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ABSTRACT

Rapid urbanization in Indonesia has increased population density in urban areas
while land availability remains limited, leading to unplanned slum settlements and
declining environmental quality. Vertical Land Consolidation (Konsolidasi Tanah
Vertikal/KTV) is a land management innovation intended to increase housing density
without horizontal land expansion, but its success depends heavily on how the affected
community perceives and accepts it. This study aims to analyze public perception of,
and to evaluate the implementation of, the KTV Program at Rumah Barokah,
Palmerah, West Jakarta. A combined quantitative descriptive-evaluative and

qualitative approach was employed.

Data were collected through Likert-scale questionnaires and limited interviews with
all 9 household heads residing in Rumah Barokah, using a total sampling technique.
Public perception was measured through cognitive, affective, and conative
dimensions, while program implementation was evaluated using William N. Dunn's
six policy evaluation criteria: effectiveness, efficiency, adequacy, equity,
responsiveness, and appropriateness. The results show that overall public perception
of the KTV Program is positive, with a mean score of 2.659, consistent across the
cognitive (2.644), affective (2.667), and conative (2.667) dimensions. The evaluation
results indicate that the program has generally run well, being effective, sufficiently
efficient, sufficiently adequate, equitably distributed, responsive, and appropriately
targeted in addressing land scarcity and substandard housing. The study recommends
accelerating technical regulations on the transfer and utilization of the resulting
condominium title certificates (SHM Sarusun) and replicating this cross-sector
collaboration model in other slum areas of Jakarta while maintaining a no-
displacement principle.

Keywords: Vertical Land Consolidation, public perception, policy evaluation, Rumah

Barokah Palmerah
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BABI
PENDAHULUAN

A. Latar Belakang

Urbanisasi merupakan fenomena global yang terus berkembang dan
memberikan kontribusi signifikan terhadap perubahan struktur serta
dinamika permukiman perkotaan. Di Indonesia, peningkatan arus
perpindahan penduduk dari desa ke kota terjadi seiring dengan pertumbuhan
ekonomi, peluang kerja, serta akses terhadap fasilitas yang lebih baik,
sehingga mendorong peningkatan jumlah penduduk di kawasan urban
(Ratnaningtyas et al., 2022). Kondisi tersebut berdampak pada
meningkatnya kepadatan penduduk yang tidak seimbang dengan
ketersediaan lahan, sehingga memicu keterbatasan ruang dan tekanan
terhadap penyediaan hunian yang layak. Akibatnya, perkembangan kota
cenderung meluas secara tidak terkendali (urban sprawl), yang pada
akhirnya menimbulkan berbagai permasalahan dalam tata ruang perkotaan,
seperti munculnya kawasan permukiman tidak terencana dan penurunan
kualitas lingkungan.

Dampak urbanisasi tidak hanya terlihat dari meningkatnya kepadatan
penduduk, tetapi juga menimbulkan berbagai masalah yang saling berkaitan
dalam kehidupan perkotaan. Keterbatasan lahan di kawasan perkotaan
dapat menyebabkan perubahan sosial ekonomi, terutama jika penataan
kawasan tidak melibatkan masyarakat, sehingga kelompok berpenghasilan
rendah berpotensi tersingkir dari lingkungan tempat tinggalnya. Selain itu,
urbanisasi yang tidak terkendali juga berkontribusi terhadap munculnya
kawasan permukiman kumuh akibat tingginya tekanan terhadap ruang
hunian dan keterbatasan akses terhadap perumahan yang layak. Kualitas
lingkungan pun ikut menurun, ditandai dengan meningkatnya polusi udara,
risiko banjir akibat berkurangnya daerah resapan air, serta menurunnya

kenyamanan hunian karena infrastruktur dan layanan dasar belum mampu



mengimbangi pertumbuhan penduduk (Ramdhani & Sholihah, 2021).
Secara keseluruhan, kondisi ini menunjukkan bahwa urbanisasi
menimbulkan tantangan yang kompleks dan perlu ditangani secara
menyeluruh agar tidak semakin memperburuk kualitas kehidupan
masyarakat.

