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Konsolidasi Tanah: Pola dan
 Strategi Penerapan di Dalam
 Praktik Pembangunan
 Perumahan dan Permukiman
 di Indonesia
 Direktorat Konsolidasi Tanah,
 Direktorat Jenderal Penataan Agraria,
 Kementerian Agraria dan Tata Ruang/Badan Pertanahan Nasional
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Latar Belakang
 2
 Kondisi Kota
 Tingkat urbanisasitinggi, pertumbuhanpenduduk tinggi, kepadatan penduduktinggi, kebutuhanhunian meningkatnamun supply tanahterbatas.
 Harga tanah tinggi, harga hunian mahal, terutama jikadibandingkan dengantingkat pendapatanmasyarakat.
 Muncul/tumbuhhunian kumuh, selainitu hunian tapakmendominasipertumbuhanpermukiman.
 Pemanfaatan dan penggunaan ruangperkotaan tidakdimanfatakan secaraefektif dan maksimal, sehingga kebutuhanpenyediaan lahanpermukiman tidakdapat terpenuhi.
 Dibutuhkan terobosankebijakan oleh Pemerintah untukmenyediakan lahanpermukiman sertamendorong percepatanpembangunan hunianvertikal. KT/KTV dapatmenjadi salah satualternatif kebijakantersebut
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3
 Potret Permukiman Kumuh Perkotaan
 Latar Belakang
 Jalan Lingkungan KecilTidak Mendapat Sinar
 Matahari
 Tidak Memiliki Ruang
 yang Cukup di Rumah
 Gambaran fisik lingkungan kumuh perkotaan terlihat
 dari tidak teraturnya tata letak dan bentuk bangunan
 satu dengan lainnya
 Bangunan Non
 Permanen
 Menggunakan PSU
 untuk Keperluan Pribadi

Page 4
						

4
 Potret Permukiman Kumuh Perkotaan
 Latar Belakang
 Tidak Sesuai Tata Ruang
 Keberadaan permukiman kumuh
 yang tidak sesuai dengan tata ruang
 ataupun tidak berada pada
 kepemilikannya
 Berada pada Tanah Non Milik
 (Pemerintah/Badan Usaha)
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5
 Ilustrasi Perkembangan Kota
 Pembangunan fasilitas umum secara parsial
 Perkembangan oleh masyarakat secara alami, berpotensi slum area (kumuh) jika tidak ditata
 Penataan melalui Konsolidasi Tanah
 Pembangunan dalam rangka investasi/usaha oleh swasta
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6
 Tipologi Kumuh
 Sumber: Paparan Penyediaan Lahan untuk Permukiman di Perkotaan Menggunakan Skema KPBUM oleh Prof. Haryo Winarso (06 Mei 2020)
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7
 Tanah Negara Tanah Badan Usaha dikuasai
 Masyarakat
 Tanah Perorangan dikuasai
 Masyarakat
 Kampung Padat Perkotaan Kawasan Tepi Air
 Status Tanah
 Penataan HAT melalui : Legalisasi Aset, Redistribusi Tanah, Konsolidasi Tanah Vertikal, Penyelesaian Sengketa, Relokasi
 Lokasi
 Pusat Kegiatan/ekonomi
 Tipologi Kumuh
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8
 Konsep
 Konsolidasi Tanah hadir untukmengatasi permasalahan yang
 terkait penataan kembalipenguasaan, pemilikan, penggunaan
 dan pemanfaatan tanah
 Menurunnyakualitas
 lingkunganhidup akibat
 aktivitasmanusia dan bencana alam
 Perwujudanrencana tata ruang dan
 pengembanganwilayah
 Penyediaantanah untuk
 pembangunanbagi
 kepentinganumum
 Peningkatankebutuhan lahan
 permukimanperkotaan akibat
 urbanisasi
 Penyelesaiansengketa dan
 konflikpertanahan
 Peremajaan dan penataan kembalikawasan kumuh
 perkotaan
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9
 KONSOLIDASI TANAH (KT)Kebijakan penataan kembali penguasaan, pemilikan, penggunaan dan pemanfaatan tanah dan
 ruang sesuai rencana tata ruang serta usaha penyediaan tanah untuk kepentingan umum dalam
 rangka meningkatkan kualitas lingkungan dan pemeliharaan sumber daya alam dengan melibatkan
 partisipasi aktif masyarakat
 KONSOLIDASI TANAH VERTIKAL (KTV)Konsolidasi Tanah yang diselenggarakan untuk pengembangan kawasan dan bangunan yang berorientasi
 vertikal
 KT PERTANIAN
 Konsolidasi Tanah yang dilakukan pada tanah-tanah
 pertanian yang berada di kawasan perdesaan
 KT NON PERTANIAN
 Konsolidasi Tanah yang dilakukan pada tanah non-
 pertanian, termasuk penyediaan tanah bagi
 pembangunan untuk kepentingan umum di kawasan
 perkotaan dan semi perkotaan
 Definisi
 Konsolidasi Tanah
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10
 Tanah Objek Konsolidasi Tanah
 Konsolidasi Tanah
 Dikuasai
 Dikuasai
 Bebas
 Bebas
 Tanah Negara
 BelumTerdaftar
 BelumTerdaftar
 Terdaftar
 Terdaftar
 Tanah Hak
 Pertanian (P)
 Non Pertanian(NP)
 Tanah Aset
 HGU, HP
 HGB, HP
 Dikuasai
 Dikuasai
 Tanah Objek KT: - Tanah Negara Dikuasai (P/NP) - Tanah Aset dikuasai (setelah pelepasan): HGU, HP (P)
 - Tanah Hak Terdaftar (P/NP) - Tanah Aset dikuasai (setelah pelepasan): HGB, HP (NP
 - Tanah Hak Belum Terdaftar (P/NP)
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11
 Penyelenggaraan Konsolidasi Tanah
 Konsolidasi Tanah
 Catatan:
 Dengan penganggaran
 multiyear, timeframe
 diharapkan akan lebih fleksibel
 mengingat proses
 penyepakatan yang tidak dapat
 terprediksi waktunya dan
 adanya proses penetapan
 lokasi oleh Pemda yang diluar
 kontrol Kementerian.
