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Money laundering through real estate transactions poses a significant 

challenge to criminal policy and economic governance because of the 

high value of properties, the potential to conceal beneficial ownership, 

and the complexity of financial flows. The United Nations Convention 

against Transnational Organized Crime (Palermo Convention), by 

emphasizing the criminalization of money laundering, the identification 

of criminal proceeds, and the strengthening of international cooperation, 

provides a framework for addressing this phenomenon. However, the 

Convention does not directly require states to eliminate private 

documents or mandate the formal registration of all real estate 

transactions. This study examines the relationship between international 

anti-money laundering obligations, transparency in real estate 

transactions, and the reform of Iran’s criminal policy. Adopting a 

descriptive-analytical approach and drawing on international 

instruments and domestic legislation, it investigates the role of official 

registration, beneficial ownership identification, tracing the source of 

funds, and information exchange in reducing opportunities to conceal 

criminal proceeds. The findings indicate that restricting the legal effect 

of private documents, provided that such restrictions have a clear legal 

basis, safeguard the rights of good-faith third parties, and ensure 

citizens’ effective access to the registration system, can constitute part 

of an anti-money laundering strategy. The effectiveness of this approach 

depends on linking registration reforms with risk-based financial 

supervision, information exchange, and cross-border cooperation. 
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1. Introduction 
Money laundering is a major challenge to economic governance, financial integrity, 

and the effectiveness of criminal justice systems. Real estate transactions are 

particularly vulnerable to money laundering because properties have high economic 

value, ownership can be concealed through intermediaries and legal entities, and the 

transfer of assets may provide an appearance of legitimacy to illicit proceeds. 

Inadequate transparency in property ownership, the difficulty of tracing the origin of 

funds, and weaknesses in registration and financial supervision can further increase 

these risks. Consequently, combating money laundering in the real estate sector 

requires an integrated approach that connects domestic criminal law with financial 

regulation, property registration, and international cooperation. 

The United Nations Convention against Transnational Organized Crime, adopted in 

2000 and commonly known as the Palermo Convention, constitutes an important 

component of the international legal framework for combating organized crime and 

money laundering. The Convention requires States Parties to establish appropriate 

measures against the laundering of proceeds of crime, subject to the relevant 

provisions of their domestic legal systems, and promotes international cooperation 

in criminal matters. Nevertheless, its requirements should not be interpreted as 

imposing a direct obligation on states to eliminate private documents or mandate the 

official registration of every real estate transaction. Rather, the Convention provides 

a broader framework within which states can develop domestic mechanisms to 

prevent, detect, investigate, and prosecute money laundering. In Iran, the legal status 

of ordinary documents in real estate transactions and the implementation of 

mandatory registration requirements raise important questions concerning the 

relationship between property rights, legal certainty, financial transparency, and 

criminal policy. This study examines how Iran can use the objectives and principles 

of the Palermo Convention to strengthen transparency in real estate transactions and 

reduce opportunities for concealing illicit assets. It also considers the legal 

safeguards necessary to ensure that anti-money laundering measures do not 

undermine legitimate property rights or disproportionately restrict access to justice. 

2. Theoretical Approach 

The study adopts the theoretical perspective of transnational governance, which 

emphasizes that contemporary efforts to regulate cross-border crime cannot rely 

exclusively on the legislative and enforcement capacities of individual states. Money 

laundering frequently involves interconnected financial transactions, legal entities, 

property markets, and intermediaries operating across jurisdictions. Its effective 

prevention therefore depends on the interaction of international standards, domestic 

institutions, regulatory authorities, and private-sector actors. From this perspective, 

the Palermo Convention should be understood as part of a broader framework of 

transnational criminal governance. It establishes international commitments while 

leaving states considerable discretion in designing the domestic legal and 
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institutional arrangements through which those commitments are implemented. 

International cooperation, criminalization of money laundering, confiscation of 

criminal proceeds, and the exchange of relevant information are important 

components of this framework. The effectiveness of these measures depends on the 

capacity of domestic institutions to identify suspicious transactions, establish 

beneficial ownership, trace illicit funds, and provide reliable information to 

competent authorities. The study also draws on the concept of regulatory 

effectiveness. Formal legal rules alone cannot ensure transparency if property 

records are incomplete, beneficial owners remain unidentified, financial information 

is inaccessible, or enforcement agencies lack the capacity to investigate suspicious 

transactions. Accordingly, the effectiveness of anti-money laundering policy 

depends on the interaction between legal rules, institutional capacity, information 

systems, and enforcement practices. Within this framework, official property 

registration is examined as a potential instrument of transparency rather than an 

independent or sufficient solution to money laundering. Restricting the legal effects 

of private documents may reduce certain opportunities for concealment, but its 

contribution depends on the reliability and accessibility of registration systems and 

their integration with financial monitoring and criminal investigations. 

3. Methodology 

This research employs a qualitative, descriptive-analytical methodology based on 

the analysis of international legal instruments, domestic legislation, and relevant 

academic literature. The primary international framework is the Palermo 

Convention, particularly its provisions concerning the criminalization of money 

laundering, confiscation, and international cooperation. The analysis also considers 

relevant Financial Action Task Force (FATF) standards and research on money 

laundering through real estate, beneficial ownership transparency, and property 

registration systems. At the domestic level, the study examines Iran’s legal 

framework governing the registration of immovable property transactions, with 

particular attention to the Law on Mandatory Registration of Immovable Property 

Transactions adopted in 2024. The legislation is considered in relation to the 

objectives of preventing financial crime, enhancing legal certainty, and improving 

the traceability of property ownership. The analysis proceeds in three stages. First, it 

identifies the relevant international obligations and distinguishes binding treaty 

requirements from broader international policy recommendations. Second, it 

examines the vulnerabilities of real estate transactions and evaluates the extent to 

which registration, ownership disclosure, and financial monitoring can address them. 

Third, it assesses the compatibility of potential reforms with legal certainty, 

proportionality, access to justice, and the protection of good-faith third parties. The 

research is doctrinal and institutional in character; it does not claim to provide 

quantitative estimates of the prevalence of money laundering in Iran’s real estate 
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market or to establish a causal relationship between registration reform and 

reductions in money laundering. 

4. Results and Discussion 

The analysis identifies several interconnected findings. First, the Palermo 

Convention provides a relevant international framework for strengthening Iran’s 

anti-money laundering policies, but it does not prescribe a uniform domestic system 

for registering property transactions. Nor does it explicitly require states to abolish 

private documents relating to immovable property. The distinction between 

international obligations and domestic implementation choices is therefore essential. 

Mandatory registration may be justified as a national policy instrument, but its legal 

basis and specific design must be established through domestic law rather than 

attributed directly to the Convention. 

Second, real estate transactions may facilitate the concealment or integration of illicit 

proceeds through mechanisms such as the use of intermediaries, opaque legal 

entities, concealed beneficial ownership, inaccurate transaction values, and the 

movement of funds through multiple accounts or jurisdictions. A registration system 

that records only the nominal owner or the formal transfer of title may not adequately 

address these vulnerabilities. Effective transparency requires reliable information 

about the natural persons who ultimately own or control the property, together with 

proportionate mechanisms for verifying the source of funds when transactions 

present elevated risks. 

Third, restricting the legal effects of private documents can potentially improve the 

consistency of property records, reduce disputes arising from competing claims, and 

make certain forms of concealed property transfer more difficult. However, 

registration reform alone cannot prevent money laundering. Criminal proceeds can 

still enter the property market through formally registered transactions, including 

purchases made through intermediaries or legal entities. Consequently, property 

registration must be connected to risk-based financial monitoring, suspicious 

transaction reporting, beneficial ownership information, and effective investigation 

and confiscation procedures. Fourth, the effectiveness of registration reform depends 

on institutional coordination. Property registration authorities, financial intelligence 

bodies, law enforcement agencies, prosecutors, and other competent institutions 

need clear legal authority and secure procedures for exchanging relevant 

information. Fragmented databases, inconsistent identification requirements, and 

limited investigative capacity may weaken the contribution of formal registration to 

anti-money laundering efforts. Appropriate information-sharing mechanisms can 

improve the traceability of transactions while respecting privacy, confidentiality, and 

procedural safeguards. Fifth, the reform of Iran’s criminal policy must account for 

the potential tension between financial transparency and the protection of legitimate 

property rights. Restrictions on private documents should be accompanied by clear 

rules governing the scope of registration obligations, the legal consequences of non-



11 

 

 

 

T
h

e 
P

a
le

rm
o

 C
o

n
v

en
ti

o
n

 a
n

d
 T

ra
n

sn
a

ti
o

n
a

l 
…
.. 

registration, transitional arrangements, and the treatment of pre-existing claims. 

Particular attention should be paid to good-faith purchasers and other third parties 

who may have relied on legally relevant documents. Accessible registration 

procedures, effective dispute-resolution mechanisms, and proportionate remedies are 

necessary to prevent anti-money laundering objectives from generating avoidable 

legal insecurity or disproportionate harm. Finally, the analysis indicates that 

transnational governance is most effective when international standards are 

translated into coherent domestic institutions. Compliance should not be measured 

solely by the adoption of legislation. It should also be assessed through the quality 

of property and beneficial ownership data, the ability to trace suspicious financial 

flows, the effectiveness of inter-agency cooperation, and the protection of 

fundamental legal safeguards. 

5. Conclusions and Suggestions 

This study concludes that the Palermo Convention offers a significant framework for 

strengthening Iran’s response to money laundering associated with real estate 

transactions. Its relevance lies primarily in its emphasis on criminalizing money 

laundering, addressing criminal proceeds, and facilitating international cooperation. 

Although mandatory property registration and restrictions on the legal effects of 

private documents may support these objectives, they are domestic policy choices 

rather than direct requirements imposed by the Convention. The central policy 

implication is that registration reform should form part of a broader, integrated anti-

money laundering strategy. The effectiveness of such a strategy depends on 

combining reliable property records with beneficial ownership transparency, 

financial monitoring, investigative capacity, and cross-border cooperation.Several 

recommendations follow from these findings. First, Iranian legislation should clearly 

define the legal consequences of non-registration while preserving appropriate 

safeguards for legitimate property claims and good-faith third parties. Second, 

property registration systems should, subject to clear legal authority and safeguards, 

be linked to relevant financial intelligence and beneficial ownership information. 

Third, enhanced scrutiny should be directed toward transactions presenting elevated 

money laundering risks, rather than applying indiscriminate and potentially 

burdensome controls to every transaction. Fourth, competent authorities should 

develop secure procedures for exchanging information and coordinating 

investigations, including cooperation with foreign counterparts where appropriate. 

Fifth, registration services should be accessible, affordable, and supported by 

effective mechanisms for correcting records and resolving disputes. Finally, the 

implementation of reforms should be periodically evaluated using measurable 

indicators, including data quality, the identification of beneficial owners, the 

processing of suspicious transactions, investigative outcomes, and the protection of 

lawful property rights.Ultimately, the principal challenge for Iran is not merely to 

formalize real estate transactions, but to establish a transparent, reliable, and rights-
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protective institutional system capable of identifying and disrupting the movement 

of illicit proceeds. Aligning domestic reforms with the objectives of the Palermo 

Convention, while maintaining legal certainty and proportionality, can contribute to 

a more effective and sustainable criminal policy against money laundering. 

