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Money laundering through real estate transactions represents a 

significant challenge for criminal policy, owing to the high value of such 

assets, the complexity of contractual relationships, and the difficulty of 

tracing the origin of funds. This study aims to evaluate Iran’s criminal 

policy in addressing this phenomenon by examining the status of 

"ordinary documents" (unregistered private contracts) and the 

requirements set forth by the United Nations Convention against 

Transnational Organized Crime (the Palermo Convention). Employing 

a descriptive-analytical methodology, the research reviews relevant laws 

and regulations. The findings indicate that the mere existence of 

numerous regulations—covering anti-money laundering, the formal 

registration of transactions, and the monitoring of financial flows—does 

not, in itself, guarantee an effective criminal policy. Rather, institutional 

coordination, information exchange, and the ability to trace ownership 

and the origin of funds are of fundamental importance. While "ordinary 

documents" do not inherently imply criminal activity, a lack of 

transparency and the inability to identify the "beneficial owner" can 

facilitate the concealment of proceeds derived from crime. The Palermo 

Convention emphasizes the criminalization of such acts, the prevention, 

detection, and seizure of criminal proceeds, and international 

cooperation. Consequently, enhancing the formal registration of 

transactions, verifying the beneficial owner, monitoring payments, and 

fostering coordination among responsible institutions are essential steps 

toward improving the efficacy of Iran’s criminal policy in this domain. . 
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1. Introduction 

Money laundering through real estate transactions constitutes one of the most challenging 

forms of financial crime due to the high value of immovable assets, the complexity of 

contractual arrangements, the involvement of multiple intermediaries, and the difficulties 

associated with identifying the ultimate beneficial owners and tracing the origins of funds. 

Unlike certain other forms of financial transactions, real estate acquisitions may provide 

opportunities for integrating illicit proceeds into the legitimate economy while 

simultaneously creating the appearance of lawful ownership and investment. 

Consequently, the real estate sector has become an important area of concern for national 

anti-money laundering policies and international criminal cooperation. 

In Iran, the legal framework addressing money laundering, the registration of property 

transactions, and the supervision of financial flows has developed through various 

legislative and regulatory instruments. Nevertheless, the existence of multiple legal 

provisions does not necessarily guarantee effective prevention, detection, or prosecution 

of money laundering. A particularly important issue concerns the coexistence of officially 

registered instruments and informal documents (ordinary, non-official contracts) in 

property transactions. Although informal documents do not, in themselves, constitute 

evidence of criminal conduct, their use in circumstances characterized by insufficient 

transparency, inadequate verification of ownership, or limited financial traceability may 

create opportunities for concealing illicit proceeds and obscuring the identities of actual 

beneficiaries. 

Against this background, the present study evaluates Iran’s criminal policy toward money 

laundering through real estate transactions, with particular attention to the legal 

implications of informal documents and the requirements established by the United 

Nations Convention against Transnational Organized Crime (Palermo Convention). The 

central research question is how far Iran’s existing legal and institutional arrangements are 

capable of preventing the use of real estate transactions for money laundering and to what 

extent alignment with the Palermo Convention can contribute to improving the 

effectiveness of national criminal policy. 

2. Theoretical Approach 

The theoretical framework of this research draws on the concept of criminal policy 

governance, particularly the relationship between criminalization, prevention, institutional 

coordination, financial transparency, and international cooperation. From this perspective, 

combating money laundering cannot be reduced to the adoption of criminal prohibitions 

or the imposition of penal sanctions. Rather, effective criminal policy requires an integrated 

system capable of identifying suspicious transactions, establishing the provenance of 

financial resources, determining actual ownership, collecting and exchanging relevant 

information, and ensuring the effective confiscation of criminal proceeds. 

The study adopts an institutional and preventive understanding of anti-money laundering 

governance. Accordingly, the effectiveness of criminal policy depends not only on the 

substantive content of legislation but also on the capacity of responsible institutions to 
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implement legal requirements through coordinated procedures and accessible information 

systems. Transparency in property ownership, traceability of payments, and verification of 

beneficial ownership are therefore considered essential components of an effective 

preventive framework. 

Within this theoretical perspective, informal documents are examined not as inherently 

criminal instruments but as legal and institutional phenomena whose implications depend 

on the degree of transparency and verifiability associated with their use. The central 

analytical distinction is between the legal recognition of private contractual arrangements 

and the potential misuse of insufficiently transparent transactions to conceal the origin of 

assets or the identity of their actual owners. This distinction makes it possible to evaluate 

the risks associated with informal documentation without automatically equating its use 

with money laundering. 

The Palermo Convention provides the principal international normative framework for this 

analysis. Its provisions concerning the criminalization of money laundering, preventive 

measures, the identification and confiscation of criminal proceeds, and international 

cooperation establish relevant standards against which Iran’s criminal policy can be 

assessed. 

3. Methodology 

This research employs a descriptive-analytical methodology based on documentary and 

legal analysis. The primary sources consist of relevant Iranian legislation, regulations 

governing anti-money laundering measures, provisions concerning the registration of real 

estate transactions, and the legal framework regulating financial supervision and the 

identification of suspicious transactions. The study also examines the relevant provisions 

of the Palermo Convention, particularly those addressing the criminalization of money 

laundering, preventive institutional arrangements, the identification and confiscation of 

proceeds of crime, and international cooperation. 

The analytical process involves three interconnected stages. First, the domestic legal 

framework is examined to identify the principal legal mechanisms governing money 

laundering, property registration, and financial transparency. Second, the position of 

informal documents within the Iranian system of real estate transactions is analyzed, with 

particular emphasis on their implications for ownership verification, financial traceability, 

and the identification of beneficial owners. Third, the domestic framework is evaluated in 

light of the normative and institutional requirements of the Palermo Convention. 

The research does not rely on quantitative datasets or empirical measurements of the 

volume of money laundering in the Iranian real estate market. Instead, its principal 

objective is to identify legal and institutional gaps and assess the structural conditions 

affecting the effectiveness of criminal policy. 

4. Results and Discussion 

The findings demonstrate that the principal challenge facing Iran’s anti-money laundering 

policy in the real estate sector is not simply the absence of legal provisions, but rather the 

effectiveness of their implementation and the degree of coordination among the institutions 
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responsible for enforcing them. The existence of legislation addressing money laundering, 

property registration, and financial supervision represents an important foundation. 

However, the effectiveness of these mechanisms depends on whether relevant institutions 

can exchange information, identify suspicious transactions, verify ownership structures, 

and trace the financial resources used in property acquisitions. 

One of the central findings concerns the role of informal documents in creating potential 

vulnerabilities within the real estate market. Such documents cannot automatically be 

classified as instruments of money laundering, nor does their existence necessarily indicate 

an unlawful transaction. Nevertheless, when transactions are conducted through 

arrangements that are insufficiently recorded, when the identity of the actual owner cannot 

be reliably established, or when the financial flows associated with the acquisition remain 

outside effective monitoring mechanisms, opportunities may emerge for concealing illicit 

proceeds. The distinction between the formal validity of a transaction and its transparency 

for anti-money laundering purposes is therefore of considerable importance. A transaction 

may generate contractual or property-related effects while simultaneously presenting 

difficulties for financial monitoring and criminal investigation. 

Another important finding concerns the limitations of fragmented institutional supervision. 

Effective anti-money laundering governance requires the integration of property 

registration information with financial intelligence, tax information, and other relevant 

institutional databases, subject to appropriate legal safeguards. Without effective 

information exchange, suspicious transactions may remain undetected even where the 

necessary legal provisions formally exist. Similarly, the absence of reliable mechanisms 

for identifying beneficial ownership may allow individuals to conceal their economic 

interests behind intermediaries or complex contractual arrangements. 

The analysis of the Palermo Convention highlights several essential requirements for 

improving Iran’s criminal policy. These include the effective criminalization of money 

laundering, the adoption of preventive measures, the identification and tracing of criminal 

proceeds, the freezing and confiscation of assets derived from crime, and the development 

of mechanisms for international cooperation. These requirements indicate that anti-money 

laundering policy should operate across the entire process, from preventing the entry of 

illicit funds into the real estate market to identifying, investigating, and confiscating assets 

associated with criminal activity. 

The findings further suggest that formal registration should be understood as an important 

instrument of transparency and traceability rather than as an isolated administrative 

objective. Registration systems can contribute to identifying the parties involved in 

transactions, establishing ownership histories, and facilitating the investigation of 

suspicious financial activities. However, registration alone cannot eliminate money 

laundering risks unless it is accompanied by effective verification of beneficial ownership, 

monitoring of payment channels, and institutional access to relevant information. 

Accordingly, the effectiveness of Iran’s criminal policy depends on moving beyond a 

predominantly legislation-oriented approach toward an integrated governance model 
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combining preventive regulation, financial supervision, institutional coordination, and 

effective criminal enforcement. Such an approach must also distinguish between legitimate 

private transactions and arrangements that are deliberately used to conceal criminal 

proceeds, thereby preventing excessive criminalization while strengthening the capacity to 

detect and prosecute financial crime. 

5. Conclusions and Suggestions 

The study concludes that the effectiveness of Iran’s criminal policy against money 

laundering through real estate transactions depends less on the mere proliferation of legal 

provisions than on the coherence and operational capacity of the institutions responsible 

for implementing them. Informal documents, although not inherently criminal, may create 

vulnerabilities when they undermine transparency, impede the identification of actual 

owners, or make it difficult to trace the financial origins of property acquisitions. 

Consequently, the regulatory response should focus on reducing opportunities for 

concealment rather than treating the use of informal documents as an independent 

indication of criminality.  In light of the Palermo Convention, the study proposes several 

measures to strengthen Iran’s anti-money laundering framework. First, the registration and 

documentation of real estate transactions should be strengthened to ensure reliable records 

of ownership and transaction histories. Second, effective mechanisms should be 

established for identifying and verifying beneficial owners, particularly in transactions 

involving intermediaries or complex ownership arrangements. Third, financial supervision 

should be reinforced through systematic monitoring of payment channels and the 

identification of transactions inconsistent with the financial profiles of the parties involved. 

Fourth, institutional coordination and secure information exchange among property 

registration authorities, financial intelligence bodies, tax institutions, and law enforcement 

agencies should be improved. Fifth, mechanisms for tracing, freezing, and confiscating 

criminal proceeds should be made more effective. Finally, the development of international 

cooperation mechanisms should be pursued in accordance with applicable legal 

obligations and the relevant standards of the Palermo Convention. 

