاطات او استثمارات اخرى ) تجارية -
 محروقات وخلافو.... ( .

يسمح بإقامة شقة واحدة في كل طابق من كل بموك مستقل وفي حال إقامة بموك آخر يجب ان لا تقل المسافة بينيما  -
 ن مرتين التراجع عن الجار.ع

 /) الأجزاء التي لا تدخل فى عامل الإستثمار( .0م022يجب ان لا تقل مساحة الشقة الواحدة عن / -

/ متراً عن سطح البحر بما فيو مسطَّح المقارنة ويشمل كافة الانشاءات بما فييا 025يحدَّد الإرتفاع الأاقصى بـ/  -
 كنة.ثال

كامل السطح الأخير بما فيو  تغطي)اربع أضمع أو أكثر(  مغطاة  بالقرميد الاحمر طونالبا من ىرمية كنةثيجب إقامة  -
أمتار مع إمكانية تجزئتيا في حال عدم  5اعيا عن فدرجة وعمى ألا يزيد ارت 03الشرفات عمى أن لا يقل إنحدارىا عن 

م 4ج ويسمح بفتحة لمصيانة لا يزيد قياسيا عن /تكون كافة الإنشاءات ضمنيا بما فييا بيت الدر  .كنة واحدة الثإمكانية إقامة 
x 4كنة يجب أن يكون السقف الأخير مائلا بنفس الإنحدار ) ثإقامة ال امكانية م/،  وبموحات لمطاقة الشمسية. وفي حال عدم

 .درجة ( ونفس الشروط ولا يعموه أية إنشاءات 03لا يقل عن 

 

 
  S.1.4المنطقة  

 
 : الإضافية التاليةتفرض عمييا الشروط الخاصة   -
مؤسسات  –دينية  –تربوية  –تجارية  منطقة مخصَّصة لمسكن فقط ويُمنع ضمنيا أية نشاطات واستثمارات أخرى )  -

 محطات محروقات وخلافو ... ( . –مصنَّفة 
 / ) الأجزاء التي لا تدخل في عامل الإستثمار ( .0م022يجب ألا تقل مساحة الشقة الواحدة عن /  -

/ متر عن سطح البحر ، بما فيو مسطَّح المقارنة ويشمل كافة الإنشاءات بما فييا  025لإرتفاع الأقصى بـ /يحدَّد ا  -
 . كنةثال

 يجب ألا تقل المسافة بين بموكين في العقار الواحد عن مرتين التراجع عن الجار .  -

كامل السطح الأخير بما فيو  تغطير( )اربع أضمع أو أكث مغطاة  بالقرميد الاحمر الباطون من ىرمية كنةثيجب إقامة  -
أمتار مع إمكانية تجزئتيا في حال عدم  5اعيا عن فدرجة وعمى ألا يزيد ارت 03الشرفات عمى أن لا يقل إنحدارىا عن 

م 4تكون كافة الإنشاءات ضمنيا بما فييا بيت الدرج ويسمح بفتحة لمصيانة لا يزيد قياسيا عن / .كنة واحدة الثإمكانية إقامة 
x 4كنة يجب أن يكون السقف الأخير مائلا بنفس الإنحدارثإقامة ال امكانية م/،  وبموحات لمطاقة الشمسية. وفي حال عدم  

 .درجة ( ونفس الشروط ولا يعموه أية إنشاءات 03) لا يقل عن 

 
 
 
 
 
 

 



  S.1.5المنطقة  

 
 -دينية -تربوية -ت أخرى ) تجاريةيمنع ضمنيا إقامة أية نشاطات او استثماراو مخصَّصة لمسكن فقط  منطقة -

 محطات محروقات و خلافو.... ( . –مؤسسات مصنفة 

 يجب ان يكون البناء عمى شكل فيلا . -

يسمح في كل بموك مستقل بإقامة مسكنين لعائمتين عمى الأكثر ، وفي حال إقامة بموك آخر يجب ان لا تقل المسافة  -
 بينيما عن مرتين التراجع عن الجار .