Untuk mengatasi berbagai dampak urbanisasi diperlukan upaya
penataan ruang yang lebih terarah, terpadu, dan berkelanjutan dengan
melibatkan masyarakat secara aktif dalam setiap tahapan perencanaan,
pelaksanaan, hingga evaluasi pembangunan. Pendekatan partisipatif ini
penting agar kebijakan yang dihasilkan tidak hanya tepat sasaran, tetapi juga
mampu mengakomodasi kebutuhan nyata masyarakat, khususnya kelompok
berpenghasilan rendah yang paling rentan terdampak. Salah satu strategi
yang dapat diterapkan adalah optimalisasi pemanfaatan lahan melalui
pembangunan hunian vertikal yang terjangkau, layak huni, serta terintegrasi
dengan jaringan transportasi, fasilitas umum, dan layanan dasar seperti air
bersih, sanitasi, dan ruang terbuka publik. Selain itu, penguatan
pengendalian tata ruang perlu dilakukan secara konsisten untuk mencegah
alih fungsi lahan yang tidak sesuai peruntukan, sekaligus menjaga
keberadaan ruang terbuka hijau sebagai penyeimbang ekosistem perkotaan
dan area resapan air.

Konsolidasi Tanah Vertikal (KTV), sebagai salah satu bentuk inovasi
dalam pengelolaan pertanahan, menawarkan pendekatan untuk
meningkatkan kepadatan hunian di area perkotaan tanpa memperluas area
terbangun secara horizontal. Konsep ini mengacu pada upaya
pengelompokan dan penataan kembali bidang-bidang tanah untuk
pembangunan struktur bertingkat, yang diharapkan dapat menjawab
permasalahan keterbatasan lahan serta meningkatkan efisiensi pemanfaatan
sumber daya lahan perkotaan (Putra & Hidayat, 2019). Penerapan program
semacam ini seringkali melibatkan rekonfigurasi kepemilikan dan penataan
ulang ruang hunian. Program KTV merupakan inovasi kebijakan dari

Kementerian Agraria dan Tata Ruang/Badan Pertanahan Nasional



(ATR/BPN) yang berkolaborasi dengan Pemerintah Daerah, khususnya
Pemprov DKI Jakarta. Meskipun dasar kebijakannya telah tertuang dalam
Permen ATR/BPN No. 12 Tahun 2019, implementasi pilot project
perdananya di lapangan baru benar-benar terealisasi pada periode 2023—
2024 hingga peresmian dan penyerahan sertipikatnya pada 3 Juli 2024 dan
implementasinya memerlukan adaptasi yang cermat terhadap konteks
sosial, ekonomi, dan budaya masyarakat setempat. Keberhasilan program
ini tidak hanya bergantung pada aspek teknis dan legalitas, tetapi juga
sangat dipengaruhi oleh penerimaan dan partisipasi aktif dari masyarakat
yang terdampak. Persepsi masyarakat, sebagai refleksi dari pemahaman,
keyakinan, dan sikap terhadap suatu program, menjadi elemen krusial yang
menentukan keberlanjutan dan evaluasi pelaksanaannya (Sari & Nugroho,
2020).

Berdasarkan sumber berita dari beritajakarta.id (2024), masyarakat
penerima program KTV mengungkapkan rasa syukur dan kepuasan karena
hunian yang sebelumnya tidak layak kini berubah menjadi tempat tinggal
yang lebih sehat, nyaman, dan memiliki kepastian hukum kepemilikan.
Bahkan, sebagian masyarakat menilai bahwa perubahan yang dirasakan
mencapai 180 derajat dari kondisi sebelumnya yang kumuh dan tidak sehat
menjadi lingkungan yang lebih tertata dan layak huni. Selain itu,
peningkatan kualitas lingkungan juga berdampak pada kondisi kesehatan
dan kesejahteraan masyarakat.