Ultimately, the research argues that an effective anti-money laundering policy in the real 

estate sector requires an integrated framework in which legal registration, beneficial 

ownership transparency, financial traceability, institutional coordination, and criminal 

enforcement operate as complementary mechanisms. Strengthening these components can 

reduce the vulnerabilities associated with informal documentation and improve the 

capacity of Iran’s criminal justice system to prevent, detect, and respond to money 

laundering through real estate transactions. 

Keywords: Money Laundering; Criminal Policy; Palermo Convention . 
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 ی دگ ی چ ی پ   ها، یی دارا   ی ارزش بال   ل ی به دل   رمنقول، ی معاملات اموال غ   ق ی از طر   یی شوووو پول 
  یی ونا   اسو  ی مهم سو   ی ها از چالش   ی ک ی منشو  وووه،    یی شوناسوا   ی و دشووار   ی روابط قرارداد 

  گاه ی وا   ده، ی پد   ن ی در مقابله با ا   ران ی ا   یی ونا   اسو  ی سو   ی اب ی پژوهش با هدف ارز   ن ی اسو . ا 
  افته ی مبارزه با ورائم سوازمان   ی سوازمان ملل متدد برا  ون ی وانسو و الزامات کن   ی اسوناد ااد 

بر مطالعه    ی و مبتن   ی ل ی تدل وووو ی ف ی . روش پژوهش، توصو کند ی م   ی )پالرمو( را بررسو   ی فرامل 
که ووود مقررات متعدد    دهد ی پژوهش نشوان م  ی ها افته ی و مقررات مرتبط اسو .    ن ی قوان 

  ، ی موال   ی هوا ان یو و نظوارت بر ور  ت معواملا   ی ثبو  رسووو   ، یی شوووو مبوارزه بوا پول   نوه ی در زم 
تبادل    ، ی نهاد  ی بلکه ه اهنگ   سو   ی ن   یی ونا   اسو  ی سو  ی اثربخشو   کننده ن ی تضو    یی تنها به 

  ز، ی ن   ی دارند. اسووناد ااد   ی اسوواسوو     ی و منشوو  وووه اه      ی مالک  ی اب ی اات و امکان رد اطلا 
  راز و امکان اح     ی بر وقوع ورم ندارند، در صورت فقدان شفاف   ی دللت   خود ی خود هرچند به 
مجرموانوه را فراهم کننود. الزاموات    د یو اوا   ی سووواز پنهوان   نوه ی م کن اسووو  زم   ، ی موالوو واقع 

  ی مجرمانه و ه کار   د ی اوا  ف ی و توق   یی شوناسوا   ، ی ر ی شوگ ی پ   ، ی انگار پالرمو بر ورم  ون ی کنوانسو 
  ، ی واقع   نفع ی معاملات، احراز ذ  ی ر ی پذ ثبو      یو اسوووات، تقو   ن ی دارند. بر ا  د یو ت ک   ی ال لل ن ی ب 

  ی کوارآمود   ی تقوا مسووو،ول، از الزاموات ار   ی نهوادهوا  ان یو م   ی و ه واهنگ  هوا نظوارت بر پرداخو  
 .حوزه اس    ن ی در ا   ران ی ا   یی ونا   اس  ی س 
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 مقدمه 

ترین اشکال جرائم اقتصادی در جوامع معاصر است که آثار آن از حوزه اقتصاد شویی یکی از پیچیدهپول

رود و سلامت نظام مالی، امنیت معاملات، اعتماد عمومی به نهادهای حاکمیتی و کارآمدی نظام فراتر می

شود که مرتکبان جرائم نجا ناشی میاهمیت این پدیده از آ  .دهدعدالت کیفری را تحت تأثیر قرار می

نمی بسنده  نامشروع  عواید  تحصیل  به  صرفاً  میمنشأ،  بلکه  سازوکارهای کنند،  از  استفاده  با  کوشند 

برداری ظاهراً های خود را پنهان سازند و امکان بهرهاقتصادی، حقوقی و مالی، منشأ غیرقانونی دارایی

ها، امکان یان، بازار اموال غیرمنقول به دلیل ارزش بالای داراییدر این م  .ها را فراهم کنندمشروع از آن

های متعدد، پیچیدگی برخی روابط قراردادی و دشواری ارزیابی انتقال مالکیت، قابلیت استفاده از واسطه

از جرم برخوردار  تثبیت عواید حاصل  از ظرفیت قابل توجهی برای ورود و  منابع مالی،  منشأ واقعی 

های مشروع و ضروری اقتصادی به شمار ت اموال غیرمنقول در حالت عادی یکی از فعالیت معاملا  .است 

گویی به نیازهای خریدوفروش زمین، خانه، واحدهای تجاری و سایر املاک، علاوه بر پاسخ  .روندمی

  حال، بااین  .شودها محسوب میگذاری و حفظ ارزش داراییای برای سرمایهسکونتی و تولیدی، وسیله

هنگامی   .سازی عواید مجرمانه تبدیل کندها ممکن است این بازار را به بستری برای پنهانهمین ویژگی

که وجوه حاصل از ارتشا، اختلاس، کلاهبرداری، قاچاق یا دیگر جرائم از طریق خرید ملک وارد چرخه 

افزایش   .انونی ظاهر شودتواند در قالب مالکیتی ظاهراً عادی و قشوند، دارایی نامشروع میمعاملات می

دادن آن، فروش مجدد، انتقال به بستگان یا اشخاص حقوقی و ارزش ملک در گذر زمان، امکان اجاره

استفاده از معاملات متوالی، از جمله عواملی هستند که ممکن است ردیابی منشأ واقعی دارایی را دشوار 

 . کنند

تعیی معنای  به  صرفاً  جنایی  سیاست  زمینه،  این  پولدر  مرتکبان  برای  مجازات  بلکه ن  نیست،  شویی 

انتظامی و پیشگیرانه را دربرمیمجموعه گیرد که با هدف کاهش ای از تدابیر تقنینی، قضایی، اجرایی، 

نفعان واقعی، توقیف و مصادره های مالی مشکوک، شناسایی ذیهای ارتکاب جرم، کشف جریانفرصت 

ا روابط  ارزیابی سیاست جنایی   .شوندقتصادی طراحی میعواید مجرمانه و تضمین سلامت  بنابراین، 

انگاری، سازوکارهای زمان به قواعد جرمشویی در بازار املاک مستلزم توجه همایران در مقابله با پول

های معاملاتی و کیفیت همکاری ها، نظارت بر واسطهثبت مالکیت، نظام احراز هویت، شفافیت پرداخت 

کارآمدی این سیاست زمانی قابل دفاع خواهد بود که میان ابزارهای کیفری   .است میان نهادهای مسئول  

یکی از مسائل مهم در این حوزه، جایگاه اسناد   .و سازوکارهای پیشگیرانه پیوندی منسجم برقرار شود
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های خصوصی، نامهها و توافقنامهاسناد عادی، از جمله مبایعه  .عادی در معاملات اموال غیرمنقول است 

روابط در بخش تنظیم  یا  انتقال ملک  به  تعهد  توافق طرفین،  اثبات  برای  ایران  معاملاتی  نظام  از  هایی 

گرفته قرار  استفاده  مورد  به  .اندقراردادی  اسناد  این  از  و خودیاستفاده  نیست  جرم  وقوع  نشانه  خود 

در بسیاری از موارد، این   .مه معاملات مبتنی بر اسناد عادی را مشکوک یا غیرقانونی تلقی کردتوان هنمی

شود مسئله اصلی هنگامی پدیدار می   .دهنده روابط واقعی و مشروع میان اشخاص هستنداسناد بازتاب

ه با ارزش شدکه فقدان شفافیت در ثبت معاملات، تعدد قراردادهای متوالی، عدم انطباق ارزش اعلام

واقعی، استفاده از اشخاص واسطه یا دشواری احراز مالکیت نهایی، امکان سوءاستفاده از این ابزارها را 

از این منظر، باید میان اعتبار مدنی سند، قابلیت استناد آن در برابر اشخاص ثالث، آثار ثبتی   .فراهم کند

سندی که از حیث اثبات یک تعهد   . ئل شدمعامله و نقش اطلاعات مندرج در آن در کشف جرم تمایز قا

گونه که ثبت رسمی قراردادی واجد اهمیت است، لزوماً به معنای ثبت رسمی انتقال مالکیت نیست؛ همان

سیاست   .کندتنهایی مشروعیت منشأ وجوه پرداختی یا فقدان قصد مجرمانه را اثبات نمییک انتقال نیز به

بعاد ارتباط برقرار کند و از تبدیل اختلافات مدنی به اتهامات کیفری، جنایی مؤثر باید بتواند میان این ا 

اهمیت موضوع    .ماندن رفتارهای مجرمانه در پوشش روابط قراردادی جلوگیری کندیا برعکس، از پوشیده

 کنوانسیون   .یابدشویی نیز افزایش مییافته و پولالمللی مقابله با جرائم سازمانبا توجه به الزامات بین

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

شویی، اتخاذ تدابیر پیشگیرانه، شناسایی و توقیف عواید مجرمانه انگاری رفتارهای مرتبط با پولبرای جرم

اً نظام ثبت املاک کشورهای این کنوانسیون مستقیم  .کندالمللی فراهم میهای بینو گسترش همکاری

کند، اما الزامات آن درباره شفافیت مالی، شناسایی عواید جرم،  عضو را به یک الگوی واحد تبدیل نمی

های مالی غیرقانونی، برای ارزیابی کارآمدی سازوکارهای داخلی همکاری میان نهادها و تعقیب جریان

 .مرتبط با معاملات ملکی اهمیت دارد

قانون   .شودای از قوانین و مقررات انجام میشویی در چارچوب مجموعهن نیز مقابله با پولدر حقوق ایرا

، قانون مبارزه با تأمین مالی تروریسم، مقررات 13۹۷و اصلاحات سال    13۸6شویی مصوب  مبارزه با پول

و قانون ناظر بر شناسایی مشتریان و گزارش معاملات مشکوک، قواعد مربوط به ثبت اسناد و املاک  

اموال غیرمنقول مصوب   معاملات  ثبت رسمی  به  زاویه1403الزام  از  اثر ، هر یک  این موضوع  بر  ای 

  .گیری سیاستی منسجم و اثربخش نیست حال، وجود مقررات متعدد لزوماً به معنای شکلبااین  .گذارندمی

تعیین آنمسئله  اجرای  قابلیت  مقررات،  این  ارتباط  نحوه  کیفیت کننده،  توانایی   ها،  و  اطلاعات  تبادل 
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پرسش   .های معاملاتی به شواهد معتبر برای پیشگیری و کشف جرم است نهادهای مسئول در تبدیل داده

