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   مقدمه)1

در . مسكن يكي از مسائل مهم در زندگي خانوار به خصوص در كشورهاي در حال توسعه است

 حق هر را  قانون اساسي داشتن مسكن متناسب با نياز31اصل اي است كه   اهميت آن به اندازهكشور ما

ريزي و  ي كشورها، برنامه هايي است كه در همه مسكن از حوزه. داند فرد و خانوار ايراني مي

. آيد ترين نيازهاي بشر به شمار مي طلبد چرا كه از اساسي گذاري و حضور جدي دولت را مي سياست

  به مسكنافزون ززيرا نياز رو نامه توسعه مسكن، كيفيت مسكن استيكي از موضوعات اساسي در بر

 است، هاي اخير  در دوره و مهاجرتهاي گذشته  در دهه كه حاصل رشد جمعيتدركشور ما

دهد و در اين شرايط كيفيت،  ريزان و مديران را براي افزودن به سرعت توليد تحت فشار قرار مي برنامه

ن نيفزوده است  افزودن واحدهاي جديد بر كيفيت مسكتنهاي نه بنابراين گاه. شود فداي كميت مي

 .ند دامن زده استهاي نامناسب مسكوني كه از حداقل امكانات برخوردار نيست بلكه خود به ايجاد بافت

   رفتن  هاي فرسوده وقديمي باعث بالا  رشد نامتوازن مسكن و جمعيت و عدم بهسازي بافت،نتيجه در

  . شده استها آنمفيد   آمدن عمر متوسط سن شهرها و پايين

  شرح مسئله و ضرورت تحقيق) 2

روز " متحد  نخستين دوشنبه ماه اكتبر هر سال توسط مجمع عمومي سازمان ملل1985از سال 

 بايد براي چه آنبه شرايط زندگي انسان و در اين روز جهانيان . شود  ناميده مي"جهاني اسكان بشر

مسكن مناسب به معناي بيش از " طبق دستور كار اسكان بشر .انديشند بهبود اين شرايط انجام دهند مي

كافي، دسترسي معني آن عبارت است از آسايش كافي، فضاي . هر نفر است يك سقف روي سر

هاي  فيزيكي، امنيت كافي، امنيت تصرف، استحكام و دوام ساختماني، روشنايي كافي، تأمين سيستم

هاي دفع  حرارتي و تهويه، تأمين امكانات زير ساختي مناسب از قبيل آب، امكانات بهداشتي و سيستم
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كه  … به محل كار و زيست و عوامل مرتبط به بهداشت و دسترسي آسان زباله، كيفيت مناسب محيط

  1".بايست با هزينه مناسب در دسترس باشد  ميها آن تمام

هاي سالانه  زمان با برگزاري اولين اجلاس روز جهاني اسكان بشر همايش طي بيش از دو دهه و هم

هدف از . شود هاي توسعه مسكن در ايران نيز توسط وزارت مسكن و شهرسازي برگزار مي سياست

هاي  ت بخش مسكن است كه در قالب سياستشكلاها يافتن راهكار براي حل م شمايبرگزاري اين ه

علاوه بر آن طي دو مرحله، مطالعاتي تحت عنوان مطالعات . شود هاي توسعه كشور اجرايي مي برنامه

 انجام شده است كه در آن موضوعاتي چون مسكن كم 1383 و 1376هاي  جامع مسكن طي سال

جويي در انرژي، كيفيت مسكن، نوسازي و  ها در بخش مسكن، صرفه مالياتدرآمدها، مسكن اجتماعي، 

طرح جامع مسكن سندي ملي . قرار گرفته است مورد توجه نشيني وحاشيهبازسازي بافت فرسوده 

يم سانداز بخش مسكن را تر  چشماي، هاي برنامه  در دو بخش اهداف راهبردي و هدفاست كه

  . نمايد مي

 مسكوني درگستره هاي ساختمانگيرد، برآيند تاثير  قيق مورد بررسي قرار ميدر اين تح چه آناما 

عمر مفيد  ، توجه خاص اين تحقيق بر مسايل پيرامون شهرهاي كشور از حيث سن شهرها. شهرها است