Keywords: Palermo Convention, Transnational Governance, Transparency, 

Criminal Policy 
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 شویی: فرامرزی مبارزه با پول کنوانسیون پالرمو و حکمرانی 
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 چکیده درباره مقاله
 نوع مقاله: 

 مقاله پژوهشی
 

داراییپول بالای  ارزش  دلیل  به  غیرمنقول،  اموال  معاملات  طریق  از  امکان  شویی  ها، 

های مهم سیاست  چالشهای مالی، یکی از  سازی مالکیت واقعی و پیچیدگی جریانپنهان

یافته  کنوانسیون سازمان ملل متحد علیه جرائم سازمان .جنایی و حکمرانی اقتصادی است

پالرمو جرم فراملی  بر  تأکید  پولبا  تقویت  انگاری  و  مجرمانه  عواید  شناسایی  شویی، 

این  حال،  کند؛ بااینالمللی، چارچوبی برای مقابله با این پدیده فراهم میهای بینهمکاری

سازی تمام معاملات ملکی  ها را به حذف اسناد عادی یا رسمیکنوانسیون مستقیماً دولت

المللی مبارزه با  مسئله اصلی این پژوهش، تبیین نسبت میان الزامات بین .سازدملزم نمی

پژوهش با رویکرد  .  شویی، شفافیت معاملات ملکی و اصلاح سیاست جنایی ایران استپول

المللی و مقررات داخلی، نقش ثبت رسمی،  ی و با اتکا به بررسی اسناد بینتحلیلـتوصیفی

سازی  شناسایی مالک واقعی، ردیابی منشأ وجوه و تبادل اطلاعات را در کاهش امکان پنهان

می بررسی  مجرمانه  مییافته .کندعواید  نشان  محدودیتها  اسناد  دهد  اعتبار  به  بخشی 

نای قانونی روشن، تضمین حقوق اشخاص ثالث با حسن  عادی، در صورت برخورداری از مب

می ثبت،  نظام  به  شهروندان  مؤثر  دسترسی  و  از  نیت  پیشگیری  راهبرد  از  بخشی  تواند 

اثربخشی این رویکرد، مستلزم پیوند اصلاحات ثبتی با نظارت مالی مبتنی  .شویی باشدپول

 .بر خطر، تبادل اطلاعات و همکاری فرامرزی است

 ها:کلیدواژه
 کنوانسیون پالرمو،  
 حکمرانی فراملی،  

 شفافیت،  
 سیاست جنایی 
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 مقدمه 

از  پول امکان میترین چالشمهمشویی یکی  اقتصاد جهانی معاصر است؛ زیرا  دهد  های حکمرانی در 

های مجرمانه وارد چرخه رسمی اقتصاد شوند، منشأ غیرقانونی خود را پنهان عواید حاصل از فعالیت 

  های ظاهراً مشروع مورد استفاده قرار گیرند. اهمیت این پدیده صرفاًها و فعالیت کنند و در قالب دارایی

شود، بلکه به توانایی ساختارهای مجرمانه برای نفوذ در بازارها، دورزدن به آثار اقتصادی آن محدود نمی

های نهادی برداری از ضعفهای فساد و بهرهسازوکارهای نظارتی، تضعیف اعتماد عمومی، ایجاد شبکه

تر حکمرانی اقتصادی، تنظیم شویی بخشی از مسئله گستردهنیز مربوط است. از این منظر، مقابله با پول

 شود. المللی محسوب میهای مالی در سطح ملی و بینروابط میان دولت و بازار و تضمین شفافیت جریان

فناوریجهانی توسعه شبکهشدن جریان سرمایه، گسترش  ارتباطی،  افزایش های  و  فرامرزی  مالی  های 

تلف، شرایطی ایجاد کرده است که در آن فعالیت های قضایی مخها میان حوزهامکان انتقال سریع دارایی

های حاصل تواند در یک کشور شکل بگیرد، عواید آن در کشور دیگری انتقال یابد و داراییمجرمانه می

گذاری شود. در چنین شرایطی، اتکای صرف به ابزارهای سنتی از آن در قلمرو قضایی سومی سرمایه

نمی داخلی  پاسخکنترل  پیچتواند  پولیدگی شبکهگوی  باشد. دولت های  منشأ شویی  برای شناسایی  ها 

ها، ردیابی انتقالات، تبادل اطلاعات، توقیف اموال و پیگیری مرتکبان به سازوکارهای همکاری دارایی

نیاز دارند. شکلبین با پولهای بینگیری رژیمالمللی  باید در چارچوب همین المللی مبارزه  شویی را 

 های داخلی و استانداردهای فرامرزی تحلیل کرد. و ضرورت هماهنگی میان سیاست   وابستگی متقابل

یافته فراملی، معروف به کنوانسیون پالرمو، کنوانسیون سازمان ملل متحد برای مبارزه با جرائم سازمان

قضایی، شویی، همکاری  انگاری پولیکی از اسناد مهم در این زمینه است. این کنوانسیون با تأکید بر جرم

ها، چارچوبی برای ها و تقویت همکاری میان دولت شناسایی و ردیابی عواید مجرمانه، مصادره دارایی

کند. اهمیت آن در این است که یافته فراهم میهای اقتصادی جرائم سازمانمقابله با بخشی از ظرفیت 

های مجرمانه از منابع کردن شبکهبرد و امکان محروممقابله با جرم را از تعقیب مستقیم مرتکب فراتر می

دهد. با این حال، اثربخشی های غیرقانونی را نیز مورد توجه قرار میهای حاصل از فعالیت مالی و دارایی

چنین چارچوبی به وجود قوانین داخلی مناسب، نهادهای اجرایی کارآمد، اطلاعات قابل اعتماد و امکان 

توانند برای نگهداری، انتقال هایی که میدر میان انواع دارایی  است.ها وابسته  شناسایی مالک واقعی دارایی

پنهان اموال غیرمنقول جایگاه ویژهیا  گیرند،  قرار  استفاده  مورد  عواید مجرمانه  زمین، سازی  دارند.  ای 

های ملکی، افزون بر برخورداری از ارزش ساختمان، واحدهای مسکونی، املاک تجاری و سایر دارایی
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گذاری ای برای تبدیل منابع مالی نامشروع به ثروت ظاهراً قانونی باشند. سرمایهتوانند وسیله، میاقتصادی

در ملک ممکن است منشأ نامشروع وجوه را در پسِ یک معامله عادی پنهان کند، مالکیت واقعی را پشت 

هم سازد یا عواید مجرمانه های متوالی مسیر دارایی را مبوانتقالنام اشخاص دیگر قرار دهد، از طریق نقل

شوند شفافیت معاملات ملکی ها باعث میرا در قالب افزایش ارزش ملک نگهداری کند. همین ویژگی

مسئله زمانی   شویی باشند.های پیشگیری و مقابله با پولو قابلیت ردیابی مالکیت، بخشی مهم از سیاست 

های متفاوت اثبات معامله و فاصله میان اد، شیوهشود که نظام حقوقی یک کشور با تعدد اسنتر میپیچیده

واقعیت اقتصادی انتقال ملک و اطلاعات رسمی مالکیت مواجه باشد. در چنین وضعیتی ممکن است 

شخصی در عمل ملک را به دیگری منتقل کرده باشد، اما این انتقال در سامانه رسمی ثبت منعکس نشده 

نفع واقعی معامله باشد. وجود این فاصله لزوماً به معنای یباشد؛ یا مالک رسمی، شخصی متفاوت از ذ

وقوع جرم نیست و اسناد عادی نیز در بسیاری از روابط حقوقی کارکرد مشروع دارند، اما امکان ایجاد 

انتقال، منشأ وجوه و مالک نهایی را افزایش می دهد. ابهام درباره زمان معامله، هویت طرفین، زنجیره 

ها در ه اصلی نه نفی مطلق اسناد عادی، بلکه بررسی حدود اعتبار و قابلیت استناد به آن رو، مسئلازاین

در ایران، قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال   شویی است.چارچوب سیاست جنایی مقابله با پول

مرحله نشده را وارد  ، بحث درباره جایگاه ثبت رسمی و آثار حقوقی اسناد ثبت 1403غیرمنقول مصوب  

توان تلاشی برای تقویت قابلیت اتکای اطلاعات مالکیت، کاهش ای کرده است. این قانون را میتازه

دهی روابط حقوقی مربوط به اموال غیرمنقول ارزیابی نشده و سامانتعارضات ناشی از معاملات ثبت 

خود همه اشکال خودیهکرد. با این حال، تحلیل آثار آن نباید به این فرض محدود شود که ثبت رسمی ب

شود که اطلاعات برد. ثبت رسمی زمانی به ابزار مؤثر سیاست جنایی تبدیل میشویی را از میان میپول

راستیثبت  قابل  تبادل،  قابل  اقتصادی شده صحیح،  منشأ  اشخاص و  با هویت واقعی  مرتبط  آزمایی و 

الرمو و الگوی حکمرانی فرامرزی پرسش اصلی این پژوهش آن است که کنوانسیون پ  معاملات باشد.

کنند و این هایی برای افزایش شفافیت معاملات ملکی ایجاد میشویی چه الزامات و ظرفیت مبارزه با پول

می بهالزامات چگونه  ایران،  جنایی  سیاست  اصلاح  در  محدودیت توانند  زمینه  در  آثار  ویژه  به  بخشی 

های فرعی نیز شامل این موارد است:  رار گیرند. پرسشنشده، مورد استفاده قحقوقی اسناد عادی ثبت 

شویی، ردیابی و مصادره عواید مجرمانه و همکاری انگاری پولکنوانسیون پالرمو چه تعهداتی درباره جرم

مقرر میبین رابطهالمللی  تعهدات کند؟ چه  این  کارآمدی  اموال غیرمنقول و  مالکیت  میان شفافیت  ای 

شویی کمک کند؟  تواند به پیشگیری از پولتبار اسناد عادی در چه شرایطی میوجود دارد؟ محدودیت اع
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توان این سیاست را با امنیت حقوقی، حقوق اشخاص با حسن نیت و اصول بنیادین دادرسی و چگونه می

فرضیه اصلی آن است که شفافیت حقوقی و اطلاعاتی معاملات ملکی، از طریق   منصفانه سازگار ساخت؟

قا میافزایش  وجوه،  جریان  ردیابی  و  انتقال  زنجیره  ثبت  واقعی،  مالک  شناسایی  اجرای بلیت  تواند 

شویی را تقویت کند؛ اما این اثر به طراحی نهادی و اجرایی نظام ثبت، کیفیت های مقابله با پولسیاست 

خشی به بها، نظارت بر معاملات پرخطر و هماهنگی میان نهادهای مسئول وابسته است. محدودیت داده

تواند بخشی از این راهبرد نشده در معاملات مشمول ثبت اجباری نیز میآثار حقوقی اسناد عادی ثبت 

پذیر تعیین شود و راهکارهای بینیصورت روشن، متناسب و پیشباشد، مشروط بر آنکه حدود آن به

 بینی شود. ست، پیشمؤثر برای حمایت از اشخاصی که حقوق مشروع آنان در معرض تضییع قرار گرفته ا

روش پژوهش، توصیفی ـ تحلیلی و مبتنی بر تحلیل حقوقی و نهادی است. در این چارچوب، نخست 

پول با  مبارزه  فرامرزی  بررسی میشویی و ظرفیت منطق حکمرانی  پالرمو  کنوانسیون  شود؛ سپس های 

ل خواهد شد؛ در ادامه، ها تحلیهای معاملات ملکی و سازوکارهای احتمالی سوءاستفاده از آنویژگی

گیرد؛ و در نهایت، رابطه میان ثبت رسمی، اعتبار اسناد عادی و سیاست جنایی ایران مورد ارزیابی قرار می

المللی، اصلاح قوانین داخلی و تضمین حقوق اشخاص پیشنهاد  سازی الزامات بینالگویی برای هماهنگ

شویی نیست، بلکه تبیین ثبت رسمی و کاهش پولشود. هدف مقاله اثبات یک رابطه مکانیکی میان  می

تواند به بخشی از حکمرانی مؤثر مبارزه شرایطی است که تحت آن، اصلاح نظام ثبت معاملات ملکی می

 با جرائم اقتصادی تبدیل شود. 