پول با  مقابله  در  ایران  جنایی  که سیاست  است  آن  مقاله  این  اموال محوری  معاملات  طریق  از  شویی 

فیت مالکیت، نظارت بر گردش مالی و تنظیم انگاری، شفاغیرمنقول تا چه اندازه توانسته است میان جرم

جایگاه اسناد عادی هماهنگی ایجاد کند و الزامات کنوانسیون پالرمو چه معیارهایی برای ارزیابی و اصلاح 

شویی در بازار املاک، فرض اصلی آن است که مقابله مؤثر با پول  .دهداین سیاست در اختیار قرار می

ای یابد، بلکه به ایجاد زنجیرها محدودکردن شکلی اسناد عادی تحقق نمی صرفاً از طریق تشدید مجازات ی

قابل اتکا از اطلاعات درباره هویت طرفین، مالک واقعی، منشأ وجوه، ارزش معامله و انتقالات بعدی 

است  گسسته  . وابسته  زنجیره  این  اندازه  پنهانهر  امکان  باشد،  داراییتر  افزایش سازی  نامشروع  های 

عنوان های این بازار بهشویی در معاملات املاک و ویژگیبرای بررسی این مسئله، ابتدا مفهوم پول   .یابدمی

تبیین می ارتکاب جرم  قرار   . شودبستر  تحلیل  ایران مورد  سپس چارچوب حقوقی و سیاست جنایی 

منشأ دارایی سازی مالکیت یا  های احتمالی برای پنهانگیرد و جایگاه اسناد عادی در ایجاد فرصت می

ها با سازوکارهای داخلی تحلیل خواهد در ادامه، الزامات کنوانسیون پالرمو و نسبت آن .شودبررسی می

های سیاست موجود و راهکارهای تقویت پیشگیری، کشف، تعقیب و بازیابی در پایان نیز کاستی  .شد

 . گیردعواید مجرمانه مورد بحث قرار می

 عنوان بستر ارتکاب جرمهای معاملات اموال غیرمنقول بهویژگیشویی و مفهوم پول  .1

کوشد منشأ مجرمانه عواید حاصل از توان فرایندی دانست که از طریق آن، مرتکب میشویی را میپول

هدف این فرایند صرفاً انتقال   .ها به وجود آوردفعالیت غیرقانونی را پنهان کند یا ظاهر مشروعی برای آن

ای گونهحساب به حساب دیگر نیست، بلکه ایجاد فاصله میان دارایی و جرم منشأ آن است؛ بهپول از یک  

بهره یا  آن  انتقال  دارایی،  از  استفاده  امکانکه  قانونی  و  عادی  ظاهری  با  منافعش  از  شودمندی   .پذیر 

شرکت پول بانکی،  معاملات  از  استفاده  با  است  ممکن  خصوصیشویی  قراردادهای  تجاری،  ، های 

 .های اقتصادی یا معاملات املاک انجام گیردگذاری در فعالیت خریدوفروش کالاهای ارزشمند، سرمایه

شود: ورود عواید مجرمانه به چرخه شویی غالباً در سه مرحله توصیف میدر تحلیل سنتی، فرایند پول

مجدد دارایی در اقتصاد های متعدد برای دشوارکردن ردیابی منشأ دارایی و ادغام  اقتصادی، ایجاد لایه

تقسیم  .رسمی پولاین  متعارف  سازوکارهای  توضیح  برای  را بندی  آن  نباید  اما  است،  سودمند  شویی 

زمان، ناقص در عمل، مراحل مزبور ممکن است هم  .ها دانست الگویی ثابت و ضروری برای همه پرونده

ستفاده مستقیم از وجوه حاصل از برای مثال، ممکن است شخصی با ا   .یا با ترتیبی متفاوت رخ دهند
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دادن آن، درآمد ظاهراً مشروعی به دست آورد؛ بدون آنکه جرم، ملکی خریداری کند و سپس با اجاره

 :Unger, & Ferwerda, 2011)ها ایجاد کرده باشدای از شرکت انتقالات مالی متعدد یا ساختار پیچیده

76.)  

نخست،   .کندشویی جذاب میبرخوردار است که آن را برای برخی اشکال پول بازار املاک از چند ویژگی  

 .آوردارزش بالای هر معامله امکان تبدیل حجم قابل توجهی از وجوه به یک دارایی واحد را فراهم می

دوم، ملک برخلاف بسیاری از کالاهای مصرفی، قابلیت نگهداری بلندمدت دارد و ممکن است در طول 

تواند از دارایی خود برای سکونت، اجاره، فعالیت تجاری یا سوم، مالک می  .ن افزایش یابدزمان ارزش آ

ای از معاملات چهارم، خریدوفروش مجدد ملک امکان ایجاد سابقه  .تضمین تعهدات مالی استفاده کند

اهد ها دشوار خو سازد که در صورت ضعف نظارت، تشخیص ارتباط میان آنظاهراً مستقل را فراهم می

ها به معنای آن نیست که بازار املاک ذاتاً مجرمانه یا همه معاملات بزرگ ملکی البته این ویژگی  .بود

ای، فعالیتی خرید ملک با هدف حفظ ارزش سرمایه، تأمین مسکن یا کسب درآمد اجاره .پرخطر هستند

باید بر اساس مجموعهتمایز میان رفتار مشروع و پول  .مشروع است  قابل  ای اشویی  ز قرائن عینی و 

منشأ نامتناسب وجوه، نبود توجیه اقتصادی برای معامله، استفاده از اشخاص فاقد   .بررسی صورت گیرد

ارزش واقعی و مبلغ اعلام اختلاف معنادار میان  های غیرمتعارف و شده، پرداخت توان مالی متناسب، 

یک انتقال سریع دارایی میان اشخاص مرتبط، ممکن است ضرورت بررسی بیشتر را نشان دهند؛ اما هیچ

 ,Reuter & Truman)شویی نیستکننده پولتنهایی و بدون ارزیابی سایر شرایط، اثباتها بهاین نشانه  از

2004: 8.) 

شویی در معاملات ملکی، امکان جداسازی مالکیت ظاهری از کنترل اقتصادی های مهم پولیکی از ویژگی

های واسطه یا اشخاص شرکت شخصی ممکن است ملکی را به نام بستگان، شرکای تجاری،    .واقعی است 

در چنین   .که منابع مالی و منافع اقتصادی معامله به او تعلق داشته باشددیگری خریداری کند، درحالی

بتوانند، در   .شده برای کشف واقعیت کافی نیست وضعیتی، شناسایی مالک ثبت  باید  نهادهای مسئول 

ند چه کسی منابع مالی را تأمین کرده، حدود اختیارات قانونی و با رعایت حقوق اشخاص، مشخص کن

مفهوم  .رسدگیرد و منافع حاصل از دارایی به چه شخصی میچه کسی تصمیم نهایی درباره ملک را می

ای است که در نهایت نفع واقعی شخص حقیقی ذی  .نفع واقعی« در این زمینه اهمیت اساسی دارد»ذی

ت، حتی اگر نام او مستقیماً در سند یا قرارداد درج نشده کننده دارایی یا طرف معامله اسمالک یا کنترل

به  .باشد این مفهوم  یا  وجود  نمایندگان  از طریق اشخاص حقوقی،  ویژه در معاملاتی اهمیت دارد که 
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نفع واقعی نباید بر مبنای حدس یا صرف ارتباط خانوادگی حال، تعیین ذی بااین  .شوندها انجام میواسطه

معاملات املاک   .ای شناسایی باید روشن، قابل اثبات و متناسب با ماهیت معامله باشندمعیاره  .انجام شود

در یک معامله   .توانند در معرض سوءاستفاده قرار گیرندگذاری و اعلام قیمت میهمچنین از طریق ارزش

به قرارداد  مبلغ  است  ممکن  یا  گونهصوری  نکند؛  منعکس  را  وجوه  واقعی  جریان  که  شود  درج  ای 

شده کمتر از ارزش در برخی موارد، قیمت اعلام  .هایی خارج از سازوکارهای شفاف انجام شوندپرداخت 

واقعی است و در موارد دیگر، افزایش غیرمتعارف مبلغ ممکن است برای توجیه انتقال وجوه یا ایجاد 

تنهایی دلیل قطعی حال، اختلاف قیمت قراردادی و ارزش کارشناسی بهبااین  .درآمد ساختگی به کار رود

جرم نیست؛ زیرا شرایط ملک، موقعیت مکانی، فوریت فروش، وضعیت حقوقی و توافقات اقتصادی 

 (. Gilmore, 2004: 15)گذارندطرفین نیز بر قیمت اثر می

ممکن است ملکی   .موضوع دیگر، امکان استفاده از معاملات متوالی برای ایجاد ظاهری مشروع است 

روع خریداری شود، سپس به شخصی مرتبط انتقال یابد و پس از چند معامله دیگر، ابتدا با وجوه نامش 

ای تازه به زنجیره مالکیت تواند لایههر انتقال می  .به فردی برسد که از منشأ اولیه دارایی آگاهی ندارد

کند ر  .اضافه  معاملات  اقتصادی  ارتباط  است  قرارداد ممکن  بررسی جداگانه هر  ا در چنین وضعیتی، 

نکند زمان  .آشکار  ارتباط اشخاص،  تکرارشونده،  الگوهای  انتقالشناسایی  پرداخت بندی  ها ها و مسیر 

 .کندبرای کشف واقعیت اهمیت پیدا می

جرم منشأ رفتاری   .شویی نیز تفکیک قائل شداز نظر سیاست جنایی، باید میان جرم منشأ و جرم پول

شویی پول .است که عواید مورد نظر از آن حاصل شده است؛ برای مثال، ارتشا، اختلاس یا کلاهبرداری

شود که واجد عناصر قانونی مربوط به تحصیل، نگهداری، استفاده، تبدیل، انتقال به رفتارهایی مربوط می

است به دست یک شخص یا اشخاص متفاوت این دو رفتار ممکن    .سازی عواید مجرمانه هستندیا پنهان

شویی نباید لزوماً به شناسایی یا محکومیت قبلی شخصی واحد بابت بنابراین، تعقیب پول  .انجام شوند

باشد کرده  مقرر  شرطی  چنین  حاکم  قانون  آنکه  مگر  شود،  محدود  منشأ  صرف   .جرم  مقابل،  در 

وری نیز جایگزین اثبات عناصر قانونی جرم بودن ثروت یا ناتوانی شخص در ارائه توضیح فنامتعارف

برای معاملات املاک اهمیت ویژه  .نخواهد بود تمایز  از منشأ این  ای دارد؛ زیرا ممکن است خریدار 

