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  چكيده
شمسي مظفرالدين شاه در سفر خود به اروپا با اتومبيل آشنا شد و دو دستگاه از آن را  ١٢٨١در سال 

هاي بيشتري وارد كشور گرديد تا اينكه از دهه ١٣٠٠ به بعد بتدريج اتومبيلخريداري و به ايران آورد. 

كالبد شهرهاي بزرگ ايران تحت تاثير تردد و حضور خودروها قرار گرفت. بنحوي كه امروزه استفاده 

لجام گسيخته از اتومبيل مديريت شهري ايران را بخصوص در شهرهاي با جمعيت بيشتر از پنجاه هزار نفر 

غافلگير نموده است. حضور خودرو در شهرهاي ايران علاوه بر مزاياي فراوان گاهاً داراي پيامدهاي منفي 

نيز هست. ترافيك، آلودگيهاي صوتي و هوا از معايب اجتنابناپذير هستند.كمبود پاركينگ اعم از 

عمومي و خصوصي يك مسئله جدي براي دستاندركاران برنامهريزي و مديريت شهري ايران است كه 

منجر به برخي هزينههاي زايد اجتماعي و اقتصادي گرديده است. كمبود پاركينگ در شهرهاي ايران تحت 

تاثير عوامل متعدد فرهنگي، اقتصادي و بخصوص ساختار اداري است. بدون اصلاح اين عوامل ايجاد 

پاركينگهاي عمومي رونق نخواهد يافت. از اين روي اين مقاله به معرفي ايدهاي با رويكرد اصلاحي 

پرداخته است كه در صورت عملياتي شدن بخش قابل توجهي از مشكلات مرتفع ميگردند. اين ايده معتقد 

به بازنگري و اصلاح جزيي در قوانين و شيوهنامههاي ثبتي است. يك فعاليت اصلاحي كه در صورت 

حمايت و عملياتي شدن منجر به وقوع تحولي موثر در افزايش رونق احداث پاركينگهاي عمومي خواهد 

شد. ايدهاي نو كه تفكيك پاركينگهاي عمومي و امكان صدور سند ششدانگ براي هر واحد پاركينگها 

  را فراهم ميكند. 

  هايكليدي: پاركينگ، پاركينگ عمومي، تفكيك، سند ششدانگ، بافت فرسوده شهري. هژوا
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  مقدمه

با ورود اتومبيل به ايران بوسيله مظفرالدين . از زمان ورود اتومبيل به ايران بيش از صد سال سپري شده است

ها در شهرهاي تعداد اتومبيلبتدريج به افزايش ، شاه قاجار و دنباله روي اشراف و خاندان سلطنتي از او

بزرگ منجر شد. در پايتخت (تهران) و تعداد معدودي از شهرها معابر عمومي براي جابجايي خودروها 

تعريض و تغيير فرم داده شدند. اصلاح شبكه معابر ابتدا براي شهر تهران و سپس براي برخي شهرها از جمله 

همدان، كرمان، اصفهان و غيره به اجرا گذاشته شد. بدين منظور در سال ١٣٠٩ اولين نقشه تغييرات شهري 

بنام «نقشه خيابانها» تهيه و تا سال ١٣١٣ در سطح شهر اجراء شد در اين طرحهاي اصلاحي از شيوه طراحي 

  «هوسمان» در دهه ١٩٢٠ اروپا الهام گرفته شده بود. (رهنمايي و شاه حسيني، ٥٧). 

امروزه ضريب مالكيت اتومبيل بعنوان يك وسيله نقليه شخصي و عمومي در جامعه شهري ايران فزوني يافته 

آميزي رو به رشد است. تفاده از اين وسيله به طرز افراطكننده اتومبيل است و نرخ اس. ايران خود توليداست

نرح توليد «پاركينگ» بعنوان محلي براي نگهداري و توقف خودروها همواره ضعيفتر از نرخ واردات و 

توليد اتومبيل بوده است. فقدان پاركينگ كافي منجر به بروز برخي تبعات منفي كالبدي، ترافيكي، 

اجتماعي، اقتصادي مانند ترافيك شديد، فشارهاي رواني به عموم شهروندان و دارندگان اتومبيل و حتي 

گشوده شدن پروندههاي دعاوي در مراجع قضايي بدليل مشاجرات خياباني بين مالكين اتومبيلها شده 

است. برخي آمار كه دلالت بر وخامت اوضاع در شهر تهران و همچنين جايگاه و عملكرد اتومبيل هاي 

  سواري در جابجايي مسافران دارند بقرار زير ميباشد:

اي به مساحت ٦٠٠٠٠ هكتار و متوسط تراكم ميليون نفر و محدوده ٦/٨ادلتي معشهر تهران داراي جمعي

جمعيتي ١٤٣ نفر در هكتار است. علاوه بر آن تعداد ٤١ شهر در اطراف تهران وجود دارند كه داراي تردد 

 روزانه ترافيكي با شهر تهران هستند. 

ر تهران به تفكيك در شه ١٣٩٢در سال سنجي انواع وسايل نقليه در ترافيك در ساعات اوج شبكه معابر اثر

 ٩/٠( توبوسا، درصد) ٥/٧١سواري و وانت (، درصد) ٨/٩نوع وسيله نقليه عبارت است از: موتورسيكلت(

 )٤، ران(گزيده آمار حمل و نقل و ترافيك ته. درصد) ٤/٣درصد) و ساير ( ٤/١٤تاكسي (، درصد)

ن نفر در روز در ميليو ٦/١٤بدين قرار بوده است: تعداد سفرهاي روزانه درون شهري در سه مقطع زماني 

اين سفرها . ١٣٩٢ ميليون نفر در روز در سال ٧/١٧و  ١٣٩١ميليون نفر در روز در سال  ٤/١٧و  ١٣٨٣سال 

 اند. ، تفريح و ساير بودهخريد، آموزشي، براي انواع مقاصد شغلي

، مخصوص جاده، اتوبان ساوه، ن كرجمسير ورود و خروج اصلي (مانند: اتوبا ١٤شهر تهران داراي 

ر ورود و خروج هزار سف ٦٣مجموعاٌ تعداد ، در ساعت اوج صبح. جاده خراسان و. . . ) است، لواسانات

