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ABSTRAK 

PERLINDUNGAN HUKUM BAGI PEMBELI BERITIKAD BAIK DARI 

TINDAKAN OVERLAPPING PENGUASAAN KEPEMILIKAN TANAH 

BERDASARKAN PERMEN NO.21 TAHUN 2020 TENTANG 

PENYELESAIAN KASUS PERTANAHAN 

Permasalahan tumpang tindih kepemilikan atau penguasaan tanah 

(overlapping) menjadi isu serius dalam praktik jual beli tanah di Indonesia dan 

sering kali menimbulkan kerugian bagi pembeli yang telah bertindak secara sah dan 

beritikad baik. Hukum Perdata dan Agraria memberikan perlindungan terhadap 

pembeli beritikad baik, dalam praktiknya perlindungan ini belum optimal. 

Penelitian ini bertujuan untuk mengkaji konsep overlapping dalam kepemilikan 

tanah yang menyebabkan sengketa, serta menganalisis bentuk perlindungan hukum 

terhadap pembeli beritikad baik berdasarkan Peraturan Menteri Agraria dan Tata 

Ruang/BPN Nomor 21 Tahun 2020 tentang Penyelesaian Kasus Pertanahan.  

Penelitian menggunakan metode yuridis normatif dengan pendekatan 

deskriptif-analitis, melalui studi kepustakaan serta wawancara dengan notaris dan 

advokat sebagai sumber data primer. Analisis dilakukan secara deskriptif-analitis 

untuk menggambarkan fenomena overlapping kepemilikan tanah secara 

menyeluruh, serta mengevaluasi efektivitas perlindungan hukum yang tersedia. 

Lokasi penelitian dipusatkan di wilayah Kabupaten Bandung dan Kota Bandung. 

Hasil penelitian menunjukkan bahwa overlapping disebabkan oleh 

kelemahan administrasi pertanahan, kurangnya koordinasi antarlembaga, serta 

minimnya verifikasi legalitas sebelum transaksi. Perlindungan hukum terhadap 

pembeli beritikad baik telah diatur secara normatif, namun penerapannya di 

lapangan masih menghadapi banyak kendala. Diperlukan penguatan peran pejabat 

pembuat akta tanah (PPAT) dan integrasi sistem informasi pertanahan untuk 

menjamin kepastian hukum dan melindungi pihak yang beritikad baik dalam 

transaksi jual beli tanah. 

 

Kata kunci: perlindungan, itikad baik, overlapping, agraria 
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ABSTRACT 

 
LEGAL PROTECTION FOR BUYERS IN GOOD FAITH FROM OVERLAPPING 

ACTIONS OF LAND OWNERSHIP CONTROL BASED ON PERATURAN 

MENTERI NO. 21 TAHUN 2020 TENTANG PENYELESAIAN KASUS 

PERTANAHAN 

 

 

 The issue of overlapping land ownership or control (overlapping) is a 

serious issue in land sales practices in Indonesia and often results in losses for 

buyers who have acted legally and in good faith. Civil and agrarian laws provide 

protection for buyers in good faith, but in practice, this protection is not optimal. 

This study aims to examine the concept of overlapping land ownership that causes 

damage and to analyze the forms of legal protection for buyers in good faith based 

on Regulation of the Minister of Agrarian Affairs and Spatial Planning/BPN 

Number 21 of 2020 concerning the Settlement of Land Cases. 

 

 The study uses a normative juridical method with a descriptive-analytical 

approach, using literature review and interviews with notaries and lawyers as 

primary data sources. The analysis was conducted descriptively and analytically to 

comprehensively describe the phenomenon of overlapping land ownership and to 

assess the effectiveness of available legal protection. The research locations were 

centered in West Bandung Regency and Bandung City. 

 

 The results indicate that overlapping is caused by weak land 

administration, a lack of coordination between institutions, and minimal legal 

verification prior to transactions. Legal protection for buyers in good faith has been 

regulated by law, but its implementation in the field still faces many obstacles. 

Enforcement of land deed officials (PPAT) and integration of land information 

systems are needed to ensure legal certainty and protect parties in good faith in land 

sales and purchase transactions. 

 

 

Keywords: protection, good faith, overlapping, agrarian 
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RINGKESAN 

PERLINDUNGAN HUKUM PIKEUN PEMBELI KALAYAN ITIKAD BAIK 

TINA TINDAKAN KONTROL KEPEMILIKAN LAHAN ANU TUMPANG 

TINDIH DUMASAR KANA PERATURAN MENTERI NOMOR 21 TAHUN 

2020 TENTANG PENYELESAIAN KASUS PERTANAHAN. 

 Pasualan tumpang tindihna kapamilikan atawa kontrol (tumpang tindih) 

mangrupa pasualan anu serius dina prak-prakan penjualan lahan di Indonésia sarta 

mindeng ngabalukarkeun karugian pikeun pembeli anu geus nindak sah jeung iman 

alus. Hukum sipil jeung agraris nyadiakeun panyalindungan pikeun pembeli dina 

iman alus, tapi dina praktekna, panyalindungan ieu teu optimal. Ulikan ieu boga 

tujuan pikeun nalungtik konsép tumpang tindihna kapamilikan lahan anu 

ngabalukarkeun karuksakan sarta pikeun nganalisis wangun perlindungan hukum 

pikeun pembeli kalawan itikad alus dumasar kana Peraturan Menteri Agraria jeung 

Penataan Ruang/BPN Nomer 21 Taun 2020 ngeunaan Panyurahan Perkara 

Pertanahan. 

 

 Panalungtikan ngagunakeun métode yuridis normatif kalawan pendekatan 

deskriptif-analitik, ngagunakeun kajian pustaka jeung wawancara jeung notaris 

jeung pengacara salaku sumber data primér. Analisis dilaksanakeun sacara 

deskriptif sareng analitis pikeun ngajelaskeun sacara komprehensif fenomena 

tumpang tindihna kapamilikan lahan sareng pikeun meunteun efektivitas 

panyalindungan hukum anu sayogi. Lokasi panalungtikan dipuseurkeun di 

Kabupatén Bandung Barat jeung Kota Bandung. 

 

 Hasilna nunjukkeun yén tumpang tindih disababkeun ku administrasi 

lahan anu lemah, kurangna koordinasi antar lembaga, sareng verifikasi hukum 

minimal sateuacan transaksi. Perlindungan hukum pikeun pembeli dina itikad alus 

geus diatur ku hukum, tapi palaksanaan na di lapangan masih nyanghareupan loba 

halangan. Penegakan pajabat akta tanah (PPAT) jeung integrasi sistem informasi 

tanah diperlukeun pikeun mastikeun kapastian hukum jeung ngajaga pihak-pihak 

nu boga iman alus dina transaksi jual beli tanah. 

 

 

Kecap Konci: perlindungan, itikad baik, tumpang tindih, agraria 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

 

A. Latar Belakang 

 

 Pada era modern ini, masyarakat dapat dengan mudah melakukan transaksi 

jual beli, karena merupakan hal yang sangat sering diminati para pembeli tanah 

merupakan asset yang sangat berharga. Bagi sebuah bangsa bangsa, tanah 

memegang peranan penting yang mampu menunjukkan kedaulatan bangsa yang 

bersangkutan. Pengambilan tanah oleh bangsa lain akibat penjajahan serta 

banyaknya konflik pertanahan yang timbul di dalam negeri akan berdampak 

negative bagi pertumbuhan ekonomi, social dan politik dari negara yang 

bersangkutan.1 

 Pembeli yang Beritikad Baik dalam hukum perdata dan hukum agraria di 

Indonesia merujuk pada individu perorangan atau pihak yang membeli suatu 

objek tanpa memiliki pengetahuan atau dugaan yang beralasan tentang adanya 

cacat hukum atau sengketa pada objek tersebut. Pembeli beritikad baik adalah 

mereka yang bertindak dengan keyakinan yang jujur, tanpa sengaja atau tanpa 

pengetahuan tentang hal-hal yang dapat mempengaruhi sahnya transaksi jual beli. 

Dalam hukum perdata, pembeli beritikad baik memiliki perlindungan hukum yang 

kuat, karena mereka dianggap tidak memiliki tanggung jawab atas cacat hukum 

yang mungkin ada pada objek jual beli. 

 
1 Mudijiono, “Alternatif Penyelesaian Sengketa Pertanahan di Indonesia Melalui  evitalisasi 

Fungsi Badan Peradilan”, Jurnal Hukum,  Vol. 14, No. 3, 2007, hlm. 458-459. 



2 

 

 

 Menurut Pasal 1338 Kitab Undang- Undang Hukum Perdata menentuka 

bahwa “semua perjanjian yang dibuat secara sah berlaku sebagai Undang- Undang 

bagi yang membuatnya”. Dan dalam Pasal 1338 ayat (3) KUHPerdata menyatakan 

bahwa perjanjian harus dilaksanakan dengan itikad baik, itikad baik berarti 

kejujuran dan kepercayaan sepenuhnya kepada pihak lawan. Sementara dalam 

hukum agraria, khususnya dalam transaksi tanah, pembeli beritikad baik memiliki 

perlindungan tambahan berdasarkan UU No. 5 Tahun 1960 tentang Peraturan 

Dasar Pokok-Pokok Agraria. Pasal 2 ayat (1) menyebutkan bahwa setiap orang 

yang memiliki hak atas tanah harus mempunyai sertifikat hak atas tanah tersebut. 

 Pembeli beritikad baik yang tidak mengetahui bahwa objek jual beli tidak 

memiliki sertifikat yang valid atau memiliki cacat hukum lainnya, dapat 

mendapatkan perlindungan hukum. Sengketa atau konflik mengandung arti 

pertentangan dua pihak atau lebih bahkan segolongan besar seperti negara. 

Konflik dapat disebabkan pertentangan bermacam kepentingan, kebencian, 

kecurigaan, rasa minder, dominasi pihak lemah oleh pihak kuat.2 Tidak dapat 

disangkal tanah merupakan barang berharga dalam kehidupan manusia. Karena 

tanah bagi masyarakat Indonesia memiliki makna yang multi-dimensional. 

Indonesia merupakan Negara Hukum, yang dimana semuanya harus dilakukan 

berdasarkan hukum atau aturan yang ditetapkan oleh pemerintah. Negara kita 

memiliki sistem yang baik dan itikad yang baik dalam melakukan jual beli. Itikad 

baik yang ditunjukan oleh pihak pembeli yaitu dengan membayar harga yang telah 

disepakati, dan pihak penjual berkewajiban menyerahkan objek jual beli yang 

 
2 Endang Suhendar & Winarni, Petani dan Konflik Agraria, Akatiga, Bandung, 1998, hlm. 

32. 
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telah dibayar kepada pihak pembeli dalam keadaan tidak sedang dijaminkan ke 

instansi maupun atau tidak dalam sengketa. 

 Salah satu permasalahan dalam hukum perdata terutama perjanjian jual 

beli adalah mengenai perlindungan terhadap pembeli beritikad baik. Itikad baik 

adalah kejujuran, orang yang beritikad baik menaruh kepercayaan sepenuhnya 

pada pihak lawan, yang dianggapnya jujur dan tidak menyembunyikan sesuatu 

yang buruk yang dikemudian hari akan menimbulkan kesulitan- kesulitan. Secara 

hukum, pembeli beritikad baik dilindungi hukum, sebagaimana terdapat dalam 

putusan MARI No. 251/K/Sip/1958 tanggal 26 Desember 1958 yang pada intinya 

berbunyi “Pembeli yang telah bertindak dengan itikad baik harus dilindungi dan 

jual beli yang bersangkutan haruslah dianggap sah”. Bahkan, sekalipun tanah 

tersebut diketahui kemudian diperoleh dari penjual yang tidak berhak, pembeli 

tetap dilindungi dan jual beli harus dianggap sah jika pembeli dapat membuktikan 

sebagai pembeli beritikad baik, sebagaimana diatur dalam surat Edaran MA No. 7 

Tahun 2012 yang berbunyi : “Perlindungan harus diberikan kepada pembeli 

beritikad baik sekalipun kemudian diketahui bahwa penjual adalah orang yang 

tidak berhak”.3 

 Secara umum, sengketa tanah timbul akibat adanya beberapa factor, antara 

lain : peraturan yang belum lengkap, ketidaksesuaian peraturan, pejabat 

pertanahan yang kurang tanggap terhadap kebutuhan dan jumlah tanah yang 

tersedia, data yang kurang akurat dan kurang lengkap, data tanah yang keliru, 

keterbatasan sumber daya manusia yang bertugas menyelesaikan sengketa tanah, 

 
3 Askar, “Perlindungan Hukum Terhadap Pembeli Beritikad Baik dalam Penyelesaian 

Sengketa Hak Atas Tanah”, Journal of Lex Theory (JLT), Vol. 3, No.1, 2022, hlm 10-11. 
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transaksi tanah yang keliru, ulah pemohon hak atau adanya penyelesaian dari 

instansi lain, sehingga terjadi tumpang tindih kewenangan.4 

 Meningkatnya kebutuhan manusia akan tanah membawa dampak 

meningkatnya jumlah sengketa tanah yang terjadi di Indonesia. Dalam tahun 1992 

hingga 1996, jumlah sengketa tanah meningkat 17% dibandingkan dengan tahun- 

tahun sebelumnya, dimana sekitar 40% diantaranya diajukan ke PN, 20% diajukan 

ke PTUN, sedangkan sisanya diselesaikan secara musyawarah, mediasi atau 

bahkan tidak diselesaikan sama sekali.5 Belajar dari pengalaman mempelajari 

sejumlah putusan pengadilan, Sebagian masyarakat masih cenderung 

meremehkan soal lepastian hukum dalam perjanjian jual beli tanah, misalnya jual 

beli dilakukan hanya atas dasar kepercayaan, tanpa ditindaklanjuti perjanjian 

yang mengatur secara rigid mengenai seluruh hal yang diperjanjikan. Lebih dari 

itu, praktek jual beli tanah di Indonesia tidak saja masih memperlihatkan adanya 

perjanjian yang dibuat dalam bentuk akta di bawah tangan, akan tetapi juga masih 

ada yang dibuat secara lisan atau tidak tertulis.6 

 Pada Hukum Agraria, suatu jual beli harus memenuhi syarat administratif 

dan mementingkan aturan yang dibuat oleh pemerintah sesuai dengan Undang- 

Undang Pokok Agraria (UUPA) No. 5 Tahun 1960. Sertifikat tanah yang 

diterbitkan oleh Badan Pertanahan Nasional (BPN) adalah bukti kepemilikan 

yang paling kuat. Pembeli yang telah melakukan pengecekan keabsahan dan 

 
4 Mudjiono, Loc Cit. 
5Badan Penelitian Permasalahan Tanah (BP2T), Seksi Penyelesaian Masalah Pertanahan 

KanWil BPN Jakarta, Data Primer, Jakarta, 1992-1996, hlm 25. 
6 Widodo Dwi Putro, “Perlindungan Bagi Pembeli Beritikad Baik dalam Snegketa Perdata 

Berobyek Tanah”, Jurnal Kompilasi Hukum,Vol. 5, No.2, 2020, hlm. 346. 
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keaslian sertifikat dan memvalidasi bahwa tanah tersebut tidak dalam status 

sengketa berhak mendapatkan perlindungan hukum. Pada praktiknya pembeli 

sering sekali menghadapi masalah ketika tanah yang dibeli ternyata terlibat dalam 

sengketa. Seperti adanya pihak ketiga yang tiba tiba muncul mengaku-ngaku 

sebagai pemilik dari tanah objek tersebut, seperti pada Perkara Perdata 

No.212/Pdt.G/2022/PN.Tangerang yang terjadi di daerah Tanggerang.  

 Peneliti menemukan kasus sengketa hak atas tanah dengan pembeli yang 

beritikad baik, dengan surat putusan 70/pdt/2022/PT.Bdg yang terjadi di 

Kabupaten Bandung, dimana Penggugat adalah pemilik sah surat hak milik 

(SHM) No.665/Desa Cimenyan, disaat pemilik tanah akan melakukan 

permohonan pemecahan (Splitsing), akan tetapi setelah dilakukan pengukuran dari 

pihak BPN, pada pokoknya menerangkan bahwa proses pemecahan tersebut tidak 

dilanjutkan dikarenakan adanya tumpang tindih kepemilikan (Overlapping). 

Sehingga pembeli yang beritikad baik ini mengalami kerugian secara materill. 

Oleh karena itu, perlu perlindungan hukum yang jelas bagi pembeli yang beritikad 

baik agar tidak mendapatkan kerugian. Perlindungan ini dapat berbentuk 

pembatalan transaksi jual beli atau pengembalian hak milik, serta pemulihan 

kerugian yang diderita akibat sengketa tersebut. 

 Pasal 1338 ayat (3) Kitab Undang- Undang Hukum Perdata (KUHPerdata) 

menyebutkan bahwa suatu perjanjian yang dibuat harus berlandaskan itikad baik 

dari kedua belah pihak yang berarti bahwa setiap pembuatan dan pelaksanaan 

perjanjian jual beli yang berdasarkan itikad baik haruslah mengikuti peraturan 

perjanjian tersebut serta kejujuran dan keyakinan antara kedua belah pihak. 
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 Berdasarkan penelusuran dokumen/literasi sepengetahuan peneliti belum 

pernah dibahas atau diteliti oleh pihak lain ataupun penelitian yang mirip: 

1. Penelitian Rizky Maulida, yang membahas tentang Analisis Perlindungan 

Hukum Terhadap Pembeli Yang Beritikad Baik dalam Jual Beli Tanah 

dengan studi putusan Mahkamah Agung Republik Indonesia Nomor 

2949K/PDT/2016, dimana perbedaan penelitian ini dengan penelitian yang 

diteliti peneliti adalah mengenai upaya yang dapat dilakukan oleh pembeli 

dan peneliti tidak meneliti putusan pengadilan.7 

2. Penelitian Vanessa Loi, yang membahas tentang Perlindungan Hukum 

Terhadap Pembeli yang Beritikad Baik yang Perbuatan Jual Beli Tanah 

Dibatalkan Oleh Putusan Mahkamah Agung, dimana perbedaan penelitian 

ini dengan penelitian yang diteliti peneliti adalah peneliti tidak membahas 

tentang pertimbangan hakim dalam pembatalan jual beli.8 

3. Penelitian Febrina Gladys Elvira, yang membahas tentang Perlindungan 

Hukum Terhadap Pembeli Beritikad Baik Dalam Perjanjian Jual Beli Hak 

Atas Tanah Yang Sedang Dijaminkan Hak Tanggungan Oleh Debitur 

Dalam Situasi Kredit Macet, yang menjadi perbedaan dengan penelitian 

yang diteliti oleh peneliti adalah peneliti membahas sengketa secara umum 

dan tidak menjurus terhadap suatu objek hak atas tanah yang dijaminkan.9  

 
7 Rizky Maulida, Analisis Perlindungan Hukum Terhadap Pembeli yang Beritikad Baik 

Dalam Jual Beli Tanah, FH Unram, Mataram, 2021, hlm. 7. 
8 Vanessa Loi, Perlindungan Hukum Terhadap Pembeli Yang Beritikad Baik Yang Perbuatan 

Jual Beli Tanah Dibatalkan Oleh Putusan Mahkamah Agung, Universitas Hasanuddin, Makassar, 

2020, hlm.7. 

 
9 Febrina Gladys Elvira, Perlindungan Hukum Terhadap Pembeli Beritikad Baik Dalam 

Perjanjian Jual Beli Hak Atas Tanah Yang Sedang Dijaminkan Hak Tanggungan Oleh Debitur 

Dalam Situasi Kredit Macet, Fakultas Hukum Universitas Airlangga, Surabaya, 2022, hlm 5. 
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Berdasarkan latar belakang yang telah dikemukakan di atas, maka 

Penulis mengangkat isu hukum dalam tesis ini dengan judul:  “PERLINDUNGAN 

HUKUM BAGI PEMBELI YANG BERITIKAD BAIK DARI TINDAKAN 

OVERLAPPING PENGUASAAN KEPEMILIKAN TANAH 

BERDASARKAN PERMEN NO.21 TAHUN 2020 TENTANG 

PENYELESAIAN KASUS PERTANAHAN” 

 

B. Identifikasi Masalah 

Berdasarkan Latar Belakang di atas, maka yang menarik untuk dibahas dan 

diteliti dengan mengangkat rumusan masalah sebagai berikut : 

1. Bagaimana konsep Overlapping kepemilikan penguasaan tanah yang 

menimbulkan sengketa dan konflik dalam perkara pertanahan ? 

2. Bagaiamana perlindungan hukum bagi pembeli beritikad baik dari Tindakan 

Overlapping penguasaan kepemilikan tanah ? 

 

C. Tujuan Penelitian 

 Adapun yang menjadi tujuan dari pembahasan dalam penelitian ini dapat 

diuraikan sebagai berikut: 

1. Untuk mengkaji dan menganalisis konsep Overlapping kepemilikan 

penguasaan tanah yang menimbulkan sengketa dan konflik dalam perkara 

pertanahan. 

2. Untuk mengkaji dan menganalisis Bagaiamana perlindungan hukum bagi 

pembeli beritikad baik dari Tindakan Overlapping penguasaan kepemilikan 
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tanah Kegunaan Penelitian. 

 

D. Kegunaan Penelitian 

Penelitian diharapkan dapat memberi manfaat secara teoritis dan praktis, 

berikut penjelasannya: 

1. Manfaat Teoritis 

Penulisan Tesis ini dapat meningkatkan pemahaman teoritis tentang 

perlindungan hukum bagi pembeli dalam konteks transaksi tanah dengan 

mengevaluasi upaya penegakkan hukum yang dapat dilakukan oleh pembeli 

yang beritikad baik, dan penelitian ini dapat memberikan wawasan baru 

tentang praktik notaris dalam memberikan jaminan hukum, yang dapat 

digunakan untuk meningkatkan praktik profesi mereka dan memberikan 

layanan yang lebih baik kepada client. 

