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Latar belakang
 • UUD 1945 Pasal 33 ayat (3);• UU Nomor 5 Tahun 1960 Pasal 2;• Pengadaan tanah yang selama ini dilakukan terutama di kawasan perkotaan dalam
 rangka rencana tata ruang, dari berbagai pengalaman menunjukan bahwa program pemerintah yang ditempuh melalui pembebasan tanah seperti pencabutan hak atas tanah, jual beli, tukar menukar, atau cara lainnya ataupun dengan dalih untuk kepentingan umum selalu saja menimbulkan konflik dan menimbulkan perlawanan dari pemilik tanah;– Aturan hukum pengadaan tanah adalah Undang-Undang Nomor 20 Tahun 1961 tentang Pencabutan
 Hak-Hak Atas Tanah dan Benda-Benda Yang Ada Diatasnya, Peraturan Presiden Nomor 36 Tahun 2005 jo Peraturan Presiden Nomor 65 Tahun 2006
 – Instrumen hukumnya adalah: nasionalisasi, perampasan, pengambilan, pencabutan hak, jual beli, tukar menukar
 • Keterbatasan dana dan ketidakmampuan pemerintah memberi ganti rugi sesuai keinginan pemilik tanah mengakibatkan kesulitan dalam memperoleh tanah. Akibatnya banyak rencana induk kota yang telah dibuat tidak dapat direalisasikan.
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Peraturan yang mendukung
 • UU No. 5 tahun 1960 tentang Peraturan Dasar Pokok-pokok Agraria, pasal 2, 6, 12, 14, dan 15
 • UU No 56/Prp/1960 tentang Penetapan Luas Tanah Pertanian, pasal 12• UU No. 4 tentang Ketentuan-ketentuan Pokok Pengolahan Lingkungan
 Hidup, pasal 1, 3, 4, 5, 6, dan 11
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• Hasil dari rencana tata ruang dengan menggunakan model pengadaan tanah selalu menimbulkan masalah serta ketidakadilan dan mengakibatkan:– munculnya calo-calo tanah; – Pemilik tanah tergusur dan dirugikan karena harus dipindah; – Pemilik tanah yang semula di belakang menjadi di pinggir jalan dan dapat keuntungan
 tanpa berkeringat karena harga tanah meningkat signifikan; – sisa tanah dipinggir jalan tidak teratur bentuknya; – pembebasan tanah membebani anggaran pemerintah.
 • untuk mencapai pemanfaatan sesuai sifat dan tujuannnya, perlu dilaksanakan pengaturan penguasaan dan penatagunaan tanah melalui Konsolidasi Tanah sebagai upaya untuk meningkatkan dayaguna dan hasilguna penggunaan tanah serta menyelaraskan kepentingan individu dengan fungsi sosial tanah dalam rangka pelaksanaan pembangunan
 Latar belakang
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definisi• Yin Yen Lin (Nasucha, 1995:85)
 serangkaian kegiatan untuk menata kembali tanah-tanah perkotaan yang bentuk dan letaknya tidak beraturan, sehingga menjadi beraturan.
 • Menurut pendapat ahli pertanahan di Indonesia (Nasucha, 1995:86)– suatu model pembangunan yang berkaitan dengan masalah
 kebijaksanaan pengadaan tanah untuk kepentingan jalan dan prasarana umum lainnya, yang merupakan salah satu unsur dalam pembangunan tersebut.
 – Suatu model pembangunan yang mengatur semua bentuk tanah yang semula tepecah-pecah dan dengan bentuk yang tidak teratur, melalui: pergeseran letak, penggabungan, pemecahan, penukaran, penataan letak, penghapusan, pengubahan, dan disempurnakan dengan adanya pembangunan fasilitas umum seperti jalur hijau dan sebagainya, sehingga menghasilkan pemanfaatan tanah yang lebih baik (ekonomis) serta memenuhi berbagai persyaratan.