  . متمركز است ها آنفرسودگي  و عمر مفيد باقي مانده ،  نظري

بررسي . ريزان بوده است و برنامه ديران شهريهاي اصلي م فرسودگي شهرها همواره يكي از دغدغه

 بودن  ، پايين كه فرسوده بودن شهر اول اين. ميزان فرسودگي شهرها از دو ديدگاه حائز اهميت است

در   راها پذيري شهر  آسيبكه  دوم اينو شرايط زيست ساكنان شهر را مي رساند كيفيت زندگي و

 كاهش كارايي و ناكارآمدي ، مراد از فرسودگي .گردد آور مي ياد... واع بلايا چون سيل ،زلزله و مقابل ان

  . استواحدهاي مسكوني

                                                                                                                                                 
(UNCHS 1996a)  از دستور كار اسكان بشر60 پاراگراف -1 بهار و تابستان ،3ي ملي اسكان بشر، سال پنجم، شماره  ي كميته نامه  نقل از فصل 

  22، صفحه 80
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هاي  از جمله فرسودگي بافت .توان بررسي نمود هاي گوناگون مي شهرها را از جنبهفرسودگي 

يبي از كها، فضاها، تأسيسات و تجهيزات شهري ويا تر اي از بناها ،راه شهري كه در بر گيرنده مجموعه

   . استها آن

ترين   شهري به عنوان اصليهاي ساختمان، بر توان در بررسي فرسودگي شهرها  مياز سوي ديگر

 مسكوني را هاي ساختمانفرسودگي شهرها بر اساس .  شهري متمركز شدي عنصر تشكيل دهنده جامعه

  :توان بر حسب عامل پديد آورنده آن به يكي از عوامل زير منسوب دانست مي

تواند به دليل عدم نوسازي و يا كم بودن فرايند ساخت و  سودگي يك شهر ميفر: سن بنا .1

 قديمي هاي ساختمان ،  باشدتر بيشبنابراين هر چه قدمت شهر . محقق شودآن شهر ساز در 

اي نباشد كه علاوه بر   به گونهها ساختمانحال اگر فرايند نوسازي . ي موجود استتر بيش

 قديمي بيانجامد، به فرسودگي شهر هاي ساختمانه نوسازي جديد ب  تأمين مسكن متقاضيان

 .منجر خواهد شد

پايين بودن درآمد و سطح زندگي جامعه و عدم توان پرداخت هزينه : مصالح بي دوام .2

كه   ضمن آن.شود ش به مسكن ارزان قيمت را موجب ميمصالح مستحكم و مقاوم، گراي

دوامي  ، بر مشكل بي مقاوم ساخت مسكن  د وهاي تولي فناوريدر اين شرايط عدم آشنايي با 

 .افزايد مصالح به كار رفته در ساخت مسكن مي

عمل نمايد زيرا بعضي  ها عنوان عامل مكمل در فرسودگي شهرتواند به اقليم مي: اقليم .3

 در طول سال و در طول شرايط اقليمي نظير رطوبت و نوسان شديد درجه حرارت

بر سرعت فرسودگي شهر  دو عامل فوق را تشديد نموده وتواند هر يك از   ميروز شبانه

 .بيافزايد
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 هاي ساختمان در تحقيق حاضر فرسودگي شهر بر اساس بنابراين با در نظر گرفتن سه عامل فوق،

رسي قرار ، مورد بر1385مسكن سال  ستفاده از اطلاعات سرشماري عمومي نفوس وامسكوني و با 

  .گيرد مي

   اهداف تحقيق)3

  :هداف اصلي ا)1-3

  كشوريها استان مناطق شهري بررسي و مقايسه متوسط سن شهر ها و .1

  كشوريها استان  مناطق شهريمقايسه عمر مفيد نظري شهرها و بررسي و .2

  كشوريها استان مناطق شهري مقايسه عمر مفيد باقي مانده شهرها و بررسي و .3

  :  فرعياهداف )2-3
 1385ي كشور در سال باقي مانده شهرها و عمر ي نظرعمر مفيد ، بررسي اثر اقليم بر سن .1

