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ABSTRAK 

  

Larangan kepemilikan hak atas tanah secara absentee masih berlaku, 

namun kepemilikan tanah secara absentee masih banyak dijumpai. Sekarang ini 

semakin banyak masyarakat di Kabupaten Pati yang berupaya melakukan 

investasi dengan cara membeli lahan-lahan pertanian yang ada di pedesaan. 

Dengan demikian penelitian ini  bertujuan untuk mengetahui implementasi Catur 

Tertib Pertanahan di bidang pemilikan tanah secara absentee dan menemukan 

kendala-kendala yang muncul pada implementasi Catur Tertib Pertanahan di 

bidang pemilikan tanah secara absentee dan solusinya di Kabupaten Pati. 

Jenis penelitian yang digunakan dalam penelitian ini adalah yuridis 

empiris. Lokasi penelitian di Kantor Pertanahan Kabupaten Pati. Jenis data yang 

digunakan adalah data primer melalui wawancara dan observasi dan data sekunder 

melalui peraturan perundang-undangan. Analisis data dilakukan secara kualitatif 

model interaktif. 

Kesimpulan yang didapat dalam penelitian ini adalah 1) implementasi 

Catur Tertib Pertanahan di bidang pemilikan tanah secara absentee di Kabupaten 

Pati masih kurang optimal, utamanya dari segi pendataan dan banyaknya jual beli 

tanah secara di bawah tangan yang termasuk dalam lingkup Tertib Administrasi 

Pertanahan. 2) Kendala-kendala yang muncul pada pelaksanaan Catur Tertib 

Pertanahan di bidang pemilikan tanah secara absentee di Kabupaten Pati dapat 

dikelompokkan menjadi 2 (dua) kelompok, yaitu kendala internal dan kendala 

eksternal. a) Kendala internal pelaksanaan Catur Tertib Pertanahan di bidang 

pemilikan tanah secara absentee di Kabupaten Pati adalah adanya keterbatasan 

personil, keterbatasan dukungan sarana dan prasarana, serta adanya keterbatasan 

SDM. b) kendala eksternalnya masih banyaknya bidang tanah pertanian yang 

terdaftar dan masih rendahnya pemahaman masyarakat terhadap arti penting 

pendaftaran tanah. 

 

 

Kata kunci: Catur Tertib Pertanahan, Kepemilikan Hak atas Tanah, Absente. 
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ABSTRACT 

 

The prohibition of absentee ownership of land rights still applies, but absentee 

land ownership is still common. Nowadays, more and more people in Pati 

Regency are trying to invest by buying agricultural lands in rural areas. Thus, this 

study aims to determine the absentee implementation of the Land Orders in the 

field of land ownership and to find the obstacles that arise in the absentee 

implementation of the Land Orders in the field of land ownership and their 

solutions in Pati Regency. 

The type of research used in this research is empirical juridical. The research 

location is at the Pati Regency Land Office. The type of data used is primary data 

through interviews and observations and secondary data through statutory 

regulations. Data analysis was carried out qualitatively with an interactive model. 

The conclusions obtained in this study are 1) the implementation of the Land 

Order in the field of absentee land ownership in Pati Regency is still not optimal, 

mainly in terms of data collection and the number of illegal land sales and 

purchases which are included in the scope of the Land Administration Order. 2) 

The obstacles that arise in the implementation of the Land Order in the field of 

absentee land ownership in Pati Regency can be grouped into 2 (two) groups, 

namely internal constraints and external constraints. a) Internal obstacles to the 

implementation of the Land Order in the field of absentee land ownership in Pati 

Regency are limited personnel, limited support for facilities and infrastructure, 

and limited human resources. b) the external constraint is that there are still many 

registered plots of agricultural land and the low level of public understanding of 

the importance of land registration. 

 

Key words: Land Order, Ownership of Land Rights, Absenteeism. 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

A. Latar Belakang Masalah  

Pasal i33 iayat i(3) iUUD i1945 iyang imenegaskan ibahwa i“Bumi, 

iAir, idan iKekayaan iAlam iyang iterkandung idi idalamnya idikuasai ioleh 

iNegara idan idimanfaatkan iuntuk isebesar-besarnya ikemakmuran irakyat” 

idan isesuai idengan ifalsafah iPancasila, ibangsa iIndonesia imemandang 

itanah isebagai ikarunia iTuhan iyang imempunyai isifat imagis-religius 

iharus idipergunakan isesuai idengan ifungsinya iuntuk imeningkatkan 

ikesejahteraan idan ikemakmuran iyang iberkeadilan idan itidak idibenarkan 

iuntuk idipergunakan isebagai ialat ispekulasi iorang iatau imasyarakat, 

ikarena ikemerdekaan iIndonesia ibukanlah ihasil iperjuangan iperorangan 

iatau igolongan imelainkan iperjuangan iseluruh irakyat idan ibangsa 

iIndonesia. 

Tanah imempunyai imakna iyang isangat istrategis ikarena idi 

idalamnya iterkandung itidak isaja iaspek ifisik iakan itetapi ijuga iaspek 

isosial, iekonomi, ibudaya, ibahkan ipolitik iserta ipertahanan-keamanan idan 

iaspek ihukum. iSecara iteoritis isumber idaya itanah imemiliki i6 i(enam) 

ijenis inilai, iyaitu: i(1) inilai iproduksi, i(2) inilai ilokasi, i(3) inilai 

ilingkungan, i(4) inilai isosial, idan i(5) inilai ipolitik iserta i(6) nilai hukum.1 

Salah satu aspek hukum penting dengan diundangkannya UUPA 

                                                           
1 iAbdurahman, iMasalah iPencabutan iHak-hak iAtas iTanah idan iPembebasan iTanah iDi 

iIndonesia, iAlumni, iBandung, i2000, ihal i13. 
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adalah dicanangkannya “Program Landreform” di Indonesia yang bertujuan 

untuk mempertinggi penghasilan dan taraf hidup para petani penggarap tanah, 

sebagai landasan atau prasyat untuk menyelenggarakan pembangunan 

ekonomi menuju masyarakat yang adil dan makmur berdasarkan Pancasila.2 

Pengaruh iLandreform idan ipertanian isecara itimbal ibalik, iadalah 

ikarena isalah isatu itujuan iLandreform iadalah ipeningkatan iproduktivitas. 

iDengan ipemilikan itanah iyang iluasnya imelampaui ibatas ikemampuan 

iuntuk idigarap, iakhirnya iakan imengakibatkan iproduktivitas imenjadi 

irendah. iLebih-lebih iapabila ipemiliknya iadalah i“absentee ilandlords” 

i(tuan itanah), iyang itidak imenggarap isendiri itanahnya, itetapi 

ipengelolanya idiserahkan ikepada iorang-orang iyang itinggal idi idaerah 

iitu. iPengolahan itanah itersebut itidak idilakukan isecara iintensif, icukup 

isekedar isaja ikarena ibiasanya ipemilik itersebut imempunyai ipekerjaan 

ilain idi ikota itempat iia ibertempat itinggal. 

Pelaksanaan ipembatasan ikepemilikan itanah ihingga isaat iini, iyakni 

i50 itahun ilebih iusia iUUPA, imasih ijuga ibelum imampu iterlaksana 

idengan ibaik. iHal iini itampak idari imasih ibanyaknya ikepemilikan itanah 

isecara iabsentee, iyang iseringkali imerupakan ihal iyang idiketahui, itetapi 

isulit iuntuk idibuktikan ikarena iadanya iberbagai ialasan. iKepemilikan 

itanah ipertanian isecara iabsentee, isecara itegas idilarang ioleh iUUPA. 

iLarangan iini iberkaitan idengan iketentuan-ketentuan ipokok iLandreform 

iyang idiatur idalam iPasal i7, i10 idan iPasal i17 iUUPA. iMaksud idari 

ipelarangan ipemilikan isecara iabsentee iini iagar ipetani ibisa iaktif idan 

                                                           
2 iEffendi iPerangin, iHukum iAgraria idi iIndonesia, iSuatu iTelaah idari iSudut iPandang 

iPraktisi iHukum, iCV iRajawali, iJakarta, i2006, ihal i122. 
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iefektif idalam imengerjakan itanah pertanian miliknyam sehingga 

produktivitasnya bisa tinggi dan melenyapkan pengumpulan tanah di tangan 

segelintir tuan-tuan tanah. 

Dalam iPasal i3 iayat i(1) iPeraturan iPemerintah iNo. i224 iTahun 

i1961 itentang iPelaksanaan iPembagian iTanah idan iGanti iRugi idisebutkan 

ibahwa i“Pemilik itanah ipertanian iyang ibertempat itinggal idi iluar 

ikecamatan itempat iletak itanahnya, idalam ijangka iwaktu i6 ibulan iwajib 

imengalihkan ihak iatas itanahnya ikepada iorang ilain idi ikecamatan itempat 

iletak itanah itersebut. 

Peraturan iPemerintah iNo. i224 iTahun i1961 iini itelah idirubah idan 

iditambah idengan iPeraturan iPemerintah iNomor i41 iTahun i1964 itentang 

iPerubahan idan iTambahan iPeraturan iPemerintah iNomor i224 iTahun 

i1961 itentang iPelaksanaan iPembagian iTanah idan iPemberian iGanti 

iKerugian. iDisebutkan idi idalam iPasal i3a iayat i(1) idan i(2) ibahwa itanah 

iabsentee iyaitu itanah iyang iletaknya idi iluar idaerah itempat itinggal isi 

ipemilik. iPemilik itanah ipertanian iyang iberpindah itempat iatau 

imeninggalkan itempat ikediamannya ike iluar ikecamatan itempat iletak 

itanah iitu iselama idua itahun iberturut-turut, isedang iia imelaporkan 

ikepada ipejabat isetempat iyang iberwenang, imaka idalam iwaktu isatu 

itahun iterhitung isejak iberakhirnya ijangka iwaktu idua itahun itersebut idi 

iatas idiwajibkan iuntuk imemindahkan ihak imilik iatas itanahnya ikepada 

iorang ilain iyang ibertempat itinggal idi ikecamatan iletak itanah itersebut. 

Hal iini idisebabkan iadanya iketentuan iyang itercantum idalam 
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iPasal i10 iUUPA iyaitu itentang iPrinsip ibahwa ipada idasarnya itanah 

iuntuk ipertanian iwajib idiusahakan idan iaktif idikerjakan ipemiliknya 

isendiri. iPrinsip iini idikenal idengan itanah iuntuk ipetani. iOleh ikarena iitu 

idiadakan iketentuan-ketentuan iuntuk imenghapus ikepemilikan itanah 

ipertanian isecara iabsentee. 

Berangkat idari ikedua iperaturan ipemerintah idi iatas idapat 

idiperoleh ipengertian ibahwa iyang idimaksud idengan ipemilikan itanah 

ipertanian isecara iabsentee iadalah ipemilikan itanah iyang ipemilikan idan 

itanahnya iberada ipada ikecamatan iyang iberbeda. 

Selain idilarang iuntuk imemiliki itanah isecara iabsentee, 

imasyarakat ijuga idilarang iuntuk imelakukan isemua ibentuk ikegiatan 

iuntuk imemindahkan ihak ibaru iatas itanah ipertanian iyang imengakibatkan 

ipemilik itanah iyang ibersangkutan imemiliki ibidang itanah idi iluar 

ikecamatan idi imana iia ibertempat itinggal iatau ipemilikan itanah ipertanian 

isecara iabsentee. iPembelian idan iperbuatan-perbuatan ihukum ilainnya 

iyang imengakibatkan ipemilikan itanah ipertanian isecara iabsentee itetap 

idilarang itermasuk ibagi ipemilik ibaru iyang iPegawai iNegeri iSipil i(PNS). 

iHal iini ikarena ipersyaratan ikepemilikan itanah isecara iabsentee ibagi 

iPNS iadalah iberdomisili idi idaerah itersebut iselama i2 itahun iberturut-

turut. 

Dalam kenyataannya, sekalipun larangan kepemilikan hak atas tanah 

secara absentee masih berlaku, namun kepemilikan tanah secara absentee 

masih banyak dijumpai. Sekarang ini semakin banyak masyarakat perkotaan 
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yang berupaya melakukan investasi dengan cara membeli lahan-lahan 

pertanian yang ada di pedesaan. Dengan demikian dapat dipastikan semakin 

banyak lahan pertanian yang dimiliki secara absentee. Demikian pula yang 

terjadi di Kabupaten Pati. 

Fenomena tersebut tentunya menghambat pelaksanaan Landreform 

dan juga menghambat implementasi Catur Tertib Pertanahan, yakni tertib 

hukum pertanahan, tertib administrasi pertanahan, tertib penggunaan tanah, 

dan tertib pemeliharaan tanah, maka sangat diperlukan upaya pengawasan 

dan penegakan hukum terhadap kepemilikan tanah secara absentee melalui 

bentuk penulisan skripsi yang berjudul “Kepemilikan Hak Atas Tanah 

Pertanian Secara Absentee dalam Implementasi Catur Tertib Pertanahan di 

Kabupaten Pati”. 

B. Perumusan Masalah 

Berdasarkan latar belakang masalah di atas, dapat dirumuskan 

masalahnya sebagai berikut:  

1. Bagaimanakah implementasi Catur Tertib Pertanahan di bidang 

Kepemilikan Hak Atas Tanah Pertanian secara absentee di Kabupaten 

Pati? 

2. Kendala-kendala apa yang terjadi pada implementasi Catur Tertib 

Pertanahan di bidang Kepemilikan Hak Atas Tanah Pertanian secara 

absentee di Kabupaten Pati dan bagaimana solusinya?  

C. Tujuan Penelitian 

Berdasarkan perumusan masalah di atas, maka tujuan penelitian ini 

adalah sebagai berikut: 
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1. Mengetahui implementasi Catur Tertib Pertanahan di bidang Kepemilikan 

Hak Atas Tanah Pertanian secara absentee di Kabupaten Pati.  

2. Mengetahui kendala-kendala yang terjadi pada implementasi Catur Tertib 

Pertanahan di bidang Kepemilikan Hak Atas Tanah Pertanian secara 

absentee di Kabupaten Pati dan solusinya. 

 

D. Kegunaan Penelitian 

Kegunaan yang dapat diperoleh dari penelitian ini antara lain; 

1. Kegunaan Teoritis   

Memberikan sumbangan pemikiran bagi ilmu pengetahuan hukum 

khususnya hukum pertanahan. 

2. Kegunaan Praktis  

a. Diharapkan dapat digunakan sebagai bahan perbandingan dan informasi 

bagi para masyarakat atau praktisi hukum tentang Catur Tertib 

Pertanahan di bidang Kepemilikan tanah pertanian secara absentee. 

b. Dapat memberikan sumbangan pemikiran agar tindak kejahatan di 

bidang pertanahan dapat diminimalkan. 

E. Terminologi 

1.  Pengertian Hak Atas Tanah  

Hak atas tanah adalah wewenang kepada pemegang haknya untuk 

mempergunakan tanah yang bersangkutan, sepanjang tidak bertentangan 

dengan kepentingan negara dan bangsa atau kepentingan umum. 

2. Catur Tertib Pertanahan 

Catur itertib ibidang ipertanahan, imeliputi: i 

a. iTertib ihukum ipertanahan 
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b. iTertib iadministrasi ipertanahan 

c. iTertib ipenggunaan itanah 

d. iPemeliharaan itanah idan ilingkungan ihidup 

3.  Pemilikan Tanah Pertanian Secara Absentee 

Pemilikan tanah pertanaan secara absentee yaitu pemilikan tanah pertanian  

yang pemilikan dan tanahnya berada pada kecamatan yang berbeda. 

F. Metode Penelitian 

1. Pendekatan Penelitian  

Pendekatan penelitian yang digunakan adalah pendekatan yuridis 

empiris. Pendekatan yuridis empiris digunakan untuk memberikan 

gambaran secara kualitatif tentang kepemilikan hak atas tanah pertanian 

secara absemtee dalam implementasi catur tertib pertanahan. 

Pendekatan iyuridis iempiris iadalah ipenelitian ihukum imengenai 

ipemberlakuan iatau iimplementasi iketentuan ihukum inormatif 

i(kondifikasi, iundang-undang, iatau ikontrak) isecara iin iaction i ipada 

isetiap iperistiwa ihukum itertentu iyang iterjadi idalam imasyarakat. 

iImplementasi isecara iin iaction itersebut imerupakan ifakta iempiris idan 

iberguna iuntuk imencapai itujuan iyang itelah iditentukan ioleh iNegara 

iatau ioleh ipihak-pihak idalam ikontrak. iImplementasi isecara iin iaction 

idiharapkan iakan iberlangsung isecara isempurna iapabila irumusan 

iketentuan ihukum inormatifnya ijelas idan itegas iserta lengkap.3 

2. Spesifikasi Penelitian  

Berdasarkan isifatnya, ipenelitian iini imerupakan ipenelitian 

                                                           
3 Abdulkadir Muhammad, Hukum dan Penelitian Hukum, Citra Aditya Bakti, Bandung, 2004, hal 

134. 
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ideskriptif ikualitatif. iPenelitian iini ibersifat ideskriptf ikarena ipenelitian 

iini idimaksudkan iuntuk imemberikan idata iseteliti imungkin itentang 

iimplementasi iCatur iTertib iPertanahan idi ibidang ikepemilikan ihak 

iatas itanah ipertanian isecara iabsentee idi iKabupaten i iPati. iSelain iitu, 

ibersifat ikualitatif ikarena imemusatkan iperhatiannya ipada iprinsip-

prinsip iumum iyang imendasari iperwujudan isatuan-satuan igejala iyang 

iada idalam ikehidupan imanusia iatau ikebudayaan idari imasyarakat 

iyang ibersangkutan iuntuk imemperoleh igambaran imengenai ipola-pola 

iyang iberlaku. iSehingga idapat idiperoleh idaa ikualitatif iyang 

imerupakan isumber idari ideskripsi iyang iluas, iserta imemuat 

ipenjelasan itentang iproses-proses iyang iterjadi idalam ilingkup 

isetempat. iDengan idemikian ialur iperistiwa isecara ikronologis, imenilai 

isebab-akibat idalam ilingkup ipikiran iorang-orang isetempat idan 

imemperoleh ipenjelasan iyang ibanyak idan bermanfaat.4 

Penelitian iini ijuga ibersifat ianalistik ikarena ihasil ipenelitian 

iyang itelah itersaji idi ianalisis idengan imenggunakan iperaturan 

iperundang-undangan iyang irelevan idengan ipermasalahan iyang iditeliti. 

iDisamping iitu ianalisis ijuga iberdasarkan iteori idan ipendapat isarjana 

iyang iada ihubungan idengan itujuan ipenelitian.  