 ثبت شده است.  ١٣٩٢روزانه خودرو سواري  به تهران در سال 
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  ٥٣ /   پاركينگ هاي عمومي در ايران معرفي ايده نو با عنوان : تفكيك 

 
وجي از تهران از سافر خرنفر م ١٣٦٥٣نفر مسافر ورودي و  ١٢٥٤٨روزانه تعداد  ١٣٩٢بطور متوسط در سال 

 آهن (بجز قطار شهري يا مترو) ثبت شده است. (گزيده آمار حمل و نقل و ترافيك تهران، ٨٣)طريق راه

ميليون جابجايي در  ١٥/٥ميليون سفر سواره به همراه به همراه  ١٨شمسي روزانه تعداد  ١٤٠٤براي افق سال 

 ٣٠، صد سفرها توسط وسايل نقليه شخصيدر ٢٥شبكه معابر تهران برآرد شده است كه بر اساس آن 

بوس، و ٢٠ درصد براي تاكسيراني درصد براي ميني ٣، درصد براي اتوبوس ٢٢، درصد براي قطار شهري

 پيشبيني شده است. (موسويان، ابوالحسن، صص ١٤-١٢). 

اي هوشمند در تهران موجود بود كه توسط  ٢٤٠٠  پاركومتر هزار پارك حاشيه ١٥تعداد  ١٣٩٢ل در سا

كنترل ميگرديد. (صنعت حمل و نقل، شماره ٣٣٢، صص ٥٦-٥٤). اين تعداد پاركينگ حاشيهاي براي 

 شهر بزگي مانند تهران بسيار ناچيز است. 

نگاهي اجمالي   ارقام فوق به نوعي دلالت بر سهم بيشتر سفرهاي شهري از طريق اتومبيل هاي سواري و كلاً

كنند. اين حجم ترافيك و بخصوص سهم قابل توجه اتومبيلهاي ن را بيان ميبه حجم ترافيك در تهرا

سواري از تردد و جابجايي مسافر نياز به مديريت و برنامهريزي دقيقتر دارد. يكي از ملزومات اساسي، تامين 

  پاركينگ اين خودروها ميباشد كه مورد بررسي و بحث اين مقاله است. 

  
  اهداف اصلي مقاله

هاي سواري در جامعه اتومبيلهدف اصلي اين مقاله تببين مشكلات ناشي از كمبود پاركينگ عمومي براي 

شهري ايران و همچنين ارايه و معرفي ايدهاي جديد است كه مبتني بر تغيير دستورالعملها و قوانين جاري 

ثبتي در ايران تدوين شده است. به نحوي كه بتوان هر واحد از پاركينگ عمومي اعم از مسقف يا 

طبقاتي(بجز مكانيزه) را از طريق اداره ثبت اسناد و املاك تفكيك و تبعاً سند ششدانگ براي هر واحد 

پاركينگ صادر كرد. در اين صورت تحولي جدي در موضوع ساخت پاركينكهاي عمومي ايجاد شده و 

  بخش قابل توجهي از مشكلات حل و يا كمرنگ ميگردند. 

هاي عمومي قابل تفكيك و طراحي و اجراي پاركينگ«لازم به توضيح است كه پيشنهاد اينجانب براي 

تدوين شيوه نامهاي براي تفكيك واحدهاي پاركينگ و صدور اسناد ششدانگ براي هر واحد پاركينگ» 

قبلاً در استان تهران به استانداري پيشنهاد شده و «توسط اداره كل ثبت اسناد و املاك استان» نيز مورد 

پذيرش قرار گرفته و در چند شهر استان هم شروع به طراحي و اجراي اين پاركينگها بصورت پايلوت 

نمودهاند. ولي تاكنون در سطح فرا استاني معرفي علمي و آكادميك نگرديده است. لذا اين مقاله هدف 

  معرفي ايده نو را دنبال مينمايد. 
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  ها و پاركينگها در ايرانكاربري تقسيم بندي انواع

 عالي شهرسازي و معماري ايران» كه تخصصيترين و عاليترين مرجع تصميمگيري و شوراي«

تصميمسازي در عرصه شهرسازي و معماري ايران است براي اولين بار در سال ١٣٨٩، به تعريف ميزان 

سرانه و انواع كاربريهاي شهري پرداخته است. طبق مصوبه مورخ ٨٩/٣/١٠ شورايعالي شهرسازي و 

معماري ايران، كاربري هاي شهري به ٢٠ نوع قابل طبقهبندي هستند: كاربريهاي مسكوني، آموزشي، 

خدماتي، حمل و نقل و انبار و غيره. (شورايعالي شهرسازي و معماري ايران، ٨٣٣).  براي هر كدام از اين 

كاربريها حداقل و حداكثر سرانههايي تعريف شده است. همچنين فعاليتهاي مجاز در هر كاربري نيز 

مشخص شدهاند. براي پاركينگ عمومي سرانه مشخصي تعريف نشده است بلكه به همراه كاربري معابر و 

پايانه ها و انبارداري و حمل و نقل  در مجموع سرانه ٣٠ متر مربع و بيشتر براي شهرها با هر جمعيتي تعيين 

  شده است. (شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران، ٨٤٨).  

بندي متنوعي از انواع پاركينگها را ميتوان داشت. اين طبقهبندي بستگي به نوع مالكيت، وسعت قهطب

عملكرد و مشخصات سازهاي و معماري دارد. بعنوان نمونه از نظر وسعت عملكرد به انواع محلهاي، 

ناحيهاي، شهري و فرا شهري قابل طبقهبندي است. از نظر نوع و مشخصات سازهاي و معماري نيز به انواع 

مسقف، همسطح غيرطبقاتي و يا مكانيزه طبقاتي تقسيمبندي ميگردد. از نظر مالكيتي نيز به انواع وابسته به 

  دولت، وابسته يه شهرداري، خصوصي، عمومي و وقفي طبقهبندي ميشوند. 