كامل السطح الأخير بما فيو  تغطي)اربع أضمع أو أكثر(  مغطاة  بالقرميد الاحمر الباطون من ىرمية كنةثمة يجب إقا -
أمتار مع إمكانية تجزئتيا في حال عدم  5اعيا عن فدرجة وعمى ألا يزيد ارت 03الشرفات عمى أن لا يقل إنحدارىا عن 

م 4نيا بما فييا بيت الدرج ويسمح بفتحة لمصيانة لا يزيد قياسيا عن /تكون كافة الإنشاءات ضم .كنة واحدة الثإمكانية إقامة 
x 4كنة يجب أن يكون السقف الأخير مائلا بنفس الإنحدارثإقامة ال امكانية م/،  وبموحات لمطاقة الشمسية. وفي حال عدم  

 .درجة ( ونفس الشروط ولا يعموه أية إنشاءات 03) لا يقل عن 

الميشر وتقاس ىذه الشقمة  زرقأمتار من شقمة الطريق المبين بالمون الأ 7كنة ( عن ثناء )دون اليجب الا يزيد ارتفاع الب -
 .عند نقطة الطريق المقابمة لمنتصف واجية البناء

 
 

 
  S.1.6المنطقة  

 

كافة الإستعمالات الأخرى )جميع المؤسسات المصنَّفة والنشاطات التجارية  و تمنعلمسكن فقط  ةخصَّصمنطقة م -
 حطات المحروقات وخلافو... ( .وم

يسمح بإقامة شقة واحدة في كل طابق من كل بموك مستقل وفي حال إقامة بموك آخر يجب ان لا تقل المسافة بينيما   -
 عن مرتين التراجع عن الجار.

 /) الأجزاء التي لا تدخل في عامل الإستثمار ( .0م022يجب ان لا تقل مساحة الشقة الواحدة عن / -
ىو خط بناء  الأخضر الميشرجع المفروض وفقاً لممراسيم والأنظمة المرعية الإجراء عن الطريق المبيَّن بالمون ان الترا -

 ، الفسحة الأمامية خضراء .إلزامي لمواجيات 
م/. تقاس ىذه الشقمة 4533بينة بالمون الأخضر الميشر /المارتفاع البناء من مستوى شقمة الطريق جب ان لا يتجاوز ي -

 .واجية البناءتصف طقة الطريق المقابمة لمنعند من
ب السيارات من الطريق الخمفي بسبب فارق الارتفاع بين مستوى ىذا آفي حال تعذر الدخول الى العقار وتأمين مر  -

 الجيش ويعطى الاستثناء المناسب وفقا" لنتيجة الدراسةقيادة الطريق وارتفاع البناء يتم درس كل حالة عمى حده من قبل 
-1322-1199-1198-5552-5812-5859-5858-5153-5151-5155-5150عقارات ذات الأرقام :لم

     /بعبدا1331-1312
 
 

     

 

 
 
 



  S.1.7المنطقة  
 تفرض عمييا الشروط الخاصة الإضافية التالية: 

 فييا بأحد الإستعمالين التاليين دون إمكانية الجمع بينيما في ذات العقار : يسمح -

 ل الأول :الإستعما -1
  مؤسسات  –دينية  –تربوية  –إقامة بناء مخصَّص لمسكن فقط دون أية نشاطات أو استثمارات أخرى )تجارية

 محطات محروقات وخلافو ... ( . –مصنَّفة 
 الإستعمال الثاني : -2

  ض واحدة إقامة مؤسسة تجارية واحدة ، معدة لنشاط تجاري واحد، يمنع فرزىا، عمى ان ينحصر نشاطيا بصالة عر
والمكاتب العائدة لخدمة المؤسسة فقط ، يستثنى منيا تجارة وتقديم المواد الغذائية والأطعمة عمى أنواعيا  )سوبر 

 ماركت ... ( .
ىو خط بناء إلزامي  الأخضر الميشران التراجع المفروض وفقاً لممراسيم والأنظمة المرعية الإجراء عن الطريق المبيَّن بالمون  -

 ، الفسحة الأمامية خضراء .لمواجيات 
م/. تقاس ىذه الشقمة عند 4533يجب ان لا يتجاوز ارتفاع البناء من مستوى شقمة الطريق المبينة بالمون الأخضر الميشر / -

 .واجية البناءتصف منطقة الطريق المقابمة لمن
 .فيو المواقف الإضافية والزواربما عمى البناء أن يؤمِّن كامل مواقف السيارات المطموبة في الطوابق السفمية  -
 مرآب .لخدمة البناء و يسمح بأكثر من طابق سفمي مردوم ، شرط إستعماليا  -

 أقصاهلا يتجاوز بعرض لكل عقار وفي حال التعذر يفرض مدخل ومخرج يمنع الدخول من طريق عام القصر الجميوري  -
 (السكني )لممشروع ر ونصف لمعقار وثلاثة أمتا (التجاريمشروع لم)ما لكل منيخمسة أمتار وربع 

 

