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 چکیده
 و شهر از را خود نیاز مورد درآمد باید شهر متولیان طرف یک از. است خود خاص هایپیچیدگی دارای هاشهرداری مالی مینتأ امروزه    

 روروبه خطر با را شهری پایدار وسعهت سمت به شهر حرکت فرآیند که باشد ایگونه به باید درآمدی منبع یگرد سوی از و مینتأ شهروندان

 .است ضروری امری پایدار شهری توسعه راستای در آن هدایت منظور به شهر فضایی –کالبدی توسعه الگوی شناخت چنینهم .نسازد
 شهروندان برای زندگی مناسب کیفیت ایجاد و درآمد پایداری جهت بالایی اهمیت از زمینه این در بیشتر مطالعات ضرورت بنابراین

 روش. بپردازد تهران شهرکلان فضایی ساختار بر تراکم فروش از ناشی درآمدثیرتأ بررسی به دارد نظر در مقاله این رواین از. است برخوردار

 گسترش چگونگی تحلیل به پیرسون و موران مدل ،شانون آنتروپی کنیکت از گیریبهره با رابطه این در. است تحلیلی -توصیفی تحقیق

 آنتروپی مدل از حاصل نتایج. است شده پرداخته تهران شهر شهرداری درآمدهای و ساختمانی تراکم میان همبستگی و فضایی -کالبدی

 و6130 سال استثناء به دهدمی نیز نشان یرسونپ مدل تایجن. است پراکنده الگوی دارای تهران شهر که دهدمی نشان موران مدل وشانون

 .دارد وجود قوی هبستگی شهری ددرآم و ساختمانی تراکم بین هاسال بقیه در ندارد وجود همبستگی که 33
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 : مسأله بیان

 شهرها در نیاز مورد هایکالا و خدمات برای تقاضا جهان در شهر جمعیت گسترش همراه به اخیر هایدهه در     

 کالاهای تولید اما نمودند رشد شدت به هاآن حواشی و شهرها در تولیدی نظام که چند هر. است گردیده اضافه

 رشد و عتسر از نتوانست گردد، ارائه و مهیا شهر عمومی نهادهای و متولیان توسط باید که شهری خدمات و عمومی

 طرف یک از. است خود خاص هایپیچیدگی دارای هاشهرداری مالی مینتأ دیگر سوی از. گردد برخوردار بیمناس

 ایگونه به باید درآمدی منبع دیگر سوی از و مینتأ شهروندان و شهر از را خود نیاز مورد درآمد باید شهر متولیان

 این در (. 163: 6138 ای،شرزه) نسازد روروبه خطر با را شهری پایدار وسعهت سمت به شهر حرکت فرآیند که باشد

 کلان نظام یک قالب در آن تکلیف و تعیین عدم و هاشهرداری درآمدی نظام به موردی نگرش مانند عواملی رابطه

 تبعات اجرای و طرح ،(118:  6138 محمودی،) تهران هایشهرداری درآمد و بودجه نظام شفافیت عدم اقتصادی،

 این بر حاکم جهانی هایتجربه و نظری مبانی به توجهبی گذشته دهه سه طی در شهرداری خوداتکایی و خودکفایی

 به اخیر هایسال در (.9: 6103 هاشمی،) است داده قرار ناپایداری وضعیت در را تهران شهردای درآمد بخش بخش،

 تراکم فروش طریق از تهران شهرداری درآمد هعمد بخش رسانی،خدمات ضرورت و مناسب مالی منابع فقدان جهت

  (.118: 6138 محمودی،) آیدمی شمار به ناپایدار دهایدرآم زمره از که است بوده

 هایسال در را ایران شهری مسائل که است شهری توسعه و سازیشهر مهم مباحث جمله از ساختمانی تراکم      

 و اجرا تهیه، در ابزار یک عنوان به صرفاً تواندمی ساختمانی تراکم. است داده قرار خود ثیرتأ تحت شدت به اخیر

 به اخیر هایسال در ویژه به و ایران شهری هایبرنامه و هاسیاست در اما شود، تلقی شهری توسعه هایطرح کنترل

 (.1: 6101 زی،عزی) است داشته دنبال به فراوانی هایچالش و مسائل که شد تبدیل ایکننده تعیین اقتصادی عامل

 مقیاس در که گردید استفاده شهرداری درآمد مینتأ برای صرف اقتصادی ابزار یک عنوان به تراکم از کهطوری به

 بر مدت کوتاه و محسوس اثرات تراکم وضعیت در تغییر هرگونه زیرا است، ملتأ قابل تصمیم این اثرات نیز محلی

 قطبی دو قبیل از مشکلاتی به منجر نادرست فضایی هایسیاست .گذاردمی جای بر شهر کالبد و فضایی سازمان

 گردیده اقتصادی و اجتماعی مسائل و آلودگی و ترافیک فعالیت، و کار حوزه در نظمیبی ها،بافت فرسودگی شدن،

 شهر فضایی هایسیاست و درآمد مینتأ هایشیوه میان که است آن از کیحا شواهد(. 16 :6100 عزیزی،) است

 بوده آن فضایی تبعات گرفتن نظر در بدون تراکم فروش روی بر تهران شهرداری تمرکز و دارد وجود رابطه نتهرا

 .بپردازد تهران کلانشهر فضایی ساختار بر تراکم فروش از ناشی درآمد تأثیر بررسی به دارد نظر در اضرح مقاله .است

  :تحقیق پیشینه

 شود،می جامان هاشهرداری توسط که هایپروژه از بسیاری مالی مینتأ ادد نشان ایمطالعه در ،(1885) 1چن       

 بک معرفی طریق از موضوع این هستند اطلاعات دارای خوبی به دولت به نسبت پروژه لانمسؤ و کنندگانمشارکت

 را آن دقیق شارز اما داندمی را ریسک توزیع دولت که شودمی منظور سهامداران دیگر و دولت بین اطلاعاتی تقارن

 و لای .دارند اطلاعات پروژه ریسک مورد در کامل طور به پروژه لانمسؤ و دهندگانقرض کهدرحالی داند،نمی

 از. اندپرداخته مالی گذاریسرمایه هایپروژه در دولت مای هایحمایت نحوه بررسی به پژوهشی در ،(1880) 1سوماره

 هایشرکت از دولت اییارانه هایحمایت یا و دولت مستقیم گذاریسرمایه به توانمی پژوهش این مهم نتایج