 

 

 

                                                           
4 Burhan Ashofa, Metode Penelitian Hukum, Rineka Cipta, Jakarta, 2000, hal 20. 
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3.  Jenis dan Sumber Data 

a. Data Primer  

Data primer yaitu data yang diperoleh secara langsung oleh peneliti dari 

lapangan.  

b  Data Sekunder  

Sumber idata isekunder iadalah isejumlah iketerangan iatau ifakta iyang 

isecara itidak ilangsung idiperoleh. iSumber idata isekunder ibersifat 

imelengkapi isumber idata iprimer, imeliputi: 

1) Bahan Hukum Primer 

Bahan atau materi yang mengikat, berupa peraturan Perundang-

Undangan, antara lain: 

a) Undang-Undang iDasar iTahun i1945 

b) Undang-Undang iNomor i5 iTahun i1960 itentang iPeraturan 

iDasar iPokok-pokok iAgraria. 

c) Peraturan iPemerintah iNomor i224 iTahun i1961 itentang 

iPelaksanaan iPembagian iTanah idan iGanti iRugi ijo iPeraturan 

iPemerintah iNomor i41 iTahun i1961 iTentang iPelaksanaan 

iPembagian iTanah idan iPemberian iGanti iRugi. 

d) Peraturan iPemerintah iNomor i18 iTahun i2021 itentang iHak 

iPengelolaan, iHak iAtas iTanah, iSatuan iRumah iSusun, idan 

iPendaftaran iTanah. 

e) Tap iMPR iNo. iIX/2001 itentang iPembaruan iAgraria idan 

iPengelolaan iSumber iDaya iAlam. 
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f) Keputusan iPresiden iRepublik iIndonesia iNomor i34 iTahun 

i2003 itentang iKebijakan iNasional idi iBidang iPertanahan. 

2) Bahan iHukum iSekunder i 

Bahan iatas imateri iyang iberupa ikarya iilmiah idari ihasil 

ipenelitian isesuai idengan ipermasalahan, iterdiri: ibuku-buku 

iliteratur idi ibidang ihukum, ipendapat ipara isarjana i(doktrin), 

iRancangan iUndang-Undang, ijurnal ihukum, imakalah, iartikel 

idan ikarya iilmiah iyang iberhubungan idengan iobjek 

ipermasalahan. i 

3) Bahan iHukum iTersier i 

Bahan ihukum itersier iadalah ibahan ihukum iyang imemberikan 

ipetujuk idan iinformasi iterhadap ibahan ihukum iprimer idan 

ibahan ihukum isekunder, iyang imencakup ikamus ihukum, 

imajalah, isurat ikabar, ibahan-bahan iyang idiperoleh idari 

iinternet idan ibahan ilain iyang iberhubungan idengan iobjek 

ipermasalahan. 

4. Alat  Pengumpulan Data 

Alat pengumpulan data merupakan alat untuk pengumpulan data dari salah 

satu atau beberapa sumber data yang ditentukan. Peneliti menggunakan 

alat pengumpulan data, berupa: 

a. Studi iLapangan 

Studi ilapangan idilakukan idengan icara imengumpulkan idata 

imelalui iteknik iwawancara idan iobservasi. 
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 i1) i iWawancara 

Wawancara adalah percakapan dengan maksud tertentu, antara 

Pewawancara (interviewer) dengan terwawancara (interviewee).5 

Pada penulisan hukum ini digunakan wawancara terbuka yang para 

subyek hukumnya tahu bahwa mereka sedang diwawancarai dan 

mengetahui pula apa maksud dan tujuan dari wawancara ini.6 

Wawancara bebas terpimpin dilakukan terhadap responden sampel 

Kepala Kantor Pertanahan Kabupaten Pati, Camat di Kabupaten 

Pati, dan masyarakat Kabupaten Pati yang memiliki tanah pertanian 

secara absentee. 

2) Observasi 

Teknik observasi dilakukan melalui pengamatan langsung di lokasi 

mengenai keadaan lokasi dan kegiatan pelaksanaan yang 

berhubungan pengurusan pengelolaan pertanahan di daerah 

Kabupaten Pati. 

b. Studi Pustaka 

Pengumpulan data dilakukan dengan studi atau penelitian kepustakaan 

(literature research), yaitu dengan mempelajari peraturan perundang-

undangan, dokumen-dokumen maupun buku-buku yang ada kaitannya 

dengan masalah yang diteliti dan doktrin atau pendapat para sarjana.7 

5. Teknik Analisis Data  

                                                           
5 iLexy iJ. iMoleong. iMetodologi iPenelitian iKualitatif. iPT. iRemaja iRosdakarya, iBandung, 

i2008, i ihal i186. 
6 Ibid, ihal. i189. 
7 Ronny iHanitijo iSoemitro, iMetodologi iPenelitian iHukum idan iYurimetri, iGhalia iIndonesia, 

iJakarta, i2001, ihal. i52. 
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Analisis idata iyang idigunakan idalam ipenelitian iini iadalah 

ianalisis idata ikualitatif, iyaitu isuatu icara ipenelitian iyang 

imenggunakan idan imenghasilkan idata ideskriptif ianalisis, iyaitu iapa 

iyang idinyatakan iinforman isecara itertulis imaupun ilisan idan ijuga 

iperilaku inyata iyang iditeliti idan idipelajari isebagai isuatu iyang iutuh. 

iPenelitian iini imenggunakan ianalisis ikualitatif idengan iinteraktif 

imodel, iyaitu ikomponen ireduksi idata idan ipenyajian isetelah idata 

iterkumpul, imaka itiga ikomponen itersebut iberinteraksi idan ibila 

ikesimpulan idirasa ikurang imaka iperlu iada ivertifikasi idan ipenelitian 

ikembali idengan imengumpulkan idata idi lapangan8. 

Penulis imemperoleh idata-data idari iresponden isecara itertulis 

imaupun ilisan, ikemudian idikumpulkan, iselanjutnya idianalisa isecara 

ikualitatif. iLangkah iberikutnya idicari ihubungannya idengan idata iyang 

iada idan idisusun isecara ilogis, isistematis idan iyuridis. 

G. Sistematikan Penulisan Skripsi 

BAB i I i iPENDAHULUAN 

Bab iI imengulas itentang ilatar ibelakang imasalah, iperumusan 

imasalah, itujuan ipenelitian, ikegunaan ipenelitian, iterminologi, 

imetode ipenelitian, idan isistematika ipenulisan iskripsi. i 

BAB iII i TINJAUAN iPUSTAKA 

Bab iII iini imemuat itinjauan iumum itentang itanah idan ihak iatas 

itanah, itinjauan iumum itentang ipendaftaran itanah, itinjauan 

iumum itentang icatur itertib ipertanahan, itinjauan iumum itentang 

ikepemilikan itanah ipertanian, itinjauan iumum itentang iabsentee, 

                                                           
8 HB. Sutopo, Metode Penelitian Kualitatif,  UNS Press, Surakarta, 2006,  hal.  98. 
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idan iperspektif iIslam itentang itanah, idan ipenelitian iterdahulu 

iyang irelevan. 

BAB III  HASIL PENELITIAN DAN PEMBAHASAN  

Dalam Bab III menguraikan tentang implementasi catur tertib 

pertanahan di bidang kepemilikan hak atas tanah pertanian secara 

absentee di Kabupaten Pati, Kendala-kendala yang terjadi pada 

implementasi catur tertib pertanahan di bidang kepemilikan hak 

atas tanah pertanian secara absentee di Kabupaten Pati dan 

solusinya.  

BAB IV PENUTUP 

Bab IV berisikan kesimpulan hasil penelitian dan saran. 

DAFTAR PUSTAKA 

LAMPIRAN 
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BAB II 

TINJAUAN PUSTAKA 

 

A. Tinjauan Umum tentang Tanah-- dan Hak Atas Tanah  

1.    Pengertian Tanah dan  Hak Atas Tanah 

Tanah iadalah ipermukaan ibumi, iyang idalam ipenggunaannya 

imeliputi ijuga isebagian itubuh ibumi iyang iada idi ibawahnya idan 

isebagian iruang iyang idi iatasnya.9 iPengertian ihak iberasal idari 

ibahasa iArab iyang imempunyai iarti ibermacam-macam, iantara ilain: 

ibenar iatau isungguh iada, ikekuasaan iyang ibenar iatas isesuatu iatau 

imenurut isesuatu, ikekuasaan iuntuk iberbuat isesuatu ikarena itelah 

iditentukan ioleh iaturan, iundang-undang idan isebagainya, 

ikewenangan.10 

Disebutkan idalam iPasal i2 iUUPA ibahwa ibumi i(tanah) 

idikuasai itertinggi ioleh inegara. iDikuasai idalam ihal iini ibukan 

iberarti idimiliki, ioleh ikarenanya inegara iberwenang iuntuk: 

a. Mengatur idan imenyelenggarakan iperuntukan, ipenggunaan, 

ipersediaan, idan ipemeliharaan ibumi. 

b. Menentukan idan imengatur ihubungan-hubungan ihukum iantara 

iorang-orang idan iperbuatan ihukum imengenai ibumi. 

c. Mengatur idan imenyelenggarakan iperuntukan, ipenggunaan, 

ipersediaan, idan ipemeliharaan ibumi. 

                                                           
9 Boedi iHarsono, iHukum iAgraria iIndonesia, iPenerbit iDjambatan, iJakarta, i2013, ihal. i265. 
10 Poerwadarminto, iKamus iUmum iBahasa iIndonesia, iBalai iPustaka, iJakarta, i2003, ihal i339. 
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d. Menentukan dan mengatur hubungan-hubungan hukum antara orang-

orang dan perbuatan hukum mengenai bumi. 

Hak ibangsa ijuga imempunyai idimensi ihukum ilain iyaitu 

ihukum iPublik. iUnsur ihukum ipublik iini idiwujudkan idalam 

ipengelolaan ibumi, iair idan iruang iangkasa iIndonesia iberupa 

imengatur idan imemimpin ipenguasaan idan ipenggunaan itanah-tanah 

ibersama itersebut iyang imenurut isifatnya itermasuk ibidang ihukum 

publik.11 

Secara iteoretik ikekuasaan inegara iatas isumbersumber iagraria 

ibersumber idari irakyat iyang idikenal. iDalam ihal iini inegara 

idipandang isebagai iyang imemiliki ikarakter ilembaga imasyarakat 

iumum, isehingga ikepadanya idiberikan iwewenang iatau ikekuasaan 

iuntuk imengatur, imengurus, imemelihara idan imengawasi 

ipemanfaatan iseluruh ipotensi isumber idaya iagraria iyang iada idalam 

iwilayahnya isecara iintensif, inamun itidak isebagai ipemilik, ikarena 

ipemiliknya iadalah iBangsa iIndonesia. iAdapun ikaitan ihak 

ipenguasaan inegara idengan itujuan isebesar-besarnya ikemakmuran 

irakyat, imelahirkan ikewajiban iNegara iuntuk imengatur: 

a. Segala ibentuk ipemanfaatan i(bumi idan iair) iserta ihasil iyang 

ididapat i(kekayaan ialam), iharus isecara inyata imeningkatkan 

ikemakmuran idan ikesejahteraan imasyarakat. 

b. Melindungi idan imenjamin isegala ihak-hak irakyat iyang 

iterdapat idi idalam iatau idi iatas ibumi, iair idan iberbagai 

                                                           
11 Umar iMa’ruf, i“Politik iHukum iHak iMenguasai iOleh iNegara iTerhadap iTanah”. 

ihttps://scholar 

igoogle.co.id/citations?view_op=view_citation&hl=id&user=NEZ9rxEAAAAJ&citation-

for_view=NEZ9rxEAAAAJ:ns9cj8rnVeAC. 

https://scholar/
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ikekayaan ialam itertentu iyang idapat idihasilkan isecara 

ilangsung iatau idinikmati ilangsung ioleh irakyat. 

c. Mencegah segala tindakan dari pihak manapun yang akan 

menyebabkan rakyat tidak mempunyai kesempatan atau akan 

kehilangan haknya dalam menikmati kekayaan alam.12 

 

Ketiga ikewajiban itersebut imenjelaskan ibahwa isegala ijaminan 

ibagi itujuan ihak ipenguasaan inegara iatas isumber idaya ialam iyang 

isekaligus imemberikan ipemahaman itentang idalam ihak ipenguasaan 

iitu, inegara ihanya imelakukan ipengurusan i(bestuursdaad) idan 

ipengolahan i(beheersdaad), itidak iuntuk imelakukannya isendiri 

(eigensdaad).13 

Hak imenguasai idari inegara iini iadalah iuntuk imencapai 

isebesar ibesar ikemakmuran irakyat/ imasyarakat iIndonesia iyang 

imerdeka, iberdaulat, iadil idan imakmur. iDalam iPasal i4 iUUPA 

idisebutkan ibahwa iatas idasar imenguasai idari inegara iakan 

imenentukan iadanya imacam-macam ihak iatas itanah iyang idapat 

idipunyai ioleh iorang-orang idan ibadan ihukum. 

Menurut iBoedi iHarsono, ibahwa ibadan-badan ihukum idisebut 

itersendiri ikarena iada ihak iatas itanah iyang ipada iasasnya itidak 

idapat idipunyai ioleh ibadan-badan ihukum iyaitu ihak imilik imenurut 

iPasal i21 iayat i(2) iUUPA. iOrang-orang idapat imempunyai ihak-hak 

iitu ibaik isendiri imaupun ibersama-sama idengan iorang lain.14 

                                                           
12 Umar iMa’ruf, iHak iMenguasai idari iNegara iAtas iTanah i& iAsas-asas iHukum 

iPertanahan, iUNISSULA iPRESS, iSemarang, i2014, ihal. i16. 
13 Ibid. 
14 Boedi Harsono,Op. Cit, hal. 266 
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Berdasarkan pengertian-pengertian tersebut, dapat disimpulkan 

bahwa hak atas tanah adalah wewenang kepada pemegang haknya untuk 

mempergunakan tanah yang bersangkutan, sepanjang tidak bertentangan 

dengan kepentingan negara dan bangsa atau kepentingan umum.15 

2.   Jenis Hak Atas Tanah 

UUPA imengenal i2 i(dua) ijenis ihak ipenguasan iatas itanah, 

iyaitu ihak iatas itanah iyang ibersifat itetap isebagaimana idisebutkan 

idalam iPasal i16 iUUPA, iyang iterdiri idari ihak imilik, ihak iguna 

iusaha, ihak iguna ibangunan, ihak ipakai, ihak iatas itanah iyang 

ibersifat isementara isebagaimana idisebutkan idalam iPasal i53 iUUPA, 

iyaitu ihak igadai, ihak iusaha ibagi ihasil, ihak imenumpang idan ihak 

isewa itanah ipertanian. iLebih i ijelasnya idapat idiuraikan isebagi 

iberikut: 

a. Hak iatas itanah iyang ibersifat itetap 

1) Hak iPengelolaan i 

Hak iPengelolaan iadalah ihak imenguasai idari inegara iyang 

ikewenangan ipelaksanaannya isebagian idilimpahkan ikepada 

ipemegang iHak iPengelolaan.16 

2) Hak iMilik iAtas iSatuan iRumah iSusun 

Satuan iRumah iSusun iadalah iunit irumah isusun iyang itujuan 

iutamanya idigunakan isecara iterpisah idengan ifungsi iutama 

                                                           
15 Harun Al iRashid, iSekilas iTentang iJual iBeli iTanah, iGhalia iIndonesia, iJakarta, i2005, ihal. 

i21. 
16 Pasal i1 iPeraturan iPemerintah iRepublik iIndonesia iNomor i18 iTahun i2021 itentang iHak 

iPengelolaan, iHak iAtas iTanah, iSatuan iRumah iSusun, idan iPendaftaran iTanah. 



 

18 

isebagai itempat ihunian idan irnempunyai isarana ipenghubung 

ike ijalan umum.17 

3) Wakaf 

Wakaf iadalah iperbuatan ihukum iwakif iuntuk imemisahkan 

idan/atau menyerahkan isebagian iharta ibenda imiliknya iuntuk 

dimanfaatkan iselamanya iatau iuntuk ijangka iwaktu itertentu 

isesuai idengan kepentingannya iguna ikeperluan iibadah idan 

iatau ikesejahteraan iumum imenurut syariah.18 

4) Hak Guna Bangunan 

Hak iGuna iBangunan iadalah ihak iuntuk imendirikan idan 

imempunyai ibangunan iatas itanah iyang ibukan imiliknya 

isendiri, idengan ijangka iwaktu ipaling ilama i30 itahun idan ibisa 

idi iperpanjang iuntuk ijangka iwaktu ipaling ilama i20 itahun. 

iKetentuan iyang imengatur imengenai ihak iguna ibangunan idi 

iatur idi idalam iPasal i16 iayat i1 ihuruf ic iUUPA. iKemudian 

isecara ikhusus idiatur idi idalam iPasal i35 isampai idengan iPasal 

i40 iUUPA. iSedangkan iketentuan iyang imengatur ilebih ilanjut 

imengenai iHak iGuna iBangunan idiatur idengan iPeraturan 

iperundang-undangan i(Pasal i50 iAyat i2 iUUPA). iPeraturan 

iyang idimaksud iadalah iperaturan iPemerintah iNomor i18 

iTahun i2021, iyang imengatur isecara ikhusus idalam iPasal i19 

isampai idengan iPasal i47. 