Sementara itu berdasarkan sumber berita dari medcom.id (2024), dari
sudut pandang sebagian masyarakat, program KTV juga memunculkan
persepsi negatif, terutama terkait dengan pembatasan hak atas tanah.
Melalui penggabungan lahan dan bangunan dalam satu sistem kepemilikan
bersama, warga yang menjadi peserta program tidak lagi memiliki
kebebasan penuh untuk menjual tanahnya secara individu seperti
sebelumnya. Kondisi ini menimbulkan kekhawatiran karena tanah yang
semula dianggap sebagai aset pribadi yang fleksibel kini berubah menjadi

bagian dari kepemilikan kolektif yang diatur bersama. Akibatnya, sebagian



masyarakat merasa kehilangan kendali atas asetnya sendiri dan menilai
bahwa program KTV membatasi ruang gerak mereka dalam memanfaatkan
atau mengalihkan hak kepemilikan tanah di masa depan.

Perbedaan persepsi masyarakat terhadap program KTV, baik yang
bersifat positif maupun negatif, menunjukkan bahwa keberhasilan program
ini tidak hanya ditentukan oleh aspek fisik pembangunan, tetapi juga oleh
bagaimana masyarakat memahami, merasakan, dan merespons program
KTV tersebut. Adanya kepuasan di satu sisi, namun di sisi lain masih
terdapat  keraguan, penolakan, serta perbedaan  kepentingan,
mengindikasikan bahwa persepsi masyarakat menjadi faktor krusial dalam
menentukan keberlanjutan dan efektivitas program. Dengan memahami
persepsi tersebut, diharapkan dapat diperoleh gambaran yang komprehensif
mengenai tingkat penerimaan masyarakat serta faktor-faktor yang
memengaruhinya, sehingga dapat menjadi bahan evaluasi dan rekomendasi
bagi perbaikan pelaksanaan program KTV ke depannya.

Oleh karena itu, penting untuk mengkaji secara empiris bagaimana
masyarakat yang berdomisili di lokasi penerapan program KTV
memandang inisiatif tersebut. Persepsi ini mencakup berbagai dimensi,
mulai dari pemahaman mengenai tujuan program, dampak terhadap kondisi
hunian, hingga implikasi sosial dan ekonomi yang dirasakan. Memahami
persepsi ini akan memberikan gambaran yang lebih kaya mengenai faktor-
faktor yang mendorong atau menghalangi penerimaan masyarakat. Selain
persepsi, evaluasi pelaksanaan program juga menjadi aspek penting yang
perlu dievaluasi. Evaluasi dapat diukur dari sejauh mana tujuan program
tercapai, baik dari segi peningkatan kualitas hunian, optimalisasi
pemanfaatan lahan, maupun peningkatan kesejahteraan masyarakat.
Analisis evaluasi akan memberikan pemahaman objektif mengenai
keberhasilan program dalam mencapai sasaran yang telah ditetapkan
(Nugroho, 2021).

Kajian tentang evaluasi ini akan melengkapi analisis persepsi, karena

persepsi masyarakat yang positif dapat berkorelasi dengan evaluasi program



yang dirasakan. Sebaliknya, persepsi negatif dapat mengindikasikan adanya
masalah dalam implementasi atau ketidaksesuaian program dengan
kebutuhan dan harapan masyarakat, yang pada akhirnya akan
mempengaruhi pencapaian tujuan program secara keseluruhan. Dengan
demikian, penelitian ini mengidentifikasi adanya research gap terkait studi
komprehensif yang mengintegrasikan analisis persepsi masyarakat dan
evaluasi pelaksanaan program KTV di konteks perkotaan Indonesia,
khususnya pada lokasi spesifik seperti Rumah Barokah, Palmerah, Jakarta
Barat.