 شویی کنوانسیون پالرمو و منطق حکمرانی فرامرزی مبارزه با پول .1

ها و سازوکارهای همکاری اشاره دارد که برای ای از قواعد، نهادها، رویهمجموعهحکمرانی فرامرزی به  

رود. در این الگو، ها از مرزهای یک دولت فراتر میشوند که آثار آن مدیریت مسائلی به کار گرفته می

دیریت ها برای مها همچنان بازیگران اصلی تنظیم و اجرای قوانین داخلی هستند، اما توانایی آندولت 

ها، تبادل اطلاعات و هماهنگی استانداردهای حقوقی وابسته مسائل فرامرزی به همکاری با دیگر دولت 

ای است؛ زیرا مسیر حرکت عواید مجرمانه الزاماً با مرزهای شویی نمونه روشنی از چنین مسئلهاست. پول

در ساختار سنتی مبارزه   .های قضایی و قلمرو فعالیت نهادهای نظارتی یکسان نیست سیاسی، صلاحیت 

آوری ادله و اعمال مجازات قرار با جرم، تمرکز اصلی بر کشف رفتار مجرمانه، شناسایی مرتکب، جمع

تواند تنهایی نمییافته، تعقیب اشخاص به دارد. این عناصر همچنان ضروری هستند، اما در جرائم سازمان

سازمانی که از قاچاق، فساد، کلاهبرداری یا سایر   های مجرمانه را از میان ببرد.ظرفیت اقتصادی شبکه



221 

 

 

 

   
   

   
 

س
وان

کن
ی

ن
و

 
ران

کم
 ح

و و
رم

پال
 ی

رز
رام

ف
 ی

ول
ا پ

ه ب
رز

با
م

شو
ی

ی
..... 

کند، ممکن است با دستگیری برخی اعضای خود همچنان به فعالیت های مجرمانه درآمد کسب میفعالیت 

دارایی مالی،  منابع  زیرا  دهد؛  شبکهادامه  و  دست ها  آن  اقتصادی  میهای  باقی  بنابراین، نخورده  مانند. 

سازی آنان از منافع اقتصادی وه بر تعقیب مرتکبان، بر شناسایی و محرومسیاست جنایی مؤثر باید علا

ای دارد. عواید حاصل از جرم، تا زمانی شویی در این میان نقش واسطهپول  ناشی از جرم نیز تمرکز کند.

ها آشکار است، ممکن است در معرض توقیف، مصادره یا پیگیری قضایی قرار که منشأ غیرقانونی آن

های متعدد، انتقال میان های واسطه، حسابباشند. مرتکبان با استفاده از معاملات پیچیده، شرکت داشته  

تبدیل دارایی این ها میاشخاص و  کنند. هدف  پنهان  نهایی را  اولیه و دارایی  کوشند رابطه میان جرم 

هایی است که اراییجایی پول نیست؛ بلکه ایجاد ظاهری از مشروعیت اقتصادی برای دفرایند صرفاً جابه

شویی مستلزم توانایی بازسازی مسیر دارایی اند. در نتیجه، مقابله با پولاز فعالیت غیرقانونی به دست آمده

 (. Chaikin & Sharman, 2009: 62)و پیوند دادن آن با منشأ مجرمانه احتمالی است 

، چارچوبی برای هماهنگی حقوقی  یافته فراملیهای جرائم سازمانکنوانسیون پالرمو در پاسخ به چالش

انگاری تطهیر عواید حاصل از جرم این کنوانسیون به جرم  6کند. ماده  ها فراهم میو همکاری میان دولت 

های مرتبط مالی و شویی، از جمله تنظیم و نظارت بر بخش بر تدابیر مقابله با پول  ۷پردازد و ماده  می

نیز به شناسایی، ردیابی، توقیف و مصادره عواید حاصل   12اده  همکاری میان مراجع مسئول تأکید دارد. م

المللی، معاضدت شود. مواد مربوط به همکاری بیناز جرم و اموال یا ابزارهای مرتبط با آن مربوط می

پرونده پیگیری  ظرفیت  نیز  استرداد  و  میقضایی  افزایش  را  آن هایی  در  که  یا  دهند  ادله  اشخاص،  ها 

انگاری اهمیت این چارچوب را باید در پیوند میان جرم  روهای قضایی مختلف قرار دارند.ها در قلمدارایی

شویی، بدون امکان شناسایی وجو کرد. وجود یک جرم مستقل برای پولو قابلیت اجرای قانون جست 

آندارایی ارتباط  اثبات  و  به همیها  بماند.  نظر عملی محدود  از  فعالیت مجرمانه، ممکن است  با  ن ها 

ترتیب، وجود سازوکار توقیف و مصادره بدون اطلاعات معتبر درباره مالکیت، محل استقرار و زنجیره 

دارایی و انتقال  ماهوی  تعهدات  ترکیب  با  پالرمو  کنوانسیون  داشت.  خواهد  محدودی  کارآمدی  ها، 

می نشان  با جرائم سازمانسازوکارهای همکاری،  مقابله  که  تعیین  دهد  به  وابسته یافته صرفاً  مجازات 

 ها برای تولید و تبادل اطلاعات قابل استفاده نیز نیاز دارد. نیست، بلکه به ظرفیت دولت 

ها را تسهیل  توانند اجرای آنهای داخلی که میبا این حال، باید میان تعهدات صریح کنوانسیون و سیاست 

ام معاملات ملکی باید با یک شیوه کند که تمکنند، تمایز گذاشت. کنوانسیون پالرمو مستقیماً مقرر نمی

شویی و  توان از مواد مربوط به پولخاص ثبت شوند یا همه اسناد عادی فاقد اعتبار باشند. همچنین نمی
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مصادره، الزام صریح به حذف یک نوع سند در نظام حقوقی داخلی را استنباط کرد. آنچه از اهداف و  

های مؤثر برای شناسایی، ردیابی کردن ظرفیت فراهمتعهدات کنوانسیون قابل استخراج است، ضرورت  

ها در چارچوب حقوق داخلی است. ثبت رسمی معاملات و توقیف عواید مجرمانه و همکاری میان دولت 

می حوزه  ملکی  در  آن  دقیق  شکل  انتخاب  اما  باشد،  اهداف  این  تحقق  ابزارهای  از  یکی  تواند 

 (. Findley, Nielson, & Sharman, 2014: 123-127)گیردگذاری داخلی قرار میسیاست 

ای ای کارکردی است، نه رابطه از این منظر، ارتباط کنوانسیون پالرمو با اصلاح نظام ثبت املاک، رابطه 

نام ثبت رسمی  کنوانسیون  آیا  این نیست که  ثبتی. پرسش  الگوی واحد  الزام مستقیم به یک  بر  مبتنی 

کر کرده است؛ بلکه پرسش آن است که کدام ترتیبات داخلی عنوان یک تکلیف مستقل ذاملاک را به

پذیرتر سازند. اگر ثبت رسمی، اطلاعات مربوط به شویی را امکانتوانند اجرای تعهدات مقابله با پولمی

دارایی انتقال  و  آنمالکیت  به  قانونی  معتبرتر و دسترسی  را  آسانها  را  کند، میها  تواند در خدمت تر 

ون قرار گیرد. در مقابل، اگر نظام ثبت صرفاً انتقال حقوق را ثبت کند، اما مالک واقعی، اهداف کنوانسی

شویی منشأ وجوه و ارتباط اشخاص با معاملات پرخطر را روشن نسازد، ظرفیت آن برای مقابله با پول

بود. خواهد  ویژگی  محدود  از  ظرفیت یکی  به  آن  وابستگی  فرامرزی،  حکمرانی  داخلی های  های 

المللی بدون نهاد اجرایی، نظام اطلاعاتی، قواعد اثبات و سازوکارهای نظارتی هاست. استاندارد بیندولت 

این واقعیت نشان میمناسب نمی نتیجه مطلوب برسد.  به  بینتواند  به  دهد که اجرای تعهدات  المللی 

ها باید استانداردهای مشترک معنای انتقال مکانیکی قواعد از سطح جهانی به سطح داخلی نیست. دولت 

را با ساختار حقوقی، ظرفیت اداری، شرایط اقتصادی و اصول بنیادین نظام قضایی خود هماهنگ کنند. 

اثر سازد؛ شویی را بیهای داخلی، اهداف اساسی مبارزه با پولای نباید به بهانه تفاوتچنین هماهنگی

اصل   المللی، حقوق قانونی اشخاص نادیده گرفته شود.بین  طور که نباید به نام اجرای استانداردهایهمان

ها با تنظیم  حاکمیت ملی و ضرورت همکاری فرامرزی لزوماً در تعارض با یکدیگر قرار ندارند. دولت 

دار، ها، احراز هویت، نگهداری اطلاعات و دسترسی مراجع صلاحیت قواعد داخلی درباره ثبت دارایی

تواند از المللی میدهند. از سوی دیگر، همکاری بینالمللی افزایش میری بینتوانایی خود را برای همکا

اصلی،  مسئله  کند.  تقویت  را  داخلی  نظام  کارآمدی  قضایی،  معاضدت  ارائه  و  اطلاعات  تبادل  طریق 

ای که اطلاعات ملی قابلیت استفاده در فرایندهای گونهچگونگی طراحی رابط میان این دو سطح است؛ به

ها تحت ضوابط روشن نی فرامرزی را داشته باشد و در عین حال، دسترسی به اطلاعات و انتقال آن قانو 

در نتیجه، کنوانسیون پالرمو را باید نه صرفاً   (.Gilmore, 2011: 34)های حقوقی انجام گیرد و تضمین
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برای جرم گستردهسندی  از چارچوب  بخشی  بلکه  داانگاری،  مجرمانه  عواید  این تر حکمرانی  نست. 

و جرم مجرمانه  رفتار  تشخیص  امکان  نخست،  است:  استوار  مکمل  ظرفیت  بر سه  انگاری چارچوب 

کردن مرتکبان از منافع مجرمانه؛ و سوم،  ها و محرومشویی؛ دوم، توانایی شناسایی و ردیابی داراییپول

های ی اطلاعات و صلاحیت ها برای عبور از موانع ناشی از پراکندگ همکاری میان نهادهای داخلی و دولت 

توانند هم محل قضایی. شفافیت معاملات ملکی در پیوند با هر سه ظرفیت اهمیت دارد، زیرا املاک می

 های ظاهراً مشروع باشند. ها به دارایینگهداری عواید مجرمانه و هم وسیله تبدیل آن

 مجرمانهسازی عواید معاملات اموال غیرمنقول و سازوکارهای پنهان  .2

گذاری عواید مجرمانه جذاب هستند. نخست آنکه بسیاری اموال غیرمنقول از چند جهت برای سرمایه

از املاک ارزش اقتصادی بالایی دارند و امکان تبدیل مبالغ قابل توجهی از وجوه به یک دارایی نسبتاً  

طول زمان ارزش خود را حفظ تواند در  کنند. دوم آنکه ملک، برخلاف وجه نقد، میپایدار را فراهم می 

برداری از ملک ممکن است از طریق اشخاص متفاوت کند یا افزایش دهد. سوم آنکه مالکیت و بهره

به شود؛  استفادهگونهانجام  که  پرداخت ای  ذیکننده،  و  رسمی  مالک  وجه،  یک کننده  الزاماً  واقعی  نفع 

ها و تفاوت میان قرارداد خصوصی و ثبت شخص نباشند. چهارم آنکه پیچیدگی معاملات، تعدد واسطه

یک از این البته هیچ  تواند در برخی شرایط، تشخیص مسیر واقعی انتقال دارایی را دشوار کند.رسمی می

ها به معنای آن نیست که خریدوفروش ملک ذاتاً فعالیتی پرخطر یا مجرمانه است. بازار املاک ویژگی

از حوزه آن گذاری،  های عادی سرمایهیکی  معاملات  بیشتر  اقتصادی است و  فعالیت  تأمین مسکن و 