 Pembangunan infrastruktur
 dapat dilaksanakan pararel
 dengan pelaksanaan
 penerapan desain di lapangan
 (staking-out) tanpa harus
 menunggu penerbitan
 sertipikat.
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12
 Perencanaan KT oleh Pemangku Kepentingan
 Konsolidasi Tanah
 Perencanaan KT : kegiatan penyiapan lokasi konsolidasi tanah yang didasarkan
 pada kajian dan analisis kewilayahan, sosial, ekonomi, budaya dan lingkungan
 Pelaksana Perencanaan KT/Pemangku Kepentingan (Bagian Kedua, Pasal 13)
 Kementerian ATR/BPNKementerian/
 lembaga
 lainnyaPemda
 Koperasi,
 BUMN, BUMD,
 BUMDes
 Akademisi/
 Praktisi
 Dokumen Perencanaan KT
 Verifikasi Oleh Kementerian ATR/BPN
 1. Kajian tata ruang dan kebijakan sektor;
 2. Analisis pemetaan sosial dan potensi kawasan;
 3. Sket desain awal (visioning) Konsolidasi Tanah;
 4. Kesepakatan Peserta Konsolidasi Tanah; dan
 5. Penetapan lokasi Konsolidasi Tanah
 1 2 3 4 5
 Masyarakat
 6
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13
 Konsep Alokasi Tanah
 Konsolidasi Tanah
 Proporsi dan Bentuk tanah untuk Pemilik,
 PSU dan TUB bergantung pada Rencana
 Pengembangan dan Penataan Kawasan
 yang dituangkan dalam Desain
 Konsolidasi Tanah yang disepakati oleh
 para pihak.
 TUB dapat dijual untuk memenuhi biaya
 pembangunan / diusahakan bersama
 para pemilik tanah / dikerjasamakan
 dengan pihak lain.
 Setelah KT → Bidang Tanah kembali ke
 Pemilik Tanah dan sebagian menjadi
 Tanah untuk Pembangunan (TP). TP
 dimanfaatkan untuk Prasarana, Sarana
 dan Utilitas (PSU) dan Tanah Usaha
 Bersama (TUB)
 Bidang Tanah
 Sebelum KT Setelah KT
 Pemilik
 Tanah
 TUB
 PSU
 = Tanah utk Pembangunan (TP)
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14
 Peningkatan Nilai Tanah Hasil Konsolidasi Tanah
 Konsolidasi Tanah
 SEBELUM
 Nila
 ita
 na
 h
 Luas bidang tanah Luas bidang tanah
 untuk Pemilik
 Keuntungan
 program KTPertambahan nilai tanah karena
 meningkatnya kualitas lingkungan dan
 optimalnya pemanfataan tanah
 Nilai
 (x)
 Nilai
 (x)
 Keuntungan
 (y)PSU
 TP
 TUB
 SESUDAH
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15
 Ilustrasi Konsolidasi Tanah Vertikal
 Konsolidasi Tanah
 Unit untukPeserta KTV(2400 unit)
 Unit yang dijual(1800 unit)
 Unit yang dijual(1800 unit)
 Pelaku Pembangunan
 Bagian untuk MitraPembangunan (kompensasi dari biaya konstruksi) → TUB
 Biaya konstruksi
 Rencana Pembangunan:
 • Luas KDB (40%) : 30.000 m2
 • KLB : 4,5
 • Luas Bangunan : 148.500 m2
 • Investasi & Kons : 1,65 Triliyun
 Peserta baru
 Jalan +RTH+ fasos fasum : 45.000 m2
 Luas KDB: 30.000 m2Pembangunan infrastruktur
 (TP) oleh Sektor Publik
 Kondisi Sebelum KT
 • Luas : 75.000 m2
 • Peserta : 4000 orang (jiwa) → 800 KK
 • Jumlah Bidang : 796 bidang
 • Jenis hak : Akte (50%), HM (27%), Petuk (23%)
 • Kondisi Sebelum KT : Kumuh
 • Nilai Tanah dan Bangunan : ±Rp. 14,67 juta/m2
 • Nilai Aset Total : Rp 1,1 Triliyun
 Kondisi Setelah KT
 • Luas bangunan : 148.500 m2
 • Peserta : 800 KK (lama) + 3600 KK (peserta baru)
 • Jumlah Bidang/Unit : 6000 unit
 • Jenis hak : Hak Milik Satuan Rumah Susun (Strata Title)
 • Kondisi Setelah KT : Rumah Susun, RTH, dan Fasum Fasos
 • Nilai Tanah dan Bangunan : ±Rp. 500 juta/unit
 • Nilai Aset Total : Rp. 1,1 Triliyun
 • Pembagian Unit : Masyarakat 40% → 2400 unit → 3 unit per KK (1,5 M)
 Investor 60% → 3600 unit → 1,8 Triliyun
 Konversi HAT ke strata unit
 Pilihan Peserta KT:
 1. Sebagai peserta di unit KTV
 2. Sebagai peserta dengan
 menambah biaya untuk
 memperoleh unit
 3. Tidak bersedia ikut dan
 mengalihkan ke orang lain
 2
 1
 3 5
 4 Pembangunan KTV
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16
 Skema Pembangunan KTV Bergulir, Distrik Otemachi, Jepang
 Konsolidasi Tanah
 Skema Peremajaan
 Berantai/Konsolidasi
 Lahan Bergulir
 (Chain Redevelopment)
 1. Bangun Gedung Baru
 Lahan Kosong yang sudah tersedia
 2. Pindah ke Gedung Baru
 3. Bongkar Gedung yang Lama
 Jika skema Pengembangan Berantai diatas dimungkinkan, pemilik lahan di Distrik Otemachi akan
 mendapat manfaat:
 • Kegiatan Operasional dapat berlangsung tanpa terhenti oleh proses konstruksi, thus enables
 efficient reconstruction.