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• Pengertian (Per. Kepala BPN No. 4 Th 1991)
 Konsolidasi Tanah adalah kebijakan pertanahan mengenai penataan kembali penguasaan dan penggunaan tanah serta usaha pengadaan tanah untuk kepentingan pembangunan, untuk meningkatkan kualitas lingkungan dan pemeliharaan sumber daya alam dengan melibatkan partisipasi aktif masyarakat.
 • Tujuan (Per. Kepala BPN No. 4 Th 1991)
 Untuk mencapai pemanfaatan tanah secara optimal melalui peningkatan efisiensi dan produktifitas penggunaan tanah
 Biro Agraria Taiwan (1975)untuk meningkatkan penggunaan tanah, agar kondisi lebih baik serta ekonomis.
 Tujuan KTP yang paling signifikan terhadap pembangunan:a.terciptanya lingkungan yang teratur dg laju yang cepat dan dpat meningkatkan
 efisiensi dan optimalisasi penggunan tanahb.terciptanya pemerataan, penikmatan dan keuntungan secara langsung oleh
 pemilik tanah karena pembangunan permukiman yang teratur, modern serta dapat menghemat pengeluaran dana pemerintah untuk biaya ganti rugi dan operasional dalam pembangunan prasarana
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• Sasaran Terwujudnya suatu tatanan penguasaan tanah dan penggunaan tanah yang tertib dan teratur
 Manfaat KTP.• FISIK
 menciptakan lingkungan tempat permukiman yang baik, sehat, optimal dalam peruntukan, penggunaan persediaan dan pemeliharaan sehingga mampu mencegah gejala terpecah-pecah dan terpencarnya pemilikan suatu hak tanah
 • EKONOMIdapat menghemat dana pengeluaran pemerintah untuk ganti rugi dan operasional pembangunan sarana umum, meningkatkan nilai ekonomis dari tanah matang sehinggamengurangi spekulasi tanah.
 • SOSIOLOGISdapat memupuk kesadaran masyarakat dalam partisipasi aktif pembangunan di daerahnya sehingga menghindarkan adanya gejala penggusuran dan di sisi lain merupakan pangejawantahan prisnsip gotong royong
 • PSIKOLOGISmeningkatkan harga diri dan kegairahan kerja pemilik tanah karena adanya peningkatan nilai tanah sekaligus mampu menciptakan ketentraman karena adanya jaminan kepastian hukum atas haknya.
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Karakteristik yang menonjol dari konsolidasitanah perkotaan
 • KTP diselenggarakan pada wilayah perkotaan yang sudah punya rencana induk pengembangan dan operasionalisasinya disinkronkan dengan rencana. Apabila wilayah tersebut belum mempunyai rencana induk , maka desain konsolidasi tanah merupakan penggantinya, sehingga diharapkan tidak ada lagi bagian tanah yang tersisa.
 • KTP hanya terbatas memperbaiki kembali fasilitas/prasarana umum saja, dan tidak termasuk di dalamnya tindakan untuk memperbaiki atau membangun rumah-rumah/bangunan milik penduduk setempat, serta diusahakan tidak ada pemilik atau penguasa hak atas tanah yang tergusur keluar dari lokasi proyek
 • Peran pemerintah adalah sebagai inovator dan stimulator dalam membantu program dan penyelenggaraannya. Sementara para pemilik/ hak atas tanah dapat merelakan luas tanah mereka untuk dikurangi bagi keperluan pembuatan prasarana umum dan biaya operasionalnya.
