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Abstract
Modern registration is an evolved form of traditional registration and 

the product of the information technology revolution. Modern registration is the 
knowledge that registers documents and property with electronic devices such as 
electronic signatures, fingerprint scanners and intelligent registration systems to 
ensure property security and prevent From the occurrence of the crime, be against 
property. From the point of view of preventing crimes against property, applied 
preventive criminology also prevents the occurrence of crimes by studying scien-
tific methods of prevention, because both the knowledge of electronic registration 
and preventive criminology use scientific tools and methods to control crime. And 
they have a common mission of crime prevention, so both knowledge are related 
in “method and purpose”, so, it seems, the new record is a clear example of applied 
preventive criminology, which aims to prevent the situation of crime in the field 
Property is real estate and ownership.The purpose of this article is to explain the 
role of modern registration in crime prevention in both the legal systems of Iran 
and the UAE. The research findings, which have been done through a descriptive-
analytical study of the laws and texts of the two countries’ registration law, with a 
comparative view, prove that the new registration with digital measures and tools 
such as: biometrics, national smart card, electronic registries and cadastral system, 
reduces or In some cases, even the elimination of lawsuits and, finally, the preven-
tion of crime in both the legal systems of Iran and the UAE.
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چکیده
ثبت نوین، شکلِ تحول یافتۀ ثبت سنتی و محصول انقلاب فناوری اطلاعات است، 
ثبت نوین دانشی است که با وسایل الکترونیکی مثل، امضاء الکترونیک، اسکنر انگشت نگار 
و ســامانه هوشمند، به ثبت اسناد و املاک می پردازد تا موجب امنیت مالکیت و پیشگیری 
وضعی از وقوع جرم، علیه مالکیت شــود. ازنگاه پیشــگیری از جرایم علیه اموال و مالکیت، 
جرم شناســیِ کاربردیِ پیشگیرانه نیز، با مطالعه روش های علمی پیشگیرانه، ازوقوع جرایم، 
جلوگیری میك‌ند، چون هردو دانش ثبت الکترونیک و جرم شناســی پیشگیرانه، از وسایل 
و روش های علمی، برای مهار جرم بهره می برند و رسالت مشترک پیشگیری از جرم دارند، 
لذا هر دو دانش در »روش و هدف« با همدیگرارتباط دارند، بدین سان، بنظر می رسد، ثبت 
نوین، مصداق روشــني از جرم شناســیِ کاربردیِ پیشگیرانه است که، هدف آن، پيشگيري 
وضعی از جرايم حوزه اموال، املاک و مالکیت، است. با توجه به همگرایی دو دانش مذکور، 
هدف مقاله، تبیین نقش ثبت نوین، در پیشــگیری از وقوع جرم، دردو نظامِ حقوقي ایران و 
امارات اســت. یافته های تحقیق که به روش مطالعه توصیفی تحلیلی قوانین و متون حقوق 
ثبــت دو کشــور، با نگاه تطبیقی انجام گرفته، اثبات می کند کــه ثبت نوین با تدابیر وابزار 
دیجیتالی ازقبیل: بیومتریک، کارت هوشــمند ملی، دفاتر ثبت الکترونیک ونظام کاداستر، 
باعــث کاهش یا حتي در مواردي حذف دعاوی و در نهایت، پیشــگیری از جرم دردو نظامِ 

حقوقيِ ایران و امارات می‌گردد.
واژگان کلیدی: ثبت نوین، ثبت سنتی، حقوق ثبت، رویکرد پیشگیرانه، حقوق ثبت 
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درآمد
انســان‌ها در زندگی اجتماعی خود، تلاش‌هاي زيادي بــرای تضمین و تأمين 
ارزش‌هاي مهم و اساســي، نظير جان«، »مال« و »حیثیت« خود ميك‌نند. دراين ميان، 
مال و ماليكت تنها در بستر»حقوق ثبت« است كه امنیت پیدا می‌کند و بر همين اساس 
است كه، اشخاص به دنبال ثبت هر چه سريعتر دارايي و املاک خويش‌اند؛ گويي با اين 
كار، اموال خود را از دستبرد ديگران مصون مي‌دارند. حقوق ثبت که صیانت از اموال می 
کند را، مي‌توان به دو دسته »ثبت سنتي« و»ثبت نوين« تقسيم كرد. نظام ثبت سنتی 
در حقوق ثبت، یک نوع نظام ثبتی اســت که در آن »سند رسمی« بشکل دست نویس 
نگارش می شــود و سه عنصر دســت، قلم و کاغذ، سند را می‌آفريند. نظام ثبت سنتیِ، 
کاغذ محور، اســت و حدود یک قرن قدمت دارد. در ادبیات حقوق ثبت، ســند رسمی 
سنتی، عبارت از سندی دست نویس است، که در دفاتر اسناد رسمی یا ازدواج و طلاق، 
توســط سردفتر رســمی یا کارمندان ثبت، وفق قوانین و مقررات و در حدود صلاحیت 
آن ها، تنظیم می‌گردد )مواد 1 و 30 قانون دفاتر اســناد رسمی و ماده 22 قانون ثبت(.

در تعریف نظام ثبت ســنتی می توان گفت، ثبت ســنتی: عبارت اســت ازکتابت سند 
دستنویس، در دفتردست نویس ثبت املاک یا دفتر سردفتر. چون ماهیت ثبت سنتی، 
کاغذ محور بود، کاغذ و نوشــته های فیزیکی، محیط جرایم مادی، همچون جرم جعل 
را مســاعد می نمود و جاعلین ثبتی، بسادگی می توانستند از طریق الحاق، محو، اثبات 
و ســایر روش های فیزیکی، اسناد ســنتی را جعل نمایند و همین نقطه ضعف و اشکال 
ماهوی، باعث چاره اندیشی جهت پیشگیری از جرایم مادی مثل جعل شد و در نهایت 
موجب ظهور ثبت الکترونیک گردید تا از طریق ثبت الکترونیک، جرایم کاغذ محور مهار 
شوند. ثبت الکترونیک، ثبت با ابزار دیجیتال و رایانه ای است، ابزار و اطلاعات رایانه ای، 
جانشین کاغذ شده اســت. در نظام ثبت نوین، سند رسمی الکترونیک، جایگزین سند 
رسمی ســنتی شده است و سند رسمی الکترونیک، عبارت است از: داده پیام مطمئن، 
که ازطریق مرکز ملی داده ها و ســامانه ثبت، در بایگانی الکترونیکی مرکزی، کارسازی 
و ذخیره می شــود و باامضا الکترونیک سردفتر رسمی یا ماموران رسمی، وفق مقررات، 
درحــد صلاحیت، تنظیم و امضا می‌گردد. در  نظام ثبت الکترونیک، »ســند« چون از 
جنس »پیام« و»داده« هست و منشاء وجودی آن، الکترون‌ ومغناطیس می باشد، به آن
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»ســند الکترونیک« می‌گویند و ماهیت سند، چون از جنس کاغذ نیست، بسادگی هم 
قابل دسترسی فیزیکی وجعل مادی نیست. )وصالی، 1394: 63(.

حال ســئوال اين است كه آيا، با تحقق ثبت نوين، مي‌توان انتظار كاهش جرايم 
مربوط به اين حوزه را داشــت يا خير؟ البته با وجود ثبت سنتي هم، پيشگيري از وقوع 
جرم تا حدودي ممكن بود ولي همانطور كه مي‌دانيم، باز هم شــاهد وقوع جرم، در اين 

عرصه بوده و هستيم.
حقوق ثبت نوين، با توسل به روش ها و وسایل علمی و به مدد فناوری های نوینِ 
رایانه محور، همچون احراز هویت بیومتریک با اســکنر انگشت نگار، امضا الکترونیک و 
سایر فناوری های ثبت الکترونیک، در تلاش است تا جرايم ثبتي علیه مالکیت را حذف 

كرده يا دست كم، به پايين‌ترين سطح ممكن، برساند.
دراين مقاله به دنبال بررســي اين مطالب هســتيم كه، آيا مي‌توان با وجود ثبت 
نوين، شاهد كاهش وقوع جرم در اين حوزه شد يا خير؟ به عبارت ديگر، سوال پژوهش آن 
است که آیا حقوق ثبت نوین، به مدد فن آوری های نوین دیجیتالی، می تواند مانع وقوع یا 
کاهش جرایم شــود؟ ودر صورت مثبت بودن پاسخ، ثبت نوین چگونه و با چه تدابیری به 
اين هدف نایل مي‌شود؟ پژوهش حاضر با روش تحلیلی توصیفی مواد قانون ثبت، منابع و 

متون حقوقی و بررسي مقررات ثبتي دو كشور ايران و امارات انجام گرفته است.