  S1-1.2.S -1.3.S -1.4.S -1.5.S -1.6.S -1.7.S-في المناطق  الخاصةالشروط 
 

إفادة شقلات وخريطة طوبوغرافية مبين عمييا مواقع الاشجار عمى العقار صادرة عن مديرية الشؤون الجغرافية  حصراً تعتمد  -
، كما يشترط للإستحصال عمى إفادة متابعة لممرحمة الثانية من البناء، وعمى رخصة  لإعطاء تراخيص البناء والافراز وما شابو

الإسكان ، إبراز إفادة شقلات صادرة عن المديرية المذكورة ، كما يشترط منع قطع الاشجار خارج المسقط الافقي لمبناء 
 . 0م 02ومنحدر المرآب ويفرض تشجير العقار بنسبة شجرة لكل 

)كما تمنع أية إضافات عمى ، لتسوية الترابية ويسمح لمرة واحدة برفع مستوى الارض الطبيعية بمترين كحد اقصىتمنع اعمال ا -
 من أي نوع كانت( .المبينة في جدول النظام المرفق الإرتفاعات 

 ضمن المسقط الافقي لمبناء بما فيو الشرفات باستثناء منحدر المرآب . ةالمردوم ةابق السفميو بقى الطت -

ستثناءات تصدر بقوانين ام مراسيم لاحقة  -  .لا تطبق عمى نسب الإستثمار والارتفاعات في ىذه المناطق أية تعديلات وا 

 تخضع التراخيص بالبناء لموافقة قيادة الجيش المسبقة ، ويعود ليا فرض شروط لإضافية إذا ارتأت ذلك. -
العائدة لمعقارات الواقعة في المنطقة المحددة بالإطار الاصفر لموافقة  كةوتركيز اي اجسام ثابتة او متحر  تخضع تراخيص البناء -

 مسبقة من قيادة الجيش ويعود ليا فرض شروط إضافية إذا ارتأت ذلك .

 تمنع أية إستثناءات عما ورد أعلاه . -

أخذ ي حال تعديل النظام التوجييي تمنع في المنطقة المحددة بالإطار الأحمر ، الإرتفاعات الإستثنائية والمجموعات الكبرى وف -
 .قيادة الجيشموافقة 

 
 
 



 
 
 

 S1.5 -S1.3 -S1.2 -S1:شرط اضافي في المناطق 
 

 . يفرض سيارة اضافية عمى عدد السيارات المتوجب لكل وحدة سكنية -S1- S1.2- S1.3- S1.5 في المناطق الارتفاقية  -

 
 
 
 

 :  M 1.1المنطقة 

 وزارة الدفاع الوطني _ قيادة الجيشمعدة للإستملاك من قبل  منطقة -

 

 

 
 M1:المنطقة 

 

 مخصَّصة لمسكن فقط . منطقة -

محطات محروقات  –مؤسسات مصنفة  -دينية -تربوية -يمنـع ضمنيا إقامة أية نشاطات او استثمارات أخرى ) تجارية -
 وخلافو.... ( .

 ن يتخذ البناء شكل فيلا واحدة .يسمح فييا إقامة فيلات ، كل فيلا مؤلفة من مسكنين كحد أقصى ، عمى ا -

يتوجب ان تكون المسافة بين الفيلات ضمن العقار الواحد ضعف التراجع الجانبي وفقاً لمنطق الأبنية المستقمة )مرتين التراجع  -
 عن الجار(.

 .م/031يسمح بإقامة طابقين سفميين مردومين مخصصين لخدمة البناء والمرآب شرط الا يزيد ارتفاع الطابق عن / -

كامل السطح الأخير بما فيو  تغطي)اربع أضمع أو أكثر(  مغطاة  بالقرميد الاحمر الباطون من ىرمية كنةثيجب إقامة  -
أمتار مع إمكانية تجزئتيا في حال عدم  5اعيا عن فدرجة وعمى ألا يزيد ارت 03الشرفات عمى أن لا يقل إنحدارىا عن 

م 4نشاءات ضمنيا بما فييا بيت الدرج ويسمح بفتحة لمصيانة لا يزيد قياسيا عن /تكون كافة الإ .كنة واحدة الثإمكانية إقامة 
x 4كنة يجب أن يكون السقف الأخير مائلا بنفس الإنحدار ) ثإقامة ال امكانية م/،  وبموحات لمطاقة الشمسية. وفي حال عدم

 .درجة ( ونفس الشروط ولا يعموه أية إنشاءات 03لا يقل عن 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



 :M2طقة المن
 

 مخصَّصة لمسكن فقط . منطقة -

محطات  –مؤسسات مصنفة  -دينية -تربوية -يمنـع ضمنيا إقامة أية نشاطات او استثمارات أخرى ) تجارية -
 محروقات وخلافو.... ( .