 • Gedung baru mendapatkan hak luas lantai yang lebih banyak
 • Proyek ini dilakukan dalam satu kesatuan proyek yang dibangun secara bertahap
 1. Bangun Gedung Baru di atas lahan
 kosong
 2. Pindah ke Gedung Baru
 3. Bongkar Gedung lama
 • Ciptakan lahan kosong baru
 • Gunakan untuk bangun
 Gedung yang baru lagi
 • ...dan seterusnya
 Lahan kosong memnungkinkanpembangunan Gedung Baru
 Bangun Gedung yang baru kembali di atas lahan yang sudahdikosongkan’ → Peremajaan Berantai
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 Skema Pemberian Hak atas Tanah
 Konsolidasi Tanah
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Penyederhanaan tahapan Penyelenggaraan KT menjadi menjadi 4 tahapan besar:
 ➢ Perencanaan KT, Pelaksanaan KT, Pembangunan KT dan Pengawasan
 18
 Peraturan Menteri ATR/Kepala BPN No. 12 Tahun 2019
 Terobosan Konsolidasi Tanah
 Tahapan
 Memisahkan tahap Persiapan dengan proses Sertipikasi KT. Persiapan dilaksanakan pada tahun
 pertama dengan melakukan Perencanaan KT
 Pembiayaan dimungkinkan berasal diluar APBN, yaitu kerjasana pemangku kepentingan melalui
 Skema Kerjasama Pemerintah Badan Usaha Masyarakat (KPBUM)
 Pembiayaan

Page 19
						

19
 Peraturan Menteri ATR/Kepala BPN No. 12 Tahun 2019
 Terobosan Konsolidasi Tanah
 KT sebagai instrumen, perencanaannya dapat dilaksanakan oleh pemangku kepentingan lain (K/L,
 Pemda, BUMN, BUMD, Badan Hukum Swasta, masyarakat, akademisi/praktisi). Kementerian
 ATR/BPN hanya memberikan aturan main dengan melakukan verifikasi terhadap Dokumen
 Perencanaan KT (termasuk desain) yang diusulkan pemangku kepentingan lain.
 Perencanaan
 Perencanaan KT menghasilkan Dokumen Perencanaan KT yang dalam melakukan pemilihan lokasi
 KT sudah mempertimbangkan berbagai aspek seperti aspek fisik, sinkronisasi program untuk
 kepastian tindak lanjut, kondisi sosial ekonomi dan pelibatan masyarakat untuk peningkatan minat
 dan partisipasi aktif masyarakat.
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20
 Peraturan Menteri ATR/Kepala BPN No. 12 Tahun 2019
 Terobosan Konsolidasi Tanah
 Tidak adanya pembatasan jumlah bidang yang dapat di KT, sebab penambahan bidang tidak
 hanya karena tuntutan desain dan peristiwa hukum, tetapi dapat juga karena penyelesain konflik
 dan/atau untuk pembangunan perumahan MBR. Hal ini harus disambut dengan aturan daerah
 yang mendukung dengan tetap memperhatikan ketentuan yang ada.
 Jumlah Bidang
 Alokasi tanah dari hasil penataan antara lain Sebagian untuk diberikan hak kembali kepada pemilik
 tanah, Sebagian untuk Tanah untuk Pembangunan (TP) atau sebelumnya disebut dengan sebagai
 Sumbangan Tanah Untuk Pembanguan (STUP) atau contribution land.
 Tanah untuk Pembangunan
 TP akan dialokasikan untuk Prasarana dan Sarana Umum (PSU) juga untuk Tanah Usaha Bersama
 (TUB) atau sebelumnya disebut dengan istilah Tanah Pengganti Biaya Pembangunan (TPBP).
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21
 Peraturan Menteri ATR/Kepala BPN No. 12 Tahun 2019
 Terobosan Konsolidasi Tanah
 Menghilangkan kata sumbangan untuk meluruskan persepsi karena kontribusi tanah dari pemilik
 tanah sejatinya memang merupakan investasi, bukan sumbangan karena pemilik tanah nantinya
 akan menerima manfaat berupa nilai tambah kawasan yang menyebabkan meningkatnya nilai
 tanah dan juga akan memungkinkan penambahan income dari pengelolaan TUB.