 چه هر حضور جهت مناسب شرایط ایجاد به منجر که کرد اشاره دولتی -خصوصی هایشرکت ایجاد و خصوصی
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 شهرها توسعه و رشد اثرات مورد در جدید مطالعات .شودمی دولت به مالیات پرداخت و خصوصی هایشرکت بیشتر

 رشد که کوزا هنری توسط 1881 سال در شیلی شهرهای ،(اندازه) شهری رشد سازیمدل و پایش مقاله به توانمی

 تغییر نیز زمین از استفاده اقتصادی مدل اساس بر که دانسته برابر 6331 سال در کشور اقتصادی توسعه با را شهری

 (.Henriqueza et al, 2006: 954) است کرده
 درآمدی ترکیب در آنها از یک هر سهم و هاشهرداری درآمدی منابع تعیین و شناسایی به ابتدا ،(6109) دارقلعه      

 در. است پرداخته 6135-08 دوره طی شهرها کلان هایشهرداری درآمد و 6153-11 دوره طی کشور هاشهرداری

. است داده قرار بررسی مورد شهرها کالبدی تحولات با را منابع این ارتباط شهری متخصصان از نظرسنجی با نهایت

 .است بوده ساختمانی عوارض پایه بر بیشتر کشور شهرهای کلان درآمدی ساختار که دهدمی نشان مطالعه نتایج

-می تهران شهرداری پایدار درآمدهای به مربوط عوامل از مدلی ارائه به پژوهشی در ،(6138) همکاران و محمودی

 مینتأ هایشیوه زمین، ارزش بر عوارض نرخ افزایش: عناوین با اصلی مؤلفه چهار از هاستفاد با مقاله نای در. پردازند

 عوارض وصول و تشخیص نظام و شهرداری به دولت هایکمک شهرداری، دریافتی منبع یک عنوان به پولی و مالی

 و اولویت ناساییش به و پرداخته فوق عوامل ییآکار و اثربخشی حداکثر به دستیابی امکان بررسی به شهرداری،

 اهمیت که دهدمی نشان نتایج. اندپرداخته تهران شهرداری پایدار درآمدهای بر عوامل این ثیرتأ بیشترین داشتن

 و دولت بین مالی روابط تهران، شهرداری عوارض وصول و تشخیص نظام زمین، ارزش بر عوارض نرخ افزایش

 درآمد به تهران شهرداری رسیدن در اصلی عامل چهار پولی و مالی بازارهای به دسترسی نهایت در و تهران شهرداری

 کردن کمی برای شهری مطلوب تراکم تعیین مدل عنوان با یامقاله در( 6100) همکاران و کریمی .هستند پایدار

 هایادهد کردن نرمالیزه با محققان این. اندکوشیده شهری تراکم بر ثرمؤ اقتصادی و اجتماعی و کالبدی لیاص عوامل

 محیط در متفاوت وزنی هایگزینه انتخاب و مختلف هایحالت در تراکم تعیین بر ثرمؤ اصلی عناصر پردازش و مربوط

GIS، پیشنهاد هاآن محلی شرایط به توجه با مطالعه، مورد هایبلوک و نواحی برای را خاصی هایتراکم اندتوانسته 

  .کنندمی

 ادبیات نظری: 

 :ساز و ساخت راه از مدآدر مینتأ هایشیوه

 بازار نواسانات ثیرتأ تحت عوارض این تواندمی چند هر: ساختمانی هایپروانه صدور از صلحا عوارضالف( 

 برای ثرمؤ تقاضای لحاظ به اما گیرد؛ قرار شهر در ساز و ساخت مقرارت و قوانین ثیرتأ تحت چنین هم و مسکن

 مدرن شهرسازی ضوابط از ساختمانی هایپروانه صدور چنانچه و است داربرخور نسبی تداوم یک از شهرها در مسکن

 شودمی محسوب پایدار درآمدهای جمله از آن از حاصله درآمد گیرد، انجام شهر جامع هاینقشه با منطبق و اصولی و

 .(163: 6138 ای،شرزه)

 جرائم و صد ماده کمیسیون اجرای از ناشی عوارضصد:  ماده کمیسیون جریمه اجرای از ناشی عوارضب( 

 مدهادرآ این پارکینگ؛ حذف عوارض و هاکاربری تغییر از حاصله درآمدهای و هاغرامت شهری، و ساختمانی تخلفات

 عدول از بازدارندگی مبنای بر هاآن وجودی فلسفه قلم چند این. دارند جای ناپایدار درآمدهای زمره در قطع طور به

 تجربه سفانهمتأ اما گردد،می شهری هایآسیب کاهش سبب عوارض این اعمال و است شهری جامع هایبرنامه

 بلکه بازدارندگی نه اقلام، این به کشور هایشهرداری نگاه که دهدمی نشان شهری درآمدهای مورد در مطالعات

 دامن ناپایدار درآمدهای به کشور هایشهرداری بیشتر اتکاء به نگرشی چنین که است بدیهی. هاستآن درآمدزایی

 افزایش آن تبع به و ساختمانی تخلفات گسترش از حاصله نتایج. گرددمی شهر زندگی کیفیت کاهش موجب و زده
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 نظام اقتصادی، نظام اجتماعی محیط شامل خود ابعاد همه در شهر که گرددمی باعث هاشهرداری درآمدهای

 این در مثال برای(. 6101 ،همکاران و سرخلیل) دگرد سیاسا مشکل دچار شهری منظر و کالبدی فرم دسترسی،

 پروانه بر عوارض اراضی، و هاساختمان عوارض قبیل از ساختمانی هایفعالیت از حاصله درآمدهای به توانمی زمینه

 و کاربری تغییر از حاصل درآمد صد، ماده کمیسیون جرائم ساختمانی، تخلفات عوارض تراکم، عوارض ساختمانی،

 کل درصد 35 ،6136-05 هایسال بین درآمدها این مجموع. نمود اشاره تهران شهر مورد در پارکینگ فحذ جرائم

 عمومی عوارض از ناشی درآمدهای سهم ترمشخص طور به (.1: 6103 هاشمی،) است داده اختصاص خود به را درآمد

 عوارض سهم که است حالی در این ،باشدمی درصد 3/30 میزان به 6103 سال در تهران شهرداری درآمدهای کل در

 گسترش علت مجموع در( 18 :6103 نصیری،) است درصد 31 شهرداری این درآمدها کل از اراضی و هاساختمان بر

 خوداتکایی جهت کوشش و شدن خودکفا لهمسأ به هاشهرداری رویکرد تغییر در را پایدار درآمدهای قبیل این

