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1
 KONSOLIDASI TANAH PERKOTAAN
 SUATU ANALISIS SOSIOYURIDIS
 BAB I
 PENDAHULUAN
 A. Latar Belakang Masalah
 Tanah sebagai salah satu kekayaan bangsa Indonesia harus
 dimanfaatkan untuk sebesar-besarnya kemakmuran rakyat. Untuk
 mewujudkan hal itu maka pemanfaatan tanah perlu dilaksanakan dalam
 bentuk pengaturan, penguasaan, dan penatagunaan tanah. Model yang
 dapat digunakan adalah konsolidasi tanah sebagai salah satu upaya
 untuk meningkatkan daya guna dan hasil guna tanah serta
 menyelaraskan kepentingan individu dengan fungsi sosial tanah dalam
 rangka pelaksanaan pembangunan.
 Dewasa ini pembangunan wilayah permukiman di kawasan
 perkotaan berkembang dengan pesat. Oleh karena itu diperlukan
 penguasaan dan pemanfaatan tanah secara optimal melalui peningkatan
 efisiensi dan produktivitas penggunaan tanah, demi terwujudnya suatu
 tatanan penguasaan dan penggunaan yang tertib dan teratur.
 Optimalisasi penguasaan dan pemanfaatan tanah dimaksud
 dilandasi dengan suatu keyakinan kebahagiaan hidup akan terwujud
 apabila didasarkan atas keserasian, keselarasan, dan keseimbangan
 hidup manusia sebagai pribadi, dan terjalinnya hubungan antar manusia
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2
 dengan sesamanya, hubungan manusia dengan alam, dan hubungan
 manusia dengan Tuhan Yang Maha Esa. Keyakinan tersebut merupakan
 landasan ideal dan moral dalam pelaksanaan konsolidasi tanah.
 Selain landasan ideal dan moral tersebut, maka konsolidasi tanah
 sebagai salah satu manifestasi pelaksanaan pembangunan didasarkan
 pula pada landasan konstitusional yakni pasal 33 ayat (3) Undang-
 Undang Dasar 1945 dan landasan operasional yakni Tap MPR
 No.IV/MPR/1999 tentang Garis-Garis Besar Haluan Negara yang
 menghendaki agar bumi, air, dan kekayaan alam yang terkandung di
 dalamnya dipergunakan untuk sebesar-besarnya kemakmuran rakyat
 dengan memperhatikan keseimbangan antara kemakmuran lahiriah dan
 kepuasan batiniah. Oleh karena itu patut dikembangkan kebijaksanaan
 pertanahan untuk meningkatkan pemanfaatan dan penggunaan tanah
 secara adil, transparan, dan produktif dengan mengutamakan hak-hak
 rakyat setempat termasuk hak ulayat dan masyarakat adat, serta
 berdasar tata ruang wilayah yang serasi dan seimbang.
 Dalam pelaksanaan konsolidasi tanah perkotaan seyogianya
 mengacu kepada Rencana Tata Ruang Kota dari suatu perencanaan kota
 yang sudah dibuat dengan baik dan memenuhi persyaratan formal yang
 melibatkan partisipasi masyarakat baik dalam perencanaan,
 pelaksanaan, dan pengendalian pemanfaatan pelaksanaan konsolidasi
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3
 tanah perkotaan.
 Hal-hal yang dikemukakan di atas merupakan manifestasi
 perlindungan hak-hak atas tanah, sebagaimana diatur dalam UUD 1945,
 Tap MPR No.XVII/MPR/1998 tentang Hak Asasi Manusia, Undang-
 undang No.5 Tahun 1960 tentang Peraturan Dasar Pokok-pokok Agraria
 atau disebut Undang-undang Pokok Agraria (UUPA), Undang-undang
 No.24 Tahun 1992 tentang Penataan Ruang, Undang-undang No.23
 Tahun 1997 tentang Pengelolaan Lingkungan Hidup, Undang-undang
 No.39 Tahun 1999 tentang Hak Asasi Manusia, dan Peraturan Kepala
 Badan Pertanahan Nasional No.4 Tahun 1991 tentang Konsolidasi
 Tanah.
 B. Rumusan Masalah
 Masalah dalam penelitian ini dirumuskan sebagai berikut:
 1. Sejauhmana pengaturan konsolidasi tanah memberikan kepastian dan
 perlindungan bagi masyarakat?
 2. Bagaimana Dampak hukum dan Ekonomi konsolidasi tanah
 perkotaan?
 C. Tujuan dan Kegunaan Penelitian
 1. Tujuan Penelitian:
 a. Mengungkapkan dan menganalisis pengaturan konsolidasi tanah
 perkotaan dalam rangka memberikan kepastian dan perlindungan
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4
 bagi masyarakat.
 b. Mengungkapkan dan menganalisis dampak hukum dan ekonomi
 konsolidasi tanah perkotaan.
 2. Kegunaan Penelitian:
 a. Segi keilmuan, sebagai khasanah memperkaya ilmu hukum,
 khususnya Hukum Agraria, dan referensi bagi peneliti
 selanjutnya.
 b. Segi terapan, sebagai masukan bagi Pemerintah Kabupaten
 Manokwari dalam mengantisipasi pelaksanaan konsolidasi tanah
 perkotaan.
 D. Cara Penelitian
 1. Tempat Penelitian
 Penelitian tentang kajian normatif konsolidasi tanah perkotaan
 dilakukan di Kabupaten Manokwari.
 2. Waktu Penelitian
 Penelitian ini dilakukan dalam rentang waktu 3 (tiga) bulan terhitung
 sejak April s.d. Juni 2002.
 3. Sifat Penelitian
 Penelitian tentang konsolidasi tanah perkotaan bersifat normatif-
 deskriptif. Hal ini bermakna analisis pokok berpijak pada peraturan
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5
 perundang-undangan, utamanya Peraturan Kepala Badan
 Pertanahan Nasional No.4 Tahun 1991 tentang Konsolidasi Tanah.
 4. Teknik Pengumpulan Data
 Teknik pengumpulan data dilakukan melalui: studi pustaka yakni
 mempelajari berbagai teori yang berkenaan dengan pengaturan
 tanah, tata guna tanah serta konsolidasi tanah perkotaan; Studi
 dokumentasi mempelajari berbagai peraturan perundang-
 undangan, laporan, dan lain sebagainya yang berkenaan dengan
 objek penelitian. Wawancara dilakukan dengan aparatur Badan
 Pertanahan Kabupaten Manokwari guna memperkaya kajian
 normatif yang dilakukan.
 5. Teknik Analisis Data
 Semua data dan informasi tersebut, dianalisis secara kualitatif dan
 disajikan secara deskriptif.
 E. Keaslian Penelitian
 Berdasarkan data dan informasi dari Perpustakaan STIH
 Manokwari maupun Perpustakaan Daerah dan beberapa Lembaga
 Swadaya Masyarakat belum ada penelitian mengenai Konsolidasi
 Tanah Perkotaan, sehingga penelitian ini merupakan penelitian yang
 pertama kali dilakukan oleh penulis di Manokwari.
 F. Sistematika Penulisan
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 Bab Kesatu Pendahuluan menguraikan Latar Belakang Masalah
 yang mendeskripsikan kondisi ideal dan realitas, fenomena serta isu
 penelitian, dengan Rumusan Masalah Sejauhmana pengaturan
 konsolidasi tanah memberikan kepastian dan perlindungan bagi
 masyarakat dan bagaimana dampak hukum dan ekonomi konsolidasi
 tanah perkotaan. Tujuan penelitian untuk mengetahui tingkat kepastian
 dan perlindungan, serta dampak hukum dan ekonomi. Manfaat
 Penelitian bagi pengembangan ilmu hukum maupun bagi pelaksana
 pembangunan. Guna mendapatkan data dan informasi dalam
 penulisan ini, digunakan Cara Penelitian terdiri atas Jenis Penelitian,
 Teknik Pengumpulan data Prosedur dan Waktu Penelitian Metode
 Pendekatan Analisa Data, serta Keaslian Penelitian dan Sistematika
 Penulisan.