1. درآمدی بر نظام ثبتی ایران وامارات
در راستای تضمین امنیت مالکیت، نبَرد میان انسان و جرایم علیه مالکیت، در 
همه اعصار، به اشکال گوناگون، در متون حقوقی دیده می‌شود. یکی از دانش های که 
با روش های علمی، سعی می کند از مالکیت محافظت نماید و از جرایم علیه مالکیت، 
جلوگیری کند، دانش حقوق ثبت اســت. درحقوق ثبت کاربردی، با توسل به قوانین 
ومقررات فنــی، درقالب فناوری های نوینِ رایانهِ محور، جــرم علیه مالکیت مهار می 
گردد و پیشــگیری وضعی ایجاد می شود، پیشینه پژوهش حکایت از نقش پیشگیرانه 

وضعیت مدار دانش ثبت، از وقوع جرم، علیه مالکیت دارد.
ثبت کاربردی پیشگیرانه، برای اثبات رسالت پیشگیرانه خود، مبتنی بر مبانی و 
اصولی می باشد. مجموعه ای از اصول و مبانی که، رسالت پیشگیرانه ثبت کاربردی را،
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توجیه می کند عبارتند از: اصل امنیت مالکیت، از طریق فرآیند ثبت اختیاری و اجباری، 
اصل ثبات نظــم حقوقی درحوزه حقوق خصوصی و عمومی، از طریق انجام معاملات و 
ثبت عقود و قراردادها، در دفاتر اسناد رسمی و ادارات ثبت، اصل توسعه اقتصادی رفاه 
محور، با تضمین امنیت و ضعیت حقوقی اموال و مالکیت، از طریق ثبت آن ها در دفاتر 
ثبت الکترونیک املاک واســناد واصل تحقق عدالت و مبارزه با فســاد مالی، از رهگذر 

انجام تشریفات ثبتی و اجرای قوانین و مقررات ماهوی و شکلی حقوق ثبت نوین.
برای تحقق آرمان پیشــگیرانه ثبــت کاربردی، تدابیر و تکنیک های پیشــگیرانه 
وضعی لازم هســت که در محیط حقوق ثبت باید شناسایی و معرفی گردند، برخی از این 
تدابیر و تکنیک های پیشــگیرانه عبارتند از: اســتفاده از سیستم امضا الکترونیکی، ثبت و 
ضبط اسناد به شکل دیجیتالی، هوشمند کردن سند مالکیت تک برگ، اعمال کد و شماره 
شناسایی ملک، تشکیل بانک جامع اطلاعات املاک، با به کار گرفتن سیستم نقشه برداری 
کاداستری، که اســتعمال اینگونه تدابیر و تکنیک های ثبتی، در نهایت موجب پیشگیری 

وضعی از وقوع جرم در قلمرو ثبت نوین می شود. )جعفری لنگرودی، 1388 : 576(.
بــه عنوان مثال، ثبت نوین با تدبیر پیشــگیرانه حذف کاغذ، چگونه محیط جرایم 
نوشته بستر را حذف کرده و پیشگیری وضعی از جرم جعل، در محیط فیزیکی کاغذ ایجاد 
می نماید. »جرایم نوشته بستر« که ترکیبی ساخته شده توسط نگارنده، به عنوان سردفتر 
اسناد رسمی است، جرایمی هســتند که بستر و محیط جرم، نوشته های فیزیکی و کاغذ 
اســت. یا در حوزه ثبت حقوق معنوی، مثل حق ثبت اختراع، حق طرح صنعتی وعلامت 
تجاری، چگونه تدبیرحذف دفتر دســت نویس مالکیت معنــوی و جایگزین نمودن دفتر 
الکترونیک مالکیت معنوی، موجب حذف فرصت مجرمانه وپیشــگیری وضعی می گردد. یا 
تکنیک توســل به نظام کاداستری، که محصول ثبت نوین است، چگونه مدیریت زمین را 
هوشــمند نموده و احراز هویت متعاملین و هویت املاک را، آسان کرده است.  تمام مثال 
های مذکورحکایت می کندکه، ثبت نوین، رسالت آن، ایجاد نظم در مالکیت، از طریق ثبت 
اسناد و املاک، با هدف پیشگیری از جرم، به عنوان رفتار ضد نظم اجتماعی، علیه مالکیت 

است ) طباطبایی حصاری، 1395 :21(.
درحقــوق ثبت امارات متحــده عربی نیز، این پژوهــش از دریجه ثبت نوین و 
رویکرد پیشگیرانه آن، در پی احراز چگونگی وجوه اشتراک و افتراق ثبت نوین ایران با 
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امارات اســت. نظام ثبت نوین، قانون جامع حد نگار وکاداســتر، قوانین عام و مشــترک، 
هر دو کشــور با رویکرد پیشــگیرانه فرامرزی می باشــند. به عنوان مثال، در حقوق ثبت 
امــارات متحده، که ثبت برند، وفــق قانون فدرال 1992 الزامی اســت، چگونه ثبت برند، 
نقش پیشگیرانه ازجرایم تجاری دارد؟ یا درخصوص ثبت املاک، با توجه به اینکه ماده 24 
قانون ثبت فدرال شــماره 5/1985 کشور امارات »اســناد مالکیت را، دلیل قطعی مالکیت 
می شناســد«، این ماده چه شباهتی با ماده 22 قانون ثبت ایران دارد؟ )عبداللطیف صبحی 
جمعه،2015: 23(. یا کارت شناســایی هوشــمند ملی امارات، که کارت الکترونیکی چند 
منظوره اســت، کاربرد آن برای تصدیق هویت، امضا الکترونیک والنهایه پیشگیری وضعی 
از جرایم هویتی، چگونه اســت؟ درقسمت اول این مقاله، درآمد نظام ثبت ایران و امارات و 
مضمون شــناختی فرآیند ثبت از قبیل الف: سند ب: ثبت پ: دفاترالکترونیک ودر قسمت 
دوم، فناوری های ثبتی و پیشگیری از جرم که کارکرد پیشگیرانه وضعی سند، ثبت و دفاتر 

الکترونیک در نظام ثبت ایران و امارات، را نشان می دهد، تبیین و تحلیل می گردد.

1-1. مضمون شناختی
 در قسمت نخست مقاله به توصیف مضامین: پیشگیری وضعی، سند الکترونیک،  
ثبت الکترونیک و دفاتر الکترونیک پرداخته می شــود، تا پس از شــناخت این مضامین 

بتوان با چگونگی کارکرد و نقش پیشگیرانه آن ها در قسمت دوم آشنا شد.

1-1-1. مضمون پیشگیری ثبت محور و گونه‌های آن
در خصوص پیشــگیری، تعاریف متعددی بیان شده است، از جمله این تعریف 
که، پیشــگیری عبارت است از: »مجموعه اقدامات و تدابیر غیر قهرآمیز با هدف خاص 
مهــار بزهکاری، کاهش احتمال جرم، کاهش وخامت جرم، که پیرامون علل جرم اتخاذ 
می‌شــود« )ابراهیمی،1393 : 38(.تدابیر پیشــگیرانه حقوق ثبت، ازجنس تدابیر غیر 

کیفری کنشی است.

1-1-1-1. پیشگیری ثبتی جامعه محور
در این نوع پیشگیری، تدابیر پیشگیرانه، علل و عوامل خطرزای بزهکاری و
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بــزده دیدگی را هدف می‌گیرد. با علل جرم دراجتماع، مبارزه می‌شــود. اقداماتی باید 
بشــود که در محیط عمومی، شخصی، اقتصادی، فرهنگی، آموزشی واجتماعی، مداخله 
کرد و علل جرم زا را، از بین برد. پیشگیری علّی است، با علتّ جرم مبارزه می شود. علت 
مدار اســت، و علل خطرزا را، حذف می کند )گسن، 1370 :133(.  قوانین متعددی در 
حقوق ثبت دیده می‌شــود که حکایت از پیشگیری اجتماع محور، در حقوق ثبت دارد. 
فراخــوان ثبت عمومی )مواد 9 ،10 ،11 ق. ث( و ثبت خصوصی معاملات موضوع مواد 
47 و48 قانون ثبت، نمونه ملموس پیشــگیری اجتماعی ثبت محور است. رای وحدت 
رویه شــماره ۴۳ مورخ 1358/8/10 هیات عمومی دیوان عالی کشــور، جامعه را جهت 

رسمیت بخشیدن به حقوق مالکانه، دعوت به ثبت اجباری جامعه محور می کند:
»در نقاطی که ثبت رسمی اســناد مربوط به عقود و معاملات اموال غیرمنقول 
به موجب بند اول ماده ۴۷ قانون مزبور اجباری باشــد، ســند عادی راجع به معامله آن 
اموال، طبق ماده ۴۸ همان قانون، در هیچ یک ازادارات و محاکم پذیرفته نشده و قابلیت 
تعارض با سند رسمی نخواهد داشت. بنابراین چنانچه کسی دراین قبیل نقاط، با وجود 
اجباری بودن ثبت رســمی اســناد، قبلًا معامله نسبت به مال غیرمنقول به وسیله سند 
عادی انجام دهد و سپس به موجب سند رسمی، معامله معارض با معامله اول، در مورد 