 .انستد بعد به 38و 18 دهه در هاشهرداری

 طریق از چه و پارکومتر نصب طریق از چه شهری پارکینگ از حاصل درآمد: شهری پارکینگ از حاصل درآمدج( 

 حال در هاشهرداری درآمدهای در مزبور رقم چند هر. گردندمی محسوب پایدار درآمدی اقلام از پارکبان، گماردن

 و بزرگ شهرهای در نقلیه وسایل پارک فضای برای ایندهفز تقاضای وجود لحاظ به اما ندارد؛ توجهی قابل سهم حاضر

 است ذکر به لازم. شود می سبب را درآمدی قلم این شدن فعال پتانسیل خودروها، تعداد شدید رشد و شهرها کلان

 ازدحام پر مراکز در ترافیک کاهش باعث درآمد این برقراری و وضع قلم، این بودن همیشگی و مستمر دلیل به که

 این بنابراین و گردید خواهد عمومی نقل و حمل وسایل از شهروندان بیشتر استفاده و هوا آلودگی کاهش شهری،

 (.163: 6138 ای،شرزه) باشدمی دارا را پایدار درآمد یک هایویژگی

 خصوص در که است شهری عوارض انواع تریناصیل و ترینقدیمی از یکی نوسازی: نوسازی یسالانه عوارضد( 

 دلیل به درآمدها گونه این. است شده وضع شهر قانونی یمحدوده در واقع مستحدثات و هاساختمان اراضی، یتمام

 در اخیر هایسال در چند هر (.58: 6101 قادری،) شوندمی تلقی ارزش با درآمدهای از وصول، در استمرار و پایداری

 درآمدهای کل از آن سهم اما داده افزایش هااریشهرد درآمدهای در را خود سهم گذشته به نسبت رقم این کشور

 استفاده و نوسازی عوارض از حاصل ملاحضه قابل درآمدهای به یابیدست منظور به. است کوچک بسیار هاشهرداری

 نظر در باید عوارض دریافت و میزان تعیین مبنای در که دارد نیازهایی پیش درآمدی منبع این بالقوه عوارض از

 :از ارتندعب که گرفت
 مستقلات املاک روز قیمت تعیین -

  مستقلات و اطلاعات بانک ایجاد -

 نوسازی عوارض وصول و تشخیص نظام کارایی افزایش -

 شهر سطح در گرفته صورت هایهزینه و شهرداری درآمدهای میان سازیشفاف -

 .عوارض موقع به اختپرد زمینه در آنان مشارکت جلب و نوسازی عوارض کنندگان پرداخت از اعتمادیبی رفع -

 :شودمی انجام زیر صورت دو به شهرداری به دولت کمک: شهرداری به دولت کمکذ( 

 و( نتخابیاغیر نامشروط،) عمومی کمک -6

 (انتخابی یا مشروط) مشخص کمک -1

 هاکمک این. کندمی ارائه شهرداری که رودمی کار به خدماتی انواع مالی مینتأ برای عمومی، عوض بدون کمک      

 خدمات مینتأ برای مشخص عوض بدون کمک از توانمی نیز مشروط هایکمک نمونه ار و شوندمی نامیده نامشروط
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 که جایی در. است کردنی هزینه پروژه یا خدمات همان مورد در تنها کمک این که برد نام معین ایپروژه یا مشخصی

 به برانگیزد، دارد اولویت او نظر از که هاییپروژه انجام یا و خود نظر مورد خدمات ارائه به را شهرداری بخواهد دولت

 مالی برابرسازی هایطرح راه از عمودی و افقی عدالت به دستیابی برای هاکمک این. زندمی دست انتخابی هایکمک

 صورت نندهما رفتاری دارند یکسانی وضعیت که کسانی با باید که است استوار پایه این بر افقی عدالت. است داده

 قدرت یپایه بر دارند قرار متفاوتی درآمدی هایگروه در که افرادی که است معنی بدان نیز عمودی عدالت و گیرد

 (.1: 6103 هاشمی،) شود رفتار هاآن پرداخت

   :تحقیق روش

 بر درآمد یگذارثیرتأ یعنی تحقیق، هدف به دنرسی منظور به. است تحلیلی –توصیفی تحقیق، این اصلی روش        

 و مختلف هایسازمان از نیاز مورد اطلاعات و هاداده تهران، شهر فضایی ساختار و ساختمانی تراکم به مربوط مصوبات

 بررسی مورد مختلف زمانی هایدوره براساس را شهری توسعه مختلف هایسیاست ابتدا. شد آوریجمع اسنادی روش

 بعد. گذاشت فضایی ساختار بر ثیریتأ چه شده اتخاذ هایسیاست یعنی د،ش انجام روند تحلیل ازآن بعد. دادیم قرار

 مدل از استفاده با و است شده سازی مدل موران مدل و شانون آنتروپی مدل اساس بر شهر فضایی ساختار آن از

 .شد گرفته همبستگی تهران شهرداری درآمد و ساختمانی تراکم میان پیرسون

 :مطالعه مورد محدوده

 عنوان به و نامید دارالخلافه را آن و رسید سلطنت به تهران در قاجار محمدخان آغا ق.ه 6188 سال نوروز در      

 دیگر جمعیت، گیرچشم افزایش جهت به شاه ناصرالدین پادشاهی آغاز با(. 19: 6110 زنجانی،) کرد انتخاب پایتخت

 شکل به جدیدی حصار شاه ناصرالدین دوره در بود، هنماند باقی قدیمی حصار درون ساز و ساخت برای برای فضایی

 در شهری جدید هایتوسعه رضاشاه کارآمدن روی با(. 611: 6101 حبیبی،) شد احداث شهر این برای ضلعی هشت

 سرانجام و شد کشیده حصار از بیرون به بتدریج که داشت قرار قدیمی حصار داخل در عمده طور به ابتدا در دوره این

 دخالت با ،6161 تا 6166 بین هایسال در(. 63: 6106 مهدیزاده،) گردید منجر حصار تخریب به 6166 لسا در

 محدودیت از شهر پیکره رهایی با و گردید پر شهر دور هایخندق شد، ویران شهر قدیمی باروی تمام دولت، مستقیم

 نفر 6561801 تهران جمعیت 6155 سال سرشماری در(. 130: 6155 کریمان،) نهاد افزایش به رو آن وسعت حصار

 برخوردار بالایی رشد از نیز شهر وسعت دوره، این در جمعیت شدید افزایش بر علاوه(. 6155، ایران آمار مرکز) رسید