يسمح بإقامة شقة واحدة في كل طابق من كل بموك مستقل وفي حال إقامة بموك آخر يجب ان لا تقل المسافة بينيما  -
 مرتين التراجع عن الجار .عن 

 /) الأجزاء التي لا تدخل فى عامل الإستثمار( .0م022يجب ان لا تقل مساحة الشقة الواحدة عن / -
كامل السطح الأخير بما فيو  تغطي)اربع أضمع أو أكثر(  مغطاة  بالقرميد الاحمر الباطون من ىرمية كنةثيجب إقامة  -

أمتار مع إمكانية تجزئتيا في حال عدم  5اعيا عن فدرجة وعمى ألا يزيد ارت 03الشرفات عمى أن لا يقل إنحدارىا عن 
 تكون كافة الإنشاءات ضمنيا بما فييا بيت الدرج ويسمح بفتحة لمصيانة لا يزيد قياسيا  .كنة واحدة الثإمكانية إقامة 

ن يكون السقف الأخير مائلا بنفس كنة يجب أثإقامة ال امكانية م/،  وبموحات لمطاقة الشمسية. وفي حال عدمx 4م 4عن / -
 .درجة ( ونفس الشروط ولا يعموه أية إنشاءات 03الإنحدار ) لا يقل عن 

 
 

 :M3المنطقة 
 

 مخصَّصة لمسكن فقط . منطقة -

محطات  –مؤسسات مصنَّفة  -دينية -تربوية -يمنع ضمنيا إقامة أية نشاطات او استثمارات أخرى ) تجارية -
 محروقات وخلافو.... ( .

سمح بإقامة شقة واحدة في كل طابق من كل بموك مستقل وفي حال إقامة بموك آخر يجب ان لا تقل المسافة بينيما ي -
 عن مرتين التراجع عن الجار.

 /) الأجزاء التي لا تدخل فى عامل الإستثمار( .0م022يجب ان لا تقل مساحة الشقة الواحدة عن / -

سطح البحر بما فيو مسطَّح المقارنة ويشمل كافة الانشاءات بما فييا  / متراً عن083يحدَّد الإرتفاع الأقصى بـ/  -
 التكنة.

كامل السطح الأخير بما فيو  تغطي)اربع أضمع أو أكثر(  مغطاة  بالقرميد الاحمر الباطون من ىرمية كنةثيجب إقامة  -
ع إمكانية تجزئتيا في حال عدم أمتار م 5اعيا عن فدرجة وعمى ألا يزيد ارت 03الشرفات عمى أن لا يقل إنحدارىا عن 

م 4تكون كافة الإنشاءات ضمنيا بما فييا بيت الدرج ويسمح بفتحة لمصيانة لا يزيد قياسيا عن / .كنة واحدة الثإمكانية إقامة 
x 4كنة يجب أن يكون السقف الأخير مائلا بنفس الإنحدار )ثإقامة ال امكانية م/،  وبموحات لمطاقة الشمسية. وفي حال عدم 

 .درجة ( ونفس الشروط ولا يعموه أية إنشاءات 03لا يقل عن 

 

 :M4المنطقة 

 
 يسمح في ىذه المنطقة بالسكن والنشاطات والتجارية ومحطات المحروقات.  -

 تمنع المؤسسات المصنفة من اية فئة كانت.  -

 

 

 

 
 



 :  M 5المنطقة 
 

 ت المصنفة .يسمح في ىذه المنطقة بالسكن والنشاطات التجارية وتمنع المؤسسا -

يعود لقيادة الجيش والمجمس الاعمى لمتنظيم المدني تحديد طول الواجيات المخصصة لممحلات التجارية عمى  -
 الطرقات.

 منطقة مصابة بارتفاق الطيران المروحي ، يخضع ارتفاع البناء فييا لشروط سلامة الطيران . -

 

 

 - M1 -M2 -M3 -M4 -M5الشروط العامة في المناطق 
 

د حصراً إفادة شقلات وخريطة طوبوغرافية مبيَّن عمييا مواقع الأشجار عمى العقار صادرة عن مديرية الشؤون الجغرافية تعتم -
لإعطاء تراخيص البناء والافراز وما شابو ، كما تعتمد إفادة مماثمة من المديرية المذكورة لمتابعة المرحمة الثانية من البناء، 

سكان ، كما يشترط منع قطع الاشجار خارج المسقط الأفقي لمبناء ومنحدر المرآب وعند الإستحصال عمى رخصة الإ
 /.0م 02بنسبة شجرة لكل /ويفرض تشجير العقار 