 Bab Kedua Tinjauan Pustaka menguraikan tentang konsolidasi
 tanah,Rencana Tata Ruang Kota, Tanah dan maknanya, sebagai
 landasan teoretis dalam menganalisis tingkat kepastian dan
 perlindungan, serta dampak hukum dan ekonomi.
 Bab Ketiga Hasil Penelitian dan Pembahasan menguraikan
 tentang tingkat kepastian dan perlindungan, serta dampak hukum dan
 ekonomi. Sedangkan Bab Keempat terdiri atas Kesimpulan dan
 Saran.
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 BAB II
 TINJAUAN PUSTAKA
 A. Konsolidasi Tanah
 Konsolidasi tanah adalah kegiatan untuk menata bidang-bidang
 tanah termasuk haknya sehingga menjadi tertib dan teratur dengan
 dilengkapi prasarana jalan dan fasilitas lingkungan yang diperlukan
 dengan melibatkan partisipasi para pemilik tanah secara langsung.
 Konsolidasi tanah dapat dilaksanakan terhadap tanah untuk pemukiman
 yang dikenal dengan konsolidasi tanah perkotaan maupun tanah
 pertanian.
 Jayadinata (1999:166) menyatakan bahwa di beberapa negara
 yang sedang berkembang maupun di negara-negara yang telah maju
 dewasa ini, seperti Taiwan, Jepang, Amerika Latin, Jerman dan Belanda
 telah diperkenalkan dengan istilah konsolidasi tanah atau land
 consolidation, atau disebut juga land assembly.
 Tujuan konsolidasi tanah adalah untuk menyediakan tanah bagi
 kepentingan pembangunan dan peningkatan fasilitas lingkungan serta
 memberikan manfaat yang optimal.
 Dalam Peraturan Kepala Badan Pertanahan Nasional No.4 Tahun
 1991 pasal 1 angka 1 ditegaskan bahwa :
 Konsolidasi tanah adalah kebijaksanaan pertanahan mengenaipenataan kembali penguasaan dan penggunaan tanah serta usaha
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8
 pengadaan tanah untuk kepentingan pembangunan untukmeningkatkan kualitas lingkungan dan pemeliharaan sumberdayaalam dengan melibatkan partisipasi aktif masyarakat.
 Metode konsolidasi tanah yang dilaksanakan di Indonesia pada
 awalnya diperoleh dari Kursus Reguler Landreform pada Landreform
 Training Institute (LRTI) di Taiwan, yang pada waktu itu diikuti antara lain
 oleh Staf Direktorat Landreform, Direktorat Jenderal Agraria, Departemen
 Dalam Negeri sekarang Badan Pertanahan Nasional.
 Pelaksanaan konsolidasi tanah di Taiwan merupakan kelanjutan
 program landreform dimana semula tanah (hasil redistribusi landreform),
 kemudian karena pengembangan wilayah berubah peruntukan dan
 penggunaannya menjadi tanah non-pertanian yang kemudian perlu ditata
 kembali dan penataannya dilakukan dengan konsolidasi tanah (Anonim,
 2000:11).
 Berdasarkan pengetahuan dan pengalaman para alumnus LRTI
 tersebut, metode konsolidasi tanah dicoba untuk diterapkan di Indonesia
 yang disesuaikan dengan keadaan, latar belakang, situasi dan kondisi
 sosial, ekonomi, dan budaya serta hukum Indonesia.
 B. Rencana Tata Ruang Kota dan Konsolidasi Tanah
 Dalam suatu kawasan, dimana ketentuan tata ruang kota harus
 diterapkan sering disebut kawasan kota terencana. Proyek konsolidasi
 tanah perkotaan adalah salah satu di antara proyek-proyek yang
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 dilaksanakan di bawah perencanaan pembangunan kota tersebut.
 Ketentuan Rencana Tata Ruang Kota menjelaskan bagian-bagian kota
 yang termasuk kawasan pengembangan kota (urban promotion area),
 dan bagian-bagian kota yang termasuk kawasan pengendali
 pengembangan kota (urban controlled area), dan juga berisi perencanaan
 serta persyaratan-persyaratan kawasan kota.
 Kawasan pengembangan kota adalah kawasan-kawasan kota yang
 akan lebih dipacu pembangunannya, sedangkan kawasan pengendali
 adalah kawasan-kawasan di mana kegiatan pembangunannya hanya
 dapat dilaksanakan secara terbatas.
 Metode-metode yang dapat digunakan untuk mempercepat
 pembangunan dan memperbaiki fasilitas kota satu demi satu (spasial)
 dan metode yang memperbaiki fasilitas kota tersebut secara menyeluruh
 masing-masing tergantung areal proyek.
 Pembangunan fasilitas kota satu demi satu, umumnya
 diselenggarakan dalam rangka memperbaiki satu jenis fasilitas kota di
 kawasan urban controlled area (UCA) sedang fasilitas-fasilitas kota
 lainnya diperbaiki dengan standar yang berbeda, tidak termasuk
 pembangunan rumah, karena lokasi proyek terletak dalam kawasan kota
 terkendali. Sebaliknya di kawasan perbaikan menyeluruh, semua fasilitas
 umum termasuk areal pemukimannya dibenahi sekaligus.
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 Pada kawasan-kawasan pengembangan kota, tercakup di
 dalamnya proyek-proyek konsolidasi tanah perkotaan, peremajaan kota,
 dan pembangunan kawasan baru pemukiman kota.
 Di Jepang (Anonim, 1994:4) fakta mengungkapkan bahwa sekitar
 90% dari kawasan yang sudah direncanakan pembangunannya melalui
 proyek peremajaan kota, ditata melalui metode konsolidasi tanah. Itulah
 sebabnya proyek-proyek konsolidasi tanah memegang peranan yang
 sangat menonjol dalam peremajaan suatu kawasan kota.
 C. Tanah dan Tata Guna Tanah
 1. Tanah dan Maknanya
 Menurut Harsono (1995:16) dalam hukum tanah kita, sebutan tanah
 dipakai dalam arti juridis, sebagai suatu pengertian yang telah diberi
 batasan oleh UUPA.
 Dalam pasal 4 UUPA dinyatakan, bahwa atas dasar hak
 menguasai dari negara, ditentukan adanya macam-macam hak atas
 permukaan bumi, yang disebut tanah, yang dapat diberikan kepada dan
 dipunyai oleh orang-orang.
 Dengan demikian jelaslah, bahwa tanah dalam pengertian juridis
 adalah permukaan bumi (pasal 1). Sedang hak atas tanah adalah
 hak atas sebagian tertentu permukaan bumi yang berdimensi dua
 dengan ukuran panjang dan lebar.
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 Tanah diberikan kepada dan dipunyai oleh orang dengan hak-hak
 yang disediakan oleh UUPA, adalah untuk digunakan atau dimanfaatkan.
 Diberikannya dan dipunyainya tanah dengan hak-hak tersebut tidak akan
 bermakna jika penggunaannya terbatas hanya pada tanah sebagai
 permukaan bumi saja. Untuk keperluan apa pun tidak bisa tidak, pasti
 diperlukan juga penggunaan sebagian tubuh bumi yang ada di bawahnya
 dan air serta ruang yang ada di atasnya. Oleh karena itu, dalam ayat 2
 dinyatakan, bahwa hak-hak atas tanah bukan hanya memberikan
 wewenang untuk mempergunakan sebagian tertentu permukaan bumi
 yang bersangkutan, yang disebut tanah, tetapi juga tubuh bumi yang ada
 di bawahnya dan air serta ruang yang ada di atasnya.