شویی نداشته باشند. تحلیل سیاست جنایی باید میان کارکرد مشروع  ممکن است هیچ ارتباطی با پول

بازار و امکان سوءاستفاده از آن تمایز قائل شود. هدف از افزایش شفافیت، ایجاد ظن عمومی نسبت به 

های معقولی از تر مواردی است که نشانهکردن امکان شناسایی دقیقراهممعاملات ملکی نیست، بلکه ف

 (.Halliday, Levi, & Reuter, 2014: 58)ها وجود داردسازی منشأ وجوه یا مالکیت واقعی در آنپنهان

شیوه از  به یکی  آن  معرفی  و  جرم  از  حاصل  وجوه  با  ملک  خرید  سوءاستفاده،  احتمالی  عنوان های 

ای برای تبدیل عواید مجرمانه به دارایی ثابت گذاری مشروع است. در این حالت، ملک به وسیلهسرمایه

کننده قعی تأمینشود. اگر معامله صرفاً در ظاهر ثبت شود، اما درباره منشأ وجوه و هویت واتبدیل می

به مالکیت  انتقال  ثبت  باشد،  نداشته  اطلاعاتی وجود  نمیمالی  را تنهایی  معامله  اقتصادی  ماهیت  تواند 

روشن کند. برای مثال، ممکن است شخصی ملکی را به نام یکی از نزدیکان خود خریداری کند، در 

عیت، اطلاعات ثبتی درباره مالک حالی که تمام وجوه از فعالیت مجرمانه تأمین شده باشد. در این وض
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های سازوکار دیگر، استفاده از انتقال نفع واقعی کافی نیست.رسمی ضروری است، اما برای شناخت ذی

متوالی برای ایجاد فاصله میان منشأ اولیه دارایی و مالک نهایی است. در چنین وضعیتی، ملک ممکن 

ود یا قراردادهای متعددی درباره آن تنظیم شود. است در مدت نسبتاً کوتاهی میان چند شخص منتقل ش

می انتقال  لایه هر  عواید تواند  و  دارایی  میان  رابطه  تشخیص  و  کند  اضافه  مالکیت  زنجیره  به  تازه  ای 

میان  ارتباط  و  انتقال  مستندات  طرفین،  هویت  معاملات،  تاریخ  دقیق  ثبت  دشوارتر سازد.  را  مجرمانه 

خود خودیی این زنجیره کمک کند. با این حال، ثبت تعداد زیاد معاملات به تواند به بازسازقراردادها می

معاملات صوری   ای از قرائن و اطلاعات قانونی استوار باشد.نشانه جرم نیست؛ ارزیابی باید بر مجموعه

 کردن مالکیت واقعی یا ایجاد ظاهر مشروع برای انتقال دارایی مورد استفادهنیز ممکن است برای پنهان

قرار گیرند. در معامله صوری، طرفین ممکن است ظاهری از خریدوفروش ایجاد کنند، بدون آنکه قصد 

ای واقعی انجام واقعی انتقال یا پرداخت متناسب با معامله وجود داشته باشد. همچنین ممکن است معامله

ها، چنین رخی پروندهشود، اما قیمت اظهارشده با ارزش اقتصادی آن تفاوت چشمگیری داشته باشد. در ب

ها ایجاد سازی منابع مالی یا دورزدن نظارتتوانند با هدف انتقال غیرشفاف ارزش، پنهانهایی میتفاوت

شویی نیست و باید عوامل دیگری مانند شرایط کننده پولتنهایی اثباتشوند. با این همه، اختلاف قیمت به

 (. Levi, 2022: 17)نیز بررسی شوند بازار، وضعیت ملک، رابطه طرفین و مسیر پرداخت 

شیوه از  دیگر  یکی  واسطه  اشخاص  از  پنهاناستفاده  بالقوه  حالت، های  این  در  است.  مالکیت  سازی 

شخصی که نام او در سند یا قرارداد آمده است، ممکن است صرفاً به نمایندگی از دیگری عمل کند یا  

توانند در برخی روابط مشروع، چنین ترتیباتی میمنافع واقعی ملک به شخص دیگری تعلق داشته باشد.  

گذاری مشترک یا مدیریت دارایی، نیز وجود داشته باشند. بنابراین، از جمله نمایندگی قانونی، سرمایه

تفاوت میان مالک رسمی و بهره نباید هرگونه  آنچه سیاست جنایی  تلقی کند.  اقتصادی را جرم  بردار 

داند  ای را لازم میفع واقعی در مواردی است که قانون چنین شناسایین اهمیت دارد، امکان تشخیص ذی

هایی که در نظام  کند.سازی عواید مجرمانه، تحقیق قانونی را توجیه میو وجود قرائن مرتبط با پنهان

مستلزم  است  ممکن  دارایی  مسیر  بازسازی  است،  دشوارالوصول  یا  ناقص  پراکنده،  مالکیت  اطلاعات 

ها و اطلاعات اشخاص مختلف باشد. این پراکندگی هزینه اسناد، قراردادها، پرداخت   بررسی جداگانه

برد. اگر انتقالی در قرارداد دهد و احتمال بروز تعارض میان اطلاعات را بالا میتحقیق را افزایش می

خصوصی منعکس شده باشد، اما در اطلاعات رسمی مالکیت دیده نشود، مقام تحقیق ممکن است برای 

تواند  تعیین وضعیت حقوقی ملک به اسناد متعدد و اظهارات طرفین نیاز داشته باشد. این وضعیت می
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اعتباری سند بودن معامله یا بیخود دلیلی بر نامشروعخودیامکان کشف جرم را دشوار کند، هرچند به

ست، شفافیت  شفافیت معاملات ملکی را باید در دو سطح متمایز بررسی کرد. سطح نخ  خصوصی نیست. 

حقوقی است که به قابلیت تعیین مالک قانونی، تاریخ انتقال، حدود حقوق ایجادشده و وضعیت حقوقی 

کننده شود. سطح دوم، شفافیت مالی و اقتصادی است که به منشأ وجوه، هویت تأمینملک مربوط می

اند در سطح نخست نقش تو نفع واقعی و تناسب اقتصادی معامله ارتباط دارد. ثبت رسمی میمالی، ذی

بنیادی داشته باشد، اما برای تحقق سطح دوم به تدابیر مکمل نیاز است. اگر اطلاعات رسمی فقط نام 

مالک و مشخصات ملک را دربر گیرد، ممکن است همچنان نتوان دریافت که وجوه خرید از چه منبعی 

این تمایز در طراحی سیاست (.  Nance, 2018: 114)شوداند یا چه شخصی از معامله منتفع میتأمین شده

شدن همه شود که رسمیجنایی اهمیت اساسی دارد. گاهی در بحث اصلاح نظام ثبت، چنین تصور می

شویی شویی کافی است. این تصور از آن جهت ناقص است که پولتنهایی برای مقابله با پولمعاملات به

شود. ممکن است سند انتقال از نظر شکلی صحیح    تواند از طریق معاملات کاملاً رسمی نیز انجاممی

باشد، هویت طرفین احراز شده باشد و معامله در سامانه رسمی ثبت شده باشد، اما منابع مالی خرید از  

کند،  فعالیت مجرمانه به دست آمده باشند. در چنین وضعیتی، ثبت رسمی مسیر مالکیت را روشن می

 گذاری را آشکار نخواهد کرد. رائن، ماهیت مجرمانه سرمایهولی بدون بررسی منشأ وجوه و سایر ق

ثبت رسمی می دیگر،  نظارتاز سوی  برای  اتکای مهمی  نقطه  باشد. وقتی هویت تواند  های هدفمند 

شود، امکان مقایسه اطلاعات و شناسایی صورت منظم ثبت میطرفین، زمان معامله و زنجیره انتقال به

می افزایش  غیرعادی  می الگوهای  اطلاعات  این  دادهیابد.  با  قانونی،  مجوزهای  حدود  در  های توانند، 

های معاملات مشکوک و سایر اطلاعات مرتبط تطبیق داده شوند.  مالیاتی، اطلاعات پرداخت، گزارش

چنین تطبیقی باید بر اساس صلاحیت قانونی و قواعد حفاظت از اطلاعات انجام گیرد و نباید به دسترسی 

ای نیز در این های حرفهنقش واسطه  ضابطه به اطلاعات خصوصی اشخاص منجر شود.بینامحدود یا  

میان قابل توجه است. مشاوران املاک، سردفتران، مؤسسات مالی، وکلا و سایر اشخاصی که در فرایند 

انتقال ارزش نقش دارند، ممکن است به اطلاعاتی دسترسی داشته باشند که برای شناسایی  معامله یا 

خی الگوهای مشکوک مفید باشد. البته تکالیف هر گروه باید با توجه به قوانین مربوط، ماهیت حرفه بر

اندازه گسترده ممکن است هزینه  از  یا بیش  تعیین شود. تحمیل تکالیف مبهم  آن  و حدود مسئولیت 

افزایش دهد، مسئولیت  را  گزارشفعالیت مشروع  به  یا  کند  ایجاد  اجرا  بهای غیرقابل  و یهای  کیفیت 

غیرهدفمند بینجامد. سیاست مناسب باید میان ضرورت کشف معاملات پرخطر و حفظ کارآمدی بازار 
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توان به انتشار عمومی تمام شفافیت معاملات ملکی را نمی(.  Naylor, 2022: 187)تعادل برقرار سازد

نفعان ید برای عموم یا ذیهای آنان تقلیل داد. بخشی از اطلاعات بااطلاعات مربوط به اشخاص و دارایی

قانونی قابل دسترسی باشد تا امنیت معاملات و قابلیت اعتماد به مالکیت تقویت شود؛ بخش دیگری از 

های مالی و اطلاعات مرتبط با تحقیقات، باید تحت دسترسی محدود و ضوابط ویژه دادهاطلاعات، به

یک میان شفافیت حقوقی، دسترسی عمومی، روشن قرار گیرد. حکمرانی مؤثر در این حوزه مستلزم تفک

نهادهای صلاحیت دسترسی حرفه امکان کشف و ای و دسترسی  از یک سو  تفکیکی  دار است. چنین 

دهد و از سوی دیگر، مانع تبدیل سیاست شفافیت به نظارت نامحدود شویی را افزایش میپیگیری پول

 شود.بر زندگی اقتصادی اشخاص می

 های سیاست جنایی در ایران ثبت رسمی و محدودیتاسناد عادی،  .3

ای طولانی دارند و در بسیاری از روابط خصوصی برای اثبات اسناد عادی در نظام حقوقی ایران سابقه

ها نامهشده میان اشخاص، مبایعهاند. قراردادهای تنظیمتوافق، تعهد یا انتقال حقوق مورد استفاده قرار گرفته

رو، مسئله اسناد توانند در شرایط مقرر قانونی واجد آثار حقوقی باشند. ازاینمی  های خصوصیو توافق

با دوگانهعادی را نمی بیتوان صرفاً  اعتبار توضیح داد. ای ساده میان سند رسمی معتبر و سند عادی 

عد مربوط به اعتبار، قابلیت استناد و آثار هر سند به قوانین حاکم، موضوع معامله، شرایط تنظیم آن و قوا

ثبت وابسته است. سیاست جنایی نیز باید این پیچیدگی را در نظر بگیرد و از تعمیم آثار یک دسته از 

آید که درباره یک مال مشکل اصلی هنگامی پدید می  معاملات به تمام اسناد و روابط حقوقی پرهیز کند.