 عمال التسوية الترابية ، ويسمح لمرة واحدة برفع مستوى الأرض الطبيعية بمترين كحد أقصى أتمنع  -
 من أي نوع كانت ( .جدول النظام  المبينة في) كما تمنع أية إضافات عمى الإرتفاعات  

وتخصص لخدمة  ضمن المسقط الأفقي لمبناء بما فيو الشرفات باسـتثناء منحدر المرآب ةالمردوم ةابق السفميو بقى الطت -
 .البناء والمرآب 

 .اسيم لاحقة بمر أو إستثناءات تصدر بقوانين  لا تطبق عمى نسب الإستثمار والإرتفاعات في ىذه المناطق أية تعديلات أو -
 .قيادة الجيش المسبقة ويعود ليا فرض شروط إضافية إذا ارتأت ذلك -تخضع التراخيص بالبناء لموافقة وزارة الدفاع -
تخضع تراخيص البناء وتركيز اي اجسام ثابتة او متحركة العائدة لمعقارات الواقعة في المنطقة المحددة بالإطار الاصفر لموافقة  -

 لجيش ويعود ليا فرض شروط إضافية إذا ارتأت ذلك .مسبقة من قيادة ا

 تمنع أية إستثناءات عما ورد أعلاه . -

تمنع في المنطقة المحددة بالإطار الأحمر ، الإرتفاعات الإستثنائية والمجموعات الكبرى وفي حال تعديل النظام التوجييي أخذ  -
 موافقة قيادة الجيش.

 
 : M1 -A2-A-شرط اضافي في المناطق 

 . يفرض سيارة اضافية عمى عدد السيارات المتوجب لكل وحدة سكنية -A -A2- M1في المناطق الارتفاقية - 
 

 A.2المنطقة 
 

 في الطوابق السفمية:
يجب أن لا يتعدى عدد الطوابق السفمية عن الاثنين وأن يكونا لخدمة البناء وأن لايزيد عمو الطابق السفمي تحت  -

م من اوطى نقطة من الطريق في  5.3تجاوز عمو سقف الطابق السفمي المردوم م وأن لاي 0.82الطريق عن 
 حال وجوده فوق الطريق عمى ان يتم دخول السيارات الى المواقف من مستوى الطريق.

يجب أن تبقى الطوابق السفمية تحت المسقط الافقي لمبناء والشرفات باستثناء منحدر المراب عمى أن تكون من  -
 اجية البناء وصمن تراجع الجار.جية واحدة من و 

 
 



 
 

 في جدران الدعم:
 % 422يتوجب تمبيس كافة جدران الدعم والسند بالحجر الطبيعي بنسبة  -

 في حال كان الطريق أعمى من مستوى أرض العقار يتم التدرج والتسوية الترابية وفقا" لمقانون. -

 في الواجهات:
 يلا وأن يكون الطابق عبارة عن شقة سكنية واحدة.عمى البناء أن يتخذ شكل مسكن واحدا" أو شكل ف -

 %. 12يتوجب تمبيس الواجيات بالحجر الطبيعي بنسبة لا تقل عن  -

 
 في ثكنة القرميد:

يجب انشاء ثكنة القرميد عمى كامل السطح الاخير باستثناء الشرفات أو حديقة مزروعة بأشجار وشتول لا يقل  -
 م 0.3عموىا عن 

 المتوجبة وفقا" لقانون البناء الحالي يضاف موقف سيارة لكل قسم. عمى أن يتم السماح  بالاضافة الى السيارات
م وذلك في حال استحالة تأمين المراب المتوجب ضمن  0.3بمحظ طابق سفمي ثالث مراب بارتفاع اقصى 

 الطابقين السفميين المسموحين.

 
 

 المويزة( ) A المنطقة 
 

  - منطقة مخصَّصة لمسكن فقط 
محطات  –مؤسسات مصنفة  -دينية -تربوية -نـع ضمنيا إقامة أية نشاطات او استثمارات أخرى ) تجاريةيم  -

( محروقات وخلافو   
يمنع انشاء طابق اعمدة . -  
يسمح بالطابق السفمي المكشوف في حال سمحت طبيعة العقارات بذلك. -  
 ن الطابق عبارة عن شقة سكنية واحدة.عمى البناء أن يتخذ شكل مسكن واحدا" أو شكل فيلا وأن يكو -   
 

 
 A1.3المنطقة 

 

 04/1/4972تاريخ  41541ىذه المنطقة لمنظام والشروط المصدقة بالمرسوم تخضع       
 
 S1المنطقة  

 

 02/8/4991تاريخ  3359ىذه المنطقة لمنظام والشروط المصدقة بالمرسوم تخضع       
 
 
 