 Istilah
 Mengganti istilah TPBP dengan TUB untuk membuka ruang yang lebih luas bagi peningkatan
 kesejahteraan para pemilik tanah, karena TUB tidak hanya dapat dijual untuk pengganti biaya
 pembangunan tetapi juga dapat diusahakan bersama oleh para pemilik tanah atau dikerjasamakan
 dengan pihak lain. Perlu insentif bagi investor /developer agar tertarik pada peluang ini, karena
 konsep pengembangan kawasan dengan KT tidak melulu harus membeli tanah dari pemilik tanah
 tetapi dapat melakukan kerjasama dengan konsep profit sharing, sewa ataupun hanya membeli
 pada alokasi TUB tersebut dengan basis perjanjian kerjasama.
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Mengatur penanganan masalah penyelenggaraan KT.
 Peluang adanya KT tematik dengan proses penyelenggaraan yang bervariasi.
 22
 Peraturan Menteri ATR/Kepala BPN No. 12 Tahun 2019
 Terobosan Konsolidasi Tanah
 Adanya solusi alternatif bagi pemilik tanah yang tidak bersedia ikut KT, antara lain dengan mediasi
 berulang agar pemilik tanah berminat untuk ikut, menawarkan peserta lain untuk membeli tanah
 tersebut, atau menawarkan kepada pihak lain yg bersedia menjadi peserta KT untuk membeli
 tanah tersebut atau mekanisme pengadaan tanah sebagai solusi terakhir.
 Lainnya…
 Adanya konsep KT vertikal sebagai solusi alternatif untuk pembangunan perkotaan dengan
 optimalisasi pemanfaatan tanah yang luasnya sudah sangat terbatas.
 KT pada dasarnya bersifat sukarela karena berbasis kesepakatan masyarakat tetapi dimungkinkan
 bersifat wajib bagi penanganan pasca bencana, penanganan konflik, penanganan kumuh serta
 program stretegis
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Pemodelan
 Konsolidasi Tanah
 Vertikal
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24
 Pemodelan KTV di
 kawasan permukiman
 padat Kelurahan Pasar
 Manggis merupakan
 tindak lanjut dari asprasi
 warga yang disampaikan
 melalui surat kepada
 Menteri Agraria Tata
 Ruang/Kepala Badan
 Pertanahan Nasional.
 Aspirasi warga tersebut
 berisi permintaan untuk
 menata lingkungannya
 melalui instrumen
 Konsolidasi Tanah
 01.
 02.
 03.
 04.
 • Koordinasi dengan Pemda terkait.
 • Survey dan pengambikan data primer ke
 lapangan dan sekunder ke instansi terkait.
 • Sosialisasi dan promosi rencana Pemodelan
 KTV Pasar Rumput ke instansi terkait
 Koordinasi, Groundcheck,
 Sosialidasi dan Promosi
 Sosialisasi KTV dan pemaparan hasil
 pemetaan sosial Ps. Manggis pada
 perwakilan masyarakat setempat, serta
 langkah awal menjaring aspirasi dan
 kesepakatan masyarakat terkait
 penataan kawasan.
 Forum Dialog Warga I
 • Survey P4T pada wilayah RT01/RW05, RT
 02/RW05, dan RT10/RW04
 • Penyampaian hasil survey dan penjaringan
 aspirasi warga terhadap model penataan
 yang diinginkan di wilayah tersurvey.
 Survey IP4T dan Rembug Warga
 • Proses penyusunan visioning penataan
 kawasan Ps Manggis oleh Yu Sing
 (technical assistance WB)
 • Pemaparan visioning dan diskusi
 konsep penataan kawasan Ps.
 Manggis kepada stakeholder terkait.
 Penyusunan Visioning dan Rapat
 Koordinasi Stakeholder
 Juli – Novermber 2018
 Desember 2018
 September – November 2019
 Januari – Oktober 2019
 Latar Belakang dan Kronologis
 Pemodelan KTV Pasar Manggis
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25
 Presentase penggunaan bangunan:Rumah : 75,71%
 Rumah sewa : 21,81%
 Tempat Ibadah: 1,37%
 Kios/toko : 1,11%
 U
 RWJumlah
 Bangunan
 Jumlah Tanah
 Terdaftar
 Jumlah Tanah
 Belum Terdaftar
 3 316 240 76
 4 201 126 75
 5 212 94 118
 11 67 32 35
 Total 796 492 304
 Sumber : ATR/BPN, P4T, Diolah
 Jumlah Bangunan dan Tanah Terdaftar
 U
 Nilai lahan terbagi ke dalam 2 zona,
 dominasi nilai lahan >10jt/m2.
 ZNT 5.637.000:
 • RW 04 (RT 10)
 • RW 05 (RT 01 02)
 ZNT 12.609.000:
 • RW 05 (RT 01)
 Informasi Pertanahan
 Pemodelan KTV Pasar Manggis
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26
 Visioning Kawasan
 Pemodelan KTV Pasar Manggis
 01
 02
 04
 03
 Menambah kepadatan tanpa mengurangi kualitas hidup:
 low-rise, high-density.(bangunan tingkat rendah, kepadatan tinggi)
 Permeable DistrictSeluruh kawasan terhubung jalur pedestrian
 dan sepeda, menghubungkan semua
 bangunan, guna mengaktifkan fungsi
 ekonomi yang berada di setiap lantai dasar
 bangunan.
 Kampung Belanja(Community shopping village)
 • Lantai dasar & sebagian bangunan terbuka untuk
 umum sebagai kampung belanja yang berorientasi
 pada pedestrian dan ruang-ruang luar.
 • Sebagai tempat berkumpul, belanja, rekreasi warga
 kota.