ود. ممکن است قراردادی میان دو غیرمنقول، میان واقعیت معاملاتی و اطلاعات رسمی فاصله ایجاد ش 

این  در  باشد.  نشده  منعکس  مالکیت  نظام رسمی  در  توافق  مورد  انتقال  اما  باشد،  منعقد شده  شخص 

کننده ممکن است با اطلاعات متفاوتی درباره وضعیت، اشخاص ثالث، نهادهای نظارتی و مراجع رسیدگی

می وضعیتی  چنین  وجود  شوند.  مواجه  ملک  تعوضعیت  تشخیص تواند  و  کند  ایجاد  حقوقی  ارض 

های مرتبط با جرائم اقتصادی، مالکیت، تاریخ انتقال یا تقدم حقوق اشخاص را دشوار سازد. در پرونده

پیچیده به  است  ممکن  دشواری  ذیهمین  شناسایی  و  دارایی  ردیابی  فرایند  منجر شدن  واقعی  نفع 

شویی واری اثبات یک معامله و وقوع پولنباید میان دش(.  Abdali Hasanvand, 2024: 221-223)شود

نشده ممکن است به دلایل اقتصادی، اداری، تاریخی ای قطعی برقرار کرد. بسیاری از معاملات ثبت رابطه

های معامله، یا ناشی از ناآگاهی حقوقی انجام شده باشند. برخی اشخاص ممکن است به دلیل هزینه

های رایج بازار به سند عادی متوسل شده شخصی یا رویهمحدودیت دسترسی به خدمات رسمی، اعتماد  



227 

 

 

 

   
   

   
 

س
وان

کن
ی

ن
و

 
ران

کم
 ح

و و
رم

پال
 ی

رز
رام

ف
 ی

ول
ا پ

ه ب
رز

با
م

شو
ی

ی
..... 

دهند که کاهش گذاری اهمیت داشته باشند، زیرا نشان میتوانند از نظر سیاست باشند. این عوامل می

شود؛ بلکه به دسترسی مناسب به ثبت نشده تنها با وضع محدودیت حقوقی حاصل نمیمعاملات ثبت 

 رسانی و ایجاد انگیزه برای رعایت قواعد نیز نیاز دارد. اطلاع های غیرضروری،رسمی، کاهش هزینه

در عین حال، امکان استفاده مجرمانه از اسناد عادی را نباید نادیده گرفت. قراردادهای متعدد درباره یک 

آزمایی یا  های پیشین بدون اطلاعات قابل راستیهای متعارض، ادعای انتقالملک، تنظیم اسناد با تاریخ

سازی مسیر انتقال دارایی کمک کند. وقتی تواند در برخی شرایط به پنهاناده از اشخاص واسطه میاستف

زنجیره انتقال در یک نظام قابل اعتماد ثبت نشده باشد، بررسی اینکه چه کسی در چه زمانی مالک بوده 

مکاتبات و کارشناسی،  به شهادت،  منتفع شده است، ممکن است  انتقال  از  ادله   یا چه شخصی  سایر 

دهد، بلکه احتمال بروز اختلاف درباره تنها زمان رسیدگی را افزایش میپراکنده وابسته شود. این فرایند نه

بخشی به اعتبار اسناد عادی در این محدودیت   برد.اصالت اسناد و تاریخ واقعی معاملات را نیز بالا می

عنوان مجازات یری از سوءاستفاده بررسی شود، نه بهعنوان ابزار تنظیم روابط حقوقی و پیشگزمینه باید به

اند. اگر قانون برای معاملات معین ثبت رسمی را الزامی عمومی کسانی که از ثبت رسمی استفاده نکرده

گیرد، اجرای آن آثار باید بر اساس شرایط قانونی، نشدن آثار مشخصی در نظر می کند و برای ثبت می

نشدن یک معامله توان صرف ثبت های مقرر صورت گیرد. نمیون و تضمین قلمرو زمانی و موضوعی قان

اثبات یا  ارتکاب جرم  دلیل  قانونی،  بررسی سایر عناصر  بدون  دانست. را  دارایی  نامشروع  منشأ  کننده 

ثبت  حقوقی  آثار  بههمچنین  نباید  مشروع گونهنشدن  به حقوق  مربوط  ادعای  هر  که  شوند  تفسیر  ای 

امک بدون  محروم شود.اشخاص،  قضایی  از حمایت  متناسب،  رسیدگی  رسمی   ان  ثبت  به  الزام  قانون 

غیرمنقول مصوب   اموال  با هدف   1403معاملات  قانون  این  کرد.  تحلیل  همین چارچوب  در  باید  را 

ای برای برخی اعمال حقوقی مربوط نشده، چارچوب تازهتقویت ثبت رسمی و تنظیم آثار معاملات ثبت 

بندی مقرر، وضعیت ول ایجاد کرده است. با این حال، اجرای آن به مقررات انتقالی، زمانبه اموال غیرمنق

میسامانه تعیین  قانون  که  است  وابسته  سایر شرایطی  و  عمل حقوقی  نوع  قانونی،  بنابراین، های  کند. 

زمان وقوع   هرگونه ارزیابی دقیق از قابلیت استناد به اسناد عادی باید با توجه به حکم مشخص قانونی و

معامله انجام شود؛ نه بر اساس این گزاره کلی که تمام اسناد عادی مربوط به املاک در هر شرایطی فاقد 

 (. Tafaghodi Zare, 2024: 169)اعتبارند

تواند فاصله میان وضعیت حقوقی ملک و از منظر سیاست جنایی، اهمیت این قانون در آن است که می

کاهش دهد. را  فراهم  اطلاعات رسمی  معامله و  تاریخ  تعیین روشن  انتقالات،  منظم  امکان ثبت  کردن 
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کند. اگر تر میهای متعارض و ادعاهای ناسازگار را آسانبررسی زنجیره مالکیت، تشخیص برخی انتقال

هایی که دار قرار گیرد، امکان پیگیری داراییاین اطلاعات با رعایت قانون در اختیار مراجع صلاحیت 

افزایش می  مظنون به نیز  با فعالیت مجرمانه هستند  نتیجه، قانون ثبت رسمی میارتباط  تواند یابد. در 

شویی فراهم کند؛ هرچند هدف مستقیم آن را نباید صرفاً  زیرساختی برای سیاست جنایی مقابله با پول

حقوقی نیز   تر امنیت معاملات و نظمشویی دانست و آثار آن باید در چارچوب گستردهمبارزه با پول

یکی از ملاحظات مهم، حمایت از اشخاص ثالث با حسن نیت (.  Mashayekh, 2025: 4)سنجیده شود

یا   بازار املاک، اشخاص ممکن است بر اساس اطلاعات موجود، وضعیت ظاهری مالکیت  است. در 

یت حقوقی اسناد در دسترس تصمیم بگیرند. اگر اطلاعات رسمی ناقص باشد یا سازوکار ثبت نتواند وضع

درستی منعکس کند، احتمال دارد اشخاصی بدون آگاهی از اختلاف یا انتقال پیشین وارد معامله ملک را به

شوند. سیاست ثبت رسمی باید تا حد امکان از ایجاد چنین وضعیتی جلوگیری کند؛ اما در مواردی که 

نونی، ادله موجود و شرایط  تعارض ایجاد شده است، رسیدگی به حقوق اشخاص باید بر اساس قواعد قا

گرفتن حقوق مالک واقعی خاص پرونده صورت گیرد. حمایت از اشخاص با حسن نیت به معنای نادیده

شویی نیز مجوزی برای سلب طور که مقابله با پولبخشیدن به دارایی مجرمانه نیست؛ همانیا مشروعیت 

مسئله   شود.مده است، محسوب نمیخودکار حقوق هر شخصی که نام او در یک زنجیره معاملاتی آ

معامله مستلزم هزینه اگر ثبت  اشخاص به خدمات ثبت رسمی است.  نامتناسب، دیگر، دسترسی  های 

ها همچنان به قراردادهای تشریفات پیچیده، زمان طولانی یا مراجعه دشوار باشد، ممکن است برخی گروه

وضعیتی، سخت  چنین  در  آورند.  روی  ب خصوصی  حقوقی  میگیری  اجرایی  موانع  اصلاح  تواند  دون 

برخوردار را در معرض آسیب قرار دهد. بنابراین، محدودکردن اختلافات را افزایش دهد و اشخاص کم

کردن دسترسی الکترونیکی امن، آموزش نشده باید با توسعه خدمات ثبتی، فراهمآثار حقوقی اسناد ثبت 

شته همراه شود. این رویکرد از نظر حکمرانی های حقوقی گذعمومی و تعیین تکلیف روشن وضعیت 

 Mansouri)ها وابسته است اهمیت دارد، زیرا مشروعیت و اثربخشی قواعد به امکان رعایت عملی آن 

Tehrani, 2025: 128.) 

نباید به مانعی برای کشف واقعیت در پرونده های کیفری تبدیل شود. در از سوی دیگر، ثبت رسمی 

شویی یا انتقال دارایی مجرمانه وجود دارد، اطلاعات ثبت رسمی باید عقولی از پول ای که قرائن مپرونده

شده یا وقوع یک عمل حقوقی را اثبات تواند مالکیت ثبت در کنار سایر ادله ارزیابی شود. سند رسمی می

ند. در مقابل، کخود مشروعیت منشأ وجوه، فقدان تبانی یا نبود رابطه با جرم را ثابت نمیخودیکند، اما به
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تنهایی دلیلی بر ارتکاب جرم نیست. تمایز میان اثبات وضعیت حقوقی ملک وجود یک سند عادی نیز به

  و اثبات منشأ مجرمانه دارایی، برای جلوگیری از خلط دعاوی مدنی و مسئولیت کیفری ضروری است.

یه باشد. لایه نخست، تعیین از این منظر، محدودیت اعتبار اسناد عادی باید بخشی از یک سیاست چندلا

ثبت  آثار  و  اجباری  ثبت  معاملات مشمول  درباره  آن قواعد روشن  نظام نشدن  ایجاد  هاست. لایه دوم، 

انتقال است. لایه سوم، فراهم کردن دسترسی قانونی و اطلاعاتی قابل اعتماد درباره مالکیت و زنجیره 

نهادهای صلاحیت  با تهدفمند  به اطلاعات مرتبط  امکان دار  حقیقات مالی است. لایه چهارم، تضمین 

اعتراض، رسیدگی قضایی و حمایت از حقوق مشروع اشخاص است. حذف یا تضعیف هر یک از این 

تواند اثربخشی کل سیاست را کاهش دهد. ثبت رسمی بدون اطلاعات مالی کافی ممکن است ها میلایه

دسترسی ممکن است حقوق اشخاص را تهدید    شویی را کشف نکند؛ اطلاعات گسترده بدون ضوابطپول

 تواند به افزایش اختلافات منجر شود.کند؛ و محدودیت حقوقی بدون دسترسی مناسب به ثبت می

در نهایت، اصلاح سیاست جنایی ایران در حوزه معاملات ملکی مستلزم عبور از این تصور است که یک 

حل کند. ثبت رسمی ابزار مهمی برای شفافیت حقوقی شویی را  تواند مسئله پولتغییر قانونی منفرد می

شویی، سازوکارهای نظارت مالی، نظام مالیاتی، است، اما نتیجه آن به هماهنگی با قوانین مبارزه با پول

های اجرایی وابسته است. محدودیت آثار حقوقی اسناد عادی زمانی به قواعد همکاری قضایی و ظرفیت 

های د که در کنار افزایش قطعیت حقوقی، امکان شناسایی و ردیابی داراییشو سیاستی کارآمد تبدیل می

کند و در عین حال، حقوق اشخاصی را که بدون سوءنیت وارد روابط معاملاتی  تقویت  مشکوک را 

 (. Shahri, 2022: 13)اند، نادیده نگیردشده

 الگوی شفافیت معاملات ملکی در چارچوب حکمرانی فرامرزی .4

الگوی مؤثر برای شفافیت معاملات ملکی باید با تعریف دقیق هدف آغاز شود. هدف اصلی، طراحی یک  

بلکه  نیست؛  بازار  بر  نامحدود  نظارت  ایجاد  یا  اشخاص  همه  درباره  اطلاعات  حداکثری  گردآوری 