 Sedalam berapa tubuh bumi boleh digunakan dan setinggi berapa
 ruang yang ada di atasnya boleh digunakan, ditentukan oleh tujuan
 penggunaannya, dalam batas-batas kewajaran, perhitungan teknis
 kemampuan tubuh buminya sendiri, kemampuan pemegang haknya serta
 ketentuan peraturan perundang-undangan yang berlaku.
 Menurut Kamus Besar Bahasa Indonesia, tanah adalah :
 1. permukaan bumi atau lapisan bumi yang di atas sekali;2. keadaan bumi di suatu tempat;3. permukaan bumi yang diberi batas;4. bahan-bahan dari bumi, bumi sebagai bahan sesuatu (pasir,
 cadas, napal, dan sebagainya).
 Jayadinata (1999:10) menyatakan bahwa tanah berarti bumi
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 (‘earth’), sehingga pengertian kata tanah banyak sekali, misalnya dalam
 pengertian benua (tanah Amerika), dalam pengertian daratan (tanah
 Asia), dalam pengertian negeri (tanah Cina), dalam pengertian tanah air
 (tanahku, Indonesia), dalam pengertian wilayah (tanah Toraja), dalam
 pengertian lahan (tanah pertanian atau tanah untuk rumah). Dapat
 dikatakan, bahwa lahan berarti tanah yang sudah ada peruntukannya
 dan umumnya ada pemiliknya.
 2. Hak-hak atas Tanah
 Setelah berlakunya UUPA pada tanggal 24 September 1960, maka
 terjadilah perubahan fundamental hukum agraria di Indonesia, terutama di
 bidang hukum pertanahan sehingga sejak saat itu hak-hak atas tanah
 senantiasa mengacu kepada UUPA.
 Tanah sebagai objek konsolidasi adalah tanah negara non-
 pertanian dan atau tanah hak di wilayah perkotaan atau pedesaan yang
 ditegaskan oleh Kepala Badan Pertanahan Nasional (pasal 1 angka 3
 Peraturan Kepala BPN No.4 Tahun 1991).
 a. Hak Menguasai dari Negara
 Hak menguasai dari negara meliputi semua tanah dalam wilayah
 Republik Indonesia, baik tanah-tanah yang tidak atau belum maupun
 yang sudah dihaki dengan hak-hak perorangan. Tanah-tanah yang belum
 dihaki dengan hak-hak perorangan oleh UUPA disebut tanah-tanah yang
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 dikuasai langsung oleh negara (pasal, 37, 41, 43 dan 49).
 Menurut Harsono (1995:213) untuk menyingkat pemakaian kata-
 kata, dalam praktek administrasi digunakan istilah tanah negara. Sudah
 barang tentu dalam arti yang berbeda benar dengan sebutan tanah
 negara dalam arti landsdomein atau milik negara dalam rangka
 domeinverklaring. Tanah-tanah yang sudah dipunyai dengan hak-hak
 atas tanah primer disebut tanah-tanah hak dengan sebutan haknya,
 misalnya tanah hak milik, tanah hak guna usaha dan lain-lainnya.
 Dalam kaitannya dengan penegasan tanah negara sebagai objek
 konsolidasi, maka jika tanah negara tersebut digarap oleh seseorang,
 maka hak garapnya atas tanah negara tersebut harus dilepaskan terlebih
 dahulu. Dan jika tanah yang langsung dikuasai oleh negara, maka negara
 dalam hal ini pemerintah berwenang menentukan peruntukannya secara
 langsung.
 b. Hak-hak Masyarakat Adat atas Tanah
 Dalam lingkungan masyarakat adat, menurut Budihardjo (1997a:31)
 tanah dilihat sebagai harta milik yang suci, yang mesti dipertahankan
 mati-matian. Sakdumuk bathuk saknyari bumi, dilabuhi toh pati, begitu
 kaidah yang mereka pegang. Artinya, kehormatan diri dan tanah
 seberapa pun kecilnya, bila perlu dipertahankan dengan nyawa. Tanah
 menurut persepsi mereka sebagai pemberian atau karunia Tuhan, yang
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 wajib dijaga guna diwariskan kepada anak cucu, dari generasi ke
 generasi. Masyarakat adat yang dalam kehidupan sehari-hari selalu
 disandarkan pada tanah adalah wajar bilamana hubungannya dengan
 tanah dipertahankan mati-matian. Oleh karena itu, dalam masyarakat
 adat yang masih memberlakukan hukum adatnya sebagai hukum yang
 hidup akan mempertahankan hak-haknya atas tanah, bilamana diusik
 oleh pihak lain.
 Dalam kaitan dengan tanah Ter Haar-Soebekti Poesponoto
 mengemukakan bahwa:
 Hubungan antara manusia dan tanah, yaitu tanah tempat merekaberdiam, tanah yang memberi makan mereka, tanah tempatmereka dimakamkan dan yang menjadi tempat kediaman orang-orang halus pelindungnya beserta arwah leluhurnya, tanah tempatmeresap daya-daya hidup, termasuk juga hidupnya ummat, olehkarenanya tergantung daripadanya, maka pertalian itu yangdirasakan dan berakar dalam pikirannya itu dapat dan seharusnyadianggap sebagai pertalian hukum (rechtsbetrekking) ummatmanusia dengan tanah.
 Ter Haar menyatakan bahwa warga masyarakat berhak atas tanah
 dan mempunyai hak-hak tertentu atas tanah sehingga berhak melakukan
 hak itu ke dalam dan ke luar. Ter Haar- Soebekti Poesponoto menyatakan
 bahwa warga masyarakat sebagai satu kesatuan berhak memungut hasil.
 Selain warga masyarakat yang mempunyai hak tertentu, masyarakat
 sebagai persekutuan hukum mempunyai pula hak atas tanah, yang oleh
 Van Vollenhoven disebut beschikkingsrecht (hak pertuanan).
 Selanjutnya Ter Haar- Soebekti Poesponoto mengemukakan pula
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 bahwa warga masyarakat berhak memungut keuntungan dari tanah dan
 dari binatang-binatang dan tanaman-tanaman yang terdapat disitu.
 Mereka dibatasi berbuat dari tanah itu, kalau hal itu untuk kepentingan
 pribadinya. Apabila ia melakukan sesuatu untuk kepentingan
 perdagangan misalnya, maka mereka diperlakukan sebagai orang luaran,
 yang antara lain bahwa untuk kegiatannya itu, yang bersangkutan harus
 membayar uang pengakuan. Selain itu, yang bersangkutan harus
 mendapat izin dari penguasa adat. Hubungan hak pertuanan terhadap
 hak perseorangan adalah menguncup-mengembang bertimbal balik
 dengan tiada hentinya.
 Pasal 41 Tap MPR No.XVII/MPR/1998 menegaskan bahwa
 identitas budaya masyarakat tradisional, hak atas tanah ulayat dilindungi
 dan dihormati selaras dengan perkembangan zaman dan peradaban. Hal
 ini menarik karena identitas budaya masyarakat dan hak atas tanah
 ulayat dirangkum dalam suatu pasal, dengan mempertimbangkan
 keselarasannya dengan perkembangan zaman sekaligus ditempatkan
 dalam Tap MPR RI tentang Hak Asasi Manusia.
 Hak ulayat diakui oleh UUPA, tetapi pengakuan itu disertai dua
 syarat, yaitu mengenai eksistensinya dan mengenai pelaksanaannya, hak
 ulayat diakui sepanjang menurut kenyataannya masih ada. Di daerah-
 daerah di mana hak itu tidak ada lagi, tidak akan dihidupkan kembali. Di
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 daerah-daerah di mana tidak pernah ada hak ulayat, tidak akan dilahirkan
 hak ulayat baru.