همان مال، واقع سازد عمل او از مصادیق ماده ۱۱۷ قانون ثبت اسناد نخواهد بود«

1-1-1-2. پیشگیری وضعی ثبت مدار
درپیشــگیری وضعــی، وضعیت جــرم زا را، باید تغییر داد کــه جرم رخ ندهد 
)نیاز‌پــور،1383 :137(. فرصــت مجرمانه را باید از مجرم گرفت. پیشــگیری کاربردی 
وضعــی یعنی مداخله در موقعیت‌ها و فرصت‌های پیش جنایی وانصراف مجرم ازارتکاب 
جرم. پیشــگیری وضعی، تدبیر ســلطه گری بر محيط جرم و مهار آن اســت، افزايش 
خطر ارتکاب وکاهش جاذبه آماج‌جرم، اســت. به عنوان مثال »احراز هویت بیومتریک« 
یــا »امضا الکترونیک« فرصت جعل امضا خطی و مهــر را از جاعل می‌گیرد و وضعیت 
جعل را دشــوار می‌کند. پیشــگیری وضعی، نوعی مانع تراشی، برای مجرم است، مانع 
ایجاد کنیم تا مجرم اندیشــه مجرمانه خود را تبدیل به عمل مجرمانه، نکند مثل تدبیر 
نگهداری توکن سردفتر، در محفظه مطمئن جهت جلوگیری از سرقت توکن. قوانین
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فنی ثبت، خصوصــا قوانین ناظر بر ثبت الکترونیک، مصادیق پیشــگیری وضعی ثبت 
محورند ) گِســن، 1376 :68 و69(. پیشگیری وضعی، بیشترین رخ نمایی را در محیط 
حقوق ثبت دارد، به نحوی که احســاس می شود، پیشگیری وضعی، جز ذات و ماهیت 
حقوق ثبت است. این نوع پیشگیری، از طریق ایجاد سامانه جامع ثبت اسناد و املاک، 
راه اندازی سامانه اطلاعات ثبتی، مکانیزه نمودن فرآیند ثبت، بکارگیری نظام کاداستر، 
اســتعمال تجهیزات رایانه‌ای، جهت تبادل اطلاعات، مثل اتصال به ســامانه‌های ثبت 
احوال، بانک و ســامانه ســازمان ثبت، محقق می شود. به عنوان مثال، تدبیر پیشگیرانه 
اتصال همزمان سامانه سازمان ثبت و دفاتر اسناد رسمی و سازمان ثبت احوال، حیات و 
ممات اشخاص را، هنگام تنظیم سند، احراز می کند وعلاوه بر جلوگیری از سوء استفاده 
از هویت اشــخاص، حجم زیادی از جرایم و پرونده های محاکم دادگســتری را، کاهش 
می دهد. تقریباً دو ســوم این مقاله به پیشگیری وضعی اختصاص یافته و شرح مفصل، 

مستدل و تحلیلی این نوع پیشگری، در قسمت دوم مقاله بیان خواهد شد.

1-1-2. مضمون ثبت الکترونیک سند در ایران و امارات
1-1-2-1. ثبت سنتی

عبارت اســت از کتابت سند تنظیم شده دســتنویس، در دفتر دستنویس ثبت 
املاک یا دفتر سردفتر.

1-1-2-2. ثبت الکترونیک
عبارت است از وارد نمودن و کتابت داده‌های تنظیمی با ابزار دیجیتال در دفتر 
الکترونیک املاک یا دفتر الکترونیک ســردفتر یا ســایر دفاتر الکترونیک، وفق مقررات 
ثبت نوین، توسط سردفتر و یا مامور رسمی و تایید آن با امضا الکترونیک )ماده 7 قانون 
جامع حد نگار و مواد 211 و 114 قانون توسعه برنامه پنجم و ششم(. ثبت الکترونیک 
در حقوق ثبت امارات هم به همین معنی اســت. ماده یک قانون فدرال 2006 میلادی 
در جایگاه ســند و ثبت الکترونیکی، در باب معاملات و تجارت الکترونیک بیان داشــته 
»ثبت یا سند الکترونیکی، مدرک و نوشته مستندی است که نگارش آن به پایان رسیده 
یا بایگانی شــده اســت وایجاد، ذخیره، انتشار، توزیع، ارسال، ابلاغ و انتقال آن به شکل 

الکترونیکی است و قابل بازیابی می باشد«. 
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1-1-3. مضمون دفاترالکترونیک ثبت املاک و اسناد رسمی در ایران 
و امارات

1-1-3-1. دفتر الکترونیک املاک
 دفتری است که اطلاعات سند تک برگ و سلسله انتقالات، معاملات و تغییرات 
ملک، بصوت الکترونیک، وفق تشریفات ثبت نوین، درآن ثبت، ذخیره و امضا الکترونیک 

می‌گردد و جایگزین دفتر املاک سنتی شده است.

1-1-3-2. دفتر الکترونیک سردفتر
دفتری اســت که کلیه اطلاعات اسناد رســمی الکترونیکی اعم از متن وحواشی 
بصــورت الکترونیکی، درآن وفق تشــریفات ثبت نوین، ثبت وتوســط ســردفتر، امضا 
الکترونیک می‌گردد و جایگزین دفترســنتی سردفتر شــده است. ماده 7 قانون حدنگار 
بیان داشته: ســازمان ثبت مکلف است، دفاتر مختلف از قبیل دفاتر املاک، دفاتر اسناد 
رســمی، دفتر ثبت ازدواج وطلاق و دفاتر اجرای اسناد رســمیرا به »دفتر الکترونیک« 
تبدیل کند و با این تبدیل »دفتر الکترونیک املاک و دفتر الکترونیک سردفتر« در نظام 
ثبت ایران متولد شــد. ماده 11 آئین نامه اجرایی حدنگار تصریح نموده که: »کلیه عقود 
و معاملات و ســایر اقدامات که در دفترخانه اسناد رســمی و دفتر ازدواج و طلاق واقع 
می‌شــود باید حسب مورد در دفتر الکترونیک ثبت اسناد رسمی و دفتر الکترونیک ثبت 
وقایع ازدواج و طلاق، به صورت برخط، ثبت و ذخیره شود«. درحقوق ثبت امارات متحده 
عربی نیز، کلیه ســوابق ثبتی الکترونیکی، ازجمله اســناد و دفاتر ثبتی الکترونیکی، باید 
بصورت دیجیتالی ثبــت و ذخیره گردند. ماده 5 قانون ثبت املاک امارات، در باب ثبت 
و ذخیره اســناد الکترونیک، بیان داشته » اگر قانون به هر دلیلی، ثبت و ذخیره اسناد و 
مستندات ثبتی را، شرط کرده باشد، با ثبت و ذخیره اسناد، مستندات و داده های ثبتی، 
آن شــرط، به شرحی که خواهد آمد، محقق و رعایت می شود. الف: ثبت و ذخیره اسناد 
الکترونیکی بصورتی است که ایجاد شده اند یا ارسال شده اند یا دریافت شده اند و شکل 
ایجاد، دریافت، ارســال و ثبت آنها، اصولاً قابل اثبات باشد«. در قسمت دوم مقاله، نقش 
فناوری ثبتی و پیشــگیرانه از جرم، الف: ســند الکترونیک ب: ثبت الکترونیک پ: دفاتر 

الکترونیک تبیین و ترسیم می‌شود.
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2. فناوری های ثبتی و پیشگیری از جرم
در قســمت دوم تحقیق، چگونگی کارکرد فناوری های ثبتی پیشگیرانه ازجرم، 

سند، ثبت و دفاتر الکترونیک، بر اساس مدل پیشگیری وضعی تبیین می‌گردد.
پیشــگیری وضعی، نوعی پیشــگیری »وضعیت مدار« و »فرصت محور« است. 
انســان در شــرایط ، اوضاع و احوال وضعیت جرم زا مداخله می کند، محیط جرم زا را 
مدیریت می کند، تا شرایط وقوع جرم، عقیم شود یا زمان و فرصت ارتکاب جرم، محدود 
یا ســلب گردد. به بیان دیگر پیشــگیری وضعی، یک نوع پیشگیری »کنشی« در برابر 
شرایط جرم زا است، انسان با کنش فعال خود، فرصت‌ پیش جنایی را از مجرم می گیرد 
و موجب انصراف او از ارتکاب جرم می شود. قوانین فنی ثبت، خصوصاً مقررات و تدابیر 
ثبت الکترونیک، مصادیق پیشــگیری وضعی ثبت محورند. در ثبت نوین، سامانه جامع 
ثبت اســناد و املاک، آنلاین نمودن فرآیند ثبت و مکانیزم نظام کاداستر، از جمله ابزار 
پیشــگیری وضعی ثبتی هســتند. بعنوان مثال، هولوگرام هوشمند امنیتی، که در سند 

مالکیت کاداستر، کارسازی شده است شرایط و وضعیت جعل سند را دشوار می کند.

1-2.کارکرد پیشگیرانه الکترونیکی سند مالکیت کاداستر
در حقوق ثبت ایران و امارات »سند الکترونیک« رسماً به استناد قانون تجارت 
الکترونیک مصوب 1382، مــواد 5، 7، 11 قانون جامع حدنگار، قانون جرایم رایانه‌ای 
مصــوب 1388 ومواد 5، 7 ،13 قانون تجارت الکترونیک امارات متحده عربی، پذیرفته 
شده است. سند مالکیت کاداستر، به جهت ویژگی ها و فناوری نوینی، از جمله هولگرام 
امنیتی، که در آن تعبیه شــده است، یک سند رســمی هوشمند تعریف می شود و از 
دســتاوردهای حقوق ثبت نوین است. علمای حقوق عقیده دارند »سند نوشته‌ای است 
که برای اثبات یکی از اعمال حقوقی تنظیم می‌شــود« )کاتوزیان، 1380 :276(. سند 
هوشمند مالکیت کاداستر، ماهیت آن از جنس »داده های پیام و اطلاعات الکترونیکی« 
است »داده پیام« یک رشته »اطلاعات« است که در قالب متن، تصویر، صدا یا اشکال 
دیگر ظهور می‌کند. ســند مالکیت کاداســتر، از ادله اثبات مالکیت در دعاوی حقوقی 
محسوب می شود، گرچه بند الف ماده 6 قانون تجارت الکترونیک، صریحاً اسناد مالکیت 
اموال غیر منقول را، از قلمرو پذیرش داده پیام به عنوان یک نوشته استثناء کرده