 • Dapat meningkatkan permeabilitas kawasan, sekaligus
 menghidupkan kawasan ekonomi baru.
 ULegenda Kawasan
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 27
 Visioning Kawasan
 Pemodelan KTV Pasar Manggis
 Beberapa ruas jalan perlu
 diperlebar agar aksesibilitas
 kawasan lebih baik, juga
 memenuhi syarat kebakaran.
 Jalan panggung & diperlebar.
 kebun atap.Seluruh atap bangunan dapat menjadi ruang produksi sayuran
 dan atau ruang publik yang menyatu dengan kafe.
 Di atas atap bisa dipasang photovoltaic.
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BEFORE
 Luas RW 4 & 5: 4,266 Ha
 RW 04: 1005 jiwa=201 bangunan
 RW 05: 1060 jiwa=212 bangunan
 Kepadatan penduduk: 484 jiwa/Ha
 Kepadatan bangunan: 97
 bangunan/Ha
 Pola sifat lingkungan (PSL): Padat
 RTH: terbatas
 Fasos/Fasum: 2,48%
 Nilai tanah: ± Rp. 5 jt – 20 jt.
 KDB: 60%
 KLB: 1,2
 KDH: 20%
 KTB (Tapak Basement): -
 KB: 2 lantai
 AFTER
 (Perhitungan sementara)
 Luas: 4,266 Ha
 Luas lantai: 195.532 m2 (4,3 x
 luas tanah)
 Unit hunian: 2.130 rumah / 8.520
 jiwa.
 Kepadatan: 1.886 jiwa / hektar
 (5,8x eksisting)
 KDB: 38,5% /17.358 m2.
 KLB: 4,3 / 195.532m2
 KDH: 30% /13.550m2
 KDR: 60-70%.
 Ekonomi: 33%/15.000m2.
 Kebun atap: 25% /11.240m2
 28
 Perhitungan Visioning Kawasan
 Pemodelan KTV Pasar Manggis
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29
 Hasil Survey IP4T
 Pemodelan KTV Pasar Manggis
 Jumlah KK Luas Bidang Status Hunian
 Jumlah KK
 Jumlah KK pada setiap
 bidang dominan
 dengan kelas 1
 KK/bidang.
 Luas Bidang
 Luas Bidang dominan
 pada kelas 31 – 99m2.
 Status Hunian
 Status hunian dominan
 milik sendiri.
 Pemanfaatan
 Luas pemanfaatan
 bidang dominan untuk
 rumah tinggal.
 0
 10
 20
 30
 40
 50
 60
 1 KK 2 - 4 KK >4 KK Mushalla <30 30 - 50 51 - 99 100 - >200 Milik Hibah Kontrak Wakaf Rumah Mixed Use Usaha Mushalla
 Pemanfaatan
 Survey IP4T Pasar Manggis
 dilakukan dengan batasan
 wilayah yaitu RT 01/RW 05, RT
 02/RW 05, dan RT 10/RW 04
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30
 Hasil Meta Plan Rembug Warga
 Pemodelan KTV Pasar Manggis
 1. Perbaikan infrastruktur yang ada
 dan penambahan sarana parkir,
 taman, lapangan dan pembuangan
 sampah
 2. Penataan lingkungan hunian dan
 renovasi rumah
 3. Lingkungan yang bebas narkoba,
 nyaman dan aman
 1. Peningkatan infrastruktur jalan,
 drainase, MCK, taman, prasarana
 olahraga dan tempat pembuangan
 sampah
 2. Perbaikan rumah
 3. Lingkungan tertib, nyaman, bersih
 dan aman
 1. Pengelolaan dan peningktan
 infrastruktur jalan, drainase, taman,
 lapangan, mushola, parkir, penataan
 listrik dan ada RPTRA
 2. Tempat tinggal yang bersih dan
 nyaman serta kemudahan membuka
 usaha
 3. Hubungan antarwarga yang
 harmonis
 Rembug Warga 1(RT 10/RW 04)
 Rembug Warga 2(RT 01/RW 05)
 Rembug Warga 3(RT 02/RW 05)
 KONDISI/MASALAH DI LINGKUNGAN HUNIAN
 PERBAIKAN YANG DIHARAPKAN DI LINGKUNGAN HUNIAN
 1. Masalah infrastruktur: parkir,
 pembuangan sampah, sarana
 bermain, jalan dan saluran drainase
 2. Kualitas bangunan: Rumah kecil,
 tidak tertata dan padat
 3. Masalah sosial: kemiskinan,
 pengangguran dan pendatang baru
 1. Masalah infrastruktur: parkir,
 pembuangan sampah, sarana
 bermain, jalan dan saluran drainase
 2. Kualitas bangunan: Rumah kecil,
 tidak tertata dan padat
 3. Masalah sosial: kemiskinan,
 pengangguran dan pendatang baru
 1. Masalah infrastruktur: parkir, drainase,
 sampah, parkir, dan jalan
 2. Kualitas bangunan: Rumah sempit,
 padat dan kumuh
 3. Masalah sosial: pengangguran,
 kepadatan penduduk, tawuran,
 narkoba dan pendatang
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 Hasil Meta Plan Rembug Warga
 Pemodelan KTV Pasar Manggis
 Rembug Warga 1(RT 10/RW 04)
 Rembug Warga 2(RT 01/RW 05)
 Rembug Warga 3(RT 02/RW 05)
 KONDISI/MASALAH DI LINGKUNGAN HUNIAN
 A
 16%
 B
 37%
 C
 6%
 D
 25%
 E
 16%
 A B C D E
 A
 60%
 B
 23%
 C
 4%
 D
 3%
 E
 10%
 A B C D E
 A
 23%
 B
 57%
 C
 6%
 D
 7%E
 7%
 A B C D E
 Pilihan model penataan:
 A. Perbaikan infrastrukturB. Peningkatan kualitas bangunanC. Kampung deret/ kampung susunD. Pembangunan RUSUNAMI/RUSUNAWAE. Lainnya….
