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ABSTRACT 

 

The rapid environmental development in an area results in the emergence of slum 

environments caused by increasing population, as well as increasing industrial and 

trade activities. One way to deal with slum environments is through the Land 

Consolidation program. The implementation of Land Consolidation often results 

in failure, so there is a need for examples of successful implementation of the 

program. This research aims to determine the progress of the land consolidation 

program in relation to environmental conditions after Land Consolidation, 

determine the inhibiting and driving factors, as well as the socio-economic impact. 

This research was conducted using a survey method with a mixed method 

approach. Data collection methods using questionnaires, interviews, observation 

and literature study. The results of this research are that the implementation of 

Land Consolidation runs in accordance with applicable regulatory provisions and 

achieves improvements in environmental quality and has a good impact on the 

socio-economic impact of the community. The results of the implementation of 

Land Consolidation in Penawangan Village can be used as a reference for the level 

of success if a similar program is duplicated in a similar location and can determine 

efforts to overcome problems that arise later during the implementation. 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

A. Latar Belakang 

Problematika terkait dengan kependudukan merupakan hal lazim yang 

sedang dihadapi negara berkembang maupun negara maju di antaranya adalah 

tingginya pertumbuhan penduduk, tingginya angka urbanisasi, serta tidak 

meratanya penyebaran penduduk. Indonesia juga menghadapi tantangan dalam 

hal kependudukan, dan secara jumlah penduduk berada di peringkat keempat 

setelah China, India, dan Amerika Serikat. Dengan luas wilayah yang 

tetap dan pertumbuhan penduduk yang terus meningkat setiap tahun, kepadatan 

penduduk di Indonesia semakin tinggi (Akhirul dkk., 2020). Kepadatan 

penduduk tersebut kebanyakan ditemui pada kawasan perkotaan yang secara 

umum manusia membutuhkan ruang untuk hidup dan beraktivitas. Kebutuhan 

akan tanah yang terus meningkat menyebabkan penduduk seringkali 

mengambil inisiatif untuk mengatur penggunaan lahan secara mandiri demi 

kepentingan umum, tanpa mempertimbangkan dampak lingkungan secara 

keseluruhan. Pesatnya perkembangan lingkungan pada sebuah wilayah 

mengakibatkan munculnya lingkungan yang kumuh yang diakibatkan oleh 

meningkatnya jumlah penduduk, serta meningkatnya kegiatan perindustrian 

dan perdagangan.  

Permukiman kumuh seringkali dikaitkan dengan kualitas fisik hunian yang 

buruk. Penduduk membangun rumah dengan menggunakan material yang 

rendah kualitasnya serta struktur bangunan yang kurang aman. Kawasan 

permukiman ini seringkali tidak didukung oleh infrastruktur yang memadai. 

Rumah-rumah berjejer dengan sangat dekat, meninggalkan jalan sempit di 

depannya. Selain masalah kepadatan, permukiman kumuh juga sering 

menghadapi permasalahan sanitasi dan kebersihan. Infrastruktur terkait air 

bersih seringkali belum tersedia untuk setiap hunian, serta kurang memadainya 

pengolahan limbah dan persampahan (Pedro dan Queiroz, 2019). Hal tersebut 

berdampak pada kenyamanan yang dirasakan masyarakat sehingga perlu 

dilakukannya perbaikan kualitas lingkungan dengan cara renovasi rumah, 
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bantuan teknis, perbaikan infrastruktur jalan dan saluran desa, perbaikan 

sanitasi, penyediaan fasilitas MCK, tempat sampah, dan air bersih.  

Sebagaimana yang diamanatkan dalam Perubahan Kedua Undang Undang 

Dasar Negara Republik Indonesia tahun 1945, yang ditetapkan pada tanggal 18 

Agustus tahun 2000, dalam pasal 28 H ayat (1) disebutkan bahwa: “Setiap orang 

berhak hidup sejahtera lahir dan batin, bertempat tinggal, dan mendapatkan 

lingkungan yang baik dan sehat serta memperoleh pelayanan kesehatan.” 