بررسی تطبیقی ثبت نوین و مدیریت پیشگیری از جرم ...
12

14
00

یز 
پای

 /3
ره 

شما
 

ق/
قو

 ح
ی

عال
ه ت

نام
صل

ف
 

اســت، ولیکن در اســناد الکترونیکی »داده‌های مطمئن« معادل سند معتبر می‌باشند، 
زیرا ماده 12 قانون تجارت الکترونیک بیان داشــته »اسناد و ادله اثباتی دعوی، ممکن 
اســت به صورت »داده پیام« باشــد. با اســتنباط ازمفهوم مواد 12 و14 قانون تجارت 
الکترونیک، ماده 211و 114 قانون برنامه پنج ســاله پنجم وششــم توسعه اقتصادی، 
اجتمایی و فرهنگی، و ماده 1292 قانون مدنی، چون نسبت به داده پیام مطمئن، دعوی 
انکار وتردید پذیرفته نیســت، به حکم قیاس، »داده پیام مطمئن« معادل مفهوم سند 

رسمی الکترونیک بنظر می رسد.
وفق مواد4 ،5، 7و11 قانون کاداســتر، سند مالکیت کاداستری حاوی اطلاعاتی 
از قبیل 1- پلاک 2- نقشــه هوایی ثبتی 3- آدرس دقیق پســتی 4- شناسه یا »کد« 
انحصاری 5- مشــخصات کامل مالک 6- کدملی 7- شناسه ملی 8- هولوگرام هوشمند 
امنیتــی 9- محدودیت‌ها و ممنوعیت‌های ملک اســت. همچنین کلیه اقدامات ثبتی و 
حقوقی که بر روی ســند انجام می‌گیرد ازقبیل:1- تغییــرات 2- انتقالات 3- تعهدات 
4- معامــات 5- اقدامات تجمیع، افراز، تفکیــک، اصلاح و غیره، بصورت آنی و آنلاین 
اســت. تمامی آیتم‌های مذکور که در سامانه ثبت و سیستم جامع، ثبت می شود و در 
اســناد مالکیت منعکس می گردد، کارکرد پیشــگیرانه وضعی، دارنــد. به عنوان مثال، 
شناســه ملک یا کد انحصاری ملک یا هولوگرام هوشــمند امنیتی، ضریب امنیت سند 
را بالا می‌برد و از جرم جعل ســند، جلوگیری می‌کنــد. تمامی آیتم‌های مذکور که در 
سامانه ثبت و سیستم جامع ثبت می شود و دراسناد مالکیت منعکس می گردد، کارکرد 
پیشــگیرانه وضعی دارند. به عنوان مثال، شناسه ملک یا کد انحصاری ملک یا هولوگرام 
هوشــمند امنیتی، ضریب امنیت ســند را، بالا می‌برد و از جرم جعل ســند، جلوگیری 
می‌کنــد. هویت اراضی، املاک و مالکان آنها را، نشــان می دهد تــا مجرمین مالی، از 
اصل گمنامی مالکیت، ســوء اســتفاده ننمایند. سند هوشمند تک برگ، از فرار مالیاتی 
مالکان اسناد، جلوگیری می کند. در حوزه‌های مالیاتی، به شهرداری، پلیس، قوه قضائیه، 
ســازمان جنگل ها و منابع طبیعی، جهاد کشاورزی و ســایر نهادهای مرتبط با زمین، 
ازطریق اتصال سامانه ها اطلاعاتی و محقق شدن اصل شفاقیت، سرویس پیشگیرانه می 
دهد. فرآیند، به روز رسانی وضعیت ملک، در بانک جامع اطلاعات، از معاملات صوری و 
به قصد فرار از دین، جلوگیری می کند، و ســرعت دادرسی را برای صدور دستور موقت، 

تسهیل می نماید و به دلیل همین دلیل، موجب کاهش پرونده‌های  قضایی می شود.
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نقشــه هوایی و کاداســتری ملک، چون موقعیت جهانی ملک را، درکُره زمین، 
نشــان می دهد، ملک را از گمنامی خارج و جرایم ناشی از گمنامی املاک را پیشگیری 
می‌کند. نقشــه تعبیه شده در سند کاداســتری، به منزله نقشه رِاهنمای کشف جرم و 
تعقیب مجرم، برای دســتگاه عدالت است. پلیس دریک لحظه، از طریق نقشه گرافیکی 
تعبیه شده درسند، که مکان یاب است، موقعیت مجرم را دریک منطقه جغرافیایی، پیدا 
می‌‌کند و پیشــگیری محیط مدار و محله محور، انجام می گیرد. از طریق کد انحصاری 
سند، کدپستی مندرج در سند و نام مالکان سند، می توان ساکنان آن محله را شناسایی 
کرد و پیشــگیری محله مدار نمــود. تکنیک‌های چاپ امنیتی، جوهــر امنیتی، بارکد 

امنیتی وکاغذ خاص سند تک برگ، ظرفیت پیشگیری وضعی، ایجاد می‌کنند.

2-2.کارکرد پیشگیرانه ثبت الکترونیک در ایران و امارات
در نظام ثبت نوین یــا الکترونیک، علاوه برثبت ملک، وفق ماده 5 قانون جامع 
حد نگار، کلیه اقدامات حقوقی، ثبتی و فعل و انفعالات بعدی نسبت به ملک، در پرونده 
ثبتی ودر ســند قیــد می‌گردد. وضعیت حقوقی وثبتی ملک، همیشــه برخط و آنلاین 
اســت. وضعیت آنلاین، ویژگی ثبت الکترونیک، درنظام ثبتی دو کشوراســت و همین 
ویژگی آنلاین، موجب ایجاد اصل شفافیت اطلاعات ثبتی می گردد و شفافیت اطلاعات 
ثبتی، موجب پیشــگیری وضعی از گمنامی املاک والنهایه پیشگیری از دعاوی مربوط 
به املاک می شود. ماده 9 قانون ثبت فدرال امارات به شماره 5/1985 اشعارداشته:»هر 
نوع نقل و انتقال، تغییر یا محدویت و حقوق ســلب شــده از ملک، باید در دفتر املاک 
ثبت شــود، احکام، تصمیمات نهایی و تصدیق آن معاملات، به شــکل مشابه باید ثبت 
شود و هیچ معامله و نقل و انتقالی نسبت به املاک اثر قانونی ندارد مگر اینکه در دفتر 
املاک ثبت شــود«)عبداللطیف صبحی جمعه،2014: 74(. نظام ثبت امارات، سیستم 
ثبت الکترونیکی املاک را، توصیف نموده اســت. ماده 2 قانون ثبت املاک امارات، بیان 
داشــته »ثبت املاک عبارت است از مجموعه اسناد و مدارک نوشته شده یا ثبت شده 
بصورت ثبت الکترونیک یا دســت نویس در اداره ثبت اســت که اوصاف و موقعیت هر 
ملــک و حقوق مترتب بر آن را بیان می کند«. توصیف حدود اربعه املاک، از اختلافات 
ناشی از حدود مالکیت، تجاوز مجاورین املاک، اختلافات مرزی اراضی کشاورزی و
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باغــات، جلوگیری می کند. در حقــوق ثبت امارات، همانند حقوق ثبت ایران، اســناد 
الکترونیکی، از ادله اثبات دعوی در محاکم هســتند و از تولید اختلاف و نزاع جلوگیری 
می کنند. )مصطفی احمد،2010: 93(. مطابق ماده 8  قانون ثبت املاک امارات، اســناد 
املاک و مستغلات امارات باید، بصورت الکترونیکی، ثبت گردند و بایگانی شوند تا بتوان 
بــه عنوان »دلیل اثباتی«، برای مالکیت، هنگام طرح دعاوی در محاکم به آنها اســتناد 
نمــود. به عنوان مثال، در صورت فوت مالک در امارات، مراتب فوت در دفتراملاک ثبت 
می‌شــود تا به حقــوق وراث صدمه‌ای وارد نگردد. درصورت اختــاف ورثه با همدیگر، 
ازتولید دعاوی ناشــی از ارث، پیشگیری شود. وقتی اســناد ثبتی الکترونیکی، حجیت 
داشــته باشند و دلیل اثباتی در محاکم محسوب شــوند، علاوه بر آنکه موجب تسهیل 
وتسریع در دادرسی می شــوند، صفت حجیت اسناد، موجب تشخیص مالک، از غاصب 
می شــود، در واقع ججیت اسناد الکترونیکی مالکیت، نوعی پیشگیری وضعی در مقابل 