ي عمر مفيد نظري و عمر مفيد باقي مانده شهرها بررسي اثر اسكلت و نوع مصالح بر سن، .2

 كشور

 ورشي كبررسي اثر اقليم و نوع اسكلت بر دوام شهرها .3

 ها آن و شهرهاي كشور از حيث متوسط عمر مفيد باقي مانده ها استانبندي  رتبه .4

  يقروش تحق) 4

  واحدهاي مسكوني، براي هاستفاده از اثرات اقليم و اسكلت و مصالح مورد استفادبا  در اين تحقيق

كه متعاقباً تعريف (عمر مفيد نظري و عمر مفيد باقي مانده  متغيرهاي سن بنا، ،  مناطق شهريدر

 اين متوسطهر شهر اين براي  رند بنابردا پذيري ها قابليت جمع اين شاخص. شود ، محاسبه مي)گردد مي

 ، كشور هم سه شاخص متوسط سنيها استاندر مرحله بعدي براي  .گردد ها محاسبه مي شاخص

شور  و شهرهاي كها استانشود و  يمتوسط عمر مفيد نظري و متوسط عمر مفيد باقي مانده محاسبه م
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، ها استانشهرها وي  نوسازسه موضوع ،پايان با استفاده از اين سه شاخصدر . گردند با هم مقايسه مي

  .گيرد  مورد بحث و تحليل قرار ميها آندوام بودن و فرسودگي  دوام يا بي با

 مناطق مسكوني هاي ساختمان  مسكوني از آمارهاي ساختماندر اين تحقيق جهت بررسي عمر مفيد 

  . شهري سرشماري عمومي نفوس و مسكن استفاده شده است

 كه معرف نوع 1385رشماري عمومي نفوس و مسكن سال جداول نتايج كلي ساز به اين منظور 

.  و شهرهاي كشور است استفاده شده استها استاناسكلت و مصالح عمده به كار رفته در بنا به تفكيك 

 كشور از جداول يها استان مسكوني در شهرها و هاي ساختمانهمچنين جهت محاسبه ميانگين سن 

 و شهرهاي كشور استفاده ها استانال اتمام بنا به تفكيك واحدهاي مسكوني بر حسب سنهايي برآورد 

، از نماينده طبقه، كه ميانگين هر شده و در مواردي كه سال اتمام بنا به شكل فاصله طبقاتي تعريف شده

  .طبقه است استفاده شده است

  تعاريف و مفاهيم) 5

 ست كه حداقلواحد مسكوني عبارت از تمام يا قسمتي از يك ساختمان ا: واحد مسكوني •

 مستقل بوده و داراي ورودي مستقيم يا غير) حداقل يك توالت(شامل يك اتاق و سرويس 

خانه معمولي و واحد آپارتماني است كه  ، شكل متعارف آن. ي باشدمستقيم از معبر عموم

 .شود براي سكونت يك خانوار ساخته مي

 . گذشته باشدسال ساخت يك واحد مسكوني  هايي كه از تعداد سال: سن بنا •

مصالح   مسكوني بر اساس نوع اسكلت وهاي ساختمانعمر مورد انتظار : عمر مفيد نظري •

 . اقليم منطقه در شرايط طبيعيمديريت ساخت و ، عمده به كار رفته در بنا
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يك واحد ) عمر مورد انتظار(هايي كه از عمر مفيد نظري   تعداد سال:عمر مفيد باقي مانده •

، همان عمر  سن بنا مفيد نظري و  به عبارت ديگر تفاوت بين عمر.  استمسكوني باقي مانده

 .مفيد باقي مانده است

 .درجه حرارت و ميزان رطوبت طي يك سال تغييرات ،هوايي شامل دما  شرايط آب و:اقليم •

پارچه و  هاي آن به صورت يك  ساختماني است كه تيرها و ستون:ساختمان اسكلت بتوني •

  .ون مسلح ساخته شده استمتصل به هم از بت

پارچه و  هاي آن به صورت يك  ساختماني است كه تيرها و ستون:ساختمان اسكلت فلزي •

  . متصل به هم از تيرآهن ساخته شده باشد

ساختماني است كه ): آجر، چوب، بلوك سيمان و خشت(ساختمان با مصالح بنايي  •

منظور از مصالح بنايي، آجر، چوب، . هاي باربر آن از مصالح بنايي ساخته شده باشد ديواره