  
  هاي اساسي در خصوص احداث و نگهداري پاركينگهاي عمومي در ايرانچالش

هاي اساسي در خصوص احداث و نگهداري پاركينگهاي عمومي در ايران بقرار زير برخي چالش

  ميباشد:

  

 تاخير در درك اهميت، شروع و رواج تفكر احداث پاركينگ هاي عمومي در ايران: 

نيه با جاري و مصوبات هيات وزيران به دفعات به مساعدت براي تامين اعتبار و ايجاد انواع ابدر قوانين 

هاي خدماتي (مانند: آموزشي، درماني، فضاي سبز شهري، معابر و غيره) پرداخته شده است ولي كاربري

موضوع  «ايجاد پاركينگهاي عمومي» مورد تاكيد قانون گذران و هيات وزيران نبوده و اين موضوع در 

  ميان قوانين و مصوبات دهههاي گذشته بسيار كمرنگ است. بعنوان نمونه به موارد زير توجه فرماييد:

اشاره شده  صراحتاً، هجري شمسي ٢٧/٦/١٣٥٨اصلاحي ، قانون شهرداري ١٠٠ذيل ماده  ٥در تبصره  الف)

كننده به تخلفات ساختماني ميتواند در مواردي بجاي الزام سازنده به ايجاد است كه كميسيون رسيدگي

پاركينگ نسبت به جريمه نمودن حداقل ١ و حداكثر ٢ برابر ارزش معاملاتي ساختمان براي هر متر مربع 

فضاي از بين رفته پاركينگ اقدام نمايد. طبق اين تبصره ميزان مساحت پاركينگ برابر ٢٥متر مربع ميباشد. 
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  ٥٥ /   پاركينگ هاي عمومي در ايران معرفي ايده نو با عنوان : تفكيك 

 
(منصور، جهانگير، ٣٩٥) لازم به شرح است كه اين ماده قانوني نيز به ايجاد پاركينگ عمومي توجه ندارد. 

بلكه تاكيد ميكند كه امكان حذف پاركينگ در انواع ابنيه در شرايطي ميسر و عدم ايجاد پاركينگ قابل 

  اغماض است!  

ها اشاره دارد، به انواع وظايف از نون شهرداري كه به وظايف شهرداريقا ٥٥در بندهاي ذيل ماده  ب)

جمله: ايجاد معابر، ميادين، تاسيسات توزيع برق و آب، ايجاد و نگهداري پاركها و باغهاي عمومي و 

  غيره صراحتاً اشاره شده است ولي به ايجاد پاركينگ عمومي هرگز پرداخته نشده است. 

هاي پنج ساله قوانين برنامه توسعه اقتصادي، اجتماعي و ايران» (كه تاكنون ١١ برنامه تدوين و برنامه«در   ج)

دوره آنها نيز سپري شده است)، در هيچكدام به اهميت و ضرورت ايجاد پاركينگهاي عمومي توجه 

كافي و تاكيد نشده است. بعنوان نمونه در بند (ه  ذيل ماده ١١٧) قانون برنامه چهارم (١٣٨٨-١٣٨٤) به 

سط وزارت مسكن و شهرسازي  براي ايجاد بناي اهميت و ضرورت خريد اراضي با كاربري ورزشي تو

ولي هيچگاه چنين تاكيدي خاص براي كاربري پاركينگ عمومي صورت نگرفته . ورزشي اشاره شده بود

 است. 

هجري شمسي كه بدنه و كالبد ارگانيك شهرهاي ايران بدليل حضور و تردد خودرو   ١٣٠٠از ابتداي دهه 

هاي عمومي توجه لازم معمول نشده است. هيچ زماني به ايجاد پاركينگ ،مورد مداخله و تغيير قرار گرفت

بلكه توجه مديريت شهري و حتي بخش خصوصي بيشتر به تعريض معابر موجود و ايجاد  معابر جديد 

متمركز بوده است. اخيراٌ با توجه به فشارهاي اجتماعي وارده ناشي از كمبود پاركينگ، شهرداريهاي 

شهرهاي بزرگ اقداماتي را براي احداث پاركينگها شروع نمودهاند كه البته از سرعت عمل لازم 

 برخوردار نيست و فقط بخش بسيار ناچيزي از مشكلات را كمرنگ خواهد نمود. 

هاي توسعه شهري (طرحهاي جامع و غيره) در ايران كه بر مبناي ديدگاهها و مصوبات شورايعالي طرح

شهرسازي و معماري ايران تصويب و براي اجراء در اختيار شهرداريها قرار ميگيرند، فاقد هر گونه 

ارزيابي «سود – هزينه» و «فازبندي» و برنامههاي اجرايي هستند. به همين دليل و برخي كمبودهاي مالي، نه 

تنها كاربري پاركينگ عمومي بلكه ساير كاربريها نيز داراي ضريب تحقق بسيار پاييني ميباشند و اغلب 

فقط اندكي از طرح مصوب و ابلاغ شده به مرحله اجراء ميرسد. در اين ميان كاربري پاركينگ از 

 محروميت خاصي برخوردار است. 

هاي مدون براي ايجاد پاركينگهاي عمومي در شهرها: طبق بخشنامه شماره فقدان برنامه

٢٣٣١/١/٣/٣٤ مورخ ١٣٧١/٢/٧  وزارت كشور، شهرداريها موظف هستند در صورتي كه ابنيه بدون 

پاركينگ احداث گردند، از محل جرايم و عوارض مالي دريافتي از مالكين راساً نسبت به ايجاد 

پاركينگهاي عمومي مبادرت نمايند. ولي اين بخشنامه بخصوص در استان تهران هرگز عملياتي نشده 

است. شهرداريها اغلب درآمدهاي ناشي از اين بخشنامه و رديف درآمدي را در بخشهاي ديگر بجز 
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ايجاد پاركينگ عمومي هزينه نمودهاند. شهرداريها و شوراي شهري نيز اغلب گرايش قابل توجي به ايجاد 

پاركينگهاي عمومي ندارند و به ندرت به تدوين و اجراي برنامههايي براي ايجاد پاركينگها علاقه نشان 

 ميدهند. 

هاي عمومي در شهرهاي ايران با توجه به قيمت زمين و ساير شاخصها در شرايط كنوني احداث پاركينگ

فاقد توجيه اقتصادي براي سازندگان ميباشد. «بعنوان نمونه – در سال ١٣٩٢ - در صورتي كه شهرداري 

تهران حداكثر تسهيلات را هم به سازندگان پاركينگها نيز اعطاء مينمود، قيمت هر واحد پاركينگ 

حداقل ١٠ ميليون تومان تمام ميشد. ميزان درآمد هر واحد ماهانه حدود ٢٠٠ هزار تومان برآورد 

ميگرديد. در حالي كه نرخ سود ناشي از ١٠ ميليون تومان در كسب و كارهاي ديگر به مراتب بيشتر بود.» 