Oleh karena itu, penelitian ini bertujuan untuk menganalisis secara
mendalam persepsi masyarakat terhadap program KTV di Rumah Barokah,
Palmerah, Jakarta Barat, serta mengevaluasi pelaksanaan program tersebut.
Temuan penelitian diharapkan dapat memberikan masukan berharga bagi
para pembuat kebijakan, praktisi pertanahan, dan pengembang dalam
merancang serta mengimplementasikan program serupa di masa depan

dengan mempertimbangkan aspek sosial dan keberlanjutan.

B. Rumusan Masalah
Berdasarkan latar belakang diatas, dapat ditarik beberapa
permasalahan yang akan dikaji dalam penelitian ini, yaitu
1. Bagaimana persepsi masyarakat terhadap pelaksanaan program KTV di
Rumah Barokah, Palmerah, Jakarta Barat?
2. Bagaimana evaluasi pelaksanaan program KTV di Rumah Barokah,

Palmerah, Jakarta Barat?

C. Tujuan Penelitian
Penelitian ini disusun untuk menjawab rumusan masalah yang telah
dirumuskan sebelumnya, dengan tujuan sebagai berikut:
a. Untuk menganalisis persepsi masyarakat terhadap pelaksanaan program
KTV di Rumah Barokah, Palmerah, Jakarta Barat.
b. Untuk mengevaluasi pelaksanaan program KTV di Rumah Barokah,

Palmerah, Jakarta Barat.



D. Manfaat Penelitian

Penelitian ini diharapkan dapat memberikan kontribusi yang bermanfaat

bagi berbagai pihak, antara lain:

a.

Secara akademis, penelitian ini dapat menjadi referensi ilmiah dalam
pengembangan kajian di bidang pertanahan, khususnya terkait KTV dan
evaluasi program berbasis persepsi masyarakat serta evaluasi kebijakan.
Selain itu, penelitian ini juga dapat memperkaya literatur mengenai
implementasi kebijakan pertanahan di kawasan perkotaan.

Secara praktis, hasil penelitian ini diharapkan dapat menjadi bahan
pertimbangan bagi pemerintah, khususnya Kementerian ATR/BPN dan
instansi terkait, dalam mengevaluasi serta meningkatkan pelaksanaan
program KTV agar lebih tepat sasaran, efektif, dan sesuai dengan
kebutuhan masyarakat.

Secara sosial, penelitian ini diharapkan mampu memberikan gambaran
nyata mengenai respon masyarakat terhadap program KTV, sehingga
dapat meningkatkan pemahaman publik serta mendorong partisipasi

masyarakat dalam program penataan permukiman yang berkelanjutan.



BAB VI
PENUTUP

A. Kesimpulan
Berdasarkan hasil analisis data dan pembahasan yang telah diuraikan
pada bab sebelumnya mengenai persepsi masyarakat dan evaluasi
pelaksanaan program Konsolidasi Tanah Vertikal (KTV) di Rumah

Barokah Palmerah, Jakarta Barat, maka dapat ditarik kesimpulan sebagai

berikut:

1. Persepsi Masyarakat terhadap Pelaksanaan Program KTV di Rumah
Barokah Secara keseluruhan, persepsi masyarakat penerima manfaat
terhadap pelaksanaan program KTV di Rumah Barokah Palmerah
tergolong sangat baik dan positif di ketiga dimensi pengukuran:

a. Dimensi Kognitif: Masyarakat memiliki pemahaman yang utuh dan
sangat baik mengenai tujuan penataan lingkungan kumuh, mekanisme
pergeseran hunian dari horizontal ke vertikal, serta perubahan status
hukum tanah.

b. Dimensi Afektif: Masyarakat merasakan tingkat kepuasan yang
sangat tinggi terhadap transformasi kondisi fisik hunian tipe studio
(18 m?) yang kini jauh lebih sehat, bersih, dan aman. Kepercayaan
masyarakat terhadap sinergi instansi pelaksana (Kementerian
ATR/BPN, Pemprov DKI Jakarta, dan Yayasan Buddha Tzu Chi)
dinilai sangat kuat, meskipun sempat terdapat kekhawatiran awal
terkait fleksibilitas pengalihan hak kepemilikan bersama di masa
depan.