 .سيمان و خشت است

  . است ساختمان مسكونيفرسودگي به معني كاهش كارايي و ناكارآمدي: فرسودگي •

   آيندهمباحث) 6

. گردد هاي توصيفي اين گزارش تشريح مي ي مورد استفاده در تحليلاه هداد گزارش ابتدادر ادامه 

د نظري واحدهاي مسكوني با اسكلت و مصالح مختلف از سپس بحث اقليم و تاثير آن بر عمر مفي

مورد ... و ) 31كد ( آهن -سنگو  آهن -آجر ،)30(ت بتني كد ، اسكل)20كد (جمله اسكلت آهني 

 ، با توجه به اهميت مديريت ساخت در طول عمر بناي مسكوني در ايران. گيرد بررسي قرار مي

 عمر مفيد باقي مانده سپسگيرد  يد نظري بنا صورت ميناشي از اين اثر بر عمر مفهاي مناسب  يلتعد

 مفيد باقي مانده هر در پايان عمر .شود ي مناطق شهري هر استان محاسبه ميبه صورت جداگانه برا
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 مورد GISهاي  مناسب و لايهنمودارهاي  محاسبه و با استفاده از جداول و) در مناطق شهري آن(استان 

  . مسكوني تحليل خواهد شدهاي ساختمان اثر اين سه عامل بر دوام خاتمه، در .گيرد بحث قرار مي

  عمر مفيد ساختمان) 7

 يياه ههزين ترين بيش رشد  حال درتوان به اين نكته رسيد كه در يك جامعه  با يك نگرش گذرا مي

يا   وبه طور كلي ساخت و ساز. در ارتباط با مسكن استپردازد  ميكه يك فرد در طول زندگي خود 

هاي  دهد و سرمايه  فرد در طول زندگي را به خود اختصاص ميدرآمد بخش عظيمي از ريد مسكنخ

 با توجه به فزوني رشد جمعيت و از آن .يابد  اختصاص مي مسكنثابت و در گردش يك جامعه به

هاي  سرمايهطور نسبي  ه بتر فزوني جمعيت جوان كه در آستانه استقلال و تشكيل خانواده هستند  مهم

  .ي به اين بخش روانه خواهد شدتر بيش

 زمان در ترين بيشبه همين علت توجه به اين سرمايه ملي كه بخش اعظم درآمدهاي شخصي و 

اي است كه حفظ  ، سرمايه"ساختمان". دهد حائز اهميت است  را تشكيل ميكشورهاي عمراني  برنامه

سرمايه ملي استفاده بهينه از ساختمان و حل حفظ  ترين راه آن به معني حفظ سرمايه ملي است و منطقي

  .شود ي است كه ساخته ميهاي ساختمانافزايش عمر 

ي خواص اصلي  شود كه در آن همه دوره زماني پس از مصرف يا نصب گفته ميبه ، "عمر مفيد"

  .  پذيرفته شده باشداستانداردهاي از حداقل تر بيشمصالح يا اجزاي ساختمان برابر يا 

 در محيط  راعمر مفيد تابع عملكرد بر حسب زمان. دهد فهوم عمر مفيد را نشان ميم) 3-1( شكل 

به عبارت ديگر براي ايجاد توابع عملكرد بر حسب زمان به دانش عميقي . دهد مورد بررسي نشان مي

1در مورد محيط خرابي نياز است
. 