نفع واقعی در کردن اطلاعات قابل اعتماد برای تعیین وضعیت حقوقی ملک، شناسایی مالک و ذیفراهم

های مجرمانه است.  های مرتبط با فعالیت رد مقتضی، ردیابی مسیر انتقال و امکان بررسی منشأ داراییموا

این هدف به تفکیک وظایف نهادهای مسئول، استانداردسازی اطلاعات، تعیین حدود دسترسی و ایجاد 

های اری از دادهآزمایی نیاز دارد. بدون چنین تفکیکی، ممکن است نظام ثبت به انبسازوکارهای راستی

پراکنده تبدیل شود که با وجود حجم زیاد اطلاعات، توانایی محدودی برای شناسایی الگوهای غیرعادی 

ای قابل اعتماد از اطلاعات مربوط به وضعیت حقوقی ملک نخستین رکن این الگو، ایجاد زنجیره  دارد.
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ای ثبت شود که بتوان زمان انتقال،  ونهگ است. هر انتقالی که طبق قانون مشمول ثبت رسمی است، باید به

های یکتا برای هویت طرفین، موضوع معامله و تغییر وضعیت حقوقی ملک را بررسی کرد. وجود شناسه

های ملک و ارتباط منظم اطلاعات مربوط به انتقالات، احتمال تکرار اطلاعات متعارض و ایجاد پرونده

یب انتقالات نیز برای تعیین تقدم حقوق و بازسازی مسیر دهد. ثبت تاریخ و ترتپراکنده را کاهش می

مالکیت اهمیت دارد. این اطلاعات باید به نحوی نگهداری شوند که تغییرات بعدی، سابقه حقوقی ملک 

دومین رکن، احراز هویت دقیق   را از بین نبرند و امکان بررسی قانونی تاریخچه آن وجود داشته باشد.

انتقال یت مالکیت زمانی معنا پیدا میطرفین معامله است. شفاف  کند که هویت اشخاصی که در فرایند 

ای طراحی شود که استفاده از گونهحضور دارند، با اطلاعات معتبر تطبیق داده شود. احراز هویت باید به

آوری نامتناسب اطلاعات شخصی هویت جعلی یا اطلاعات نادرست را دشوار سازد، اما نباید به جمع

شود. لازم است مشخص باشد چه اطلاعاتی برای ثبت معامله ضروری است، کدام نهاد مسئول منجر  

توان اطلاعات تکمیلی مطالبه کرد. تعیین مسئولیت روشن هاست و در چه شرایطی میآزمایی آنراستی

یفیت کند و امکان نظارت بر ک ضابطه مسئولیت میان نهادها جلوگیری میبرای هر مرحله، از انتقال بی

 (. Shahidi, 2014: 12-16)دهداجرای قواعد را افزایش می

کند یا شرایط نفع واقعی در مواردی است که قانون چنین تکلیفی را مقرر میسومین رکن، شناسایی ذی

از یک دارایی معامله بررسی تکمیلی را توجیه می تنها شخصی نیست که  سازد. مالک رسمی همیشه 

شخصی با استفاده از نماینده، ترتیبات قراردادی یا ساختارهای حقوقی دیگر، شود. ممکن است  منتفع می

تواند به جلوگیری از استفاده از نفع واقعی میمنافع اقتصادی ملک را در اختیار داشته باشد. شناسایی ذی

بل نفع واقعی باید دقیق و قاحال، تعریف ذیسازی مالکیت کمک کند. باایناشخاص واسطه برای پنهان

اجرا باشد و میان مالکیت حقوقی، کنترل مؤثر و برخورداری اقتصادی از منافع تمایز بگذارد. همچنین 

آمده در معرض دست های قانونی و متناسب تعیین شود و اطلاعات بهباید برای احراز این وضعیت، روش

پرداخت است. ثبت رسمی چهارمین رکن، توجه به منشأ وجوه و شیوه  های نامرتبط قرار نگیرد.استفاده

انتقال ملک، بدون توجه به منابع مالی معامله، ممکن است تنها بخشی از تصویر را آشکار سازد. برای 

معاملات یا اشخاصی که بر اساس معیارهای قانونی در معرض خطر بالاتر قرار دارند، بررسی متناسب  

های د. این بررسی باید بر مبنای شاخصتواند اطلاعات مهمی فراهم کنمنشأ وجوه و مسیر پرداخت می

پیچیدگی   معامله،  مبلغ  اشخاص.  مجرمیت  فرض  اساس  بر  نه  شود،  انجام  خطر  ارزیابی  و  مشخص 

غیرضروری ساختار پرداخت، ناسازگاری میان وضعیت اقتصادی طرفین و ارزش دارایی یا استفاده از 
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کنار سایر قرائن، ضرورت بررسی بیشتر را کنند، ممکن است در  ترتیباتی که مالک واقعی را پنهان می

های محدودکننده شویی نیست و تصمیمکننده پولتنهایی اثباتها بهیک از این نشانهمطرح سازند. هیچ

های ثبتی و اطلاعات پنجمین رکن، پیوند میان داده  باید بر اساس قانون و اطلاعات کافی اتخاذ شوند.

های پرداخت در نظامی دیگر نگهداری مالکیت در یک نظام و دادهمالی و نظارتی است. اگر اطلاعات  

ماند.  ها، تشخیص برخی معاملات پرخطر دشوار باقی میشوند، بدون سازوکار قانونی برای تطبیق آن 

ها باید به معنای دسترسی نامحدود همه نهادها به تمام اطلاعات نباشد. در عوض، باید اتصال سامانه

هایی نیاز دارد، دسترسی در چه شرایطی برای انجام وظیفه قانونی خود به چه دادهمشخص شود هر نهاد  

برداری از ای امکان بهرهشود. چنین طراحیمجاز است و استفاده از اطلاعات چگونه ثبت و نظارت می

 دهد و در عین حال، خطر دسترسی غیرمجاز، افشای اطلاعات و استفاده خارج از ها را افزایش میداده

 (.Mansouri Tehrani, 2025: 130)دهدهدف را کاهش می

تواند همه شویی نمیششمین رکن، ایجاد سازوکارهای ارزیابی خطر است. یک نظام کارآمد مقابله با پول

کند و ممکن معاملات را با شدت یکسان بررسی کند؛ زیرا چنین رویکردی هزینه اجرایی بالایی ایجاد می

از موارد مهم منحرف سازد. رویکرد مبتنی بر خطر، منابع را بر معاملات و الگوهایی است منابع نظارتی را  

ها بیشتر است. این رویکرد باید کند که بر اساس اطلاعات معتبر، احتمال سوءاستفاده در آنمتمرکز می

معیارهای خطر   از  استفاده  باشد.  همراه  قانون  با  سازگار  و  بازبینی  قابل  روشن،  معیارهای  به با  نباید 

محرومیت خودکار اشخاص از خدمات یا ایجاد محدودیت بدون دلیل کافی بینجامد. هرگاه نتیجه ارزیابی 

 آثار حقوقی مهمی برای اشخاص ایجاد کند، باید امکان بررسی و اعتراض متناسب وجود داشته باشد. 

بین همکاری  قابلیت  رکن،  پول هفتمین  که  آنجا  از  است.  االمللی  ممکن  اشخاص، شویی  شامل  ست 

های واقع در چند کشور باشد، اطلاعات داخلی باید در صورت وجود مبنای قانونی ها یا داراییحساب

و از مسیرهای رسمی، قابلیت استفاده در همکاری قضایی و مالی فرامرزی را داشته باشند. این امر به 

کننده و تعیین مسئولیت نهادهای ارسالها، حفظ سوابق، قابلیت احراز اصالت اسناد  استانداردسازی داده

به و دریافت  نیاز دارد. اطلاعاتی که  نامنظم ثبت شدهکننده اطلاعات  اعتبار و منشأ آن صورت  یا  ها اند 

های دقیق روشن نیست، ممکن است در تحقیقات فرامرزی ارزش محدودی داشته باشند. در مقابل، داده

هشتمین   های قانونی را تسهیل کنند.ها و رسیدگی به درخواست یتوانند روند شناسایی دارایو مستند می

ها های ثبت هر اندازه گسترده باشند، اگر اطلاعات آنهاست. سامانهرکن، تضمین کیفیت و امنیت داده

های حقوقی قرار توانند مبنای قابل اعتمادی برای تصمیم کاری باشد، نمینادرست، تکراری یا قابل دست 
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اصالت اطلاعات و رسیدگی به   گیرند. لازم است سازوکارهای اصلاح خطا، ثبت سابقه تغییرات، احراز

بینی شود. امنیت سایبری نیز اهمیت دارد؛ زیرا افشای اطلاعات مالکیت و مالی اعتراض اشخاص پیش

تواند به کلاهبرداری، جعل هویت، سوءاستفاده اقتصادی یا نقض حریم خصوصی منجر شود. حفاظت می

دار باشد، بلکه باید چارچوبی فراهم کند حیت ها نباید مانعی برای دسترسی قانونی نهادهای صلااز داده

 (.Mashayekh, 2025)که دسترسی مجاز از دسترسی غیرمجاز قابل تشخیص باشد

تواند تعارضات را نهمین رکن، ایجاد سازوکار مؤثر برای حل اختلافات است. افزایش ثبت رسمی می

قدم انتقالات یا حقوق اشخاص ثالث کاهش دهد، اما اختلاف درباره اصالت سند، اشتباه در اطلاعات، ت

برد. نظام حقوقی باید امکان رسیدگی به این اختلافات را در مهلت معقول طور کامل از میان نمیرا به

ها در شرایط مقرر و رسیدگی به ادعاهای شده، تعلیق آثار برخی تصمیم فراهم کند. اصلاح اطلاعات ثبت 

بط روشن انجام شود. چنانچه ثبت رسمی از اعتبار بالایی مربوط به تقلب یا جعل باید بر اساس ضوا

ای تواند آثار گستردهیابد؛ زیرا خطای ثبت میبرخوردار باشد، ضرورت تضمین دقت آن نیز افزایش می 

دهمین رکن، شفافیت درباره عملکرد نهادهای   بر حقوق مالکیت و امنیت اقتصادی اشخاص داشته باشد.