 کیلومترمربع 618 به 6113 سال در و کیلومترمربع 688 به کیلومترمربع 99 از هاسال همین طی در چنانکه بود،

 5/5 معادل رشدی با 6195 سال در تهران شهر جمعیت(. 6110 تهران، ساماندهی و حفظ طرح) کرد پیدا افزایش

 تا 6193 از جامع، طرح هایبرنامه که بود حدی به 6158 دهه در تهران جانبه همه رشد. رسید نفر 36/1 به درصد

 که بود زیاد قدری به شهر فیزیکی و جمعیتی رشد 6195-55 دهه طی در. شد اصلاح بار چهل از بیش 6153

 با را تهران شهر قانونی وسعت داده، گسترش را خود خدماتی محدوده شد مجبور 6153 سال در تهران شهرداری

 518 به کیلومترمربع 155 از معماری و شهرسازی شواریعالی و تهران شهر گسترش بر نظارت شورایعالی تصویب

 هایسال طی(. 55: 6113 طباطبایی،) دهد تغییر منطقه 18 به 61 از را شهرداری مناطق تعداد نیز و کیلومترمربع

 آمار مرکز) رسید درصد 3/1 به قبلی دهه در درصد 1/5 از مقدار این شد، کاسته تهران سالیانه رشد از 15-6115

 118 از بیش به 6115 سال در شهر مساحت که یاگونه به کرد، پیدا ادامه چنان هم رویهبی کالبدی رشد اما(. ایران

 358 حدود به شهر محدوده تهران، ساماندهی طرح اساس بر 6138 سال در روند این دنبال به. رسید کیلومترمربع

 رشد. شد اضافه آن به( تهران غرب در 11 و 16 مناطق) شهرداری جدید منطقه دو و یافت افزایش کیلومترمربع
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 تهران جمعیت 6105 سال سرشماری در کهطوری به کرد، پیدا ادامه نیز بعدی هایدوره در شهر مساحت و جمعیت

 .رسید نفر 3366118 به

  :تحقیق یهایافته

 :ساختمانی تراکم به مربوط مصوبات بر مروری

 سایر بودن ناکارا و ناکارآمد توسعه، اول برنامه مصوب هاشهرداری کفایی خود سیاست طرح با هفتاد دهه اوایل در     

. پرداخت طریق این از درآمد کسب و ساختمانی تراکم مازاد فروش به تهران شهرداری ها،شهرداری درآمدی منابع

 افزایش مقررات و ضوایط" عنوان تحت ایران معماری و شهرسازی شورایعالی مصوبه طریق از اقدام، این اولیه بستر

 نفر هزار 188 از یشب با هاشهرداری مصوبه این در. شد فراهم 19/68/6113 مورخ "سازی بلندمرتبه و تراکم

 این تصویب از پس. شدند مصوب جامع طرح به نسبت درصد 15 تا حداکثر ساختمانی تراکم افزایش به مجاز جمعیت

 به مسکن ساز و ساخت6135 و6139 سال در نشد، مشاهده ساز و ساخت در وسیعی فعالیت 6131 سال تا قانون

 طرح شرایطی، چنین در(. 16: 6101 تهران، شهری وسعهت های طرح تهیه و مطالعات نهاد) یافت افزایش شدت

 ولی گردید ابلاغ تهران شهرداری به و تصویب معماری و شهرسازی شورایعالی توسط تهران شهر( ساماندهی) جامع

 جدیدی مقررات و ضوابط تصویب موجب امر این و نشد ابلاغ مناطق هاشهرداری به اجرا جهت طرح این عمل در

 شعله،) شد تصویب 3/0/6131 تاریخ در مصوبه این. است معروف 113 مصوبه به که شد 5 ماده نکمیسیو توسط

 بستگی زمین مساحت و معبر عرض عامل دو به طبقه 3 تا طبقات و تراکم تعیین مصوبه، این اساس بر(. 13: 6103

 معابر مجاور مربع متر188 از مترک املاک در مجاز تراکم بر اضافه طبقه یک احداث اجازه مصوبه این اساس بر یافت،

 دریافت تراکم اضافه طبقه 9 تا توانستندمی ترعریض معابر مجاور و بزرگتر اراضی کهحالی در شد داده متر61 از کمتر

 و تخریب روند گسترش اما بودند( درصد618) مبنا تراکم بر اضافه طبقه یک شامل عمدتاً شهر جنوب اراضی. کنند

 داشته وجود هامحدودیت این از گریز برای هاییراه دهدمی نشان تهران جنوب در6133-0 یهاسال در نوسازی

 تعداد به و شد تشدید تهران شهر در هاساختمان احداث( 6130) سال از مصوبه این تصویب از پس سال یک. است

 توسعه های طرح تهیه و اتمطالع نهاد) گرفت پیش در صعودی روند زمین قیمت و شد افزوده شده صادر هایپروانه

 (. 6)جدول شماره  (.16: 6101 تهران، شهری
 در تهران 6166 سال در 963 مصوبه در ساختمانی تراکم -6 جدول

 متر 18 گذر عرض متر 61 گذر عرض متر 18 گذر عرض متر 61 زمین مساحت

 طبقه دو طبقه دو طبقه یک زمین مساحت مترمربع 188

 188  زمین مساحت  مترمربع 188

 مترمربع

 طبقه سه طبقه سه طبقه دو

 طبقه چهار طبقه سه طبقه سه زمین مساحت مترمربع 188

 . 6109، تهران شهرسازی و کنمس سازمان مسکن و زمین تحقیقات مرکز :منبع

 توسط 113 مصوبه تصویب اصلی علت آن، اصلاح واقع در و113 مصوبه اجرای از ناشی نامطلوب پیامدهای      

 متر 1 از کمتر عرض با معابر در تراکم افزایش 113 مصوبه اساس بر. است 65/66/6133 تاریخ در 5 ماده کمیسیون

 تراکم مصوبه این در. گشت محدود طبقه 1 به 5 از قطعه مساحت حسب بر طبقات تعداد افزایش و شد ممنوع

 درصد 18 برابر ساختمان از طبقه هر در زمین اشغال سطح حداکثر و بوده درصد 618 تهران شهر در مبنا ساختمانی

 در را مازاد تراکم فروش توقف دستور تهران شهر وقت شهردار 6108فروردین تاریخ در. (13: 6103 شعله،) است
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 پروانه صدور میزان بالاترین بود، همراه بسیار هادرگیری و هاتنش با که توقف این. کرد صادر شهر شمال منطقه هفت