                                                           
17 Ibid. 
18 Undang- Undang iNomor i41 iTahun i2004 itentang iWakaf idan iPeraturan iPemerintah 

iNomor i42 iTahun i2006 
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5) Hak Guna Usaha 

Disebutkan idalam iPasal i28 iayat i(1) iUUPA ibahwa 

ihak iguna iusaha iadalah ihak iuntuk imengusahakan itanah iyang 

idikuasai ilangsung ioleh inegara idalam ijangka iwaktu iyang 

itertentu iguna iperusahaan ipertanian, ipeternakan idan 

iperikanan. iAdapun iterjadinya ihak iguna iusaha idikarenakan 

ipenetapan idari iPemerintah. iDalam iPeraturan iPemerintah 

iNomor i18 iTahun i2021 imenambahkan iguna iperusahaan 

iperkebunan. i 

Ketentuan iyang imengatur imengenai ihak iguna iusaha 

iadalah iPasal i16 iAyat i(1) iHuruf ib iUUPA, ikemudian isecara 

ikhusus ihak iguna iusaha idiatur idi idalam iPasal i28 isampai 

idengan i34 iUUPA, iketentuan ilebih ilanjut imengenai iHak 

iGuna iUsaha idiatur idengan iperaturan iperundangan i(Pasal i50 

iAyat i(2) i). iPeraturan iyang idi imaksud idalam iperaturan iini 

iadalah iperaturan iPemerintah iNomor i18 iTahun i2021 itentang 

iHak iPengelolaan, iHak iAtas iTanah, iSatuan iRumah iSusun, 

idan iPendaftaran iTanah, iyang ikemudian isecara ikhusus 

ipengaturannya idalam iPasal i19 isampai idengan iPasal 32. 

6) Hak Pakai 

Pasal i41 iayat i(1) iUUPA, idijelaskan ibahwa i iHak ipakai 

iadalah ihak iuntuk imenggunakan idan/atau imemungut idari ihasi 

itanah iyang ilangsung idikuasai ioleh iNegara iatau itanah imilik 



 

20 

iorang ilain, iyang imemberi iwewenang idan ikewajiban iyang 

iditentukan idalam ikeputusan ipemberiannya iatau idalam iperjanjian 

idengan ipemilik itanahnya, iyang ibukan iperjanjian isewa-menyewa 

iatau iperjanjian ipengolahan itanah. I 

Peraturan iyang idi imaksud idalam iperaturan iini iadalah 

iperaturan iPemerintah iNomor i18 iTahun i2021 itentang iHak 

iPengelolaan, iHak iAtas iTanah, iSatuan iRumah iSusun, idan 

iPendaftaran iTanah, iyang ikemudian isecara ikhusus ipengaturannya 

idalam iPasal i49 isampai idengan iPasal i62. 

b. Hak atas tanah yang bersifat sementara 

1) Hak Gadai 

Hak ini pada mulanya di atur menurut hukum adat, gadai tanah 

atau jual gadai tanah maksudnya adalah: 

 Menyerahkan tanah dengan pembayaran sejumlah uang 

dengan ketentuan bahwa orang yang menyerahkan 

mempunyai hak untuk membeli tanah tersebut dengan 

memberikan uang yang sama. 19 

 

2) Hak Usaha Bagi Hasil 

Hak iusaha ibagi ihasil iadalah ihak iseseorang iatau ibadan 

ihukum iuntuk imenggarap itanah imilik iorang ilain idengan 

iperjanjian ibahwa ihasilnya inanti iakan idibagi iantara ikedua 

ibelah ipihak imenurut iperjanjian iyang itelah idisetujui 

isebelumnya. iDalam ihak iusaha ibagi ihasil iini iresiko idari 

iusaha iyang imungkin itimbul iakan iditanggung ioleh ikedua 

                                                           
19 Soepo mo, iBab-bab iTentang iHukum iAdat, iPradnya iParamitha, iJakarta, i2000, ihal. i45. 



 

21 

ibelah ipihak, idan iketentuan imengenai ipembagian ihasilnya 

iharus idibuat ioleh ikedua ibelah ipihak isecara itertulis idihadapan 

ikepala idesa isetempat. 

3) Hak Menumpang 

Pengertian dari hak menumpang adalah: 

Seseorang iyang iboleh iatau imemperoleh ihak imenumpang, 

idapat imendirikan idan imenempati irumah idi iatas itanah 

ipekarangan iorang iyang imemberikan ihak imenumpang itersebut 

idengan itidak idiwajibkan imembayar isejumlah isesuatu ikepada 

ipemiliknya, inamun idemikian itanah itersebut idapat isewaktu-

waktu idiminta ioleh ipemiliknya iapabila itanah itersebut 

diperlukan. 20 

4) Hak Sewa Tanah Pertanian 

Hak iini imerupakan ipenyerahan itanah ipertanian ikepada iorang 

ilain iyang itelah imemberikan isejumlah iuang ikepada ipemilik 

itanah idengan iperjanjian ibahwa isetelah iperjanjian iatau isetelah 

ipemberian iuang iitu idalam iwaktu itertentu idan iapabila idalam 

iwaktu iyang iditentukan iatau idiperjanjikan iitu itelah iselesai, 

imaka iotomatis itanah itersebut iharus idikembalikan. 

                                                           
20 Abdurahman, Aneka iMasalah iHukum iAgraria iDalam iPembangunan idi iIndonesia, iAlumni, 

iBandung, i2002, ihal. i9. 



 

22 

B. Tinjauan Umum tentang Pendaftaran Tanah  

1.   Pengertian Pendaftaran Tanah 

Pendaftaran iberasal idari ikata iCadastre i(bahasa iBelanda 

iKadaster) isuatu iistilah iteknis iuntuk isuatu irecord i(rekaman), 

imenunjukkan ikepada iluas, inilai, idan ikepemilikan i(atau ilain-lain 

ialas ihak) iterhadap isuatu ibidang itanah. iKata iini iberasal idari 

ibahasa iLatin i“Capitastrum” iyang iberarti isuatu iregister iatau icapita 

iatau iunit iyang idiperbuat iuntuk ipajak itanah iRomawi i(Capotatio 

iTerrens). iDalam iartian iCadastre iadalah irecord i(rekaman idari ipada 

ilahan-lahan, inilai idaripada itanah idan ipemegang ihaknya idan iuntuk 

ikepentingan iperpajakan). i iDengan idemikian iCadaster imerupakan 

ialat iyang itepat iyang imemberikan iuraian idan iidentifikasi idari ilahan 

itersebut ijuga isebagai icontinous irecording i(rekaman iyang 

iberkesinambungan idari ipada ihak iatas tanah).21  

Pasal i1 iPeraturan iPemerintah iNomor i24 iTahun i1997 

imemberi ipengertian, iPendaftaran iTanah iadalah irangkaian ikegiatan 

iyang idilakukan ioleh iPemerintah isecara iterus imenerus, 

iberkesinambungan idan iteratur, imeliputi ipengumpulan, ipengolahan, 

ipembukuan, idan ipenyajian iserta ipemeliharaan idata ifisik idan idata 

iyuridis idalam ibentuk ipeta idan idaftar, imengenai ibidang-bidang 

itanah idan isatuan-satuan irumah isusun, itermasuk ipemberian isurat 

itanda ibukti ihaknya ibagi ibidang-bidang itanah iyang isudah iada 
                                                           
21 Parlindungan. Pendaftaran iTanah idi iIndonesia. iCV. iMandar iMaju, iBandung, i i1999, ihal. 

i18. 
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ihaknya idan ihak imilik iatas isatuan irumah isusun iserta ihak-hak 

itertentu iyang imembebaninya. 

Pasal i19 iayat i(1) iUUPA idijelaskan, iPemerintah iadalah 

ipenyelenggara ipendaftaran itanah idi iseluruh iwilayah iRepubli 

iIndonesia iyang ibertujuan iuntuk imenjamin ikepastian ihukum idan 

imelindungi iatas itanah iyang iada idi iwilayah iNegara iKesatuan 

iRepublik iIndonesia. iUntuk imenjamin ikepastian ihukum itersebut, 

iPasal i19 iUUPA imempertegas ilagi ibahwa ipenyelenggaraan itanah 

iitu idengan imengadakan: 

a. Pengukuran, pemetaan, pembukuan tanah 

b. Pendaftaran hak-hak atas tanah dan peralihan hak-hak tersebut 

c. Pemberian surat-surat tanda bukti, yang berlakunya sebagai alat 

pembuktian yang kuat.22  

 

Ketentuan iPasal i19 iUUPA idi iatas iditujukan ikepada 

iPemerintah iuntuk imengatur idan imenyelenggarakan ipendaftaran 

itanah idi iseluruh iwilayah iNegara iRepublik iIndonesia. iDengan 

idemikian ibahwa ikegiatan ipendaftaran itanah iitu iadalah ikewajiban 

iyang iharus idilaksanakan ioleh iPemerintah isecara iterus imenerus 

idalam irangka imenginventarisasikan idata-data iberkenaan idengan 

ihak-hak iatas itanah imenurut iUndang-Undang iPokok iAgraria idan 

iPeraturan iPemerintah iNomor i10 iTahun i1961 iyang itelah 

idisempurnakan ilagi idengan iPeraturan iPemerintah iNomor i24 iTahun 

i1997 itentang iPendaftaran iTanah, idan idiperjelas ilagi i idalam 

                                                           
22 Effendi, iBachtiar. iPendaftaran iTanah idi iIndonesia idan iPelaksanaannya, iAlumni, iJakarta. 

i1993, ihal. i14. 
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iPeraturan iPemerintah iNomor i18 iTahun i2021 itentang iHak 

iPengelolaan, iHak iAtas iTanah, iSatuan iRumah iSusun, idan 

iPendaftaran iTanah. i iDemikian ipenting idata itersebut, imaka idata-

data iitu idiperoleh idengan icara iyang iseksama idan iseteliti imungkin 

ioleh iPetugas iPendaftaran iTanah, ibaik idata iyang imenyangkut 

isubyek ihak iatas itanah iataupun idata-data iyang imenyangkut iobyek 

ihak iatas itanahnya. iData-data iyang iada idi ikantor iPendaftaran 

iTanah, idikelompokkan imenjadi i2 i(dua) ibagian, iyaitu: 

a. Kelompok idata iyuridis, iyaitu imenghimpun idata-data itentang 

inama ihak iatas itanah, isiapa ipemegangnya, iperalihan idan 

ipembebanannya ijika iada, isemuanya iini idihimpun idalam iBuku 

iTanah. 

b. Kelompok data ifisik, iyaitu imenghimpun idata-data itentang iletak 

itanah idi imana, panjang/ ilebar itanah iserta ibatas-batas itanah 

isemuanya iini idihimpun idalam iSurat iUkur. 

2. Dasar Hukum Pengaturan Pendaftaran Tanah 

Peraturan iPerundang-undangan iyang imenjadi ilandasan ihukum ibagi 

ipendaftaran itanah iyaitu: 

a. iUU iNo. i5 iTahun i1960 i(LN i1960 iNo. i104) itentang iPeraturan 

iDasar iPokok-pokok iAgraria i(UUPA) 

1) i Pasal i19 iUUPA: 

a) i Untuk imenjamin ikepastian ihukum ioleh ipemerintah 

idiadakan ipendaftaran idi iseluruh iwilayah iRepublik iIndonesia 
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imenurut iketentuan-ketentuan iyang idiatur idalam iPeraturan 

iPemerintah. 

b) i Pendaftaran itersebut idalam iayat i(1) iPasal i6 imeliputi 

i: 

(1) iPengukuran, iperpetaan idan ipembukuan itanah 

(2) iPendaftaran ihak-hak iatas idan iperalihan ihak itersebut 

(3) iPemberian isurat-surat itanda ibukti ihak iyang iberlaku 

isebagai ialat ipembuktian iyang ikuat. 

c) i Pendaftaran itanah idiselenggarakan idengan imengingat 

ikeadaan iNegara idan imasyarakat, ikeperluan ilalu ilintas isosial 

iekonomi iserta ikemungkinan ipenyelenggaraannya, imenurut 

ipertimbangan iMenteri iAgraria. 

d) i Dalam iPeraturan iPemerintah idiatur ibiaya-biaya iyang 

ibersangkutan idengan ipendaftaran iyang idimaksud idalam iayat 

i(1) idi iatas, idengan iketentuan ibahwa irakyat iyang itidak 

imampu idibebaskan idari ipembayaran ibiaya-biaya itersebut. 

2) iPasal i23 iUUPA 

(1) i Hak imilik, idemikian ipula isetiap iperalihan, ihapusnya idan 

ipembenahannya idengan ihak-hak ilain iharus ididaftarkan 

imenurut iketentuan-ketentuan iyang itermaksud idalam iPasal 

i19. 
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(2) i Pendaftaran itermaksud idalam iayat i(1) imerupakan ialat 

ipembuktian iyang ikuat imengenai ihapusnya ihak imilik iserta 

isahnya iperalihan idan ipembebasan itersebut. 

3) iPasal i32 iUUPA 

(1) i Hak iguna iusaha, itermasuk isyarat-syarat ipemberiannya, 

idemikian ipula isetiap iperalihan idan ihapusnya ihak itersebut, 

iharus ididaftarkan imenurut iketentuan-ketentuan iyang 

idimaksud idalam iPasal i19. 

(2) i Pendaftaran itermaksud idalam iayat i(1) imerupakan ialat 

ipembuktian iyang ikuat imengenai iperalihan iserta ihapusnya 

ihak iguna iusaha, ikecuali idalam ihak-hak iitu ihapus ikarena 

ijangka iwaktunya iberakhir 

4) iPasal i38 iUUPA 

(1) iHak iguna ibangunan, itermasuk isyarat-syarat ipemberiannya, 

idemikian ijuga isetiap iperalihan idan ihapusnya ihak itersebut 

iharus ididaftarkan imenurut iketentuan-ketentuan iyang 

idimaksud idalam iPasal i19. 

(2) iPendaftaran i itermaksud i idalam i iayat i(1) imerupakan ialat 

ipembuktian iyang ikuat imengenai ihapusnya ihak iguna 

ibangunan iserta isahnya iperalihan ihak itersebut, ikecuali 

idalam ihal ihak iitu ihapus ikarena ijangka iwaktunya iberakhir 

iPasal i19 iUUPA imerupakan iperintah iuntuk imelakukan 

ipendaftaran itanah iyang iditujukan ikepada ipemerintah. 

iSedangkan iPasal i: i23, i32, idan i38 iUUPA imerupakan 
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iperintah iuntuk imelakukan ipendaftaran ihak iatas itanah iyang 

iditujukan ikepada ipara ipemegang ihak iyang ibersangkutan 

iagar imereka imemperoleh ikepastian itentang ihak imereka 

itersebut. 

b. i iPeraturan iPemerintah iNo. i24 iTahun i1997 itentang iPendaftaran 

iTanah 

b. iPeraturan iPemerintah iNo. i18 iTahun i21 itentang iHak iPengelolaan, 

iHak iAtas iTanah, iSatuan iRumah iSusun, idan iPendaftaran iTanah. 

c. iPeraturan iMenteri iAgraria/ iKepala iBadan iPertanahan iNasional iNo. 

i3 iTahun i1997 itentang iKetentuan iPelaksanaan iPeraturan 

iPemerintah iNo. i24 iTahun i1997 itentang iPendaftaran iTanah. 

3. Asas Pendaftaran Tanah 

Menurut iketentuan iPasal i2 iPeraturan iPemerintah iNomor i24 iTahun 

i1997, iasas ipendaftaran itanah idilaksanakan iberdasarkan iasas isebagai 

iberikut: 

a. i iAsas iSederhana 

Dimaksudkan iagar iketentuan–ketentuan ipokoknya imaupun 

iprosedurnya idengan imudah idapat idipahami ioleh ipihak-pihak iyang 

iberkepentingan, iterutama ipemegang ihak iatas itanah. 

b. iAsas iAman 

Dimaksudkan iuntuk imenunjukkan, ibahwa ipendaftaran itanah 

iperlu idiselenggarakan isecara iteliti idan icermat isehingga ihasilnya 

idapat imemberikan ijaminan ikepastian ihukum isesuai itujuan 

ipendaftaran itanah iitu isendiri. iJaminan ikepastian ihukum iyang 
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idimaksud iagar isuatu isertifikat itanah imempunyai ikekuatan 

ipembuktian iyang imelekat ipada ipemegang ihak iatas itanah. i 

Sesuai iketentuan iPasal i32 iPP iNo. i24 iTahun i1997 iyang 

imenyebutkan, iSertifikat imerupakan isurat itanda ibukti ihak iyang 

iberlaku isebagai ialat ipembuktian iyang ikuat imengenai idata ifisik 

idan idata iyuridis iyang itermuat ididalamnya, isepanjang idata ifisik 

idan idata iyuridis itersebut isesuai idengan idata iyang iada idalam 

isurat iukur idan ibuku itanah ihak iyang ibersangkutan. iSebaliknya 

idata ifisik idan idata iyuridis iyang idicantumkan idalam isertifikat 

iharus iditerima isebagai idata iyang ibenar, ibaik idalam iperbuatan 

ihukum isehari-hari imaupun idalam isengketa idi iPengadilan 

isepanjang idata itersebut isesuai idengan iapa iyang itercantum idalam 

isurat iukur idan ibuku itanah. 