c. Dimensi Konatif: Manifestasi persepsi positif ini ditunjukkan melalui
partisipasi aktif warga dalam setiap tahapan sosialisasi (PMPL),
kepatuhan dalam proses pengosongan lahan sementara, hingga
komitmen kolektif membentuk badan hukum pengelolaan bangunan

pasca-konstruksi.
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2. Evaluasi Pelaksanaan Program KTV di Rumah Barokah Berdasarkan
Teori William N. Dunn Evaluasi program KTV di Rumah Barokah
menunjukkan tingkat keberhasilan yang tinggi dengan rincian capaian
indikator sebagai berikut:

a. Efektivitas & Kecukupan: Program terbukti sangat efektif dalam
mengeliminasi kawasan kumuh padat di RT 013/RW 008 Palmerah
tanpa memicu penggusuran (no-displacement). Pembangunan
struktur 4 lantai dinilai mencukupi kebutuhan hunian layak dan ruang
interaksi sosial warga.

b. Efisiensi: Pemanfaatan sumber daya dan waktu konstruksi selama 7
bulan dinilai berjalan optimal berkat dukungan pembiayaan yang
responsif melalui skema Corporate Social Responsibility (CSR).

c. Kesamaan/Pemerataan: Distribusi manfaat terbagi secara adil dan
merata, di mana seluruh 9 KK mendapatkan kepastian hukum berupa
dokumen kepemilikan Sertipikat Hak Milik Satuan Rumah Susun
(SHM Sarusun) secara transparan.

d. Responsivitas & Ketepatan: Program ini sangat responsif dalam
mengakomodasi aspirasi lokal, termasuk penyediaan unit ramah
difabel di lantai dasar, serta sangat tepat sasaran dalam memecahkan

masalah krisis ruang di wilayah perkotaan padat Jakarta Barat.

B. Saran
Berdasarkan kesimpulan di atas, beberapa rekomendasi atau saran
praktis dan akademis yang dapat diajukan bagi perbaikan dan keberlanjutan
program di masa mendatang adalah:
1. Bagi Kementerian ATR/BPN dan Pemerintah Provinsi DKI Jakarta
(Rekomendasi Kebijakan)
a. Akselerasi Regulasi Turunan, Perlu disusun petunjuk teknis yang
lebih spesifik mengenai tata cara peralihan, penjaminan, dan

pemanfaatan ekonomi atas SHM Sarusun hasil KTV, guna
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mengurangi keraguan masyarakat terkait fleksibilitas pengelolaan aset
bersama di masa depan.
2. Bagi Pengurus Kelompok Masyarakat dan Penghuni Rumah Barokah

(Rekomendasi Praktis)

a. Penguatan Kelembagaan Pokmas: Badan hukum pengelolaan yang
telah dibentuk oleh warga perlu didampingi secara berkala oleh pihak
kelurahan agar mampu menjalankan manajemen pemeliharaan
bangunan (perawatan fasilitas, sanitasi, dan mitigasi kebakaran)
secara mandiri dan berkelanjutan.

b. Optimalisasi Ruang Bersama: Lantai dasar yang difungsikan sebagai
ruang interaksi sosial sebaiknya dioptimalkan pemanfaatannya untuk
unit usaha ekonomi produktif/UMKM secara lebih terstruktur,
sehingga dampak ekonomi program KTV dapat dirasakan lebih nyata

oleh seluruh kepala keluarga.

3. Bagi Peneliti Selanjutnya (Rekomendasi Akademis)

Disarankan bagi peneliti berikutnya untuk melakukan studi
longitudinal guna menguji tingkat responsivitas dan adaptasi sosial-
ekonomi jangka panjang (misalnya 3-5 tahun pasca-huni) dari
masyarakat yang mengalami transporasi ruang dari hunian horizontal ke

hunian vertikal.
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