 Pelaksanaan hak ulayat harus sedemikan rupa sehingga sesuai
 dengan kepentingan nasional dan negara, yang berdasarkan atas
 peraturan bangsa serta tidak boleh bertentangan dengan undang-undang
 dan peraturan-peraturan lain yang lebih tinggi.
 Menurut Harsono (1995:168) pengalaman menunjukkan, bahwa
 ada kalanya hak ulayat itu pelaksanaannya menghambat, bahkan
 merintangi usaha-usaha besar pemerintah.
 c. Hak-Hak atas Tanah dalam UUPA
 Dalam UUPA pasal–pasal yang menyebutkan adanya dan
 macamnya hak-hak atas tanah adalah pasal 4 ayat (1) dan (2), pasal 16
 ayat (1), dan pasal 53.
 Pasal 4 ayat (1) dan (2) berbunyi sebagai berikut :
 (1) Atas dasar hak menguasai dari negara sebagaimana dimaksud dalam
 pasal 2, ditentukan adanya macam-macam hak atas permukaan bumi,
 yang disebut tanah, yang dapat diberikan kepada dan dipunyai oleh
 orang-orang, baik sendiri maupun bersama-sama dengan orang-orang
 lain serta badan-badan hukum.
 (2) Hak-hak atas tanah yang dimaksud dalam ayat 1 pasal ini memberi
 wewenang untuk mempergunakan tanah yang bersangkutan,
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 demikian pula tubuh bumi dan air serta ruang angkasa yang ada di
 atasnya sekadar diperlukan untuk kepentingan yang langsung
 berhubungan dengan penggunaan tanah itu dalam batas-batas
 menurut undang-undang ini dan peraturan-peraturan yang lebih tinggi.
 (3) Hak-hak atas tanah yang dimaksudkan dalam pasal 4 di atas
 ditentukan dalam pasal 16 ayat 1, yaitu hak milik, hak guna usaha,
 hak guna bangunan, hak pakai, hak sewa, hak membuka tanah, hak
 memungut hasil hutan, dan hak-hak lain yang bersifat sementara
 sebagaimana disebutkan dalam pasal 53 yaitu hak gadai, hak usaha
 bagi hasil, hak menumpang, dan hak sewa tanah pertanian.
 d. Tata Guna Tanah
 Tata guna tanah (land use) adalah pengaturan penggunaan
 tanah (Jayadinata, 1999:10). Tata guna tanah dimaksudkan, (1) tata
 guna, yang berarti penataan atau pengaturan penggunaan, hal ini
 berkaitan dengan sumber daya manusia, (2) tanah, berarti ruang
 merupakan sumberdaya alam serta memerlukan dukungan berbagai
 unsur alam lain seperti air, iklim, tubuh tanah, dan sebagainya.
 Menurut Jayadinata (1999:27) tata guna tanah dapat ditinjau
 menurut suatu wilayah dalam keseluruhan. Karena wilayah terdiri atas
 pedesaan dan perkotaan, maka tata guna tanah dapat berupa tata guna
 tanah pedesaan (rural land use) dan tata guna tanah perkotaan (urban
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 land use).
 Perencanaan tata guna tanah merupakan inti praktek perencanaan
 perkotaan. Sesuai dengan kedudukannya dalam perencanaan fungsional,
 perencanaan tata guna tanah merupakan kunci untuk memastikan
 pembangunan kota, demikian menurut Roberts sebagaimana dalam
 uraian Catanese dan Snyder (1992:266). Oleh karena itu menurut Gallion
 dan Eisner (1992:144) penting untuk memastikan bahwa standar-standar
 penggunaan tanah yang baru harus bersifat permanen.
 Menurut Gallion dan Eisner (1994:22) karena status-status yang
 melekat erat pada kebanyakan tanah, maka kebutuhan akan
 perencanaan penggunaan tanah adalah sangat penting. Sudah jelas
 bahwa penggunaan setiap persil berkaitan erat dengan penggunaan
 persil-persil yang lain.
 Lebih lanjut Gallion dan Eisner (1992:137-138) menyatakan, untuk
 mengantisipasi lingkungan fisik yang akan memenuhi kebutuhan
 masyarakat yang tinggal dan bekerja di dalam daerah perkotaan, ada
 enam persyaratan perencanaan yang merupakan tulang punggung dari
 setiap program yaitu :
 a. Rencana tata guna tanah, dengan memproyeksikan kebutuhan-kebutuhan kawasan itu di masa depan yang memperlihatkan lokasiyang luas, kawasan yang akan dipergunakan untuk perumahan,perdagangan, industri, dan tata guna pemerintah.
 b. Rencana pergerakan, dengan menyediakan suatu sistem jalan-jalan
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 utama, baik yang telah ada maupun yang direncanakan, yangmembedakan antara jalan-jalan dengan akses terbatas, jalan primerdan jalan sekunder.
 c. Rencana fasilitas lingkungan, yakni memperlihatkan lokasi dan jenissekolah, daerah rekreasi, dan fasilitas-fasilitas umum lainnya baikyang telah ada maupun yang direncanakan.
 d. Program perbaikan pemerintah, dengan mengidentifikasi danmenyarankan prioritas-prioritas bagi pembangunan untuk umum dimasa depan yang diperlukan untuk mencapai tujuan yang telahditetapkan dalam unsur-unsur rencana sebelumnya.
 e. Peta dan peraturan zoning, dengan menetapkan peraturan–peraturandan lingkungan-lingkungan zona yang mengatur tata guna tanah danlokasi, tinggi, penggunaan, dan luas daerah terbangun untukbangunan.
 f. Peraturan subdivisi, dengan memberikan standar-standar bagipengembangan tanah dengan mensyaratkan dan pengaturan persil,utilitas, dan pembangunan jalan yang memadai, mengarahkanpembangunan supaya sesuai dengan rencana komprehensif.
 Menurut Ilhami (1990:66-67) untuk dapat mengendalikan
 penguasaan, penggunaan, dan pemilikan tanah, dan mengendalikan
 pesatnya perubahan nilai tanah kota yang cenderung masih cepat dan
 rumit, maka diperlukan koordinasi oleh walikota atau bupati dalam
 pembuatan maupun pemanfaatan peta-peta dalam tugas-tugas
 pendaftaran tanah, agraria, tata guna tanah, perencanaan pembangunan
 dan tata kota.
 Berkaitan dengan hal itu Parlindungan (1990:121) menyatakan
 bahwa kebijaksanaan penggunaan tanah kota akan diarahkan kepada
 usaha menyusun penggunaan tanah perkotaan yang dapat dipakai
 sebagai bahan dalam merencanakan perkembangan kota serta

Page 20
						

20
 mencegah terjadinya sengketa penggunaan tanah perkotaan. Hal ini akan
 dilaksanakan dengan melalui pengaturan tata ruang dan tata guna tanah
 yang baik.
 Menurut Nurmandi (1999:130) pada dasarnya pengelolaan tata
 guna tanah adalah penyerasian penggunaan tanah seuai dengan potensi
 wilayah yang dituangkan ke dalam rencana tata ruang wilayah, serta
 upaya untuk mewujudkan rencana tata ruang wilayah di atas tanah
 dengan mengatur dan menyelenggarakan persediaan, peruntukan
 penggunaan dan pemeliharaan tanah.
 Oleh karena itu, kebijaksanaan pengelolaan tata guna tanah
 diwujudkan dalam bentuk penataan dan pengalokasian sumberdaya
 tanah sesuai dengan potensi wilayah, serta menuangkannya dalam
 rencana tata ruang dalam bentuk arahan kebijaksanaan tata guna tanah
 beserta ketentuan–ketentuan mengenai pemanfaatan tanah, dengan
 tujuan agar berbagai kebutuhan tanah bagi pembangunan baik
 pemerintah maupun masyarakat terselenggara sesuai rencana tata ruang
 wilayah.