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 ❑ Kepemilikan Tanah di kawasan Gang Waru sebagianbesar belum memiliki status yang jelas.
 ❑ Alas Hak Kepemilikan :o Sertipikat Hak Milik 26 Bidango Sertipikat HGB 3 Bidango Surat Ukur 11 Bidang
 Sumber: Survey Lapang Awal dan Pengumpulan Data KKP
 Informasi Pertanahan
 Pemodelan KTV Gang Waru, Pontianak
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 Profil Sosial Kawasan
 Pemodelan KTV Gang Waru, Pontianak
 Lokasi RT/RWJumlah
 Bangunan
 (Unit)
 Jumlah
 Kepala
 Keluarga (KK)
 Jumlah
 Penduduk
 (Jiwa)
 Jumlah
 Keluarga
 MBR (Jiwa)
 RT 001/RW 032 11 11 42 2
 RT 002/RW 032 45 62 182 8
 RT 004/RW 032 60 66 273 7
 RT 002/RW 031 36 46 163 6
 RT 003/RW 031 32 36 142 0
 RT 004/RW 031 34 34 130 8
 Total 218 255 923 31
 Berdasarkan data sekunder, diketahui jumlah penduduk di
 kawasan Gang Waru berjumlah total 923 jiwa.
 Diketahui jumlah kepala keluarga yang berada di wilayah
 kawasan Gang Waru berjumlah 255 KK.
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 Visioning Kawasan
 Pemodelan KTV Gang Waru, Pontianak
 Disediakan area kosong
 (TUB) jika menggunakan
 skema kerjasama (50:50)
 dengan Pemda atau
 Developer (7.868 m2)
 KDB 70% = 15.763 m2
 KDH 30% = 6.744 m2
 KLB 3,2 = 71.939 m2
 2 Bangunan rumah
 susun dengan luas setiap
 unit sarusun 30 m2
 Luas tapak setiap
 bangunan rumah susun
 adalah 1.500 m2
 Ketinggian bangunan
 adalah 5 lantai
 Luas lantai bangunan
 rumah susun adalah
 15.000 m2 atau setara
 dengan 500 unit sarusun
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 Pemodelan KTV Kampung Kota, DKI
 Kampung Tongkol
 Kelurahan Ancol, Kecamatan
 Pademangan, Jakarta Utara
 Belum Terdaftar (Tanah Negara)
 Kampung Lodan
 Kelurahan Ancol, Kecamatan
 Pademangan, Jakarta Utara
 Belum Terdaftar (Tanah Negara)
 Kampung Akuarium
 Kelurahan Penjaringan, Kecamatan
 Penjaringan, Jakarta Utara
 o Sebagian belum terdaftar (aset
 Pemprov DKI Jakarta)
 o Sebagian masuk dalam Hak Pakai
 a.n PD Pasar Jaya
 Kampung Kerapu
 Kelurahan Ancol, Kecamatan
 Pademangan, Jakarta Utara
 Belum Terdaftar (Tanah Negara)
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 Pemodelan KTV Kampung Kota, DKI
 Kampung Walang
 Kelurahan Ancol, Kecamatan
 Pademangan, Jakarta Utara
 Belum Terdaftar (Perlu Koordinasi
 dengan Dirjen Perkeretaapian
 (Perhubungan) dan Dirjen Bina
 Marga (PUPR)).
 Kampung Gedung Pompa
 Kelurahan Penjaringan, Kecamatan
 Penjaringan, Jakarta Utara
 o Belum Terdaftar (Tanah Negara)
 o 6 bidang HGB
 Kampung Kunir
 Kelurahan Pinangsia, Kecamatan
 Tamansari, Jakarta Barat
 o Shelter berada di tanah Pemda
 DKI Jakarta
 o Sebagian Belum Terdaftar (Tanah
 Negara)
 o Sebagian masuk Tanah Aset PJKA
 • Kampung yang menjadi TORA
 merupakan tanah yang belum
 terdaftar dan telah dikuasai
 masyarakat secara turun
 temurun sejak tahun 1960 -
 1980 yang dibuktikan dengan
 adanya surat pernyataan
 penguasaan tanah negara, PBB,
 IREDA, IPEDA dan status tanah
 lainnya adalah tanah
 pemerintah provinsi DKI
 Jakarta yang belum terdaftar
 (belum dimohonkan sertifikat).
 • Penataan aset kampung kota
 yang status tanahnya adalah
 tanah aset pemerintah
 provinsi DKI Jakarta
 direkomendasikan hak
 pengelolaan untuk
 mempermudah kerjasama
 para pemangku kepentingan
 pihak lain.
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 Pemodelan KTV Kampung Aur, Medan
 Kecamatan Medan Maimun merupakan salah satu kecamatan di Kota Medan
 dan mempunyai luas sekitar 3,34 km2.