ممکن است فروشنده صرفاً طرف یک معامله واقعی باشد و هیچ   .مجرمانه وجوه آگاه باشد یا نباشد

ای ممکن است واسطه معامله نیز فقط وظایف متعارف حرفه  .اطلاعی از منابع مالی خریدار نداشته باشد

در برابر، امکان دارد برخی اشخاص با آگاهی از منشأ غیرقانونی دارایی، عامدانه در   .خود را انجام دهد
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ها را از یکدیگر تفکیک سیاست جنایی منصفانه باید این وضعیت   .سازی آن مشارکت کنندانتقال یا پنهان

 ,Stessens)کیفری را بر اساس رفتار، علم، قصد و سایر عناصر قانونی مربوط تعیین نمایدکند و مسئولیت  

های کیفری تواند پیامدهایی فراتر از پرونده شویی در بازار املاک میاز منظر اقتصادی، پول  (.71 :2000

ند، رقابت میان ها را از شرایط بنیادی بازار جدا کورود منابع نامشروع ممکن است قیمت   .داشته باشد

های همچنین، هنگامی که دارایی  .خریداران را مختل سازد و دسترسی خانوارها به مسکن را دشوارتر کند

ها ممکن است از مزایایی برخوردار شوند که شوند، صاحبان آنحاصل از جرم در بازار رسمی تثبیت می

اعتماد به عدالت اقتصادی و برابری   چنین وضعیتی  .مدار در دسترس نیست برای فعالان اقتصادی قانون

 .کنددر برابر قانون را تضعیف می

طور خودکار به حال، نباید افزایش قیمت مسکن، تمرکز مالکیت یا رشد معاملات غیرمتعارف را بهبااین

ها ممکن است تحت تأثیر تورم، محدودیت عرضه، انتظارات تورمی، این پدیده  .شویی نسبت دادپول

تحلیل دقیق سیاست جنایی   .اعتباری، نوسانات ارزی و ساختار بازار زمین نیز شکل بگیرندهای  سیاست 

عنوان یک خطر مشخص بررسی شود و از تبدیل مسائل ساختاری بازار شویی بهمستلزم آن است که پول 

لکی از منظر کننده معاملات مویژگی تعیین  . مسکن به اتهامات کیفری بدون شواهد کافی پرهیز گردد

پول با  ظاهری، مقابله  مالک  میان  فاصله  ایجاد  امکان  بلکه  نیست،  دارایی  بالای  ارزش  شویی، صرف 

سیاست جنایی زمانی اثربخش خواهد بود   .کننده واقعی، منشأ وجوه و منافع اقتصادی معامله است کنترل

هویت، نظارت متناسب و دسترسی  که بتواند این فاصله را از طریق ثبت قابل اتکا، شفافیت مالی، احراز 

عنوان علت مستقل در این چارچوب، جایگاه اسناد عادی را باید نه به  .قانونی به اطلاعات کاهش دهد

های نظام تولید، نگهداری و دسترسی به اطلاعات معاملاتی ارزیابی عنوان یکی از مؤلفه شویی، بلکه بهپول

 .(Boister, 2012: 123)کرد

 شوییچارچوب حقوقی و سیاست جنایی ایران در مقابله با پول .۳

پول با  مقابله  در  ایران  جنایی  پیشگیرانه، سیاست  مقررات  کیفری،  ماهوی  قواعد  ترکیب  از  شویی 

این ساختار در   .ها تشکیل شده است سازوکارهای نظارتی و قواعد مربوط به شناسایی و ثبت دارایی

افزای  به  پاسخ  در  و  زمان  معیارهای طول  با  بیشتر  هماهنگی  ضرورت  و  اقتصادی  جرائم  اهمیت  ش 

حال، بررسی آن باید میان وجود قانونی قواعد، کیفیت طراحی نهادی بااین . المللی توسعه یافته است بین

های مالی کند که جریانتنهایی تضمین نمیتصویب قانون به  . ها تمایز قائل شودو میزان اجرای مؤثر آن

شناس دستگاهمشکوک  میان  اطلاعات  شوند،  بهایی  دسترس ها  در  مجرمانه  عواید  یا  شود  مبادله  موقع 
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، چارچوب اولیه قانونی مقابله با این پدیده 13۸6شویی مصوب قانون مبارزه با پول .مرتکبان باقی نماند

سعه داد و دامنه و ساختار این چارچوب را تو   13۹۷اصلاحات سال    .را در نظام حقوقی ایران ایجاد کرد 

مفاهیم و سازوکارهای مربوط به شناسایی عواید جرم، تکالیف اشخاص مشمول و نقش نهادهای مسئول 

ها یا شویی را صرفاً موضوعی مربوط به بانکاهمیت این قانون در آن است که پول  .را بازتنظیم کرد

دهد که ائم و رفتارهایی قرار میداند، بلکه آن را در پیوند با عواید حاصل از جروانتقالات نقدی نمی نقل

 (. Mirowski, 2022: 56)های مالی غیرقانونی باشندتوانند منشأ یا پوشش جریانمی

پول قانون،  این  بهدر چارچوب  انتقال عواید شویی  یا  تبدیل  استفاده،  نگهداری،  با تحصیل،  کلی  طور 

وانتقال یا ی، ماهیت، منبع، محل، نقلکردن منشأ غیرقانونحاصل از جرم و نیز رفتارهای ناظر بر پنهان

تشخیص عنوان مجرمانه دقیق در هر پرونده، مستلزم مراجعه به متن معتبر    .ها ارتباط داردمالکیت آن

رو، نباید هر انتقال دارایی متعلق به شخصی ازاین  .قانون و بررسی عناصر قانونی رفتار مورد اتهام است 

وجود رابطه میان   .شویی تلقی شوداحراز شرایط قانونی، پول  که مرتکب جرم دیگری شده است، بدون

 . دارایی و جرم منشأ و نیز تحقق عناصر مقرر در قانون برای انتساب مسئولیت کیفری اهمیت اساسی دارد

شناسایی مشتری، نگهداری   .انگاری، به پیشگیری نیز توجه داردشویی در کنار جرمقانون مبارزه با پول

های مقابله با سوابق، نظارت بر معاملات و گزارش موارد مشکوک از جمله ابزارهایی هستند که در نظام

های غیرعادی مالی صرفاً فلسفه این تدابیر آن است که شناسایی جریان  .شوندشویی به کار گرفته میپول

زه اطلاعات مربوط به هویت اشخاص، ماهیت رابطه  هر اندا  .به مرحله پس از وقوع جرم واگذار نشود

تر ثبت شود، امکان بررسی بعدی و بازسازی اقتصادی و مسیر انتقال وجوه در زمان انجام معامله دقیق

دهی زمانی مؤثر است که معیارهای حال، پیشگیری مبتنی بر گزارشبااین  .یابدمسیر دارایی افزایش می

ص مشمول بتوانند رفتارهای غیرمتعارف را از معاملات عادی تفکیک تشخیص خطر روشن باشند و اشخا

 .گزارش معاملات مشکوک نباید به سازوکاری برای انتقال مسئولیت بدون ارزیابی اولیه تبدیل شود  .کنند

های واقعی خطر نادیده از سوی دیگر، ترس از مسئولیت یا فقدان آموزش ممکن است موجب شود نشانه

حرفهای  .گرفته شوند مسئولیت  میان  تعادل  گزارشجاد  از  قانونی  نیت، ای، حمایت  با حسن  دهندگان 

گزارش از  جلوگیری  و  اطلاعات  تبعیضمحرمانگی  نظام دهی  این  کارآمدی  الزامات  از  آمیز، 

 (.Douglas & Layard, 2024: 87)است 

طلاعات مالی مشکوک واحد اطلاعات مالی در این ساختار نقشی محوری در دریافت، تحلیل و ارجاع ا

ارزش اطلاعات مالی صرفاً به حجم آن وابسته نیست، بلکه کیفیت، دقت، قابلیت پیوند با    .کندایفا می
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اگر اطلاعات مربوط به معاملات ملکی،   .های دیگر و امکان استفاده قانونی از آن اهمیت بیشتری داردداده

های جداگانه و بدون امکان ی در سامانههای بانکی و مالکیت اشخاص حقوقهویت طرفین، پرداخت 

در مقابل، اتصال   . شویی دشوار خواهد بودتبادل مؤثر نگهداری شوند، تحلیل یک الگوی پیچیده پول

 .تواند به شناسایی ارتباط میان چند معامله ظاهراً مستقل کمک کندها میشده دادهقانونی و کنترل

های لازم برای حفاظت از ای قانونی، اهداف مشخص و تضمینها باید بر اساس مجوزهالبته تبادل داده

گیرد انجام  اطلاعات   .اطلاعات  به  اشخاص  یا  نهادها  نامحدود همه  معنای دسترسی  به  مالی  شفافیت 

های بیش از حد ضروری، نگهداری نامحدود اطلاعات یا آوری دادهجمع  .خصوصی شهروندان نیست 

نامرتاستفاده از آن بنابراین، سیاست جنایی   .تواند به حقوق اشخاص لطمه بزندبط میها برای اهداف 

در بازار   .مؤثر باید میان ضرورت کشف جرم و اصل تناسب در پردازش اطلاعات تعادل برقرار سازد

بانک اسناد رسمی،  دفاتر  املاک،  دفاتر مشاوران  ثبت املاک،  نهادهای  مالکیت و دستگاهها،  های کننده 

های هر حال، وظایف و مسئولیت بااین  .در نقاط مختلف زنجیره اطلاعاتی قرار گیرند  توانندمالیاتی می

بانک در موقعیت شناسایی مسیر پرداخت و بررسی برخی رفتارهای مالی قرار دارد؛  .یک یکسان نیست 

است  ممکن  املاک  مشاور  دارد؛  اسناد  رسمی  ثبت  و  تنظیم  در  مشخصی  وظایف  رسمی  اسناد  دفتر 

تواند رباره مذاکرات، طرفین و شرایط معامله در اختیار داشته باشد؛ و مرجع ثبت مالکیت میاطلاعاتی د

سیاست کارآمد باید وظایف هر نهاد را متناسب با نقش واقعی   .اطلاعات ثبتی مرتبط با ملک را ارائه کند

 ,Van Duyne, Harvey & Gelemerova)آن تعریف کند و از ایجاد تکالیف مبهم یا غیرقابل اجرا بپرهیزد

2018: 27 .) 