Artinya, perumahan dan kawasan permukiman yang baik dan sehat merupakan 

hak dasar bagi setiap warga negara yang harus dijamin oleh negara dan menjadi 

tanggung jawab negara. Dalam konteks permasalahan permukiman 

kumuh, program Konsolidasi Tanah seharusnya dapat memberikan solusi. 

Tujuan dari program ini, sebagaimana dijelaskan dalam Peraturan Menteri 

Agraria dan Tata Ruang/Kepala Badan Pertanahan Nasional Nomor 12 Tahun 

2019 adalah untuk mengatur ulang penguasaan, pemilikan, penggunaan, dan 

pemanfaatan tanah dan ruang sesuai dengan rencana tata ruang. Selain itu, 

program ini juga berupaya menyediakan tanah untuk kepentingan umum dan 

memberikan kepastian hukum terkait hak atas tanah. Dengan melibatkan 

partisipasi aktif masyarakat, program Konsolidasi Tanah diharapkan dapat 

meningkatkan kualitas lingkungan dan memelihara sumber daya alam. 

Pada diktum Peraturan Kepala Badan Pertanahan Nasional Nomor 4 Tahun 

1991 tentang konsolidasi tanah menyatakan bahwa tanah harus dimanfaatkan 

untuk sebesar-besarnya kemakmuran rakyat. Konsolidasi Tanah adalah langkah 

yang bertujuan untuk meningkatkan hasil dan efisiensi penggunaan lahan, serta 

mengharmonisasikan kepentingan individu dengan fungsi sosial tanah dalam 

konteks pembangunan. Sebagai salah satu instrumen pembangunan, 

Konsolidasi Tanah memberikan alternatif kebijakan yang dapat mengatasi 

permasalahan yang muncul. Proses pelaksanaannya berpotensi memberikan 

kontribusi positif dalam pengembangan daerah. Dengan merapikan bidang-

bidang tanah di wilayah permukiman dan pertanian, efisiensi penguasaan lahan 

dapat tercapai, dan sarana prasarana yang memadai akan mendukung 

peningkatan produktivitas. 
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Konsolidasi Tanah mempunyai beberapa makna yang berbeda oleh 

beberapa ahli. Konsolidasi Tanah dimaknai sebagai penggabungan dan/atau 

pengaturan kembali tanah agar sesuai dengan pembangunan yang direncanakan 

(Parlindungan, 1989 dalam Premonowati, 2006). Konsolidasi Tanah merupakan 

suatu model pembangunan di bidang pertanahan yang bertujuan 

mengoptimalkan penggunaan dan pemanfaatan tanah, peningkatan 

produktivitas, dan konservasi bagi kelestarian lingkungan (Bustomi, dkk., 

2020). Konsolidasi Tanah juga dianggap sebagai salah satu instrumen penataan 

kawasan yang mendukung pembangunan untuk meningkatkan kualitas 

lingkungan, mempercepat pemerataan sarana dan prasarana, mengoptimalkan 

pemanfaatan tanah, dan memberikan jaminan kepastian hak atas tanah sehingga 

dapat merekonsiliasi konflik penggunaan lahan (Utami dan Hidayati, 2017; 

Nugraha, Ferdy 2017; Aisiyah dan Kusmiarto, 2017; Ayuni, dkk., 2017), serta 

melibatkan partisipasi aktif masyarakat (Peraturan ATR/KaBPN Nomor 12 

tahun 2019). 

Pemerintah telah mengambil langkah-langkah untuk mengatur berbagai 

aspek terkait tanah, termasuk penguasaan tanah, penyesuaian penggunaan tanah 

dengan Rencana Tata Guna Tanah/Tata Ruang, pengadaan tanah untuk 

kepentingan pembangunan, serta peningkatan kualitas lingkungan hidup dan 

pemeliharaan sumber daya alam. Salah satu program yang dijalankan 

adalah Konsolidasi Tanah, yang dikelola oleh Kantor Pertanahan. Contohnya, 

Kantor Pertanahan Kabupaten Semarang yang telah berhasil menyelesaikan 

program Konsolidasi Tanah di Desa Penawangan, Kecamatan Pringapus, 

Kabupaten Semarang. Pelaksanaannya berdasarkan Surat Keputusan Bupati 

Semarang Nomor 600/0404/2021 yang menetapkan Desa Penawangan sebagai 

salah satu desa dengan kriteria Lokasi Kumuh. Penanganan kawasan kumuh di 

Desa Penawangan berdasarkan laporan akhir Konsolidasi Tanah Kantor 

Pertanahan Kabupaten Semarang meliputi:  