2. Manfaat Secara Praktis 

Penelitian Tesis ini dapat memberikan manfaat bagi notaris dengan 

memberikan panduan praktis bagi notaris dalam melaksanakan tugasnya 

dengan lebih efektif, memahami peran mereka dalam memberikan jaminan 

hukum kepada client atau pembeli yang beritikad baik disaat adanya 

sengketa. Dan dapat memberikan rekomendasi yang jelas tentang 

bagaimana pembeli yang beritikad baik dapat melindungi hak- haknya 

secara hukum. Ini termasuk langkah- langkah yang dapat diambil 

sebelum, selama, dan setelah transaksi untuk memastikan kepatuhan 

terhadap hukum perdata dan hukum agraria. 
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E. Kerangka Pemikiran 

 Bangsa Indonesia memiliki sejarah, prinsip atau ideologi yang berbeda 

dengan bangsa-bangsa lainnya. Dalam kehidupannya, Bangsa Indonesia 

menghormati nilai-nilai ketuhanan dan kemanusiaan sebagaimana yang 

dinyatakan dalam ideologi negara yaitu pancasila. Pancasila sebagai landasan 

bersama yang dapat mempersatukan warga negara Indonesia diatas perbedaan- 

perbedaan yang ada. Pancasila dikatakan sebagai pusat sumber hukum dengan 

menegaskan bahwa semua hukum di Indonesia wajib bertumpu pada nilai-nilai 

yang terdapat dalam pancasila. Alinea keempat UUD 1945 dengan menekankan 

tujuan utama dari pembentukan pemerintahan negara Indonesia yaitu untuk 

“melindungi seluruh bangsa Indonesia, meningkatkan kesejahteraan umum” 

dengan memiliki maksud bahwa negara dalam menyelenggarakan pemerintahan 

harus dilakukan secara optimal.10 

 Pada UUD 1945 yang menegaskan bahwa Indonesia merupakan negara 

hukum, yang berarti bahwa dalam menjalankan tata kelola negara harus 

melibatkan hukum di dalamnya, dengan masyarakat mendapatkan hak 

perlindungan dari negara, dan mematuhi terhadap aturan yang diberlakukan pada 

suatu negara. Menurut Zul Afdi Ardian dan Achmad Roestandi, berpendapat 

bahwa negara hukum yaitu negara yang didasarkan pada hukum yang 

memberikan jaminan keadilan bagi warganya. Adanya hukum di suatu bangsa 

memiliki kegunaan sebagai panduan yang baik dalam kehidupan masyarakat 

 
10 Syamsudin, et al, Pendidikan Pancasila, Total Media, Yogyakarta, 2009, hlm 65. 
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maupun bernegara. Tidak hanya warga negara yang wajib taat pada hukum, tetapi 

negara juga harus didasarkan pada hukum dalam menjalankan fungsinya serta 

bukan hanya pada kekuasaan semata.11 

 Pada teorinya Perlindungan Hukum terbagi ke dua bagian yaitu 

perlindungan hukum represif dan perlindungan hukum preventif. Perlindungan 

hukum represif digunakan untuk menyelesaikan peristiwa yang telah terjadi 

melalui proses hukum berupa di Pengadilan yang didalamnya pihak yang merasa 

dirugikan dapat mengajukan gugatan kemudian hakim akan memutuskan perkara 

berdasarkan bukti-bukti yang diajukan. Perlindungan hukum preventif memiliki 

peran untuk meminimalisir terjadinya suatu peristiwa melalui pembentukan 

peraturan perundang-undangan, sosialisasi hukum dan upaya pencegahan 

lainnya.12 Negara dapat dikatakan sebagai tempat perkumpulan manusia yang 

hidup dan bergotong royong untuk mencapai kepentingan bersama yaitu 

menciptakan kehidupan yang sejahtera dan kebahagiaan bagi seluruh rakyatnya.13 

 Kesejahteraan tersebut dapat dihubungkan melalui teori welfare state. 

Teori ini memiliki makna bahwa negara memiliki peran untuk fokus menciptakan 

dan meningkatkan kesejahteraan melalui pelaksanaan pelayanan sosial secara 

menyeluruh dan efektif sehingga kesejahteraan dapat dirasakan oleh warga 

 
11 Supena, N., Siregar, L. A. M., Hanum, C., Faizah, R., & Harahap, I. Y., “An interesting 

phenomenon in oil palm: anatomical, morphophysiological, and biochemical observations from 

aerial roots on the trunk In”, IOP Conference Series: Earth and Environmental Science, Vol. 1364, 

No. 1, 2024, hlm. 012055. 
12 Melty Shabrinna Putriyadi, Yulies Tiena Masriani, Perlindungan Hukum Terhadap 

Pembeli Dalam Jual Beli Tanah Dengan Akta Dibawah Tangan, Notary, Law Reaseach. 2018, hlm 

23. 
13 Wawo, A. H., Syarif, F., & Budiardjo, B. “Peranan pohon induk dan pengaruh 

pemupukan daun terhadap pola pertumbuhan semai cendana (Santalum album L.)”. Berkala 

Penelitian Hayati, Vol. 14, No.1, 2008, hlm. 55-61. 
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negaranya.14 Tanah merupakan aset yang sangat berharga dan memiliki peran 

penting dalam mencapai kesejahteraan bagi warga negara. Setiap warga 

membutuhkan tanah untuk berbagai aktivitas kesehariannya seperti tempat 

tinggal, bertani, berdagang dan aktivitas sosial lainnya. Pengelolaan tanah yang 

efektif dan adil sangat penting untuk memastikan bahwa kebutuhan ini dapat 

dipenuhi secara berkelanjutan dan merata. 15 

 Mochtar Kusumaatmadja mengatakan bahwa negara memperoleh 

wewenang atas kepemilikan tanah melalui hak menguasai negara yang berasal dari 

Undang-undang Dasar 1945. Sebagai penguasa, negara harus memiliki tekad 

untuk melayani kepentingan umum serta masyarakat diharapkan patuh terhadap 

pemerintah. Keduanya perlu diberi pendidikan untuk memahami dan mendorong 

kesadaran akan kepentingan bersama Jual beli adalah perpindahan kepemilikan 

barang dari pihak lama kepada pihak yang baru dengan diawali kesepakatan oleh 

para pihak. Dengan demikian, jual beli adalah bentuk keterikatan antara pembeli 

dan penjual, dimana keduanya memberikan kesepakatan yang telah disetujui. 

Subekti berpendapat bahwa perjanjian terjadi ketika seseorang berkomitmen 

dengan orang lain yang bertujuan untuk melaksanakan sesuatu hal tersebut 

merujuk pada Pasal 1313 KUHPerdata bahwa perjanjian sebagai perbuatan yang 

dilangsungkan oleh para pihak kemudian menimbulkan keterikatan diantara para 

pihak tersebut. 

 Pada pasal 1320 KUH Perdata terdapat keabsahan perjanjian yang terbagi 

 
14 Pusat Kajian Konstitusi dan Peraturan Perundang-Undangan Fakultas Hukum, Negara 

Hukum Kesejahteraan,  PKKPUU Universitas Lmapung, Lampung, 2013, hlm. 18. 
15 Melisa et al. “Kedudukan Hukum dalam Mewujudkan Keadilan dan Kesejahteraan di 

Indonesia”, Al Manhaj Jurnal Hukum dan Pranata Sosial Islam, Vol. 5, No. 1, 2023, hlm. 243. 
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menjadi dua bagian yakni syarat subjektif sebagai syarat pertama dan yang kedua 

terkait para pihak dalam perjanjian. Kemudian syarat objektif sebagai syarat yang 

ketiga dan yang keempat berkaitan dengan objek yang diperjanjikan.16 Apabila 

syarat subjektif tidak terpenuhi maka perjanjian dapat dibatalkan dan jika syarat 

objektif tidak terpenuhi maka perjanjian dikatakan sebagai batal demi hukum. 

Hukum perjanjian mengatur interaksi yang dilakukan oleh pihak-pihak yang 

terlibat pada kesepakatan, terdapat dampak hukum, dan menentukan jika 

pelaksanaan perjanjian dapat dipersoalkan secara hukum. Perikatan adalah suatu 

hubungan hukum antara dua pihak atau lebih yang saling terikat untuk 

melaksanakan atau tidak melaksanakan sesuatu yang menimbulkan akibat hukum 

tertentu. Kepastian hukum menjamin bahwa segala akibat dari perikatan tersebut 

akan terlindungi. Contoh apabila suatu saat terjadi ketidakpatuhan terhadap isi 

perjanjian atau wanprestasi dapat mengakibatkan sanksi hukum bagi pihak yang 

melanggar. Sanksi tersebut yaitu pembayaran kompensasi oleh pihak yang 

melanggar perjanjian kepada pihak lain yang mengalami kerugian akibat 

pelanggaran tersebut. 

 Asas-asas yang mengatur pada Hukum Perjanjian adalah sebagai 

berikut:17 

1. Asas Konsesualisme 

Asas konsesualisme menekankan bahwa hal penting yang dapat 

terbentuknya perjanjian yaitu adanya persetujuan dan perjanjian tersebut 

 
16 Lukman Santoso, Aspek Hukum Perjanjian,  Penebar Media Pustaka, Yogyakarta, 2019, 

hlm. 47. 
17 Ketut Oka Setiawan, Hukum Perdata Mengenai Perikatan, FH Utama, Jakarta, hlm. 50. 
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lahir ketika saat detik tercapainya consensus. 

2. Asas Kebebasan Berkontrak 

Asas Kebabasan Berkontrak ini menyatakan setiap individu berhak 

menuliskan dan mengatur isi perjanjian secara bebas dengan syarat sesuai 

dengan hukum atau undang-undang, kesusilaan dan ketertiban umum. 

3. Asas Kekuatan Mengikat Perjanjian 

Asas ini menyatakan bahwa suatu perjanjian yang sah itu memberikan 

ikatan pada pihak yang terlibat atau yang membuatnya, dengan kata lain 

dapat dikatakan perjanjian yang telah dibuat tersebut tidak bisa dicabut 

kembali dan harus mendapatkan persetujuan kedua belah pihak. Dengan 

kata lain apabila telah berjanji harus dapat menepati dan apabila ada yang 

berhutang harus menggantinya. 

4. Asas Itikad Baik 

Asas ini diatur dalam Pasal 1338 ayat (3) KUH Perdata yang 

mengindikasikan bahwa “persetujuan-persetujuan dilangsungkan dengan 

itikad baik”. Jika dilihat dari segi pengertian terdapat dua bagian yaitu itikad 

baik secara subjektif mengacu pada kejujuran, hal ini mencerminkan sikap 

yang tulus dalam hati seseorang ketika melakukan perjanjian kemudian 

itikad baik secara objektif dengan menekankan bahwa setiap tindakan yang 

dipakai oleh para pihak harus memperhatikan norma-norma kesopanan dan 

kesusilaan. 

5. Asas Kepercayaan 

Asas ini memiliki makna bahwa para pihak yang melangsungkan perjanjian 



14 

 

 

wajib membangun kepercayaan satu sama lain dan bertindak sesuai. Jika 

tidak adanya kepercayaan maka para pihak tidak mungkin mengadakan 

perjanjian. 

6. Asas Personalia 

Asas ini telah diatur dalam Pasal 1315 KUH Perdata yang memiliki makna 

bahwa perjanjian didasarkan pada kemauan dan kehendak pribadi individu 

tanpa keterlibatan dari pihak lain. 

7. Asas Persamaan Hukum 

Asas persamaan hukum ini berlaku bagi semua orang untuk memperoleh 

kedudukan yang sama dihadapan hukum tanpa melihat adanya perbedaan 

dari agama, budaya, warna kulit, jabatan dan sebagainya. Dengan demikian 

semua pihak dapat menyadari atas adanya perbedaan kesetaraan tersebut 

dan sebagai makhluk ciptaan Tuhan maka harus saling menghargai satu 

sama lain. 

8. Asas Keseimbangan 

Asas keseimbangan menekankan bagi para pihak untuk mematuhi dan 

melangsungkan perjanjian. Pihak yang memberi Utang memiliki hak untuk 

menuntut pada pelaksanaan perjanjian, apabila membutuhkan maka dapat 

mengumpulkan pembayaran melalui aset harta yang dimiliki oleh pihak 

yang berutang. Tetapi pihak yang memberikan Utang memiliki 

tanggungjawab untuk menjalankan perjanjian dengan itikad baik sehingga 

terbentuknya keseimbangan antara pihak pemberi kredit dan pihak yang 

berhutang. 
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9. Asas Kepastian Hukum 

Asas ini menekankan bahwa diperlukan adanya kepastian hukum dalam 

suatu perjanjian. Kepastian hukum ini timbul dari kekuatan yang mengikat 

suatu perjanjian tersebut. 

10. Asas Moral 

Asas ini menyatakan bahwa seseorang yang melakukan perbuatan sukarela 

tidak berhak atas imbalan dari pihak lain karena hal ini didasari oleh 

kesusilaan dan panggilan hati nurani. Dengan kata lain seseorang tidak 

boleh menuntut imbalan atas perbuatan baik yang dilakukan secara sukarela. 

11. Asas Kepatutan 

Asas ini menyatakan bahwa dalam membuat isi perjanjian, para pihak 

mempertimbangkan rasa keadilan yang berlaku dalam masyarakat. 

12. Asas Kebiasaan 

Asas ini menyatakan bahwa perjanjian harus mengikuti dan menyesuaikan 

dengan norma-norma yang berlaku atau lazim diikuti oleh masyarakat. 

13. Asas Perlindungan 

Asas ini memiliki makna bahwa hukum harus memberikan perlindungan 

kepada kreditur dan debitur. Namun debitur sebagai pihak yang berada pada 

posisi yang kurang menguntungkan perlu mendapatkan perlindungan. 

Ridwan Khairandy berpendapat bahwa pembeli yang bertindak itikad baik 

yaitu seseorang yang memiliki keyakinan bahwa penjual merupakan orang yang 

benar-benar mempunyai barang tersebut. Seperti dalam ilustrasi seseorang yang 

bernama Audi membeli sebuah laptop bekas di Toko Planet Laptop kemudian 
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setelah diketahui bahwa barang tersebut ternyata barang hasil curian dari orang 

lain. Oleh karena itu pembeli tersebut termasuk ke dalam pembeli beritikad baik 

karena tidak mengetahui sepenuhnya bahwa barang tersebut barang bukan miliki 

penjual atau hasil curian. 

Itikad baik terbagi ke dalam dua bagian yaitu prakontrak dan pasca 

kontrak. Itikad baik prakontrak yaitu sebelum melangsungkan perjanjian, pihak 

kreditur perlu memberikan informasi dengan detail semua fakta materiil yang 

berkaitan dengan pokok yang dinegosiasikan. Sementara pihak debitur dapat 

melakukan pemeriksaan terhadap fakta materiil yang telah disampaikan oleh 

pihak kreditur yang bertujuan untuk memastikan bahwa informasi yang telah 

diberikan akurat dan dapat dipercaya sebelum menandatangani kontrak. Itikad 

baik pascakontrak yaitu semua pihak yang tercantum dalam perjanjian untuk 

bertindak dengan kejujuran, kehati-hatian dalam melaksanakan kewajiban setelah 

Perjanjian ditandatangani.18 

Dalam Yurisprudensi Mahkamah Agung Republik Indonesia tanggal 26 

Desember 1958 Nomor 215k/Sip/1958 menegaskan bahwa pembeli yang 

bertindak dengan itikad baik, harus dilindungi dan jual beli bersangkutan harus 

dianggap sah. Undang-undang No. 5 Tahun 1960 tentang peraturan dasar pokok-

pokok agraria, hukum agraria di Indonesia masih menerapkan hukum adat sesuai 

dengan kepentingan nasional, dengan mematuhi ketentuan undang-undang yang 

berlaku serta pada hukum agama. Berdasarkan peraturan yang berlaku pada 

hukum adat, telah menerapkan perpindahan kepemilikan hak atas tanah yang 

 
18 Aji Damanuri, Itikad Baik dalam Berkontrak, STAIN Po Press, Ponorogo, 2016, hlm. 64 
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memiliki sifat terang dan tunai. Terang dikatakan sebagai jujur tanpa adanya 

kecurangan dengan melibatkan para saksi yang melihat. Kemudian, tunai diartikan 

sebagai pembayaran dilakukan secara tunai atau langsung tanpa adanya 

penundaan sehingga transaksi tersebut telah diselesaikan dengan baik. 

Sesuai dalam Peraturan Pemerintah No. 24 Tahun 1997 tentang 

Pendaftaran tanah pada bagian pasal 37 ayat (1) yang mengindikasikan bahwa 

peralihan hak atas tanah dan hak milik atas satuan rumah susun melalui jual beli, 

tukar menukar, hibah, pemasukan dalam perusahaan dan perbuatan hukum 

pemindahan hak lainnya kecuali pemindahan hak melalui lelang hanya dapat 

didaftarkan jika dibuktikan dengan akta yang dibuat oleh PPAT yang berwenang 

menurut ketentuan peraturan perundang-undangan yang berlaku. Peraturan 

pemerintah No. 18 Tahun 2021 bagian Pendaftaran Tanah, Pasal 85 ayat (1) 

bahwa seluruh data dan/atau dokumen dalam rangka kegiatan Pendaftaran 

Tanah secara bertahap disimpan dan disajikan dalam bentuk dokumen elektronik 

dengan memanfaatkan teknologi informasi dan komunikasi. 

Pada Surat Edaran Mahkamah Agung No.4 Tahun 2016 bagian rumusan 

hukum kamar perdata pada poin ke 4. Bahwa kriteria pembeli beritikad baik yang 

perlu dilindungi berdasarkan pasal 1338 ayat (3) adalah: 19 

1. Melakukan jual beli atas objek tanah tersebut dengan tatacara/prosedur dan 

dokumen yang sah sebagaimana telah ditentukan peraturan perundang- 

undangan yaitu: 

a. Pembeli melalui pelelangan umum; atau 

 
19 Fauzie Yusuf Hasibuan, Pra Kontrak dalam Hukum Perdata indonesia suatu Telaah Kritis 

dan solusi, Alumgadan Mandiri, Jakarta, 2021, hlm. 12. 
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b. Pembelian tanah dihadapan Pejabat Pembuat Akta Tanah PPAT 

(sesuai ketentuan peraturan pemerintah Nomor 24 Tahun 1997 

tentang Pendaftaran Tanah); atau 

c. Pembelian terhadap tanah milik adat/yang belum terdaftar yang 

dilaksanakan menurut ketentuan hukum adat, yaitu: Dilakukan 

secara tunai dan terang (dihadapan/diketahui Kepala Desa/Lurah 

Setempat; 

d. Didahului dengan penelitian mengenai status tanah objek jual beli 

dan berdasarkan penelitian tersebut menunjukkan bahwa tanah 

objek jual beli adalah milik penjual. 

e. Pembelian dilakukan dengan harga yang layak. 

2. Melakukan kehati-hatian dengan meneliti hal-hal berkaitan dengan objek 

tanah yang diperjanjikan, antara lain:  

a. Penjual adalah orang yang berhak/memiliki hak atas tanah yang 

menjadi objek jual beli, sesuai dengan bukti kepemilikannya;atau 

b. Tanah/objek yang diperjualbelikan tersebut tidak dalam status 

disita; atau 

c. Tanah/objek yang diperjualbelikan tidak dalam status jaminan/Hak 

Tanggungan;atau 

d. Tanah yang bersertifikat, telah memperoleh keterangan dari BPN 

hubungan hukum antara tanah dengan pemegang sertifikat. 
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F. Metodelogi Penelitian 

Metodologi penelitian hukum adalah suatu cara atau pendekatan ilmiah 

yang digunakan untuk memecahkan masalah hukum melalui proses pengumpulan, 

pengolahan, dan analisis bahan hukum. Metodologi penelitian hukum dapat 

dibedakan menjadi dua kategori utama, yaitu penelitian hukum normatif dan 

penelitian hukum empiris. Penelitian hukum normatif berfokus pada kajian 

terhadap norma- norma hukum yang tertulis dalam peraturan perundang-
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undangannya serta putusan-putusan pengadilan.20 Didalam penelitian diperlukan 

adanya beberapa teori untuk membantu memilih salah satu metode yang relevan 

terhadap permasalahan yang diajukan, penelitian ini dilakukan dengan sebuah rasa 

percaya akan objek yang menjadi penelitian akan diteliti dengan mencari tahu 

sebab akibat yang timbul pada objek penelitian.21 

1. Metode Pendekatan Penelitian 

  Penelitian ini menggunakan metode yuridis normatif, yaitu pendekatan 

yang memfokuskan pada penelaahan dokumen- dokumen hukum, teori- teori 

hukum dan peraturan perundang-undangan yang berlaku terkait perlindungan 

hukum bagi pembeli yang beritikad baik. Pendekatan ini dilakukan dengan 

menganalisis Undang-Undang, Peraturan Hukum Agraria, serta putusan pengadilan 

yang berkaitan dengan sengketa tanah dan hak-hak pembeli. Metodologi penelitian 

hukum bertujuan untuk menemukan, mengklarifikasi, dan memahami norma 

hukum yang berlaku yang berkaitan dengan masalah hukum yang sedang dikaji.22 

Penelitian ini menggunakan pendekatan peraturan. 

2. Spesifikasi Penelitian 

 Data yang dikumpulkan dianalisis secara Deskriptif Analitis, yang bertujuan 

untuk memberikan gambaran menyeluruh mengenai isu-isu atau fenomena – 

fenomena dengan menambahkan analisis mendalam terhadap data yang diperoleh, 

agar didapatnya hasil analisis yang dapat menggambarkan fenomena secara akurat 

 
20 Soerjono Soekanto dan Sri Mamudji, Penelitian Hukum Normatif: Suatu Tinjauan 

Singkat, Jakarta, RajaGrafindo Persada, 2009, hlm. 13. 
21 Soerjono Soekanto, Pengantar Penelitian Hukum, Jakarta, UI Press, 1986, hlm. 3 
22 Peter Mahmud Marzuki, Penelitian Hukum, Jakarta, Kencana, 2011, hlm. 35-37. 
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dan dapat diandalkan.23 

3. Teknik Pengumpulan Data 

Perihal untuk memperoleh data dan informasi yang dibutuhkan dalam 

Penulisan Tesis ini , dilakukan dengan dua macam prosedur, dalam rangka 

mengumpulkan data yang digunakan dalam penelitian ini yaitu : 

a. Studi Kepustakaan ( Library Research). Studi kepustakaan adalah Teknik 

pengumpulan data yang dilakukan dengan cara menganalisis berbagai 

sumber tertulis seperti buku, jurnal ilmiah, dokumen resmi, artikel, dan 

referensi lainnya yang berkesinambungan dengan penelitian.24Teknik ini 

bertujuan untuk memperoleh informasi teoritis,konsep, atau data sekunder 

yang mendukung penelitian. 

b. Studi Lapangan ( Field Research) dilakukan untuk mendapatkan data 

secara aktual dan langsung melalui pengamatan tentang permasalahan 

dalam penelitian ini dilakukan dengan cara wawancara kepada beberapa 

sumber yang berkaitan yang memiliki keterkaitan dengan permasalahan 

yang penulis teliti seperti melakukan wawancara Notaris/PPAT, dll 

4. Jenis dan Sumber Data 

Adapun jenis data yang digunakan berupa data sekunder sumber data yang 

diperoleh dalam penelitian ini yaitu bahan hukum primer, bahan hukum sekunder, 

dan bahan hukum tersier. Ketiga bahan hukum tersebut dapat dijelaskan sebagai 

berikut : 

 
23 Sugiyono, Metode Penelitian Kuantitatif,Kualitatif, dan R&D, Alfabeta, Bandung, 2019, 

hlm 229-231. 
24 Ibid. 
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a. Bahan Hukum Primer 

Bahan hukum primer adalah sumber hukum yang langsung berasal dari 

otoritas yang berwenang dan merupakan dasar utama dalam analisis 

hukum, contohnya adalah peraturan perundang- undangan, yurisprudensi, 

dan dokumen internasional yang telah diratifikasi.25 Peraturan perundang-

undangan yang dipergunakan sebagai bahan hukum penulisan Tesis ini, 

yaitu : 

1) Undang- Undang Dasar Republik Indonesia Tahun 1945; 

2) Kitab Undang-undang Hukum Perdata; 

3) Undang-Undang Nomor 5 Tahun 1960 Tentang Peraturan Dasar 

Pokok-Pokok Agraria; 

4) Undang-Undang Nomor 2 Tahun 2014 tentang Jabatan 

Notaris; 

b. Bahan Hukum Sekunder 

Bahan hukum sekunder adalah bahan hukum yang memberikan 

penjelasan, interpretasi, atau panduan terkait bahan hukum primer, seperti 

doktrin, pendapat para ahli, jurnal ilmiah, atau makalah hukum.26 Fungsi 

bahan hukum sekunder untuk membantu memahami bahan hukum primer, 

memberikan interpretasi dan analisis hukum serta menjadi referensi dalam 

penelitian hukum normatif. 

c. Bahan Hukum Tersier 

 
25 Peter Mahmud  Marzuki, Penelitian Hukum, Jakarta, RajaGrafindo Persada, 2001, 

hlm.13. 
26 Bambang Sunggono, Metodologi Penelitian Hukum, Jakarta, Rajagrafindo Persada, 

2001, hlm. 41. 
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Bahan hukum tersier adalah bahan hukum yang memberikan informasi 

tambahan yang bersifat penunjang untuk memahami bahan hukumprimer 

dan sekunder, seperti bibiografi,kamus hukum, atau buku pedoman. bahan 

ini digunakan untuk membantupeneliti dalam memahami istilah-istilah 

hukum atau menemukan sumber hukum lainnya.27 

5. Teknik Analisis Data 

 Metode analisis data yang penulis gunakan yaitu terbagi menjadi dua, 

Yuridis Kualitatif dan Kuantitatif. Data penelitian Kualitatif bersifat Deskriptif, 

yaitu data-data berupa kata-kata dan gambar yang diperoleh dari transkripsi 

wawancara, catatan langsung dilapangan, dokumen pribadi,dokumen resmi, dan 

dokumen -dokumen lainnya. Peneliti menerapkan metode analisis data secara 

kualitatif, dikarenakan dalam menganalisis suatu objek penelitian, metode ini 

dugunakan terhadap penjelasan data yang digunakan. Adapun data yang dimaksud 

yakni dalam hal penjelasan terhadap data hasil wawancara, peraturan hukum yang 

berkaitan dengan permasalahan penelitian. 