شویی ارتباط نهادی و عملی دارد، از سوی دیگر، قانون مبارزه با تأمین مالی تروریسم، هرچند با پول

تأمین مالی تروریسم لزوماً به استفاده از وجوه حاصل از   .کندموضوع حقوقی مستقلی را نیز دنبال می

های ممنوع به جرم محدود نیست و ممکن است منابع مالی با منشأ ظاهراً مشروع نیز در مسیر فعالیت 

گرفته شوند کرد  .کار  را یکسان فرض  این دو حوزه  به  مربوط  قواعد  نباید همه  حال، بااین  .بنابراین، 

ها در شرایط قانونی نند شناسایی اشخاص، ردیابی انتقالات، مسدودسازی داراییسازوکارهای مشترکی ما

یکی دیگر از اجزای   .کنندها را فراهم میو همکاری میان نهادهای مسئول، امکان هماهنگی عملی میان آن

ا ثبت رسمی از طریق ایجاد سابقه قابل اتک  .سیاست جنایی ایران، نظام ثبت رسمی اسناد و املاک است 

تواند در کاهش اختلافات مالکیتی و تقویت امکان ردیابی درباره وضعیت حقوقی ملک و انتقالات آن، می 

ایفا کند بهبااین  .دارایی نقش  انتقال  ابعاد پول حال، ثبت رسمی   . سازد شویی را آشکار نمیتنهایی همه 
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نشأ وجوه پرداختی یا هویت درستی ثبت شده باشد، اما مممکن است معامله از حیث انتقال مالکیت به

در نتیجه، نظام ثبت املاک یکی   .کند، همچنان نیازمند بررسی باشدشخصی که عملاً معامله را کنترل می

قانون   .شویی است، نه جایگزین کامل نظارت مالی و تحقیقات کیفریاز اجزای مهم سیاست ضدپول

اموال غیرمنقول به ثبت رسمی معاملات  این منظر الزام  این جهت   .ای دارداهمیت ویژه  از  گیری کلی 

وانتقال املاک قانون، تقویت ثبت رسمی معاملات و کاهش اتکا به سازوکارهای غیررسمی در حوزه نقل

های ثبتی و افزایش تواند به یکپارچگی بیشتر اطلاعات معاملاتی، کاهش تعارضاجرای آن می  .است 

ای، های سامانهل، آثار دقیق آن به مقررات اجرایی، زیرساخت حابااین  .قابلیت پیگیری انتقالات کمک کند

توان صرف رو، نمیازاین  .نحوه اتصال نهادهای مسئول و ترتیبات زمانی مقرر در قانون وابسته است 

نکته   .تصویب قانون را معادل حذف کامل معاملات غیررسمی یا تحقق خودکار شفافیت مالی دانست 

اگر   .ی باید از تبدیل ثبت رسمی به یک تشریفات صرف جلوگیری کندمهم آن است که سیاست جنای

های نفع واقعی یا پرداخت صورت رسمی ثبت شود، اما اطلاعات مربوط به منشأ وجوه، ذیای بهمعامله

برعکس، اگر    .ماندشویی همچنان باقی میواقعی آن ثبت یا قابل دسترسی نباشد، بخشی از خطر پول

ها در های دقیق و استانداردی درباره طرفین و وضعیت معامله تولید کند و این دادهادهنظام ثبت بتواند د

در   .حدود قانون با اطلاعات مالی مرتبط شوند، امکان شناسایی رفتارهای پرخطر افزایش خواهد یافت 

منشأ   تواند به اثبات ارتباط میان دارایی و جرمشده میسطح تعقیب کیفری، دسترسی به اطلاعات ثبت 

برای مثال، بررسی زمان تحصیل ملک، منابع مالی خرید، رابطه خریدار با مرتکب جرم منشأ  .کمک کند

دقیق تصویر  ادله،  سایر  کنار  در  است  ممکن  بعدی  انتقالات  دهدو  ارائه  بررسی  مورد  رفتار  از   . تری 

اید با توجه به موضوعی که حال، سابقه ثبتی صرفاً یکی از اجزای پرونده است و ارزش اثباتی آن ببااین

تواند درباره ثبت یک انتقال یا وضعیت ثبتی دلیل مهمی باشد،  سند رسمی می  .کند ارزیابی شوداثبات می

 ,Douglas & Layard)کنداما لزوماً علم و قصد مجرمانه اشخاص یا مشروعیت منابع مالی را اثبات نمی

2024: 93) . 

از   از سیاست جنایی است توقیف و مصادره عواید حاصل  نیز بخش مهمی  بتواند    .جرم  اگر مرتکب 

دارایی ناشی از جرم را حفظ کند، مجازات شخصی ممکن است بدون از میان بردن منفعت اقتصادی 

ای انجام گونههای مرتبط با جرم باید بهدر معاملات ملکی، شناسایی و توقیف دارایی  .جرم اجرا شود

انتقال مجدد   امکان  نهایی محدود گرددشود که  از تصمیم  حال،  درعین  .یا کاهش ارزش دارایی پیش 

توقیف باید بر مبنای شرایط قانونی، ضرورت و تناسب صورت گیرد و حقوق اشخاص ثالث با حسن 
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در مجموع، چارچوب قانونی ایران   . نیت، مالکان مشترک و دارندگان حقوق معتبر نادیده گرفته نشود

شویی، نظارت مالی، ثبت مالکیت و پیگیری عواید مجرمانه فراهم کرده انگاری پولجرمابزارهایی برای  

ها و توانایی نظام حقوقی در چالش اصلی را باید در میزان انسجام این ابزارها، کیفیت اجرای آن  .است 

و امکان هرچه فاصله میان ثبت معامله، شناسایی منشأ وجوه    .وجو کردپیوندزدن اطلاعات پراکنده جست 

از این رو، اصلاح سیاست جنایی   .یابددسترسی قانونی به اطلاعات بیشتر باشد، کارآمدی نظام کاهش می 

ای و تضمین حقوق  باید علاوه بر قواعد کیفری، به طراحی نهادی، زیرساخت اطلاعاتی، آموزش حرفه

 (. Ferwerda, 2009: 911)اشخاص توجه کند

 شویی ها با پولمعاملات املاک و نسبت آنجایگاه اسناد عادی در  .۴

اسناد عادی در نظام حقوقی ایران، اسنادی هستند که بدون برخورداری از شرایط قانونی سند رسمی 

ها های انتقال، رسیدهای پرداخت و برخی تعهدنامهنامههای خصوصی، توافقنامهمبایعه  .شوندتنظیم می

این اسناد در عمل برای انعکاس توافق طرفین، تعیین شرایط پرداخت،   . توانند در این دسته قرار گیرندمی

توافق ثبت  یا  معامله  انجام  به  گرفتهتعهد  قرار  استفاده  مورد  مقدماتی  آن   .اندهای  نقش  در تحلیل  ها 

بودن عادی  .انگاری سند عادی با معامله غیرقانونی پرهیز شودشویی مستلزم آن است که از یکسانپول

 .دهدسازی دارایی را نشان میکند و نه قصد پنهانخود نه منشأ مجرمانه وجوه را اثبات میخودیسند، به

در نظام حقوقی ایران باید میان سند عادی، قرارداد خصوصی، انتقال مالکیت و ثبت رسمی تفکیک قائل 

ص ثالث یا نسبت آن قرارداد ممکن است برای طرفین تعهداتی ایجاد کند، اما آثار آن در برابر اشخا  .شد

توان بدون نامه عادی را نمیبه همین دلیل، هر مبایعه  .با تشریفات ثبتی تابع قواعد قانونی مربوط است 

مقررات لازم  تنظیم، وضعیت ملک،  زمان  به  مالکیتی توجه  آثار  نظر  از  معامله  الاجرا و شرایط خاص 

وال غیرمنقول نیز ترتیبات و آثار خاصی برای قانون الزام به ثبت رسمی معاملات ام .یکسان ارزیابی کرد

 . ثبت معاملات مقرر کرده است که باید بر اساس مفاد قانون و زمان اجرای مقررات مربوط بررسی شود

(Schneider & Windischbauer, 2008: 401.) شویی بیشتر به کیفیت اهمیت اسناد عادی در بحث پول

یک قرارداد خصوصی ممکن است اطلاعات مفیدی  .کنندظ میشود که تولید یا حفاطلاعاتی مربوط می

اگر   .شده، شیوه پرداخت، زمان معامله و تعهدات متقابل دربرداشته باشددرباره هویت طرفین، مبلغ توافق

توانند به بازسازی واقعیت اقتصادی این اطلاعات دقیق، قابل بررسی و با سایر اسناد سازگار باشند، می

های متعدد و  اما اگر قرارداد خارج از سازوکارهای قابل پیگیری تنظیم شود، نسخه  .دمعامله کمک کنن

متفاوتی از آن وجود داشته باشد یا مبلغ مندرج با جریان واقعی وجوه انطباق نداشته باشد، بررسی معامله 
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خواهد شد ظ .دشوارتر  ایجاد  برای  متعدد  قراردادهای  از  استفاده  احتمالی،  از خطرهای  اهرهای یکی 

های ممکن است طرفین در مقاطع مختلف اسنادی با مبالغ یا تاریخ  .متفاوت از یک معامله واحد است

شود درج ای غیر از سندی که به مراجع رسمی ارائه میمتفاوت تنظیم کنند یا تعهدات واقعی را در نوشته

رابطه  .نمایند توافق و  دقیق  زمان  مبلغ واقعی،  پرداخت   در چنین وضعیتی، تشخیص  انتقال میان  و  ها 

شویی نیست دهنده پول های اسناد لزوماً نشانحال، وجود اختلاف میان نسخهبااین  .شوددارایی پیچیده می

ارزیابی کیفری باید بر   .و ممکن است ناشی از تغییر شرایط قرارداد، اشتباه، فسخ یا توافق تکمیلی باشد

 (. Halliday, Levi & Reuter, 2014: 38)مجموعه شواهد و عناصر قانونی استوار باشد

ایجاد سابقه معاملاتی صوری است  شود، در این حالت، قرارداد ظاهری تنظیم می  .خطر دیگر، امکان 

ای واقعی انجام نیز معامله  گاهی  .آنکه انتقال واقعی دارایی یا پرداخت متناسب با آن رخ داده باشدبی

 .شودنفع واقعی تحریف می کردن مسیر وجوه یا هویت ذیشود، اما بخشی از شرایط آن برای پنهانمی

سازی معامله صوری ممکن است در خدمت پنهان   .اندها از نظر ماهیت و آثار حقوقی متفاوتاین وضعیت 

شده با عناصر قانونی جرم انطباق شان داد رفتار انجامشویی باید ندارایی قرار گیرد، اما برای اثبات پول

در معاملات متوالی،  .تنهایی برای تحقق عنوان کیفری کافی نیست بودن قرارداد بهدارد و صرف صوری

ای از انتقالات را ایجاد کنند که پیوند میان دارایی و مالک واقعی را مبهم اسناد عادی ممکن است زنجیره

نامشروع ملکی را خریداری می  برای مثال،  .سازد منابع مالی  با  کند، سپس قراردادهایی میان شخصی 

گردد که ظاهراً ارتباطی با شود و در نهایت، ملک به نام فردی ثبت میبستگان یا شرکای خود تنظیم می

ر اگر اطلاعات مربوط به این قراردادها در نظامی یکپارچه ثبت نشود، بازسازی مسی   .جرم منشأ ندارد

در مقابل، ثبت   .های مالی وابسته خواهد بوددارایی به بررسی جداگانه اسناد، اظهارات اشخاص و داده

کندمنظم و قابل تطبیق اطلاعات می را تسهیل  انتقالات  ارتباط میان   :Mirowski, 2022)تواند کشف 

136 .) 