1. Bangunan hunian yang tidak layak dan ketidakteraturan bangunan; 

2. Sanitasi tidak layak dan tidak sesuai persyaratan teknis; 

3. Kondisi air yang tidak aman dan tidak memenuhi kebutuhan warga;  

4. Jalan lingkungan masih tanah, akses terbatas < 1,5 m dan mobil pemadam 
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tidak bisa menjangkau dan tidak ada drainasenya. 

Secara umum penyelenggaraan Konsolidasi Tanah seringkali tidak 

mencapai sepenuhnya target keberhasilan yang ditetapkan, menyebabkan 

program ini meninggalkan dampak yang kurang baik. Penyelenggaraan 

Konsolidasi Tanah yang tidak berhasil tersebut dikarenakan kurang antusiasme 

masyarakat serta masyarakat tidak mau menyumbangkan tanahnya untuk 

kepentingan pembangunan serta penataan kawasan. Hal ini mendorong penulis 

untuk melakukan penelitian terkait dengan “Implementasi Program 

Konsolidasi Tanah Pada Kawasan Permukiman Kumuh”. Tujuan dari 

penelitian ini untuk mengevaluasi jalannya program Konsolidasi Tanah terkait 

dengan kondisi lingkungan pasca Konsolidasi Tanah serta mengetahui faktor 

yang menghambat dan mendorong keberhasilan program ini. Selain itu juga 

untuk mengetahui dampak sosial ekonomi yang ditimbulkan dari adanya 

kegiatan Konsolidasi Tanah sehingga jika program serupa diduplikasi di lokasi 

yang sejenis, maka dapat menjadi acuan tingkat keberhasilan dan upaya 

mengatasi masalah yang timbul nantinya pada saat pelaksanaan berlangsung. 

 

B. Rumusan Masalah 

Berdasarkan uraian latar belakang yang telah dijabarkan, kajian dalam 

penelitian ini berfokus pada kegiatan Konsolidasi Tanah untuk masyarakat 

dengan tujuan utamanya, yaitu memperbaiki kondisi lingkungan tempat tinggal 

dan pemberian sarana prasarana yang memadai bagi penduduk setempat. Untuk 

membantu dalam memperjelas permasalahan atau kondisi yang akan 

diselesaikan melalui penelitian ini, disusunlah pertanyaan sebagai berikut:  

1. Bagaimana pelaksanaan Konsolidasi Tanah di Desa Penawangan, 

Kecamatan Pringapus, Kabupaten Semarang? 

2. Apa saja faktor yang mempengaruhi program konsolidasi tanah di Desa 

Penawangan, Kecamatan Pringapus, Kabupaten Semarang? 

3. Apa saja dampak yang ditimbulkan pasca pelaksanaan konsolidasi tanah di 

Desa Penawangan, Kecamatan Pringapus, Kabupaten Semarang? 
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C. Tujuan dan Kegunaan Penelitian 

1. Tujuan Penelitian 

Berdasarkan rumusan masalah di atas, penelitian ini bertujuan untuk: 

a. Mengetahui jalannya pelaksanaan Konsolidasi Tanah di Desa 

Penawangan pada tahun 2022.  

b. Mengetahui faktor pendorong dan penghambat keberhasilan program 

Konsolidasi Tanah serta upaya penyelesaian permasalahan tersebut.  

c. Mengetahui dampak terhadap kondisi lingkungan serta sosial ekonomi 

masyarakat pasca pelaksanaan Konsolidasi Tanah. 