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 Pemodelan KTV Kampung Aur, Medan
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 Konsep vertikal
 Konsep horizontal
 Pemodelan KTV Kampung Aur, Medan
 Desain dan Konsep Kawasan
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 Pemodelan KTV Sadang Serang
 KELUARANTersedianya Rencana Penataan Lingkungan Permukiman
 di RW 15 Kelurahan Sadang Serang yang berbasis
 komunitas. Produk rencana tersebut disusun secara
 partisipatif oleh masyarakat bersama pemerintah dengan
 membangun kolaborasi perencanaan dan pembangunan.
 TUJUAN▪ Meningkatkan kualitas permukiman secara terkoordinasi dan berkelanjutan serta terintegrasi dengan
 rencana tata ruang wilayah kota melalui pendekatan tridaya.
 ▪ Mendorong terwujudnya lingkungan perumahan dan permukiman yang layak huni.
 ▪ Pembangunan dapat menciptakan tata ruang dan kehidupan masyarakat yang harmonis.
 SASARAN▪ Terlaksananya penataan perumahan kumuh dan permukiman kumuh
 yang sesuai dengan fungsi kawasan dan struktur kota.
 ▪ Tercapainya pengurangan luasan perumahan kumuh dan
 permukiman kumuh.
 ▪ Terwujudnya masyarakat yang secara mandiri dapat merencanakan
 dan melaksanakan upaya peningkatan kualitas perumahan kumuh
 dan permukiman kumuh serta memeliharanya.
 LATAR BELAKANG
 ▪ Kawasan Sadang Serang (RW. 15, RW. 16 dan RW.19) menjadi obyek kegiatan didasari Surat Kepala
 Dinas Tata Ruang Dan Cipta Karya Kota Bandung Nomor 593/7756-Distarcip Tanggal 3 Oktober 2014
 Perihal Usulan Lokasi Untuk Penataan Konsolidasi (Peremajaan Kota)
 ▪ Fungsi Kelurahan Sadang Serang sebagai Pusat Pelayanan Sekunder/Lokal untuk Wilayah
 Pengembangan Cibeunying didukung oleh posisi kelurahan yang relatif dekat dengan area pusat
 pemerintahan Propinsi Jawa Barat, yaitu Gedung Sate, Gasibu dan Monumen Perjuangan Rakyat Jawa
 Barat serta tersedianya jaringan jalan yang ada.
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Pemodelan KTV Sadang Serang
 41
 Kondisi Bangunan
 Jalan Lingkungan
 Draiase Lingkungan
 Status Tanah
 Sumber: Survey Lapang, 2014
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Pemodelan KTV Sadang Serang
 42Konsep Revitalisasi dan Penataan Bidang Tanah Pemukiman Kumuh
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Pelaksanaan
 Konsolidasi Tanah
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 Konsolidasi Tanah Pasca Bencana, Aceh
 Penataan pasaca bencanatsunami pada kawasan
 permukiman yang dilengkapidengan fasum/fasos
 Gampong Lambung, Kecamatan Meuraksa
 (2006)
 320.000 m2 (32 Ha)443 Bidang324 orang
 Gempa 9,1 SR pada tanggal 26 Desember
 2004 diikuti tsunami menyebabkan
 banyak kawasan luluh lantak
 Latar BelakangTahun 2006 dilakukan penataan pasca bencana
 tsunami pada kawasan permukiman kota di
 Gampong Lambung melalui Konsolidasi Tanah (SK
 Walikota Banda Aceh No. 590/61/2006 tentang
 Penlok KT Banda Aceh Tahun 2006)
 Penataan Kawasan
 Hasil penataan dan sumbangan tanah
 masyarakat sebesar 15% (48.000 m2) senilai
 7,2 M menghasilkan fasum/fasos seperti jalan,
 tanah untuk escap building, mushalla, dsb.
 Hasil PenataanPelaksanaan KT pada kawasan menjadikan
 perubahan harga tanah
 semula Rp. 150.000/m2 → Rp. 300.000/m2
 Perubahan Harga Tanah
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 Konsolidasi Tanah Pasca Bencana, Aceh
 Gb. 1 Fasilitas Escape Building
 Gb. 2 Bangunan Musholla
 Gb. 3 Sumbangan Tanah
 Untuk Jalan
 Gb. 4 Tanah Usaha Bersama
 Sebelum KT Sesudah KT
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 Konsolidasi Tanah Pasca Bencana, Aceh
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 Konsolidasi Tanah Agrowisata, Salatiga
 01
 02
 03
 04
 Menahan laju alih fungsi
 lahan, meningkatkan
 produktivitas pertanian, dan
 meningkatkan kesejahteraan
 petani.
 Mendukung Pemerintah Kota
 Salatiga melaksanakan
 Penetapan Lahan Pertanian
 Pangan Berkelanjutan (LP2B)
 Minat Kelompok Tani
 mewujudkan Kawasan
 Agrowisata
 KONSOLIDASI TANAH
 AGROWISATA
 ❖Memberi insentif bagi
 masyarakat penerima lahan
 ❖Meningkatkan infrastruktur
 pertanian
 ❖Menerapkan teknologi
 pertanian
 ❖Membina Kelompok Tani
 Penataan kawasan pertanianagrowisata melalui Konsoldasi
 Tanah
 Kauaman Kidul, Kecamatan Sidorejo
 (2017 - 2019)
 457.306 m2 (45,7 Ha)602 Bidang557 orang
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 Konsolidasi Tanah Agrowisata, Salatiga
 Tahun Pelaksanaan Tahun 2017 Tahun 2018 Tahun 2019
 Jenis KTKT Pertanian KT Pertanian KT Non Pertanian/
 Pertanian
 Luas152.948 m2 (15,29 Ha) 146.591 m2 (14,65 Ha) 157.731 m2 (15,77 Ha)
 Jumlah Bidang 115 Bidang 157 Bidang 330 Bidang
 Jumlah Peserta 115 Peserta 128 Peserta 314 Peserta
 Tanah untuk
 Pembangunan (TP)
 Jalan baru, taman kuliner, pos
 pengamanan, kandang ternak
 (sapi), area parkir, gazebo,
 embung, tanggul, saluran,
 base flyingfox
 Irigasi, jalan baru,
 pemancingan, pembibitan
 Jalan dan saluran area
 kuliner, makam, rumdin,
 balai pertemuan, taman,
 pos keamanan
 Luas TP
 2,6% (3.980 m²) untuk
 pelebaran jalan, tanggul, area
 parkir dan area kuliner
 5,4% (8.070 m²) untuk
 pembuatan dan pelebaran
 jalan, balai pertemuan dan
 embung
 6.169 m2
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Sebelum KT Sesudah KT
 Keberhasilan KT 2017 menjadikan masyarakat setempat tertarik.