معاملات، شخصی که   در برخی  .استفاده از اشخاص واسطه نیز از موضوعات مهم در این حوزه است 

ممکن است وی   .بردار واقعی ملک نیست کننده اصلی وجوه یا بهرهنام او در قرارداد درج شده، تأمین

در موارد دیگر،   .صرفاً به درخواست دیگری اقدام کرده باشد یا از واقعیت منابع مالی اطلاع نداشته باشد

ها تفاوت این وضعیت   .شودبه کار گرفته می  کردن مالکیت واقعینام شخص واسطه عامدانه برای پنهان

 .شوددر عنصر علم و قصد، نقش فرد در معامله و شواهد مربوط به کنترل اقتصادی دارایی آشکار می

تواند مبنای کافی برای انتساب جرم بنابراین، صرف خرید ملک به نام بستگان یا اشخاص مرتبط نمی
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هنگامی   .های خارج از سازوکارهای شفاف است ی، پرداخت پذیرهای آسیب یکی دیگر از زمینه .باشد

یابد که مبلغ مندرج در قرارداد با پرداخت واقعی انطباق ندارد یا بخشی از وجوه از مسیرهایی انتقال می

این مسئله ممکن است در   .کندسادگی قابل ردیابی نیستند، امکان بررسی منشأ مالی کاهش پیدا میکه به

ازاین  قراردادهای رسمی نباید خطر پولنیز رخ دهد؛  کردرو،  اسناد عادی محدود  به   . شویی را صرفاً 

صورت رسمی ثبت شده اما با وجوهی دارای منشأ مجرمانه تأمین مالی شده است، همچنان ای که بهمعامله

ای که یک معامله واقعی با منابع مشروع را در مقابل، قرارداد عادی  .شویی باشدممکن است موضوع پول

از منظر پیشگیری،  (.Bieler, 2023: 197)کند، صرفاً به دلیل نوع سند نباید مشکوک تلقی شودمنعکس می

اگر اطلاعات قرارداد، مشخصات   .ها وابسته است ها با سایر دادهارزش اسناد عادی به امکان تطبیق آن

ها را با سوابق  توان آنصورت استاندارد ثبت شوند، میهویت طرفین، مبلغ و نحوه پرداخت بهملک،  

وجوبودن اطلاعات، نشدن یا غیرقابل جست در مقابل، ثبت   .مالکیت و اطلاعات مالی مرتبط تطبیق داد

می اشموجب  اظهارات  و  پراکنده  اسناد  به  معامله  بازسازی یک  برای  مسئول  نهادهای  که  خاص شود 

بنابراین، مسئله محوری در اصلاح نظام معاملاتی، نه صرفاً حذف یک نوع سند، بلکه ایجاد   .وابسته باشند

قانون الزام به ثبت رسمی  .ای قابل اتکا و قابل پیگیری برای روابط اقتصادی مرتبط با ملک است سابقه

این زمینه می اموال غیرمنقول در  ایفا کندمعاملات  تقویت ثبت جهت   .تواند نقش مهمی  آن در  گیری 

حال، آثار این قانون بااین  . رسمی، ظرفیت کاهش ابهام درباره وضعیت حقوقی ملک و انتقالات آن را دارد

زمان انتقالی،  مقررات  به  توجه  با  سازوکارهای باید  و  پیشین  اسناد  وضعیت  احکام،  اجرای  بندی 

توان فرض کرد که همه اسناد عادی موجود نمی  .شده برای ثبت ادعاها و معاملات بررسی شودبینیپیش

اند یا همه معاملات پیشین بدون استثنا تابع یک از لحظه تصویب قانون فاقد هرگونه اثر حقوقی شده

همچنین، باید میان  .تعیین آثار هر سند به متن قانون و شرایط پرونده وابسته است   .قاعده واحد هستند

  .کردن اشخاص از امکان اثبات حقوق مشروع خود تمایز گذاشت رومکاهش اتکا به اسناد عادی و مح

اثبات تعهدات، پرداخت  از روابط حقوقی، اسناد خصوصی برای  توافقدر بسیاری  یا  های مقدماتی ها 

دارند پیشگذاریسیاست   .اهمیت  بدون  که  به ای  اشخاص  دسترسی  روشن،  انتقالی  ترتیبات  بینی 

اثب امکان  یا  ثبت  و  سازوکارهای  حقوقی  اختلافات  است  ممکن  کند،  دشوار  را  مکتسب  حقوق  ات 

افزایش دهدهزینه را  دادرسی  اطلاع ازاین  .های  با  باید  ثبت  نظام  رسانی عمومی، دسترسی رو، اصلاح 

همراه   اختلاف  حل  روشن  سازوکارهای  و  اشتباهات  اصلاح  امکان  ثبتی،  خدمات  به  مناسب 

 (.Douglas & Layard, 2024: 96)شود
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منظر عدالت کیفری، خطر مهم دیگری نیز وجود دارد: استفاده نادرست از معیارهای صوری برای   از

ارزیابی اگر هر معامله  .شوییتشخیص پول  با  آن  یا مبلغ اعلامی  ای که در آن سند عادی وجود دارد 

 .بیندسیب میعنوان رفتار مجرمانه تلقی شود، اصل برائت و امنیت معاملات آکارشناسی متفاوت است، به

رسمی اگر  مقابل،  بهدر  سند  امکان بودن  شود،  گرفته  نظر  در  معامله  مشروعیت  قطعی  نشانه  عنوان 

کردن یک حل، جایگزینراه  .یابدسوءاستفاده از اسناد رسمی برای پوشاندن عواید مجرمانه افزایش می

ای از ا بر اساس مجموعهفرض مطلق با فرضی دیگر نیست، بلکه طراحی نظامی است که بتواند خطر ر

های خطر باید نقش هشداردهنده داشته باشند، در این چارچوب، شاخص .های عینی ارزیابی کندشاخص

انتقال پیاپی در فاصله زمانی   .تنهایی مبنای محکومیت کیفری قرار گیرندنه اینکه به برای نمونه، چند 

پرداخت  اعلام کوتاه،  مالی  توان  با  نامتناسب  اختلاف   شده،های  اشخاص واسطه،  از  های استفاده مکرر 

تر را توجیه توانند بررسی دقیقغیرقابل توضیح در اسناد یا نبود ارتباط روشن میان خریدار و ملک می

ها اما نتیجه بررسی باید با شواهد مستقل درباره منشأ وجوه، رفتار اشخاص و قصد احتمالی آن   .کنند

کند و هم مانع گرفتن الگوهای پرخطر جلوگیری میمد، هم از نادیده نظام هشداردهی کارآ  .تکمیل شود

 ,Carbone Paternoster & Riccardi)جای دلیل کیفری به کار روندهای عمومی بهشود که نشانهآن می 

  .تر شفافیت معاملات ملکی دانست در نهایت، اسناد عادی را باید بخشی از مسئله گسترده (.512 :2025

سازی انتقالات یا ایجاد ظاهرهای قراردادی غیرواقعی را این اسناد ممکن است در شرایطی امکان پنهان

فراهم کنند، اما منشأ اصلی خطر، فقدان پیوند قابل اعتماد میان هویت اشخاص، کنترل واقعی دارایی، 

انتقالات است کاف را کاهش دهد؛ تواند بخشی از این شتقویت ثبت رسمی می  .منابع مالی و سابقه 

ها و توانایی ردیابی عواید نفع واقعی، تبادل قانونی دادهحال، بدون شفافیت مالی، نظارت بر ذیبااین

 .شویی برطرف نخواهند شدجرم، همه ابعاد پول

 الزامات کنوانسیون پالرمو و ارزیابی انطباق سیاست جنایی ایران .۵

یافته فراملی، موسوم به کنوانسیون پالرمو، از با جرائم سازمانکنوانسیون سازمان ملل متحد برای مبارزه  

این کنوانسیون   .هاست یافته و عواید ناشی از آن المللی در زمینه مقابله با جرائم سازمانترین اسناد بینمهم

یی المللی و امکان شناساانگاری رفتارهای مشخص، اتخاذ تدابیر پیشگیرانه، همکاری بینبا تأکید بر جرم

اهمیت آن برای   .کندها فراهم میو توقیف عواید مجرمانه، چارچوبی برای تقویت پاسخ حقوقی دولت 

پول که  است  این جهت  از  املاک  از معاملات  رود،  فراتر  کشور  یک  مرزهای  از  است  ممکن  شویی 

ثبیت های حاصل از جرم را در بازارهای مختلف تهای متعدد استفاده کند و داراییاشخاص و شرکت 
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های عضو کنوانسیون، دولت   6ماده    .شویی است انگاری پولنخستین محور مهم کنوانسیون، جرم .نماید

می ملزم  انتقال، را  تبدیل،  به  که  را  مشخصی  رفتارهای  حقوقی خود،  نظام  اساسی  اصول  مطابق  کند 

این ماده   .انگاری کنندشوند، جرمکردن یا پوشاندن ماهیت و منشأ غیرقانونی عواید جرم مربوط میپنهان

های خی رفتارهای مرتبط با مشارکت در فعالیت همچنین به اهمیت آگاهی از منشأ مجرمانه عواید و بر

گیری از معاملات در نتیجه، الگوی کنوانسیون بر این اصل استوار است که بهره  .شویی توجه داردپول

 ,Douglas & Layard)کردن منشأ عواید جرم نباید از قلمرو پاسخ کیفری خارج بمانداقتصادی برای پنهان

2024: 97-99 .) 