 Selanjutnya Nurmandi (1999:131) menyatakan penatagunaan tanah
 merupakan kegiatan merencanakan dan melaksanakan penataan
 penggunaan tanah serta mengendalikan penggunaan tanah yang
 mengacu pada dasar-dasar dan kebijaksanaan pengelolaan tata guna
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 tanah dalam rangka mewujudkan rencana tata ruang wilayah yang telah
 ditetapkan pemerintah.
 Di samping itu Salim (1993:33) berpendapat bahwa pengembangan
 pola tata guna tanah zonering dan tata guna ruang akan sangat berguna
 untuk meningkatkan kesejahteraan hidup rakyat kecil dan sekaligus
 mengusahakan pelestarian sumber alam ini dipakai secara sambung
 sinambung untuk jangka panjang. Menurut kajian Le Grange dan
 Rochford sebagaimana disitir oleh Budihardjo (1997a:168) tentang
 Ranking of Science and Technology-Related Global Problems, salah satu
 tantangan global perkotaan yang dihadapi dewasa ini adalah tata guna
 tanah yang jelek. Namun demikian menurut Tjondronegoro (1999:42)
 kepedulian terhadap keruwetan tata guna tanah dan pengelolaan tanah
 dewasa ini mulai tumbuh.
 Pengendalian perencanaan tata guna tanah menurut Branch
 (1996:171) meskipun sudah lengkap, namun kegagalan untuk mencapai
 perencanaan fisik yang efektif, lebih banyak disebabkan oleh tidak cukup
 kuatnya dukungan publik, politik dan struktur kekuatan lainnya, bukannya
 disebabkan oleh tidak tersedianya cara-cara prosedural untuk mencapai
 perencanaan kota yang lebih baik.
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 BAB III
 HASIL PENELITIAN DAN PEMBAHASAN
 A. Perlindungan Hak-hak atas tanah dalam Pelaksanaan Konsolidasi
 Tanah Perkotaan
 Pelaksanaan konsolidasi tanah perkotaan telah meliputi berbagai
 aspek bagi peserta konsolidasi. Hal ini tidak lain disebabkan oleh
 karena setiap pelaksanaan konsolidasi tanah berkenaan dengan
 tanah milik peserta.
 Konsolidasi tanah akan memberikan dampak yang signifikan
 terhadap hak-hak atas tanah. Oleh karena itu sejak awal perencanaan
 penentuan lokasi terlebih dahulu harus diketahui dan disetujui oleh
 pemilik tanah atau pemegang hak atas tanah (PHAT).
 Sehubungan dengan itu setiap proyek konsolidasi tanah harus
 memberikan perlindungan terhadap hak-hak atas tanah peserta. Dalam
 membahas perlindungan hak-hak atas tanah peserta konsolidasi tanah,
 akan dianalisis hubungan sosialisasi sebelum pelaksanaan konsolidasi
 kepada para peserta, kemudian partisipasi peserta konsolidasi tanah
 perkotaan serta musyawarah peserta untuk menentukan desain kapling
 baru, dengan perlindungan hak-hak atas tanah.
 1. Sosialisasi Konsolidasi Tanah Perkotaan kepada Peserta
 Sosialisasi konsolidasi tanah kepada peserta merupakan salah satu
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 tahap yang penting dan mutlak diperlukan, oleh karena falsafah
 konsolidasi tanah adalah dari, oleh dan untuk masyarakat.
 Sosialisasi kepada peserta dapat dilakukan oleh aparat pelaksana
 dalam berbagai bentuk penyuluhan baik secara langsung kepada peserta
 maupun secara tidak langsung melalui tokok-tokoh masyarakat dan
 agama sehingga proses pelaksanaan konsolidasi tanah perkotaan
 diketahui dan dipahami oleh peserta.
 Tujuan sosialisasi konsolidasi tanah kepada pemegang hak atas
 tanah atau peserta agar dimengerti dan dipahami secara benar tentang
 proses dan mekanisme pelaksanaan proyek konsolidasi tanah tersebut,
 sebab dalam konsolidasi tanah diperlukan partisipasi aktif peserta berupa
 persetujuan untuk ikut menjadi peserta konsolidasi, pelepasan hak-hak
 atas tanah, dan sumbangan tanah untuk pembangunan (STUP) untuk
 pembangunan fasilitas umum dan sosial serta tanah pengganti biaya
 pelaksanaan (TPBP).
 Kondisi tersebut sesuai dengan teori efektivitas hukum bahwa sulit
 mengharapkan kepatuhan hukum dari warga masyarakat, jika
 masyarakat tidak mengetahui dan memahami akan hak-hak dan
 kewajiban-kewajibannya dan kepentingan-kepentingan warga masyarakat
 tidak dilindungi oleh hukum. Oleh karena itu patut diperhatikan salah satu
 tujuan sosialisasi peraturan adalah agar masyarakat dapat

Page 24
						

24
 menyesuaikan diri dengan tujuan yang diinginkan oleh peraturan tersebut.
 Sehubungan dengan itu maka kemungkinan akan terjadi perubahan
 letak dan luas tanah milik peserta seperti terjadinya pergeseran letak
 tanah. Sehingga diharapkan dengan adanya sosialisasi, hak-hak atas
 tanah peserta yang menjadi objek konsolidasi dapat dilindungi dengan
 baik tanpa adanya pelanggaran hak-hak atas tanah.
 Konsolidasi tanah yang dilaksanakan seyogyanya merupakan
 inisiatif masyarakat, namun praktek menunjukkan secara substansial
 inisiatif datang dari masyarakat, dan kemudian direkayasa menjadi
 kebutuhan dan kehendak masyarakat.
 Konsekuensi dari hal tersebut di atas menunjukkan bahwa instansi
 pemerintah selaku aparat pelaksana proyek konsolidasi tanah, kurang
 memberikan informasi secara merata kepada seluruh peserta konsolidasi.
 Sosialisasi sebagai perwujudan komunikasi penting agar mempengaruhi
 sikap tindak dan perilaku manusia (Soekanto, 1985:17).
 Salah satu hal yang mutlak diperlukan dalam konsolidasi tanah
 adalah persetujuan terlebih dahulu dari peserta. Hal ini secara tegas
 diatur dalam Pasal 4 ayat (2) Peraturan Kepala Badan Pertanahan Nomor
 4 Tahun 1991 yang berbunyi :
 Konsolidasi tanah dapat dilaksanakan apabila sekurang-kurangnya85 persen dari pemilik tanah yang tanahnya meliputi sekurang-kurangnya 85 persen dari luas seluruh areal tanah yang akandikonsolidasi menyatakan persetujuannya.
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 Ketentuan tersebut harus diupayakan untuk dipenuhi oleh aparat
 pelaksana agar proyek konsolidasi tanah perkotaan dapat berjalan sesuai
 yang diharapkan.
 Mencermati kondisi yang terjadi, kendatipun masyarakat kurang
 mendapatkan penyuluhan secara formal dari pemerintah, namun
 penyampaian informasi secara tidak langsung melalui tokoh-tokoh
 masyarakat, tokoh agama banyak berperan. Hal ini sejalan dengan
 pemikiran Sitorus (2000:12) bahwa penyuluhan merupakan suatu tahapan
 dalam proses penyampaian penjelasan dan menampung usul dan saran
 kepada/dari masyarakat, khususnya peserta konsolidasi tanah baik
 secara langsung maupun melalui tokoh-tokoh masyarakat, tokoh agama,
 organisasi formal dan informal tentang arti penting kegiatan konsolidasi
 tanah, dapat memberikan manfaat berupa:
 1. Memenuhi kebutuhan lingkungan yang teratur, tertib, dan sehat.
 2. Keuntungan estetika yang lebih baik kepada pemilik tanah.
 3. Meningkatkan pemerataan pembangunan (pembangunan tanpa
 menggusur).