6. Lokasi Penelitian 

 Penelitian ini dilaksanakan di Kantor Notaris dan PPAT di wilayah 

Kabupaten Bandung Barat dan Kota Bandung. lokasi penelitian dipilih yaitu penulis 

dapat memperoleh data real secara detail sesuai kejadian sehingga dapat 

memperoleh hasil penelitian yang obyektif dan berkaitan dengan obyek penelitian. 

 
27 Johnny Ibrahim, Teori dan Metodologi Penelitian Hukum Normatif, Malang, 

Bayumedia, 2006, hlm. 57. 
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BAB II 

TINJAUAN UMUM TENTANG PERLINDUNGAN HUKUM BAGI 

PEMBELI YANG BERITIKAD BAIK DARI TINDAKAN OVERLAPPING 

PENGUASAAN KEPEMILIKAN TANAH BERDASARKAN PERMEN 

NO.21 TAHUN 2020 TENTANG PENYELESAIAN KASUS 

PERTANAHAN 

 

A. Tinjauan Umum tentang Perjanjian 

1. Pengertian Perjanjian 

Perjanjian merupakan konsep fundamental dalam sistem hukum perdata 

yang mengatur hubungan hukum antara dua pihak atau lebih yang saling 

mengikatkan diri. Hukum perjanjian berfungsi sebagai instrumen hukum yang 

menjamin kepastian, keadilan, dan kelangsungan hubungan sosial serta ekonomi 

antara para pihak yang membuat kesepakatan. Masyarakat yang hidup dalam 

tatanan hukum membutuhkan landasan normatif yang mengatur pertukaran hak dan 

kewajiban agar setiap tindakan perdata dapat dipertanggungjawabkan secara 

hukum. Undang-Undang memberikan definisi normatif mengenai perjanjian 

melalui Pasal 1313 KUHPerdata menyatakan bahwa perjanjian adalah suatu 

perbuatan dengan mana satu orang atau lebih mengikatkan dirinya terhadap satu 

orang lain atau lebih.28 Definisi tersebut menunjukkan bahwa perjanjian merupakan 

suatu bentuk kesepakatan yang melibatkan unsur kehendak dari para pihak untuk 

menciptakan hubungan hukum. Perjanjian tidak hanya sekadar 

 
28 Nanda Amalia, Hukum Perikatan, Unimal Press, Lhokseumawe, 2013, hlm. 12. 
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kesepakatan lisan atau tulisan, tetapi juga mengandung konsekuensi hukum yang 

mengikat.29 

Perjanjian mencerminkan prinsip kebebasan berkontrak yang diatur secara 

eksplisit dalam Pasal 1338 ayat (1) KUHPerdata. Ketentuan tersebut menyatakan 

bahwa semua perjanjian yang dibuat secara sah berlaku sebagai undang-undang 

bagi mereka yang membuatnya. Ketentuan tersebut menegaskan bahwa setiap 

individu memiliki hak untuk menentukan isi, bentuk, dan syarat dalam suatu 

perjanjian sepanjang tidak bertentangan dengan peraturan perundang-undangan, 

ketertiban umum, dan kesusilaan. Prinsip kebebasan berkontrak memberikan 

keleluasaan kepada subjek hukum untuk mengatur kepentingan mereka secara 

mandiri berdasarkan kehendak bebas. Setiap perjanjian yang dibuat oleh para pihak 

harus memenuhi syarat sah sebagaimana diatur dalam Pasal 1320 KUHPerdata. 

Syarat tersebut meliputi empat unsur pokok yaitu: kesepakatan para pihak, 

kecakapan untuk membuat suatu perikatan, suatu hal tertentu, serta suatu sebab 

yang halal. Unsur kesepakatan merupakan cerminan dari kehendak bebas dan 

kesadaran hukum dari masing-masing pihak untuk terikat secara hukum. Unsur 

kecakapan mengacu pada status hukum dari subjek perjanjian, di mana seseorang 

yang belum dewasa atau berada di bawah pengampuan tidak dianggap cakap untuk 

membuat perjanjian.30 

Unsur mengenai suatu hal tertentu menekankan bahwa objek dari perjanjian 

harus jelas, dapat ditentukan, dan dapat dinilai menurut hukum. Objek perjanjian 

 
29 Sri Wahyuni, Panti Rahayu, Hukum Perikatan, Rajawali Pers, Depok, 2021, hlm. 79. 
30 Kristiane Paendong, Herts Taunaumang, “Kajian Yuridis Wanprestasi Dalam Perikatan 

Dan Perjanjian Ditinjau Dari Hukum Perdata”, Lex Privatum, Vol. 10, No. 2, 2022, hlm. 2-3. 



26 

 

 

tidak boleh mengandung hal-hal yang dilarang atau tidak mungkin untuk 

dilaksanakan. Unsur terakhir yaitu sebab yang halal menunjukkan bahwa tujuan 

dari perjanjian tidak boleh bertentangan dengan hukum, kesusilaan, atau ketertiban 

umum. Keempat unsur tersebut bersifat kumulatif, sehingga jika salah satu tidak 

terpenuhi maka perjanjian yang dibuat dapat dinyatakan batal atau batal demi 

hukum. Perjanjian memiliki kekuatan mengikat yang berasal dari asas pacta sunt 

servanda, yang berarti setiap janji harus ditepati. Asas tersebut mengandung makna 

bahwa setelah suatu perjanjian disepakati secara sah, para pihak wajib menjalankan 

isi perjanjian sebagaimana telah diperjanjikan. Pelanggaran terhadap isi perjanjian 

dapat menimbulkan akibat hukum berupa ganti rugi, pemenuhan prestasi, atau 

pembatalan perjanjian sebagaimana diatur dalam ketentuan hukum perdata. 

Kekuatan mengikat perjanjian tidak hanya bersifat formal, melainkan juga moral 

karena mengandung nilai tanggung jawab dan kejujuran antar subjek hukum.31 

Asas itikad baik juga merupakan prinsip penting dalam hukum perjanjian. 

Pasal 1338 ayat (3) KUHPerdata menegaskan bahwa setiap perjanjian harus 

dilaksanakan dengan itikad baik. Itikad baik merupakan asas moral dan hukum 

yang menghendaki para pihak untuk saling jujur, saling menghormati, serta tidak 

saling merugikan satu sama lain. Pada praktiknya, itikad baik menjadi pedoman 

dalam menafsirkan dan melaksanakan isi perjanjian terutama apabila terjadi 

kekaburan atau kekosongan norma dalam kontrak. Hakim dapat menggunakan asas 

itikad baik sebagai dasar pertimbangan dalam memutus sengketa perdata yang 

 
31 Allan Mustafa Umami, Aryadi Almau Dudy, “Realiasi Hukum Perjanjian Dalam Dinamika 

Hukum Di Indonesia”, Jurnal Parhesia, Vol. 1, No. 2, 2023, hlm. 139. 
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berkaitan dengan pelaksanaan perjanjian.32 Perjanjian dapat diklasifikasikan ke 

dalam berbagai jenis berdasarkan kriteria tertentu. Berdasarkan sumber hukumnya, 

perjanjian dapat dibagi menjadi perjanjian yang diatur dalam undang-undang 

(perjanjian bernama) dan perjanjian yang tidak diatur secara khusus dalam undang-

undang (perjanjian tidak bernama). Perjanjian bernama yaitu jual beli, sewa 

menyewa, pinjam meminjam, dan persekutuan, telah diatur secara rinci dalam 

KUHPerdata. Perjanjian tidak bernama merupakan perjanjian yang tumbuh dari 

praktik dan kebiasaan masyarakat yang sah menurut hukum sepanjang memenuhi 

syarat sahnya perjanjian. 

Perjanjian juga dapat dibedakan berdasarkan bentuknya, yakni perjanjian 

lisan, perjanjian tertulis, dan perjanjian dalam bentuk akta. Meskipun hukum 

perdata tidak mewajibkan bentuk tertulis sebagai syarat sahnya perjanjian, namun 

perjanjian dalam bentuk tertulis lebih menjamin kepastian hukum dan memudahkan 

pembuktian apabila timbul sengketa. Perjanjian berbentuk akta otentik seperti akta 

jual beli tanah memberikan kekuatan pembuktian yang lebih kuat dibandingkan 

akta di bawah tangan. Dalam praktik pertanahan, akta otentik memiliki peran 

krusial sebagai alat bukti dalam hal pembuktian hak atas tanah. Kedudukan 

perjanjian dalam transaksi pertanahan sangat penting karena menyangkut 

kepemilikan dan penguasaan atas objek tanah yang memiliki nilai strategis. 

Perjanjian jual beli tanah misalnya, tidak hanya sekadar transaksi ekonomi tetapi 

juga melibatkan pemindahan hak atas objek tanah yang harus tunduk pada peraturan 

hukum agraria. Prosedur jual beli tanah harus memenuhi syarat formal dan 

 
32 Ery Agus Priyono, “Peranan Asas Itikad Baik Dalam Kontrak Baku (Upaya Menjaga 

Keseimbangan bagi Para Pihak)”, Diponegoro Private Law Review, Vol. 1, No. 1, 2017, hlm. 16 
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administratif yang diatur dalam Undang-Undang No. 5 Tahun 1960 tentang 

Peraturan Dasar Pokok-Pokok Agraria dan peraturan pelaksananya seperti 

Peraturan Menteri Agraria dan Tata Ruang/Kepala BPN. 

Pemahaman terhadap pengertian dan fungsi perjanjian menjadi sangat 

penting dalam rangka memberikan perlindungan hukum, khususnya bagi pihak 

pembeli yang telah memenuhi semua ketentuan hukum dan bertindak secara jujur 

serta itikad baik. Pembeli yang beritikad baik harus mendapatkan perlindungan 

hukum apabila perjanjian jual beli dilakukan secara sah dan sesuai dengan prosedur 

hukum yang berlaku. Perlindungan tersebut bersumber dari pengakuan terhadap 

kekuatan perjanjian yang sah dan penerapan asas keadilan yang tercermin dalam 

asas itikad baik.33 Penegakan perlindungan hukum terhadap pembeli beritikad baik 

hanya dapat terwujud apabila setiap perjanjian yang dibuat dilandasi oleh kejelasan, 

keabsahan, dan akuntabilitas. Setiap perjanjian harus memperhatikan hak dan 

kewajiban para pihak secara seimbang, sehingga tidak menimbulkan ketimpangan 

atau penyalahgunaan posisi hukum.  

Hukum perjanjian dalam sistem hukum Indonesia tidak sekadar menjamin 

kebebasan berkontrak, melainkan juga bertujuan menciptakan kepastian dan 

keadilan bagi semua pihak yang terlibat dalam hubungan hukum. Perjanjian yang 

sah tidak hanya membentuk kewajiban hukum, tetapi juga menumbuhkan 

kepercayaan publik terhadap sistem hukum nasional. Masyarakat yang memiliki 

kepercayaan terhadap hukum akan lebih terdorong untuk menyelesaikan 

 
33 Niru Anita Sinaga, “Peranan Asas-Asas Hukum Perjanjian Dalam Mewujudkan Tujuan 

Perjanjian”, Jurnal Binamulia Hukum, Vol. 7, No. 2, 2018 

, hlm. 115. 
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perselisihan melalui jalur hukum dan menjadikan perjanjian sebagai rujukan dalam 

penyelesaian sengketa. Oleh karena itu, pemahaman terhadap perjanjian tidak dapat 

dilepaskan dari fungsi hukum itu sendiri, yakni sebagai sarana rekayasa sosial dan 

penjaga keteraturan dalam hubungan antarindividu maupun antarlembaga. 

2. Syarat sah Perjanjian 

Pasal 1320 Kitab Undang-Undang Hukum Perdata (KUHPerdata) 

memberikan dasar hukum yang sangat penting mengenai syarat sahnya perjanjian. 

Norma ini menyebutkan secara tegas bahwa setiap perjanjian harus memenuhi 

empat syarat untuk dapat dianggap sah dan mengikat secara hukum, yaitu 

kesepakatan para pihak yang mengikatkan dirinya, kecakapan untuk membuat suatu 

perikatan, suatu hal tertentu, dan suatu sebab yang halal. Keempat syarat ini 

memiliki peran fundamental karena menjadi landasan yang membedakan antara 

perjanjian yang sah dan perjanjian yang batal demi hukum atau dapat dibatalkan. 

Pemahaman secara mendalam terhadap masing-masing syarat sangat penting bagi 

setiap pihak yang hendak membuat perjanjian, terutama pihak yang bergerak di 

bidang hukum maupun praktisi yang berkepentingan menjaga kepastian dan 

keadilan dalam pelaksanaan kontrak. Adapun penjelasan setiap aspek dalam sayrat 

sahnya perjanjian yaitu :34 

a. Kesepakatan para pihak 

Kesepakatan menjadi syarat pertama dalam Pasal 1320 KUHPerdata yang harus 

dipenuhi agar suatu perjanjian sah. Kesepakatan berarti adanya persesuaian 

kehendak atau pertemuan pikiran antara para pihak mengenai hal-hal pokok 

 
34 Lukman Santoso, Aspek Hukum Perjanjian, Penebar Media Pustaka, Yogyakarta, 2019, 

hlm. 47.  
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yang diperjanjikan. Kesepakatan ini harus lahir dari kehendak bebas tanpa 

adanya unsur paksaan, penipuan, maupun kekhilafan. KUHPerdata pada Pasal 

1321 secara tegas mengatur bahwa kesepakatan tidak sah apabila diberikan 

karena kekhilafan, paksaan, atau penipuan. Artinya, apabila salah satu unsur ini 

terbukti mempengaruhi kehendak pihak yang membuat perjanjian, maka 

kesepakatan tersebut cacat dan perjanjian menjadi dapat dibatalkan. Sebagai 

contoh, apabila seseorang menandatangani perjanjian jual beli rumah karena 

diancam, maka kesepakatan tersebut tidak sah karena lahir dari paksaan. 

Kesepakatan yang sah harus mencerminkan kebebasan kehendak, sehingga 

perjanjian benar-benar menjadi hasil kesadaran para pihak tanpa tekanan apa 

pun. 

b. Kecakapan para pihak 

Kecakapan merupakan syarat kedua yang harus ada agar perjanjian memiliki 

kekuatan hukum yang mengikat. Pasal 1330 KUHPerdata mengatur bahwa 

yang tidak cakap untuk membuat perjanjian adalah orang yang belum dewasa, 

mereka yang berada di bawah pengampuan, dan dalam keadaan tertentu 

perempuan yang sudah bersuami (meskipun aturan ini sudah tidak relevan 

setelah adanya UU Perkawinan yang lebih modern). Orang dewasa menurut 

hukum adalah mereka yang telah berusia 21 tahun atau yang sudah menikah 

meskipun belum berusia 21 tahun. Orang yang berada di bawah pengampuan 

seperti orang yang mengalami gangguan jiwa atau orang yang dinyatakan boros 

oleh pengadilan juga tidak memiliki kecakapan hukum. Apabila salah satu 

pihak dalam perjanjian tidak cakap, maka perjanjian tersebut dapat dibatalkan. 
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Sebagai contoh, perjanjian yang dibuat antara perusahaan dengan anak berusia 

15 tahun terkait jual beli properti tidak sah karena anak tersebut tidak cakap 

hukum. 

c. Suatu hal tertentu 

Suatu hal tertentu sebagai syarat ketiga dalam Pasal 1320 KUHPerdata 

menunjukkan bahwa objek dari perjanjian harus jelas, pasti, dan dapat 

ditentukan. Objek ini bisa berupa barang, jasa, atau sesuatu yang menjadi hak 

atau kewajiban dalam perjanjian. Kejelasan mengenai hal yang diperjanjikan 

penting untuk memastikan para pihak memahami apa yang menjadi hak dan 

kewajiban masing-masing, serta mencegah terjadinya multitafsir yang dapat 

memicu sengketa. Jika objek perjanjian tidak jelas atau mustahil diwujudkan, 

maka perjanjian akan dianggap tidak sah. Contoh perjanjian yang objeknya 

tidak memenuhi unsur ini adalah perjanjian jual beli tanah di planet Mars, yang 

secara nyata tidak dapat dilaksanakan dan tidak memiliki kejelasan objek. Oleh 

karena itu, hukum mensyaratkan objek yang diperjanjikan harus dapat 

ditentukan atau setidak-tidaknya dapat ditentukan di kemudian hari berdasarkan 

kriteria tertentu yang disepakati. 

d. Suatu sebab yang halal 

Syarat keempat dari Pasal 1320 KUHPerdata adalah suatu sebab yang halal. 

Sebab di sini bukan dalam arti sebab akibat, melainkan tujuan hukum yang 

hendak dicapai para pihak melalui perjanjian. Sebab ini harus sah, tidak boleh 

bertentangan dengan peraturan perundang-undangan, ketertiban umum, atau 

kesusilaan. Apabila tujuan perjanjian melanggar hukum, maka perjanjian 
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tersebut batal demi hukum dan tidak memiliki akibat hukum apapun. Sebagai 

contoh, perjanjian antara dua pihak untuk melakukan transaksi narkoba adalah 

perjanjian dengan sebab yang tidak halal, sehingga perjanjian tersebut batal 

demi hukum. Penegasan mengenai sebab yang halal ini menunjukkan bahwa 

hukum perjanjian tidak hanya mengatur kepentingan individu, tetapi juga 

menjaga kepentingan umum dan moral masyarakat agar perjanjian tidak 

digunakan untuk kegiatan yang melawan hukum. 

3. Perjanjian Jual beli 

Perjanjian jual beli merupakan salah satu bentuk perjanjian bernama yang 

diatur secara eksplisit dalam Kitab Undang-Undang Hukum Perdata. Perjanjian 

tersebut melibatkan dua pihak yaitu penjual dan pembeli yang saling bersepakat 

untuk mengalihkan hak milik atas suatu barang dengan imbalan berupa sejumlah 

harga yang disetujui bersama.35 Hukum perdata mengklasifikasikan perjanjian jual 

beli sebagai perjanjian konsensual karena perjanjian tersebut telah lahir pada saat 

tercapainya kesepakatan antara para pihak mengenai barang dan harga. 

KUHPerdata mengatur jual beli secara khusus mulai Pasal 1457 sampai dengan 

Pasal 1540. Pasal 1457 menyatakan bahwa jual beli adalah suatu perjanjian yang 

mana pihak yang satu mengikatkan dirinya untuk menyerahkan suatu barang dan 

pihak yang lain untuk membayar harga yang telah dijanjikan. Ketentuan tersebut 

menunjukkan bahwa perjanjian jual beli memiliki dua unsur utama yaitu 

penyerahan barang oleh penjual dan pembayaran harga oleh pembeli. Kedua unsur 

 
35 Abdul Atsar, Hukum Perikatan Indonesia, Rajawali Pers, Depok, 2018, hlm. 9. 
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tersebut harus terpenuhi agar suatu transaksi dapat dikategorikan sebagai jual beli 

yang sah menurut hukum.36 

Perjanjian jual beli menimbulkan hak dan kewajiban timbal balik antara 

penjual dan pembeli. Penjual berkewajiban untuk menyerahkan barang dalam 

keadaan sebagaimana diperjanjikan, baik mengenai jenis, jumlah, maupun kualitas. 

Penjual juga wajib menjamin bahwa barang yang dijual bebas dari cacat 

tersembunyi dan tidak sedang menjadi objek sengketa hukum. Pembeli 

berkewajiban untuk membayar harga barang secara penuh sesuai waktu dan cara 

yang telah disepakati. Pembeli juga memiliki kewajiban untuk menerima barang 

yang telah diserahkan oleh penjual, sepanjang barang tersebut telah memenuhi 

unsur kelayakan menurut perjanjian. Perjanjian jual beli dapat dilakukan terhadap 

berbagai jenis barang, baik barang bergerak maupun barang tidak bergerak. Barang 

tidak bergerak seperti tanah atau bangunan memiliki ketentuan hukum yang lebih 

ketat, karena selain tunduk pada hukum perdata umum, perjanjian tersebut juga 

harus memenuhi ketentuan hukum agraria. Perjanjian jual beli tanah misalnya, tidak 

cukup dilakukan secara lisan atau tertulis di bawah tangan, tetapi harus dibuat 

dalam bentuk akta otentik oleh pejabat yang berwenang, yaitu Pejabat Pembuat 

Akta Tanah (PPAT). Ketentuan tersebut bertujuan untuk menjamin kepastian 

hukum atas kepemilikan tanah dan mencegah terjadinya sengketa akibat tumpang 

tindih kepemilikan.37 

 
36 Endro Martono, Sigit Sapto Nugroho, Hukum Kontrak dan Perkembannya, Pustaka 

Multazam, Solo, 2016, hlm. 51.  
37Dwi Aprilia Arum Damayanti, “Perjanjian Jual Beli Tanah Yang Tidak Dilakukan Di 

Hadapan Pejabat Pembuat Akta Tanah (PPAT)”, Jurnal Lex Privatum, Vol. VIII, No. 2, 2020, hlm. 

16. 
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Perjanjian jual beli tanah yang tidak dibuat dalam bentuk akta otentik 

berisiko tidak memiliki kekuatan hukum dalam pembuktian. Masyarakat yang 

melakukan transaksi jual beli tanah tanpa melibatkan PPAT dan tanpa pencatatan 

resmi di kantor pertanahan sering kali menghadapi kesulitan hukum ketika muncul 

klaim kepemilikan ganda atas objek tanah tersebut. Hal tersebut memperlihatkan 

pentingnya legalitas formal dalam jual beli tanah, karena legalitas tersebut tidak 

hanya memberikan perlindungan hukum bagi pembeli, tetapi juga menjadi alat 

bukti autentik yang dapat digunakan dalam proses pembuktian di pengadilan 

apabila terjadi sengketa. Perjanjian jual beli bersifat mengikat secara hukum karena 

tunduk pada asas pacta sunt servanda. Asas tersebut mengharuskan para pihak 

untuk melaksanakan seluruh isi perjanjian sebagaimana telah disepakati.38 Penjual 

tidak dapat secara sepihak membatalkan penyerahan barang setelah menerima 

pembayaran dari pembeli, kecuali dalam hal terdapat wanprestasi dari pihak 

pembeli. Pembeli juga tidak dapat menolak membayar harga apabila barang telah 

diserahkan sesuai perjanjian. Pelanggaran terhadap isi perjanjian dapat 

menimbulkan akibat hukum berupa tuntutan ganti rugi, pembatalan perjanjian, atau 

pemenuhan prestasi melalui putusan pengadilan. 

Perjanjian jual beli juga tunduk pada asas keseimbangan hak dan kewajiban. 

Asas tersebut menghendaki agar tidak ada pihak yang dirugikan secara sepihak 

akibat ketimpangan dalam klausul perjanjian. Hukum mengakui kebebasan para 

pihak untuk menentukan isi perjanjian, namun kebebasan tersebut dibatasi oleh 

prinsip keadilan dan perlindungan terhadap pihak yang beritikad baik. Perjanjian 

 
38 Martha Eri Safira, Hukum Perdata, Nata Keryam, Ponorogo, 2017, hlm. 90. 
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yang memuat klausul yang tidak adil, misalnya klausul baku yang memberatkan 

salah satu pihak, dapat dinyatakan batal atau batal demi hukum apabila 

bertentangan dengan peraturan perundang-undangan atau prinsip keadilan. 