Dalam ihal iatas isuatu ibidang itanah isudah iditerbitkan 

isertifikat isecara isah iatas inama iorang iatau ibadan ihukum iyang 

imemperoleh itanah itersebut idengan iitikad ibaik idan isecara inyata 

imenguasainya, imaka ipihak ilain iyang imerasa imempunyai ihak iatas 

itanah iitu itidak idapat ilagi imenuntut ipelaksanaan ihak itersebut 

iapabila idalam iwaktu i5 i(lima) itahun isejak iditerbitkannya isertifikat 

iitu itdak imengajukan ikeberatan isecara itertulis ikepada ipemegang 

isertifikat idan iKepala iKantor iPertanahan iyang ibersangkutan 

iataupun itidak imengajukan igugatan ike iPengadilan imengenai 

ipenguasaan itanah iatau ipenerbitan isertifikat itersebut. 
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c.  Asas Terjangkau 

Dimaksudkan iketerjangkauan ibagi ipihak-pihak iyang 

imemerlukan ikhususnya idengan imemperhatikan ikebutuhan idan 

ikemampuan igolongan iekonomi ilemah. iPelayanan iyang idiberikan 

idalam irangka ipenyelenggaraan ipendaftaran itanah iharus ibisa 

iterjangkau ioleh ipara ipihak iyang imemerlukan. iDalam iperaturan 

ipemerintah idiatur ibiaya-biaya iyang ibersangkutan idengan 

ipendaftaran itanah itermaksud idalam iayat i(1) iPasal i19 iUUPA, 

idengan iketentuan ibahwa irakyat iyang itidak imampu idibebaskan 

idari ipembayaran ibiaya-biaya itersebut. 

d.  Asas Mutakhir 

Dimaksudkan ikelengkapan iyang imemadai idalam 

ipelaksanaannya idan ikesinambungan idalam ipemeliharaan idatanya. 

iUntuk iitu iperlu idiikuti ikewajiban imendaftar idan ipencatatan 

iperubahan-perubahan iyang iterjadi idi ikemudian ihari. iTugas idari 

iKantor iPertanahan iselain isebagai isumber iinformasi/data, ijuga 

imelakukan ipendaftaran iawal iyang idisebut isebagai iRecording iof 

iTitle idan idilanjutkan idengan iContinuous iRecording, iartinya 

ipendaftaran itersebut isecara iterus imenerus iberkesinambungan 

iartinya iselalu dimutakhirkan.23 

e.  Asas Terbuka 

                                                           
23 Parlindungan. Op.Cit. hlm. 78. 
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Masyarakat idapat imemperoleh iketerangan imengenai idata 

iyang ibenar isetiap isaat. iData itentang iobyek iatau ipun isubyek ihak 

iatas itanah idi isusun isedemikian irupa iagar idikemudian ihari idapat 

imemudahkan isiapa ipun iyang iingin imelihat idata-data itersebut, 

iapakah iitu icalon ipembeli iataukah ipemilik ihak iatas itanah iataukah 

iPemerintah isendiri idalam irangka imemperlancar isetiap iperalihan 

ihak iatas itanah iatau idalam irangka ipelaksanaan ipembangunan ioleh 

iPemerintah. 

4.  Tujuan Pendaftaran 

Pendaftaran iyang iberisikan isejumlah idokumen iyang ipenulis 

iteliti, imerupakan isejumlah irangkaian idari iproses iyang 

imendahuluinya isehingga isesuatu ibidang itanah iterdaftar, idan 

idemikian ipula iprosedur iapa iyang iharus idilaksanakan idan idemikian 

ipula ihal-hal iyang imenghalangi ipendaftaran itersebut iataupun 

ilarangan-larangan ibagi ipara ipejabat iyang ibertanggung ijawab idalam 

ipendaftaran itanh itersebut. iPendaftaran iini imelalui iketentuan iyang 

isangat iteliti idan iterarah isehingga itidak imungkin iasal isaja, ilebih-

lebih ilagi ibukan itujuan ipendaftaran itersebut iuntuk isekedar 

iditerbitkannya isebuah ibukti isertifikat itanah isaja. 

Menurut iPasal i19 iUUPA itujuan idiadakannya iPendaftaran 

iTanah imeliputi i: 
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a. iUntuk i imenjamin i i ikepastian i ihukum i i ioleh i ipemerintah i 

idiadakan ipendaftaran itanah idi iseluruh iwilayah iRepublik iIndonesia 

imenurut iketentuan iyan idiatur idengan iPeraturan iPemerintah 

b. iPendaftaran iTanah itersebut idalam iayat i(1) iPasal i19 iini imeliputi i: 

1) iPengukuran, ipemetaan idan ipembukuan itanah 

2) iPendaftaran ihak-hak iatas itanah idan iperalihan ihak-hak itersebut 

3) iPemberian isurat-surat itanda ibukti ihak, iyang iberlaku isebagai 

ialat ipembuktian iyang ikuat. 

Adapun imengenai ikepastian ihukum iyang idimaksud iadalah imeliputi i: 

a. iKepastian imengenai iorang/badan ihukum iyang imenjadi ipemegang 

ihak iatas itanah itersebut. iKepastian iberkenaan idengan isiapakah 

ipemegang ihak iatas itanah idisebut idengan ikepastian imengenai 

isubyek ihak iatas itanah. 

b. iKepastian imengenai iletak itanah, ibatas-batas itanah, ipanjang idan 

ilebar itanah. iKepastian iberkenaan idengan iletak, ibatas-batas idan 

ipanjang iserta ilebar itanah iini idisebut idengan ikepastian imengenai 

iobyek ihak iatas itanah. 

Oleh karena itulah data-data yang disimpan di Kantor Pertanahan 

baik tentang subyek ataupun obyek hak atas tanah disusun sedemikian 

rupa telitinya agar di kemudian hari dapat memudahkan siapa pun yang 

ingin melihat data-data tersebut, dalam rangka memperlancar peralihan 

hak atas tanah atau dalam rangka pelaksanaan pembangunan oleh 

Pemerintah Daerah. 
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5.  Sistim Pendaftaran Tanah 

Terdapat beberapa sistem pendaftaran tanah yang dianut oleh beberapa 

Negara yang menyelenggarakan pendaftaran tanah, sebagai berikut: 

a.  Sistem Torrens 

Suatu isistem iyang idiciptakan ioleh iSir iRobert iTorrens, 

iputera idari isalah isatu ipendiri ikoloni idi iAustralia iSelatan. 

iAdapun isistim iTorrens iini ilebi iterkenal idengan inama i“The iReal 

iProperty iAct” iatau i“Torrens iAct” iyang imulai iberlaku idi 

iAustralia iSelatan isejak itanggal i1 iJuli i1858. i 

Dalam imemakai isistim iini, iNegara-negara itersebut imelihat 

ipengalaman-pengalaman idari iNegara ilain ijadi idetailnya iagak 

imenyimpang idari isistim iasli itetapi ipada ihakekatnya iadalah iSistim 

iTorrens iyang idisempurnakan idengan itambahan-tambahan idari 

iperubahan-perubahan iyang idisesuaikan idengan ihukum imaterialnya 

imasing-masing iNegara itersebut, itetapi itata idasarnya iadalah isama 

iyakni iThe iReal iPropert iAct. 

Kelebihan idari iSistim iTorrens iadalah i: 

1) iKetidakpastian idiganti idengan ikepastian; 

2) iBiaya-biaya iperalihan iberkurang idari i“pound” imenjadi 

i“shilling” idan iwaktu idari i“bulan” imenjadi i“hari”; 

3) iKetidakjelasan idan iberbelitnya iuraian imenjadi isingkat, ijelas; 

4) iPersetujuan-persetujuan idisederhanakan isedemikian irupa, 

isehingga isetiap iorang iakan idapat isendiri imengurus 

ikepentingannya; 
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5) iPenipuan isangat idihalangi; 

6) iBanyak ihak-hak imilik iatas itanah iyang iberkurang inilainya 

ikarena iketidakpastian ihukum ihak iatas itanah, itelah 

idikembalikan ikepada inilai iyang isebenarnya; 

7) iSejumlah iproses-proses i(prosedur) idikurangi idengan imeniadakan 

ibeberapa ihal. 

b.  Sistim Positif 

Sistim iPositif idilaksanakan idi iJerman idan iSwiss. iMenurut 

iSistim iPositif iini, isuatu isertifikat itanah iyang idiberikan iitu iadalah 

iberlaku isebagai itanda ibukti ihak iatas itanah iyang imutlak iserta 

imerupakan isatu-satunya itanda ibukti ihak iatas itanah. iCiri ipokok 

isistim iini iialah, ibahwa ipendaftaran itanah iadalah imenjamin 

idengan isempurna ibahwa inama iyang iterdaftar idalam ibuku itanah 

iadalah itidak idapat idibantah, ikendatipun iia iternyata ibukanlah 

ipemilik itanah iyang iberhak iatas itanah itersebut. iSistim iPositif 

imemberikan ikepercayaan iyang imutlak ikepada ibuku itanah. 

Kebaikan idari isistim ipositif iini iadalah i: 

1) iAdanya ikepastian idari ibuku itanah i 

2) iPeranan iaktif idari iPejabat iBalik iNama iTanah i 

3) iMekanisme ikerja idalam ipenerbitan isertifikat itanah imudah 

idimengerti ioleh iorang iawam. 

Adapun kelemahan dari Sistim Positif ini adalah: 

1) Peranan aktif Pejabat Balik Nama Tanah akan memakan waktu yang 

lama. 
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2) Pemilik yang sebenarnya berhak atas tanah akan kehilangan haknya 

oleh karena kepastian dari buku tanah itu sendiri. 

3) Wewenang Pengadilan diletakkan dalam wewenang administratif. 

c.  Sistim Negatif 

Menurut sistim negatif ini ialah bahwa segala apa yang 

tercantum di dalam sertifikat tanah dianggap benar sampai dapat 

dibuktikan suatu keadaan yang sebaliknya (tidak benar) di muka sidang 

Pengadilan. Adapun azas peralihan hak atas tanah menurut sistim ini 

adalah azas Memo Plus Yuris yakni melindungi pegang hak atas tanah 

yang sebenarnya dari tindakan orang lain yang mengalihkan haknya 

tanpa diketahui pemegang hak yang sebenarnya. 

Kebaikan dari Sistim Negatif ini adalah adanya perlindungan 

kepada pemegang sejati. Sedangkan kelemahannya adalah: 

1) Peranan pasif Pejabat Balik Nama Tanah yang menyebabkan 

tumpang tindihnya sertifikat tanah; 

2) Mekanisme kerja dalam proses penerbitan sertifikat tanah 

sedemikian rupa sehingga kurang dimengerti oleh orang awam. 

Atas idiberlakukannya iUUPA ijunto iPP iNomor i24 iTahun 

i1997 itentang iPendaftaran iTanah, ikepada ipemerintah itelah 

idiletakkan isuatu ikewajiban iuntuk imenyelenggarakan ipendaftaran 

itanah idi iseluruh iwilayah iRepublik iIndonesia. iUntuk imengetahui 

isistim ipendaftaran itanah iyang idipakai ioleh iUUPA, iperlu iditelaah 

ikembali idasar ihukum idari ipendaftaran itanah. 
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Berdasarkan iketentuan iPasal i19 iayat i(2) ihuruf iC iUUPA 

iyang imerupakan idasar ihukum ipokok ipendaftaran itanah, idapat 

idiketahui ibahwa idengan ididaftarkannya ihak-hak iatas itanah, imaka 

iakan idiberikan isertifikat itanah isebagai itanda ibukti ipemegang ihak 

iatas itanah idan iberlaku isebagai ialat ipembuktian iyang ikuat. iKata 

i“KUAT” idalam ipengertian iPasal i19 iAyat i(2) ihuruf iC iini iberarti 

ibahwa isertifikat itanah iyang idiberikan iitu iadalah i“Tidak iMutlak”, 

idan imembawa iakibat ihukum ibahwa isegala iapa iyang itercantum 

idi idalamnya iadalah idianggap ibenar isepanjang itidak iada iorang 

iyang idapat imembuktikan ikeadaan isebaliknya iyang imenyatakan 

isertifikat iitu iadalah itidak ibenar, idengan ikata ilain isertifikat itanah 

imenurut iPasal i19 iAyat i(2) ihuruf iC iUUPA iadalah idapat 

idigugurkan. i 

Hal iini iapabila idihubungkan iantara iketentuan iPasal i19 

iAyat i(2) ihuruf iC iUUPA idengan isistem-sistem idari ipendaftaran 

itanah iyang itelah itersebut idi iatas, imaka iakibat ihukum idari 

iketentuan iPasal i19 iAyat i(2) ihuruf iC iUUPA isebagaimana iyang 

itersebut idalam iSistem iNegatif. iDengan ikata ilain isistem 

ipendaftaran itanah iyang idianut iUUPA iadalah isistem inegatif iyang 

ibertendensi ipositif. 

C. Tinjauan Umum tentang Catur Tertib Pertanahan  

Tanah itidak ilain iadalah isebagai isarana iuntuk imelaksanakan 

ipembangunan. iKedudukan itanah iyang ipenting iini ikadang itidak 

idiimbangi idengan iusaha iuntuk imengatasi iberbagai ipermasalahan iyang 
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itimbul idalam ibidang ipertanahan. iFakta imemperlihatkan ibahwa 

ikeresahan idi ibidang ipertanahan imendatangkan idampak inegatif idi 

ibidang isosial, ipolitik idan iekonomi. iUntuk iitu iberdasarkan iTap iMPR 

iNo. iIX/2001 itentang iPembaruan iAgraria idan iPengelolaan iSumber iDaya 

iAlam iditentukan iagar ipembangunan idi ibidang ipertanahan idiarahkan 

iuntuk imenata ikembali ipenggunaan, ipenguasaan, idan ipemilikan itanah. 

iAtas idasar iTap iMPR iNo. iIX/2001 itersebut, iPresiden imengeluarkan 

ikebijaksanaan ibidang ipertanahan iyang idikenal idengan iCatur iTertib 

iBidang iPertanahan isebagaimana idimuat idalam iKeppres iNo. i34 iTahun 

i2003 itentang iKebijakan iNasional idi iBidang iPertanahan, i meliputi:24 

1. Tertib Hukum iPertanahan 

Diarahkan ipada iprogram: 

a. Meningkatkan itingkat ikesadaran ihukum imasyarakat. 

b. Melengkapi iperaturan iperundangan idi ibidang ipertanahan. 

c. Menjatuhkan isanksi itegas iterhadap ipelanggaran iyang iterjadi. 

d. Meningkatkan ipengawasan idan ikoordinasi idalam ipelaksanakan 

ihukum iagraria. 

2. Tertib Administrasi iPertanahan 

Diarahkan ipada iprogram: 

a. Mempercepat iproses ipelayanan iyang imenyangkut iurusan 

ipertanahan. 

                                                           
24 Ali Achmad iChomzah, iHukum iAgraria i(Pertanahan iIndonesia), iPrestasi iPustaka, iJakarta, 

i2004, ihal i71. 
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b. Menyediakan ipeta idan idata ipenggunaan itanah, ikeadaan isosial 

iekonomi imasyarakat isebagai ibahan idalam ipenyusunan 

iperencanaan ipenggunaan itanah ibagi ikegiatan-kegiatan 

ipembangunan. iPenyusunan idata idan idaftar ipemilik itanah, 

itanah-tanah ikelebihan ibatas imaksimum, itanah-tanah iabsentee 

idan itanah-tanah inegara. 

c. Menyempurnakan idaftar-daftar ikegiatan ibaik idi ikantor iAgraria 

imaupun idi ikantor iPPAT. 

d. Mengusahakan ipengukuran itanah idalam irangka ipensertifikatan 

ihak iatas itanah. 

3. Tertib Penggunaan iTanah 

Diarahkan ipada iusaha iuntuk: 

a. Menumbuhkan ipengertian imengenai iarti ipentingnya ipenggunaan 

itanah isecara iberencana idan isesuai idengan ikemampuan itanah. 

b. Menyusun irencana ipenggunaan itanah ibaik itingkat inasional 

imaupun itingkat idaerah. 

c. Menyusun ipetunjuk-petunjuk iteknis itentang iperuntukan idan 

ipenggunaan itanah. 

d. Melakukan isurvey isebagai ibahan ipembuatan ipeta ipenggunaan 

itanah, ipeta ikemampuan idan ipeta idaerah-daerah ikritis. 

4. Tertib Pemeliharaan iTanah idan iLingkungan iHidup 
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Diarahkan ipada iusaha: 

a. Menyadarkan imasyarakat ibahwa ipemeliharaan itanah imerupakan 

ikewajiban isetiap ipemegang ihak iatas itanah. 

b. Kewajiban imemelihara itanah itidak isaja idibebankan ikepada 

ipemiliknya iatau ipemegang ihaknya iyang ibersangkutan, imelainkan 

imenjadi ibeban isetiap iorang, ibadan ihukum, iatau iinstansi iyang 

imempunyai isuatu ihubungan idengan itanah. 

c. Memberikan ifatwa itata iguna itanah idalam i isetiap ipermohonan 

ihak iatas itanah dan iperubahan ipenggunaan itanah. 

D. Tinjauan Umum tentang Kepemilikan Tanah Pertanian  

1. Hak Milik 

Pasal 20 Ayat (1) Undang-Undang No. 5 Tahun 1960 tentang 

Peraturan Dasar Pokok-Pokok Agraria menyatakan bahwa hak milik 

adalah suatu hak yang  mempunyai sifat turun temurun, terkuat dan 

terpenuh. Pasal 20 Ayat (2) Undang-Undang No.5 Tahun 1960 

menyebutkan bahwa hak milik dapat beralih dan dialihkan kepada orang 

lain. i 

Hak imilik iadalah imerupakan ihak iturun itemurun imempunyai 

iarti ibahwa ihak imilik itersebut idapat idiwariskan idari ipewaris ikepada 

iahli iwarisnya. iTerkuat idan iterpenuh ibukan iberarti imempunyai isifat 

imutlak idan itidak iterbatas. iKata iterkuat idan iterpenuh itersebut ihanya 

iuntuk imembedakan ihak-hak iatas itanah ilainnya iseperti ihak iguna 
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iusaha, ihak iguna ibangunan, ihak ipakai idan ilain-lainnya ibahwa ihak 

imiliklah iyang iterkuat idan iterpenuhi. i 

Pasal i21 iAyat i(1) iUndang-Undang iNo.5 iTahun i1960 itentang 

iDasar iPokok-Pokok iAgraria idisebutkan ibahwa ihanya iwarga iNegara 

iIndonesia idapat imempunyai ihak imilik. iAyat i(2) imengatur ibahwa 

iselain iwarga iNegara iIndonesia iyang iboleh imempunyai ihak imilik 

iadalah ibadan-badan ihukum iyang iditetapkan ioleh ipemerintah. iBadan-

badan ihukum iyang iditetapkan ioleh ipemerintah iberdasarkan iPeraturan 

iPemerintah iNo. i38 iTahun i1963 itentang iPenunjukkan iBadan-Badan 

iHukum iyang idapat iMempunyai iHak iMilik iAtas iTanah iadalah: 

a. Bank-bank yang didirikan oleh Negara (selanjutnya disebut Bank 

Negara).  

b. Perkumpulan-perkumpulan Koperasi Pertanian yang didirikan 

berdasarkan atas Undang-Undang No.79 Tahun 1958 (Lembaran 

Negara 1958 No. 139).  

c. Badan-badan keagamaan, yang ditunjuk oleh Menteri Pertanian/Agraria 

setelah mendengar Menteri Agama.  

d. Badan-badan sosial, yang ditunjuk oleh Menteri Pertanian/Agraria 

setelah mendengar Menteri Kesejahteraan Sosial. 