 4. Menghindari ekses-ekses yang mungkin timbul dalam proses
 penataan dan penyediaan tanah.
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 5. Mempercepat laju pertumbuhan wilayah.
 6. Menertibkan administrasi pertanahan.
 7. Penghematan biaya dari pemerintah.
 8. Meningkatkan efisiensi dan produktivitas penggunaan tanah.
 9. Meningkatkan harga tanah.
 Dalam pelaksanaan penyuluhan perlu diinformasikan mengenai
 kewajiban-kewajiban yang harus dipenuhi oleh calon peserta konsolidasi
 tanah mengenai kewajiban membiayai pelaksanaan proyek konsolidasi
 tanah dan kewajiban memberikan sumbangan tanah untuk pembangunan
 (STUP) untuk kebutuhan infrastruktur, fasilitas umum, fasilitas sosial serta
 tanah pengganti biaya pelaksanaan (TPBP).
 Berkenaan dengan peranan aparat pelaksana dalam kegiatan
 konsolidasi tanah, menurut Poerbo (1999:85) bahwa di dalam perintisan
 proyek-proyek konsolidasi tanah, maka Kantor Pertanahan berperan
 sebagai ujung tombak yang menggerakkan proses konsolidasi tanah yang
 ditangani secara terpadu dengan dinas-dinas sektoral yang lain.
 2. Partisipasi Peserta dalam Konsolidasi Tanah Perkotaan
 Partisipasi peserta dalam hal ini diwujudkan dalam persetujuan
 untuk ikut serta proyek konsolidasi tanah. Di samping keikutsertaannya
 dalam sosialisasi dan musyawarah dalam pelaksanaan konsolidasi.
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 Hal tersebut sesuai dengan pendapat Soekanto (1985:32) bahwa
 kurangnya partisipasi masyarakat mungkin juga disebabkan oleh antipati
 terhadap sikap tindak atau perilaku petugas. Sikap tindak atau perilaku
 antipatis tersebut, pada dasarnya disebabkan faktor-faktor sebagai
 berikut:
 1. Pengalaman buruk yang pernah dialami dalam proses interaksi
 dengan petugas penegak hukum.
 2. Pengalaman buruk dalam masalah pencegahan gangguan.
 2. Pengalaman buruk dalam masalah penindakan terhadap
 gangguan yang pernah terjadi.
 Blair sebagaimana dikutip oleh Ndraha (1990:120) menyatakan
 bahwa strategi pembangunan dari atas ke bawah yang berlangsung
 terus-menerus dan semakin membesar sehingga lama kelamaan
 prakarsa pemerintah dalam pembangunan masyarakat menjadi suatu
 sistem. Dalam praktik, pemerintah tidak begitu bersedia atau enggan
 memberikan kesempatan atau kebebasan kepada masyarakat untuk
 memilih dan memutuskan apa yang dikehendakinya.
 Sehubungan dengan itu maka akibat yang ditimbulkannya
 sebagaimana dikemukakan oleh Ndraha (1990:120-121) adalah:
 1. Tugas-tugas dari atas dengan berbagai target dan kontrol yang ketat,datang bertubi-tubi membebani masyarakat sehingga tiadakesempatan bagi mereka untuk mengembangkan prakarsa dan
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 swadayanya.2. Masyarakat terbiasa menunggu biaya dari pemerintah.3. Pembangunan desa berjalan terlalu cepat dalam arti semua segi
 kehidupan ingin dijangkau secepat-cepatnya tanpa memperhitungkankondisi dan kemampuan masyarakat yang bersangkutan untukmemikul beban pembangunan yang semakin besar dan berat.
 4. Didorong oleh hasrat untuk mencapai keberhasilan secepat-cepatnya,pemerintah cenderung mengabaikan lembaga-lembaga sosial yangada sebelumnya yang sebenarnya bisa memberi peranan positifdalam pembangunan desa.
 5. Pemerintah cenderung mengabaikan efek sampingan percepatanpembangunan yang pada gilirannya dapat menghapuskan hasil yangtelah dicapai dalam jangka pendek.
 6. Pemerintah cenderung lebih memberi tekanan pada pembangunanekonomi yang dapat dilaksanakan secara cepat melalui tindakan-tindakan rasional, daripada pembangunan masyarakat yangmempunyai sasaran jangka panjang dan tidak dapat dilaksanakansecara cepat dan semata-mata rasional.
 7. Menurut PBB, metode pembangunan desa harus disesuaikan dengankondisi psikologis, sosial, dan ekonomis setiap masyarakat. Di bawahsistem sentralistis, penyesuaian tersebut sukar dilakukan.
 8. Dalam kondisi tertentu, masyarakat tidak segera menunjukkantanggapan positif terhadap suatu hal yang baru. Hal ini bisamengundang ketidaksabaran pemerintah.
 Menurut Ndraha (1990:122) akibat yang ditimbulkan dari sistem
 pembangunan dari atas ke bawah, sikap paternalistik, dan hasrat untuk
 mempercepat pembangunan, perbaikan kondisi dan peningkatan taraf
 hidup masyarakat pada umumnya seolah-olah dilakukan secara efisien,
 akan tetapi dengan hal-hal tersebut kemampuan masyarakat untuk
 berkembang secara mandiri tidak bisa tumbuh atau tumbuh secara tidak
 sehat. Meskipun demikian strategi pembangunan dari atas ke bawah (top-
 down strategy) merupakan sistem yang tidak dapat dihindarkan dalam
 pembangunan pada negara-negara berkembang seperti halnya di

Page 29
						

29
 Indonesia.
 Menurut Peter du Santoy (Ndraha, 1990:103) partisipasi dapat
 dianggap sebagai tolok ukur dalam menilai apakah proyek yang
 bersangkutan merupakan proyek pembangunan desa atau bukan. Jika
 masyarakat tidak berkesempatan untuk berpartisipasi dalam suatu proyek
 pembangunan di desanya, proyek tersebut pada hakikatnya bukanlah
 proyek pembangunan desa.
 Partisipasi dalam proyek konsolidasi tanah dapat berupa partisipasi
 vertikal dan horisontal masyarakat. Disebut partisipasi vertikal karena bisa
 terjadi dalam kondisi tertentu masyarakat terlibat atau mengambil bagian
 dalam suatu program pihak lain, dalam hubungan ini masyarakat berada
 pada posisi bawahan, pengikut atau klien. Hal ini terlihat dalam bentuk
 perencanan proyek konsolidasi tanah di mana inisiatif berasal dari pihak
 pemerintah daerah untuk mewujudkan Rencana Tata Ruang Kota,
 sedangkan masyarakat sebagai pengikut dari rencana yang dibuat oleh
 pemerintah daerah. Disebut partisipasi horisontal, karena pada suatu
 saat tidak mustahil masyarakat mempunyai kemampuan untuk
 berprakarsa, di mana setiap anggota/kelompok masyarakat berpartisipasi
 secara horisontal satu sama lain, baik dalam melakukan usaha bersama
 maupun dalam rangka melakukan kegiatan dengan pihak lain.
 Menurut Ndraha (1990:102-103) partisipasi seperti ini merupakan
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 suatu tanda permulaan tumbuhnya masyarakat yang mampu berkembang
 secara mandiri. Salah satu bentuk partisipasi masyarakat yang
 dibutuhkan dalam proyek konsolidasi tanah adalah partisipasi yang
 memperhatikan/menyerap dan memberi tanggapan terhadap informasi,
 baik dalam arti menerima (mentaati, memenuhi, melaksanakan),
 mengiakan, menerima dengan syarat, maupun dalam arti menolaknya.