طور کامل ک، این الزام به معنای آن نیست که هر خرید ملک با پولی که منشأ آن بهدر معاملات املا

آنچه اهمیت دارد، انطباق رفتار با عناصر قانونی مقرر   .شویی محسوب شودروشن نیست، الزاماً جرم پول

ت در خرید، نگهداری یا انتقال ملک ممکن اس  .در نظام داخلی و الزامات قابل اعمال کنوانسیون است 

شویی ارتباط پیدا کند که عواید مجرمانه و رفتارهای واجد وصف کیفری مربوط احراز شرایطی با پول

سازی و تبدیل عواید مجرمانه را پوشش سو رفتارهای اصلی پنهانگذار باید از یکبنابراین، قانون  .شوند

کند که معاملات مشروع تحت ای روشن تعیین  گونهدهد و از سوی دیگر، مرزهای مسئولیت کیفری را به

شویی و تنظیم کنوانسیون بر تدابیر مقابله با پول  ۷ماده    .تأثیر تفسیرهای گسترده و نامحدود قرار نگیرند

این ماده از جمله به ایجاد نظام نظارتی داخلی، همکاری و تبادل  .های مالی تأکید داردو نظارت بر نظام

شتریان، نگهداری سوابق و گزارش معاملات مشکوک توجه اطلاعات میان مراجع مسئول، شناسایی م

ها برای معاملات ملکی نیز هرچند محور اصلی برخی از این الزامات نظام مالی است، منطق آن  .کندمی

ای های حرفهها تأمین مالی شود، از واسطهاهمیت دارد؛ زیرا خرید املاک ممکن است از طریق بانک

تطبیق این رویکرد با بازار املاک مستلزم  .ختارهای حقوقی پیچیده انجام گیرداستفاده کند یا در قالب سا

سازوکارهای بانکی ممکن است بخشی   .درستی شناسایی شوندآن است که خطرهای خاص این بازار به

ها را ثبت کنند، اما اطلاعات مربوط به مالک واقعی، ماهیت اقتصادی معامله و ارتباط اشخاص از پرداخت 

ی باشدبا  داشته  قرار  دیگری  منابع  در  نیازمند همکاری   .کدیگر  پیشگیرانه  تدابیر  مؤثر  اجرای  بنابراین، 

های مسئول تحقیقات کیفری کنندگان معاملات، مراجع ثبتی و دستگاهقانونی میان نهادهای مالی، ثبت 

ملزم کرده است دقیقاً ها را  نتیجه گرفت که کنوانسیون همه دولت   ۷توان از ماده  حال، نمیدرعین  .است 

ها در چارچوب دولت   .یک الگوی واحد برای نظارت بر مشاوران املاک یا ثبت معاملات انتخاب کنند

نظام حقوقی خود، درباره شیوه کنوانسیون و اصول   Carbone)گیرندهای اجرایی تصمیم میتعهدات 
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Paternoster & Riccardi, 2025: 509.)   معیارهای ارزیابی سیاست جنایی ایران، از این منظر، یکی از

های غیرعادی ها بتوانند پرداخت اگر بانک  .وجود پیوند مؤثر میان اطلاعات مالی و اطلاعات مالکیت است 

موقع به اطلاعات مربوط به ملک و طرفین معامله وجود نداشته را شناسایی کنند، اما دسترسی قانونی و به

همچنین، اگر سوابق مالکیت در دسترس باشند، اما اطلاعات   .ماندباشد، ارزیابی خطر ناقص خواهد  

مالی و ذی منابع  به  آن مربوط  به  پیچیده نفع واقعی  الگوهای  برخی  امکان تشخیص  نشوند،  ها متصل 

ترین معیارهای ها یکی از مهمبنابراین، هماهنگی نهادی و قابلیت تبادل داده  .شودشویی محدود میپول

محور دوم، شناسایی و ردیابی عواید حاصل  .لی با منطق پیشگیرانه کنوانسیون است سنجش انطباق عم

کنوانسیون پالرمو به تدابیر مربوط به مصادره و ضبط عواید ناشی از جرائم مشمول   1۲ماده    .از جرم است 

ط مقرر، این ماده، در چارچوب شرای   .ها توجه داردکنوانسیون و اموال یا ابزارهای مرتبط با ارتکاب آن

اهمیت این رویکرد آن است  .کندبر امکان شناسایی، ردیابی، توقیف و مصادره عواید مجرمانه تأکید می

امکان سلب منفعت  باید  بلکه  به مجازات شخص مرتکب محدود شود،  نباید صرفاً  کیفری  که پاسخ 

رد نیازمند قابلیت در معاملات ملکی، اجرای این رویک .اقتصادی حاصل از جرم نیز وجود داشته باشد

خرید زمین یا ساختمان تبدیل  اگر وجوه نامشروع به  .شناسایی دارایی و ارتباط آن با عواید مجرمانه است 

عنوان موضوع بررسی و در صورت تحقق شرایط قانونی، توقیف یا  شوند، دارایی جدید ممکن است به

ه به حقوق اشخاص ثالث، مالکیت مشترک، حال، تعیین وضعیت ملک باید با توجبااین  .مصادره قرار گیرد

مصادره نباید به ابزاری برای سلب حقوق اشخاصی   .معاملات بعدی و قواعد داخلی مربوط انجام شود

اند، مگر آنکه شرایط قانونی خاصی تبدیل شود که بدون آگاهی و با اتکا به ظواهر معتبر وارد معامله شده

 (. Levi, & Soudijn, 2025: 126-131)اشدبرای تعرض به حقوق آنان وجود داشته ب

 .المللی در شناسایی، توقیف و مصادره عواید مجرمانه توجه داردکنوانسیون همچنین به همکاری بین 

شوند، ملک یابد که وجوه از یک کشور به کشور دیگر منتقل میهایی اهمیت میاین موضوع در پرونده

در چنین   .نفع واقعی در قلمرو قضایی دیگری قرار داردشود یا ذیاز طریق شرکت خارجی خریداری می

 . تنهایی ممکن است برای کشف منشأ منابع یا شناسایی دارایی کافی نباشدشرایطی، تحقیقات داخلی به

تواند مسیر ردیابی دارایی ها میهای قانونی دولت همکاری قضایی، تبادل اطلاعات و اجرای درخواست 

المللی تنها زمانی مؤثر خواهد بود که اطلاعات داخلی قابل اتکا ، همکاری بینحالبااین  .را تکمیل کند

درستی ثبت نشده باشند،  ها بهاگر هویت طرفین معامله، سوابق انتقال ملک یا منابع مالی پرداخت  .باشند

رو، شفافیت داخلی و  ازاین  .درخواست همکاری خارجی نیز ممکن است با کمبود اطلاعات مواجه شود
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بین یکدیگرندهمکاری  مکمل  بلکه  نیستند،  جداگانه  سیاست  دو  و    .المللی  رسمی  ثبت  تقویت 

ها هایی را افزایش دهد که ارتباط آنتواند ظرفیت پیگیری داراییهای معاملاتی میاستانداردسازی داده

کنوانسیون به تعیین تکلیف و استرداد   14ماده   .شودهای فرامرزی در مراحل بعدی آشکار می با پرونده

المللی در حوزه دهد که همکاری بیناین ماده نشان می  .پردازدشده در شرایط مقرر میعواید مصادره

ها نیز اهمیت عواید جرم صرفاً به شناسایی و توقیف محدود نیست، بلکه نحوه تعیین تکلیف دارایی

تر باشد؛ زیرا دارایی غیرمنقول در قلمرو وع ممکن است پیچیدههای مرتبط با املاک، موض در پرونده   .دارد

 . دیدگان ممکن است به چند کشور مرتبط باشندیک کشور قرار دارد، اما منابع مالی، مرتکبان یا زیان

 ,Levi)المللی قابل اعمال انجام شوداجرای سازوکارهای مربوط باید بر پایه قواعد داخلی و تعهدات بین

& Soudijn, 2025: 83 .) 

کند در های عضو را ملزم میدولت   10ماده    .محور دیگر کنوانسیون، مسئولیت اشخاص حقوقی است 

چارچوب اصول حقوقی خود، مسئولیت اشخاص حقوقی را برای مشارکت در جرائم مشمول کنوانسیون 

اهمیت   .اداری باشد  تواند، بسته به نظام حقوقی داخلی، کیفری، مدنی یااین مسئولیت می  .بینی کنندپیش

ها و ساختارهای سازمانی انجام این حکم در بازار املاک آن است که برخی معاملات از طریق شرکت 

در چنین   .شوند و ممکن است رفتار مجرمانه در چارچوب فعالیت یک شخص حقوقی شکل بگیردمی

گویی کامل کافی  وضعیتی، تمرکز صرف بر اشخاص حقیقی دخیل در معامله ممکن است برای پاسخ

بهبااین .نباشد نباید  حقوقی  مسئولیت شخص  از حال،  یک  هر  توسط  وقوع جرم  از  صورت خودکار 

استنتاج شود مدیران  یا  ارکان   .کارکنان  نقش  رفتار،  انتساب  درباره  داخلی  قانون  در  مقرر  باید شرایط 

شود بررسی  حقوقی  شخص  فعالیت  با  جرم  رابطه  و  مسئولی  .سازمانی  حقوقی همچنین،  شخص  ت 

جایگزین مسئولیت اشخاص حقیقی نیست و ممکن است هر دو، در صورت تحقق شرایط قانونی، مطرح 

ها برای طراحی تواند انگیزه سازمانبودن این معیارها میشویی، روشندر سیاست مقابله با پول  .شوند

یون پالرمو همچنین در ماده کنوانس .سازوکارهای نظارتی داخلی و کنترل معاملات پرخطر را افزایش دهد

بین  13 همکاری  برای  میچارچوبی  فراهم  مصادره  زمینه  در  استرداد، المللی  به  دیگر  مواد  در  و  کند 

اجرایی میمعاضدت قضایی و همکاری که   .پردازدهای  دارد  نکته دلالت  این  بر  احکام  این مجموعه 

در   .ها ناقص خواهد بودهمکاری میان دولت یافته فراملی، بدون سازوکارهای  مبارزه با جرائم سازمان

های واسطه، ردیابی انتقالات مالی، ای ممکن است برای شناسایی شرکت زمینه املاک، چنین همکاری

با وجود این،  (.Zavoli, 2025: 27)دریافت ادله و پیگیری اموال در خارج از قلمرو کشور ضرورت یابد
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حقوقی مهم آغاز شود: وضعیت امضای کنوانسیون، تصویب تحلیل تعهدات ایران باید از یک ملاحظه  

آور آن برای ایران باید بر اساس اسناد رسمی و وضعیت الاجراشدن و دامنه تعهدات الزام یا الحاق، لازم

المللی به این معنا نیست که تمام مواد صرف وجود کنوانسیون در نظام بین  .حقوقی معتبر بررسی شود