جرایم تجاوز و غصب ایجاد می کند.
هنگامی کــه یک نظام ثبتی، از طریق داشــتن بانک اطلاعــات قوی و جامع، 
پاســخگوی مقتضیات زمان و حوادث احتمالی باشد، در واقع خاصیت پیشگیری پویا و 
به روز دارد. به عنوان مثال هنگامی که آخرین وضعیت رهن یا بازداشت ملک در پرونده 
ثبتی آن ذخیره باشــد، از معاملات معارض نسبت به عین، منافع و حقوق تبعی ملک، 
پیشگیری به عمل می‌آید. نظریه شــماره8253/7 مورخ18/9/۱۳۸۱ اداره کل حقوقی 
قوه قضاییه که رای وحدت رویه شــماره 620 هیات عمومی دیوان عالی کشــور مبنی 
بر منع انتقال املاک در رهن با ســند رســمی را بیان می کند، گواه اثبات ادعاست.»با 
توجــه به ماده ۷۹۳ قانون مدنی و رای وحدت رویه شــماره ۶۲۰ هیئت عمومی دیوان 
عالی کشــور راهن نمی تواند در رهن تصرفی نماید که منافی حق مرتهن باشد بنابراین 
فروش ملکی که در رهن دیگری است بدون ذکر آن و بدون حفظ حقوق مرتهن حسب 
مورد ممکن اســت، مشــمول ماده ۱۱۷ قانون ثبت و یا مقــررات جزایی دیگر از قبیل 
کلاهبرداری باشــد« هنگامی که سردفتر اسناد رسمی مراتب ترهین ملک را در سامانه 
ثبتی مشــاهده می کند از تنظیم سند معارض با حقوق مرتهن امتناع می نماید 
و از معامله معارض پیشــگیری می شــود. قانون جامع حدنگار و نظام ثبت نوین، 
مصادیق ثبت پویا و پیشگیرانه از جرم می‌باشند که باید به آنها مراجعه نمود.نظام
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ثبت ایران و امارات مصداق، نظام پویا و کارآمد در پیشگیری از جرم هستند. ثبت نوین، 
از رهیافت فناوری‌های نوین، ابزار پیشــگیری وضعی از ثبت معاملات معارض، در دفاتر 
اسناد رسمی است. ثبت نوین بصورت عام و خاص رویکرد پیشگیرانه دارد. بصورت عام 
از معاملات معارض در دفاتر اســناد رسمی، پیشگیری می‌کند تا از دو معامله معارض، 
نســبت به یک مال، جلوگیری شــود. بصورت خاص، از ثبت دو سند معارض، نسبت به 

یک ملک پیشگیری وضعی می‌کند) قادرپور، 1389: 35و36(.
ثبــت نوین علاوه بر کارکرد پیشــگرانه عام و خاص، از وقوع اشــتباهات ثبتی، 
اختلافات ثبتی و شــکایات ثبتی در مرحله »صدور ســند و ثبت سند« در مراجع اداری 
مثل هیأت‌های نظارت ثبت، شــورای عالی ثبت پیشــگیری وضعــی می‌نماید. از تولید 
انبوه دعاوی ناشــی ازاشتباهات ثبتی در مراجع و دادگاه‌های اداری و دعاوی ثبت اسناد 
معارض، در محاکم عمومی، پیشگیری وضعی می‌شود. ثبت نوین رسیدگی را آسان، آراء 
محاکم را پر صلابت می کند) بهرامی،1393 :193و194( و در نهایت موجب جرم  زدایی، 

قضازدایی و کیفرزدایی می شود)حسینی، 1389: 318(.
با حاکمیت ثبت نوین، کلیه اســتعلام‌ها و پاسخ اســتعلام ها، میان دفترخانه و 
ادارات ثبــت بصورت الکترونیکی در فضای مجازی صورت می‌گیرد و از دســترس افراد، 
به دور است. ارسال خلاصه معاملات ‌تنظیمی دفترخانه، به اداره ثبت محل، الکترونیکی 
اســت. حذف فیزیکی انســان در فرآیند فوق، موجب پیشگیری از جرم جعل در کاغذ و 

نوشته شده است که این فرآیند نوعی پیشگیری وضعی از جرم جعل ثبتی است.
فرآیند اخذ رمز تصدیق برای سند از سامانه، بایگانی سند در سامانه، اخذ شناسه 
یکتا، امضا الکترونیک ســند توسط ســردفتر، اخذ امضا اصحاب سند با دستگاه اسکنر 
انگشــت نگار، احراز هویت الکترونیک و اخذ رمز تصدیق در مراحل تنظیم سند، همگی 
کارکرد پیشــگیری وضعی از جرم را اثبات می‌کنــد. از جمله ابزار‌های ثبت الکترونیک 

الف: گواهی امضا الکترونیک ب: کارت هوشمند ملی پ: بیومتریک است.

2-2-1. ثبت الکترونیک باامضاء الکترونیک در ایران و امارات
دراصطــاح عرف، هر نوع علامت، حرف، خط و یا ترکیب این‌ها را امضاء 
می‌گویند. از دریچه دانش فناوری الکترونیک، امضاء الکترونیک عبارت است از
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»داده‌هــای الکترونیک کــه برای هویت امضاء کننده داده پیام و نشــان دادن تایید 
اطلاعــات موجود درآن، توســط وی، بــه داده پیام ضمیمه یا منطقاً همراه شــود« 
حداقل امضاء الکترونیک آن اســت که امضاء دســتی یک شــخص، در رایانه ذخیره 
شــود و این امضاء با نمونه ذخیره شده آن، مقایسه وتطبیق داده می‌شود. در حقوق 
ثبت امارات متحــده عربی نیز»امضا الکترونیک عبارت از حروف، ارقام، رموز، صوت، 
علامت، شکل یا داده اي ارتکلویکین اتس هک هب ریاس داده اهي ارتکلویکین، تّملص ای 
بطــور یقطنم طبترم اتس و رویش رباي ارحاز اتلاص هب امشر یم رود« )عبداللطیف 
صبحی جمعه،1992: 16(. گاهی امضاء‌های دیجیتال، امضاءهایی هستند که مبتنی 
بر »زیســت سنجی« می‌باشــند مثل خطوط اثرانگشت یا شــبکه عنبیه چشم، که 
اطلاعات زیســتی آنها، قبلًا ذخیره شده اســت. در ماده 7 قانون تجارت الکترونیک 
ایران، امضاء الکترونیک، تعریف شــده ودو نوع امضاء الکترونیک معرفی شــده است. 
یکی امضاء الکترونیک مطمئن، که دارای شــرایطی است و دیگری امضاء الکترونیک 
غیر مطمئن. امضاء الکترونیک گاهی برای تشــخیص هویت بکار می‌رود و از ضریب 
اطمینان بیشــتری برخوردار اســت. مثل امضاء الکترونیک زیست سنجی به وسیله 

اثرانگشت یا عنبیه چشم.
امضــاء الکترونیک، گونه های متفاوت و انواع متنــوع از قبیل: الف. گذرواژه ها ب. بیت 
مــپ پ. قلم نوری ت. امضا بیومتریک ث. امضا دیجیتال، دارد. صاحب امضاء دیجیتال، 
دارای دو کلید اختصاصی و عمومی انحصاری می‌باشد که در اختیار صاحب امضاء است 
)فیضــی چکاب،1389 : 194 و197(. کلید عمومی می‌تواند در اختیار همه هم باشــد. 
انحصاری بودن کلید اختصاصی در ید متصدی کلید، موجب پیشــگیری وضعی از جرم 
سو استفاده از کلید، توســط دیگران می شود. امضاء چون از طریق وسایل الکترونیکی 
صورت می گیرد براحتی مانند امضاء خطی ودســتی نمی توان آنرا جعل نمود و مشــابه 
ســازی کرد، در نتیجه می تواند موجب پیشــگیری از جرم جعل امضا شود. در فرآیند 
تنظیم اســناد رســمی الکترونیک در ایران و امارات، تایید نهایی و ثبت آنها در دفاتر، 
از طریــق امضا الکترونیک اســت. امضا الکترونیک ابزار احــراز هویت و تضمین امنیت 
درحقوق ثبت اســت، امضاء الکترونیک، ابزار پیشگیری وضعی و مکانیکی از جرم جعل 

و تقلب در حقوق ثبت می‌باشد. 
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2-2-2. ثبت الکترونیک با کارت هوشــمند ملی در جرایم هویتی در 
ایران و امارات

کارت هوشــمند ملی، از جنس پلی کربنات اســت، تراشــه‌های روی آن برای 
ذخیره سازی و پردازش داده‌هاست. به وسیله لیزر، مشخصات فردی و عکس افراد روی 
آن کارسازی شده و اطلاعات بیومتریک مثل اثرانگشت، امضاء دیجیتال و سایر اطلاعات 
بر روی حافظه کارت یا همان تراشــه‌ها جاسازی شده اســت. در سال2000 میلادی، 
برنامه »کارت شناسایی الکترونیک« در امارات راه اندازی شد و یک مرکز شناسایی بنام 
ایدا »EIDA« در امارات تشکیل شد و با اجرای طرح کارت شناسایی بیومتریک، جعل 
و تقلب در امارات، مانند ایران کنترل گردید. همه افراد بالای 15 سال در امارات، کارت 
ملی هوشمند دارند. برای افراد زیر 15 سال، داشتن کارت هوشمند ملی اختیاری است. 
درامارات، بخش طبِ پیشــگیری، زیر نظر وزارتِ بهداشــت است. این بخش مسئولیت 

ثبت ولادت و وفات را بر عهده دارد.
در هــر دو نظام حقوقی ایران و امارات، خاصیت پردازشــگری کارت هوشــمند، 
موجب هویت شناسی اســت. هنگامی که افراد، کارت ملی هوشمند خود را جهت احراز 
هویت در دســتگاه کارت خوان قراردهند و اثر انگشت خود را در سیستم حسگر انگشت 
یا دستگاه »اسکنر « بگذارند، دستگاه با مقایسه اثر انگشت در اسکنر با اثر انگشت تعبیه 
شــده در کارت ملی هوشمند، متوجه می‌شود که این اثرانگشت، همان اثر انگشت تعبیه 
شــده درکارت هوشــمند هســت یا نه؟ با این تطبیق، هویت افراد احراز، و از وقوع جرمِ 
اســتبدالِ موضوعِ ماده 100 قانون ثبت، پیشگیری وضعی می شود. کارت هوشمند ملی 
با اوصاف و کارکرد بیان شــده، یکی از ابزارهای پیشگیری کنشی وضعی، در جرایم حوزه 
هویت شناسی ایران و امارات است. در مورد جرم »استبدال« یا جعل هویت، نقش آفرینی 
کارت هوشمند و ثبت الکترونیک پیشگیرانه، آشکار می‌شود. کارت ملی هوشمند، ظرفیت 
امضاء دیجیتال را، در خود فراهم کرده است که بتوان با آن، امضاء دیجیتال نمود. کارت 