 تهیه و مطالعات نهاد) یافت تداوم نیز 6106 سال در که داشت همراه به6108 سال همان در را تهران در ساختمانی

 63/6/01 تاریخ در ایران عماریم و شهرسازی شورایعالی سرانجام (.11: 6101 تهران، شهری توسعه هایطرح

 شهر رویهبی توسعه از جلوگیری بر مبنی تهران شهری مجموعه طرح اهداف تحقق منظور به را 113 مصوبه اصلاحیه

 تا درصد 618 مازاد تراکم منطقه، هر برای تفصیلی طرح تصویب زمان تا آن، اساس بر و رساند تصویب به تهران

 گانه 9 هایپهنه در منضم جدول براساس طبقه یک صورت به (درصد608 تمانیساخ تراکم کل) درصد 18 حداکثر

 (. 1)جدول شماره  (.13: 6103 شعله،) کند واگذار تواندمی زیر
 6163 سال در 193 مصوبه اصلاحیه در ساختمانی تراکم-9جدول

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 .98: 6103 شعله،:  منبع

 مناطق در ساز و ساخت کاهش به مصوبه این یافت کاهش تهران در صادره هایپروانه تعداد 6101 سال در     

 اضافه طبقه یک واگذاری تشویقی مصوبه و مصوبه این اثرات مجموع به چنانچه اما داشت تمایل مرکزی و جنوبی

 ویژه به سال این طی ساز و ساخت به گرایش ایشافز کنیم توجه6101 سال در فرسوده بافت در ساز و ساخت برای

 .(11: 6101 تهران، شهری توسعه های طرح تهیه و مطالعات نهاد) است مشاهده قابل شهر مرکزی محدوده در

 :تهران شهر کالبدی محدوده تغییرات

 656 معادل یتیجمع تراکم با 6115 سال از که است آن دهنده نشان تهران شهر جمعیتی تراکم روند بررسی       

 میزان کهطوری به است بوده تهران شهر مساحت شدید رشد دلیل به این اما. است داشته نزولی روند هکتار در نفر

 در تهران شهر جمعیت تراکم که این به توجه با. است رسیده هکتار نفردر 00 به6135 سال در تهران شهر تراکم

 پراکندگی سمت به حرکت حال در شهر که است این دهنده نشان رام این و بوده کاهش حال در متمادی هایدوره

 محدود و سازیبلندمرتبه سیاست مانند مختلف علل به جمعیت تراکم 6105 سال در البته. است بوده هادوره این در

 (. 6)نمودار شماره .است یافته افزایش کمی شمال و شرق سمت از شهر توسعه شدن
 

 

 

 

 

 

 

 پهنه
 زمین قطعه مساحت

 (مترمربع)

 طرح در مجاور گذر عرض

 (متر) عمل ورد

 تا تهران قانونی محدوده شمالی حد

 همت محور
S ≥188 A ≥ 61 

 S ≥ 158 A ≥ 68 انقلاب و همت محور فاصل حد

 جاده و انقلاب محورهای فاصل حد

 شوش خیابان امتداد و ساوه
S ≥ 188 A ≥ 0 

 حد تا شوش امتداد و ساوه جاده

 تهران قانونی محدوده جنوبی
S ≥ 658 A ≥ 1 
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 6118 تا68 های سال در تهران شهر مساحت و جمعیت تراکم تتغییرا -6 مودارن

 : 6168 تا 68 هایسال در تهران گانه 99 مناطق در ساختمانی تراکم

 و است( 61 و ،1،9،5،1،6،0،3،68،66) مناطق در تراکم بیشترین 6105 سال در که دهدمی نشان هابررسی     

 تراکم بیشترین که گرفت نتیجه توانمی اساس این بر باشدمی (3،61،61،63،65،60،63) مناطق در تراکم کمترین

 تهران مرکزی مناطق و باشدمی برخوردار مطلوب و مناسب بسیار هوایی و آب لحاظ از که تهران شمالی مناطق در

 لشام تهران شهر مرکزی هایقسمت که کرد مشاهده توانمی. باشدمی ،گیردمی بر در را شهر تجاری هایقسمت که

 مناطق شامل تهران غرب و شمال مناطق به نسبت تراکم نزولی روند و کمتر تراکم دارای( 1،68،66،61) مناطق

 دارای( 61،63،60،63،18،16،11) مناطق سمت به مرکزی مناطق از تراکم کهحالی در باشد،می( 6،1،1،9،5،3،0)

 . باشدمی صعودی روند

 این. است داشته صعودی روند تهران شهر گانه 11 مناطق در ساختمانی تراکم 6135-05 هایسال فاصله در       

 برای سیاست ترینمهم. باشدمی هاسال این طی تراکم هایسیاست اعمال دلیل به ساختمانی تراکم صعودی روند

. ستا هاشهرداری کفاییخود سیاست ها،سال این طی تهران مناطق در ساختمانی تراکم صعودی روند این ایجاد

 شورایعالی مصوبه که کرد تراکم فروش به اقدام خود درآمدی منابع سایر بودن ناکارا دلیل به نیز تهران شهرداری

 را تراکم فروش برای قانونی زمینه سازی بلندمرتبه و تراکم افزایش مقررات و ضوابط عنوان با شهرسازی و معماری

 (. 1)نمودار شماره . آورد فراهم

 
 (6168-68) هایسال در تهران شهر گانه 99 مناطق در درصد به ساختمانی کمترا -9 نمودار
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 : 6168 تا 68 هایسال در تهران شهر مرکزی مناطق ساختمانی تراکم تغییرات درصد

 را تغییر بیشترین ساله 68هایدوره طی تهران شهر(  61 ،66 ،1،68) مرکزی مناطق در تراکمی تغییرات درصد      

 5 ماده کمیسیون توسط 33 و 31 سال در که 113 و 113 مصوبات دلیل به است، داشته6130 -01 یهاسال در

 بالا تراکم با مجدداً و تخریب مناطق این نوساز هایساختمان از بسیاری شد منجر است، رسیده تصویب به تهران

 (. 1)نمودار شماره  .است 6135 -30 هایسال به مربوط تراکمی تغییرات درصد کمترین. شوند بازسازی

 
 6168 تا 68 هایسال در تهران شهر مرکزی مناطق ساختمانی تراکم تغییرات درصد -1 نمودار

 :6168 و 6168 دوره دو در تهران شهر در جمعیت و ساختمانی تراکم مقایسه

 استفاده شانون وپیآنتر مدل از 6105 و6135 دوره دو در تهران شهر در جمعیت و ساختمانی تراکم مقایسه برای    

 تعریف زیر شرح به کلی ساختار. گرددمی استفاده قواره بی رشد پدیده تعیین تحلیل و تجزیه برای مدل این از. شد

 :  شودمی

                                                                                                      

( فشرده) متراکم خیلی فیزیکی توسعه بیانگر صفر مقدار. است ln(n) تا صفر از شانون آنتروپی مقدار زشار       

 مقدار از آنتروپی ارزش که زمانی. است شهری پراکنده فیزیکی توسعه بیانگر ln(n) مقدار کهحالی در. است شهر

ln(n) (688: 6105 ،همکاران و نیا حکمت) تاس افتاده اتفاق شهری قوارهبی رشد باشد بیشتر . 