 Tahun 2018 dilaksanakan POKT dan ditindaklanjuti dengan
 Pelaksanaan Konsolidasi Tanah tahun 2019.
 49
 Konsolidasi Tanah Agrowisata, Salatiga
 Sebelum KT Sesudah KT
 KT Tahun 2017 dan 2018 dilaksanakan berdasarkan hasil
 Penyusunan POKT 2016 oleh Kanwil BPN Provinsi Jawa Tengah
 dan Kantah Kota Salatiga berkoordinasi dengan Pemerintah Kota
 Salatiga.
 Pelaksanaan Konsolidasi Tanah TA 2017 dan 2018
 Pelaksanaan Konsolidasi Tanah TA 2019
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 Konsolidasi Tanah Agrowisata, Salatiga
 Bidang hasil penataan Konsolidasi Tanah selanjutnya ditindaklanjuti dengan pemberian buktikepemilikan Hak atas Tanah, yakni Sertipikat Hak atas Tanah.
 Dokumentasi Penyerahan Sertipikat Konsolidasi Tanah Kepada Masyarakat
 Penyerahan Sertipikat oleh
 Menteri Agraria dan Tata Ruang/badan Pertanahan Nasional
 Penyerahan Sertipikat oleh
 Direktur Jenderal Penataan Agraria
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 Konsolidasi Tanah Kawasan Permukiman Desa, Panimbang
 Penataan kawasan permukiandan peningkatan ekonomi
 masyarakat desa
 Mekarsari, Kecamatan Panimbang
 (2018)
 488.400 m2 (48,84 Ha)235 Bidang225 orang
 Inisiatif masyarakat dengan permohonan
 dari Kepala Desa Mekarsari melalui SK
 Desa/Surat no.01/Ds-2009/I/2018.
 Rencana sektor dan SK
 Kementerian/Lembaga
 Latar BelakangTahun 2018 dilakukan penataan di kawasan
 melalui KT dengan objek adalah Tanah Bekas
 HGU yang telah habis waktu serta Tanah Negara.
 Penataan kawasan juga dikerjasamakan dengan
 Bumdes (Badan Usaha Milik Desa)
 Penataan Kawasan
 Rencana pembiayaan kawasan melibatkan
 Pemda (Provinsi dan Kabupaten), Dinas
 Pendidikan, Dana Desa dan Swadaya
 Masyarakat.
 PembiayaanHasil penataan TP seluas 133.044 m2
 berupa masjid, kubran, sarana pendidikan
 dan sarana Bumdes, jalan, taman, kantor
 desa, lapangan bola, tanah untuk Pemda.
 Seluas 291.650 m2 merupakan TUB untuk
 Bumdes
 Hasil Penataan
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 Konsolidasi Tanah Kawasan Permukiman Desa, Panimbang
 Sebelum KT Sesudah KT
 Pembangunan Rumah dengan Swadaya
 Masyarakat
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 Konsolidasi Tanah Kawasan Permukiman Desa, Bandung Barat
 01
 02
 03
 04
 Inisiatif masyarakat yang telah turun temurun
 menggarap tanah tanpa memiliki bukti
 pemilikan dalam Surat Nomor: 005/27/ pemdes
 tentang Pengajuan Kegiatan Pensertipikatan
 Tanah melalui Konsolidasi Tanah
 Lokasi berasal dari Tanah Negara
 bebas. Mata pencaharian tertinggi
 sebagai peternak, buruh tani, petani
 dan pengusaha kecil
 Konsolidasi Tanah dilakukan dalam
 rangka penataan kawasan permukiman
 pertanian desa
 TP sekitar 30% direncanakan untuk pasar tani, pasar
 ternak, sarana olahraga, sarana pendidikan, embung
 air, tanah untuk Kantor Bumdes, tanah untk
 Kementerian ATR/BPN, tanah untuk Kantor
 Kecamatan Sidang Kerta, pelebaran gang, taman
 dan tanah untuk sarana kesehatan
 Penataan kawasanpermukiman dan pertanian
 desa
 Cicangkanggirang, Kecamatan Sindang Kerta
 (2018)
 118.846 m2 (11,6 Ha)235 Bidang155 orang
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 Konsolidasi Tanah Kawasan Permukiman Desa, Bandung Barat
 Sebelum KT Sesudah KT
 Sertipikat atas nama Kementerian ATR/BPN
 Secara fisik badan jalan sesuai hasil desain Konsolidasi Tanah telah
 terbentuk, hasil swadaya masyarakat dan desa setempat.
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