سیاس  ارزیابی  است.  ثبت مسئول  اسناد  تعداد  بر  صرفاً  نباید  رسمی  ثبت  اطلاعات ت  حجم  یا  شده 

شاخصذخیره باشد.  استوار  پاسخشده  سرعت  مالکیت،  تعارضات  کاهش  مانند  به هایی  گویی 

ها، کیفیت اطلاعات مربوط به های قانونی، میزان خطاهای ثبت، زمان رسیدگی به اعتراضدرخواست 

تری از عملکرد نظام ارائه توانند تصویر دقیقهای مجرمانه میط با داراییهای مرتبمالکیت و نتایج پرونده

تواند امکان ارزیابی عمومی را افزایش دهد، بدون دهند. انتشار آمارهای تجمیعی و غیرشخصی نیز می

 (.Tafaghodi Zare, 2024: 167)ها یا حریم خصوصی اشخاص افشا شودآنکه اطلاعات محرمانه پرونده

کنار کرد. ثبت رسمی می  در  نیز توجه  اقتصادی سیاست  پیامدهای  به  باید  ارکان،  به این  اعتماد  تواند 

عنوان پشتوانه معاملات را افزایش دهد، هزینه بررسی مالکیت را کاهش دهد و امکان استفاده از دارایی به

اسب یا اجرای نامنسجم های نامتن های اقتصادی را تقویت کند. در مقابل، تشریفات پیچیده، هزینهفعالیت 

قواعد ممکن است برخی معاملات را به مسیرهای غیررسمی سوق دهد. بنابراین، طراحی سیاست باید 

بر کاهش اصطکاک اداری و افزایش قطعیت حقوقی متمرکز باشد. هدف آن است که رعایت قانون به 

کم و  عادی  با  هزینهمسیر  مشروع  بازار  آنکه  نه  تبدیل شود،  معامله  روبهتر  انگیزه موانعی  که  رو شود 

افزایش می را  قواعد  بر مکمل  دهند.دورزدن  باید  ملکی  معاملات  استوار  الگوی شفافیت  ابزارها  بودن 

ذی شناسایی  هویت،  احراز  رسمی،  ثبت  قانونی باشد.  تبادل  وجوه،  منشأ  متناسب  بررسی  واقعی،  نفع 
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یک از این عناصر ک نظام واحد هستند. هیچها و رسیدگی قضایی، اجزای یاطلاعات، حفاظت از داده

شویی کافی نیست. ارزش سیاست پیشنهادی در این است که اطلاعات حقوقی تنهایی برای مقابله با پولبه

دهد؛ مربوط به مالکیت را به اطلاعات قابل استفاده برای نظارت قانونی و ردیابی عواید مجرمانه پیوند می

 کیت، اثبات جرم و تعیین مسئولیت کیفری را از میان ببرد. آنکه تفاوت میان ثبت مالبی

 راهبردهای اصلاح سیاست جنایی ایران و الزامات اجرایی  .5

شویی و معاملات ملکی باید از هماهنگی میان قواعد حقوقی، اصلاح سیاست جنایی ایران در زمینه پول

کند که اطلاعات تنهایی تضمین نمیقانون بهتصویب  .های اجرایی و اهداف حکمرانی آغاز شودظرفیت 

برای تحقق این  .های حاصل از جرم با سرعت بیشتری شناسایی شوندتر شود یا داراییمعاملات شفاف 

ها را بررسی اهداف، باید روشن باشد که کدام نهاد مسئول ثبت اطلاعات است، چه مرجعی صحت داده

چه شرایطی به اطلاعات دسترسی دارند و در صورت مشاهده   شویی تحت کند، نهادهای مبارزه با پولمی

تواند فقدان تقسیم کار روشن می .های مشکوک، مسیر قانونی ارجاع و پیگیری چگونه خواهد بودنشانه

در گام نخست،    .کاری، تأخیر، تبادل ناقص اطلاعات و انتقال مسئولیت میان نهادها منجر شودبه موازی

دقت  شویی باید بههای مقابله با پولثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول با سیاست نسبت قانون الزام به  

نشدن معاملات نیز این قانون باید در قلمرو و شرایط مقرر خود اجرا شود و آثار حقوقی ثبت  .تبیین شود

ظیم  در عین حال، لازم است میان هدف مستقیم قانون، یعنی تن  .بر اساس احکام مشخص آن تعیین گردد

از سوءاستفاده پیشگیری  در  آن  تکمیلی  کارکرد  مربوط، و  آثار حقوقی  تمایز  ثبت رسمی و  مالی  های 

شویی یکسان طور خودکار با پولشود که هر تخلف ثبتی بهچنین تفکیکی مانع از آن می .گذاشته شود

رچوب قانونی استفاده هایی خارج از چاشویی برای توجیه محدودیت تلقی شود یا از اهداف مبارزه با پول

 (. Pieth, 2023: 11-16)شود

تحقق این هدف مستلزم هماهنگی عملی میان نهادهای ثبت، مراجع مالیاتی، واحدهای اطلاعات مالی، 

آن نهادهای نظارتی و مراجع قضایی در حدود صلاحیت  اطلاعات هر یک از این  .هاست های قانونی 

اطلاعات ثبت مالکیت وضعیت حقوقی  .معامله را روشن کند  تواند بخشی از واقعیت اقتصادینهادها می

دهد؛ اطلاعات مالیاتی ممکن است به ارزش اظهارشده یا آثار مالی معامله مربوط باشد؛ ملک را نشان می

تواند مسیر پرداخت را مشخص کند؛ و اطلاعات قضایی ممکن است ارتباط احتمالی اطلاعات مالی می

حال، تبادل اطلاعات باید بر اساس مبنای قانونی روشن، ضرورت بااین .سازددارایی با جرم را آشکار  

های اطلاعاتی همکاری نهادی نباید به ایجاد پایگاه .ها صورت گیرددسترسی، تناسب و حفاظت از داده
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نظارت بر معاملات ملکی نیز باید بر    .ضابطه یا دسترسی نامحدود به اطلاعات اشخاص منجر شودبی

جای بررسی یکسان تمام معاملات، بر در این رویکرد، منابع نظارتی به .زیابی خطر سازمان یابدپایه ار

معیارهای  .دهدها را افزایش میشوند که مجموعه قرائن، احتمال سوءاستفاده از آنمواردی متمرکز می

وجود اختلاف برای مثال،   .های قابل توضیح و قابل بازبینی طراحی شوندخطر باید بر اساس ویژگی

ناپذیر میان ارزش معامله و شرایط بازار، پیچیدگی غیرضروری در مسیر پرداخت، چشمگیر و توضیح

شده و سایر های متعدد بدون توجیه اقتصادی یا ناسازگاری آشکار میان اطلاعات ارائهاستفاده از واسطه

حال، این معیارها نباید به قواعد بااین .های قانونی ممکن است ضرورت بررسی بیشتر را ایجاد کندداده

توانند مبنای بررسی تکمیلی در حدود قانون قطعی درباره مجرمیت اشخاص تبدیل شوند، بلکه صرفاً می

 (. Roth, 2021: 5)باشند

اگر نظام ثبت فقط مالک رسمی را  .کیفیت اطلاعات مربوط به مالکیت واقعی نیز اهمیت اساسی دارد 

ناسایی شخصی که عملاً کنترل یا منفعت اقتصادی دارایی را در اختیار دارد فراهم معرفی کند، اما امکان ش

نفع واقعی باید با توجه به شناسایی ذی .سازی مالکیت باقی خواهد ماندنباشد، بخشی از ظرفیت پنهان

طور دقیق  واقعی بهنفع  برای این منظور، لازم است مفهوم ذی .ماهیت معامله و الزامات قانونی انجام شود

کنند،  های احراز آن مشخص گردد و مسئولیت اشخاصی که اطلاعات لازم را ارائه میتعریف شود، روش

همچنین باید سازوکار اصلاح اطلاعات نادرست و رسیدگی به اختلافات مربوط به مالکیت  .روشن باشد

 .صصی نهادهای مسئول وابسته است های تخاثربخشی این فرایند به تقویت ظرفیت   .بینی شودواقعی پیش

پول با  داردمبارزه  نیاز  تحلیلی  و  ثبتی  مالی،  حقوقی،  دانش  از  ترکیبی  به  ملکی  معاملات  در   .شویی 

های احتمالی جرم تمایز کارشناسان باید بتوانند میان یک اختلاف مدنی معمولی، یک تخلف ثبتی و نشانه

انتقال .بگذارند زنجیره  درباره  واسطه  آموزش تخصصی  مالکیت  منشأ دارایی، ساختارهای  بررسی  ای، 

های همچنین لازم است رویه .تواند کیفیت تحقیقات را افزایش دهدها میوجوه و استفاده قانونی از داده

ها در فرایندهای استاندارد برای ثبت، نگهداری و ارائه اطلاعات تدوین شوند تا قابلیت استفاده از داده

همکاری و  بینهقضایی  یابدای  بهبود  رسمی   .المللی  ثبت  عملی  موانع  کاهش  اقدامات،  این  کنار  در 

با هزینه .ضروری است  تأخیرهای اگر شهروندان برای ثبت معامله  یا  پیچیده  های سنگین، فرایندهای 

توسعه خدمات  .رو شودطولانی مواجه باشند، ممکن است اجرای قواعد با مقاومت یا دورزدن عملی روبه

سادهالکت و رونیکی،  ثبت  خدمات  به  جغرافیایی  دسترسی  افزایش  غیرضروری،  تشریفات  سازی 

این  .تواند میزان رعایت قواعد را افزایش دهدنشده میرسانی درباره آثار حقوقی معاملات ثبت اطلاع
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یا  به کاهش دقت  تسهیل خدمات  تا  باشند  امنیت فنی و احراز هویت مناسب همراه  با  باید  اقدامات 

 (. Gilbert, 2024: 7)فزایش امکان جعل منجر نشودا

در نظامی که  .اصلاح قواعد ثبت همچنین باید وضعیت حقوقی معاملات و اسناد پیشین را در نظر بگیرد

اند، اصلاح قواعد ثبت ممکن است ها اسناد عادی در معاملات ملکی مورد استفاده قرار گرفتهطی سال

اجرای سیاست جدید بدون توجه به  .ایجادشده در گذشته مواجه شودبا شمار زیادی از روابط حقوقی  

بنابراین، باید  .تواند اختلافات گسترده ایجاد کندزمان وقوع معامله، وضعیت طرفین و مقررات انتقالی می

هایی که تابع احکام انتقالی یا قواعد پیشین هستند، تمایز میان معاملات مشمول الزامات جدید و وضعیت 

در عین  .رسیدگی به ادعاهای اشخاص باید در چارچوب قانون و با امکان ارائه ادله انجام شود .ت گذاش

وضعیت  تکلیف  تعیین  سازوکارهای  مشروعیت حال،  برای  مجرایی  به  نباید  گذشته  به های  بخشیدن 

پنهاندارایی یا  تبدیل شوندهای مجرمانه  انتقالات غیرقانونی  پی  .کردن  اقدامات  میان  شگیرانه و تناسب 

شویی، ممکن است توقیف موقت دارایی یا های پول در پرونده .های دادرسی نیز باید حفظ شودتضمین 

انتقال آن برای حفظ امکان اجرای حکم ضروری باشد حال، اقدامات محدودکننده بااین .جلوگیری از 

اگر ملک  .گیرنددار صورت  باید بر اساس شرایط قانونی، ضرورت، تناسب و نظارت مرجع صلاحیت 

متعلق به شخص ثالث باشد یا منافع اشخاص دیگری در آن وجود داشته باشد، حقوق آنان نیز باید در 

تنهایی نباید مبنای سلب حقوق اشخاص وجود ارتباط خانوادگی یا تجاری با متهم به .رسیدگی لحاظ شود

اعد قانونی و ادله لازم اتخاذ شود و همچنین، تصمیم درباره مصادره نهایی باید بر اساس قو  .قرار گیرد

ها در تحقیقات کیفری قابلیت ردیابی دارایی  .نباید با اقدام موقت برای حفظ دارایی یکسان تلقی گردد

شویی، صرف شناسایی یک ملک کافی نیست؛  های مرتبط با پولدر پرونده .زمان تقویت شودباید هم

با عواید مجرم آن  ارتباط  امکان بررسی  انتقال و اشخاص منتفع فراهم باشدباید  ثبت دقیق   .انه، مسیر 

تواند نقطه آغاز این فرایند باشد، اما بررسی اسناد مالی، قراردادهای مرتبط، مسیر اطلاعات مالکیت می

در صورت وجود عناصر فرامرزی، استفاده از سازوکارهای  .پرداخت و ارتباط اشخاص نیز ضرورت دارد

ای انجام گونهاین همکاری باید به  .کندو تبادل اطلاعات اهمیت بیشتری پیدا میقانونی همکاری قضایی  

آن  از  استفاده  اطلاعات، حدود  اصالت  که  احراز شود  قابل  رسیدگی  فرایند  در  اشخاص  و حقوق  ها 

 (. Gilbert, 2024: 7)باشد

تعداد معاملات  .تدوین شودهای روشن و قابل ارزیابی  برای سنجش موفقیت اصلاحات نیز باید شاخص

لازم است  .شویی تا چه اندازه موفق بوده است دهد که سیاست مبارزه با پولتنهایی نشان نمیشده بهثبت 
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کوتاهشاخص اطلاعات،  افزایش دقت  مالکیت،  تعارضات  کاهش  مانند  پاسخهایی  زمان  به شدن  گویی 