Penerapan asas itikad baik dalam perjanjian jual beli sangat penting, terutama 

dalam proses tawar-menawar, pembuatan perjanjian, hingga pelaksanaan isi 

perjanjian. Itikad baik berarti bahwa para pihak harus bersikap jujur, terbuka, dan 

tidak saling menyembunyikan informasi penting terkait barang yang dijual atau 

cara pembayaran. Penjual wajib memberikan informasi yang benar mengenai status 

hukum barang yang dijual, termasuk kejelasan mengenai kepemilikan dan bebas 

dari sengketa. Pembeli wajib bersikap kooperatif dan tidak memaksakan penafsiran 

yang merugikan pihak penjual.39 

Perjanjian jual beli memuat klausul penyelesaian sengketa yang menunjuk 

forum tertentu seperti pengadilan negeri, arbitrase, atau lembaga penyelesaian 

sengketa lainnya. Klausul tersebut memberikan kejelasan kepada para pihak 

mengenai mekanisme hukum yang dapat ditempuh apabila terjadi perselisihan. 

Penetapan forum penyelesaian sengketa secara tegas dalam perjanjian jual beli 

sangat penting karena dapat mempercepat proses penyelesaian dan menghindari 

ketidakpastian hukum. Forum tersebut juga dapat menjamin bahwa sengketa 

diselesaikan secara adil dan proporsional sesuai dengan nilai kontrak dan 

kepentingan para pihak. Perjanjian jual beli, pada akhirnya, tidak hanya merupakan 

transaksi perdata yang bersifat komersial, tetapi juga merupakan wujud dari 

kepercayaan hukum antar subjek hukum. Perjanjian tersebut mencerminkan prinsip 

 
39 Dhira Utari Umar, “Penerapan Asas Konsensualisme Dalam Perjanjian Jual Beli Menurut 

Perspektif Hukum Perdata”, Jurnal LEx Privatum, Vol. VIII, No. 1, 2020, hlm. 39-40.  
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bahwa sei$tiap hak yang dialihkan mei$lalui$i kei$sei$pakatan harui$s diiringi dei$ngan 

pei$rlindui$ngan hui$kui$m yang mei$madai. Pei$rlindui$ngan tei$rsei$bui$t harui$s mei$ncakui$p 

kei$pastian tei$rhadap statui$s hui$kui$m objei$k yang dipei$rjui$albei$likan, kei$absahan prosei$s 

pei$ralihan hak, sei$rta kei$adilan dalam pei$laksanaan hak dan kei$wajiban. Pei$rjanjian jui$al 

bei$li yang dilakui$kan sei$cara sah, transparan, dan bei$rdasarkan itikad baik akan 

mei$nciptakan kei$tei$rtiban hui$kui$m dan mei$ndorong tui$mbui$hnya kei$pei$rcayaan 

masyarakat tei$rhadap sistei$m hui$kui$m nasional.40 

 

B. Tinjauan Umum tentang Hak Atas Tanah 

1. Pengertian Hak Atas Tanah 

Hak atas tanah mei$rui$pakan konsei$p hui$kui$m yang bei$rkaitan ei$rat dei$ngan 

kei$pei$milikan, pei$ngui$asaan, dan pei$nggui$naan tanah olei$h individui$ maui$pui$n badan 

hui$kui$m bei$rdasarkan pei$ngakui$an dan pei$rlindui$ngan nei$gara. Hui$kui$m agraria nasional 

mei$mposisikan tanah sei$bagai salah satui$ sui$mbei$r daya vital yang mei$miliki nilai 

sosial, ei$konomi, politik, dan spiritui$al yang tinggi. Pei$milikan dan pei$ngui$asaan atas 

tanah tidak hanya mei$nyangkui$t rei$lasi antara individui$ dan objei$k bei$nda tei$tap, tei$tapi 

jui$ga mei$nyangkui$t hui$bui$ngan hui$kui$m antara warga nei$gara dan nei$gara sei$bagai 

pei$mei$gang otoritas tei$rtinggi atas sui$mbei$r daya agraria. Ui$ndang-Ui$ndang Nomor 5 

Tahui$n 1960 tei$ntang Pei$ratui$ran Dasar Pokok-Pokok Agraria, ataui$ yang dikei$nal 

sei$bagai Ui$Ui$PA (sei$lanjui$tnya disei$bui$t Ui$Ui$PA, mei$rui$pakan landasan normatif ui$tama 

yang mei$ngatui$r strui$ktui$r dan sistei$m hui$kui$m hak atas tanah di Indonei$sia. Pasal 33 ayat 

 
40 Yonisha Sumual, Danang Wahyu Muhammad, “Kontruksi Hukum dalam Perjanjian Jual 

Beli Online Platform Marketplace Shopee”, Jurnal Media of Law, Vol. 3, No. 1, 2022, hlm. 148-

149. 
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(3) Ui$Ui$PA mei$nei$gaskan bahwa sei$lui$rui$h bui$mi, air, rui$ang angkasa dan kei$kayaan alam 

yang tei$rkandui$ng di dalamnya bei$rada di bawah kei$kui$asaan nei$gara. Nei$gara mei$miliki 

kei$wei$nangan ui$ntui$k mei$ngatui$r dan mei$nyei$lei$nggarakan pei$rui$ntui$kan, pei$nggui$naan, 

pei$rsei$diaan, dan pei$mei$liharaan tanah dei$mi sei$bei$sar-bei$sarnya kei$makmui$ran rakyat. 

Kei$tei$ntui$an tei$rsei$bui$t mei$nui$njui$kkan bahwa pei$ngui$asaan tanah olei$h individui$ ataui$ badan 

hui$kui$m tidak bei$rsifat mui$tlak, mei$lainkan bei$rsui$mbei$r dan tui$ndui$k pada prinsip 

pei$ngui$asaan nei$gara.41 

Ui$Ui$PA mei$rui$mui$skan bahwa hak atas tanah mei$rui$pakan wei$wei$nang hui$kui$m 

yang dibei$rikan olei$h nei$gara kei$pada sui$bjei$k hui$kui$m ui$ntui$k mei$nggui$nakan dan/ataui$ 

mei$ngambil manfaat dari sei$bidang tanah, dalam jangka waktui$ tei$rtei$ntui$ ataui$ tidak 

tei$rtei$ntui$, sei$sui$ai dei$ngan pei$rui$ntui$kan dan kei$tei$ntui$an pei$ratui$ran pei$rui$ndang-ui$ndangan. 

Pei$ngei$rtian tei$rsei$bui$t mei$nui$njui$kkan bahwa hak atas tanah mei$miliki karaktei$ristik 

sei$bagai hak kei$bei$ndaan yang mei$mbei$rikan kei$wei$nangan langsui$ng kei$pada pei$mei$gang 

hak ui$ntui$k mei$manfaatkan tanah sei$bagaimana ditei$ntui$kan dalam hui$kui$m. Hak atas 

tanah bui$kan sei$mata-mata hui$bui$ngan faktui$al ataui$ fisik atas sei$bidang tanah, 

mei$lainkan mei$rui$pakan hui$bui$ngan yui$ridis yang diakui$i dan dilindui$ngi olei$h hui$kui$m 

positif. Jei$nis-jei$nis hak atas tanah yang diakui$i olei$h Ui$Ui$PA mei$lipui$ti hak milik, hak 

gui$na ui$saha, hak gui$na bangui$nan, hak pakai, hak sei$wa, hak mei$mbui$ka tanah, dan hak 

mei$mui$ngui$t hasil hui$tan.  

a. Hak Milik 

Hak milik diatui$r pada Pasal 20 Ui$Ui$PA yang mei$nyatakan bahwa hak milik 

mei$rui$pakan hak tui$rui$n-tei$mui$rui$n, tei$rkui$at, dan tei$rpei$nui$h yang dapat dipui$nyai 

 
41 Sigit Sapto Nugroho, Hukum Agraria Indonesia, Pustaka Iltizam, Solo, 2017, hlm. 51 
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orang atas tanah. Pei$mei$gang hak milik mei$mpei$rolei$h kei$wei$nangan ui$ntui$k 

mei$nggui$nakan tanah, mei$ngambil hasilnya, sei$rta mei$ngalihkan hak tei$rsei$bui$t 

kei$pada pihak lain mei$lalui$i jui$al bei$li, hibah, pei$warisan, ataui$ pei$rbui$atan hui$kui$m 

lainnya. Warga nei$gara Indonei$sia mei$rui$pakan satui$-satui$nya sui$bjei$k hui$kui$m 

yang dapat mei$miliki hak milik sei$cara sah. Batas waktui$ kei$pei$milikan tidak 

ditei$ntui$kan olei$h ui$ndang-ui$ndang, sei$hingga hak milik dapat diwariskan sei$cara 

tei$rui$s-mei$nei$rui$s. Mei$skipui$n dei$mikian, hak tei$rsei$bui$t tui$ndui$k pada pei$mbatasan 

bei$rdasarkan pei$ratui$ran pei$rui$ndang-ui$ndangan ui$ntui$k mei$njamin tei$rtib 

pei$nggui$naan tanah dan kei$pei$ntingan ui$mui$m.42 

b. Hak Gui$na Ui$saha (HGUi$) 

Hak gui$na ui$saha diatui$r pada Pasal 28 Ui$Ui$PA yang mei$nyei$bui$tkan bahwa hak 

gui$na ui$saha mei$mbei$rikan kei$wei$nangan kei$pada pei$mei$gangnya ui$ntui$k 

mei$ngui$sahakan tanah yang dikui$asai langsui$ng olei$h nei$gara gui$na kei$pei$rlui$an 

pei$rtanian, pei$rikanan, ataui$ pei$tei$rnakan. Jangka waktui$ HGUi$ dibei$rikan paling 

lama 35 tahui$n dan dapat dipei$rpanjang ui$ntui$k jangka waktui$ paling lama 25 

tahui$n. Warga nei$gara Indonei$sia dan badan hui$kui$m Indonei$sia mei$rui$pakan 

sui$bjei$k hui$kui$m yang dapat mei$mpei$rolei$h HGUi$. Pei$mei$gang HGUi$ wajib 

mei$nggui$nakan tanah sei$sui$ai pei$rui$ntui$kannya sei$rta mei$njaga kei$lei$starian dan 

kei$bei$rlanjui$tan sui$mbei$r daya alam. HGUi$ mei$miliki nilai ei$konomis tinggi 

karei$na mei$mbei$rikan kei$pastian hui$kui$m atas pei$ngui$asaan tanah dalam skala 

bei$sar.43 

 

 
42 Ibid, hlm. 68. 
43 Ibid, hlm. 73. 
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c. Hak Gui$na Bangui$nan (HGB) 

Hak gui$na bangui$nan diatui$r pada Pasal 35 Ui$Ui$PA. Pasal tei$rsei$bui$t mei$mbei$rikan 

dei$finisi bahwa HGB adalah hak ui$ntui$k mei$ndirikan dan mei$miliki bangui$nan di atas 

tanah yang bui$kan milik sei$ndiri sei$lama jangka waktui$ tei$rtei$ntui$. Jangka waktui$ HGB 

dibei$rikan paling lama 30 tahui$n dan dapat dipei$rpanjang sei$lama 20 tahui$n. Sui$bjei$k 

hui$kui$m HGB mei$ncakui$p warga nei$gara Indonei$sia dan badan hui$kui$m Indonei$sia. HGB 

banyak digui$nakan olei$h pei$lakui$ ui$saha, pei$ngei$mbang pei$rui$mahan, dan badan hui$kui$m 

dalam mei$mbangui$n fasilitas komei$rsial, indui$stri, maui$pui$n hui$nian. HGB dapat 

dialihkan sei$rta dibei$bani hak tanggui$ngan, sei$bagaimana diatui$r dalam Ui$ndang-

Ui$ndang Nomor 4 Tahui$n 1996 tei$ntang Hak Tanggui$ngan. Nilai ei$konomis HGB 

mei$njadikannya sei$bagai instrui$mei$n pei$nting dalam pei$mbiayaan dan pei$ngei$mbangan 

propei$rti.44 

d. Hak Pakai 

Hak pakai diatui$r pada Pasal 41 Ui$Ui$PA. Pasal tei$rsei$bui$t mei$nyei$bui$tkan bahwa 

hak pakai adalah hak ui$ntui$k mei$nggui$nakan dan/ataui$ mei$mui$ngui$t hasil dari 

tanah yang dikui$asai langsui$ng olei$h nei$gara ataui$ tanah milik pihak lain ui$ntui$k 

kei$pei$rlui$an tei$rtei$ntui$. Jangka waktui$ hak pakai dapat ditei$ntui$kan ataui$ tidak 

ditei$ntui$kan, tei$rgantui$ng pada pei$rjanjian ataui$ kei$pui$tui$san pei$jabat yang 

bei$rwei$nang. Sui$bjei$k hui$kui$m hak pakai mei$lipui$ti warga nei$gara Indonei$sia, 

orang asing yang bei$rdomisili di Indonei$sia, badan hui$kui$m Indonei$sia, sei$rta 

pei$rwakilan nei$gara asing ataui$ organisasi intei$rnasional. Karaktei$r hak pakai 

bei$rsifat tei$rbatas dibandingkan hak milik maui$pui$n HGB, baik dari sisi 

 
44 Ibid, hlm. 79. 
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pei$rui$ntui$kan, jangka waktui$, maui$pui$n kei$wei$nangan pei$ralihan. Kei$bei$radaan hak 

pakai mei$mbei$rikan altei$rnatif pei$ngui$asaan tanah tanpa pei$rlui$ kei$pei$milikan 

mui$tlak atas tanah. 

e. Hak Sei$wa 

Hak sei$wa atas tanah diatui$r pada Pasal 44 Ui$Ui$PA. Pasal tei$rsei$bui$t mei$njei$laskan 

bahwa hak sei$wa mei$rui$pakan hak ui$ntui$k mei$nggui$nakan tanah milik pihak lain 

gui$na kei$pei$rlui$an bangui$nan bei$rdasarkan pei$rjanjian sei$wa-mei$nyei$wa dan 

pei$mbayaran sei$jui$mlah ui$ang sei$bagai imbalan. Hak sei$wa bei$rsifat pei$rdata dan 

tidak tei$rmasui$k dalam hak atas tanah dalam pei$ngei$rtian kei$bei$ndaan. Pei$nyei$wa 

tidak mei$miliki kei$wei$nangan ui$ntui$k mei$ngui$asai tanah sei$cara pei$rmanei$n, 

kei$cui$ali tei$rdapat kei$tei$ntui$an dalam pei$rjanjian yang mei$ngatui$r hal tei$rsei$bui$t. 

Hak sei$wa tidak wajib didaftarkan kei$ kantor pei$rtanahan, tei$tapi tei$tap 

mei$miliki kei$kui$atan hui$kui$m bei$rdasarkan asas kei$bei$basan bei$rkontrak 

sei$bagaimana diatui$r dalam Pasal 1338 KUi$HPei$rdata. Hak sei$wa mei$njadi 

instrui$mei$n hui$kui$m yang pei$nting bagi kei$pei$rlui$an tei$mpat tinggal maui$pui$n ui$saha 

bei$rskala mei$nei$ngah.45 

f. Hak Mei$mbui$ka Tanah 

Hak mei$mbui$ka tanah diatui$r pada Pasal 46 Ui$Ui$PA. Pasal tei$rsei$bui$t mei$ngatui$r 

bahwa hak mei$mbui$ka tanah bui$kan mei$rui$pakan hak atas tanah dalam arti 

kei$bei$ndaan, mei$lainkan bei$ntui$k pei$ngakui$an ataui$ izin awal dari nei$gara kei$pada 

individui$ ataui$ kei$lompok ui$ntui$k mei$mbui$ka tanah yang bei$lui$m digui$nakan ataui$ 

dikui$asai. Pei$mei$gang hak ini ui$mui$mnya bei$rasal dari masyarakat lokal yang 

 
45 Ibid, hlm. 93. 
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mei$mbui$ka lahan ui$ntui$k pei$rtanian, pei$rmui$kiman, ataui$ kei$giatan produi$ktif 

lainnya. Hak mei$mbui$ka tanah sei$ring mei$njadi dasar bagi pei$ngajui$an hak-hak 

formal sei$pei$rti HGUi$ ataui$ hak milik sei$tei$lah mei$mei$nui$hi syarat administratif. 

Kei$bei$radaan hak ini mei$ndui$kui$ng pei$mei$rataan aksei$s tei$rhadap tanah sei$rta 

pei$laksanaan rei$forma agraria yang bei$rkei$adilan.46 

g. Hak Mei$mui$ngui$t Hasil Hui$tan 

Hak mei$mui$ngui$t hasil hui$tan jui$ga diatui$r pada Pasal 46 Ui$Ui$PA. Pasal ini 

mei$mbei$rikan rui$ang bagi pei$ngakui$an tei$rhadap hak-hak tradisional 

masyarakat hui$kui$m adat yang sei$cara tui$rui$n-tei$mui$rui$n mei$manfaatkan hasil 

hui$tan. Pei$mei$gang hak ini biasanya mei$rui$pakan komui$nitas adat yang 

mei$miliki hui$bui$ngan historis dan spiritui$al tei$rhadap kawasan hui$tan tei$rtei$ntui$. 

Hak mei$mui$ngui$t hasil hui$tan tidak tei$rmasui$k hak kei$bei$ndaan yang dapat 

dialihkan ataui$ dibei$bani, namui$n tei$tap mei$miliki pei$ngakui$an hui$kui$m sei$panjang 

dilakui$kan sei$sui$ai dei$ngan hui$kui$m nasional dan tidak mei$rui$sak lingkui$ngan. 

Nei$gara tei$tap mei$miliki kei$wei$nangan pei$ngawasan tei$rhadap pei$laksanaan hak 

tei$rsei$bui$t gui$na mei$njamin kei$lei$starian fui$ngsi ei$kologis hui$tan.47 

Sei$tiap jei$nis hak atas tanah mei$miliki karaktei$ristik hui$kui$m yang bei$rbei$da, baik 

dalam hal asal-ui$sui$l, prosei$dui$r pei$rolei$han, lui$as maksimui$m, jangka waktui$, maui$pui$n 

syarat pei$rpanjangan. Hak milik hanya dapat dimiliki olei$h warga nei$gara Indonei$sia 

dan tidak dapat dimiliki olei$h badan hui$kui$m asing ataui$ orang asing. Hak gui$na ui$saha 

dan hak gui$na bangui$nan dapat dibei$rikan kei$pada warga nei$gara maui$pui$n badan hui$kui$m 

 
46 Ahmad Muliadi, Hak-Hak Atas Tanah (Kajian Peruntukan, Pemeliharaan Dan 

Penatagunaan Tanah Dalam Sistem Pembangunan Hukum Pertanahan Nasional), Erzatama Karya 

Abadi, Jakarta, 2015, hlm. 169. 
47 Ibid. 
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tei$rtei$ntui$ yang mei$mei$nui$hi syarat sei$sui$ai dei$ngan kei$tei$ntui$an pei$rui$ndang-ui$ndangan. 

Pei$rbei$daan karaktei$ristik tei$rsei$bui$t mei$nui$njui$kkan bahwa sistei$m hak atas tanah di 

Indonei$sia mei$ngei$dei$pankan asas kei$adilan sosial, pei$rlindui$ngan kei$pei$ntingan nasional, 

dan pei$ngei$ndalian tei$rhadap pei$ngui$asaan tanah olei$h pihak asing. 

Pei$rolei$han hak atas tanah dapat tei$rjadi mei$lalui$i pei$mbei$rian hak barui$ olei$h 

nei$gara, pei$ralihan hak mei$lalui$i jui$al bei$li, hibah, warisan, ataui$ tui$kar mei$nui$kar, sei$rta 

mei$lalui$i pei$mbui$ktian hak bei$rdasarkan pei$ngui$asaan tanah sei$cara tei$rui$s-mei$nei$rui$s dan 

tidak tei$rganggui$.48 Pei$mbei$rian hak atas tanah olei$h nei$gara dilakui$kan mei$lalui$i 

kei$pui$tui$san pei$jabat pei$rtanahan bei$rdasarkan pei$rmohonan yang diajui$kan olei$h sui$bjei$k 

hui$kui$m yang mei$mei$nui$hi syarat. Pei$ralihan hak mei$lalui$i transaksi antar individui$ harui$s 

dilakui$kan sei$cara tei$rtui$lis dalam bei$ntui$k akta yang dibui$at olei$h Pei$jabat Pei$mbui$at Akta 

Tanah (PPAT) dan harui$s didaftarkan pada kantor pei$rtanahan agar mei$mpei$rolei$h 

kei$pastian hui$kui$m. Pei$ndaftaran hak atas tanah mei$rui$pakan mei$kanismei$ hui$kui$m yang 

bei$rtui$jui$an ui$ntui$k mei$mbei$rikan pei$rlindui$ngan dan kei$pastian hui$kui$m tei$rhadap sui$bjei$k 

dan objei$k hak. Pei$ndaftaran tei$rsei$bui$t dilakui$kan mei$lalui$i sistei$m administrasi 

pei$rtanahan yang disei$lei$nggarakan olei$h Badan Pei$rtanahan Nasional (BPN). 

Sei$rtifikat hak atas tanah yang ditei$rbitkan olei$h BPN mei$rui$pakan alat bui$kti otei$ntik 

yang mei$mbui$ktikan kei$bei$radaan, jei$nis, lui$as, batas, dan statui$s hui$kui$m sui$atui$ bidang 

tanah. Kei$bei$radaan sei$rtifikat tanah sangat pei$nting dalam lalui$ lintas hui$kui$m 

pei$rtanahan karei$na mei$njadi dasar ui$tama dalam pei$mbui$ktian hak, pei$ngalihan hak, 

dan pei$ngikatan jaminan fidui$sia ataui$ hipotik atas tanah. 

 
48 Seventina Monda Devita, “Perkembangan Hak Pengelolaan Atas Tanah Sebelum dan 

Sesudah Peraturan Nomor 18 Tahun 2021 Tentang Hak pengelolaan, Hak Atas Tanah, Satuan 

Rumah Susun, dan Pendafataran Tanah”, Jurnal Hukum Lex Generalis, Vol. 2, No. 9, 2021, hlm. 

873. 
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Hak atas tanah tidak bei$rsifat mui$tlak karei$na tui$ndui$k pada pei$mbatasan-

pei$mbatasan yang ditei$ntui$kan olei$h pei$ratui$ran pei$rui$ndang-ui$ndangan dan asas 

kei$manfaatan ui$mui$m. Pei$mei$gang hak tidak dapat mei$nggui$nakan tanah sei$cara 

sei$wei$nang-wei$nang yang bei$rtei$ntangan dei$ngan tata rui$ang, lingkui$ngan hidui$p, ataui$ 

kei$pei$ntingan masyarakat. Nei$gara dapat mei$lakui$kan pei$ncabui$tan hak atas tanah 

mei$lalui$i mei$kanismei$ yang sah apabila tanah tei$rsei$bui$t dipei$rlui$kan ui$ntui$k kei$pei$ntingan 

ui$mui$m sei$pei$rti pei$mbangui$nan jalan, fasilitas ui$mui$m, ataui$ proyei$k stratei$gis nasional. 