(صنعت حمل و نقل، شماره ٣٣٢، صص ٥٦-٥٤). اين عدم تناسب هنوز هم در مورد احداث پاركينگهاي 

اجارهاي مصداق دارد. لازم به شرح است كه يك پاركينگ عمومي تعرفهاي يكسان براي نگهداري انواع 

خودروها دارد. بعنوان نمونه براي نگهداري  اتومبيل  لوكس و گران قيمت همان تعرفه  اتومبيل  بسيار 

ارزان دريافت ميگردد. در حاليكه برخورداري از پاركينگ براي  مالك خودرو بسيار گران به مراتب 

مهمتر از آن ديگري است. چرا كه در شرايط كنوني بدليل عدم امكان تفكيك اعياني در پاركينگهاي 

عمومي، صرفاٌ خريد و فروش كل بنا بصورت يكجا و يا نگهداري و ايجاد درآمد از طريق اجاره دادن 

 ساعتي و يا ماهانه و فصلي واحدها به مالكين خودرو ها ميسر است. 

هاي جامع كه مساحت محدوده طرح. نقطه شهري است ٤٢استان تهران با احتساب شهر تهران داراي تعداد 

مصوب اين شهرها معادل ٦٦٠٨٣٢ هكتار است و ميزان ٦٠٣١ هكتار از اين مساحت (حدود ١٠ درصد) 

بافت فرسوده محسوب ميگردد. از مساحت ٦٠٠٠٠ هكتاري شهر تهران،  حدود ٣٢٦٨ هكتار بافت 

فرسوده شناسايي و معرفي شده است كه از معظلات اساسي مديريت و برنامهريزان شهري هستند. اين 

بافتها براي ورود خودرو آماده نيستند و تامين پاركينك در قطعات و بلوكهاي داخل آن بافتها با 

  محدوديتهايي همراه است.

  
  طرح مساله

خدماتي ، اداري، مشكل اساسي كه محور اصلي بحث اين مقاله است اينكه تفكيك اعياني در ابنيه تجاري

گردد. ولي در ايران مرسوم و سند ششدانگ اعياني براي هر آپارتمان يا واحد تجاري يا اداري صادر مي

ماده قانوني و شيوهنامهاي براي تفكيك يك مجتمع پاركينگ عمومي به واحدهاي انفرادي كه امكان 

صدور سند ششدانگ براي هر واحد فراهم گردد تا كنون تدوين و عملياتي نشده است. بديهي است در 

صورت تفكيك هر واحد ميتواند مالك جداگانه داشته و توسط افراد خريد و فروش و يا به غير واگذار 

گردد كه خود اين امكان، عامل رونق خريد و فروش و ايجاد انگيزه رواني و اقتصادي براي ساخت و ساز 
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است. برخي حقوقدانان معتقد هستند كه عدم تدوين و تصويب ماده قانوني در زمينه امكانپذير بودن 

تفكيك پاركينگ دلالت بر ممنوع بودن ندارد. عليهذا اين موضوع از نظر نگارنده اين مقاله در ايران 

مسكوت و با ابهام همراه است. و عدم انجام اين فرايند در شرايط كنوني خود و در دهههاي گذشته به 

نوعي دلالت بر عملياتي نبودن  و روال نبودن آن دارد. چرا كه هيچ تجربه موفق و عينياي در اين زمينه در 

  ايران وجود ندارد. 

 انوني تاقمنع  لازم به شرح است كه حتي تفكيك عرصه (زمين) نيز براي پاركينگ عمومي عليرغم نداشتن

  . كنون رايج نشده است

  

  مباني و چارچوب نظري 
نفر جمعيت ايران يك  ١٧٥به ازاء هر . امروزه استفاده از اتومبيل شخصي در ايران رو به افزايش است

در حال حركت در معابر نيست  اتومبيل وسيله است كه دايماً. )٤٣، علي، (خاكساري. اتومبيل وجود دارد

هاي موقت و يا شبانه چند ساعته نيز دارد. براي پارك هر اتومبيل با احتساب رمپ، شعاع قفبلكه تو

گردش و. . . بطور متوسط به زيربنايي معادل ٢٥ متر مربع نياز است كه وظيفه تامين پاركينگ يا پرداخت 

جريمه عدم تامين آن همواره بر عهده مالك ميباشد.  هرچند كه اتومبيل از سال ١٢٨١ شمسي وارد كشور 

ما شده است ولي اقدامات تغييرات كالبدي در بافت ارگانيك و نو شهرهاي ايراني با ٢٠ سال تاخير آغاز 

گرديده است كه آن هم صرفاٌ محدود به تعريض و ايجاد و اصلاح معابر بوده است و به تامين پاركينگ 

توجهي نداشتند. قوانين ايران براي تامين پاركينگ خودروهاي سواري جايگاه جدي قايل نشدهاند. در 

انواع طرحهاي توسعه شهري  كه از سال ١٣٤١ توسط وزارت كشور آغاز و بعداٌ توسط وزارت آباداني و 

هاي در اغلب طرح ١اخته نشده است.مسكن تداوم يافت نيز به مقوله تامين پاركينگ در حد مناسب پرد

توسعه شهري تصويب و اجراء شده، هيچ ضابطه تشويقي براي ايجاد پاركينگهاي عمومي تنظيم نشده 

است. بعنوان نمونه شورايعالي شهرسازي و معماري ايران نيز – در طول فعاليت ٤٣ ساله خود -  تاكنون 

هيچ ضابطه موضوعي و مشخصي متناسب با شرايط روز را براي توسعه پاركينگهاي عمومي تصويب 

  ننموده است. 