2. Tanah Pertanian  

Pengertian tanah pertanian menurut Intruksi Bersama Menteri 

Dalam Negeri dan Otonomi Daerah dengan Menteri Agraria No.Sekra 

9/1/2, adalah sebagai berikut:  

Semua tanah perkebunan, tambak atau perikanan, tanah tempat  

penggembalaan ternak, tanah belukar bekas ladang dan hutan yang  
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menjadi tempat mata pencaharian bagi yang berhak. Pada 

umumnya tanah pertanian adalah semua tanah yang menjadi hak 

orang, selainnya tanah untuk perumahan dan perusahaan. Bila atas 

sebidang tanah yang luas berdiri sebuah tempat tinggal seseorang, 

maka pendapat setempat itulah yang menentukan berapa luas 

bagian yang dianggap halaman rumah, dan berapa yang merupakan 

tanah pertanian. 

 

Kepemilikan iatau ipenguasaan itanah ipertanian iyang imelampaui 

ibatas itidak idiperkenankan ikarena idengan ipenguasaan itersebut iakan 

imerugikan ikepentingan iumum. iUpaya iuntuk imencegah ikepemilikan 

iatau ipenguasaan itanah ipertanian iyang imelampaui ibatas itersebut, 

imaka idiaturlah ibatas imaksimum ikepemilikan iatau ipenguasaan itanah 

ipertanian. iBatas imaksimum ikepemilikan itanah ipertanian iadalah i20 

ihektar. iApabila iseseorang imempunyai ikepemilikan iatau ipenguasaan 

itanah ipertanian imelebihi idari ikepemilikan imaksimum iyang 

iditentukan, imaka ikelebihan itersebut iakan idiambil ioleh iNegara 

idengan iganti ikerugian idan itanah ikelebihan itersebut imenjadi iobyek 

ilandreform iyang iakan ididistribusikan ikepada ipetani iyang iberdomisili 

idi ikecamatan iletak itanah ipertanian iyang iakan ididistribusikan 

itersebut. i 

Penjelasan iPasal i17 iUndang-Undang iNo. i5 iTahun i1960 

itentang iAgraria imenyatakan ibahwa iuntuk imencegah ipemecah 

ibelahan i(versplintering) itanah ilebih ilanjut, imaka idiaturlah 

ikepemilikan iluas iminimum itanah ipertanian. iBatas ikepemilikan iluas 

iminimum itanah ipertanian iadalah i2 ihektar, idengan ibatas iminimum 

ikepemilikan itersebut idi iharapkan ipara ipetani imasih idapat ihidup 
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idengan ilayak idari ihasil igarapan itanah ipertanian itersebut. iUsaha-

usaha iuntuk imensejahterakan ipetani iadalah idengan imengadakan 

iprogram-program ilainnya, imisalnya: itransmigrasi, ipembukaan itanah 

ibesar-besaran idi iluar iJawa idan iindustrialisasi. 

 

E. Tinjauan Umum tentang Absentee  

Kata iabsentee iberasal idari ikata ilatin i“absentee” iatau i“absentis”, 

iyang iberarti itidak ihadir. iDalam iKamus iBahasa iInggris ikarangan iJohn 

iM. iEchlos idan iHasan iSadily, iAbsentee iadalah iyang itidak iada iatau 

itidak ihadir idi itempatnya, iatau ilandlord iyaitu ipemilik itanah ibukan 

ipenduduk idaerah iitu, ituan itanah iyang ibertempat itinggal idi itempat 

lain.25 

Pemilikan tanah pertanian secara absentee atau di dalam bahasa Sunda 

disebut “Guntai” yaitu pemilikan tanah yang letaknya di luar tempat tinggal 

yang empunya.26 iTanah-tanah ipertanian iumumnya iterletak idi ipedesaan, 

isedangkan imereka iyang imemiliki itanah isecara iabsentee iumumnya 

ibertempat itinggal idi ikota. iOrang iyang itinggal idi ikota imemiliki itanah 

ipertanian idi idesa itentunya itidak isejalan idengan iprinsip itanah ipertanian 

iuntuk ipetani. iTujuan imelarang ipemilikan itanah ipertanian isecara 

iabsentee iadalah iagar ihasil iyang idiperoleh idari ipengusahaan itanah 

ipertanian isebagian ibesar idapat idinikmati ioleh imasyarakat ipetani iyang 

itinggal idi ipedesaan, ibukan idinikmati ioleh iorang ikota iyang itidak 

itinggal idi idesa. 

                                                           
25 John iM. iEchlos idan iHasan iSadily, iKamus iInggris i– iIndonesia, iGramedia, iJakarta, i2005, 
26 Effendi Perangin, Op. Cit, hal. 122. 
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Menurut iBoedi iHarsono, itujuan iadanya ilarangan iini iadalah iagar 

ihasil iyang idiperoleh idari iperusahaan itanah iitu isebagian ibesar idapat 

idinikmati ioleh imasyarakat ipedesaan itempat iletak itanah iyang 

ibersangkutan, ikarena ipemilik itanah iakan ibertempat itinggal idi idaerah 

penghasil.27 

Pemilikan itanah ipertanian isecara iabsentee iini, imenimbulkan 

ipenggarapan iyang itidak iefisien, imisalnya itentang ipenyelenggaraannya, 

ipengawasannya, ipengangkutan ihasilnya, ijuga idapat imenimbulkan isistem-

sistem ipenghisapan. iIni iberarti ibahwa ipara ipetani ipenggarap itanah imilik 

iorang ilain idengan isepenuh itenaganya, itanggung ijawabnya idan isegala 

iresikonya, itetapi ihanya imenerima isebagian idari ihasil iyang idikelolanya. 

iDi isisi ilain, ipemilik itanah iyang iberada ijauh idari iletak itanah idan itidak 

imengerjakan itanahnya itanpa imenanggung isegala iresiko idan itanpa 

imengeluarkan ikeringatnya iakan imendapatkan ibagian ilebih ibesar idari 

ihasil itanahnya. iSehinggal ihal iitu itidak isesuai idengan itujuan ilandreform 

iyang idiselenggarakan idi iIndonesia iyaitu iuntuk imempertinggi 

ipenghasilan idan itaraf ihidup ipara ipetani ipenggarap itanah idan isebagai 

ilandasan iatau ipersyaratan iuntuk imenyelenggarakan ipembangunan 

iekonomi imenuju imasyarakat iyang iadil idan imakmur iberdasarkan 

Pancasila.28 

Secara iyuridis, idasar ihukum imengenai ilarangan ipemilikan itanah 

ipertanian isecara iabsentee itelah idituangkan idalam iPasal i3 iPeraturan 

                                                           
27 Boedi Harsono, Op. Cit, hal. 385. 
28 Effendi Perangin, Op. Cit, hal. 122. 
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iPemerintah iNomor i224 iTahun i1961 idan iPeraturan iPemerintah iNomor 

i41 iTahun i1964 i(tambahan iPasal i3a is/d i3e). iKedua iPeraturan 

iPemerintah iini imerupakan iaturan ipelaksanaan idari iketentuan iyang 

itertuang idalam iPasal i10 iUUPA, iyang ibertujuan iuntuk imencegah 

iterjadinya isistem ipemerasan iyang idilakukan iterhadap igolongan iekonomi 

lemah.29 

Dalam iPasal i10 iUUPA itelah idikemukakan ibahwa iyang 

imempunyai itanah ipertanian iwajib imengerjakan iatau imengusahakannya 

isendiri isecara iaktif, isehingga ikemudian idiadakanlah iketentuan iuntuk 

imenghapuskan ipenguasaan itanah ipertanian isecara iapa iyang idisebut 

iabsentee iyaitu ipemilikan itanah iyang iletaknya idi iluar iwilayah 

ikecamatan itempat itinggal ipemilik itanah. iPada ipokoknya idilarang 

imemiliki itanah idi iluar ikecamatan itempat iletaknya itanahnya. iLarangan 

itersebut itidak iberlaku iterhadap ipemilik iyang ibertempat itinggal idi 

ikecamatan iyang iberbatasan idengan ikecamatan itempat iletak itanah iyang 

ibersangkutan, iasal ijarak itempat ipemilik iitu idan itanahnya, imasih 

imemungkinkannya iuntuk imengerjakan itanah itersebut isecara iefisien 

F. Perspektif Islam tentang Kepemilikan Tanah 

Pemilikan tanah dalam Islam tidak mengenal istilah zamindari atau 

sistem tuan tanah atau feodalisme. Karena, pertama sistem pemilikan atau 

penguasaan tanah zamindari bertentangan dengan prinsip distribusi kekayaan 

                                                           
29Loc. Cit. 
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yang adil. Kedua, sistem zamindari merintangi pemanfaatan tanah yang tepat, 

karena tanah yang tidak terpakai merupakan haliyang mubadzir.730  

Kalau iseseorang iyang imemiliki itanah iyang iluas idan itidak idapat 

imemanfaatkan idengan ibaik isumber idaya iproduksinya imaka inegara 

iIslam iberhak imengambil itindakan ikepada ipemiliknya iagar itanah 

itersebut idapat idimanfaatkan idengan ibaik. iKetentuan isyariat iIslam 

imengenai ipemilik itanah iadalah ibahwa iia iharus iterus-menerus 

imenggunakannya. iApabila ipemilik itanah imembiarkannya ikosong idan 

itidak imenggarapnya iselama i3 itahun isecara iterus imenerus, imaka 

ipemilik itanah itersebut itidak iberhak ilagi iatas itanah itersebut idan inegara 

i(Islam) iberhak imemberikan itanah itersebut ikepada iorang ilain iyang 

idapat imengelolanya.31 iOleh ikarena iitu iseorang ipemilik itanah iboleh 

imenanami itanahnya idengan ialat, ibenih, ihewan idan ipekerja-pekerjanya. 

iApabila ipemilik itanah itersebut itidak imampu imaka inegara iakan 

imembantunya idalam ipengelolaan itanah itersebut. iDengan icara iini 

idiharapkan itidak iakan iada itanah iyang ikosong idan itidak iproduktif. i 

Dalam iIslam, itanah idapat idimiliki idengan icara imemagari 

i(tahjir), idiberikan isecara icuma-cuma ioleh ikhalifah i(iqta’), ibisa ijuga 

idengan imenghidupkan itanah imati i(Ihya’ ial-Mawat), ibisa idengan iwaris, 

idan idengan icara imembeli.32 iApabila iada itanah ikosong iyang itidak iada 

ipemiliknya, ikemudian iada iorang iyang imengelola idan imemagari itanah 

                                                           
30 Abdul Mannan, Teori dan Praktek Ekonomi Islam. Dana Bhakti Wakaf, Yogyakarta, 1997, hal. 

79. 
31 Taqi al-Din an-Nabhani, Membangun Sisten Ekonomi Alternatif, Rislah Gusti, Surabaya, 1996, 

hal. 140 
32 Ibid., hal. 141. 
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itersebut isampai iberproduksi imaka ipengelola itersebutlah iyang ikemudian 

imenjadi ipemilik itanah itersebut. iTanah itersebut iakan imenjadi imilik idia 

iselamanya ijika iia iterus imengelola idan itidak imembiarkannya ikosong. 

iJika idikemudian ihari iia imembiarkan itanah itersebut ikosong iselama itiga 

itahun imaka ikepemilikannya itersebut iakan idicabut ioleh inegara. i 

Seperti itelah idijelaskan idi iatas ibahwa idiantara isebab-sebab 

ikepemilikan itanah iadalah:  

 

 

1. Ihya’ al-Mawat  

 

Tanah imati iadalah itanah iyang itidak iada ipemiliknya idan itidak 

idimanfaatkan ioleh isatu iorangpun. iSedangkan imenghidupkannya 

iadalah imengolahnya idengan imenanaminya, ibaik idengan itanaman 

iatau ipepohonan iatau idengan imendirikan ibangunan idiatasnya.33 i 

Ihya’ ial-Mawat iini iberlaku iumum ibagi isiapa isaja iboleh 

imenghidupkan itanah imati itersebut. iDan ibarang isiapa iyang itelah 

imenghidupkannya imaka itanah itersebut imenjadi imiliknya. iNamun 

idemikian iseperti iyang itelah idijelaskan itanah iitu iakan iterus imenjadi 

imiliknya iasalkan itanah itersebut iselalu idikelola idengan ibaik iselama 

itiga itahun iberturut-turut idengan imengintensifikasikannya. i 

Pada isaat iUmar imenjadi ikhalifah isebagian iorang iberlebihan 

idalam imemanfaatkan ifasilitas iini. iMereka imembuat ibatas-batas itanah 

                                                           
33 Al-Nabhani, Membangun Sistem Ekonomi, Rislah Gusti, Surabaya, 1996, hal. 74 
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idengan imemasang ipagar idan ibatu-batu iuntuk imencegah iorang ilain 

imemanfaatkan itanah itersebut, ipadahal idia isendiri itidak idapat 

imemanfaatkan itanah iitu isehingga itidak iterawat iselama ibertahun-

tahun. iHal iini ijelas ibertentangan idengan itujuan iihya’ ial imawat. 

iTujuan idari iaktifitas iini iadalah imendorong iproduktifitas itanah, ibaik 

iuntuk isektor ipertanian iataupun isektor iekonomi ilainnya. iSeperti 

ipembangunan ipemukiman iatau isarana iperdagangan. iJadi iIhya’ ial-

Mawat iini idiperbolehkan isemampu iia imengelola itanah itersebut. 

 

2. Iqta’  

Iqta’ idisebut ijuga itanah ihadiah. iSistem iini ipada izaman 

iRasulullah imempunyai iakibat iyang ijauh ijangkauannya iterhadap 

isistem itanah idi iArab. iIqta’ imempunyai iragam imakna idiantaranya 

iseperti iungkapan ial-Shawkani iadalah iketetapan ipemerintah itentang 

ipenentuan ilahan ikepada iseseorang iyang idianggap icakap iuntuk 

imenggarap itanah itersebut, ibaik isebagai ihak imilik imaupun ihak 

ipemanfaatan ilahan.34 i 

Bentuk ipemberian ihadiah iatau ibantuan iini idiberikan ikepada 

idua ikelompok iberdasarkan ikondisinya. iPertama, idiberikan ikepada 

iorang-orang iyang imampu imengolah itanah iitu isendiri iuntuk 

imemperbaiki ikehidupan imereka ikembali. iKedua, ikepada iorang-orang 

iyang ibekerja isebagai ipengabdi imasyarakat isehingga itidak idapat 

                                                           
34 Muhammad ibn Ali ibn Muhammad al-Shawkani, Nayl al-Awtar, jilid V (Dar al-Kutub al-

‘Ilmiyyah, tt), 311. 
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imengolahnya isendiri. iMereka imenyuruh iorang ilain iuntuk imengolah 

itanah itersebut idan imembagi ihasil imaupun ipendapatannya ikepada 

iorang-orang itersebut.35 i 

Pemberian ibantuan iini idalam ipelaksanaannya iberbeda-beda, 

iadakalanya ipenerima ibantuan ihanya idiberi ihak iuntuk imengambil 

ikeuntungan iatau imanfaat itanah itersebut itanpa iberhak iuntuk 

imemiliki iatau imenjual itanah itersebut. iNamun iadakalanya imereka 

iberhak iuntuk imengambil imanfaat itanah itersebut idan ijuga iberhak 

iuntuk imemiliki itanah itersebut ibahkan imenjual idan imewariskannya. 

iDari isemua ibentuk ibantuan iini itak isatupun iyang ibebas ipajak. 

iKesemuanya imempunyai ikewajiban imembayar ipajak itanah iitu 

ikepada ipemerintah. i 

Berdasarkan ipenelitian ihadis idan ipernyataan isejarah, itanah 

iyang idiberikan isebagai ibantuan iitu iberdasarkan itiga ijenis ikategori 

itanah, iyaitu i: 

1) Tanah itandus, iadalah itanah iyang itidak idiolah idan idiperbaiki 

isebelumnya. iKarena iketandusannya iitu, imaka ibelum ipernah iada 

iorang iyang iberani imemperbaikinya. iKhalifah imembagi-bagikan 

itanah itersebut isupaya itanah ikembali iberproduksi idan 

imendatangkan imanfaat ibagi imasyarakat. 

2) Tanah-tanah iyang itidak iterpakai iyaitu itanah iyang idapat idiolah 

inamun ikarena isesuatu ihal, iseperti isulitnya iirigasi iatau 

                                                           
35 Afzalurrahman. Doktrin Ekonomi Islam, II terj. Nastangin. Dana Bhakti Wakaf, Yogyakarta, 

1995, hal. 237. 
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itransportasi, itanah itersebut itidak idikelola. iTanah iseperti iitu iharus 

idiperbaiki idan idikelola idengan ibaik, ikarena ijika idibiarkan isaja 

idapat imenimbulkan ipenderitaan ipenduduk. 

3) Tanah inegara iadalah isemua itanah iyang iberasal idari inegara 

itaklukan ipara ikhalifah. iTanah iini iterdiri idari, itanah-tanah iyang 

ipemiliknya igugur idi imedan iperang, isemua itanah iyang ipemiliknya 

imelarikan idiri idalam ipeperangan, itanah inegara itaklukan iyang 

itidak idigunakan isecara ipribadi ioleh ipara ipejabat idan ilain-lain. 

iMenurut iAbu iYusuf isemua itanah iini iberstatus itanpa ipemilik idan 

itidak iada iyang imenempati. iTanah iini iberstatus iumum. iSeperti 

ipadang irumput, ihutan, idanau idan ilain sebagainya.36 

Adapun macam-macam iqta’ menurut ulama fiqh adalah: 37 

1) iIqta’ ial-mawat i 

Para iulama ifiqh imenetapkan ibahwa ipemerintah idibolehkan iuntuk 

imenentukan idan imenyerahkan isebidang itanah iuntuk idigarap. 

iTujuannya iadalah iagar ilahan iini imenjadi ilahan iproduktif idan 

imasyarakat iterbantu. iAlasannya iadalah ihadis-hadis iNabi iSAW 

idan iperbuatan ipara isahabat. iContohnya ipemberian itanah ioleh 

iRasulullah ikepada iBilal iibn iHarith, iWa’il iibn iHajar, iAbu iBakr, 

i‘Umar, iUthman idan isahabat-sahabat ilainnya. 