ها و کاهش بهبود امکان ردیابی دارایی  های معاملات مشکوک،های قانونی، کیفیت گزارشدرخواست 

گیرند قرار  توجه  مورد  ثبتی  هزینه .خطاهای  از جمله  بسنجد؛  نیز  را  ناخواسته  آثار  باید  های ارزیابی 

گروهتحمیل دسترسی  دشواری  شهروندان،  به  کمشده  معاملات های  در  تأخیر  خدمات،  به  برخوردار 

تواند امکان ارزیابی مستقل و اصلاح های تجمیعی میانتشار آمار .مشروع و موارد نقض حریم خصوصی

المللی نیز باید بدون های بینسازی سیاست داخلی با چارچوبهماهنگ  .تدریجی سیاست را فراهم سازد

های مؤثر برای کنوانسیون پالرمو بر همکاری و ایجاد ظرفیت  .سازی کامل قوانین دنبال شودادعای یکسان

کند، اما این امر به معنای الزام همه کشورها به اتخاذ ساختار واحد یافته تأکید میمقابله با جرائم سازمان

تواند با توجه به ساختار حقوقی خود، قواعدی برای ثبت رسمی، شناسایی ایران می .ثبت املاک نیست 

اف مالکیت، نگهداری اطلاعات و همکاری قانونی میان نهادها طراحی کند که از نظر کارکردی به اهد

با پول کنندمقابله  توانایی آن .شویی کمک  باید بر میزان  این قواعد  ها در شناسایی، ردیابی و  ارزیابی 

 (.Arruñada, 2017: 61)های مجرمانه استوار باشدپیگیری قانونی دارایی

قواعدی که از نظر فنی  .گذاردمشروعیت اجتماعی سیاست ثبت رسمی بر میزان اثربخشی آن تأثیر می

بهکار در عمل  اما  باشند،  یا غیرقابل دسترس شناخته شوند، آمد  پرهزینه  پیچیده،  عنوان سازوکارهایی 

رسانی روشن درباره آثار ثبت، مسئولیت طرفین، شیوه  اطلاع .رو شوندممکن است با رعایت محدود روبه

راه و  اطلاعات  به  میدسترسی  اعتراض  دهای  افزایش  را  رسمی  نظام  به  اعتماد  همچنین،  .هدتواند 

سازوکارهای رسیدگی به شکایت باید در دسترس باشند تا اشخاص بتوانند خطاهای ثبت یا نقض حقوق 

کنند پیگیری  را  نه .خود  سیاست  امکان مشروعیت  و  اجرا  کیفیت  به  بلکه  آن،  مشروع  هدف  به  تنها 

اصلاح سیاست جنایی برآیند این ملاحظات آن است که    .گوکردن نهادهای مسئول نیز وابسته است پاسخ

به باید  ملکی  معاملات  برنامهدر حوزه  و چندمرحلهصورت  نهادی  دنبال شودای  آثار  .ای  محدودیت 

تواند جایگزین اصلاح فرایندهای نشده، یکی از اجزای این برنامه است، اما نمیحقوقی اسناد عادی ثبت 

 .ی و تضمین حقوق اشخاص شود های اطلاعاتی، نظارت مالی، آموزش تخصصثبتی، توسعه زیرساخت 

اجرای مؤثر سیاست نیازمند آن است که هر اقدام با هدف روشن، مبنای قانونی مشخص، نهاد مسئول و 

توان انتظار داشت که ثبت رسمی از یک تشریفات تنها در این صورت می .شاخص ارزیابی همراه باشد

وانایی دولت در مقابله با عواید مجرمانه اداری به زیرساختی برای افزایش امنیت معاملات و تقویت ت 

 .تبدیل شود
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 گیرینتیجه 

ماند و به همین دلیل، مقابله شویی از جمله جرائمی است که آثار آن به قلمرو یک کشور محدود نمیپول

میان سیاست  پیوند  مستلزم  آن  با  گسترش مؤثر  است.  فرامرزی  همکاری  و سازوکارهای  داخلی  های 

ها برای های قضایی مختلف، توانایی دولت ها میان حوزهالمللی و امکان انتقال دارایی های مالی بینجریان

ها و همکاری میان نهادهای شناسایی منشأ عواید مجرمانه را به کیفیت اطلاعات، قابلیت ردیابی دارایی

تأکید با  چارچوب،  این  در  پالرمو  کنوانسیون  است.  کرده  وابسته  جرم  مسئول  پولبر  شویی، انگاری 

المللی، بخشی از ها و تقویت همکاری بینشناسایی و ردیابی عواید مجرمانه، توقیف و مصادره دارایی

اموال غیرمنقول به دلیل   دهد.یافته را تشکیل میزیرساخت حقوقی حکمرانی مبارزه با جرائم سازمان

توانند نفع واقعی، می میان مالک رسمی و ذیارزش اقتصادی، قابلیت نگهداری ثروت و امکان جدایی  

های مجرمانه مورد استفاده قرار گیرند. استفاده از اشخاص سازی منشأ داراییدر برخی شرایط برای پنهان

هایی هستند که کردن مسیر پرداخت از جمله روشهای متوالی، معاملات صوری و پنهانواسطه، انتقال 

پیگیری عواید مجرمانه را دشوار کنند. با این حال، وجود یک معامله   ممکن است شناسایی مالک واقعی و

شویی نیست. سیاست جنایی کننده پولتنهایی اثباتپیچیده، اختلاف قیمت یا استفاده از سند عادی به

باید میان معاملات مشروع و مواردی که بر اساس قرائن و ادله قانونی مظنون به ارتباط با جرم هستند،  

کم دو بعد متمایز دارد. شفافیت حقوقی به تعیین مالک که شفافیت معاملات ملکی دست   بگذارد.تمایز  

قانونی، تاریخ انتقال و وضعیت حقوقی ملک مربوط است؛ در حالی که شفافیت مالی و اقتصادی به منشأ 

ی برای تواند زیرساخت مهمنفع واقعی ارتباط دارد. ثبت رسمی میوجوه، مسیر پرداخت و هویت ذی

کاهش دهد.  را  مالکیت  تعارضات  انتقال،  زنجیره  منظم  ثبت  با  و  کند  فراهم  افزایش شفافیت حقوقی 

شویی کافی نیست؛ زیرا یک معامله ممکن است از نظر تنهایی برای شناسایی پولحال، این ابزار بهبااین

راین، پیوند میان اطلاعات ثبتی شکلی کاملاً رسمی باشد، اما با وجوه حاصل از جرم انجام شده باشد. بناب

 و سازوکارهای قانونی بررسی منشأ وجوه، نظارت مالی و تحقیقات قضایی اهمیت اساسی دارد. 

از نظر حقوقی نیز باید میان الزامات صریح کنوانسیون پالرمو و ابزارهای داخلی برای تحقق اهداف آن 

ها را به حذف اعتبار اسناد عادی یا الزام به ثبت رسمی همه تمایز گذاشت. این کنوانسیون مستقیماً دولت 

اند، در صورت طراحی و تو کند. استدلال مقاله این است که ثبت رسمی میمعاملات ملکی مکلف نمی

تقویت ظرفیت  ابزاری برای  با پولاجرای مناسب،  نیاز در مقابله  از های مورد  این رابطه  شویی باشد. 

ناشی  تحقیقات  تسهیل  و  دارایی  انتقال  ردیابی  مالکیت،  شناسایی  در  ثبت  نظام  کارکردهای  و  اهداف 
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اسناد ملکی. این تمایز برای حفظ دقت شود، نه از وجود یک حکم صریح در کنوانسیون درباره شکل  می

در نظام حقوقی ایران،   المللی ضروری است.حقوقی و جلوگیری از توسعه بیش از حد تعهدات بین

زمینه مهمی برای بررسی نسبت ثبت   1403قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول مصوب 

ن قانون در محدوده زمانی، موضوعی و شرایط رسمی و سیاست جنایی فراهم کرده است. اجرای دقیق ای

می  همچنین، مقرر  کند.  کمک  رسمی  اطلاعات  و  ملک  حقوقی  میان وضعیت  فاصله  کاهش  به  تواند 

نشده در معاملات مشمول ثبت اجباری ممکن است از برخی محدودکردن آثار حقوقی اسناد عادی ثبت 

چنین محدودیتی باید در چارچوب احکام قانونی   های سوءاستفاده بکاهد. با این حال،تعارضات و زمینه

و با رعایت مقررات انتقالی اعمال شود و نباید به این برداشت منجر گردد که همه اسناد عادی در هر 

ثبت  یا  اعتبارند  فاقد  حقوقی  بهوضعیت  معامله  یک  است.نشدن  جرم  ارتکاب  دلیل    تنهایی 

تواند در خدمت سیاست جنایی قرار گیرد که با  ی میبخشی به آثار حقوقی اسناد عادی زمانمحدودیت 

نفع ای از اقدامات مکمل همراه شود. ثبت دقیق زنجیره انتقال، احراز هویت طرفین، شناسایی ذیمجموعه

تقویت  و  اطلاعات  قانونی  تبادل  امکان  ایجاد  وجوه،  منشأ  متناسب  بررسی  مقتضی،  موارد  در  واقعی 

جمله این اقدامات هستند. علاوه بر این، دسترسی مناسب به خدمات   همکاری میان نهادهای مسئول از

های غیرضروری، اصلاح خطاهای اطلاعاتی و ایجاد سازوکارهای مؤثر رسیدگی به ثبت، کاهش هزینه

موفقیت سیاست ضروری برای  محدودیت حقوقی اختلافات  گرفته شوند،  نادیده  عوامل  این  اگر  اند. 

فافیت، هزینه معاملات مشروع را بالا ببرد یا اشخاصی را که امکان رعایت جای افزایش شممکن است به

حمایت از اشخاص ثالث با حسن نیت و    اند، در معرض تضییع حقوق قرار دهد.مؤثر قواعد را نداشته

شویی نباید به رعایت امنیت حقوقی نیز از ارکان ضروری اصلاح سیاست جنایی است. مبارزه با پول

برای س معاملاتی حضور مجوزی  زنجیره  در یک  که صرفاً  تبدیل شود  اشخاصی  لب خودکار حقوق 

اند. تصمیم درباره توقیف، محدودیت انتقال یا مصادره دارایی باید بر مبنای قانون، صلاحیت مرجع  داشته

مانع  نباید  نیت  با حسن  اشخاص  از  عین حال، حمایت  در  اتخاذ شود.  لازم  اثباتی  و شرایط  مربوط 

پیگیری داراییشناسای این دو هدف، مستلزم قواعد روشن، ی و  تعادل میان  ایجاد  های مجرمانه شود. 

دسترسی به رسیدگی قضایی، امکان اعتراض و تفکیک اقدامات موقت از تصمیم نهایی درباره حقوق  

ت. شویی به ظرفیت اجرایی و اطلاعاتی دولت وابسته اسحکمرانی فرامرزی مبارزه با پول  مالکیت است.

های باکیفیت و سازوکارهای المللی بدون نظام ثبت قابل اعتماد، نهادهای تخصصی، دادهاستانداردهای بین

های داخلی نیز بدون توجه توانند به نتیجه مطلوب برسند. در مقابل، توسعه ظرفیت قانونی همکاری نمی
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پرونده در  فرامرزی،  مالی  و  قضایی  همکاری  داراییبه  که  اهایی  یا  قضایی ها  در چند حوزه  شخاص 

ازاین ماند.  دارند، محدود خواهد  در چارچوب سیاست  حضور  باید  ملکی  معاملات  نظام  رو، اصلاح 

المللی  تری قرار گیرد که میان ثبت حقوق مالکیت، نظارت مالی، تحقیقات کیفری و همکاری بینگسترده

 کند.ارتباط برقرار می
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