هايي براي تعداد تلف ساختمان نياز به تضمين حداقلدر گذشته در اكثر نقاط جهان براي احداث انواع مخ

پاركينگ بود. براي مثال مالكان ساختمانهاي مسكوني موظف به ساخت حداقل يك فضاي پارك (اگر نه 

بيشتر) براي هر واحد مسكوني بودند. البته در حال حاضر در ايران نيز اينگونه است و براي انواع 

                                                
بر ميگردد. در ابتدا تهيه طرح هاي توسعه شهري كه  ١٣٤١شروع فعاليت تهيه طرح هاي توسعه شهري به سبك امروزين در ايران به حدود سال   - ١

نيز  ١٣٥١تشكيل گرديد  و در سال  ١٣٤٣البته بيشر جنبه كالبدي داشت در وزارت كشور آغاز شد. بعداٌ وزارت آباداني و مسكن در سال 

  ). ١٩ي شهرسازي و معماري ايران تاسيس يافت و تهيه انواع طرح هاي جامع عقد قرار داد شد. (سعيد نيا، شورايعال
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كاربريهاي تجاري، مسكوني، اداري و غيره در ضوابط و مقررات طرحهاي توسعه شهري استانداردهايي 

  براي تامين پاركينگ درج ميگردد. 

هاي آنها بازنگري ميگردد، رح توسعه شهري برخوردار و يا طرحدر شهرهاي استان تهران كه اخيرا از ط

براي هر واحد مسكوني تامين حداقل يك واحد پاركينگ الزامي است. حتي در مواردي براي واحدهاي 

مسكوني بزرگتر از ١٠٠ متر مربع نيز مقاديري مازاد درج ميشود. براي مثال تامين يك و نيم واحد 

پاركينگ براي واحد مسكوني بيشتر از ١٥٠ متر مربع و غيره. همچين براي هر ١٠٠ متر مربع تجاري خالص، 

   تعداد ٣ واحد پاركينگ الزامي  شده است. 

براي كاربري  گ راشايد براي خوانندگان ايراني جالب باشد كه شهرهاي اروپايي الزامات حداقل پاركين

اند و بر عكس در برخي نقاط سقفي (سقف حداكثري) را براي ميزان فضاي مسكوني منسوخ نموده

اختصاص داده شده به پاركينگ در نظر گرفتهاند. پاريس قانون ميزان حداقل براي پاركينگ را از بين برد و 

بسياري از شهرهاي ديگر  «رقم حداكثري» را براي ميزان پاركينگ در زونهاي مختلف ايجاد كردهاند. 

(گزارش ١٤٧، ص ١٧). در بسياري از نقاط جهان كاهش قابل توجهي در ميزان عرضه زيرساختهاي 

حمل و نقل شخصي از جمله پاركينگها مشاهده ميگردد. در همين راستا استانداردهايي همانند قانون 

تامين پاركينگ بطور متغير با توجه به خصوصيات كاربري، دسترسي به كريدورهاي عمده حمل و نقل 

  عمومي و  غيره تعيين گرديده است. 

فر تا صابين بعنوان نمونه در هنگ كنگ سطح پاركينگ مجاز در نقاط مركز شهر براي كاربري اداري م

 ٥/٠يزان م، مبيليا در توكيو عليرغم سرانه بالاي مالكيت اتو. حداقل پاركينگ مجاز مشخص گرديده است

  هاي تجاري مجاز مي باشد. متر مربع براي ساختمان ١٠٠واحد فضاي پاركينگ به ازاء هر 

در زوريخ به . عرضه پاركينگ جديد ممنوع شد ١٩٧٦و در هامبورك در سال  ١٩٩٦در زوريخ در سال 

اي كه ايجاد ميگردد، الزاماً بايد ١ واحد فضاي پارك غيرحاشيهاي واحد فضاي پارك غيرحاشيه ١ازاء هر 

حذف گردد تا ميزان پاركينگها ثابت باقي بماند. (گزارش ١٤٧، ص ١٦). و مجوز ساخت پاركينگ فقط 

براي ابنيهاي صادر ميگردد كه معابر آن ظرفيت لازم براي جذب ترافيك را داشته باشند. به طوري كه 

  باعث ايجاد مشكلات ترافيكي، آلودگي و مزاحمت نشوند. 

هاي فوق چنين استنباط ميگردد كه در مثالهاي فوق مربوط به كشورهاي اروپايي از مطالعه پاراگراف

ميزان عرضه و تقاضا براي پاركينگ بدقت مطالعه شده و متناسب با شرايط بافت شهري و انواع كاربريها 

تعداد و نوع پاركينگ مورد نياز براي كل محله يا زون تعيين و مكانيابي ميگردد. قايل شدن استاندارد 

حداكثري براي تامين پاركينگ نيز براي محدود كردن ورود اتومبيل به محله و بلوكها ميباشد. ولي در 

ايران با توجه به گرايشات شهروندان به مالكيت شخصي و برخي عوامل ديگر، عموماً تامين پاركينگ از 

همه مالكين و سازندگان املاك مطالبه ميگردد و گرايش و تمركز غالب به سمت تامين پاركينگ در 
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داخل هر بنا و قطعه در حد مكفي ميباشد. اين استاندارد به نوعي اذن ورود اتومبيل به محله و بلوك را 

صادر ميكند. البته در سطور فوق اشاره گرديد كه قانونگذار در ايران مواد قانوني را براي امكان حذف 

پاركينگ و جريمه نمودن افراد بدليل حذف پاركينگ نيز پيشبيني نموده است. و طبق بخشنامه وزارت 

كشور، شهرداريها موظف به گردآوري اين مبالغ و سپس احداث پاركينگ عمومي شدهاند كه اين شيوه 

   ١در حد بخشنامه بوده و هرگز بطور جدي انجام نشده است.

هاي كشورهاي اروپايي عيناٌ در ايران قابل تقليد نيست. بلكه بهترين بايد اظهار داشت كه برنامهر كلي بطو

شيوه مطالعه عوامل و شاخصهاي فرهنگي، اقتصادي، اجتماعي و كالبدي است تا بتوان درك دقيقي از 

وضع موجود، آينده و رفتار شهروندان بدست آورد و نهايتاً  شاخصها را تحليل و از مدل هاي تركيبي 

استفاده نمود. عواملي مانند ميزان استفاده مردم از انواع وسايل نقليه (دوچرخه، اتومبيل سواري، مترو، 

اتوبوس و. . . )  فاصله محل اسكان تا مراكز خريد، وسعت شبكه معابر، گرايشات مردم به خودرو ملكي، 

قيمت زمين، ميزان تسهيلات اعطايي و ميزان تعرفههاي پرداختي  براي احداث بنا و غيره عواملي هستند كه 

   در تحليل اوضاع موثر ميباشند. 