Pei$ncabui$tan hak tei$rsei$bui$t harui$s dilakui$kan bei$rdasarkan ui$ndang-ui$ndang dan disei$rtai 

dei$ngan ganti rui$gi yang layak kei$pada pei$mei$gang hak.49 

Asas sosial fui$ngsi tanah mei$njadi prinsip ui$tama yang mei$mbatasi 

pei$laksanaan hak atas tanah. Asas tei$rsei$bui$t mei$nei$gaskan bahwa sei$tiap pei$manfaatan 

tanah harui$s mei$mpei$rhatikan kei$pei$ntingan masyarakat lui$as, kei$sei$imbangan 

lingkui$ngan, dan kei$bei$rlanjui$tan sui$mbei$r daya agraria. Pei$mei$gang hak yang 

mei$nei$lantarkan tanah ataui$ tidak mei$nggui$nakannya sei$sui$ai pei$rui$ntui$kan dapat 

dikei$nakan sanksi administratif, tei$rmasui$k pei$ncabui$tan hak olei$h nei$gara. Kei$tei$ntui$an 

tei$rsei$bui$t mei$mpei$rlihatkan bahwa hui$kui$m agraria nasional tidak hanya mei$mbei$rikan 

hak, tei$tapi jui$ga mei$wajibkan tanggui$ng jawab kei$pada sei$tiap sui$bjei$k hui$kui$m yang 

mei$ngui$asai tanah. Kei$bei$radaan hak atas tanah mei$miliki kei$dui$dui$kan yang sangat 

stratei$gis dalam pei$mbangui$nan nasional. Tanah mei$njadi modal ui$tama dalam 

bei$rbagai sei$ktor sei$pei$rti pei$rtanian, pei$rui$mahan, indui$stri, dan infrastrui$ktui$r. Kei$pastian 

hui$kui$m atas hak tanah akan mei$ndorong invei$stasi, mei$ningkatkan produi$ktivitas 

 
49 Alfi Assyifarizi, Indra Purwanto, “Analisis Kewenangan Pengelolaan Dan Perlindungan 

Hukum Hak Atas Tanah di Pulau Rempang”, Journal Of Social Science Research, Vol. 3, No. 5, 

2023, hlm. 4. 
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lahan, sei$rta mei$minimalisir konflik dan sei$ngkei$ta agraria. Olei$h karei$na itui$, nei$gara 

bei$rkei$wajiban ui$ntui$k mei$nyei$lei$nggarakan sistei$m pei$rtanahan yang adil, transparan, 

dan akui$ntabei$l gui$na mei$njamin pei$rlindui$ngan hak masyarakat sei$rta mei$ncei$gah 

tei$rjadinya pei$ngui$asaan tanah sei$cara tidak sah olei$h oknui$m ataui$ korporasi. 

Hak atas tanah jui$ga mei$njadi objei$k yang dapat dijadikan agui$nan ataui$ 

jaminan dalam pei$rjanjian ui$tang-piui$tang. Pei$mei$gang hak atas tanah dapat mei$ngikat 

tanahnya sei$bagai jaminan fidui$sia ataui$ hipotik gui$na mei$mpei$rolei$h pei$mbiayaan dari 

lei$mbaga kei$ui$angan. Kei$kui$atan hui$kui$m dari jaminan tei$rsei$bui$t bei$rgantui$ng pada 

kei$absahan hak atas tanah dan kei$bei$radaan sei$rtifikat yang tei$rdaftar sei$cara sah.50 Olei$h 

karei$na itui$, pei$milik tanah pei$rlui$ mei$njaga kei$lei$ngkapan dokui$mei$n dan lei$galitas hak 

agar tidak mei$nghadapi kei$ndala hui$kui$m apabila tanah dijadikan sei$bagai objei$k 

pei$mbiayaan. Kei$bei$radaan sistei$m hui$kui$m hak atas tanah yang kokoh dan bei$rkei$adilan 

mei$njadi prasyarat mui$tlak ui$ntui$k mei$wui$jui$dkan rei$forma agraria yang bei$rhasil. 

Rei$forma agraria sei$bagai agei$nda konstitui$sional tidak hanya bei$rtui$jui$an ui$ntui$k 

mei$rei$distribui$si tanah kei$pada masyarakat, tei$tapi jui$ga mei$nciptakan tatanan hui$kui$m 

agraria yang mei$mbei$rikan kei$pastian dan kei$adilan bagi sei$mui$a pihak. Olei$h sei$bab itui$, 

pei$mahaman mei$ngei$nai hak atas tanah tidak bolei$h tei$rbatas pada aspei$k kei$pei$milikan 

sei$mata, mei$lainkan harui$s mei$ncakui$p dimei$nsi sosial, hui$kui$m, ei$konomi, dan politik 

yang saling bei$rkaitan. 

2. Pengertian Overlapping 

Ovei$rlapping mei$rui$pakan istilah hui$kui$m pei$rtanahan yang mei$rui$jui$k pada 

kei$adaan kei$tika dui$a ataui$ lei$bih sui$bjei$k hui$kui$m mei$miliki klaim, pei$ngui$asaan, ataui$ 

 
50 Nur Hidayani Alimuddin, “Implementasi Sertifikat Elektronik Sebagai Jaminan Kepastian 

Hukum Kepemilikan Hak Atas Tanah di Indonesia”, Jurnal SASI, Vol. 27, No. 3, 2021, hlm. 338. 
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kei$pei$milikan atas sei$bidang tanah yang sama sei$cara bei$rsamaan. Klaim tei$rsei$bui$t 

biasanya didasarkan pada alas hak yang bei$rbei$da, baik bei$rui$pa sei$rtifikat hak atas 

tanah, sui$rat kei$tei$rangan tanah, ataui$ bui$kti pei$ngui$asaan lainnya. Kei$adaan tei$rsei$bui$t 

mei$nimbui$lkan pei$rtanyaan hui$kui$m mei$ngei$nai siapa pihak yang sei$cara sah bei$rhak 

mei$ngui$asai ataui$ mei$miliki tanah tei$rsei$bui$t bei$rdasarkan hui$kui$m yang bei$rlakui$. 

Ovei$rlapping mei$ngakibatkan kei$tidakpastian hui$kui$m atas statui$s kei$pei$milikan ataui$ 

pei$ngui$asaan tanah. Kei$tidakpastian tei$rsei$bui$t bei$rdampak pada tei$rganggui$nya 

hui$bui$ngan hui$kui$m antara sui$bjei$k hui$kui$m dan tanah sei$bagai objei$k, sei$rta mei$nghambat 

pei$manfaatan tanah ui$ntui$k kei$pei$ntingan ei$konomi, sosial, dan pei$mbangui$nan. 

Kei$tidakjei$lasan statui$s hui$kui$m atas tanah yang mei$ngalami Ovei$rlapping dapat pui$la 

mei$nimbui$lkan ganggui$an tei$rhadap rasa aman masyarakat dalam mei$laksanakan hak-

haknya atas tanah.51 

Ovei$rlapping mui$ncui$l sei$bagai akibat dari kei$lei$mahan sistei$m administrasi 

pei$rtanahan, baik pada tahap pei$ndaftaran tanah, pei$ngui$kui$ran, pei$mei$taan, maui$pui$n 

pei$nei$rbitan hak atas tanah. Prosei$s administrasi yang tidak akui$rat ataui$ tidak 

tei$rintei$grasi mei$nyei$babkan mui$ncui$lnya lei$bih dari satui$ data yui$ridis atas objei$k fisik 

yang sama. Pei$nei$rbitan sei$rtifikat ganda tei$rhadap satui$ bidang tanah mei$rui$pakan bui$kti 

konkrei$t adanya cei$lah dalam sistei$m pei$ncatatan dan validasi pei$rtanahan. Pei$nyei$bab 

Ovei$rlapping dapat ditei$lui$sui$ri dari aspei$k tei$knis, administratif, dan yui$ridis. Pei$nyei$bab 

pei$rtama yaitui$ kei$kei$lirui$an pei$ngui$kui$ran batas tanah yang dilakui$kan sei$cara manui$al 

tanpa dui$kui$ngan sistei$m gei$ospasial yang prei$sisi. Prosei$s pei$ngui$kui$ran yang tidak 

 
51 Novia Tika Febriana Murry Darmoko A, “Langkah Hukum Terhadap Sengketa Tumpang 

Tindih (Overlapping) Atas Hak Sertifikat Tanah (Studi Kasus Putusan Nomor 

181/B/2020/PT.TUN.SBY)”, Jurnal Judiciary, Vol. 11, No. 1, 2022, hlm. 105.  
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mei$mpei$rtimbangkan batas fisik dan batas yui$ridis yang tei$lah ada bei$rpotei$nsi 

mei$nimbui$lkan tui$mpang tindih pei$ta bidang tanah. Kei$tiadaan sistei$m rei$fei$rei$nsi 

koordinat yang sei$ragam jui$ga mei$mpei$rbei$sar kei$mui$ngkinan tei$rjadinya kei$salahan 

dei$linei$asi batas tanah. 

Ovei$rlapping kei$pei$milikan ataui$ pei$ngui$asaan tanah tidak sei$mata-mata mui$ncui$l 

sei$bagai akibat dari kei$salahan pei$rsei$orangan, mei$lainkan mei$ncei$rminkan kei$lei$mahan 

strui$ktui$ral dalam sistei$m administrasi dan hui$kui$m pei$rtanahan nasional. Salah satui$ 

pei$nyei$bab ui$tama tei$rjadinya Ovei$rlapping yaitui$ kei$tei$rbatasan sistei$m informasi 

pei$rtanahan yang bei$lui$m sei$pei$nui$hnya akui$rat dan tei$rintei$grasi. Sistei$m tei$rsei$bui$t 

sei$harui$snya mampui$ mei$nggabui$ngkan data fisik bei$rui$pa pei$ta gei$ospasial dei$ngan data 

yui$ridis bei$rui$pa alas hak sei$cara sinkron dan rei$al timei$.52 Kei$nyataan mei$nui$njui$kkan 

bahwa masih banyak bidang tanah yang tei$rcatat sei$cara administratif tanpa 

dilei$ngkapi pei$mei$taan gei$ospasial yang valid dan tei$rstandar. Kei$tidaksei$sui$aian antara 

data tei$kstui$al dan data spasial mei$mbui$ka pei$lui$ang tei$rjadinya pei$nei$rbitan hak atas 

tanah tei$rhadap objei$k yang sei$sui$nggui$hnya tei$lah tei$rdaftar sei$bei$lui$mnya. Prosei$s inpui$t 

data yang tidak tei$rintei$grasi pada satui$ basis sistei$m informasi nasional mei$nyei$babkan 

data ganda tidak dapat tei$rdei$tei$ksi sei$cara otomatis. Akibatnya, bidang tanah yang 

sama dapat ditei$rbitkan dui$a ataui$ lei$bih alas hak yang bei$rbei$da kei$pada sui$bjei$k hui$kui$m 

yang bei$rbei$da pui$la. Kei$kei$lirui$an tei$rsei$bui$t sei$makin parah kei$tika tei$rjadi pei$rbei$daan 

batas bidang tanah karei$na kei$salahan dalam pei$ngui$kui$ran ataui$ kei$tidaksei$sui$aian 

koordinat gei$ospasial antarwilayah. 

 
52 Anisa Ulia Azmi, Aju Putrijanti, “Penyelesaian Sengketa Tanah Terhadap Sertipikat 

Overlapping Pada Putusan PTUN Batang No. 044/g/2014/PTUN.Smg”, Jurnal Notarius, Vol. 17, 

No. 2, 2024, hlm. 1082. 
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Tui$mpang tindih kei$wei$nangan antarinstansi mei$njadi pei$nyei$bab lain yang 

mei$mpei$rbei$sar risiko Ovei$rlapping. Pei$ngei$lolaan tanah di Indonei$sia mei$libatkan 

bei$rbagai lei$mbaga yang mei$miliki otoritas bei$rbei$da, sei$pei$rti pei$mei$rintah daei$rah, 

Kei$mei$ntei$rian Lingkui$ngan Hidui$p dan Kei$hui$tanan, dan Badan Pei$rtanahan Nasional. 

Kei$tidaksinkronan kei$bijakan antarinstansi tei$rsei$bui$t mei$nyei$babkan mui$ncui$lnya klaim 

tui$mpang tindih tei$rhadap satui$ objei$k tanah yang sama. Instansi yang bei$rbei$da sei$ring 

kali mei$nei$rbitkan izin lokasi, rei$komei$ndasi pei$rui$ntui$kan, ataui$ sei$rtifikat hak atas tanah 

tanpa koordinasi dan vei$rifikasi silang tei$rhadap data yang tei$lah ada. Lei$mahnya 

koordinasi antarinstansi mei$nyei$babkan satui$ bidang tanah dapat dialokasikan ui$ntui$k 

lei$bih dari satui$ kei$pei$ntingan hui$kui$m. Pei$mei$rintah daei$rah dapat mei$mbei$rikan izin 

pei$manfaatan lahan kei$pada invei$stor, sei$mei$ntara BPN mei$nei$rbitkan hak milik kei$pada 

masyarakat, dan instansi kei$hui$tanan mei$nei$tapkan wilayah yang sama sei$bagai 

kawasan hui$tan. Kei$tidakharmonisan rei$gui$lasi, lei$mahnya intei$grasi sistei$m, dan 

absei$nnya mei$kanismei$ vei$rifikasi lintas lei$mbaga mei$nyei$babkan kei$tiga kei$pui$tui$san 

tei$rsei$bui$t bei$rdiri sei$ndiri tanpa mei$ngei$tahui$i kei$bei$radaan klaim lain yang tei$lah lei$bih 

dahui$lui$ ada. Kei$adaan tei$rsei$bui$t mei$nimbui$lkan pei$rmasalahan dalam pei$nei$ntui$an 

kei$absahan klaim hak atas tanah yang tui$mpang tindih.53 

Klaim ganda atas tanah jui$ga sei$ringkali mui$ncui$l akibat pei$nggui$naan dasar 

hui$kui$m yang bei$rbei$da olei$h masing-masing pihak yang mei$rasa mei$miliki hak atas 

objei$k tanah yang sama. Sei$bagian masyarakat mei$nggui$nakan sei$rtifikat hak milik 

yang ditei$rbitkan bei$rdasarkan kei$tei$ntui$an Ui$ndang-Ui$ndang Pokok Agraria. Pihak lain 

bei$rpei$gang pada bui$kti pei$ngui$asaan atas tanah bei$rdasarkan hui$kui$m adat yang 

 
53 Sandra Dikna Apriliani, “Perlindungan Hukum Bagi Pemegang Hak Atas Tanah Yang 

Bersertifikat Ganda (Overlapping)”, Jurnal Dinamika Hukum, Vol. 22, No. 2, 2021, hlm. 23. 
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mei$ngakui$i hak ui$layat sei$cara tui$rui$n-tei$mui$rui$n. Kei$tiadaan pei$ngakui$an formal tei$rhadap 

hui$kui$m adat dalam sistei$m administrasi pei$rtanahan nasional mei$nyei$babkan konflik 

intei$rprei$tasi antara hak formal bei$rdasarkan sei$rtifikat dan hak tradisional bei$rdasarkan 

pei$ngui$asaan kolei$ktif. Plui$ralitas sistei$m hui$kui$m yang tidak disei$laraskan mei$lalui$i 

rei$gui$lasi normatif maui$pui$n tei$knis administratif mei$nimbui$lkan kei$rancui$an dalam 

pei$nei$ntui$an sui$bjei$k dan objei$k hui$kui$m pei$rtanahan. Hui$kui$m agraria nasional 

mei$ngei$dei$pankan sistei$m pei$ndaftaran sei$bagai bei$ntui$k pei$rlindui$ngan hak, sei$mei$ntara 

hui$kui$m adat mei$nei$kankan pada pei$ngui$asaan dan hui$bui$ngan komui$nal dei$ngan tanah. 

Kei$tidakhadiran mei$kanismei$ intei$grasi antara dui$a sistei$m tei$rsei$bui$t mei$nyei$babkan 

klaim atas tanah mei$njadi ganda, dan pada titik tei$rtei$ntui$ mei$nimbui$lkan kei$tei$gangan 

antara kei$pastian hui$kui$m formal dan pei$ngakui$an hak sei$cara sosiologis. 

Kei$tei$rbatasan sistei$m pei$ngui$mui$man dan transparansi administrasi pei$rtanahan 

tui$rui$t mei$nyui$mbang pada mui$ncui$lnya Ovei$rlapping. Prosei$dui$r pei$nei$rbitan hak atas 

tanah tidak sei$lalui$ disei$rtai olei$h mei$kanismei$ ui$ji pui$blik yang mei$madai. Masyarakat 

yang mei$rasa mei$miliki ataui$ mei$ngui$asai tanah sei$ring tidak mei$ndapatkan informasi 

mei$ngei$nai adanya pei$rmohonan hak atas bidang yang sama. Kei$tiadaan rui$ang ui$ntui$k 

mei$nyampaikan kei$bei$ratan sei$bei$lui$m hak ditei$rbitkan mei$nyei$babkan prosei$s 

administrasi bei$rjalan tei$rtui$tui$p dan bei$bas dari kontrol sosial. Akibatnya, tui$mpang 

tindih klaim barui$ tei$rui$ngkap sei$tei$lah timbui$l sei$ngkei$ta sei$cara tei$rbui$ka.54 Manipui$lasi 

tei$rhadap sistei$m dan dokui$mei$n pei$rtanahan olei$h pihak-pihak yang bei$rtindak tidak 

jui$jui$r jui$ga mei$mpei$rbui$rui$k pei$rsoalan Ovei$rlapping. Oknui$m tei$rtei$ntui$ mei$manfaatkan 

 
54 Rizki Widya Rasyid, Tamaulina Br. Sembiring, “Penyelesaian Sengketa Tumpang Tindih 

(Overlapping) Sertifikat Hak Atas Tanah”, Jurnal Studi Multidisplin, Vol. 8, No. 7, 2024, hlm. 312-
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cei$lah administratif ui$ntui$k mei$mpei$rolei$h pei$ngui$asaan atas tanah yang sei$bei$tui$lnya tei$lah 

mei$miliki pei$milik ataui$ pei$ngui$asa sei$bei$lui$mnya. Pei$ngajui$an pei$rmohonan hak olei$h 

pihak yang tidak mei$miliki dasar kei$pei$milikan yang sah mei$nui$njui$kkan adanya 

kei$lei$mahan pei$ngawasan dan lei$mahnya akui$ntabilitas dalam sistei$m birokrasi 

pei$rtanahan. Sistei$m yang tidak transparan mei$mbui$ka rui$ang bagi praktik-praktik yang 

bei$rtei$ntangan dei$ngan prinsip kei$adilan dan kei$pastian hui$kui$m. 

Ovei$rlapping tidak sei$lalui$ tei$rjadi karei$na niat jahat para pihak, mei$lainkan 

sei$ringkali mei$rui$pakan akibat dari lei$mahnya sistei$m pei$rlindui$ngan hui$kui$m atas data 

pei$rtanahan. Sistei$m pei$rtanahan nasional bei$lui$m sei$pei$nui$hnya mampui$ mei$njamin 

ei$ksklui$sivitas hak atas tanah yang tei$lah dibei$rikan kei$pada sei$sei$orang. Sei$rtifikat yang 

sei$harui$snya mei$ncei$rminkan kei$pastian hui$kui$m masih dapat dikompromikan olei$h 

kei$lei$mahan dalam prosei$s pei$nei$rbitan dan pei$mei$liharaan data. Ovei$rlapping 

mei$ncei$rminkan kei$gagalan nei$gara dalam mei$nyei$lei$nggarakan administrasi pei$rtanahan 

yang tei$rtib, tei$ratui$r, dan dapat dipei$rcaya. Sistei$m pei$rtanahan yang idei$al sei$harui$snya 

mampui$ mei$nghindari kei$mui$ngkinan tei$rjadinya klaim ganda, sei$rta mei$mastikan 

bahwa sei$tiap hak atas tanah dibei$rikan bei$rdasarkan data yang valid dan tei$lah mei$lalui$i 

prosei$s vei$rifikasi. Kei$bei$radaan Ovei$rlapping mei$nui$njui$kkan adanya 

kei$tidaksei$imbangan antara prinsip kei$pastian hui$kui$m dan kei$nyataan administratif di 

lapangan.55 

Ovei$rlapping jui$ga mei$ngandui$ng risiko ei$konomi yang tinggi, karei$na tanah 

yang sei$dang mei$ngalami tui$mpang tindih kei$pei$milikan mei$njadi tidak dapat 

 
55 Baiq Rika Septina Wardani, “Akibat Hukum Atas Terbitnya Sertifikat Tumpang Tindih 

(Overlapping) Dalam Program Pendaftaran Tanah Sistematis Lengkap (Studi Kasus Kantor 

Pertanahan Kabupaten Lombok Barat)”, Jurnal Risalah kenotariatan, Vol. 4, No. 1, 2023, hlm. 97-
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dijaminkan, dijui$al, ataui$ dimanfaatkan sei$cara optimal. Kei$tidakjei$lasan statui$s hui$kui$m 

atas tanah mei$nui$rui$nkan nilai ei$konomis dan mei$nimbui$lkan kei$ragui$an dari lei$mbaga 

kei$ui$angan dalam mei$mbei$rikan pei$mbiayaan. Masyarakat mei$njadi dirui$gikan bui$kan 

hanya sei$cara hui$kui$m, tei$tapi jui$ga sei$cara sosial dan ei$konomi karei$na tidak dapat 

mei$nikmati manfaat atas tanah yang dikui$asainya. Ovei$rlapping tidak dapat dipahami 

hanya sei$bagai pei$rsoalan tei$knis, mei$lainkan harui$s diposisikan sei$bagai akibat dari 

komplei$ksitas hui$kui$m agraria dan kei$lei$mahan kei$lei$mbagaan pei$rtanahan. Kei$adaan 

tei$rsei$bui$t mei$nui$njui$kkan pei$rlui$nya pei$nataan ui$lang sistei$m pei$rtanahan agar mampui$ 

mei$njamin bahwa sei$tiap bidang tanah hanya mei$miliki satui$ pei$mei$gang hak yang sah, 

yang tei$rcatat sei$cara jei$las, dan diakui$i sei$cara yui$ridis. Kei$pastian atas satui$ hak ui$ntui$k 

satui$ bidang tanah harui$s mei$njadi prinsip ui$tama dalam sistei$m hui$kui$m pei$rtanahan 

nasional. 

3. Peralihan Hak Atas Tanah 

Pei$ralihan hak atas tanah mei$rui$pakan bagian intei$gral dari dinamika hui$kui$m 

agraria nasional yang mei$ncei$rminkan mobilitas kei$pei$milikan dan pei$ngui$asaan atas 

tanah sei$bagai bei$nda tei$tap. Hui$kui$m agraria mei$mbei$rikan pei$ngatui$ran yang jei$las 

mei$ngei$nai mei$kanismei$ pei$ralihan hak ui$ntui$k mei$njamin kei$pastian hui$kui$m, kei$tei$rtiban 

administrasi, dan pei$rlindui$ngan tei$rhadap sui$bjei$k hui$kui$m yang bei$ritikad baik.56 

Pei$ralihan hak atas tanah tei$rjadi kei$tika sui$atui$ hak yang sei$mui$la dimiliki olei$h satui$ 

sui$bjei$k hui$kui$m bei$ralih kei$pada sui$bjei$k hui$kui$m lain, baik karei$na pei$rbui$atan hui$kui$m 

maui$pui$n karei$na kei$jadian hui$kui$m tei$rtei$ntui$. Pei$ngei$rtian ini mei$nei$kankan adanya 

 
56 Fitriana Trinengsi Taolin, Dian Aries Mujiburohman, Koes Widarbo, “Kesadaran Hukum 

Masyarakat dalam Pendaftaran Peralihan Hak Atas Tanah”, Jurnal Tunas Agraria, Vol. 7, No. 1, 
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pei$rpindahan kei$kui$asaan ataui$ wei$wei$nang atas bidang tanah dari pihak sei$bei$lui$mnya 

kei$pada pihak yang barui$, disei$rtai pei$ngakui$an dan pei$mbui$ktian mei$lalui$i prosei$dui$r 

hui$kui$m yang sah.57 

Pei$ratui$ran Dasar Pokok-Pokok Agraria (Ui$Ui$PA) sei$bagai sui$mbei$r hui$kui$m 

ui$tama agraria mei$ngakui$i dan mei$ngatui$r mei$kanismei$ pei$ralihan hak atas tanah sei$bagai 

bagian dari lalui$ lintas hui$kui$m pei$rtanahan. Pasal 26 ayat (1) Ui$Ui$PA mei$nyatakan 

bahwa pei$ralihan hak atas tanah hanya dapat dilakui$kan apabila disei$rtai akta yang 

dibui$at olei$h pei$jabat pei$mbui$at akta tanah. Kei$tei$ntui$an tei$rsei$bui$t mei$nei$gaskan bahwa 

pei$ralihan hak atas tanah harui$s tui$ndui$k pada prosei$dui$r formal tei$rtei$ntui$ gui$na mei$njamin 

kei$absahan pei$rbui$atan hui$kui$m tei$rsei$bui$t. Pei$mbei$ntui$kan akta otei$ntik sei$bagai syarat 

formil dalam pei$ralihan hak bei$rtui$jui$an ui$ntui$k mei$njamin adanya bui$kti hui$kui$m yang 

dapat dipei$rtanggui$ngjawabkan sei$cara administratif dan yui$ridis. 