. است گرفته انجام 6135-05 زمانی هایدوره در تهران شهر گستردگی شناخت برای شانون آنتروپی مدل      

 سمت به تهران شهر درصد 1 مقدار 05 سال به 6135 سال از ساختمانی تراکم زمینه در که دهدمی نشان محاسبات

 سال از تهران شهر جمعیت برای شده محاسبه آنتروپی چنینهم و یستن توجه قابل چندان اما است رفته تراکم

 هابررسی و است یک و صفر بین آن مقداری ارزش که مدل، این به توجه با. دهدنمی نشان را تغییری 6105 به6135

 31/8 معادل 6105 سال در ساختمانی تراکم برای حاصله عدد که جایی آن از تهران شهر اسپرال رشد به نسبت

 (. 1)جدول شماره  .است تهران شهر پراکنده رشد نشانگر یک به عدد این بودن نزدیک و باشدمی
 تهران شهر در 6168 تا68 هایسال برای شانون آنتروپی ارزش  محاسبه -1 جدول

 6105 6106 6135 سال

 31/8 35/8 31/8 جمعیت

 31/8 33/8 30/8 ساختمانی تراکم

 .6131، نگارندگان محاسبات: منبع
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 :موران مدل

 :شودمی تعریف زیر صورت به موران ضریب

 
N منطقه جمعیت  مناطق، تعداد i ،  منطقه جمعیت j ، x مناطق بین وزن  و جمعیت متوسط i وj را 

 تک الگوی بیانگر+ 6مقادیر. ودشمی محاسبه+ 6و -6مقادیر بین که است صورت بدین موران ضریب. کندمی مشخص

 هرچه. است توسعه شطرنجی الگوی بیانگر -6 مقدار و قطبی چند یا تصادفی تجمع بیانگرالگوی صفر مقدار قطبی،

 شناخت برای موران مدل. است پراکنش بیانگر باشد، ترپایین مقادیر هرچه و زیاد تجمع بیانگر باشد بالاتر مقادیر

 تا 15 سال از جمعیت دهدمی نشان نتایج. است گرفته انجام6115 تا 05 زمانی هایرهدو در تهران شهر گستردگی

  البته. است پیرامون نقاط به تهران شهر از جمعیت تمرکز کاهش دهنده نشان شده کم آن اسکور( z) زد مقدار 05

 بعد به 15 از بودن یاخوشه شدت این که است مختلف هایدوره هایسال طی جمعیت بودن ایخوشه از نشان این

 .است گیریشکل حال در پیرامون به تهران شهر در

 : ساختمانی تراکم و تهران شهرداری درآمد تغییر

 است آن بیانگر( 6131-08) سال 5 مدت ظرف در تهران شهرداری عملکرد (9) شماره جدولهای داده اساس بر      

 در آن از حاصل درآمد و است رسیده فروش به تهران شهر در کمترا اضافه مربع متر میلیون 698033 مدت این در که

 عوارض طریق از آن درصد 08و است بوده شهرداری درآمد کل درصد 0/96 که بوده، ریال میلیارد 108181 حدود

 شهرداری درآمد از توجهی قابل بخش ساز و ساخت و تراکم فروش که دهدمی نشان  این. شدمی تامین ساختمانی

 .کندمی مینتأ را تهران

 لهمسأ به هاشهرداری رویکرد تغییر در را ناپایدار درآمدهای قبیل این گسترش علت توانمی کلی نگاه یک در        

 به امر این .دانست بعد به 38 و 18 هایدهه در ها،شهرداری خوداتکایی و خودکفایی جهت کوشش و شدن خودکفا

 نظری مبانی و هاشهرداری درآمدی نظام از مشخصی درک عدم و درآمدی ماقلا سایر به یابیدست امکان عدم همراه

 درصد 08 که این به توجه با .نمایند انتخاب را درآمد کسب راه ترینساده از هاشهرداری گردیدتا سبب شهری، مالیه

 هاشهرداری بخش، این حذف با و گرددمی مینتأ تراکم فروش و ساختمان بخش طریق از تهران شهرداری درآمد

 از یکی پایدار مالی منابع کمبود که گفت توانمی چنینهم و دهندمی دست از را خود درآمد از توجهی قابل بخش

 فضایی هایسیاست نهایت در. است تهران شهر در تراکم به مربوط فضایی هایسیاست تعیین برای عوامل ثرترینمؤ

 (. 9)جدول شماره  .شودمی فضایی ساختار در تعادل عدم به منجر نامتعادل

 

 

 

 

 

 

 



 68  6131/ زمستان 66ل چهارم/ شماره ای/ ساریزی منطقهفصلنامه برنامه

 6166-67 هایسال در تهران شهر درآمدی منابع سایر به نسبت تراکم اضافه فروش از حاصل شده جذب درآمد -7 جدول

 سال

 هزار مسکونی بنای زیر

 مربع متر

 (ریال میلیون) درامد
 تراکم اضافه فروش درصد

 ساختمانی عوارض 

 اضافه

 تراکم

 اضافه درصد

 راکمت
 درآمد کل تراکم فروش سایر عوارض سایر کل

 عوارض

 ساختمانی

6131 611/6 30/13 683868315 1138096 3988115 3368513 1/96 55/08 

6133 618/6 31/15 680108393 9318915 3318666 1198986 9/11 11/39 

6130 691/1 15/18 183168393 1338353 688138615 3118111 1/15 10/39 

6133 393/9 01/91 981108051 1018516 688118919 683198000 6/95 33/01 

6108 381/5 50/99 983638960 686558539 688118019 185888888 3/51 56/35 

 30/08 0/96 180818996 581858033 181068118 6983388388 55/13 033/69 مجموع

 . 6109 ،تهران شهر توسعه های طرح تهیه و مطالعات نهاد: منبع

 :تهران گانه 99 مناطق در تراکم فروش میزان تحلیل

 روند دارای 6135 تا 08هایسال طی که دهدمی نشان تهران شهر گانه 11 مناطق در مازاد تراکم فروش مقدار       