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Persyaratan/kriteria pemilihan lokasi proyek
 • Calon lokasi sudah memiliki master plan dan detail plan.• Wilayah calon lokasi proyek tidak terdapat sengketa pemilikan tanah baik
 perdata maupun adat dan diperkirakan akan menjadi permukiman baru yang pada saat pemilihan lokasi bangunan relatif kosong dlam wilayah tersebut namun mempunyai akses ke jalan penghubung dan jumlah pemilik tanah relatif banyak dengan bentuk dan batas pemilikan yang tidak teratur, namun peserta konsolidasi tanah mempunyai pemilikan tanah di atas standar minimum perumahan guna menghindari pemindahan penduduk atau penggabungan pemilikan tanah
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• Biaya pelaksanaan konsolidasi diperoleh dari peserta konsolidasi tanah.• Biaya pembangunan dapat diperoleh melalui transportasi dari tanah
 pengganti yang terdiri dari tanah pengganti baiay pembangunan atau cost equivalent land (CEL) untuk kepentimngan pembuatan fasilitas umum dan tanah-tanah yang menjadi objek redistribusi.
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Pelaksanaan
 • Kegiatan Konsolidasi Tanah meliputi penataan kembali bidang-bidang tanah termasuk hak atas tanah dan atau penggunaan tanahnya dengan dilengkapai prasarana jalan, irigasi, fasilitas lingkungan dan atau serta fasilitas penunjang lainnya yang diperlukan, dengan melibatkan partisipasi para pemilik tanah dan atau penggarap tanah.
 • Lokasi konsolidasi Tanah ditetapkan oleh Bupati/Walikotamadya Kepala Daerah Tingkat II dengan mengacu kepada Rencana Tata Ruang dan Rencana Pembangunan Daerah.
 • Konsolidasi Tanah dapat dilaksanakan apabila sekurang-kurangnya 85 persen dari pemilik tanah yg luas tanahnya meliputi sekurang-kurangnya 85 persen dari luas seluruh areal tanah yg akan dikonsolidasi, menyatakan persetujuannya.
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Proses Pelaksanaan Metoda KT• Tahap Persiapan
 – perumusan latar belakang diadakannya konsolidasi tanah;– penetapan tujuan dan sasaran secara terinci;– proses persiapan pengelolaan yang menyangkut pembentukan kelompok
 pelaksanaan dan pembagian kerjanya;– menyelidiki masalah perijinan yang disesuaikan dengan peraturan kota yang
 berlaku;– pengumpulan data dan informasi.
 • Tahap perencanaan– Pemilihan lokasi
 • tahapan prastudi kelayakan• tahapan prarencana• tahapan studi kelayakan
 – Penetapan reduksi• perhitungan yang berdasarkan luas tanah;• berdasarkan nilai tanah;• berdasarkan luas dan nilai tanah.
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Proses Pelaksanaan Metoda KT– realokasi
 dilakukan perubahan dalam bentuk, letak, serta penyesuaian tanah dengan rencana melalui cara penggeseran, pemisahan, penggabungan dan penghapusan persil semula.
 • Tahap pembangunan.Tahap ini merupakan tahap akhir dalam proses pelaksanaan KT. Tahapan ini terbagi menjadi beberapa aktifitas kegiatan yang meliputi: – pembangunan fisik yang ditetapkan dalam rencana, – penyelesaian sertifikat tiap pemilik, – pendistribusian bagian tanah kepada para pemilik.
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Dalam penyelenggaraan Konsolidasi Tanah :a. Kepala Kantor Pertanahan Kabupaten/Kotamadya melakukan dan
 bertanggung jawab atas pelaksanaan penataan kembali penguasaan dan penggunaan tanah obyek Konsolidasi tanah;
 b. Kepala Kantor Wilayah Badan Pertanahan Nasional Propinsi, mengendalikan pelaksanaan Konsolidasi Tanah;
 c. Kepala Badan Pertanahan Nasional melakukan pembinaan pelaksanaan Konsolidasi Tanah di Daerah.
 Konsolidasi Tanah dilaksanakan dengan melibatkan instansi – instansi lain yang terkait dan masyarakat di bawah koordinasi Gubernur Kepala Daerah Tingkat I di tingkat Propinsi dan Bupati/walikotamadya Kepala Daerah Tingkat II di tingkat Kabupaten/Kotamadya.