هاي فرسوده شهري نيز ميباشد. بافت فرسوده – طبق مصوبه گفته شد استان تهران داراي بافت چنانگه

مورخ ١٣٨٥/٢/١١ شمسي شورايعالي شهرسازي و معماري ايران، بافتي است كه نيازمند نوسازي و 

بهسازي است. شاخصهاي بافت فرسوده نيز بافتهايي هستند كه بلوكهاي واقع در آن بافتها در بيشتر 

  از ٥٠ درصد موارد شاخصهاي سه گانه زير را داشته باشند:

  هايي كه بيش از ٥٠ درصد فاقد پايداري سازهاي باشند.بلوك الف)

  هايي كه بيش از ٥٠ درصد عرض معابر آنها كمتر از ٦ متر باشد.بلوك ب)

هايي كه بيش از ٥٠ درصد از مساحت پلاكهاي ثبتي آنها (قطعات) داراي مساحت كمتر از بلوك ج)

در خصوص تامين پاركينگ اين  ٢.)٦٢٣، عالي شهرسازي و معماري ايرانمتر مربع باشند. (شوراي ٢٠٠

بلوكها و بافتها بايد اظهار داشت كه شيوه تامين پاركينگ در داخل قطعات و ابنيه اين بافتها اصولاٌ 

غيرممكن و غيرمنطقي است. چرا كه امكان ورود اتومبيل به بنا وجود ندارد. به اين دليل كه قطعات 

كوچك و فاقد شكل و فرم مناسب براي طراحي معماري هستند و تبعاً فضاي كافي براي طراحي و اجراي 

                                                
گردد در سطحي بالاتر از مصوبه هيات دولت و مصوبات شوراي عالي توضيح: در ايران قانون كه توسط مجلس شوراي اسلامي تصويب مي - ١

شهرسازي و معماري ايران قرار دارد. بخشنامه ها نيز توسط وزارتخانه ها و يا دستگاههاي اجرايي تدوين و ارسال ميگردند و در سطحي پايينتر از  

  قانون، مصوبات دولت و شورايعالي هستند. 

هاي سه گانه مصوبه مورخ ٨٥/٢/١١، اخيراٌ توسط شورايعالي شهرسازي و معماري ايران در حال بازنگري هستند. و شاخص توضيح: - ٢

  شاخصهايي مانند ميزان درآمد سرانه، فقر و. . . را در زمينه تشخيص بافتهايي فرسوده تدوين نمودهاند. 
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  * * * * *                            ١٣٩٨  تابستان، بيستمدوره جديد، شماره تحقيقات جديد در علوم انساني، / فصلنامه  ٦٠

 
پاركينگ وجود ندارد. بديهي است در صورت تعريض معابر نيز قطعات هر چه بيشتر كوچكتر شده و تامين 

پاركينگ مشكلتر خواهد بود. بنابر اين چارهاي جز مكانيابي و پيشبيني پاركينگ عمومي در اين محلات 

 وجود ندارد. 

هاي شهري داراي قدمتي بيش از ٣٠ سال هستند. يعني دوره زماني كه هنوز طرحهاي توسعه عموم بافت

شهري در اغلب شهرها تصويب و ملاك عمل نبودند. همچنين روند قانوني رسيدگي به تخلفات ساختماني 

نيز شروع نشده و عموماً جريمهاي از بابت حذف پاركينگ از مردم و مالكين اخذ نميگرديد. عليهذا با 

گذشت سه دهه اكنون مالكين تمكن مالي يافته و از اتومبيل ملكي برخوردار شدهاند. در چنين مواردي 

تامين پاركينگ در داخل ابنيه به نوعي تخريب و نوسازي  زود هنگام و اجباري را به مردم و مالكين تحميل 

مينمايد. بديهي است كه اين تحميل سليقه مورد استقبال مالكين نيست و اصولاً به دليل برخورداري از 

استحكام در شرايط كنوني هر گونه تخريب و نوسازي - فقط با هدف تامين پاركينگ - غيراقتصادي به 

 نظر ميرسد. 

هاي خاص وجود دارند كه با هدف حفظ ارزشهاي تاريخي - فرهنگي اصولاٌ در مواردي نيز برخي بافت

بايد كمترين مداخله از نوع تخريب را در آنها اتخاذ نمود. بافتهاي قديمي داراي ارزش تاريخي  و يا 

  بافتهاي گسترده شده در  سطوح شيبدار و حتي بيشتر از ٣٠ درجه از اين قبيل ميباشند. 

ها و بافتهاي تجاري – اداري متراكم و بازار  كه مركز اقتصادي شهر محسوب ميشوند نيز در محدوده 

مواردي از شرايط خاص برخوردار هستند. در اين بافتها عموماً قيمت زمين بسيار بالا است و ابنيه مشرف 

به معبر داراي كاربري تجاري و انتفاعي هستند. طبيعي است كه از اين لبهها و تمام حجم براي ايجاد 

ويترين، نمايشگاه  و. . . استفاده شود و حتي از طبقات زيرزمين نيز براي فعاليتهاي جانبي مانند توليد و 

انبار استفاده مينمايند. بنابر اين  حتي در صورت ميسر بودن تامين پاركينگ، اختصاص اراضي با ارزش بالا 

در كنار محور ارتباطي و طبقات همكف و بالاي همكف براي پاركينگ منطقي و اقتصادي به نظر 

  نميرسد.  

هاي فوق برنامهريزان شهري پيشنهاد ميكنند كه پاركينگها در داخل ابنيه اجراء با توجه به موارد و مثال

نشوند و ترجيحاً در خارج از  بلوكها – البته با فاصله دسترسي مناسب – احداث شوند. طراحي و اجراي 

پاركينگهاي عمومي در بلوكهاي پشت و دورتر از محور اصلي و مركز تجاري معمولاً پيشنهاد 

 ميگردد. 