2) iIqta’ ial-Irfaq i(Iqta’ ial-Amir) 

                                                           
36 Ibid., hal. 239-240. 
37 Nasrun Haroen, Fiqh Muamalah, Gaya Media Pratama, Jakarta, 2000, hal. 53-57. 
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Menurut iulama iShafi’iyyah idan iHanabilah ibahwa ipemerintah 

iboleh imenetapkan ilahan itertentu iuntuk ipekarangan imasjid, 

itempat-tempat iistirahat idan ijalan. iPemberian iini iberstatus ihak 

ipemanfaatan isaja, ibukan isebagai ihak imilik. iSehingga ibila 

isewaktu-waktu ipemerintah imeminta ikembali itanah itersebut itidak 

imerugikan ipengguna. 

3) iIqta’ ial-Ma’adin 

Pemberian iini iberhubungan idengan ibarang-barang itambang. 

iSehingga iuntuk imembahas imasalah iini, iulama ifiqh ibanyak 

ipendapat itentang ial-ma’adin. i 

Pemberian itanah iyang idilakukan ioleh ikhalifah itidak ihanya 

isekedar idiberikan ibegitu isaja, iakan itetapi iada ibeberapa isyarat iyang 

iharus idipenuhi, idiantaranya iadalah:38 

1) iBermanfaat ibagi imasyarakat 

Semua bantuan tanah yang diperuntukan demi kepentingan masyarakat. 

Sekiranya suatu saat terbukti terjadi sebaliknya (tidak mendatangkan 

manfaat bagi masyarakat) atau ada bentuk bantuan lain yang lebih 

bermanfaat maka tanah tersebut akan diambil kembali. Bantuan-

bantuan itu bertujuan untuk memperoleh hasil maksimal dan untuk 

meningkatkan kesejahteraan masyarakat umum. 

2) iPekerjaan iuntuk ikesejahteraan iumum 

                                                           
38 Ibid. h al. 241-243 
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Bantuan-bantuan iyang idiberikan ikepada iorang-orang iyang iterikat 

idalam ipekerjaan isosial idan itidak idapat imembiayai ikehidupan 

imereka. iBantuan-bantuan ijuga idiberikan ikepada ipara imuallaf iagar 

imereka imerasa isenang idan itenang idalam imembiayai ikehidupan 

imereka. 

3) iKemampuan idan ikebutuhan ipenduduk 

Bantuan-bantuan iberupa itanah iumumnya idiberikan iberdasarkan 

ikemampuan idan ikebutuhan iorang itersebut. iOrang iyang 

imempunyai iketrampilan idan ikemampuan imengolah itanah 

imendapat iprioritas iutama idalam imemperoleh ijatah ibantuan idari 

inegara iIslam. iKarena iitu inegara iIslam imemberi ibantuan 

iberdasarkan ikebutuhan ipenerima ibantuan. 

Seseorang idapat imemakmurkan isebidang itanah iyang ididuga 

ikuat isebagai itanah inganggur iatau itidak ibertuan iselama itiga itahun, 

inamun ijika idikemudian ihari idatang iorang ilain idan iia idapat 

imembuktikan ibahwa itanah iitu isebagai imiliknya, imaka idapat idipilih 

ipenyelesaian iterhadap imasalah iini. iPertama, ipemilik itanah idapat 

imeminta idikembalikan itanah itersebut idari ipenggarap isetelah iia 

imembayar iupah ikerja. iKedua, ipemilik itanah imengalihkan ipemilikan 

itanah ikepada ipenggarap isetelah iia imenerima ibayaran idari 

ipenggarap. 

 

 

 



 

51 

 



 

52 

BAB III 

HASIL PENELITIAN DAN PEMBAHASAN 

 

A. Implementasi Catur Tertib Pertanahan di Bidang Kepemilikan Hak Atas 

Tanah Pertanian Secara Absentee di Kabupaten Pati 

 

Kabupaten iPatiisebagai isalah isatu idari i35 iKabupaten/Kota idi 

iJawa iTengah, iterletak idi iantara i4 i(empat) iKabupaten iyaitu idi isebelah 

iUtara iberbatasan idengan iKabupaten iJepara idan iLaut iJawa. iSebelah 

iTimur iberbatasan idengan iKabupaten iRembang idan iLaut iJawa. iSebelah 

iSelatan iberbatasan idengan iKabupaten iGrobogan idan iBloro iserta isebelah 

iBarat iberbatasan idengan iKabupaten iKudus idan iJepara. 

Luas iwilayah iKabupaten iPati itercatat isebesar i i150.368 ihektar, 

iterdiri idari i59.332 ihektar ilahan ipertanian idan i44.080 ihektar ilahan 

ibukan ipertanian. iKabupaten iPati iterdiri idari i21 iKecamatan, i401 iDesa 

idan i5 iKelurahan. iKecamatan iyang imemiliki iluas iwilayah iterbesar 

iadalah iKecamatan iSukolilo iseluas i15.874 ihektar isementara iluas iwilayah 

iKecamatan iterkecil iyaitu iKecamatan iTayu iseluas i1.266 ihektar. 

Berdasarkan idata ipertanahan idi iKabupaten iPati itersebut idi iatas, 

idapat iditarik ipengertian ibahwa idari iseluruh ilahan itanah iyang iada idi 

iKabupaten iPati, iyaitu iseluas i150.368 ihektar, itepatnya i39,46% 

imerupakan ilahan ipertanian. iHal iini imenunjukkan ibahwa imasih icukup 

ibanyak imasyarakat iKabupaten iPati iyang imengandalkan ipertanian 

isebagai imata ipencaharian.  
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Menyikapi kondisi tersebut di atas tentunya menjadikan kebijakan di 

bidang pengelolaan tanah pertanian sangat penting bagi masyarakat 

Kabupaten Pati, termasuk di dalamnya pelaksanaan Catur Tertib Pertanahan di 

bidang pemilikan tanah secara absentee. Oleh karena itu, sebelum membahas 

pelaksanaan Catur Tertib Pertanahan di bidang pemilikan tanah secara 

absentee di Kabupaten Pati, terlebih dahulu dipaparkan mengenai kepemilikan 

tanah secara absentee di Kabupaten Pati.  

Merujuk ipada ihasil ipendataan iyang idilakukan iKantor iPertanahan 

iKabupaten iPati, idiketahui ibahwa ijumlah ikeseluruhan itanah iabsentee 

iyang iada idi iKabupaten iPati itahun i2020 iseluas i77.027m2 iatau isebesar 

i7,7027 iha. iAdapun iperincian iselengkapnya imengenai ikepemilikan itanah 

isecara iabsentee idisampaikan idalam tabel berikut:39 

Tabel 1 

Data Kepemilikan Tanah Absentee di Kabupaten Pati Tahun 2019 dan 2020 

 

No Kecamatan Tahun 

2019  (m2) Bidang  2020 (m2) Bidang 

1 Gabus 8265 7 4447 4 

2 Tayu 1300 1 3133 2 

3 Margorejo 7250 4 9820 10 

4 Winong 1376 2 5151 4 

5 Kayen 1880 2 2795 4 

6 Wdarijaksa 3680 3 8980 9 

7 Jakenan 5682 5 8373 6 

8 Margoyoso 275 1 6104 4 

9 Juwana 2573 3 17978 18 

10 Pati 3450 4 10246 11 

 Jumlah          35.731  32          77.027  72 

Sumber: Kantor Pertanahan Kabupaten Pati  yang sudah diolah. 

 

                                                           
39 Kantor Pertanahan Kabupaten Pati  yang sudah diolah 
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Kepemilikan itanah ipertanihan isecara iabsentee idi iKabupaten iPati 

idari itahun i2019 ike itahun i2020 imengalami ipeningkatan isebesar i41.296 

im2 iatau i4,1296 iha. iAdapun imengenai ipenyebab iterjadinya ikepemilikan 

itanah isecara iabsentee idi iKabupaten iPati, idari ihasil ipenelitian iyang 

itelah idilakukan idiketahui ibahwa iterdapat i2 i(dua) ialasan iyang 

imendasari ikepemilikan itanah isecara iabsentee, iyaitu ikarena iperpindahan 

itempat itinggal idan ikarena ijual ibeli. iHal itersebut iadalah isebagaimana 

idisampaikan ioleh iMoch. iAdcha iselaku iKepala iSeksi iPenataan idan 

iPemberdayaan iKantor iBPN iKabupaten iPati, ibahwa iumumnya 

ikepemilikan itanah isecara iabsentee idi iKabupaten iPati idisebabkan ioleh i2 

i(dua) ihal, iyaitu isebagian ibesar ipenyebab iterjadinya ikepemilikan itanah 

ipertanian iabsentee imelalui iwaris idan ipemilik itanah ibertempat itinggal 

idi iKecamatan iyang iberbatasan idengan ikecamatan iletak itanah idan ijual 

ibeli iantara ipemilik itanah idengan ipembeli iyang iberasal idari iluar idaerah 

idimana itanah itersebut iberada. iSayangnya, ipendataan iterhadap 

ikeberadaan itanah isecara iabsentee idi iKabupaten iPati imasih ibelum ivalid 

iatau ibelum isesuai idengan iyang isebenarnya. iMasih ibanyak itanah 

iabsentee idi iKabupaten iPati iyang ibelum iterdata ioleh iKantor iPertanahan 

iKabupaten iPati.40 

Pendapat idari ipihak iKepala iDesa iWinong iKecamatan iPati iyaitu 

iWicaksono iBowo iLeksono, imenyatakan ibahwa imemang ikepemilikan 

itanah ipertanian isecara iabsentee isulit iuntuk ididata. iHal iini idisebabkan 

                                                           
40 Wawancara idengan iMoch. iAdcha, iKepala iSeksi iPenataan idan iPemberdayaan iBPN 

iKabupaten iPati, i15 iNovember i2021 
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idalam ipelaksanaan ijual ibeli itanah iyang iterjadi imasih imenggunakan 

icara idi ibawah itangan iselain iitu idalam ihal idiketahui ipembelinya idari 

iluar iwilayah. 

Lebih ijelasnya iuntuk imengetahui iproses ikepemilikan itanah 

ipertanian isecara iabsentee, iberikut idisampaikan ihasil iwawancara iyang 

idilakukan ipeneliti iterhadap ipemilik itanah ipertanian isecara iabsentee idi 

iKabupaten iPati. iSeperti ihalnya iGrandys isalah isatu iwarga idari iDesa 

iSukoharjo iRT i04/ i06 iKecamatan iMargorejo, iKabupaten iPati, 

imenjelaskan ibahwa iawal ikepemilikan itanah ipertanian itersebut idiperoleh 

idari ijual ibeli idiketahui idan itanda itangan idihadapan ipihak 

iNotaris/PPAT. iDipilihnya ijual ibeli idihadapam iNotaris idengan 

ipertimbangan ilebih iaman idan ikuat idalam ipembuktian ikepemilikan 

ihaknya.41 

Keterbalikan ipendapat idisampaikan ioleh iIsro’i iMucholil isalah 

isatu iwarga iDesa iKutoharjo iRt i06/ i08 iKecamatan iPati, imenjelaskan 

ibahwa itanah ipertaniaan iabsentee ididapatnya idari ijual ibeli idengan 

ipenduduk isetempat idan ijual ibeli itersebut idilakukan isecara idibawah 

itangan. iDipilihnya ijual ibeli idibawah itangan, idengan ipertimbangan ilebih 

ipraktis idan ihemat, iselain iitu iia imenunggu itanahnya imenjadi itanah 

ikering ikarena irencananya iakan idibangun irumah isebagai itempat 

itinggal.42 

                                                           
41 Wawancara idengan iGrandys idari iDesa iSukoharjo iRT i04/ i06 iKecamatan iMargorejo, 

iKabupaten iPati, i15 iNovember i2021. 
42 Wawancara idengan idan iIsro’I iMucholil idari iDesa iKutoharjo iRt i06/ i08 iKecamatan iPati 

iKabupaten iPati, i15 iNovember i2021. 
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Lain ihalnya ipendapat idari iLukman idan iHarris, imasing-masing 

ipemilik itanah iabsentee idi iDesa iBadegan iKecamatan iMargorejo idan 

iDesa iSinoman iKecamatan iPati iKabupaten iPati, ibahwa ikepemilikan 

itanah iyang idimilikinya iberada idi iluar ikecamatan itempat imereka itinggal 

idiperoleh idari iwarisan idan isaat iini idisewakan ikepada iorang ilain.43 

Pendapat ilain idisampaikan ioleh iIdris, iHandayani, idan iIbnu, 

imasing-masing ipemilik itanah iabsentee idi iDesa iNgurensiti iKecamatan 

iWedarijaksa, iDesa iJimbaran idan iDesa iNgawen iKecamatan iMargorejo 

iKabupaten iPati, imenyatakan ibahwa itanah imilik imereka iyang iberada idi 

iluar ikecamatan idimana imereka itinggal itersebut idari idulu imemang imilik 

imereka isendiri. iNamun ikarena ialasan itertentu iyang imenjadikan imereka 

iharus ipindah irumah, isedangkan imereka ibelum iada iniatan iuntuk 

imenjualnya, imaka itanah itersebut ihingga ikini imasih imenjadi imilik 

imereka.44 

Berdasarkan ihasil iwawancara idengan ipara ipemilik itanah ipertanian 

isecara iabsentee idi iKabupaten iPati itersebut, iditarik ikesimpulan ibahwa 

ikepemilikan itanah isecara iabsenteedi iKabupaten iPati idimulai idari 

iterjadinya ijual ibeli, iwarisan idan ikepindahan irumah. iSelanjutnya 

imengenai istatus itanahnya isendiri, isebagian ibesar imasih iberupa itanah 

ipertanian idan imasih idikelola, ibaik idengan icara idisewakan iataupun 

                                                           
43 Wawancara idengan iLukman idan iHarris, imasing-masing ipemilik itanah iabsentee idi idesa 

iDesa iBadegan iKecamatan iMargorejo idan iDesa iSinoman iKecamatan iPati iKabupaten 

iPati iKabupaten iPati, i17 iNovember i2021. 
44 Wawancara idengan iIdris, iHandayani, idan iIbnu, imasing-masing ipemilik itanah iabsentee idi 

iDesa iNgurensiti iKecamatan iWedarijaksa, iDesa iJimbaran idan iDesa iNgawen iKecamatan 

iMargorejo iKabupaten iPati, i15 iNovember i i2021. 
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idengan icara ibagi ihasil. iHanya isedikit isaja itanah iabsentee idi iKabupaten 

iPati iyang itidak idikelola, idengan ialasan iakan idibangun isebagai itempat 

itinggal. i 

Terkait imasih iadanya ikepemilikan itanah ipertanian isecara iabsentee 

idi iKabupaten iPati, isemestinya ihal itersebut idilarang ioleh iketentuan 

iPasal i7, i10 idan iPasal i17 iUUPA iberikut iPasal i3 iPeraturan iPemerintah 

iNomor i41 iTahun i1964, imaka iKantor iPertanahan iKabupaten iPati iselaku 

iinstitusi iyang iberwenang idi ibidang ipertanahan idi iKabupaten iPati 

idituntut iuntuk imampu imencegah idan imengurangi ikepemilikan itanah 

isecara iabsentee idi iKabupaten iPati imelalui ipelaksanaan iCatur iTertib 

iPertanahan. 

Upaya Kantor Pertanahan Kabupaten Pati dalam pelaksanaan Catur 

Tertib Pertanahan di bidang pemilikan tanah pertanian secara absentee berikut 

disampaikan hasil penelitian yang telah dilakukan; 45 

1. Tertib Hukum Pertanahan 

Upaya pelaksanaan tertib hukum pertanahan ini, Kantor Pertanahan 

Kabupaten Pati telah melakukan berbagai kegiatan, antara lain: 

meningkatkan tingkat kesadaran hukum masyarakat, dan meningkatkan 

pengawasan dan koordinasi dalam pelaksanaan hukum agraria.  

a. Meningkatkan tingkat kesadaran hukum masyarakat 

Upaya iini idilakukan idengan icara imemberikan ipenyuluhan ikepada 

iaparat iPemerintahan iDesa imengenai ipendaftaran itanah idan 

                                                           
45 Wawancara dengan Moch. Adcha, Kepala Seksi Penataan dan Pemberdayaan di Kantor 

Pertanahan Kebupaten Pati, 15 November 2021. 
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ilarangan ikepemilikan itanah iabsentee. iDari ikegiatan iini 

idiharapkan iaparat-aparat iPemerintahan iDesa itersebut 

imensosialisasikannya ikepada imasyarakat ilangsung. iHal iini 

idikarenakan iadanya iketerbatasan ipersonil iyang iada idi iKantor 

iPertanahan iKabupaten iPati isehingga itidak imemungkinkan iuntuk 

imelakukan isosialisasi isecara ilangsung. iHarapan ikedua 

idiberikannya ipenyuluhan ikepada iaparat iPemerintahan iDesa 

iadalah ikarena imereka imerupakan ipihak iyang iterlibat ilangsung 

idengan ipengelolaan itanah ipertanian idi iwilayah imasing-masing, 

isehingga idalam ihal idiindikasikan iakan iterjadi ikepemilikan itanah 

isecara iabsentee idapat idicegah idengan imemberikan ipengarahan 

idan imemberitahukan iadanya ikewajiban iuntuk imendaftarkan itanah 

idan iadanya ilarangan ikepemilikan itanah isecara iabsentee. 

b. Meningkatkan pengawasan dan koordinasi dalam pelaksanaan hukum 

agraria.  

Kegiatan ipengawasan idilakukan idengan icara imengupayakan 

iterselenggaranya ipendaftaran itanah, ibaik iperorangan imaupun 

ikolektif. iDalam ihal iini ipenekanan ijuga idiberikan ikepada iKepala 

iDesa iuntuk iselalu imenyarankan idilakukannya ipandaftaran itanah 

isecara ilangsung i ipada isetiap itransaksi iperalihan ihak iatas itanah. 

iKegiatan ikoordinasi idalam ipelaksanaan ihukum iagraria idilakukan 

idengan icara imembuat ipendataan iulang iterhadap ikepemilikan 

itanah isecara iabsentee idan imelaksanakan ikegiatan iredistribusi 
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iterhadap itanah-tanah iabsentee itersebut. iKegiatan iredistribusi 

idilakukan idengan icara imelaporkan ikeberadaan itanah iabsentee 

ikepada iKantor iWilayah iuntuk iselanjutnya idisosialisasikan ikepada 

ipara ipemilik itanah isecara iabsentee idan idiakhiri idengan 

ipenyerahan iganti irugi ikepada ipemilik itanah isecara iabsentee. 