 Pelaksanaan
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Sumbangan Tanah Untuk Pembangunan
 1. Dalam rangka pelaksanaan penataan penguasaan dan penggunaan tanah obyek Konsolidasi Tanah, para peserta menyerahkan sebagian tanahnya sebagai sumbangan Tanah untuk Pembangunan yg akan dipergunakan untuk pembangunan prasarana jalan dan fasilitas umum lainnya dan pembiayaan pelaksanaan Konsolidasi Tanah.
 2. Besarnya sumbangan Tanah untuk Pembangunan ditetapkan berdasarkan kesepakatan bersama peserta Konsolidasi Tanah dengan mengacu kepada Rencana Tata Ruang Daerah.
 3. Peserta yang persil tanahnya terlalu kecil sehingga tidak mungkin menyerahkan sebagian tanahnya sebagai sumbangan tanah untuk pembangunan dapat mengganti sumbangan tersebut dengan uang atau bentuk lainnya yg disetujui bersama oleh para peserta Konsolidasi Tanah.
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Sumbangan Tanah Untuk Pembangunan
 Perhitungan besar kecilnya iuran peran-serta dapat dihitung berdasarkan:1. Berbanding lurus dengan lus tanah2. Berbanding lurus dengan nilai pemilikan tanah3. Berbanding lurus dengan luas tanah maupun harga tanah4. Iuran tanah untuk pembuatan fasilitas/prasrana umum, misalnya jalan,
 saluran air, taman, klinik, pasar dan sekolah5. Iuran tanah untuk kepentingan CEL, yang akan meliputi segala biaya
 untuk pematangan tanah, konstruksi, administrasi dsb.
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Instrumen Pendukung Metoda KT• Lokasi yang sesuai kriteria meliputi:
 (i) lokasi yang ditetapkan sebagai lokasi KT mempunyai kecenderungan perkembangan relatif pesat di masa yang akan datang,
 (ii) sesuai dengan tata ruang yang ada, (iii) memiliki kecenderungan kenaikan harga atau nilai tanah yang relatif tinggi, (iv) memiliki kualitas lingkungan yang relatif rendah dan dapat dikembangkan
 menjadi lingkungan yang tertata baik, (v) tidak dalam sengketa, baik dalam hal kepemilikan maupun batas tanah, (vi) bentuk dan letak tanah yang tidak beraturan,(vii) ukuran persil tidak terlalu kecil untuk menghindari penggusuran dan
 penggabungan pemilikan.
 • Peraturanrencana tata guna, sistem perpajakan, pengendalian harga tanah dan efisiensi sistem kadaster, pencabutan hak atas tanah, bank tanah, dan peraturan mengenai KT itu sendiri.
 • Kelembagaanberfungsi sebagai badan pelaksana yang bertugas mengelola dan bertanggung jawab terhadap seluruh proses pelaksanaan KT.
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Instrumen Pendukung Metoda KT• keberadaan mekanisme pers etujuan pemegang hak atas tanah• SDM pelaksana KT yang profesional dan terlatih untuk kepentingan ini.
 Selain instrumen pendukung di atas, bila KT dilaksanakan dengan pelibatan tiga pelaku, yaitu Pemilik Tanah–Developer-Pemerintah, terdapat beberapa syarat kelayakan (Ignesjz, 1997). • Bagi kepentingan pemilik tanah, nilai total pemilikan tanah yang akan
 didistribusikan kembali kepada pemilik semula lebih besar dari nilai total kepemilikan tanah sebelum konsolidasi.
 • Bagi kepentingan developer, biaya pematangan tanah/konstruksi harus lebih kecil dari harga jual TPBP (Tanah Pengganti Biaya Pembangunan)/ CEL.
 • Bagi kepentingan Pemerintah KT harus menunjukan pertumbuhan pada lokasi yang dikonsolidasikan.