2. Kegunaan Penelitian 

Hasil penelitian yang akan dilaksanakan diharapkan dapat memberikan 3 

(tiga) kegunaan secara akademis, praktis, dan umum, sebagai berikut: 

a. Secara akademis, penelitian ini dapat memberikan manfaat yang dapat 

diperoleh penulis maupun pembaca yaitu menambah ilmu dan wawasan 

terkhusus pada program konsolidasi tanah. 

b. Secara praktis, penelitian ini dapat digunakan sebagai bahan evaluasi 

kegiatan dan rujukan dalam pelaksanaan oleh instansi terkait dalam hal 

ini Kantor Pertanahan Kabupaten Semarang sebagai pelaksana program 

konsolidasi tanah di Desa Penawangan. 

c. Secara umum, penelitian ini dapat memberikan gambaran di lapangan 

terhadap kegiatan konsolidasi tanah sebelum dan setelah pelaksanaan 

program tersebut serta sebagai bahan pertimbangan dan acuan jika 

program serupa diduplikasi di wilayah lain. 
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BAB IX 

KESIMPULAN DAN SARAN 

 

A. Kesimpulan 

Berdasarkan hasil penelitian yang telah dilakukan, kesimpulan dari pelaksanaan 

Konsolidasi Tanah dalam rangka peningkatan kawasan permukiman kumuh 

sebagai berikut : 

1. Pelaksanaan Konsolidasi Tanah dilatarbelakangi karena adanya fokus 

pemerintah dalam menangani kawasan permukiman kumuh. Pelaksanaan 

program berlangsung dengan semestinya dan sesuai dengan tahapan yang 

tertera pada Petunjuk Teknis Pengadaan Tanah serta Peraturan Menteri 

ATR/KaBPN Nomor 12 Tahun 2019.   

2. Dalam pelaksanaan Konsolidasi Tanah, faktor yang mendorong program ini 

berupa dukungan pendanaan DAK Integrasi, peringanan pembiayaan 

BPHTB, serta partisipasi masyarakat yang baik. Dalam pelaksanaannya 

tidak terlepas dari adanya hambatan. Hambatan tersebut berupa manajemen 

waktu yang kurang baik, penolakan masyarakat, kurang konsistennya 

masyarakat, akses menuju desa kurang baik, dan sertipikat diagunkan. 

Permasalahan tersebut  dapat terselesaikan dengan baik sehingga program 

Konsolidasi Tanah dapat berjalan sesuai dengan waktu yang telah 

ditentukan serta berjalan dengan lancar.  

3. Kondisi sosial dan ekonomi masyarakat mengalami peningkatan pasca 

penyelenggaraan program Konsolidasi Tanah dikarenakan terdapat mata 

pencaharian penduduk yang berubah, pendapatan yang berubah, munculnya 

pekerjaan sampingan, serta meningkatnya pemenuhan kebutuhan 

masyarakat yang dipengaruhi oleh kondisi lingkungan maupun pendapatan. 

Kondisi lingkungan mempengaruhi kondisi sosial ekonomi karena 

peningkatan aksebilitas yang menjadi lebih baik dari sebelumnya. Mobilitas 

penduduk menjadi lebih mudah sehingga hal tersebut mempengaruhi pola 

pengeluaran dalam rangka pemenuhan kebutuhan. 

Peningkatan kualitas lingkungan yang dirasakan masyarakat dapat 

dikatakan 100% yang berarti sangat berhasil. Kondisi lingkungan yang 
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meningkat tersebut dapat diartikan juga bahwa program Konsolidasi Tanah 

mampu menyelesaikan permasalahan pada kawasan permukiman kumuh 

yang terdapat di Dusun Krajan, Desa Penawangan, Kecamatan Pringapus, 

Kabupaten Semarang. 

 

B. Saran  

Dalam rangka peningkatan perekonomian masyarakat, seharusnya 

pemerintah daerah dalam hal ini turut berperan aktif dalam memberikan 

sosialisasi mengenai potensi desa yang dapat digali sehingga dapat dijadikan 

objek wisata yang dapat meningkatkan perekonomian masyarakat sekitar. Peran 

aktif tersebut seharusnya juga didukung oleh pemerintah desa yang ikut serta 

dalam meningkatkan sumber daya manusia yang ada sehingga dapat mengelola 

sumber daya yang ada. Badan Pertanahan Nasional memiliki peran lebih untuk 

mensosialisasikan keberhasilan Konsolidasi Tanah secara masif sehingga dapat 

dijadikan acuan pelaksanaan di tempat lain.  
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