Tahapan itertib ihukum ipertanahan iini, ikegiatan iatau iupaya 

iKantor iPertanahan iKabupaten iPati ihanya imeliputi idua ikegiatan 

itersebut idi iatas, iyaitu imeningkatkan itingkat ikesadaran ihukum 

imasyarakat idan imeningkatkan ipengawasan idan ikoordinasi idalam 

ipelaksanaan ihukum iagraria. 

Kegiatan ilain iyang itercantum idalam iCatur iTertib iPertanahan, 

iyaitu imelengkapi iperaturan iperundangan idi ibidang ipertanahan 

idan ipenjatuhan isanksi itegas iterhadap ipelanggaran iyang iterjadi 

ibelum iterlasksana. iTidak iterlaksananya ikegiatan imelengkapi 

iperaturan iperundangan idi ibidang ipertanahan iadalah ikarena ihal 

itersebut ibukan imenjadi ikewenangan iKantor iPertanahan 

iKabupaten iPati, imelainkan ikewenangan iKantor iPusat iatau iBadan 

iPertanahan iNasional. iSelanjutnya ikegiatan imenjatuhkan isanksi 

itegas iterhadap ipelanggaran iyang iterjadi ibelum iterlaksana ikarena 

ibelum iada iperaturan iatau ipetunjuk ipelaksanaannya. 

2. Tertib Administrasi Pertanahan 

Tahap ini, kegiatan yang dilakukan oleh Kantor Pertanahan Kabupaten 

Pati meliputi : 
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a. Mempercepat iproses ipelayanan iyang imenyangkut iurusan 

ipertanahan. iKegiatan iini idilakukan idengan icara imembenahi idan 

imelengkapi ipendataan idan isarana ipelayanan. iSalah isatunya 

iadalah imelalui ikegiatan ikomputerisasi, isehingga idalam 

ipenyajian idata-data iyang idibutuhkan idapat idilakukan idengan 

icepat idan ipraktis. 

b. Menyediakan ipeta idan idata ipenggunaan itanah, ikeadaan isosial 

iekonomi imasyarakat isebagai ibahan idalam ipenyusunan 

iperencanaan ipenggunaan itanah ibagi ikegiatan-kegiatan 

ipembangunan. iPenyusunan idata idan idaftar ipemilik itanah, 

itanah-tanah ikelebihan ibatas imaksimum, itanah-tanah iabsentee 

idan itanah-tanah inegara. 

c. Menyempurnakan idaftar-daftar ikegiatan ibaik idi iKantor 

iPertanahan iKabupaten iPati imaupun idi ikantor iPPAT. 

d. Mengusahakan ipengukuran itanah idalam irangka ipensertifikatan 

ihak iatas itanah. 

3. Tertib Penggunaan Tanah 

Tahap ini dilakukan oleh Kantor Pertanahan Kabupaten Pati 

melalui kegiatan-kegiatan sebagai berikut:  

a. Menumbuhkan pengertian mengenai arti pentingnya penggunaan tanah 

secara berencana dan sesuai dengan kemampuan tanah. Kegiatan ini 

dilakukan dengan melibatkan Pemerintah Desa melalui kegiatan 
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penyuluhan yang diselenggarakan di masing-masing Desa secara 

bergilir. 

b. Menyusun rencana penggunaan tanah dengan menyesuaikan pada 

rencana tata ruang dan wilayah yang ditetapkan oleh Pemerintah 

Daerah Kabupaten Pati. 

c. Melakukan survey sebagai bahan pembuatan peta penggunaan tanah, 

peta kemampuan dan peta daerah-daerah kritis. 

 

 

4. Tertib Pemeliharaan Tanah dan Lingkungan Hidup 

Tahap ini, Kantor Pertanahan Kabupaten Pati telah menyelengarakan 

beberapa kegiatan, meliputi: 

a. Menyadarkan masyarakat bahwa pemeliharaan tanah merupakan 

kewajiban setiap pemegang hak atas tanah. Menyampaikan kepada 

masyarakat umum bahwa kewajiban memelihara tanah tidak saja 

dibebankan kepada pemiliknya atau pemegang haknya yang 

bersangkutan, melainkan menjadi beban setiap orang, badan hukum, 

atau instansi yang mempunyai suatu hubungan dengan tanah. 

b. Memberikan penjelasan tata guna tanah dalam setiap permohonan hak 

atas tanah dan perubahan penggunaan tanah. 

Berdasarkan hasil penelitian tersebut di atas, ditarik kesimpulan 

bahwa pelaksanaan Catur Tertib Pertanahan di bidang pemilikan tanah 

pertanian secara absentee di Kabupaten Pati dilakukan oleh Kantor 
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Pertanahan Kabupaten Pati dengan menyelenggarakan beberapa kegiatan 

yang mencakup tertib hukum pertanahan, tertib administrasi pertanahan, 

tertib penggunaan tanah, dan tertib pemeliharaan tanah dan lingkungan 

hidup.  

Menurut saya sebagai penulis terkait dengan implementasi Catur 

Tertib Pertanahan di bidang Kepemilikan Hak Atas Tanah Pertanian secara 

absentee di Kabupaten Pati, dari beberapa kegiatan yang telah dilakukan 

Kantor Pertanahan Kabupaten Pati, dalam hal kegiatan tertib administrasi 

pertanahan masih belum berjalan optimal. Hal tersebut disebabkan kurang 

validnya data kepemilikan tanah secara absentee dan masih banyaknya 

kegiatan jual beli tanah yang dilakukan secara bawah tangan tanpa 

sepengetahuan Pemerintah Desa setempat.  

Pada dasarnya pelaksanaan Catur Tertib Pertanahan di bidang 

pemilikan tanah secara absentee di Kabupaten Pati yang dilakukan pihak 

Kantor Pertanahan Kabupaten Pati yaitu untuk meningkatkan daya guna 

tanah. Namun karena masih adanya tanah yang bersifat absentee di 

Kabupaten Pati tentunya menjadikan pengelolaan tanahnya kurang maksimal 

dan belum memenuhi harapan dari program penataan tanah pertanian yang 

pada pokoknya bertujuan untuk meningkatkan kesejahteraan para petani. Hal 

ini sebagaimana pendapat Effendi Perangin yang menyatakan bahwa 

pemilikan tanah pertanian secara absentee ini, menimbulkan penggarapan 

yang tidak efisien, misalnya tentang penyelenggaraannya, pengawasannya, 

pengangkutan hasilnya, juga dapat menimbulkan sistem-sistem penghisapan.  
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Ini iberarti ipara ipetani ipenggarap itanah imilik iorang ilain idengan 

isepenuh itenaganya, itanggung ijawabnya idan isegala iresikonya, itetapi 

ihanya imenerima isebagian idari ihasil iyang idikelolanya. iDi isisi ilain, 

ipemilik itanah iyang iberada ijauh idari iletak itanah idan itidak 

imengerjakan itanahnya itanpa imenanggung isegala iresiko idan itanpa 

imengeluarkan ikeringatnya iakan imendapatkan ibagian ilebih ibesar idari 

ihasil itanahnya. iDengan idemikian, ihal itersebut itidak isesuai idengan 

itujuan ilandreform iyang idiselenggarakan idi iIndonesia iyaitu 

imempertinggi ipenghasilan idan itaraf ihidup ipara ipetani ipenggarap itanah 

idan isebagai ilandasan iatau ipersyaratan iuntuk imenyelenggarakan 

ipembangunan iekonomi imenuju imasyarakat iyang iadil idan imakmur 

iberdasarkan iPancasila. 

Masih adanya beberapa kegiatan yang kurang optimal tersebut, 

tentunya menjadikan pelaksanaan Catur Tertib Pertanahan di Kabupaten Pati 

juga kurang maksimal. Apalagi pendataan merupakan hal utama untuk dapat 

dilakukannya kegiatan berikutnya. Dengan lemahnya atau kurang validnya 

pendataan terhadap kepemilikan tanah secara absentee sebagaimana diuraikan 

di atas dimungkinkan kebijakan yang diambil berkaitan dengan kepemilikan 

tanah secara absentee juga kurang efektif. Akibatnya  tujuan dari landreform 

di Kabupaten Pati belum bisa memenuhi harapan yang hendak dicapai, yaitu 

meningkatkan kesejahteraan para petani pada khususnya, dan mewujudkan 

masyarakat yang adil dan makmur berdasarkan Pancasila pada umumnya. 

B. Kendala-kendala yang Terjadi pada Implementasi Catur Tertib 

Pertanahan 
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di Bidang Kepemilikan Hak Atas Tanah Pertanian Secara Absentee di 

Kabupaten Pati dan Solusinya 

Kendala-kendala yang muncul pada pelaksaaan Catur Tertib 

Pertanahan di bidang pemilikan tanah pertanian secara absentee di Kabupaten 

Pati adalah kurang validnya pendataan terhadap kepemilkan tanah pertanian 

secara absentee dan masih banyaknya jual beli tanah secara bawah tangan. 

Menyikapi hal tersebut, Moch. Adcha selaku Kepala Seksi Penataan dan 

Pemberdayaan di Kantor Pertanahan Kabupaten Pati menyatakan bahwa 

pendataan terhadap keberadaan tanah secara absenteedi Kabupaten Pati masih 

belum valid atau belum sesuai dengan yang sebenarnya. Masih banyak tanah 

absentee di Kabupaten Pati yang belum terdata oleh Kantor Pertanahan 

Kabupaten Pati, dikarenakan banyak yang belum dialihkan peralihannya 

melalui waris dan banyak pula jual beli dibawah tangan. Hal ini dikarenakan 

acuan pendataan tanah yang dilakukan oleh Kantor Pertanahan Kabupaten 

Pati masih mengandalkan data dari masing-masing Desa.46 

Lebih lanjut ditambahkan bahwa selain disebabkan masih banyaknya 

praktik jual beli tanah secara bawah tangan, masih banyaknya kepemilikan 

tanah yang belum didaftarkan juga menjadikan data tentang pertanahan yang 

ada di Kantor Pertanahan Kabupaten Pati kurang akurat. Selama ini, data 

yang masuk di Kantor Pertanahan Kabupaten Pati hanyalah data mengenai 

tanah-tanah yang telah didaftarkan sebagaimana diatur dalam peraturan 

                                                           
46 Wawancara dengan Moch. Adcha selaku Kepala Seksi Penataan dan Pemberdayaan Kantor 

Pertanahan Kabupaten Pati, 15 November  2021. 
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Pemerintahan Nomor 24 Tahun 1997, sedangkan terhadap tanah yang belum 

didaftarkan datanya ada di masing-masing Desa.47 

Pendapat Wicaksono Bowo Leksono sebagai Kepala Desa Winong 

Kecamatan Pati Kabupaten Pati yang menyatakan bahwa lamanya proses 

pengurusannya menjadikan masyarakat lebih memilih melakukan transaksi 

jual beli tanah secara bawah tangan. Dengan melakukan jual beli tanah secara 

bawah tangan, masyarakat cukup menyediakan satu lembar kwitansi dan 

materai saja, dan setelah itu hak atas milik tanah akan berpindah ke tangan 

pembeli.48 

Pendapat serupa juga diungkapkan oleh Teguh Sutanto Kepala Desa 

Ketanggan Kecamatan Gembong, dan Suyik Kepala Desa Wonorejo 

Kecamatan Tlogowungu Kabupaten Pati menyatakan bahwa selain masalah 

biaya dan kepraktisan, masyarakat juga masih banyak yang belum memahami 

arti penting pendaftaran tanah. Banyak masyarakat yang beranggapan bahwa 

sertifikat hanya diperuntukkan dalam hal pengajuan kredit saja, sehingga bagi 

mereka  yang tidak ingin atau tidak berencana mengambil kredit di Bank 

tidak akan melakukan pendaftaran tanah. Bagi mereka selembar kertas 

kwitansi yang telah dibubuhi materai sudah merupakan bukti yang kuat atas 

kepemilikan tanah yang dibelinya tersebut.49 

Pendapat dari para informan tersebut dikuatkan oleh keterangan dari 

para pemilik tanah secara absentee yang dalam hal ini diwakili oleh Isro’i 

                                                           
47 Ibid. 
48 Wawancara dengan Wicaksono Bowo Leksono Kepala Desa Winong Kecamatan Pati 

Kabupaten Pati, 17 November  2021. 
49 Wawancara dengan Teguh Sutanto Kepala Desa Ketanggan Kecamatan Gembong, dan Suyik 

Kepala Desa Wonorejo Kecamatan Tlogowungu Kabupaten Pati 
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Mucholil pemilik tanah absentee di Desa Ketanggan Kecamatan Gembong 

menyatakan bahwa alasan biaya dan lamanya proses menjadi faktor utama 

bagi mereka untuk menunda niatan pelaksanaan pendaftaran tanah. Selain itu 

juga masih belum ada niatan untuk mengambil kredit di bank.50 

Dapat disimpulkan dari pendapat yang ada diatas adalah termasuk 

kendala-kendala yang datangnya dari eksternal Kantor Pertanahan Kabupaten 

Pati, yaitu antara lain : 

1. Jual Beli Dibawah Tangan 

Masyarakat di Kabupaten Pati banyak ditemukan adanya jual-beli  

dibawah tangan, dengan alasan transaksi lebih cepat dan gak ribet. Selain 

itu, masyarakat mengandalkan hanya adanya kepercayaan para pihak 

terkait karena mereka sudah saling mengenal  

2.  Masyarakat Kurang Paham Pentingnya Pendaftaran Tanah 

Disini peran dari masyarakat sangatlah penting dimana seharusnya  

masyarakat tahu arti pentingnya pendaftaran tanah, dan seharusnya 

masyarakat mendengarkan apa yang disampaikan oleh Kantor Pertanahan 

Kabupaten Pati saat diadakannya penyuluhan di desa. Karena jika 

sertipikat didaftarkan di Kantor Pertanahan, masyarakat merasa aman 

karena adanya bukti hukum yang kuat jika tanah benar-benar dimilikinya 

3. Biaya Yang Sangat Tinggi 

Biaya balik nama menurut masyarakat sangatlah tinggi, karena adanya  

                                                           
50 Wawancara dengan Grandys, dan Isro’i Mucholil, masing-masing pemilik tanah absentee dari 

Desa Sukoharjo Kecamatan Margorejo, dan Desa Kutoharjo Kecamatan Pati Kabupaten Pati, 17 

November 2021. 
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biaya yang banyak macamnya, dari biaya notaris untuk balik nama, biaya 

pajak daerah dan pajak negara, biaya transportasi untuk datang ke notaris, 

dan masih banyak biaya yang lainnya.  

Selain kendala-kendala tersebut di atas, terdapat beberapa kendala 

yang datangnya dari internal Kantor Pertanahan Kabupaten Pati, yaitu 

sebagaimana disampaikan oleh Moch. Adcha, selaku Kepala Seksi Penataan 

dan Pemberdayaan Kantor Pertanahan Kabupaten Pati bahwa terdapat 

beberapa kendala di lingkungan Kantor Pertanahan dalam penyelenggaraan 

Catur Tertib Pertanahan di bidang pemilikan tanah pertanian secara absentee 

di Kabupaten Pati, yaitu antara lain:51 

1. Keterbatasan iPersonil 

Untuk idiketahui ibahwa ihingga ikini ikantor iPertanahan 

iKabupaten iPati ihanya imemiliki i8 i(delapan) ipersonil iyang ibertugas 

idi ilapangan, iselebihnya isebanyak i79 i(tujuh ipuluh isembilan) 

ipersonil imerupakan itenaga iadministrasi. iKondisi iini itentunya 

imenjadikan ipelaksanaan iCatur iTertib iPertanahan ikurang ioptimal. 

iSebagaimana idiketahui ibahwa iapabila imeperhatikan iisi idari iCatur 

iTertib iPertanahan iitu isendiri, iterlihat ibahwa iCatur iTertib 

iPertanahan ilebih ibanyak imenuntut ipelaksanaan idi ilapangan. 

iMisalnya isaja idalam ihal itertib iadministrasi iyang idi idalamnya 

imencakup ipelaksanaan ipendataan iterhadap ikepemilikan itanah isecara 

iabsentee, idengan ihanya imengandalkan i8 i(delapan) iorang ipersonil 

                                                           
51 Wawancara dengan Moch. Adcha, selaku Kepala Seksi Penataan dan Pemberdayaan Kantor 

Pertanahan Kabupaten Pati, 15 November 2021. 
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isaja iuntuk imelakukan ipendataan idi i9 i(sembilan) ikecamatan iyang 

imasih iterbagi ilagi imenjadi i123 idesa idan i6 ikelurahan itentunya 

imenjadikan ipendataan itersebut ilama idan ikurang ivalid. 

2. Keterbatasan isarana idan iprasarana 

Dalam iHal isarana idan iprasarana, ikhususnya iyang iberkaitan 

idengan ipelaksanaan itugas iKantor iPertanahan iKabupaten iPati ijuga 

imasih ibelum imampu imendukung isepenuhnya. iMisalnya isaka 

ikeberadaan iunit ikomputer iyang imerupakan isarana iutama idalam 

ipembuatan idatabase ipertanahan, ihingga isaat iini ikeberadaan 

ikomputer ihanya iada idi iruang iKepala iSeksi ike iatasm, isedangkan 

iuntuk istaf iadministrasi iyang ijustru iberhubungan ilangsung idengan 

ipendataan itidak iatau ibelum itersedia ikomputer. 

 

 

3. Keterbatasan iSDM idi ibidang iinformatika 

Dengan iadanya isistem ikomputerisasi idalam ipengolahan idata 

ipertanahan itentunya imembutuhkan itenaga-tenaga ioperator iatau iyang 

imenguasai iteknik iinformatika iuntuk imelakukan iolah idata. iNamun 

ihingga isaat iini iSDM ipersonil iyang iada idi iKantor iPertaahan 

iKabupaten iPati ilebih idominan idi ibidang ipertanahan, ibaik iteknik 

imaupu iadmnistratif. 