 

                                                                                                                                                 
، 77بيني اثر زمان و شرايط محيطي بر مصالح ساختماني،بولتن ساختمان و مـسكن، بهـار     و پيشها ساختمانه، سهراب، تخمين عمر مفيد   ويس -1

 8شماره 
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  رابطه بين محيط خرابي ،دوام مصالح و عملكرد در طي زمان): 3-1(شكل

 عملكرد در طي زمان

  دوام
 محيط خرابي 

   عوامل فرسايش ساختمان)8

 ها آنمصالح و اجزاء و يا جزئيات ساختماني هميشه داراي عمر مفيد محدودي هستند چرا كه 

 و اين باشند ميهمواره تحت تأثير تغييرات شيميايي، فيزيكي و همچنين مكانيكي محيط اطراف خود 

 ها آن در اجراي وظايف و عملكرد محوله ها آنهاي  هش تواناييموضوع در طول زمان موجب كا

روندهاي فرسايش عبارتند از فرايندهايي كه موجب تغيير در توانايي مصالح ساختماني در . گردد مي

  .…، انقباض و غيره انبساطشود مانند اكسيداسيون، هيدروليزها،   ميها آنعملكرد و انجام وظايف 

رسايش مصالح ساختماني، كارشناسان را در هدايت مطالعات مربوط به داشتن آگاهي از روند ف

تعيين عمر مفيد مصالح ياري خواهد كرد و برعكس نداشتن اطلاعات يك مانع اصلي و مهم فني در 

  .بيني عمر مفيد است پيش

  :ترين عوامل فرسايش مصالح شامل موارد زير است مهم

ت خورشيدي، رطوبت نسبي، نزولات آسماني درجه حرارت و تششعا:  عوامل آب و هوايي- 1

هاي هوا مانند اسيدها و  كننده مانند برف و باران و بخارات، تركيبات طبيعي هوا و آلوده

  …بازهاي محلول در آب، باد و طوفان و 

  ها ها و ميكرو ارگانيزم ها، باكتري قارچ:  عوامل بيولوژيكي- 2

هاي ريز وحركات و  ان، تگرگ و برفعمل فيزيكي، باد، بار:  عوامل فشار و تنش- 3

  هاي مربوط به نشست يا حتي حركت وسايل نقليه جايي جابه

  مانند عوامل فيزيكي و شيميايي:  عوامل ناسازگار- 4
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هاي ناصحيح  ي غير صحيح توسط استفاده كننده يا روش استفاده:  عملكرد يا عوامل استفاده- 5

  1.…نصب و نگهداري و غيره 

ي هوا و در يك  دهنده ي از قبيل تششعات خورشيدي، حرارت، اجزاي تشكيلعوامل آب و هواي

هايي كه براي كسب  ترين عامل در تعيين فرسايش مصالح است و در كليه روش  مهم"اقليم"كلام 

شوند، بر عامل آب و هوايي به عنوان  اطلاعاتي در مورد عمر مفيد مصالح ساختماني به كار گرفته مي

كشور ما اگرچه به طور كلي در منطقه گرم و خشك واقع .  فرسايش تأكيد دارند اصليعوامليكي از

به طور كلي كاهش اختلاف درجه حرارت بين . شده است لكن داراي تنوع آب و هوايي فراوان است

هاي مختلف بر  توان اقليم مي. رسد گراد مي  درجه سانتي50ين دما به تر كم دما و ترين بيششهرهاي با 

  .بندي نمود ، تقسيم)1(ن دما و رطوبت را مطابق جدول حسب ميزا

   از نظر فرسايشهاي مختلف بندي اقليم  تقسيم):1(جدول 

 نوع اقليم زمستان تابستان اقليم
نوسان دماي 

 زمستان
 توضيحات

 الف
خيلي گرم و 

 مرطوب
 +10   -15 خيلي بد -----

براي زنگ .اختلاف درجه حرارت باعث فرسايش ميشود 
 هن و پوسيدگي چوبزدگي آ

 شود يخ زدگي و ذوب مجددباعث فرسايش مي 0+        5 بد ---- خيلي گرم ب

  +5+     10 مناسب ----- خيلي گرم ج

خيلي گرم و  د
 براي زنگ زدگي آهن و پوسيدگي چوب +5+     10 مناسب ----- مرطوب

 ه
خيلي گرم و 

 مرطوب
 0         5+ بد مرطوب

يخ زدگي و ذوب - و پوسيدگي چوببراي زنگ زدگي آهن
شود مجدد باعث فرسايش مي  

 0+         5 بد مرطوب گرم ومرطوب و
يخ زدگي و ذوب -براي زنگ زدگي آهن و پوسيدگي چوب
 شود مجدد باعث فرسايش مي