شرط حق  عضویت،  وضعیت  به  توجه  بدون  اعلامیهآن  ایران ها،  برای  مستقیماً  داخلی،  قواعد  و  ها 

»الزامات کنوانسیون برای دولت ازاین   .آورندالزام باید میان  ارزیابی دقیق حقوقی  های عضو« و رو، در 

در این مقاله،   .المللی قابل استفاده برای اصلاح سیاست جنایی ایران« تفکیک قائل شدهای بین»معیار

شویی مورد توجه قرار عنوان چارچوبی تحلیلی برای سنجش کیفیت سیاست ضدپولکنوانسیون پالرمو به

از منظر  .ده شودای ایران تطبیق داگیرد و هرگونه ادعای الزام حقوقی مستقیم باید با وضعیت معاهدهمی

می چارچوب،  کرداین  استخراج  ایران  جنایی  سیاست  ارزیابی  برای  معیار  چند  آیا    .توان  نخست، 

پولجرم اصلی  رفتارهای  داخلی  پنهانانگاری  و  بهشویی  را  مجرمانه  عواید  پوشش سازی  کافی  قدر 

بت اطلاعات ضروری را دهد؟ دوم، آیا سازوکارهای پیشگیرانه امکان شناسایی معاملات پرخطر و ثمی

توانند در حدود قانون اطلاعات مالی و ثبتی را با یکدیگر کنند؟ سوم، آیا نهادهای مسئول میفراهم می

مبادله کنند؟ چهارم، آیا نظام حقوقی امکان شناسایی، توقیف و مصادره عواید مجرمانه را همراه با رعایت 

های فرامرزی سازوکارهای لازم برای همکاری رونده کند؟ پنجم، آیا در پحقوق اشخاص ثالث فراهم می

شوند ای اجرا میگونهقضایی و تبادل اطلاعات وجود دارند؟ ششم، آیا اقدامات پیشگیرانه و کیفری به

در پاسخ به این معیارها،  جهت جلوگیری نکنند؟که از معاملات مشروع و حقوق مالکیت اشخاص بی

انطباق کامل عملی دانست با پول  توان صرف وجود قوانین مبارزهنمی نشانه    .شویی و ثبت رسمی را 

داده کیفیت  کارکنان،  آموزش  نهادی،  ظرفیت  به  قانونی،  قواعد  بر  افزون  مؤثر،  سرعت  انطباق  ها، 

ممکن  .گویی، استقلال و کارآمدی تحقیقات و امکان استفاده از ادله در فرایند قضایی وابسته است پاسخ

ها یا ضعف در اجرای تکالیف، فهومی جامع باشد، اما به دلیل نبود ارتباط میان سامانهاست قانون از نظر م

در مقابل، طراحی سازوکارهای ساده، استاندارد و قابل   .شویی را شناسایی کندنتواند الگوهای پیچیده پول

داشته  تحقق  غیرقابل  اما  گسترده  تکالیف  وضع  از  بیشتری  تأثیر  عمل  در  است  ممکن  اجرا 

 . نسبت کنوانسیون پالرمو با اسناد عادی نیز باید از همین زاویه بررسی شود  (.Calderoni, 2023: 18)اشدب

ها را به پذیرش یک شکل خاص از سند ملکی یا حذف عمومی اسناد عادی ملزم کنوانسیون، دولت 

و امکان همکاری سازی  مسئله اصلی آن، قابلیت کشف جرم، شناسایی عواید، پیشگیری از پنهان  .کندنمی

تری ایجاد تر و قابل پیگیریبنابراین، اگر ثبت رسمی معاملات در ایران بتواند اطلاعات دقیق  .مؤثر است 
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توان ادعا کرد که حذف یا تواند با اهداف پیشگیرانه کنوانسیون همسو باشد؛ اما نمیکند، این اقدام می 

به همین ترتیب،  .ل در متن کنوانسیون است تنهایی تعهدی صریح و مستقمحدودسازی اسناد عادی به

ای ممکن است معامله  .عنوان تضمین قطعی مشروعیت منابع مالی تلقی شودبودن معامله نباید بهرسمی

در مقابل، یک   .همه تشریفات ثبتی را رعایت کند، اما وجوه پرداختی آن از جرم منشأ حاصل شده باشند

را منعکس کند، هرچند از منظر ثبت مالکیت یا قابلیت استناد، ای مشروع سند عادی ممکن است معامله

المللی مهم، توانایی نظام حقوقی در تشخیص منشأ عواید و معیار بین  .های قانونی باشدتابع محدودیت 

 (.Korejo, Rajamanickam, & Said, 2025: 730)بندی صوری اسنادهاست، نه صرف دستهردیابی آن

دهی بازار ای واحد برای سازمانکنوانسیون پالرمو برای سیاست جنایی ایران بیش از آنکه نسخهبنابراین،  

انگاری روشن، پیشگیری گذارد: جرم ای از معیارهای کارکردی در اختیار میاملاک ارائه کند، مجموعه

بین همکاری  و  حقوقی  اشخاص  مسئولیت  قانونی،  مصادره  و  توقیف  عواید،  شناسایی   . المللیمؤثر، 

سو مانع این رویکرد از یک   .سنجش سیاست ایران باید بر اساس میزان تحقق این کارکردها صورت گیرد

پول با  مبارزه  میتقلیل  اسناد  اصلاح شکلی  به  ثبت  شویی  پیوندزدن  دیگر، ضرورت  از سوی  و  شود 

 . سازدمالکیت با شفافیت مالی و پاسخ کیفری را آشکار می

 گیرینتیجه 

در معاملات اموال غیرمنقول از جمله جرائمی است که مقابله با آن مستلزم پیوند میان سیاست   شوییپول

هایی مانند ارزش بالای ویژگی  .کیفری، شفافیت مالی، نظام ثبت مالکیت و سازوکارهای نظارتی است 

از واسطه استفاده  دارایی،  انتقال مکرر  امکان  مالکیت ظاهر املاک،  قابلیت جداسازی  کنترل ها و  از  ی 

پنهان برای  بستری  به  را  بازار  این  است  ممکن  واقعی،  کننداقتصادی  تبدیل  مجرمانه  عواید   . سازی 

شویی نیستند و تشخیص رفتار مجرمانه باید دهنده وقوع پولخود نشانخودیها بهحال، این ویژگیبااین

دهد که قی ایران نشان میبررسی چارچوب حقو   .بر اساس عناصر قانونی و شواهد معتبر صورت گیرد

با پول ابزارهای مهمی برای قوانین مبارزه  اموال غیرمنقول،  به ثبت معاملات  شویی و مقررات مربوط 

با وجود این، کارآمدی این ابزارها صرفاً به وجود قواعد   .اندپیشگیری و مقابله با این پدیده فراهم کرده

ها و شده، امکان تبادل قانونی دادهها، کیفیت اطلاعات ثبت قانونی وابسته نیست، بلکه به نحوه اجرای آن

پراکندگی اطلاعات، ضعف   .توانایی نهادهای مسئول در شناسایی و ردیابی عواید مجرمانه بستگی دارد

توانند اثربخشی های مالی مینفع واقعی و فقدان ارتباط مؤثر میان سوابق مالکیت و جریاندر شناسایی ذی

استفاده از   .در این میان، اسناد عادی جایگاهی مهم اما غیرمطلق دارند  .ا کاهش دهندسیاست جنایی ر
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توان همه معاملات مبتنی بر این اسناد را شویی نیست و نمیخود دلیل وقوع پولخودیسند عادی به

کرد تلقی  مسی  .غیرقانونی  معامله،  واقعی  مبلغ  طرفین،  هویت  در  ابهام  ایجاد  امکان  اصلی،  ر مسئله 

تنهایی مشروعیت منابع  بودن سند نیز به از سوی دیگر، رسمی  .ها و زنجیره انتقال مالکیت است پرداخت 

بنابراین، سیاست جنایی نباید به تقابل ساده میان سند عادی و سند رسمی محدود   .کندمالی را اثبات نمی

ارایی، مالک واقعی و منشأ وجوه  شود، بلکه باید قابلیت اعتماد اطلاعات و امکان ردیابی ارتباط میان د

شویی، تدابیر پیشگیرانه، انگاری پولکنوانسیون پالرمو نیز از طریق تأکید بر جرم   . را معیار اصلی قرار دهد

المللی، چارچوبی برای شناسایی و مصادره عواید مجرمانه، مسئولیت اشخاص حقوقی و همکاری بین

حال، این کنوانسیون الگوی واحدی برای ثبت بااین .کندیهای داخلی فراهم مارزیابی کارآمدی سیاست 

رو، ازاین  .عنوان تعهدی مستقل مقرر نساخته است معاملات ملکی تعیین نکرده و حذف اسناد عادی را به

انطباق سیاست جنایی با اهداف آن باید بر اساس کارکرد واقعی سازوکارهای پیشگیری، کشف، تعقیب 

همچنین، هرگونه ادعای الزام حقوقی مستقیم کنوانسیون نسبت به ایران   .شود  و بازیابی عواید سنجیده

شویی در مقابله مؤثر با پول.المللی قابل اعمال تطبیق داده شودای و تعهدات بینباید با وضعیت معاهده

به   ها یا حذف شکلی اسناد عادی وابسته باشد،معاملات اموال غیرمنقول بیش از آنکه به تشدید مجازات 

ای منسجم از اطلاعات قابل اتکا درباره هویت طرفین، مالکیت و کنترل واقعی، منشأ وجوه  ایجاد زنجیره

های اطلاعاتی را کاهش تواند بخشی از شکافتقویت ثبت رسمی می  .و انتقالات بعدی وابسته است 

تنهایی برای فع واقعی، بهنها و امکان شناسایی ذیدهد، اما بدون نظارت مالی مؤثر، تبادل قانونی داده

سیاست جنایی کارآمد در این حوزه باید سه هدف را  .شویی کافی نخواهد بودمقابله با همه اشکال پول

سازی عواید مجرمانه، افزایش توانایی نهادهای مسئول در های پنهانزمان دنبال کند: کاهش فرصت هم 

تحقق این  .مالکیت مشروع و امنیت معاملات  های نامشروع و حفاظت از حقوقکشف و بازیابی دارایی

اهداف مستلزم آن است که مسئولیت کیفری بر اساس عناصر قانونی و شواهد کافی احراز شود، اقدامات 

پیشگیرانه متناسب با سطح خطر باشند و اطلاعات اشخاص صرفاً در چارچوب قانون مورد استفاده قرار 

شویی و توان میان شفافیت معاملاتی، اثربخشی مبارزه با پولتنها از طریق چنین رویکردی می  .گیرند

 . تضمین حقوق شهروندان تعادل برقرار کرد
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