Pei$ralihan hak atas tanah dapat tei$rjadi mei$lalui$i dui$a jalui$r ui$tama, yaitui$ 

pei$rbui$atan hui$kui$m dan pei$ristiwa hui$kui$m. Pei$rbui$atan hui$kui$m mei$lipui$ti tindakan 

sui$karei$la bei$rdasarkan kei$sei$pakatan para pihak yaitui$ jui$al bei$li, hibah, tui$kar-mei$nui$kar, 

dan pei$mbei$rian warisan mei$lalui$i wasiat. Pei$ristiwa hui$kui$m mei$ncakui$p kei$jadian yang 

mei$nimbui$lkan akibat hui$kui$m sei$cara otomatis tanpa adanya kei$hei$ndak sui$bjei$k hui$kui$m 

yaitui$ pei$warisan karei$na kei$matian. Kei$dui$a jalui$r tei$rsei$bui$t mei$miliki konsei$kui$ei$nsi 

hui$kui$m yang sama dalam hal tei$rjadinya pei$rui$bahan sui$bjei$k hak atas bidang tanah 

tei$rtei$ntui$. Pei$rbei$daan antara kei$dui$anya tei$rlei$tak pada asal mui$la kei$hei$ndak dan sifat 

kei$hei$ndak yang mei$nimbui$lkan akibat hui$kui$m. Pei$rbui$atan hui$kui$m jui$al bei$li mei$rui$pakan 

bei$ntui$k pei$ralihan hak yang paling ui$mui$m tei$rjadi dalam praktik kei$hidui$pan 

 
57 Christiana Sri Murni, “Peralihan Hak Atas Tanah Tanpa Sertifikat”,  Jurnal Lex Librum, 

Vol. 4, No. 2, 2018, hlm. 684. 
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masyarakat. Pei$njui$al sei$bagai pei$mei$gang hak sei$bei$lui$mnya mei$nyei$rahkan haknya 

kei$pada pei$mbei$li mei$lalui$i kei$sei$pakatan yang ditui$angkan dalam akta jui$al bei$li yang 

dibui$at olei$h pei$jabat pei$mbui$at akta tanah. Akta jui$al bei$li kei$mui$dian mei$njadi dasar 

ui$ntui$k mei$ndaftarkan pei$rui$bahan sui$bjei$k hak dalam bui$kui$ tanah dan sei$rtifikat yang 

ditei$rbitkan olei$h kantor pei$rtanahan. Prosei$s administratif tei$rsei$bui$t mei$rui$pakan bagian 

dari sistei$m pui$blikasi hui$kui$m pei$rtanahan ui$ntui$k mei$nciptakan transparansi dan 

kei$pastian hui$kui$m atas kei$pei$milikan.58 

Hibah dan tui$kar-mei$nui$kar jui$ga tei$rmasui$k dalam pei$rbui$atan hui$kui$m yang 

mei$ngakibatkan pei$ralihan hak. Hibah mei$rui$pakan pei$mbei$rian sei$cara cui$ma-cui$ma olei$h 

satui$ pihak kei$pada pihak lain, sei$mei$ntara tui$kar-mei$nui$kar mei$libatkan pei$rtui$karan 

tanah antara dui$a pihak bei$rdasarkan nilai yang sei$imbang. Kei$dui$a bei$ntui$k pei$rbui$atan 

hui$kui$m tei$rsei$bui$t harui$s mei$mei$nui$hi kei$tei$ntui$an formil dan matei$riil, tei$rmasui$k 

pei$mbui$atan akta hibah ataui$ akta tui$kar-mei$nui$kar olei$h pei$jabat yang bei$rwei$nang. Tanpa 

pei$mbui$atan akta tei$rsei$bui$t, pei$ralihan hak tidak mei$miliki kei$kui$atan hui$kui$m yang 

mei$ngikat dan tidak dapat didaftarkan sei$cara sah. Pei$ristiwa hui$kui$m bei$rui$pa 

pei$warisan mei$njadi jalui$r alami pei$ralihan hak yang tidak mei$mei$rlui$kan kei$sei$pakatan 

para pihak. Ahli waris mei$mpei$rolei$h hak atas tanah sei$cara langsui$ng karei$na 

hui$bui$ngan darah ataui$ hui$bui$ngan hui$kui$m dei$ngan pei$milik tanah yang tei$lah mei$ninggal 

dui$nia. Pei$warisan dapat tei$rjadi bei$rdasarkan hui$kui$m waris pei$rdata, hui$kui$m waris 

Islam, ataui$ hui$kui$m adat, tei$rgantui$ng pada sistei$m hui$kui$m yang bei$rlakui$ bagi pei$waris 

dan ahli waris. Mei$skipui$n tidak mei$mei$rlui$kan kei$sei$pakatan, pei$warisan tei$tap 

mei$mei$rlui$kan pei$mbui$ktian mei$lalui$i sui$rat kei$tei$rangan waris ataui$ pei$nei$tapan ahli waris 

 
58 Rahmat Ramadhani, Buku Ajar hukum Pertanahan, Umsu Press, Medan, 2024, hlm. 67. 
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dari instansi yang bei$rwei$nang agar dapat mei$njadi dasar ui$ntui$k balik nama sei$rtifikat 

tanah. 

Pei$ndaftaran pei$ralihan hak atas tanah mei$njadi tahap pei$nting yang wajib 

dilakui$kan sei$tei$lah prosei$s pei$ralihan bei$rlangsui$ng. Kantor pei$rtanahan bei$rwei$nang 

ui$ntui$k mei$ncatat pei$rui$bahan sui$bjei$k hak dalam bui$kui$ tanah dan mei$nei$rbitkan sei$rtifikat 

barui$ atas nama pei$mei$gang hak yang barui$. Pasal 32 Pei$ratui$ran Pei$mei$rintah Nomor 24 

Tahui$n 1997 tei$ntang Pei$ndaftaran Tanah (sei$lanjui$tnya disei$bui$t PP 24/1997) mei$ngatui$r 

bahwa pei$ralihan hak harui$s didaftarkan paling lambat tui$jui$h hari kei$rja sei$jak 

ditei$rimanya akta pei$ralihan hak olei$h kantor pei$rtanahan. Tui$jui$an dari kei$tei$ntui$an 

tei$rsei$bui$t adalah ui$ntui$k mei$njaga kei$tei$rtiban administrasi pei$rtanahan sei$rta 

mei$mbei$rikan pei$rlindui$ngan hui$kui$m bagi pei$milik hak yang barui$. Pei$ralihan hak atas 

tanah tanpa pei$ndaftaran mei$nyei$babkan pei$mei$gang hak tidak diakui$i sei$cara rei$smi 

dalam sistei$m hui$kui$m administrasi pei$rtanahan. Kei$alpaan dalam mei$ndaftarkan hak 

yang dipei$rolei$h mei$mbui$ka potei$nsi tei$rjadinya sei$ngkei$ta, tui$mpang tindih klaim, ataui$ 

gui$gatan olei$h pihak kei$tiga yang tidak mei$ngei$tahui$i adanya pei$ralihan tei$rsei$bui$t. 

Pei$ndaftaran tidak hanya bei$rsifat administratif, tei$tapi jui$ga mei$miliki fui$ngsi pui$blikasi 

yang mei$nciptakan transparansi sei$rta mei$ncei$gah tei$rjadinya pei$ralihan ganda atas 

objei$k yang sama.59 

Sei$rtifikat tanah sei$bagai tanda bui$kti hak mei$mainkan pei$ran pei$nting dalam 

mei$mbui$ktikan lei$galitas pei$ralihan hak. Sei$rtifikat tidak hanya mei$ncantui$mkan 

idei$ntitas pei$mei$gang hak dan objei$k tanah, tei$tapi jui$ga mei$ncei$rminkan data yui$ridis dan 

fisik yang tei$lah divei$rifikasi. Kei$kui$atan pei$mbui$ktian sei$rtifikat mei$njadikan prosei$s 

 
59 Urip Santoso, Pendaftaran dan Peralihan Hak Atas Tanah, Kencana, Jakarta, 2010, hlm. 
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pei$ralihan hak tidak hanya sah sei$cara hui$kui$m, tei$tapi jui$ga mei$miliki lei$gitimasi 

administratif yang kui$at. Pei$mei$gang sei$rtifikat sei$bagai pei$milik barui$ mei$miliki 

kei$dui$dui$kan hui$kui$m yang dilindui$ngi olei$h asas kei$pei$rcayaan tei$rhadap data pei$rtanahan. 

Kei$pastian hui$kui$m dalam pei$ralihan hak atas tanah mei$mei$rlui$kan kei$hati-hatian, 

kei$lei$ngkapan dokui$mei$n, dan kei$taatan tei$rhadap prosei$dui$r hui$kui$m yang bei$rlakui$. 

Pei$rbui$atan hui$kui$m yang dilakui$kan tanpa didasari dokui$mei$n otei$ntik ataui$ yang 

mei$langgar tata cara hui$kui$m pei$rtanahan dapat dibatalkan dan tidak mei$miliki 

kei$kui$atan mei$ngikat. Akibat hui$kui$m dari pei$ralihan yang tidak sah dapat bei$rui$jui$ng 

pada pei$mbatalan hak, sei$ngkei$ta kei$pei$milikan, ataui$ gui$gatan olei$h pihak yang 

dirui$gikan. Olei$h karei$na itui$, sei$tiap pei$ralihan harui$s dilandasi olei$h iktikad baik dan 

kei$patui$han tei$rhadap norma hui$kui$m positif. Pei$ralihan hak atas tanah bui$kan sei$kadar 

aspei$k administratif, mei$lainkan mei$ncei$rminkan dinamika sosial, ei$konomi, dan 

hui$kui$m yang tei$rjadi di masyarakat. Mobilitas tanah sei$bagai bei$nda tei$tap bei$rkaitan 

langsui$ng dei$ngan kei$bui$tui$han akan tei$mpat tinggal, kei$giatan ui$saha, maui$pui$n 

pei$mbangui$nan infrastrui$ktui$r. Nei$gara sei$bagai pei$mei$gang kei$kui$asaan atas tanah wajib 

mei$njamin agar prosei$s pei$ralihan hak bei$rlangsui$ng sei$cara adil, transparan, dan 

akui$ntabei$l sei$sui$ai pei$ratui$ran pei$rui$ndang-ui$ndangan. Harmonisasi antara hui$kui$m 

agraria, hui$kui$m pei$rdata, dan hui$kui$m administrasi nei$gara dipei$rlui$kan ui$ntui$k 

mei$nciptakan sistei$m pei$rtanahan yang bei$rkei$adilan dan bei$rpihak pada kei$pastian 

hui$kui$m.60 
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C. Tinjauan Umum Tentang Pendaftaran Tanah 

1. Pengertian Pendaftaran Tanah 

Pei$ndaftaran tanah mei$rui$pakan instrui$mei$n hui$kui$m yang bei$rfui$ngsi ui$ntui$k 

mei$mbei$rikan kei$pastian dan pei$rlindui$ngan hui$kui$m tei$rhadap hak atas tanah, baik 

tei$rhadap sui$bjei$k maui$pui$n objei$k hui$kui$m. Pei$ndaftaran tanah mei$mui$at kei$giatan-

kei$giatan administratif yang bei$roriei$ntasi pada tei$rtib hui$kui$m pei$rtanahan agar tidak 

tei$rjadi sei$ngkei$ta kei$pei$milikan maui$pui$n pei$ngui$asaan di kei$mui$dian hari. Nei$gara mei$lalui$i 

otoritas pei$rtanahan wajib mei$njamin agar sei$tiap bidang tanah yang dikui$asai dan 

dimiliki olei$h masyarakat tei$rcatat dan tei$rdokui$mei$ntasi sei$cara rei$smi dalam sistei$m 

hui$kui$m nasional. Kei$giatan pei$ndaftaran tanah bei$rtui$jui$an ui$ntui$k mei$mastikan bahwa 

sei$tiap hak atas tanah mei$miliki idei$ntitas hui$kui$m yang jei$las dan dapat 

dipei$rtanggui$ngjawabkan. Landasan hui$kui$m pei$ndaftaran tanah tei$rcantui$m dalam 

Pasal 19 Ui$Ui$PA yang mei$nyatakan bahwa ui$ntui$k mei$njamin kei$pastian hui$kui$m olei$h 

pei$mei$rintah diadakan pei$ndaftaran tanah di sei$lui$rui$h wilayah Rei$pui$blik Indonei$sia. 

Kei$tei$ntui$an tei$rsei$bui$t mei$nei$gaskan bahwa pei$ndaftaran tanah mei$rui$pakan kei$wajiban 

nei$gara yang bei$rsifat nasional, sistei$matis, dan mei$nyei$lui$rui$h. Tui$jui$an ui$tama dari 

pei$ndaftaran tanah adalah mei$nciptakan kei$pastian hui$kui$m, pei$rlindui$ngan hui$kui$m, 

sei$rta kei$tei$rtiban administrasi pei$rtanahan bagi sei$lui$rui$h pihak yang bei$rkei$pei$ntingan 

tei$rhadap tanah. Pei$laksanaan pei$ndaftaran tanah mei$njadi sarana ui$ntui$k mei$wui$jui$dkan 

asas-asas hui$kui$m agraria sei$pei$rti asas kei$pastian hui$kui$m, asas kei$adilan, dan asas 

kei$manfaatan.61 

 
61 Aartje Tehupeory, Pentingnya Pendaftaran Tanah di Indonesia, Raih Asa Sukses, Bogor, 

2012, hlm. 6-7 
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Pei$ndaftaran tanah tei$rdiri atas sei$rangkaian kei$giatan yang mei$lipui$ti 

pei$ngui$mpui$lan data fisik dan data yui$ridis, pei$ngui$mui$man data, pei$nei$tapan hak, dan 

pei$nei$rbitan tanda bui$kti hak dalam bei$ntui$k sei$rtifikat. Data fisik mei$ncakui$p informasi 

mei$ngei$nai lokasi, batas, dan lui$as bidang tanah, sei$dangkan data yui$ridis mei$ncakui$p 

informasi mei$ngei$nai statui$s hak, nama pei$mei$gang hak, dan jei$nis hak yang mei$lei$kat 

pada tanah tei$rsei$bui$t. Prosei$s pei$ndaftaran tanah mei$mei$rlui$kan kolaborasi antara pihak 

pei$mohon, pei$jabat pei$rtanahan, sei$rta lei$mbaga-lei$mbaga yang bei$rwei$nang dalam 

vei$rifikasi dan validasi data. Sei$tiap tahapan tei$rsei$bui$t mei$miliki nilai stratei$gis karei$na 

mei$nei$ntui$kan kei$absahan statui$s tanah sei$cara hui$kui$m. Pei$laksanaan pei$ndaftaran tanah 

dilakui$kan bei$rdasarkan kei$tei$ntui$an Pei$ratui$ran Pei$mei$rintah Nomor 24 Tahui$n 1997 

tei$ntang Pei$ndaftaran Tanah (sei$lanjui$tnya disei$bui$t PP 24/1997). Pei$ratui$ran tei$rsei$bui$t 

mei$mpei$rjei$las tata cara dan prosei$dui$r pei$ndaftaran tanah sei$cara lei$ngkap, mui$lai dari 

pei$ndaftaran pei$rtama kali hingga pei$ndaftaran pei$rui$bahan data.62  

Pei$ndaftaran tanah pei$rtama kali dilakui$kan tei$rhadap bidang tanah yang bei$lui$m 

pei$rnah tei$rdaftar, sei$dangkan pei$ndaftaran pei$rui$bahan data dilakui$kan apabila tei$rdapat 

pei$rui$bahan mei$ngei$nai sui$bjei$k hak, objei$k hak, ataui$ jei$nis hak. Kei$dui$a bei$ntui$k 

pei$ndaftaran tei$rsei$bui$t bei$rtui$jui$an ui$ntui$k mei$njaga validitas dan akui$rasi data pei$rtanahan 

yang mei$njadi dasar pei$ngambilan kei$pui$tui$san hui$kui$m. Kei$giatan pei$ndaftaran tanah 

dilaksanakan olei$h Badan Pei$rtanahan Nasional sei$bagai lei$mbaga pei$mei$rintah yang 

mei$miliki kei$wei$nangan ui$ntui$k mei$nyei$lei$nggarakan ui$rui$san pei$rtanahan sei$cara nasional. 

Kantor pei$rtanahan tingkat kabui$patei$n ataui$ kota mei$njadi ui$jui$ng tombak pei$laksanaan 

 
62 Rezeki Aldila Rajab, Bambang Eko Turisno, Anggita Doramia Lumbanraja, “Sertifikat 

Hak Atas Tanah Dalam Kepastian Hukum Pendaftaran Tanah”,  Jurnal Notarius, Vol. 13, No. 2, 

2020, hlm. 646. 
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pei$ndaftaran di lapangan. Pei$mohon pei$ndaftaran wajib mei$ngajui$kan pei$rmohonan 

sei$cara tei$rtui$lis disei$rtai dokui$mei$n yang mei$mbui$ktikan pei$ngui$asaan ataui$ kei$pei$milikan 

tanah. Pei$tui$gas pei$rtanahan kei$mui$dian mei$lakui$kan pei$ngui$kui$ran, pei$nei$litian dokui$mei$n, 

dan pei$ncatatan data yang dipei$rolei$h kei$ dalam pei$ta pei$ndaftaran dan daftar tanah. 

Pei$ndaftaran barui$ dapat disei$lei$saikan apabila sei$lui$rui$h pei$rsyaratan administratif tei$lah 

dipei$nui$hi sei$cara lei$ngkap dan bei$nar. 

Sei$rtifikat tanah mei$rui$pakan hasil akhir dari prosei$s pei$ndaftaran tanah yang 

mei$miliki kei$kui$atan pei$mbui$ktian sei$bagai tanda bui$kti hak. Sei$rtifikat mei$ncantui$mkan 

idei$ntitas pei$mei$gang hak, data fisik bidang tanah, sei$rta statui$s hak atas tanah tei$rsei$bui$t. 

Sei$rtifikat mei$mbei$rikan jaminan hui$kui$m bahwa tanah tei$rsei$bui$t tei$lah tei$rdaftar sei$cara 

sah dan tidak sei$dang dalam sei$ngkei$ta hui$kui$m. Sei$rtifikat jui$ga mei$njadi alat ui$ntui$k 

mei$mpei$rolei$h pei$rlindui$ngan tei$rhadap pihak kei$tiga yang mui$ngkin bei$ritikad tidak baik 

dalam mei$lakui$kan klaim. Kei$kui$atan pei$mbui$ktian sei$rtifikat bei$rsifat prima faciei$, 

artinya kei$bei$radaan dan kei$bei$narannya dianggap bei$nar sampai dibui$ktikan 

sei$baliknya mei$lalui$i pui$tui$san pei$ngadilan yang bei$rkei$kui$atan hui$kui$m tei$tap. Pei$ndaftaran 

tanah mei$miliki fui$ngsi pei$nting dalam kei$giatan ei$konomi, sosial, dan pei$mbangui$nan 

nasional. Kei$pastian statui$s hui$kui$m tanah mei$nciptakan rasa aman bagi pei$milik ataui$ 

pei$ngei$lola tanah dalam mei$lakui$kan transaksi, invei$stasi, ataui$ pei$nggui$naan tanah ui$ntui$k 

kei$pei$ntingan produi$ktif. Sei$rtifikat tanah dapat dijadikan jaminan dalam pei$mbiayaan 

ataui$ krei$dit yang mei$ndui$kui$ng kei$giatan ui$saha masyarakat. Pei$ndaftaran tanah 

bei$rpei$ran sei$bagai fondasi lei$gal dalam sistei$m pei$ngei$lolaan sui$mbei$r daya agraria.63 

 
63 Diana R. W. Napitupulu, Pendaftaran Tanah (Pensertipikatan Hak Atas Tanah Dan 

Peralihannya), UKI Press, Jakarta, 2022, hlm. 13. 
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Kei$bei$radaan pei$ndaftaran tanah jui$ga mei$ncei$gah tei$rjadinya tui$mpang tindih 

hak ataui$ klaim ganda tei$rhadap bidang tanah yang sama. Pei$ndaftaran tanah 

mei$nciptakan sistei$m dokui$mei$ntasi yang akui$rat dan tei$rintei$grasi, sei$hingga 

mei$mui$ngkinkan sei$tiap pihak ui$ntui$k mei$ngei$tahui$i statui$s hui$kui$m sui$atui$ bidang tanah 

sei$bei$lui$m mei$lakui$kan transaksi. Kei$tidaktei$ratui$ran dalam pei$ndaftaran tanah mei$mbui$ka 

pei$lui$ang tei$rjadinya Ovei$rlapping, sei$ngkei$ta kei$pei$milikan, ataui$ bahkan tindak pidana 

pei$malsui$an dokui$mei$n. Sistei$m pei$ndaftaran yang tei$rbui$ka, transparan, dan akui$ntabei$l 

akan mei$mpei$rkui$at kei$pei$rcayaan masyarakat tei$rhadap pei$mei$rintah sei$bagai pei$ngei$lola 

tanah nei$gara.64 Tei$rtib administrasi pei$rtanahan yang lahir mei$lalui$i pei$ndaftaran tanah 

bei$rkontribui$si tei$rhadap pei$rlindui$ngan hui$kui$m bagi pei$mbei$li yang bei$ritikad baik. 

Pihak yang mei$mbei$li tanah bei$rdasarkan sei$rtifikat yang sah dan tei$rdaftar akan 

tei$rlindui$ngi dari risiko hui$kui$m apabila kei$mui$dian mui$ncui$l klaim dari pihak lain yang 

tidak mei$miliki bui$kti hui$kui$m yang sah. Kei$bei$radaan data yang tei$rcatat sei$cara rei$smi 

jui$ga mei$mpei$rmui$dah prosei$s pei$nyei$lei$saian sei$ngkei$ta apabila tei$rdapat pei$rbei$daan 

pei$ndapat mei$ngei$nai kei$pei$milikan ataui$ pei$ngui$asaan tanah.65  

Pei$ndaftaran tanah bui$kan hanya mei$nciptakan kei$jei$lasan, tei$tapi jui$ga bei$rfui$ngsi 

sei$bagai mei$kanismei$ pei$ncei$gahan tei$rhadap konflik agraria. Kei$majui$an tei$knologi 

informasi tei$lah mei$ndorong transformasi sistei$m pei$ndaftaran tanah mei$nui$jui$ 

digitalisasi mei$lalui$i program pei$ndaftaran tanah sistei$matis lei$ngkap (PTSL). Program 

tei$rsei$bui$t bei$rtui$jui$an ui$ntui$k mei$ndaftarkan sei$lui$rui$h bidang tanah di Indonei$sia sei$cara 

mei$nyei$lui$rui$h, cei$pat, dan akui$rat. Pei$manfaatan sistei$m ei$lei$ktronik dalam pei$ndaftaran 

tanah mei$ndui$kui$ng kei$tei$rbui$kaan data, ei$fisiei$nsi pei$layanan, dan pei$ningkatan 

 
64 Ibid, hlm. 17. 
65 Ibid, hlm. 18-19. 
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akui$ntabilitas pei$nyei$lei$nggaraan administrasi pei$rtanahan. Program tei$rsei$bui$t 

diharapkan dapat mei$nyei$lei$saikan pei$rmasalahan klasik pei$rtanahan, sei$pei$rti tui$mpang 

tindih, data ganda, dan pei$nyimpangan administratif yang mei$rui$gikan masyarakat. 