 دچار مازاد تراکم فروش سال این در ساز و ساخت کاهش دلیل به که 6133 سال استثناء به است، بوده صعودی

 ،6) مناطق در مازاد تراکم فروش بیشترین که دهدمی نشان 6108 سال در مازاد تراکم فروش مقدار. است شده رکود

 6108 سال در است،( مترمربع 916931) 6135 سال در یک منطقه در تراکم فروش کهطوری به است( 5 و 9 ،1 ،1

 فروش مقدار کمترین و باشندمی تهران یپیرامون و شمالی مناطق جزء مناطق این .رسدمی مترمریع 365036 به

 تراکم بیشترین دهدمی نشان هابررسی که همانطور. است( 18 و 63 ،63 ،61 ،65 ،3) مناطق به مربوط مازاد تراکم

. است شده پیرامون و شمال سمت به تهران توسعه موجب که است تهران پیرامونی و شمالی مناطق به مربوط مازاد

 تعادل عدم به منجر این که است شمالی مناطق در ساز و ساخت تفعالی بیشتر سودآوری دهندهنشان فرآیندی چنین

 شدن دور با تراکم کاهش یعنی آن معمولی روند و الگو از ساختمانی تراکم و است شده تهران شهر فضایی ساختار در

 و اولین تهران شهر ایحاشیه طقمنا در خالی مسکونی اراضی تکمیل رابطه این در .کندنمی تبعیت شهر مرکز از

 .است اخیر چندسال طی ساز و ساخت پیامد ترینمهم

 و کندمی افراد برای رانتی ایجاد ساختمانی فعالان به مازاد تراکم فروش با تهران شهرداری که رسدمی نظر به      

 فرآیند این پیامد. کندمی عیینت را خود درآمدی منابع تراکم عوارض صورت به رانت این از بخشی دریافت با سپس

: 6101 تهران، شهری توسعه های طرح تهیه و مطالعات نهاد) گرددمی شهری مدیریت هایهزینه و جمعیت افزایش

 (. 9(. )نمودار شماره 1و  5. )جدول شماره (11و11
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 (مربع متر) 6168-67تهران شهر مختلف مناطق تفکیک به مازاد تراکم فروش مقدار -8 جدول

 6108 6133 6130 6133 6131 6135 مناطق

 365036 906580 633193 611063 691111 916931 6منطقه

 518906 555631 111910 696560 638851 91166 1منطقه

 305851 119131 111815 661115 698011 113386 1منطقه

 010695 111613 630305 31116 53115 183111 9منطقه

 310053 351361 653011 601931 613316 10039 5منطقه

 631318 110156 663118 93510 36351 611039 1منطقه

 635183 119311 651086 51891 5156 691130 3منطقه

 161911 103353 699135 93336 13131 611303 0منطقه

 30911 661561 91660 91138 18180 8 3منطقه

 611618 691911 13131 19191 11063 11169 68منطقه

 661095 618611 01519 63593 18981 33011 66منطقه

 663818 33165 63110 18318 96911 660981 61منطقه

 119356 110390 665153 11393 15181 39191 61منطقه

 196301 151616 633381 16183 51011 690606 69منطقه

 33133 683166 31111 61333 10856 8 65منطقه

 11831 55161 16361 35933 51119 10030 61منطقه

 13333 11833 61163 16993 61351 8 63منطقه

 613919 51118 10361 0185 65199 8 60منطقه

 19913 11963 11693 61310 65565 8 63منطقه

 55111 1585 11631 63156 11313 8 18منطقه

 53818 9356855 1691518 6653083 6131193 1183981 تهران کل

 . 6101، تهران شهری توسعه های طرح تهیه و مطالعات نهاد: منبع      

 
 (مربع متر) 6168-67تهران شهر مختلف مناطق تفکیک به مازاد تراکم فروش مقدار - 7 نمودار

 

 

 



 66  6131/ زمستان 66ل چهارم/ شماره ای/ ساریزی منطقهفصلنامه برنامه

 (ریال) 6168-67هایسال در تهران گانه 97 مناطق در مازاد تراکم فروش از شهرداری درآمد مقدار -6 جدول

 6108 6133 6130 6133 6131 6135 مناطق

6 50131918951 13831613151 633355856683 18585919003 6931809399683 631515601113 

1 13613396913 63913861036 60333111513 1809303608 11311103811 615661313113 

1 1031101961 19336169019 18593519631 51599105119 681395693593 619361993099 

9 63150116193 18513565851 18131511131 1115066809 3911110156 683191966153 

5 60339333698 61391315113 63311619111 915313381911 5138113115 56911198688 

1 69118316118 3116551163 61115661861 11011111810 15965833615 10118593019 

3 9006695633 035661911 911131308 919836893 61861039883 11313933533 

0 3035330118 5993060310 5006313153 66110351938 60631361813 1553118181 

3 6111316599 6000916661 6308311611 1181111131 950318611 5101918813 

68 319818011 909199811 6865330561 396811336 103560965 3613689383 

66 1609833689 1835311538 1110853011 9150931903 0380991533 3106953033 

61 6393111515 6361931361 6350699113 1151510163 533619106 135569006 

61 9168098531 1398530333 1611101119 50036963336 68111963831 61961633966 

69 1190118331 6111996311 1361109890 1309813116 3633109113 0131315116 

65 6631351510 669631813 03111161 6319915331 6985356638 131135611 

61 1111110115 136963683 355865369 6515301911 1631311531 6111191936 

63 583019631 518111066 161859961 393888886 1819395980 9601135693 

60 6669819101 336390811 361336333 6115399889 6331836333 136035183 

63 6113831138 6633191905 1616083313 606581385 6193130063 6635939313 

18 033803111 6131885105 005115018 909058363 333913536 6518135898 

 .6101، تهران شهری توسعه های طرح تهیه و مطالعات نهاد: منبع

 : 6167 تا 6168 سال از تهران شهرداری ددرآم و ساختمانی تراکم فروش میان رابطه

 آزمون از 6108 تا 6135 سال از تهران شهرداری درآمد و ساختمانی تراکم فروش میان رابطه بررسی برای       