هوشمند ملی، در نظام ثبت ایران و امارات سه کاربرد مشترک دارد:
الف:کاربرد شناســایی: اطلاعات فرد درکارت ذخیره است وکارت یک، ابزار 
امنیتی برای اطلاعات است. اطلاعات ذخیره شده در کارت، صحیح، جامع، مطمئن، غیر 

قابل تغییر و کپی برداری است.
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ب:کاربرد تصدیق هویت: تصدیق هویت، یعنی اطلاعات ذخیره شــده در 
کارت، با اطلاعاتی که شــخص ارائه می‌دهد مطابقت دارد یــا نه؟ کارت متعلق به این 
شــخص هســت یا نه؟ در فضای الکترونیکی، کارت، دارای کلمه عبور یا PIN اســت. 
با مقایســه اثر انگشت در حسگر واثرانگشت ذخیره شــده در کارت، به راحتی متوجه 

می‌شویم که صاحب کارت با صاحب اثر انگشت یکی است یا خیر؟
پ: کاربردامضــاء الکترونیک: علاوه برشــکل امضاء که معمولاً به صورت 
هندسی است، یک رمزنگاری خاص دیجیتالی در امضاء دیجیتال وجود دارد، که امکان 
تشخیصِ تعلقِ امضاء به صاحب امضاء را فراهم می‌کند. درامضاء دیجیتال فقط صاحب 
کارت هوشــمند می‌تواند سند متعلق به خود را »امضاء دیجیتال« کند نه دیگران. ولی 
همگان هم می‌توانند متوجه شوند که این امضاء متعلق به صاحب امضاء هست یا خیر؟ 
زیرا اطلاعات ذخیره شــده روی کارت، رمزنگاری شده است، یعنی اطلاعات به صورت 
الکترونیکی ذخیره شــده‌اند و بشــکل منطقی این اطلاعات با یکدیگر در ارتباط اند. از 
طریق این اطلاعات، احراز هویت صورت می‌گیرد. این کارت، گذرنامه، گواهینامه، کارت 
پرداخت الکترونیک، کارت بیمه، تلفن، سوخت، مترو، انتخابات، یارانه و سایر خدمتات 
شهری را پوشش می‌دهد.گذرنامه‌های الکترونیکی، به جهت خاصیت مدیریت و پردازش 
اطلاعات، مانند کارت ملی، ابزار پیشــگیری فنی وضعیت مدار از جعلِ هویت هســتند.

)خانعلی پور،1390: 13(.
کارت هوشــمند ملی »هویت دیجیتال« ماســت. هویت دیجیتالی اشــخاص، 

براساس فنآوری سه عنصر بدست می‌آید.
1- عنصر میکروالکترونیک، که همان تراشه‌های پردازشگر اطلاعات هستند.

2- عنصر بیومتریک، که مکانیســم اطلاعات فیزیکی ازقبیل: اطلاعات چشم و 
عنبیه و اثرانگشت است.

3- عنصر مدیریت کارت هوشــمند ملی اســت. اطلاعات ثبت و ضبط شده در 
این کارت مدیریت می‌شــوند و با مدیریت آنها هویت اشخاص تشخیص داده می‌شود. 
تعاون میان ســه تکنولوژی، میکروالکترونیک، بیومتریک و کلیدکارت هوشمند ملی را 
در اصطلاح، »هویت دیجیتال« می‌نامند، لحظه ای که کارت، در دستگاه اسکنر انگشت 
نگار، قرار می گیرد، تعاون همین سه عنصر در کارت هوشمند، موجب می شود که



19
علی توسلی، حسن پوربافرانی، محسن شکرچی زاده

14
00

یز 
پای

 /3
ره 

شما
 

ق/
قو

 ح
ی

عال
ه ت

نام
صل

ف
 

کاربر و متصدی دســتگاه اسکنر، متوجه هویت صحیحِ صاحب کارت شود و پیشگیری 
وضعی از جرم سواستفاده از هویت، محقق گردد. 

در امارات، مثل ایران، کارت هوشمند ملی کارکرد مشابه و مشترک دارد و علاوه 
بر سه کارکرد فوق، کارت نیروی انسانی، سلامت، سهام الکترونیک، گواهی نامه رانندگی، 
پاســپورت، دفترچه خانواده، کارت بانکی و تجاری، کتابخانه‌های عمومی، نمایشگاه‌ها و 
حمل و نقل عمومی، مترو و غیره هم کاربری دارد. کارت هوشــمند الکترونیک، موجب 
پیشــگیری کنشی از جرایم در حوزه »هویت شناســی« و» مدیریت هویت « می شود. 
ســومین ابزار احراز هویت و ثبت اسناد الکترونیک که کارکرد پیشگیرانه وضعی محور 

دارد »ابزار احراز هویت بیومتریک« است.

2-2-3. ثبت الکترونیک با ابزار بیومتریک
بیومتریــک، ویژگی و خصوصیت اندازه گیری زیســتی و رفتاری افراد اســت. 
تشخیص صفاتی از انسان که بسادگی قابل فریب و جعل نیست. این خصوصیت مربوط 
به بدن فیزیکی ماســت. مثل اثر انگشت، اســکن عنبیه، اسکن شبکیه، اسکن هندسه 
  DNA دست، اسکن گوش، اسکن رگ نگاره کف دست و شناسایی چهرۀ ما، بیومتریک
انسان هم در کنار این صفات و خصوصیات، وجود دارد. اطلاعاتی که از طریق بیومتریک 
بدســت می‌آید، چون ناشی از خصوصیات ذاتی و طبیعی بدن است قابل امحاء و تغییر 
نیســت، در نتیجه قابل فریب وجعل هم نیست، بدین سان موجب پیشگیری وضعی از 

جرم جعل هویت می شود.
در فرایند ثبت الکترونیک، برای جلوگیری ازتقلب درهویت، بیومتریک، کارکرد 
مثبتی در پیشــگیری از جرایم دارد، نمی‌توان برای تنظیم اســنادِ الکترونیک، از کارتِ 
هوشــمندِ دیگری، بسادگی سوء استفاده کرد، هنگام پردازش و تطبیق اطلاعات تعبیه 
شــده در کارت هوشــمند، با اطلاعات و داده‌های ذخیره شده در بانک مرکزی داده ها، 
مغایرت مشخص می‌شود، زیرا هر فرد، از نظر فیزیولوژی بدن، ویژگی‌های خاص خود را 
دارد. به عنوان مثال، مشــخصات فیزیکی اثر انگشت افراد، محل برجستگی‌های انگشت 
ودو راهی‌های اثرانگشت افراد، متفاوت است، در نتیجه تنظیم اسناد الکترونیک با احراز 

هویت بیومتریک، موجب پیشگیری وضعی از جرایم هویتی است.
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متولیــان بانک های بیومتریک، هویت بیومتریک افراد، از جمله، اثرانگشــت را، 
در بانــکِ داد‌هایِ بیومتریک، ذخیره می‌کند، تا در اختیار متقاضیان این گونه اطلاعات 
قــرار دهند، این بانک برای شناســایی مجرمین و احراز هویت آنــان، مهمترین نقش 
اطلاعاتی را ایفاء می‌کند. فناوری‌ بیومتریک، در پیشــگیری از جرایم هویتی مهم است. 
بیومتریک، پایه علم جرم شناســی اســت. بانک داده‌های اثر انگشت بیومتریک آمریکا، 
معروف به FBI چهل میلیون، ثبت اثرانگشت دارد. بانک‌ دادهای سایر کشورهای جهان، 
از اطلاعات بیومتریک این بانک، سرویس می گیرد ودر شناسایی مجرمین بهره می‌برد.

هنــگام احراز هویت از طریق چهره، محل شــکل بینی و محل حدقه چشــم 
افراد، متفاوت اســت. در اســکن عنبیه، چین‌ها و شــیارهای عنبیه متفاوت است. در 
اسکن شــبکیه، الگوهای مویرگ‌ها در شبکیه متفاوت اســت. عنبیه حدود 266 طرح 
پیچیده مانند چین، نواروکمان، تشــکیل شده اســت که یک شناسه یکتا و منحصر به 
فرد است و در موارد تقلب از هویت، موجب پیشگیری وضعی می شود. در اسکن امضاء، 
سرعت، ترتیب حرکت، فشار و شکلِ امضاء افراد، متفاوت است. در تمامی موارد مذکور، 
بیومتریک، بعنوان ابزار ثبت الکترونیک، برای پیشگیری از وقوع جرایم هویتی، درحوزه 

حقوق ثبت است و از جرایم هویت محور، پیشگیری وضعی می کند.
آخرین مرحله پروســه ثبت الکترونیک، ثبت سند در »دفاتر ثبت الکترونیک« 
است. ماده 1287 قانون مدنی ایران یکی از شرایط رسمیت سند را »تنظیم سند طبق 
مقررات قانونی« اعلان نموده اســت. یکی از مقررات قانونی تنظیم ســند »ثبت ســند 
در دفتر ثبت« اســت. سند تا در »دفتر« ثبت نشــود، رسمیت ندارد و یک سند عادی 
محسوب می‌شــود )کاتوزیان، 1382 : 293(. در ثبت الکترونیک، متن سند در »دفاتر 
الکترونیک« از طریق سامانه ثبتی، ثبت، ذخیره و بایگانی می‌گردد. تحلیل پروسه »ثبت 

سند در دفترالکترونیک« و کارکرد پیشگیرانه آن، بدین شرح است.