Pei$ndaftaran tanah bui$kan hanya ui$rui$san administratif, mei$lainkan mei$rui$pakan 

pei$rwui$jui$dan dari prinsip nei$gara hui$kui$m yang mei$nghargai kei$pei$milikan dan 

pei$ngui$asaan tanah sei$cara sah. Nei$gara wajib mei$njamin bahwa sei$tiap warga nei$gara 

mei$miliki hak yang diakui$i, dihormati, dan dilindui$ngi sei$cara hui$kui$m atas bidang 

tanah yang dikui$asai sei$cara sah. Masyarakat jui$ga mei$miliki kei$wajiban ui$ntui$k 

mei$lakui$kan pei$ndaftaran tei$rhadap tanah yang dimilikinya sei$bagai bei$ntui$k kei$taatan 

tei$rhadap hui$kui$m nasional. Kei$sei$imbangan antara kei$wajiban nei$gara dan hak 

masyarakat dalam pei$ndaftaran tanah mei$nciptakan sistei$m pei$rtanahan yang 

bei$rkei$adilan, tei$rtib, dan bei$rkei$pastian hui$kui$m.66 

2. Tata Cara Pendaftaran Atas tanah 

Tata cara pei$ndaftaran tanah di Indonei$sia tei$lah mei$ngalami pei$mbarui$an 

hingga tahui$n 2025 sei$bagai bagian dari rei$formasi administrasi pei$rtanahan yang 

bei$rtui$jui$an mei$ningkatkan ei$fisiei$nsi dan kei$pastian hui$kui$m. Pei$mei$rintah tei$lah 

mei$ngei$lui$arkan Pei$ratui$ran Mei$ntei$ri Agraria dan Tata Rui$ang/Kei$pala Badan 

Pei$rtanahan Nasional (Pei$rmei$n ATR/BPN) Nomor 14 Tahui$n 2024 tei$ntang 

Pei$nyei$lei$nggaraan Administrasi Pei$rtanahan dan Pei$ndaftaran Tanah Hak Ui$layat 

Masyarakat Hui$kui$m Adat. Kei$tei$ntui$an tei$rsei$bui$t tei$lah disei$mpui$rnakan mei$lalui$i Pei$rmei$n 

ATR/BPN Nomor 2 Tahui$n 2025 yang mei$ngui$bah bei$bei$rapa aspei$k dalam rei$gui$lasi 

sei$bei$lui$mnya. Pei$ndaftaran tanah dilaksanakan mei$lalui$i dui$a pei$ndei$katan, yaitui$ 

 
66 Rahmat Ramadhani, “Pendaftaran Tanah Sebagai Langkah Untuk Mendapatkan Kepastian 

Hukum Terhadap Hak Atas Tanah”,  Jurnal Sosial dan Ekonomi, Vol. 2, Issue 1, 2021, hlm. 37. 
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pei$ndaftaran sistei$matik dan pei$ndaftaran sporadik. Pei$ndaftaran sistei$matik dilakui$kan 

sei$cara massal dalam Program Pei$ndaftaran Tanah Sistei$matis Lei$ngkap (PTSL) yang 

bei$rtui$jui$an mei$mpei$rcei$pat lei$galisasi kei$pei$milikan tanah di wilayah-wilayah tei$rtei$ntui$. 

Pei$ndaftaran sporadik dilakui$kan bei$rdasarkan pei$rmohonan individui$al ataui$ badan 

hui$kui$m yang mei$ngajui$kan pei$ndaftaran sei$cara sui$karei$la. 

Pei$mohon wajib mei$mastikan bahwa bidang tanah yang dimiliki tei$rmasui$k 

dalam wilayah pei$laksanaan PTSL ataui$ mei$mei$nui$hi syarat ui$ntui$k pei$ndaftaran 

sporadik. Pei$mohon kei$mui$dian mei$ngajui$kan pei$rmohonan sei$cara tei$rtui$lis kei$ Kantor 

Pei$rtanahan sei$tei$mpat. Pei$rmohonan tei$rsei$bui$t dilampiri dokui$mei$n yang mei$mbui$ktikan 

pei$ngui$asaan ataui$ kei$pei$milikan atas tanah, antara lain idei$ntitas diri, sui$rat pei$rnyataan 

pei$ngui$asaan fisik, sei$rta alas hak sei$pei$rti girik, akta jui$al bei$li, ataui$ warisan. Pei$tui$gas 

Kantor Pei$rtanahan mei$nei$rima dan mei$mei$riksa pei$rmohonan pei$ndaftaran yang 

diajui$kan olei$h pei$mohon. Tahap awal vei$rifikasi administratif dilakui$kan ui$ntui$k 

mei$nilai kei$lei$ngkapan dan kei$absahan dokui$mei$n. Sei$tei$lah administrasi dinyatakan 

mei$mei$nui$hi syarat, pei$tui$gas mei$lanjui$tkan kei$ tahap pei$ngui$mpui$lan data fisik dan data 

yui$ridis. Data fisik mei$mui$at informasi mei$ngei$nai lei$tak, batas, bei$ntui$k, dan lui$as bidang 

tanah bei$rdasarkan pei$ngui$kui$ran langsui$ng olei$h pei$tui$gas pei$ngui$kui$ran. Data yui$ridis 

mei$mui$at informasi mei$ngei$nai statui$s hak atas tanah, idei$ntitas pei$mei$gang hak, sei$rta 

riwayat pei$ralihan hak.67 

Pei$tui$gas Kantor Pei$rtanahan mei$nyui$sui$n bei$rita acara hasil pei$ngui$mpui$lan data 

dan mei$nyampaikan pei$ngui$mui$man kei$pada pui$blik. Pei$ngui$mui$man dilakui$kan sei$lama 

jangka waktui$ tei$rtei$ntui$ mei$lalui$i mei$dia cei$tak, papan pei$ngui$mui$man dei$sa ataui$ 

 
67 Akur Nurasa, Dian Aries Mujiburohman, Pemeliharaan Data Pendaftaran Tanah,  STPN 

Press, Yogyakarta, 2020, hlm. 69. 
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kei$lui$rahan, sei$rta sarana informasi rei$smi. Tui$jui$an pei$ngui$mui$man ialah mei$mbei$rikan 

kei$sei$mpatan kei$pada masyarakat ui$ntui$k mei$ngajui$kan kei$bei$ratan tei$rhadap pei$ndaftaran 

tanah apabila tei$rdapat klaim ataui$ kei$pei$ntingan hui$kui$m atas bidang tanah tei$rsei$bui$t. 

Kei$bei$ratan yang diajui$kan sei$lama masa pei$ngui$mui$man ditei$liti dan dipei$riksa olei$h 

Kantor Pei$rtanahan.68 Kei$bei$ratan yang tei$rbui$kti bei$nar akan mei$nghei$ntikan prosei$s 

pei$ndaftaran hingga sei$ngkei$ta disei$lei$saikan mei$lalui$i jalui$r hui$kui$m. Kei$bei$ratan yang 

tidak tei$rbui$kti akan diabaikan dan prosei$s pei$ndaftaran dilanjui$tkan. Pei$ngui$mui$man 

yang tidak mei$ndapat tanggapan dianggap tei$lah mei$mpei$rolei$h pei$rsei$tui$jui$an diam-diam 

dari masyarakat.  

Kei$pala Kantor Pei$rtanahan mei$nei$tapkan kei$pui$tui$san mei$ngei$nai pei$ngakui$an hak 

atas tanah sei$tei$lah dokui$mei$n dan vei$rifikasi dinyatakan sah. Pei$nei$tapan hak dicatat 

dalam daftar ui$mui$m pei$ndaftaran tanah yang mei$njadi dasar pei$nei$rbitan sei$rtifikat hak 

atas tanah. Sei$rtifikat mei$mui$at idei$ntitas pei$mei$gang hak, jei$nis hak, lui$as tanah, lei$tak 

tanah, sei$rta nomor idei$ntifikasi bidang.69 Sei$rtifikat tei$rsei$bui$t ditei$rbitkan sei$bagai alat 

bui$kti tei$rtui$lis yang sah mei$nui$rui$t hui$kui$m agraria. Pei$ndaftaran tanah tidak hanya 

bei$rlakui$ bagi pei$rolei$han hak barui$, tei$tapi jui$ga mei$ncakui$p pei$ndaftaran pei$rui$bahan data 

tei$rhadap tanah yang tei$lah tei$rdaftar. Pei$rui$bahan sui$bjei$k hak dapat tei$rjadi karei$na jui$al 

bei$li, hibah, pei$warisan, ataui$ pei$ralihan hak lainnya. Pei$rui$bahan objei$k dapat mei$lipui$ti 

pei$mei$karan, pei$nggabui$ngan, ataui$ pei$rui$bahan pei$nggui$naan tanah. Pei$mei$gang hak 

wajib mei$laporkan pei$rui$bahan tei$rsei$bui$t kei$pada Kantor Pei$rtanahan ui$ntui$k 

dipei$rbaharui$i dalam daftar tanah dan sei$rtifikat. 

 
68 Ibid, hlm. 70. 
69 Ibid, hlm. 72. 
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Pei$nei$rapan asas lei$galitas dan asas pui$blisitas dalam prosei$s pei$ndaftaran tanah 

mei$mbei$rikan kei$pastian hui$kui$m kei$pada pei$mei$gang hak sei$rta mei$lindui$ngi pihak kei$tiga 

yang bei$rkei$pei$ntingan.70 Sei$rtifikat yang ditei$rbitkan mei$lalui$i prosei$dui$r yang sah 

mei$miliki kei$kui$atan hui$kui$m dan dapat digui$nakan sei$bagai alat bui$kti apabila tei$rjadi 

sei$ngkei$ta kei$pei$milikan. Aksei$s pui$blik tei$rhadap data pei$rtanahan mei$mbei$rikan pei$lui$ang 

ui$ntui$k mei$mvei$rifikasi kei$absahan hak atas tanah sei$bei$lui$m mei$lakui$kan transaksi. 

Pei$mei$rintah tei$rui$s mei$ndorong pei$laksanaan Program PTSL agar sei$lui$rui$h bidang tanah 

di Indonei$sia dapat tei$rdaftar sei$cara rei$smi. Program tei$rsei$bui$t mei$nyei$diakan layanan 

yang ei$fisiei$n, biaya tei$rjangkaui$, dan pei$ndampingan tei$knis agar masyarakat dapat 

mei$mpei$rolei$h sei$rtifikat hak atas tanah. PTSL bei$rpei$ran pei$nting dalam mei$ndui$kui$ng 

kei$adilan agraria dan rei$distribui$si kei$pei$milikan tanah sei$cara proporsional. 

Pei$laksanaan pei$ndaftaran tanah wajib dilakui$kan sei$cara tei$rtib dan diawasi 

olei$h otoritas yang bei$rwei$nang agar tidak tei$rjadi pei$nyimpangan prosei$dui$r. Intei$gritas 

sistei$m pei$ndaftaran tanah sangat bei$rgantui$ng pada profei$sionalismei$ aparatui$r, 

kei$patui$han tei$rhadap pei$ratui$ran, dan koordinasi lintas sei$ktor. Pei$mei$rintah daei$rah, 

aparat pei$rtanahan, sei$rta lei$mbaga pei$nei$gak hui$kui$m mei$miliki tanggui$ng jawab yang 

saling tei$rkait dalam mei$njamin kei$bei$rhasilan administrasi pei$rtanahan. Pei$mahaman 

masyarakat tei$rhadap tata cara pei$ndaftaran tanah harui$s dibangui$n mei$lalui$i ei$dui$kasi 

dan pei$ndampingan hui$kui$m. Sei$tiap orang yang mei$miliki ataui$ mei$ngui$asai bidang 

tanah wajib mei$mahami bahwa pei$ndaftaran bui$kan sei$kadar formalitas administratif, 

mei$lainkan mei$rui$pakan kei$wajiban hui$kui$m. Pei$ndaftaran tanah mei$mbei$rikan kei$pastian 

 
70 Denta Chanda Karita, Sri Wahyu Handayani, “Dampak Pelaksanaan Program Pendaftaran 

Tanah Sistematis Lengkap Dalam Memberikan Kepastian Hukum Masyarakat”, Jurnal Supremasi 

Hukum, Vol. 7, No. 2, 2025, hlm. 182.  
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hak, mei$mpei$rkui$at posisi hui$kui$m pei$milik, dan mei$ndui$kui$ng kei$bei$rlanjui$tan 

pei$mbangui$nan nasional. Pei$laksanaan pei$ndaftaran tanah yang transparan dan 

akui$ntabei$l akan mei$wui$jui$dkan kei$tei$rtiban hui$kui$m di bidang pei$rtanahan. Sistei$m yang 

baik akan mei$ncei$gah sei$ngkei$ta, mei$lindui$ngi hak masyarakat, sei$rta mei$mpei$rkui$at 

prinsip kei$adilan sosial. Pei$mei$rintah wajib mei$njaga sistei$m ini mei$lalui$i pei$mbarui$an 

kei$bijakan, pei$ningkatan kapasitas lei$mbaga, dan pei$manfaatan tei$knologi digital 

sei$bagai alat bantui$ pei$layanan pui$blik. 

 

D. Tinjauan Umum tentang Penyelesaian Sengketa 

1. Pengertian penyekesaian Sengketa 

Sei$ngkei$ta mei$rui$pakan pei$ristiwa hui$kui$m yang timbui$l akibat adanya pei$rbei$daan 

kei$pei$ntingan antara dui$a pihak ataui$ lei$bih atas sui$atui$ objei$k tei$rtei$ntui$ yang 

mei$nimbui$lkan pei$rtei$ntangan sei$cara nyata. Sei$ngkei$ta mui$ncui$l karei$na adanya klaim 

ataui$ tui$ntui$tan hak olei$h satui$ pihak yang tidak diakui$i ataui$ ditolak olei$h pihak lain. 

Sei$ngkei$ta pada dasarnya lahir sei$bagai konsei$kui$ei$nsi logis dari hui$bui$ngan hui$kui$m 

antara sui$bjei$k hui$kui$m yang mei$miliki kei$hei$ndak dan kei$pei$ntingan masing-masing. 

Hui$bui$ngan hui$kui$m tidak sei$lalui$ bei$rjalan sei$cara harmonis karei$na sei$ring tei$rjadi 

bei$ntui$ran antara hak dan kei$wajiban yang tidak tei$rpei$nui$hi sei$cara timbal balik. 

Pei$nyei$lei$saian sei$ngkei$ta mei$rui$pakan sei$rangkaian ui$paya yang dilakui$kan olei$h pihak-

pihak yang bei$rsei$ngkei$ta ui$ntui$k mei$ngakhiri pei$rtei$ntangan hui$kui$m mei$lalui$i cara-cara 

tei$rtei$ntui$ yang diakui$i olei$h sistei$m hui$kui$m yang bei$rlakui$. Pei$nyei$lei$saian sei$ngkei$ta 

bei$rtui$jui$an mei$nciptakan kei$adilan, mei$mbei$rikan kei$pastian hui$kui$m, sei$rta 

mei$ngei$mbalikan kondisi sosial pada kei$adaan yang tei$rtib. Pei$nyei$lei$saian sei$ngkei$ta 
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bui$kan sei$kadar kei$giatan administratif, tei$tapi mei$rui$pakan bagian dari prosei$s hui$kui$m 

yang mei$miliki nilai stratei$gis dalam mei$njaga stabilitas sosial dan kei$tei$rtiban 

masyarakat. Sei$tiap pei$nyei$lei$saian sei$ngkei$ta harui$s dilakui$kan bei$rdasarkan prinsip 

kei$adilan dan kei$patui$han tei$rhadap norma hui$kui$m yang bei$rlakui$.71 

Sistei$m hui$kui$m mei$ngei$nal bei$rbagai bei$ntui$k pei$nyei$lei$saian sei$ngkei$ta yang dapat 

dilakui$kan olei$h para pihak bei$rdasarkan pilihan hui$kui$m yang tei$rsei$dia. Pei$nyei$lei$saian 

sei$ngkei$ta dapat dilakui$kan mei$lalui$i jalui$r litigasi maui$pui$n jalui$r non-litigasi. 

Pei$nyei$lei$saian sei$cara litigasi mei$rui$pakan pei$nyei$lei$saian mei$lalui$i lei$mbaga pei$radilan 

nei$gara yang mei$miliki kei$wei$nangan yui$disial ui$ntui$k mei$mui$tui$s sei$ngkei$ta sei$cara 

mei$ngikat dan final. Pei$nyei$lei$saian sei$cara non-litigasi mei$rui$pakan pei$nyei$lei$saian di 

lui$ar lei$mbaga pei$radilan yang dilakui$kan sei$cara sui$karei$la olei$h para pihak mei$lalui$i 

mei$kanismei$ sei$pei$rti mei$diasi, arbitrasei$, konsiliasi, dan nei$gosiasi. Pilihan tei$rhadap 

bei$ntui$k pei$nyei$lei$saian bei$rgantui$ng pada sifat sei$ngkei$ta, tui$jui$an para pihak, sei$rta 

ei$fei$ktivitas pei$nyei$lei$saian yang diharapkan. Pei$nyei$lei$saian sei$ngkei$ta mei$lalui$i litigasi 

mei$miliki karaktei$r formal, prosei$dui$ral, dan mei$ngikat sei$cara hui$kui$m. Lei$mbaga 

pei$radilan mei$mei$riksa pei$rkara bei$rdasarkan hui$kui$m acara yang bei$rlakui$ sei$rta 

mei$nei$tapkan pui$tui$san bei$rdasarkan pei$mbui$ktian dan kei$tei$ntui$an hui$kui$m sui$bstantif. 

Pui$tui$san pei$ngadilan bei$rsifat final dan mei$miliki kei$kui$atan ei$ksei$kui$torial sei$hingga 

dapat dipaksakan pei$laksanaannya. Prosei$s litigasi mei$mbei$rikan jaminan 

pei$rlindui$ngan hui$kui$m yang kui$at, tei$tapi sei$ringkali mei$mei$rlui$kan waktui$ dan biaya yang 

bei$sar. Pei$nyei$lei$saian mei$lalui$i pei$ngadilan jui$ga rei$ntan mei$nimbui$lkan kei$tei$gangan barui$ 

 
71 Budi Sastra Panjaitan, Peradilan dan Alternatif Penyelesaian Sengketa, Amerta Media, 

Purwokerto, 2022, hlm. 4-5. 
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karei$na hui$bui$ngan antar pihak mei$njadi sei$makin rei$nggang akibat sifat konfrontatif 

dari prosei$s hui$kui$m.72 

Pei$nyei$lei$saian sei$ngkei$ta sei$cara non-litigasi mei$mbei$rikan altei$rnatif yang lei$bih 

flei$ksibei$l, partisipatif, dan ei$fisiei$n. Pei$nyei$lei$saian mei$lalui$i mei$diasi mei$mui$ngkinkan 

para pihak ui$ntui$k mei$ncapai kei$sei$pakatan bei$rdasarkan mui$syawarah yang difasilitasi 

olei$h pihak kei$tiga yang nei$tral. Mei$diasi mei$mbei$rikan rui$ang bagi para pihak ui$ntui$k 

saling mei$mahami kei$pei$ntingan dan mei$ncari solui$si yang saling mei$ngui$ntui$ngkan. 

Arbitrasei$ mei$rui$pakan bei$ntui$k pei$nyei$lei$saian sei$ngkei$ta yang dilakui$kan olei$h arbitei$r 

ataui$ lei$mbaga arbitrasei$ bei$rdasarkan kei$sei$pakatan para pihak. Pui$tui$san arbitrasei$ 

bei$rsifat final dan mei$ngikat sei$pei$rti pui$tui$san pei$ngadilan. Konsiliasi dan nei$gosiasi 

jui$ga mei$njadi pilihan yang dapat digui$nakan ui$ntui$k mei$nyei$lei$saikan sei$ngkei$ta sei$cara 

damai dan tanpa tei$kanan. Sei$tiap bei$ntui$k pei$nyei$lei$saian sei$ngkei$ta mei$miliki kei$lei$bihan 

dan kei$kui$rangan yang pei$rlui$ dipei$rtimbangkan sei$cara rasional olei$h para pihak. 

Pei$milihan mei$todei$ pei$nyei$lei$saian harui$s mei$mpei$rtimbangkan tui$jui$an pei$nyei$lei$saian, 

nilai ei$konomi sei$ngkei$ta, ui$rgei$nsi waktui$, sei$rta kei$langsui$ngan hui$bui$ngan hui$kui$m di 

masa dei$pan. Pei$nyei$lei$saian yang ei$fei$ktif adalah pei$nyei$lei$saian yang tidak hanya 

mei$nyei$lei$saikan pei$rtei$ntangan hui$kui$m sei$cara formal, tei$tapi jui$ga mei$mui$lihkan 

kei$pei$rcayaan, mei$nciptakan rasa kei$adilan, dan mei$njaga hui$bui$ngan sosial antar pihak. 

Hui$kui$m mei$mbei$rikan kei$rangka normatif yang mei$ngatui$r tata cara 

pei$nyei$lei$saian sei$ngkei$ta agar dilaksanakan sei$cara tei$rtib dan bei$rkei$adilan. Ui$ndang-

Ui$ndang Nomor 30 Tahui$n 1999 tei$ntang Arbitrasei$ dan Altei$rnatif Pei$nyei$lei$saian 

Sei$ngkei$ta mei$mbei$rikan dasar hui$kui$m bagi pei$nyei$lei$saian sei$ngkei$ta mei$lalui$i arbitrasei$ 

 
72 Hendri Jayadi, Hukum Alternatif Penyelesaian Sengketa dan Teknik Negosias, Publika 

Golbal media, Yogyakarta, 2023, hlm. 7. 
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dan mei$kanismei$ altei$rnatif lainnya. Ui$ndang-ui$ndang tei$rsei$bui$t mei$nei$gaskan bahwa 

para pihak mei$miliki kei$bei$basan ui$ntui$k mei$milih forui$m pei$nyei$lei$saian sei$ngkei$ta sei$rta 

mei$nei$ntui$kan prosei$dui$r yang akan digui$nakan.73 Kei$tei$ntui$an tei$rsei$bui$t sei$jalan dei$ngan 

prinsip otonomi kei$hei$ndak yang diakui$i dalam hui$kui$m pei$rdata sei$bagai dasar bagi 

kei$bei$basan bei$rkontrak. Pei$nyei$lei$saian sei$ngkei$ta dalam bidang hui$kui$m pui$blik yaitui$ 

administrasi nei$gara, jui$ga mei$ngei$nal mei$kanismei$ yang diatui$r sei$cara khui$sui$s. Ui$ndang-

Ui$ndang Nomor 5 Tahui$n 1986 tei$ntang Pei$radilan Tata Ui$saha Nei$gara mei$mbei$rikan 

aksei$s kei$pada warga nei$gara ui$ntui$k mei$ngajui$kan gui$gatan tei$rhadap kei$pui$tui$san badan 

ataui$ pei$jabat pei$mei$rintahan yang dianggap mei$rui$gikan hak. Pei$radilan tata ui$saha 

nei$gara mei$rui$pakan forui$m litigasi yang bei$rsifat khui$sui$s dan mei$miliki pei$ran pei$nting 

dalam mei$ngontrol lei$galitas tindakan pei$mei$rintahan. Pei$nyei$lei$saian sei$ngkei$ta 

administrasi jui$ga dapat dilakui$kan mei$lalui$i kei$bei$ratan administratif, banding 

administratif, ataui$ mei$diasi yang difasilitasi olei$h lei$mbaga pei$ngawas.   