Menurut peneliti terkait dengan kendala-kendala yang muncul pada 

pelaksanaan Catur Tertib Pertanahan di bidang pemilikan tanah secara 
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absentee di Kabupaten Pati yaitu kendala yang timbul dari dua aspek, dalam 

hal ini aspek  internal dan aspek eksternal.  

Secara internal kendala yang timbul dari aspek internal dalam 

pelaksanaan Catur Tertib Pertanahan di bidang pemilikan tanah secara 

absentee di Kabupaten Pati adalah adanya keterbatasan personil, keterbatasan 

dukungan sarana dan prasarana, serta adanya keterbatasan SDM. Sedangkan 

kendala eksternal yang muncul pada pelaksanaan Catur Tertib Pertanahan di 

bidang pemilikan tanah pertanian secara absentee di Kabupaten Pati adalah 

masih banyaknya bidang tanah pertanian yang terdaftar dan masih rendahnya 

pemahaman masyarakat terhadap arti penting pendaftaran tanah. 

Menyikapi kendala-kendala yang muncul pada pelaksanaan Catur 

Tertib Pertanahan di bidang pemilikan tanah pertanian secara absentee di 

Kabupaten Pati, Kantor Pertanahan Kabupaten Pati telah berupaya 

mengatasinya dengan kegiatan-kegiatan sebagai berikut:52 

1. Kendala iinternal 

a. Mengatasi ikendala iketerbatasan ipersonil, ipihak iKantor 

iPertanahan iKabupaten iPati itelah iberupaya imengajukan 

ipenambahan ipersonil idan iberupaya imelibatkan iaparat 

iPemerintah iDesa idalam ihal ipelaksanaan ipendataan itanah, 

ikhususnya iterhadap itanah iabsentee. 

b. Mengatasi ikendala iketerbatasan isarana idan iprasarana, ipihak 

iKantor iPertanahan iKabupaten iPati imengajukan ipermohonan ike 

                                                           
52 Ibid. 
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iKantor iWilayah. iSementara iitu isambil imenunggu irealisasi 

ipenambahan idukungan isarana idan iprasarana, ipihak iKantor 

iPertanahan iKabupaten iPati itelah iberupaya imelakukan 

ipenambahan isementara isarana idan iprasarana idengan icara 

imenganjurkan ikaryawan isebisa imungkin iuntuk imembawa 

ikomputer i(laptop) isendiri. 

c. Mengatasi ikendala iketerbatasan iSDM idi ibidang iinformatika, 

ipihak iKantor iPertanahan iKabupaten iPati imenyelenggarakan i2 

i(dua) ikegiatan, i iyaitu imengikutsertakan ipersonilnya idalam 

ipelatihan-pelatihan idi ibidang iinformatika, idan imelibatkan ipihak 

iketiga idalam ipembuatan idatabase. iUmumnya ipihak iketiga iyang 

idilibatkan idalam ipembuatan idatabase itersebut idiperoleh idari 

ibiro ijasa iyang ikhusus idilibatkan iuntuk imembuat idatabase. 

2. Kendala eksternal 

Mengatasi kendala eksternal ini, pihak Kantor Pertanahan Kabupaten Pati 

telah menyelenggarakan beberapa kegiatan, antara lain: 

a. Pelaksanaan pendaftaran tanah secara massal melalui program PTSL. 

Dalam kegiatan ini masyarakat dibebaskan dari biaya sama sekali dan 

pelayanan yang diberikan akan dipercepat. 

b. Penyuluhan tentang arti pentingnya kegiatan pendaftaran tanah, 

kegiatan ini dilakukan secara berkala dan bergilir dari satu desa ke 

desa lainnya, dengan melibatkan aparat Pemerintah Desa setempat. 
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Mencermati iiupaya-upaya iiyang iidilakukan iiKantor iiPertanahan 

iiKabupaten iiPati iitersebut, iidapat iidisimpulkan iibahwa iikegiatan iiatau 

iiupaya iiKantor iiPertanahan iiKabupaten iiPati iilebih iimengarah iipada 

iiterselenggaranya iipendataan iitanah iimelalui iipendaftaran iitanah. 

iiPendaftaran iitanah iidiatur iisecara iikhusus iidalam iiPeraturan iiPemerintah 

iiNomor ii24 iiTahun ii1997 iitentang iiPendaftaran iiTanah. iiDisebutkan 

iidalam iiPasal ii1 iiangka ii(1) iiPeraturan iiPemerintah iiNomor ii24 iiTahun 

ii1997 iibahwa iiyang iidimaksud iidengan iipendaftaran iitanah iiadalah 

iirangkaian iikegiatan iiyang iidilakukan iioleh iiPemerintah iisecara iiterus 

iimenerus, iiberkesinambungan iidan iiteratur, iimeliputi iipengumpulan, 

iipengolahan, iipembukuan, iidan iipenyajian iiserta iipemeliharaan iidata 

iifisik iidan iidata iiyuridis, iidalam iibentuk iipeta iidan iidaftar, iimengenai 

iibidang-bidang iitanah iidan iisatuan-satuan iirumah iisusum, iitermasuk 

iipemberian surat iitanda iibukti iihaknya iibagi iibidang-bidang iitanah iiyang 

iisudah iiada haknya iidan iihak iimilik iiatas iisatuan iirumah iisusun iiserta 

iihak-hak tertentu yang iimembebaninya. 

Tujuan iidari iipendaftaran iitanah iiberdasarkan iiPasal ii3 iiPeraturan 

iiPemerintah iiNomor ii24 iiTahun ii1997, iiadalah: 

a. Memberikan iikepastian iihukum iidan iiperlindungan iikepada 

iipemegang iihak iiatas iisuatu iibidang iitanah, iisatuan iirumah iisusun 

iidan iihak-hak iilain iiyang iiterdaftar iiagar iidengan iimudah iidapat 

iimembuktikan iidirinya iisebagai iipemegang iihak iiyang iibersangkutan. 
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b. Menyediakan iiinformasi iikepada iipihak-pihak iiyang iiberkepentingan 

iitermasuk iiPemerintah iiagar iidengan iimudah iidapat iimemperoleh 

iidata iiyang iidiperlukan iidalam iimengadakan iiperbuatan iihukum 

iimengenai iibidang-bidang iitanah iidan iisatuan-satuan iirumah iisusun 

iiyang iisudah iiterdaftar. 

c. Terselenggaranya iitertib iiadmisintrasi iipertanahan. 

Penjelasan iiPasal ii3 iiPeraturan iiPemerintah iiNomor ii24 iiTahun 

ii1997 iitersebut iiterlihat iijelas, iibahwa iitujuan iidiadakannya iipendaftaran 

iitanah iiadalah iiuntuk iimemberikan iikepastian iihukum iikepada 

iipemegang iihak iiatas iitanah, iihal iitersebut iididasarkan iibahwa iihak 

iiatas iitanah iimempunyai iiperanan iiyang iisangan iipenting iidalam 

iikehidupan iimanusia. 

Prinsipnya, ipendaftaran itanah idiselenggarakan iuntuk ikepentingan 

imasyarakat itetapi ipada ihakikatnya ipemerintah imengambil imanfaat ipula 

idengan itelah iterkumpulnya idata imengenai ipenguasaan/pemilikan itanah 

iyang iberguna ibagi ikepentingan-kepentingan iadministrasi ipemerintah, 

iperencanaan iyang iefektif idalam isektor ipembangunan idan ikepentingan 

ipembinaan ikeagrariaan isendiri. iDengan idemikian idapat idisimpulkan 

ibahwa iupaya iKantor iPertanahan iKabupaten iPati idalam ipelaksanaan 

ipendaftaran itanah iadalah isudah itepat isesuai iarah ikebijakan inasional idi 

ibidang ipertanahan, itermasuk idi idalamnya iberkaitan idengan ikepemilikan 

itanah ipertanian isecara iabsentee idi iKabupaten iPati. 
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Menurut ipeneliti iterkait isolusi iuntuk imengatasi ikendala-kendala 

iyang iterjadi ipada iImplementasi iCatur iTertib iPertanahan idi iBidang 

iKepemilikan iHak iAtas iTanah iPertanian isecara iAbsentee i iyang 

idilakukan iKantor iPertanahan idi iKabupaten iPati iwalaupun isudah itepat 

isesuai idengan ikebijakan inasional, inamun iperlu idipertegas ilagi i isupaya 

idikemudian ihari itidak iterjadi iperistiwa ikepemilikan itanah ipertanian 

isecara iabsentee ibermunculan ilagi. iTindakan itegas idisini idimaksudkan 

idengan imemberikan idenda iterhadap ipemilik itanah ipertanian isecara 

iabsentee, i ilebih-lebih iterhadap ipemilikan itanah ipertanian isecara 

iabsentee imelalui ijual ibeli idi ibawah itangan. i iKarena isudah ijelas-jelas 

ibahwa ikepemilikan itanah ipertanian isecara iabsentee ibertentangan 

idengan iperaturan iperundang-undangan iyang iberlaku, iterutama iPasal 

iPasal i7, i10 idan iPasal i17 iUUPA. i 

Pasal i7 iyang iberbunyi: i“Untuk itidak imerugikan ikepentingan 

iumum imaka ipemilikan idan ipenguasaan itanah iyang imelampaui ibatas 

itidak idiperkenankan.” i iPasal i10, iberbunyi: i“Setiap iorang idan ibadan 

ihukum iyang imempunyai isesuatu ihak iatas itanah ipertanian ipada 

iazasnya idiwajibkan imengerjakan iatau imengusahakannya isendiri isecara 

iaktif, idengan imencegah icara-cara ipemerasan.” iPasal i17, iberbunyi: i i(1) 

iDengan imengingat iketentuan idalam ipasal i7 imaka iuntuk imencapai 

itujuan iyang idimaksud i idalam ipasal i2 iayat i(3) idiatur iluas imaksimum 

idan/atau iminimum itanah iyang iboleh idipunyai idengan isesuatu ihak 

itersebut idalam ipasal i16 ioleh isatu ikeluarga iatau ibadan ihukum. i(2) 
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iPenetapan ibatas imaksimum itermaksud idalam iayat i(1) ipasal iini 

idilakukan idengan iperaturan iperundangan idi idalam iwaktu iyang isingkat. 

i i(3) iTanah-tanah iyang imerupakan ikelebihan idari ibatas imaksimum 

itermaksud idalam iayat i(2) ipasal iini idiambil ioleh iPemerintah idengan 

iganti ikerugian, iuntuk iselanjutnya idibagikan ikepada irakyat iyang 

imembutuhkan imenurut iketentuan-ketentuan idalam iPeraturan iPemerintah. 

i(4) iTercapainya ibatas iminimum itermaksud idalam iayat i(1) ipasal iini, 

iyang iakan iditetapkan idengan iperaturan iperundangan, idilaksanakan 

isecara iberangsur-angsur. 

Pelarangan ipemelikikan itanah ipertanian isecara iabsentee iini 

idimaksudkan isupaya ipara ipetani ibisa iaktif idan iefektif idalam 

imengerjakan itanah ipertanian imiliknya, isehingga iproduktivitasnya ibisa 

itinggi idan imelenyapkan ipengumpulan itanah idi itangan isegelintir ituan-

tuan itanah. 
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BAB IV 

PENUTUP 

 

A. Simpulan  

Berdasarkan ihasil ipenelitian idan ipembahasan iyang itelah 

idilakukan, idisimpulkan isebagai iberikut: 

1. Implementasi iCatur iTertib iPertanahan idi ibidang ipemilikan itanah 

ipertanian isecara iabsentee idi iKabupaten iPati imasih ikurang ioptimal, 

iutamanya idari isegi ipendataan idan ibanyaknya ijual ibeli itanah isecara 

idi ibawah itangan iyang itermasuk idalam ilingkup iTertib iAdministrasi 

iPertanahan. iHal iini ipada iakhirnya imenjadikan itujuan ilandreform idi 

iKabupaten iPati ibelum ibisa imemenuhi iharapan iyang ihendak idicapai, 

iyaitu imeningkatkan ikesejahteraan ipara ipetani ipada ikhususnya, idan 

imewujudkan imasyarakat iyang iadil idan imakmur iberdasarkan 

iPancasila ipada iumumnya. 

2. Kendala-kendala yang muncul ipada iimplementasi iCatur iTertib 

iPertanahan idi ibidang ipemilikan itanah ipertanian isecara iabsentee idi 

iKabupaten iPati dapat idikelompokkan imenjadi i2 i(dua) ikelompok, 

iyaitu ikendala iinternal dan ikendala ieksternal. Dari kendala iinternal, 

iadanya keterbatasan ipersonil, iketerbatasan dukungan isarana idan 

iprasarana, iserta adanya iketerbatasan iSDM. Sedangkan ikendala 

ieksternal iyang imuncul adalah imasih ibanyaknya ibidang tanah 

ipertanian iyang iterdaftar dan imasih irendahnya ipemahaman 

imasyarakat terhadap arti penting pendaftaran tanah. 
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B. Saran 

Berdasarkan isimpulan idi iatas, idapat ipeneliti isarankan, isebagai 

iberikut iini: 

1. Pihak iKantor iPertanahan iKabupaten iPati, isebaiknya itetap 

imengupayakan iterwujudnya ipendataan ikepemilikan itanah ipertanian 

isecara iabsentee iyang iakurat idan ivalid, isehingga ike idepannya idapat 

idigunakan isebagai idasar idalam imenentukan ikebijakan idi ibidang 

ipertanahan. Dengan cara melakukan sinkronisasi dengan pihak desa dan 

para pihak desa dibekali ilmu tentang pertanahan dan memberikan arahan 

tentang cara bagaimana pihak desa bisa memberikan data secara mudah 

dengan menggunakan teknologi yang ada, seperti memakai email. 

2. Bagi imasyarakat ipemilik itanah ipertanian isecara iabsentee idi 

iKabupaten iPati, isebaiknya imengikuti iaturan iyang iberlaku, idengan 

icara isegera imelepaskan ikepemilikan itanah ipertanian itersebut iagar 

idapat idimanfaatkan isecara imaksimal ioleh imasyarakat ipetani 

isetempat. 

3. Pihak Kantor Pertanahan giat memberikan penyuluhan terhadap 

masayarakat sehingga masyarakat tahu betapa pentingnya data sertipikat 

dan betapa pentingnya jual beli yang sah dihadapan Notaris-PPAT 



 

77 

DAFTAR PUSTAKA 

Abdurahman, i2000. iMasalah iPencabutan iHak-hak iAtas iTanah idan 

iPembebasan iTanah idi iIndonesia, iAlumni, iBandung. i 

Ashofa, iBurhan. i2000, iMetode iPenelitian iHukum, iRineka iCipta, iJakarta. 

Chomzah, iAli iAchmad. i2004. iHukum iAgraria i(Pertanahan iIndonesia), 

iPrestasi iPustaka, iJakarta. 

Echlos, iJohn iM. idan iHasan iSadily, i2005. iKamus iInggris i– iIndonesia, 

iGramedia, iJakarta. i 

Harsono, iBoedi. i2013. iHukum iAgraria iIndonesia, iPenerbit iDjambatan, 

iJakarta. 

Moleong, iLexy iJ. i2008. iMetodologi iPenelitian iKualitatif, iPT. iRemaja 

iRosdakarya, iBandung. 

Muhammad, iAbdulkadir. i2004, iHukum idan iPenelitian iHukum, iCitra iAditya 

iBakti, iBandung. 

Perangin, iEffendi. i2006. iHukum iAgraria idi iIndonesia, iSuatu iTelaah idari 

iSudut iPandang iPraktisi iHukum, iCV iRajawali, iJakarta. 

Poerwadarminto, i2003. iKamus iUmum iBahasa iIndonesia, iBalai iPustaka, 

iJakarta. 

Rashid, iHarun iAl, i2005. iSekilas iTentang iJual iBeli iTanah, iGhalia 

iIndonesia, iJakarta. 

Soekanto, iSoerjono. i2005, iPengantar iPenelitian iHukum, iUI-Press, iJakarta. 

Soemitro, iRonny iHanitijo. i2001, iMetedologi iPenelitian iHukum idan 

iYurimetri, iGhalia iIndonesia, iJakarta. i 

Sutopo, iHB. i2006. iMetode iPenelitian iKuantitatif. iUNS iPress, iSurakarta. 

Undang-Undang iDasar iTahun i1945 

Undang-Undang iNomor i5 iTahun i1960 itentang iPeraturan iDasar ipokok-

pokok iAgraria 

Peraturan iPemerintah iNomor i224 iTahun i1961 itentang iPelaksanaan 

iPembagian iTanah idan iGanti iRugi ijo iPeraturan iPemerintah iNomor i41 

iTahun i1961 iTentang iPelaksanaan iPembagian iTanah idan iPemberian 

iGanti iRugi. 



 

78 

Tap iMPR iNo. iIX/2001 iTentang iPembaruan iAgraria idan iPengelolaan 

iSumber iDaya iAlam. 

Keputusan iPresiden iRepublik iIndonesia iNomor i34 iTahun i2003 itentang 

iKebijakan iNasional idi iBidang iPertanahan. 



 

79 

 PEDOMAN WAWANCARA 

 

1. Berapa ijumlah ikeseluruhan itanah iabsentee iyang iada idi iKabupaten iPati 

i? 

2. Apa iyang imenjadi ipenyebab iterjadinya ikepemilikan itanah isecara 

iabsentee idi iKabupaten iPati? 

3. Bagaimana iproses ikepemilikan itanah isecara iabsentee idi iKabupaten 

iPati? 

4. Bagaimana iupaya iKantor iPertanahan iKabupaten iPati idalam ipelaksanaan 

iCatur iTertib iPertanahan idi ibidang ipemilikan itanah isecara iabsentee? 

5. Kendala-kendala iapa iyang iterjadi ipada iimplementasi iCatur iTertib 

iPertanahan idi ibidang iKepemilikan iHak iAtas iTanah iPertanian isecara 

iabsentee idi iKabupaten iPati? i 

6. Apa isolusinya iuntuk imengatasi iterjadinya ikendala-kendala ipada 

iimplementasi iCatur iTertib iPertanahan idi ibidang iKepemilikan iHak iAtas 

iTanah iPertanian isecara iabsentee idi iKabupaten iPati? 

 

 