2-3. کارکرد پیشگیرانه دفاتر الکترونیک درایران و امارات
کارکرد پیشگیرانه وضعیت مدار دفاتر الکترونیک بدین شکل است که:1- دفاتر 
بصورت برخط به ســامانه نظام جامع اطلاعات و مرکز داده ها اتصال دارند واســتعلام و 
پاسخ استعلام، به شکل آنلاین است.2- کلیه عقود، معاملات و سایر عملیات ثبتی،
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توســط دفاتر رســمی و اداره ثبت، باید بصورت آنلاین در دفاتر ثبت و ذخیره شــود. 
3- کلیه عملیات ثبتی در دفاتر، باید با امضا دیجیتال، تایید شــود )ماده 11 آیین نامه 
اجرایی حدنگار(. هر سه عملیات مذکور موجب جلوگیری از خطر محو، اتلاف، تخریب، 
سرقت داده‌های ثبتی و جعل اطلاعات دفاتراست که نوعی کارکرد پیشگیری وضعی را 
نشــان می‌دهد. در نظام ثبت امارات نیز مطابق ماده 8 قانون ثبت املاک امارات، سند 
املاک و مستغلات، باید بصورت الکترونیکی، از طریق رایانه در دفاتر ثبت و ذخیره شود 
تا بتوان، هنگام طرح دعاوی مالکیت در محاکم، بعنوان دلیل اثباتی به آنها استناد نمود. 
ماده7 قانون ثبت فدرال به شماره 5/1985 امارات متحده عربی بیان می دارد »دفترثبت 
ملک در اداره ثبت، باید دلیل قطعی مالکیت در مقابل همه افراد باشد، مگر اینکه ثابت 

شود »ثبت دفتر« در نتیجه جعل یا تقلب است.
ثبت اسناد تنظیمی در دفاتر الکترونیکی، فلسفه پیشگیرانه وضعیت محور دارد، 
بدین شــکل که اگراسناد جعل شــوند یا محو وتخریب گردند، چون متن و مفاد اسناد 
در »دفاتر الکترونیک« ثبت شــده و در »ســامانه« نیز ذخیره گردیده، اولاً، جعل، محو 
و تخریب اســناد، موجب زوال حقوق صاحبان اســناد نمی شود چون سابقه این حقوق 
در»دفاتــر الکترونیک« ثبت و ذخیره اســت. ثانیاً در صورتی کــه جاعل بخواهد متن 
اطلاعات دفاتر را، تغییر دهد و جعل نماید به جهت الکترونیکی بودن داده های ثبت شده 
در دفاتر، جعل مادی اطلاعات دفاتر، دشوار است، در نتیجه ساختار »دفاترالکترونیک«، 
به جهت دیجیتالی بودن، موجب پیشــگیری وضعی می شــود. ازنظر ساختاری، دفاتر 
اسناد رسمی الکترونیک، باید به ســامانهِ نظامِ مرکزِ داده‌ها و سایر سامانه‌های مرتبط، 
مثل ســامانه ثبت احوال، اتصال داشته باشــند. هدف ازاتصال به سامانه‌ها، امکان ثبت 

برخط و یا آنلاین است تا بتوان اسناد را بصورت آنلاین، دردفاتر الکترونیک ثبت کرد.
در نتیجــه آنلاین بودن دفاتر، موجب شــفافیت اطلاعات دفاتر، اســت و اصل 
شــفافیتِ اطلاعات، از اصول پیشــگیرانه وضعیت مدار از جرایم ناشی ازگمنامی است. 
بخشنامه زیر، سندِ آنلاین بودن، فرایند ثبت و پیشگیری از جرایم ثبتی است. بخشنامه 
شــماره 190695/۹۲ مورخ 8/11/۹۲ معاونت قوه قضاییه و ریاست سازمان ثبت اسناد 
و املاک: »نظر به اینکه سردفتران اسناد رسمی مجاز به ثبت معاملات اشخاص ممنوع 
المعامله، نمی باشند و بانک اطلاعات اشخاص ممنوع المعامله ساماندهی گردیده و در 
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سامانه ثبت الکترونیک اسناد» به صورت برخط و آنلاین« در اختیار دفاتر اسناد رسمی 
قرار گرفته است، سران دفاتر اسناد رسمی در تنظیم و ثبت اسناد، مفاد اطلاعات »بانک 
امــاک« را ملاک عمل قرار دهند و ازتنظیم وثبت اســناد مربوط به اشــخاص ممنوع 

المعامله خودداری نمایند«.

2-3-1. دفتر الکترونیک ثبت گواهی امضاء
دفتر الکترونیک گواهی امضا، برای ثبت الکترونیکی امضا اشــخاص اســت. در 
ثبت ســنتی، نمونه امضاء اشخاص، در دفتر کاغذی و دست نویسی، بنام »دفتر گواهی 
امضاء« اخذ و با اختصاص شماره ثبتی، گواهی می‌شد. در نظام ثبت الکترونیک ، دفتری 
الکترونیکی درسامانه ســازمان ثبت، طراحی شده است، بنام »دفتر الکترونیک گواهی 
امضاء« که وفق مــاده 13 آیین نامه اجرایی قانون جامع حدنــگار، تصویر الکترونیکی 
امضاء یا اثرانگشــت، در آن سامانه، ثبت می‌شود و شمارهِ ترتیب »یکتا« توسط سامانه 
ثبــت الکترونیک، به آن اختصاص می‌یابد و ســردفتر با امضــا الکترونیک آنرا گواهی 
می‌کند. عملیات فنی و دیجیتالی، اخذ اثر انگشــت توسط دستگاه اسکنر، اسکن امضا 
اشخاص درســامانه ثبت الکترونیک و اختصاص دادن شماره ترتیبِ یکتا، به آن امضاء، 
موجب می شــود که نتوان با دست و قلم، امضا اشخاص را جعل مادی نمود زیرا خط و 
نوشــته فیزیکی، قابل دسترس برای جاعل نیست که بتوان امضا را تغییر داد، در نتیجه 
فرصــت مجرمانه جعل امضا، از مجرم گرفته می شــود و از جــرم جعل گواهی امضاء، 

پیشگیری وضعی، صورت می‌گیرد.

2-3-2. دفتر الکترونیک ثبت اشخاص حقوقی ایران و امارات
دفتر الکترونیک ثبت اشــخاص حقوقی، در حقوق ثبت ایــران و امارات، برای 
ثبت الکترونیکی شــخصیتِ اشخاص حقوقی اســت. )ماده 15 آئین نامه اجرایی قانون 
جامع حدنگار(. ســازمان ثبت در ســامانه مرکزی، دفتر الکترونیکی را طراحی کرد تا 
شخصیت حقوقی، بصورت الکترونیک در آن دفتر به ثبت برسد و عملیات ثبت با امضائ 
الکترونیک تایید شود، بنحوی که امکان بهره برداری آنلاین، برای احراز هویت اشخاص 
حقوقی، فراهم گردد. عملیات اشخاص حقوقی از تاسیس شرکت ها و موسسات حقوقی
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تا تغییراتِ شــرکت، انحلال وخدمات دهی شــرکت ها، بصورت الکترونیک در آن دفاتر 
انجام می شــود تا بدینوســیله از جرایم علیه اشخاصِ حقوقی، پیشگیری وضعیت مدار 
صورت گیرد. طراحی دفتر به شکل الکترونیک در سامانه ثبت و تایید اطلاعات آن دفتر 
با امضاء الکترونیک، موجب تغییر و دشوار نمودن شرایط و وضعیت برای جاعل و نوعی 
پیشگیری وضعی از جرم جعل است. در امارات نیز، اشخاص حقوقی، به ثبت الکترونیک 
می‌رســند. وفق ماده 32 قانون شماره 8 فدرال امارات، هشت نوع شرکت در دفاتر ثبت 
الکترونیکی به ثبت می‌رســند. در امارات علاوه بر ثبت شرکت »اسم تجاری« هم باید 

به ثبت الکترونیک برسد.
ماده 26 قانون معاملات تجاری امارات، تصریح به الزام تجار، به داشــتن دفاتر 
تجــاری دارد و تجــار دو نوع دفتر تجــاری، دارند: الف( دفتر یومیه ب( دفتر ســالانه، 
همچنین تجار مکلفند اســم تجاری برای شــرکت تعیین و به ثبت برسانند. داشتن نام 
تجاری در حقوق تجارت امارات، ازالزامات قانونی اســت که در ماده 57 قانون معاملات 

تجاری بر آن تأکید شده است.
فلســفه وجودی ثبت اســم تجاری برای تجار، در مرحله اول، شناسایی»هویتِ 
تجاریِ« تجار، و در مرحله دوم، پیشــگیری وضعی از ســوء استفاده از »اسم تجاری« 
توســط مجرمی است که می‌خواهد سوء اســتفاده، تقلب و کلاهبرداری تجاری نمایند.