  -5     -10 نامطلوب مرطوب گرم وخشك ز

 شود رسايش مييخ زدگي و ذوب مجدد باعث ف -5         0 بد مرطوب گرم وخشك ح

 شود يخ زدگي و ذوب مجدد باعث فرسايش مي 0 +        5 بد مرطوب گرم وخشك ط

هاي توسعه   مسكوني،مجموعه مقالات سياستهاي ساختمانحسين نيا، ماهدخت،تمهيدات لازم براي افزايش عمر و دوام : مأخذ
   433سازمان ملي زمين و مسكن ،جلد اول، مسكن در ايران،

                                                                                                                                                 
 27، صفحه 26ماره  سال هفدهم، ش79بولتن كارشناس، بهار  بيني عمر مفيد مصالح ساختماني، هژه پوراني، مسعود، نحوه پيش 1
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بدترين نوع اقليم . اند بندي شده ها بر اساس اختلاف درجه حرارت و ميزان رطوبت تقسيم اين اقليم

 درجه رسيده و بهترين نوع اقليم، شرايط آب و 25زماني است كه نوسان درجه حرارت در زمستان به 

  .زدگي است هوايي خشك و بدون يخ

  ها بر حسب فرسايش بندي اقليم گروه): 2(جدول 

  و هواييشرايط آب اقليم

 مرطوب و  بدون يخ زدگي "د"

 مرطوب و در معرض يخ زدگي كم "و"، "ه"

 خشك و در معرض يخ زدگي "ج"،"ب"،" ط"،"ح"

 زدگي شديد در معرض يخ كمي خشك و "ز"

  محاسبات تحقيق: مأخذ

  هاي مختلف را بر حسب ميزان فرسايش مطابق جدول  توان اقليم مي) 1( بر اساس جدول

با . بندي حذف گرديد درايران وجود ندارد در گروه ،"الف" جا كه اقليم نوع از آن. بندي نمود ، گروه)2(

هاي مختلف   در اقليم)3(  كشور مطابق جدوليها استانتوجه به تنوع آب و هوايي در كشور ما 

. دهد ميليم نشان  اق نوع را بر حسبها استانتوزيع ) 2(و ) 1( نمودارهاي همچنين. اند بندي شده دسته

 ها آناي بنا شده باشند، تأثير اقليم بر  ، با چه مصالح اوليهها ساختمانكه   آن حسباز سوي ديگر بر

زدگي آهن و پوسيدگي چوب بسيار  مثلاً اختلاف درجه حرارت و رطوبت در زنگ. متفاوت است

 . استمصالح تر از سايرمؤثر
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  م كشور بر حسب نوع اقلييها استانتوزيع ): 3(جدول 

 شرايط آب و هوايي اقليم

 هرمزگان خوزستان، بوشهر، د

 مازندران گيلان، گلستان، ه، و

 ج ب، ح، ط،
 و بلوچستان، كهگيلويه سيستان و ضوي رخراسان جنوبي، خراسان چهارمحال و بختياري، ايلام، اصفهان،

 تهران ، كردستان،قزوين  فارس،،  كرمانشاه كرمان،  سمنان،،قم ،يزد مركزي، بويراحمد، لرستان،

 همدان زنجان، شمالي، راسان خاردبيل، غربي، آذربايجان شرقي، ربايجانذآ ز

 

د كه باش ، مي)"ح"، "ب"، "ط"، "ج" (مربوط به گروه فراواني ترين بيش) 2( و )1(هاي  در نمودار

 معرض اين گروه داراي اقليم خشك و در.  كشور در اين گروه قرار دارنديها استان درصد از 60

هاي البرز و  اي كوه  مناطق دامنهترين بيش كه است ،"ز"دومين فراواني مربوط به گروه  .زدگي است يخ

 "د"دو گروه . زدگي شديد قرار دارند معرض يخ حدودي خشك و در  و تاگيرد زاگرس را دربر مي

 تر بيشكه دهند   درصد از مناطق شهري كشور را به خود اختصاص مي10به ترتيب ) "و" ،"ه"(و

 .شود عمان مي فارس و درياي ي درياي مازندران و خليج شامل مناطق حاشيه