  
  تعريف تفكيك

هاي مختلف ملك است. مثلاٌ در مورد آپارتمانهاي موجود در يك تفكيك به معني جدا نمودن قسمت

مجموعه ساختماني مسكوني «تفكيك» به معني «تعيين محدوده و موقعيت هر آپارتمان  و مساحت آن»  
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  ٦١ /   پاركينگ هاي عمومي در ايران معرفي ايده نو با عنوان : تفكيك 

 
بدون در نظر گرفتن ميزان سهم هر يك از شركاء ميباشد. (ابراهيمي قاجار، شاهرخ، ٥٩). تقسيم نمودن 

زمين يا عرصه به چند قطعه و نهايتاً صدور سند ششدانگ براي هر قطعه از طريق اداره ثبت اسناد و املاك 

را تفكيك گويند. در ايران تفكيك ساختمان اعم از مسكوني و يا تجاري و اداري به چند واحد يا 

  چندآپارتمان يا بخشهايي مجزا نيز ميسر است كه آن را «تفكيك اعياني» گويند. 

  

  پاركينگ عمومي قابل تفكيكتعريف 
ير زنوعي از پاركينگ است كه داراي مشخصات  :گارنده پاركينگ عمومي قابل تفكيكاز نظر ن

  باشد:

ود ضع موجكاربري غالب بنا و يا زمين در طرح توسعه شهري و مجوز ساختماني صادره و يا و) الف

 اعلام شده باشد.  »پاركينگ يا پاركينگ عمومي«بصورت 

از طريق  تعيين محدوده و موقعيت هر واحد پاركينگ  و مساحت آن قابل تفكيك شده و امكان  ب)

صدور سند مالكيت ششدانگ و خريد و فروش هر واحد مانند خريد و فروش آپارتمان و واحدهاي تجاري 

پذير باشد. بديهي است اين نوع تفكيك شامل عرصه (زمين) نيز امكان، اداري كه در ايران رايج است –

ميگردد و رمپها و كريدورها و راه پلاه و مساحت جك بالابر و امثالهم و مابقي سطوح پس از كسر 

 پاركينگها بعنوان مشاعات خواهند بود. 

ه كچرا . ستاوني قاناله و كلا قوانين ثبتي ايران غيربطور كلي تفكيك پاركينگ مكانيزه از نظر اين مق

  و اموال منقول بوده و قابل تفكيك نيست.  پاركينگ مكانيزه جز

  

  معرفي ايده نو
ايده نو مورد بحث در اين مقاله معتقد است كه نبايد به تامين پاركينگ توسط مالكين اتومبيل در داخل ابنيه 

ريزان شهري در ايران بايد بپذيرند كه اصولاً تامين پاركينگ در داخل ابنيه در برنامه. ملكي اصرار ورزيد

مواردي غيرممكن و يا غيراصولي و حتي غيراقتصادي است. ميتوان «مجتمعهاي پاركينگهاي عمومي» 

در فاصله مناسب از محل اسكان و فعاليت و كسب و كار  احداث و هر واحد را تفكيك و سند ششدانگ 

  صادر نمود. 

هاي عمومي در شهرهاي ايران نداشتن از دلايل عدم رونق ساخت پاركينگ اين ايده معتقد است كه يكي

توجيه اقتصادي است. نداشتن توجيه اقتصادي نيز بدليل عدم امكان تفكيك در شرايط كنوني است. اين 

روش داراي درآمدي بسيار ناجيز در مقايسه با ساير پروژههاست و در مواردي ميزان درآمد حتي از نرخ 

سود و بهره بانكي در ايران (حدود ٢٠ درصد سالانه) هم كمتر است. از اين رو دولت، شهرداي و 

  سرمايهگذاران بخش خصوصي نيز علاقه و گرايش به سرمايهگذاري در اين پروژهها نداشتهاند. 
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  * * * * *                            ١٣٩٨  تابستان، بيستمدوره جديد، شماره تحقيقات جديد در علوم انساني، / فصلنامه  ٦٢

 
سازي و امكان تفكيك،  رفع محدوديت فوق و تبعا ًرونق سرمايهگذاري در اين زمينه، بر اعتقاد نگارندهبنا 

پروژهها را بدنبال خواهد داشت. چرا كه در ايران هر گونه ملك اعم از مسكوني يا تجاري و باغات بعنوان 

كالا مدنظر بوده و تابع قوانين عرضه و تقاضاست. كاربريهايي مانند مسكوني و تجاري و غيره «كاربري 

اصلي» تلقي شده و «پاركينگ» كاربري خدماترسان و وابسته به كاربري اصلي است. بعبارتي پاركينگ 

جزو متعلقات مسكن و تجاري و غيره است. همانگونه كه هال و پذيرايي جزو متعلقات مسكن است. لذا 

براي اينكه پاركينگها نيز متناسب با تعداد واحدهاي مسكوني و تجاري  ايجاد گردند، الزاماً بايد قوانين و 

رويههاي حاكم بر هر دو (كاربري اصلي و پاركينگ) يكسان باشند. نميتوان آزادي نقل و انتقال براي 

واحدهاي  مسكوني را به رسميت شناخت و انتظار داشت كه پاركينگهاي عمومي از طريق اجاره 

  دادنهاي ساعتي اداره گردند!

سوم ولي ماده عمومي ) در ايران مر(بجز پاركينگ . خدماتي و. . ، اداري، تفكيك اعياني در ابنيه تجاري

نامهاي براي تفكيك يك مجتمع پاركينگ عمومي به واحدهاي انفرادي كه امكان صدور قانوني و شيوه

سند ششدانگ براي هر واحد فراهم گردد تا كنون تدوين و عملياتي نشده است. بديهي است در صورت 

تفكيك هر واحد ميتواند مالك جداگانه داشته و توسط افراد خريد و فروش و يا به غير واگذار گردد. 

ميتوان بين واحد مسكوني و يا تجاري با پاركينگي كه چند صدمتر دورتر ايجاد شده است پيوند داد و 

خريداري پاركينگ در شعاع دورتر توسط مالك را بعنوان تامين پاركينگ تلقي نمود. در اين صورت 

نيازي به جريمهكردن مالكين از بابت عدم تامين پاركينگ نيست و تبعاً تعداد پروندههاي تخلفات 

ساختماني گشوده شده در مراجع رسيدگي به تخلفات از جمله «كميسيون ماده ١٠٠ قانون شهرداري» و يا 

  «ديوان عدالت اداري» نيز كاسته ميشود. 