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Penyelesaian Hak Atas Tanah
 • Untuk dapat dilaksanakan pengaturan penguasaan tanah dalam bentuk-bentuk bidang tanah yang teratur, maka para peserta Konsolidasi Tanah melepaskan hak atas tanahnya untuk selanjutnya ditetapkan sebagai obyek Konsolidasi Tanah oleh Kepala Badan Pertanahan Nasional atas usul Kepala Kantor Pertanahan Kabupaten/Kotamadya setempat melalui Kepala Kantor Wilayah Badan Pertanahan Nasional Propinsi.
 • Hak atas tanah obyek Konsolidasi Tanah diberikan kepada para peserta Konsolidasi Tanah sesuai dengan rencana penataan kapling yang disetujui oleh para peserta Konsolidasi Tanah.
 • Peserta Konsolidasi Tanah yang semula menguasai tanah obyek Konsolidasi Tanah dengan sesuai hak menurut ketentuan Undang-undang Pokok Agraria, baik telah bersertipikat maupun belum, dibebaskan dari kewajiban membayar uang pemasukan kepada Negara dan hanya diwajibkan membayar biaya administrasi dan biaya pendaftaran tanah
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permasalahan• Dalam praktik, konsolidasi tanah yang ditetapkan berdasarkan regulasi
 Peraturan Kepala Badan Pertanahan Nasional Nomor 4 Tahun 1991 tentang Konsolidasi Tanah, selalu mengalami permasalahan-permasalahan di lapangan. Regulasi ini mengandung dua tindakan instrumen hukum; – instrumen hukum publik, berupa:
 • (1) Keputusan Bupati/Walikota tentang Penetapan Lokasi Pelaksanaan Konsolidasi Tanah;
 • (2) Keputusan Kepala Kantor Wilayah Badan Pertanahan Nasional Provinsi tentang Penegasan Tanah Obyek Konsolidasi Tanah.
 – instrumen hukum privat Instrumen hukum privat berupa perjanjian.
 • Penggunaan perjanjian dalam konsolidasi tanah menimbulkan permasalahan karena:– konsolidasi tanah tidak bisa dilaksanakan apabila pemilik tanah tidak
 setuju; – ada percampuran antara perjanjian perdata biasa dan perjanjian
 kebijaksanaan (kewenangan).
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• Percampuran perjanjian menimbulkan masalah ketika terjadi sengketa dalam konsolidasi tanah. Perjanjian campuran tersebut merupakan tindakan keputusan tata usaha negara atau merupakan tindakan hukum perdata. Jika dianggap sebagai tindakan keputusan tata usaha negara dan terjadi sengketa, maka menjadi kompetensi hakim tata usaha negara.
 • Sebaliknya jika dianggap sebagai tindakan hukum perdata bila terjadi
 sengketa maka menjadi kompetensi hakim perdata. Percampuran perjanjian menimbulkan masalah kapan suatu perjanjian masuk dalam lapangan hukum administrasi dan kapan masuk dalam lapangan hukum perdata.
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Implikasi konsolidasi tanah(pembangunan perumahan di kota)
 • dapat terjadi keintegrasian jaringan infrastruktur permukiman, • Terpantaunya harga tanah pada areal yang dikonsolidasikan,• tetap terpeliharanya lahan-lahan pertanian yang berdampingan dengan
 lahan permukiman,• dan terdapatnya respon sosial yang baik dari warga kota terhadap proses
 dan hasil pembangunan perumahan melalui pendekatan ini.• keintegrasian pelaku pembangunan yaitu terjalinnya kemitraan dan
 kerjasama yang saling menguntungkan antara pemerintah, masyarakat selaku pemilik lahan, serta pengembang (pihak privat).
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Setelah proses konsolidasi maka akan terdapat tiga jenis persil yaitu 1. tanah pengganti biaya pembangunan atau cost-equivalent land (CEL), 2. tanah untuk prasarana dan sarana umum, 3. persil-persil tanah untuk didistribusikan kembali kepada pemilik semula.
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