 بیانگر باشد r= 6 اگر است، متغیر -6 و 6 بین پیرسون همبستگی ضریب .است شده استفاده پیرسون همبستگی

 افزایش نیز دیگری یابد (کاهش) افزایش متغیرها از یکی اگر که معنا این هب است متغیر دو بین مستقیم یرابطه

 جدول در که همانطور .دهدمی نشان متغیر دو بین را کامل معکوس رابطه یک وجود نیز r= -6اگر و یابدمی( کاهش)

 اما دارد وجود شهرداری درآمد و تراکم فروش بین قوی ستگیبهم 6133 تا 6135 سالهای بین است آمده 3شماره 

 با 6108 سال در. دارد وجود پایینی همبستگی تهران شهر در ساز و ساخت کاهش دلیل به 33 و6130 هایسال در

 بسیار هبستگی که رسدمی درصد 08 به تهران شهرداری درآمد و تراکم فروش بین همبستگی ساز و ساخت افزایش

  .دهدمی نشان را بالایی
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 6167 تا 6168 سال از تهران شهرداری درآمد و ساختمانی تراکم فروش میان رابطه -6 جدول

 هایشاخص

 متغیرها آماری

 تعداد

 مناطق

 همبستگی ضریب

 پیرسون

 سطح

 معناداری

6135 18 19/8 881/8 

6131 18 063/8 888/8 

6133 18 95/8 89/8 

6130 18 19/8 183/8 

6133 18 10/8 116/8 

6108 18 01/8 88/8 

 . 6131، نگارندگان محاسبات:  منبع                                         

 :گیرینتیجه

 رابطه این در. است تهران شهر فضایی برساختار تراکم فروش از ناشی درآمد ثیرتأ بررسی پژوهش این هدف      

 هم. گرفت قرار بررسی مورد انمور مدل و شانون آنتروپی مدل از استفاده با مختلف هایدروه در ساختمانی تراکم

. شد استفاده پیرسون همبستگی آزمون از تهران شهرداری درآمد و ساختمانی تراکم میان رابطه بررسی برای چنین

 دارای و قوی مرکزی بخش فاقد تهران شهر فضایی ساختار که دهدمی نشان شانون آنتروپی مدل از حاصل نتایج

 بررسی رابطه این در چنینهم .کندمی ییدتأ را موضوع این نیز موران مدل چنینهم ،باشدمی پراکنده الگوی

 فضایی ابعاد گرفتن نظر در بدون مذکور هاسیاست که دهدمی نشان تهران شهر تراکم به مربوط فضایی هایسیاست

 6111 سال در جهبود قانون تصویب دنبال به امر این. رسیدند تصویب به شهرداری مالی مسائل ثیرتأ تحت عمدتاً و

 انجام برای هاشهرداری کهطوری به شد، تشدید ،شد الزامی سال 1 مدت ظرف هاشهرداری مالی خودکفایی آن در که

 جبران برای هاشیوه از یکی رابطه این در. نداهشد مواجه مالی منابع کمبود با خود جاری امور و عمرانی هایپروژه

 در معماری و سازیشهر شورایعالی مصوبه طریق از امر این قانونی بستر. است بوده تراکم فروش بودجه کسری

 .شد مهیا ،دانست مجاز هاشهرداری برای را درصد 618 از بیش هایتراکم ارزش اضافه از قسمتی اخذ 3/1/6111

 بروز به منجر که بود سازندگان تقاضای و بازار هایگرایش قبال در اصولی شهرسازی انفعال اقدامی چنین تبعات

  .است بوده هوا ودگیلآ و ترافیکی مشکلات ،باغات شدن تبدیل قبیل از موضعی هایبحران یکسری

 توزیع چگونگی اما است، نامطلوبی امری ساختمانی تراکم فروش که این کنار در که است این توجه قابل نکته     

 شهر فضایی ساختار که دهدمی نشان هایبررس. است کیدتأ مورد تحقیق این در تراکم فروش برای مجوز فضایی

 در زیادی منفی ثیراتتأ تواندمی الگو این. است پراکنده الگوی دارای ساختمانی تراکم فضایی الگوی ثیرتأ تحت تهران

 در هاسیاست فضایی ابعاد به توجه بنابراین آورد، بار به محیطیزیست و اجتماعی–اقتصادی مختلف هایبخش

 . گیرد قرار توجه مورد باید ساختمانی راکمت ریزیبرنامه

 :مأخذ و بعانم

 تهران، نامه ویژه ،65 شماره شناسی، محیط مجله ،«آن آینده و تهران جمعیت»(: 6110 الله ) حبیب زنجانی، .6

 .11-98صص تهران،

 ان،تهر شهر در ساختمانی تخلفات از حاصل درآمدهای شناسی آسیب :(6103) رفعیانعلی  و ، احمدسرخلیل .1

 .تهران شهرداری، مالیه همایش سومین مقلات مجموعه

-ناحیه و شهری ریزی برنامه بر کیدتأ با جغرافیا در مدل کاربرد(: 6105موسوی ) و میرنجف حسن نیا، حکمت .1

  یزد.چاپ اول، ، نوین علم انتشارات اول، چاپ ای،



 63  6131/ زمستان 66ل چهارم/ شماره ای/ ساریزی منطقهفصلنامه برنامه

 تهران.  نهم، پچا ،تهران دانشگاه انتشارات شهر، تا شار از :(6101)  محسن حبیبی، .9

 پایدار توسعه منظور به مالی مینتأ چگونگی: شهر پایدار مالی مینتأ» :(6138) ماجد غلامعلی و وحید ای،شرزه .5

 . 133-165 صصتهران،  شهری، مدیریت مجله ،«شهری

 سیاسی اطلاعات نشریه ،«تهران شهر در رویه بی های مهاجرت عوارض»(: 6113مرتضی )سید طباطبایی، .1

 . 51-50 صصتهران،  ،19شماره ،اقتصادی

، تهران دانشگاه انتشارات ،(تراکم تعیین های معیار و اصول) سازی شهر در تراکم(: 6100مهدی )محمد عزیزی، .3

 تهران.  چهارم، چاپ

 پایدار درآمدهای به مربوط عوامل بررسی» :(6138) آقایی غلامرضا و مرتضی زمردیان، محمود، محمودی، .0

 . 153-131 صصتهران،  شهری، مدیریت مجله ،«آنها بندی ولویتا و تهران شهرداری
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