هاي فوق، بدنبال روشي راهگشا بود و اين ايده كه فرايند فوق را ارنده مقاله با درك شرايط و چالشلذا نگ

  ممكن و عملياتي مينمايد را معرفي نموده است. 

  ي نو پيش نيازهايي از جمله موارد زير ضرورت دارد:براي عملياتي نمودن اين ايده

 .سقف و..م، اتيطبق، آنچه بديهي است احداث پاركينگ به انواع مختلف اعم از جمله  پارك حاشيه معابر

عادل تقاضا ت رضه وعمتناسب با تعداد و نياز شهر در نقاط و محلات مختلف شهر الزامي است ولي بايد بين 

 . وجود داشته باشد

نامههايي تخصصي براي رفع محدوديت د و املاك در ايران و تدوين شيوهاصلاح قوانين مرتبط با ثبت اسنا

  صدور سند ششدانگ الزامي است. 

هاي بازرسي و ارزيابي عملكرد دستگاههاي بايد بعنوان يك شاخص در سيستم »پاركينگعملكرد ايجاد «

  اجرايي و شهرداريها گنجانده شود. 
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  ٦٣ /   پاركينگ هاي عمومي در ايران معرفي ايده نو با عنوان : تفكيك 

 
قايل تبيين اهميت موضوع به دولتمردان و مديران شهري و بخصوص شوراي اسلامي شهرها در خصوص 

ها و تقسيطهاي مالي براي پروژهاي ايجاد پاركينگ عمومي صورت پذيرد. بديهي شدن برخي معافيت

است حذف جذابيتهاي ناشي از عدم تامين پاركينگ، زمينه را براي تشويق مالكين به پاركينگهاي 

  عمومي بيشتر خواهد. 

عالي شهرسازي و معماري ايران» و ساير مراجع قانوني شوراي«تدوين ضوابط و مقررات منعطف توسط 

موازي با هدف احداث كاربريهاي مختلط. به نحوي كه بخشي از حجم بناي پاركينگ براي تامين 

هزينههاي ايجاد و نگهداري به كاربريهاي انتفاعي و سودآور  از جمله تجاري و  خدماتي اختصاص داده 

شود. در اين صورت كل حجم پاركينگ عمومي از حالت خشن و ماشينيزه خارج ميگردد. ايجاد لبه 

 تجاري بخصوص در طبقه منفي ١ و همكف بدليل قرارگيري در معرض ديد افق عابرين مناسبتر است. 
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  * * * * *                            ١٣٩٨  تابستان، بيستمدوره جديد، شماره تحقيقات جديد در علوم انساني، / فصلنامه  ٦٤

 
  منابع و مآخذفهرست 

عالي شهرسازي و معماري ايران، ١٣٩١، مجموعه مصوبات شورايعالي شهرسازي و معماري شوراي -١

ايران – از بدو تاسيس تا پايان سال ١٣٩٠، انتشارات دبيرخانه شورايعالي شهرسازي و معماري ايران، 

  تهران. 

  هاي شهري در ايران، سازمان شهرداريها و دهياريهاي كشور، تهران. طرح، ١٣٩٠احمد، ، ، نياسعيد -٢

افيك گزيده آمار حمل و نقل تر، ١٣٩٣عاونت و سازمان حمل و نقل و ترافيك شهرداري تهران، م -٣

  شركت مطالعات حمل و نقل و ترافيك تهران. ، تهران، ١٣٩٢تهران 

مجله صنعت حمل ، الگوي توسعه مبتني بر حمل و نقل همگاني شهري مترو، ١٣٩٢موسويان ابوالحسن  -٤

  . ١٢-١٤صص ، ٣٢٤شماره ١٣٩٢مرداد ، و نقل

شماره ١٣٩٣تير ، مجله صنعت حمل و نقل، اي خالي بخش خصوصي در توسعه پاركينگ عموميج -٥

  . ٥٤-٥٦ صص، ٣٣٢

ريزي دفتر فنآوري اطلاعات و ارتباطات وزارت راه و شهرسازي، سالنامه آماري معاونت برنامه -٦

  راهداري و حمل و نقل جاده اي ١٣٩٢، انتشارات روز هشتم، تيرماه ١٣٩٣. 

ريزي شهر تهران، راهكارهاي ساماندهي جا پارك حاشيهاي در محلات ات و برنامهمركز مطالع -٧

  مسكوني شهر- گزارش شماره ١٤٧، مديريت فناوري اطلاعات و مركز اسناد، مهر ماه ١٣٩١. 

ونقل شهري با تاكيد بر جنبههاي اجتماعي، انتشارات معاونت و سازمان حمل، ١٣٩٣، علي، خاكساري -٨

  حمل و نقل ترافيك شهرداري تهران، تهران. 

  ريزي شهري در ايران، سمت، تهران. مهفرايند برنا، ١٣٨٧، پروانه، تقي و شاه حسينيمحمد، رهنمايي -٩

روستا و ، شهرستان، شهر، ستانامجموعه قوانين و مقررات مربوط به «، ١٣٨٦، جهانگير، منصور -١٠

  نشر ديدار. ، تهران، »شهرداري

  تهران. ، رات كمالانانتشا، ١٣٨٦، قانون ثبتي اسناد و املاك، مهديسيد، كمالان -١١

  هران. ت، انتشارات شادرنگ، كتاب همراه كارشناس، ١٣٩١، شاهرخ، قاجار ابراهيمي -١٢

 جتماعي و فرهنگي جمهوري اسلاميا، قانون برنامه چهارم توسعه اقتصادي، ١٣٨٤، جهانگير، منصور -١٣

  تهران. ، انتشارات آگاه، ايران
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  ٦٥ /   پاركينگ هاي عمومي در ايران معرفي ايده نو با عنوان : تفكيك 

 
  نامهواژه

Public Parking پاركينگ عمومي  

Land Use Planning ريزي كاربري اراضيبرنامه  

Ownership Document سند مالكيت  

Entire /whole 
document 

  سند ششدانگ

Severance تفكيك  
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