 Proyek konsolidasi tanah membutuhkan informasi yang cukup dan
 jelas sehingga diharapkan peserta konsolidasi akan memberikan
 tanggapan terhadap informasi dari aparat pelaksana. Sehingga dalam
 proyek konsolidasi tanah mutlak diperlukan sosialisasi yang dapat
 memberikan pemahaman kepada peserta khususnya menyangkut
 kewajibannya seperti STUP untuk pembangunan prasarana umum dan
 sosial serta TPBP. Sedangkan jika ada penolakan dari peserta, maka
 aparat pelaksana dapat melakukan pendekatan-pendekatan kepada
 peserta dan bilamana hal ini tidak berhasil, maka dapat ditambah areal
 lokasi proyek konsolidasi (wawancara Roberth Hammar, 8 Juni 2001).
 Menurut Ndraha (1990:104) agar perbaikan kondisi dan
 peningkatan taraf hidup masyarakat dapat menggerakkan partisipasi
 masyarakat dalam pembangunan, maka sedapat mungkin pembangunan
 yang dilaksanakan:
 1. Disesuaikan dengan kebutuhan masyarakat yang nyata.
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 2. Dijadikan stimulasi terhadap masyarakat yang berfungsi mendorong
 timbulnya jawaban yang dikehendaki.
 3. Dijadikan motivasi terhadap masyarakat yang berfungsi
 membangkitkan tingkah laku (behavior) yang dikehendaki secara
 bersyarat.
 Poerbo (1999:115) menyatakan agar dalam merumuskan program
 seharusnya lebih nyata mengakui dan menyertakan potensi masyarakat
 untuk lebih melibatkan menyelesaikan masalahnya sendiri dengan atau
 tanpa keikutsertaan langsung dari pemerintah.
 Lebih lanjut Poerbo (1999:40) menyatakan masalah partisipasi
 merupakan persoalan sentral. Oleh karena itu perlu dikembangkan
 konsep-konsep pembangunan yang bertumpu pada komunitas,
 pembangunan kooperatif dan lain-lainnya yang pada dasarnya
 merupakan konsep yang meletakkan manusia sebagai sentral dalam
 perhatian memerlukan kajian dan pengembangan untuk mengimbangi
 kecenderungan swastanisasi yang berorientasi kepada keuntungan.
 Proyek konsolidasi tanah merupakan salah satu konsep yang masih
 mencari model yang paling tepat diharapkan dapat mengimbangi
 kecenderungan swastanisasi tersebut.
 Sehubungan dengan itu Ilhami (1990:46-47) menyatakan, dalam
 upaya meningkatkan kemampuan masyarakat perlu ditetapkan
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 kebijaksanaan/pengaturan pemerintah, masyarakat, atau masyarakat
 dengan pemerintah yang dapat meningkatkan partisipasi masyarakat
 dalam pembangunan kota.
 Maria S.W. Sumardjono (Harian Kompas, 8 Februari 2001 halaman
 7) menyatakan seyogianya, tanah yang diambil alih atas dasar
 kesepakatan yang menjamin hak partisipasi masyarakat dari tingkat
 RT/RW. Partisipasi dijalankan dari tahap pengambilalihan hingga
 pemulihan kondisi sosial ekonomi. Intinya, seluruh prosesnya harus
 dikomunikasikan kepada masyarakat.
 Budihardjo (1997b:135) mengemukakan bahwa selama ini jelas
 terlihat dari tiga aktor utama yang terlibat dalam pembangunan perkotaan,
 yang dikenal dengan PPP (power, profit, dan people),yang sangat
 berperan adalah dua aktor yang disebut pertama. Keterlibatan
 masyarakat dalam perumusan arah dan tujuan perencanaan kota boleh
 dikata kecil sekali. Itulah sebabnya Davidoff menambahkan peran
 perencana kota (sebagai P keempat yaitu Planner) sebagai jembatan
 untuk menyerap aspirasi masyarakat agar dapat dimasukkan sebagai
 salah satu pertimbangan utama dalam rencana kota.
 3. Musyawarah dalam Konsolidasi Tanah
 Proyek konsolidasi tanah membutuhkan partisipasi aktif dari para
 peserta, bukan hanya persetujuan untuk ikut serta dalam proyek
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 konsolidasi akan tetapi juga musyawarah para peserta untuk
 menentukan desain letak kapling baru yang akan dibuat oleh pelaksana
 proyek. Tanpa musyawarah yang demokratis dan terbuka, maka proyek
 konsolidasi tanah perkotaan tidak akan berhasil.
 Penentuan rencana kapling baru sangat penting, oleh karena dalam
 hal ini hak-hak atas tanah peserta akan ditentukan luas dan letaknya
 yang harus mendapatkan persetujuan dari para peserta.
 Secara filosofis hubungan antara peserta dengan tanahnya sangat
 penting, sehingga dengan adanya proyek konsolidasi tanah yang
 mengenai tanah peserta akan menimbulkan perubahan letak dan luasnya
 seperti pergeseran letak.
 Menurut Budihardjo (1997b:135) mengingat bahwa penduduk
 perkotaan bukanlah masyarakat paguyuban yang serba homogen
 (gemeinschaft) melainkan masyarakat yang heterogen (gessellschaft),
 barang tentu persepsi dan aspirasi serta tuntutan kebutuhan mereka juga
 berbeda. Guna mengatasi hal tersebut, maka diperlukan komunikasi yang
 efektif dan berkesinambungan antara penentu kebijakan, perencana kota,
 masyarakat, masyarakat dan media massa agar diperoleh profil
 perkotaan yang jernih dan jelas.
 Perwujudan hal tersebut dapat ditempuh melalui musyawarah
 dalam pelaksanaan konsolidasi tanah merupakan syarat mutlak.
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 Khususnya untuk menentukan rencana kapling baru. Musyawarah
 merupakan hal yang sangat penting karena dalam proyek konsolidasi
 tanah kemungkinan akan terjadi pergeseran dan perubahan letak dan
 luas tanah.
 B. Dampak Hukum, dan Ekonomi Konsolidasi Tanah Perkotaan
 1. Dampak Hukum
 Dampak yang dimaksudkan dalam hal ini adalah pengaruh
 konsolidasi tanah terhadap status hak atas peserta dan bukti haknya
 setelah pelaksanaan proyek konsolidasi tanah.
 Menyangkut hal ini dalam Peraturan Kepala Badan Pertanahan
 Nasional Nomor 4 Tahun 1991 Pasal 8 ayat (2) dan (3) ditegaskan :
 (2) Hak atas tanah objek konsolidasi tanah diberikan kepada parapeserta konsolidasi tanah sesuai dengan rencana penataankapling yang disetujui oleh para peserta konsolidasi tanah.
 (3) Pemberian hak atas tanah sebagaimana dimaksud ayat (2)dilaksanakan secara kolektif sesuai dengan peraturanperundang-undangan yang berlaku.
 Mengenai dampak hukum berupa peningkatan kepastian hak atas
 tanah peserta konsolidasi tanah sertifikat. Setelah ada persetujuan dari
 peserta untuk ikut konsolidasi, dilanjutkan dengan pelepasan hak atas
 tanah. Konsekuensinya status hak atas tanah peserta berubah menjadi
 tanah negara. Sehingga bukti hak yang dimiliki atau dipegang oleh
 peserta saat ini hanya berupa bukti pembayaran pajak. Sedangkan bukti
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 hak berupa sertifikat telah dihapus di buku tanah.