علائم تجاری هم، فلسفه پیشگیرانه دارند. فرایند ثبت و ذخیره سازی اطلاعات تاسیس 
اشــخاص حقوقی و تایید این اطلاعات به وسیله اثر انگشت دیجیتال، در نظام ثبتی دو 
کشور، مصداق تدابیر پیشگیرانه وضعی از جرم جعل و تقلب علیه، ثبت اشخاص حقوقی 
است. ثبت اشخاص حقوقی، ثبت اســم تجاری، داشتن دفاتر تجاری الکترونیک در دو 
کشــور، همگی رویکرد پیشــگیرانه وضعی، با ابزار دفاتر الکترونیــک دارند، تا از جرایم 

تجاری، مانند ورشکستگی به تقصیر و تقلب و سایرجرایم مالی، پیشگیری شود.

2-3-3. دفترالکترونیک ثبت مالکیت معنوی ایران و امارات
دفتر الکترونیک مالکیت معنوی، برای ثبت الکترونیک مالکیت معنوی اشخاص 
اســت که جایگزین دفتر دســت نویس ثبت مالکیت معنوی شــد. )ماده 16 آیین نامه 
اجرایی قانون حدنگار( سازمان ثبت مکلف به تاسیسِ دفتر، درمرکز داده‌های سازمان
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ثبت شــد تا عملیات حقوقی و ثبتی مالکیت معنوی، دردفاتر الکترونیک ثبت مالکیت 
معنوی، ثبت شــود. این دفتر مانند دفاتر الکترونیک اســناد رسمی، باید چهار ویژگی 
صحت، تمامیت، اعتبار و انکارناپذیری را داشــته باشــد. درحقوق ثبت امارات، مالکیت 
معنوی در قانون المعاملات المدنیه مورد تاکید اســت )محمد ابوزید،2013: 34(. ثبت 
مالکیــت معنوی اشــخاص، مانند مالکیــت بر اختراع یا علامت تجــاری در دفتر ثبت 
مالکیــت معنوی، یک تدبیر پیشــگیرانه وضعی، برای پیشــگیری از جرایمی از قبیل: 
تقلب، سوءاســتفاده از هویت و سوءاســتفاده از آثار معنوی، علیه مالکیت معنوی است 

)بولک،1382: 33(.
کارکرد پیشگیرانه وضعی دفاتر الکترونیک مالکیت معنوی، در نظام حقوق ایران 
و امارات، بدین شــکل است که اطلاعات دفاتر در »مرکز داده های سازمان ثبت« ایجاد 
و ذخیره می شــوند، لذا دسترســی عمومی برای تغییر، امحاء، تخریبِ داده ها، دشــوار 
می شــود و فرصت مجرمانه از مجرم، نسبت به اطلاعات ثبت شده در دفاترِ الکترونیکِ 
مالکیتِ معنوی، برای جرم جعل، امحاء و تخریب ســلب می شــود، این عملیات، نوعی 
پیشگیریِ کنشیِ وضعی اســت. علاوه بر این تدبیر وضعی، اطلاعاتِ دفاتر الکترونیک، 
به وسیله »اثر انگشت دیجیتال یا امضاء الکترونیک« توسط سردفتر یا کارمند متصدی 
ســامانه، تایید می شــود، تاییدِ دیجیتالیِ اطلاعات، در دفاتر و سامانه ثبت، قفل دومی 
اســت که بر محفظه اطلاعات، نصب می شــود و نصب این قفــل، تدبیرِ وضعیِ دومی 
است که وصف پیشگیرانه دارد تا از وقوع جرم، علیه اطلاعاتِ دفاترِ الکترونیکِ مالکیتِ 

معنوی، پیشگیری کنشی شود.
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برآمد 
حقوق مدنی انســان، مبتنی بر اصولی می باشــد، ثبت کاربردی پیشگیرانه، بر 
پایه برخی از این اصول اســت. ســه اصل، امنیت، نظم حقوقی و عدالت، از جمله اصول 
بنیادین، حقوق ثبت می باشــند. اصل امنیت مالکیت، از رهگذر فرآیند ثبت اختیاری و 
اجباری، ایجاد می شــود. اصل ثبات نظم حقوقــی در جامعه، ازطریق ثبت عقود و قرار 
دادها در دفاتر اســناد رســمی و ادارات ثبت، فراهم می شــود تا موجب توسعه اقتصاد 
رفاه محور، گردد. اصل تحقق عدالت و مبارزه با فســاد مالی در مرهون اجرای قوانین و 

مقررات ثبت نوین کاربردی و پیشگیرانه از جرم و فساد است.
با عنایت به اینکه دانش ثبت نوین، مصداق روشــني از جرم شناســیِ کاربردیِ 
پیشــگیرانه است كه هدف آن پيشــگيري وضعی از جرايم مرتبط با اموال منقول و غير 
منقول اســت، این دانش می تواند، پاســخ مطالباتِ ملیِ اصلِ 49 قانون اساسی، در باب 
درآمدهای نامشــروع از رهگذر معاملات ناشــی از اموال و املاک و فزونی رشد شاخص 
جرایم مالی را بدهد، به بیان دیگر ثبت نوین کاربردی، داروی مناسبی برای جلوگیری از، 
بیماری های اقتصادی ناشی از درآمدهای نامشروع موضوع اصل 49 قانون اساسی است. 
همچنین در کشور امارات نیز چون، رشد شتابان اقتصادی و لاجرم آثار بروز امکان فساد 
اقتصادی ناشــی از این رشد شــتابنده ملی و جهانی مثل پولشویی و درآمد های حاصله 
از صنعت مســکن و معاملات، وجود دارد، نسخه ثبت نوین، نسخه پیشگیرانه وضعی از 

بیماری های مالی و ملکی است. 
- مفهوم پیشگیری ثبت محور و گونه‌های متنوع آن، خاصه پیشگیری وضعی، 
در نظام حقوقی دو کشــور ملموس اســت وثبت نوین پیشــگیرانه، از رهگذر تدابیر 
پیشــگیرانه وضعیت مدار، با ابزار دیجیتالی از قبیل: احــراز هویت بیومتریک، کارت 
هوشــمند ملی، دفاتر ثبت الکترونیک و نظام کاداســتر ثبتی، موجب کاهش یا حذف 
دعاوی ملکی و در نهایت پیشگیری وضعی از جرم در دو نظامِ حقوقيِ ایران و امارات 

می‌گردد.
- نظام ثبت الکترونیک و نظام کاداســتر، که دســتاورد فناورهای علمی جدید 
است، وجه مشترک، نظام ثبتی دو کشور برای مبارزه پیشگیرانه وضعی با جرم در حوزه  

ملی و فراملی است. 
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- نکته برجســته تحقیق نشــان مــی دهد که، میان علم حقــوق ثبت و دانشِ 
جرم شناســی پیشــگیری وضعی از جرایم مالی، اقتصادی، رابطه علت و معلولی برقرار 
اســت، بدین وصف که بکارگیری مقررات ثبتی و فناوری های ثبت الکترونیک، از قبیل: 
استفاده از سیســتم امضا الکترونیکی، ثبت و ضبط اسناد به شکل دیجیتالی، هوشمند 
کردن ســند مالکیت تک برگ، اعمال کد و شماره شناسایی ملک، تشکیل بانک جامع 
اطلاعات املاک و بکار گرفتن سیســتم نقشــه برداری کاداســتری، می توان، از معلولِ 

جرایمِ مالکیت، جلوگیری نمود واز حقوق مالکانه حفاظت کرد.
- از دیدگاه جرم شناســی پیشــگیرانه، که ثبت نوین مصداق آن است، تکنیکِ 
کاربردیِ کاهش دعاویِ ملکی و پیشــگیری وضعــی از جرم در ثبت نوین موج می زند 
و »حقوق ثبت«، این پتانســیل را داردکه در حوزه دعاوی املاک وجرایم علیه اموال و 
مالکیت، موجب جلوگیری از وقوع جرم علیه مالکیت شود زیرا، جرم شناسی پیشگیرانه، 
توسل به وسایل و تدابیرعلمی پیشگیری از جرم است و حقوق ثبت هم، دانش توسل به 
مقــررات فنی، برای تثبیت مالکیت، حفاظت از اموال و دارایی و النهایه امنیت مالکانه و 
پیشگیری از خطر علیه مالکیت است ، از این زاویه هر دو دانش دارای ماهیت و رسالت 
مشترک هســتند. النهایه، هرسه فرایند، الف. صدور ســند رسمی الکترونیک ب. ثبت 
الکترونیک پ. دفاتر ثبت الکترونیک، ظرفیت جلوگیری از وقوع خلاف، اشــتباه و جرم 
داشته و کارکردِ پیشگیرانهِ کنشیِ وضعی در نظام حقوق ثبت ایران و امارات، را دارند.

پیشنهاد
1- بســتر اجرایی ثبت الکترونیک، نظام کاداستر، هویت نگاری الکترونیکی، در 
دولت الکترونیک ایران، بطور کامل فراهم نیســت و باید بیشتر توسعه یابد تا بهره دهیِ 

جرم شناسیِ کاربردیِ پیشگیرانه، بیشترشود.
2- اصلاحــات تقنینی در نظام ثبت ایران و امارات ضروری اســت تا از طریق 
تقنین، وظیفه پیشــگیری از جرایم حوزه اموال و املاک به سازمان ثبت و دفاتر اسناد 
رســمی، تفویض شــود که نتیجه این کار توســعه حقوق ثبت، قضــا زدایی از محاکم 

دادگستری و حضور جرم شناسیِ کابردیِ پیشگیرانه، در محیط حقوق ثبت است. 
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