 Adapun isi surat pernyataan surat pelepasan hak dalam rangka
 pelaksanaan konsolidasi tanah perkotaan adalah:
 Dengan ini menyatakan melepaskan hak penguasaan garapan milik
 adat, hak milik, hak guna bangunan, hak pakai atas tanah kami
 kepada negara di hadapan Kepala Kantor Pertanahan
 sebagaimana yang telah disepakati dalam surat
 pernyataan/persetujuan tentang rencana konsolidasi tanah
 perkotaan sebagai berikut:
 1. Pemerintah dalam hal ini Badan Pertanahan Nasional akan
 memberi kembali tanah kepada saya dengan hak milik/hak guna
 bangunan/hak pakai pada lokasi konsolidasi tanah perkotaan
 yang telah disepakati bersama.
 2. Bersedia memberikan/menyerahkan sumbangan tanah untuk
 pembangunan sebesar sekian %.
 Menyimak isi pernyataan pelepasan hak atas tanah, kepada
 peserta konsolidasi harus diberikan pemahaman yang jelas bahwa hak
 atas tanahnya akan dilepaskan dan akan berubah menjadi tanah negara.
 Di samping itu sebagian akan diserahkan sebagai sumbangan untuk
 pembangunan.
 Surat pernyataan pelepasan hak tersebut merupakan salah satu
 syarat usul penegasaan objek konsolidasi tanah kepada Menteri Negara
 Agraria/Kepala
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 Sehubungan dengan hal di atas maka tujuan yang hendak
 diwujudkan dari proyek konsolidasi tanah yakni semakin harmonisnya
 hubungan antara warga masyarakat serta semakin kokohnya persatuan
 warga masyarakat tidak tercapai.
 Menurut Poerbo (1999:69), sudah menjadi pengetahuan umum,
 bahwa pada saat ini penyediaan tanah dan pengendalian penggunaan
 tanah di perkotaan merupakan masalah yang semakin sulit diatasi
 dengan mekanisme-mekanisme yang ada. Hal tersebut menimbulkan
 gejala-gejala seperti perkembangan tata ruang kota yang tak terkendali
 dan spekulasi tanah yang menjadi-jadi.
 Akibat dari hal tersebut dirasakan dalam bidang-bidang, pertama,
 kesulitan-kesulitan yang dialami oleh pemerintah mendapatkan tanah
 untuk proyek-proyek pembangunan infrastruktur dan fasilitas-fasilitas
 umum serta tanah untuk menunjang program-program perumahan untuk
 masyarakat golongan berpendapatan rendah. Kedua, adalah peningkatan
 benturan-benturan sosial dalam perkembangan kota, terutama yang
 terjadi dalam proyek-proyek pembangunan secara besar-besaran yang
 disertai dengan penguasaan tanah yang relatif luas, seperti untuk
 perumahan oleh Perumnas, usaha real estate, jalan layang/tol, perluasan
 komplek-komplek yang besar dan sebagainya. Karena penggantian
 kerugian dirasakan terlalu kecil, maka kejadian-kejadian tersebut
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 menimbulkan kerawanan sosial yang semakin meningkat.
 Upaya yang ditempuh oleh pemerintah selama ini yakni melalui
 proyek konsolidasi tanah dimaksudkan agar kerawanan-kerawanan sosial
 yang timbul akibat dari pembangunan tidak akan terjadi atau akan
 diminimalisasi. Oleh karena itu menurut Poerbo (1999:84) jika ada
 penyempurnaan yang diperlukan dari sistem konsolidasi tanah, maka segi
 sosialnyalah yang perlu ikut diutamakan.
 2. Dampak Ekonomi
 Kota mempunyai peran penting dalam pertumbuhan ekonomi dan
 kemakmuran suatu negara. Menurut Jayadinata (1999:142) terdapat dua
 cara yang dapat digunakan untuk menganalisis peranan kota. Pertama,
 ahli sejarah, ahli geografi, dan ahli arkeologi memandang kota sebagai
 tempat kelahiran peradaban dan sebagai sumber inovasi. Ada juga yang
 membahas peran ekonomi kota sebagai tempat usaha yang memberi
 kehidupan untuk penduduk. Kedua, ahli ekonomi perkotaan bukan
 menganalisis beberapa peran yang menguntungkan akan tetapi
 memperhatikan berbagai kendala yang merupakan akibat kegiatan kota
 dalam pertumbuhan ekonomi seperti kemacetan lalu lintas. Di samping itu
 kota dapat berfungsi sebagai tempat pelayanan, pemasaran, kegiatan
 industri, peribadatan, pendidikan dan sebagainya.
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 BAB V
 KESIMPULAN DAN SARAN
 A. Kesimpulan
 1. Pelaksanaan sosialisasi konsolidasi tanah yang belum optimal;
 kurangnya partisipasi masyarakat, dan tidak transparannya
 pelaksanaan musyawarah dalam konsolidasi tanah, menunjukkan
 pelaksanaan konsolidasi tanah kurang memberikan perlindungan
 terhadap hak-hak atas tanah.
 2. Dampak hukum yakni tidak adanya kepastian hukum hak atas
 tanah; dan dampak sosial berupa belum terbinanya lingkungan
 yang baik, tertib dan aman; serta dampak ekonomi yakni tidak
 adanya pengaruh terhadap peningkatan kesejahteraan, dan
 peningkatan harga tanah menunjukkan dampak konsolidasi
 belum nyata dirasakan oleh peserta.
 B. Saran
 1. Guna memberikan perlindungan terhadap hak-hak atas tanah,
 diharapkan pemerintah dalam pelaksanaan konsolidasi
 memperhatikan hal-hal sebagai berikut:
 a. Sebelum dilakukan konsolidasi tanah (terutama yang berasal
 dari inisiatif pemerintah), perlu dilakukan sosialisasi
 (penyuluhan, brosur dan lain-lain) kepada seluruh calon

Page 39
						

39
 peserta, bukan kepada perwakilan peserta. Sosialisasi yang
 dilakukan bukan sekadar formalitas guna memenuhi
 administrasi pelaksanaan proyek tetapi secara substantif
 agar calon peserta mengetahui dan memahami rencana
 proyek konsolidasi.
 b. Guna meningkatkan partisipasi masyarakat dalam pelaksana-
 an konsolidasi tanah perkotaan berupa sumbangan tanah
 untuk pembangunan (STUP), dan tanah pengganti biaya
 pelaksanaan (TPBP), pemerintah diharapkan dapat
 menjelaskan berbagai dampak yang timbul akibat
 pelaksanaan konsolidasi, dan juga penyiapan alokasi dana
 guna membiayai pemindahan bangunan rumah dan atau
 pembebasan tanah, apabila konsolidasi tersebut adalah
 inisiatif pemerintah.
 c. Musyawarah yang dilakukan harus transparan, menghormati
 dan menghargai pendapat peserta konsolidasi, menghindari
 intimidasi baik secara langsung maupun tidak langsung.
 2. Pelaksanaan konsolidasi benar-benar memberikan dampak
 hukum, ekonomi, sosial kepada peserta konsolidasi.
 a. Dampak hukum berupa pemberian sertifikat hak atas tanah,
 sebagai perwujudan kepastian hukum dan perlindungan hak-
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 hak atas tanah. Sertifikat hak atas tanah seharusnya diberikan
 kepada peserta setelah proyek dinyatakan selesai.
 b. Dampak sosial yang timbul akibat pelaksanaan konsolidasi
 adalah tertatanya pemukiman, mencegah dan menghindari
 timbulnya daerah kumuh, kehidupan sosial yang lebih baik.
 c. Dampak ekonomi harus nyata dirasakan oleh para peserta
 konsolidasi, wujudnya berupa pembangunan jalan, fasilitas
 umum dan sebagainya yang mengakibatkan harga jual tanah
 meningkat.
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