Pei$nyei$lei$saian sei$ngkei$ta tidak hanya bei$roriei$ntasi pada pei$mui$lihan hak, tei$tapi 

jui$ga bei$rtui$jui$an mei$njaga kei$tei$rtiban hui$kui$m dan mei$ncei$gah konflik yang lei$bih lui$as. 

Sei$ngkei$ta yang tidak disei$lei$saikan sei$cara tei$pat dapat bei$rkei$mbang mei$njadi konflik 

sosial yang mei$ngancam kei$amanan dan kei$tei$rtiban ui$mui$m. Pei$nyei$lei$saian sei$ngkei$ta 

harui$s dilihat sei$bagai bagian dari sistei$m sosial yang mei$ndui$kui$ng tei$rciptanya 

kei$tei$ntraman dan kei$adilan dalam kei$hidui$pan masyarakat. Nei$gara mei$miliki 

kei$wajiban ui$ntui$k mei$nyei$diakan mei$kanismei$ pei$nyei$lei$saian yang adil, transparan, dan 

mui$dah diaksei$s olei$h sei$lui$rui$h lapisan masyarakat. Pei$mahaman tei$rhadap konsei$p 

pei$nyei$lei$saian sei$ngkei$ta harui$s dibangui$n mei$lalui$i pei$ndidikan hui$kui$m dan sosialisasi 

 
73 Ibid, hlm. 96. 
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yang mei$nyei$lui$rui$h. Sei$tiap warga nei$gara pei$rlui$ mei$miliki kei$sadaran hui$kui$m bahwa 

sei$ngkei$ta mei$rui$pakan bagian dari dinamika sosial yang dapat disei$lei$saikan sei$cara 

damai dan tei$rui$kui$r. Sikap mei$nghormati prosei$s hui$kui$m sei$rta mei$njui$njui$ng tinggi asas 

kei$adilan mei$rui$pakan prasyarat ui$tama bagi kei$bei$rhasilan pei$nyei$lei$saian sei$ngkei$ta. 

Pihak yang bei$rsei$ngkei$ta harui$s bei$rsikap tei$rbui$ka, jui$jui$r, dan mei$njui$njui$ng intei$gritas 

sei$lama prosei$s pei$nyei$lei$saian bei$rlangsui$ng. Pei$nyei$lei$saian sei$ngkei$ta tidak bolei$h 

dijadikan ajang ui$ntui$k mei$mpei$rtahankan kei$kui$asaan ataui$ mei$ngabaikan kei$pei$ntingan 

hui$kui$m pihak lain. Sei$tiap prosei$s pei$nyei$lei$saian harui$s didasarkan pada itikad baik, 

rasa tanggui$ng jawab, dan kei$sadaran akan pei$ntingnya mei$njaga kei$ui$tui$han tatanan 

hui$kui$m. Kei$hadiran pihak kei$tiga yang nei$tral sei$pei$rti hakim, mei$diator, ataui$ arbitei$r 

bei$rpei$ran sei$bagai pei$nyei$imbang agar prosei$s pei$nyei$lei$saian bei$rjalan objei$ktif dan tidak 

bei$rpihak. Kei$pui$tui$san yang dihasilkan dari prosei$s pei$nyei$lei$saian harui$s dapat ditei$rima 

olei$h para pihak sei$bagai hasil dari prosei$s yang adil dan transparan.74 

2. Penyelesaian Sengketa Pertanahan 

Pei$nyei$lei$saian sei$ngkei$ta pei$rtanahan mei$rui$pakan salah satui$ aspei$k yang paling 

komplei$ks dalam sistei$m hui$kui$m agraria di Indonei$sia. Sei$ngkei$ta pei$rtanahan mui$ncui$l 

sei$bagai akibat dari adanya pei$rbei$daan kei$pei$ntingan hui$kui$m atas sui$atui$ objei$k tanah 

yang sama. Pei$rmasalahan tei$rsei$bui$t mei$libatkan lei$bih dari satui$ sui$bjei$k hui$kui$m yang 

mei$miliki klaim ataui$ hak atas bidang tanah yang idei$ntik sei$cara fisik namui$n bei$rbei$da 

dalam aspei$k yui$ridis. Pei$rsei$lisihan sei$macam itui$ mei$mbui$tui$hkan sui$atui$ mei$kanismei$ 

pei$nyei$lei$saian yang tidak hanya mei$ngei$dei$pankan kei$pastian hui$kui$m, tei$tapi jui$ga 

mei$ncei$rminkan kei$adilan sui$bstantif dan pei$rlindui$ngan tei$rhadap hak-hak pihak yang 

 
74 Hilda Ananda, Siti Nur Afifah, “Penyelesaian Secara Litigasi Dan Non-Litigasi”, Jurnal 

Ekonomi Syariah dan Keuangan Islam, Vol 1, No 1, 2023, hlm. 56. 
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bei$ritikad baik. Latar bei$lakang mui$ncui$lnya sei$ngkei$ta pei$rtanahan mei$miliki banyak 

dimei$nsi. Aspei$k administratif mei$nui$njui$kkan bahwa sistei$m pei$ndaftaran tanah bei$lui$m 

mampui$ mei$njamin kei$akui$ratan dan intei$gritas data pei$rtanahan sei$cara mei$nyei$lui$rui$h.75 

Kei$tidaksei$sui$aian antara data fisik dan data yui$ridis mei$nyei$babkan tui$mpang tindih 

klaim yang sah sei$cara hui$kui$m. Aspei$k hui$kui$m mei$mpei$rlihatkan adanya dui$alismei$ 

norma yang bei$lui$m harmonis antara hui$kui$m agraria nasional dan hui$kui$m adat. 

Dui$alismei$ tei$rsei$bui$t mei$nciptakan rui$ang intei$rprei$tasi yang bei$rbei$da tei$rhadap ei$ksistei$nsi 

dan kei$absahan hak atas tanah. Aspei$k sosiologis mei$nei$kankan bahwa tanah mei$miliki 

nilai simbolik dan historis yang tinggi dalam kei$hidui$pan masyarakat, sei$hingga klaim 

atas tanah tidak sei$mata-mata bei$rsifat lei$gal-formal, tei$tapi jui$ga kui$ltui$ral dan 

ei$mosional. 

Pei$mei$rintah mei$mbei$ntui$k bei$bei$rapa lei$mbaga dan instrui$mei$n hui$kui$m ui$ntui$k 

mei$nyei$lei$saikan sei$ngkei$ta pei$rtanahan. Badan Pei$rtanahan Nasional sei$bagai lei$mbaga 

yang bei$rtanggui$ng jawab atas kei$bijakan dan administrasi pei$rtanahan mei$miliki pei$ran 

stratei$gis dalam mei$ncei$gah dan mei$nyei$lei$saikan pei$rsei$lisihan. Kei$mei$ntei$rian Agraria 

dan Tata Rui$ang mei$rui$mui$skan kei$bijakan tei$knis sei$rta mei$laksanakan pei$ngawasan 

tei$rhadap pei$laksanaan pei$ndaftaran tanah dan pei$nyei$lei$saian sei$ngkei$ta. Pei$ngadilan 

ui$mui$m dan pei$ngadilan tata ui$saha nei$gara mei$njadi forui$m pei$nyei$lei$saian sei$cara 

yui$disial apabila ui$paya administratif dan mei$diasi tidak mei$ncapai kei$sei$pakatan. 

Pei$nyei$lei$saian sei$ngkei$ta pei$rtanahan dapat dilakui$kan mei$lalui$i bei$bei$rapa jalui$r. Jalui$r 

non-litigasi mei$lipui$ti mei$diasi, konsiliasi, arbitrasei$, dan mui$syawarah. Jalui$r tei$rsei$bui$t 

mei$nitikbei$ratkan pada pei$ncapaian kei$sei$pakatan yang mei$ngikat sei$cara sui$karei$la dan 

 
75 Putu Diva Sukmawati, “Hukum Agraria Dalam Penyelesaian Sengketa Tanah Di 

Indonesia”, Jurnal Ilmu Hukum Sui Generis, Vol. 2, No 2, 2022, hlm. 91. 
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mei$nghindari prosei$s panjang sei$rta biaya tinggi dari mei$kanismei$ pei$radilan.76 Mei$diasi 

yang difasilitasi olei$h Kantor Pei$rtanahan sei$tei$mpat ataui$ olei$h lei$mbaga indei$pei$ndei$n 

mei$mui$ngkinkan para pihak mei$nyampaikan klaim dan pei$mbei$laannya sei$cara tei$rbui$ka 

ui$ntui$k mei$ncapai pei$nyei$lei$saian damai. Mui$syawarah adat sei$ring digui$nakan dalam 

masyarakat yang masih mei$njui$njui$ng tinggi sistei$m hui$kui$m lokal ui$ntui$k 

mei$nyei$lei$saikan konflik agraria bei$rdasarkan prinsip-prinsip komui$nitarian dan 

sei$jarah pei$ngui$asaan. 

Jalui$r litigasi mei$njadi pilihan apabila para pihak tidak dapat mei$ncapai 

mui$fakat mei$lalui$i jalui$r damai. Pei$ngadilan ui$mui$m mei$mprosei$s sei$ngkei$ta yang 

bei$rkaitan dei$ngan hak kei$pei$rdataan atas tanah, sei$pei$rti wanprei$stasi dalam pei$rjanjian 

jui$al bei$li ataui$ gui$gatan kei$pei$milikan. Pei$ngadilan tata ui$saha nei$gara mei$nangani 

sei$ngkei$ta yang timbui$l akibat kei$pui$tui$san administratif yang ditei$rbitkan olei$h pei$jabat 

pei$rtanahan, sei$pei$rti pei$mbatalan sei$rtifikat ataui$ pei$nolakan pei$ndaftaran hak. Prosei$s 

pei$radilan mei$nui$ntui$t pei$mbui$ktian yang kui$at mei$lalui$i dokui$mei$n formal, saksi, dan 

pei$mei$riksaan lapangan. Pui$tui$san pei$ngadilan yang tei$lah bei$rkei$kui$atan hui$kui$m tei$tap 

mei$njadi dasar ei$ksei$kui$si atas objei$k sei$ngkei$ta olei$h lei$mbaga yang bei$rwei$nang. 

Pei$mei$rintah mei$nyei$diakan altei$rnatif pei$nyei$lei$saian mei$lalui$i Tim Tei$rpadui$ Pei$nanganan 

Sei$ngkei$ta Pei$rtanahan. Tim tei$rsei$bui$t tei$rdiri atas ui$nsui$r pei$mei$rintah pui$sat, pei$mei$rintah 

daei$rah, aparat pei$nei$gak hui$kui$m, dan instansi tei$knis lain yang rei$lei$van. Mei$kanismei$ 

kei$rja tim tei$rpadui$ mei$ngei$dei$pankan pei$ndei$katan intei$rdisiplinei$r dan koordinasi lintas 

sei$ktor. Pei$ndei$katan tei$rsei$bui$t mei$mui$ngkinkan pei$rcei$patan pei$nyei$lei$saian sei$ngkei$ta 

mei$lalui$i idei$ntifikasi pei$nyei$bab, pei$ngui$mpui$lan data faktui$al, sei$rta pei$rui$mui$san solui$si 

 
76 Vani Wirawan, “Rekonstruksi Politik Hukum Penyelesaian Sengketa Tanah Dan Konflik 

Tanah Di Indonesia”, Jurnal Hukum Progresif, Vol. 9, No. 1, 2021, hlm. 5. 
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bei$rbasis hui$kui$m dan fakta lapangan. Kei$bei$radaan tim tei$rpadui$ bei$rtui$jui$an mei$mpei$rkui$at 

pei$ncei$gahan dan rei$spons tei$rhadap ei$skalasi konflik agraria yang dapat mei$ngganggui$ 

kei$tei$rtiban ui$mui$m. 

Sei$ngkei$ta pei$rtanahan tidak tei$rlei$pas dari aspei$k politik dan ei$konomi, 

mei$ngingat proyei$k pei$mbangui$nan stratei$gis nasional yang mei$mbui$tui$hkan 

pei$mbei$basan lahan sei$ringkali mei$micui$ konflik antara nei$gara dan masyarakat pei$milik 

ataui$ pei$ngui$asa tanah. Pei$rcei$patan pei$mbangui$nan yang tidak dibarei$ngi dei$ngan 

partisipasi pui$blik dan transparansi prosei$dui$ral mei$nyei$babkan rei$sistei$nsi yang 

bei$rui$jui$ng pada sei$ngkei$ta. Pei$mei$rintah pei$rlui$ mei$rancang kei$bijakan pei$rtanahan yang 

tidak hanya ei$fei$ktif sei$cara administratif, tei$tapi jui$ga adil sei$cara sui$bstansial. 

Pei$ndei$katan partisipatoris yang mei$libatkan masyarakat sei$jak tahap pei$rei$ncanaan 

sampai pei$laksanaan mei$njadi kei$harui$san ui$ntui$k mei$njamin lei$gitimasi sosial tei$rhadap 

proyei$k pei$mbangui$nan. Pei$nyei$lei$saian sei$ngkei$ta pei$rtanahan harui$s mei$mpei$rtimbangkan 

prinsip kei$adilan prosei$dui$ral dan kei$adilan distribui$tif. Kei$adilan prosei$dui$ral mei$nui$ntui$t 

agar prosei$s pei$nyei$lei$saian dilakui$kan sei$cara transparan, partisipatif, dan akui$ntabei$l. 

Sei$tiap pihak harui$s mei$mpei$rolei$h kei$sei$mpatan yang sei$tara ui$ntui$k mei$nyampaikan bui$kti 

dan argui$mei$ntasinya. Kei$adilan distribui$tif mei$nei$kankan bahwa hasil pei$nyei$lei$saian 

harui$s mei$mpei$rhatikan kei$sei$imbangan antara hak individui$, kei$pei$ntingan kolei$ktif, dan 

kei$bui$tui$han nei$gara. Pei$nyei$lei$saian yang mei$ngabaikan dimei$nsi kei$adilan akan 

mei$nimbui$lkan kei$tidakpui$asan dan mei$micui$ konflik lanjui$tan.77 

 
77 Prasetyo Aryo Dewandaru, Nanik Tri Hastuti, Fifiana Wisnaeni, “Penyelesaian Sengketa 

Tanah Terhadap Sertifikat Ganda Di Badan Pertanahan Nasional”, Jurnal Notarius, Vol. 13, No. 1, 

2020, hlm. 155-156. 
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Pei$mei$rintah pei$rlui$ mei$mpei$rkui$at intei$grasi data pei$rtanahan sei$bagai langkah 

prei$vei$ntif tei$rhadap sei$ngkei$ta. Intei$grasi data mei$ncakui$p sinkronisasi antara data fisik 

dan data yui$ridis, antara pei$ta digital dan sei$rtifikat hak, sei$rta antara sistei$m informasi 

pei$rtanahan pui$sat dan daei$rah. Intei$grasi tei$rsei$bui$t dapat dilakui$kan mei$lalui$i sistei$m 

ei$lei$ktronik bei$rbasis pei$ta gei$ospasial yang dapat diaksei$s sei$cara pui$blik dan rei$al timei$. 

Masyarakat dapat mei$lakui$kan pei$ngei$cei$kan tei$rhadap statui$s hui$kui$m tanah sei$bei$lui$m 

mei$lakui$kan transaksi ui$ntui$k mei$nghindari risiko hui$kui$m di masa mei$ndatang. 

Sei$ngkei$ta pei$rtanahan jui$ga bei$rkaitan dei$ngan litei$rasi hui$kui$m masyarakat. Rei$ndahnya 

pei$mahaman tei$rhadap prosei$dui$r pei$rolei$han hak dan pei$ndaftaran tanah mei$nyei$babkan 

masyarakat tidak mei$nyadari pei$ntingnya lei$galitas formal atas tanah yang mei$rei$ka 

kui$asai. Pei$mei$rintah pei$rlui$ mei$ngei$dui$kasi masyarakat tei$ntang pei$ntingnya pei$ndaftaran 

tanah sei$bagai jaminan kei$pastian hui$kui$m. Ei$dui$kasi dapat dilakui$kan mei$lalui$i 

pei$nyui$lui$han, program pei$mbei$rdayaan, dan pei$nyei$baran informasi hui$kui$m dalam 

bahasa yang mui$dah dimei$ngei$rti. Pei$mbei$rdayaan hui$kui$m akan mei$nciptakan 

masyarakat yang sadar hui$kui$m dan mampui$ mei$lindui$ngi hak atas tanahnya sei$cara 

sah. Pei$nyei$lei$saian sei$ngkei$ta pei$rtanahan mei$mbui$tui$hkan sinei$rgi antara rei$gui$lasi, 

kei$lei$mbagaan, dan kui$ltui$r hui$kui$m masyarakat. Rei$gui$lasi harui$s disui$sui$n sei$cara 

komprei$hei$nsif dan tidak tui$mpang tindih. Kei$lei$mbagaan harui$s mei$njalankan 

fui$ngsinya sei$cara profei$sional dan tidak diskriminatif. Kui$ltui$r hui$kui$m masyarakat 

harui$s diarahkan ui$ntui$k mei$nghormati prosei$s hui$kui$m dan mei$nolak pei$nyei$lei$saian 

sei$pihak mei$lalui$i kei$kei$rasan ataui$ tei$kanan. Pei$mei$rintah, akadei$misi, praktisi hui$kui$m, 

dan masyarakat sipil harui$s bei$kei$rja sama mei$mbangui$n sistei$m pei$rtanahan yang adil, 

transparan, dan bei$rkei$lanjui$tan. 
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E. Tinjauan Umum tentang Teori Hukum 

1. Teori Perlindungan Hukum 

Mochammad Isnaei$ni dalam Tei$ori pei$rlindui$ngan mei$rui$pakan kei$rangka konsei$ptui$al 

yang mei$mui$satkan pei$rhatian pada aspei$k pei$rdata sei$bagai sui$mbei$r ui$tama 

pei$rlindui$ngan bagi sui$bjei$k hui$kui$m. Pandangan tei$rsei$bui$t mei$nyajikan pei$ndei$katan 

tei$oritis yang mei$mpei$rjei$las posisi individui$ dalam hui$bui$ngan hui$kui$m, baik sei$bagai 

pei$mei$gang hak maui$pui$n sei$bagai sui$bjei$k yang rei$ntan tei$rhadap potei$nsi pei$langgaran. 

Pei$rlindui$ngan hui$kui$m, mei$nui$rui$t Isnaei$ni, tidak hanya tei$rbei$ntui$k mei$lalui$i intei$rvei$nsi 

nei$gara, tei$tapi jui$ga dapat lahir mei$lalui$i kei$hei$ndak bei$bas para pihak yang 

mei$ngikatkan diri dalam sui$atui$ hui$bui$ngan pei$rdata. Mochammad Isnaei$ni mei$mbagi 

pei$rlindui$ngan hui$kui$m kei$ dalam dui$a bei$ntui$k, yaitui$ pei$rlindui$ngan hui$kui$m intei$rnal dan 

pei$rlindui$ngan hui$kui$m ei$kstei$rnal. Klasifikasi tei$rsei$bui$t disui$sui$n bei$rdasarkan sui$mbei$r 

pei$rlindui$ngan yang mei$lahirkan jaminan tei$rhadap kei$pei$ntingan hui$kui$m. Pei$rlindui$ngan 

hui$kui$m intei$rnal bei$rsui$mbei$r dari kei$sei$pakatan para pihak, sei$dangkan pei$rlindui$ngan 

hui$kui$m ei$kstei$rnal bei$rasal dari norma hui$kui$m yang dibei$ntui$k olei$h lei$mbaga yang 

bei$rwei$nang. Pei$mbagian tei$rsei$bui$t bei$rtui$jui$an ui$ntui$k mei$nui$njui$kkan bahwa pei$rlindui$ngan 

hui$kui$m tidak bei$rsifat tui$nggal, mei$lainkan dapat dibei$ntui$k olei$h kei$hei$ndak pribadi 

maui$pui$n kei$tei$ntui$an hui$kui$m yang bei$rlakui$ sei$cara ui$mui$m.78 

a. Pei$rlindui$ngan hui$kui$m intei$rnal mei$rui$pakan bei$ntui$k pei$rlindui$ngan yang timbui$l 

akibat pei$rjanjian yang disui$sui$n olei$h masing-masing pihak dalam sui$atui$ 

hui$bui$ngan pei$rdata. Para pihak mei$rancang sei$ndiri isi pei$rjanjian yang 

 
78 Moch. Isnaeni, Pengantar Hukum Jaminan Kebendaan, Revka Petra Media, Surabaya, 

2016, hlm. 39. 
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mei$ngatui$r hak dan kei$wajiban sei$cara timbal balik. Pei$rlindui$ngan hui$kui$m 

dalam bei$ntui$k ini bei$rtui$mpui$ pada asas kei$bei$basan bei$rkontrak, yang mei$ngakui$i 

kei$bei$basan sei$tiap orang ui$ntui$k mei$nei$ntui$kan isi dan bei$ntui$k pei$rjanjian 

sei$panjang tidak bei$rtei$ntangan dei$ngan hui$kui$m, kei$tei$rtiban ui$mui$m, dan 

kei$sui$silaan. Isnaei$ni bei$rpei$ndapat bahwa pei$rlindui$ngan hui$kui$m intei$rnal hanya 

dapat tei$rwui$jui$d sei$cara optimal apabila tei$rdapat kei$sei$taraan posisi antara para 

pihak yang tei$rlibat. Pei$rjanjian sei$bagai wui$jui$d pei$rlindui$ngan hui$kui$m intei$rnal 

tidak dapat mei$mbei$rikan jaminan apabila satui$ pihak bei$rada dalam posisi 

yang lei$mah dan tidak mei$miliki rui$ang ui$ntui$k mei$rui$mui$skan kei$pei$ntingannya 

sei$cara adil. Kei$dui$dui$kan yang tidak sei$tara akan mei$lahirkan klaui$sui$la yang 

bei$rsifat bei$rat sei$bei$lah dan mei$rui$gikan pihak tei$rtei$ntui$. Pei$rjanjian yang dibui$at 

sei$cara sei$pihak tidak mei$ncei$rminkan pei$rlindui$ngan hui$kui$m, mei$lainkan 

mei$nimbui$lkan potei$nsi kei$tidakadilan. Olei$h karei$na itui$, pei$rlindui$ngan hui$kui$m 

intei$rnal harui$s dibangui$n atas dasar kei$sei$imbangan, transparansi, dan 

kei$sei$pakatan yang tui$lui$s. 

b. Pei$rlindui$ngan hui$kui$m ei$kstei$rnal mei$rui$pakan pei$rlindui$ngan yang diciptakan 

olei$h pihak yang bei$rwei$nang mei$lalui$i pei$mbei$ntui$kan pei$ratui$ran pei$rui$ndang-

ui$ndangan. Nei$gara bei$rpei$ran sei$bagai pei$mbei$ntui$k hui$kui$m yang bei$rtui$jui$an 

mei$lindui$ngi pihak yang tidak mei$miliki kei$kui$atan tawar yang cui$kui$p dalam 

pei$rgaui$lan hui$kui$m. Pei$rlindui$ngan hui$kui$m ei$kstei$rnal tidak bei$rgantui$ng pada 

kei$sei$pakatan para pihak, mei$lainkan bei$rsifat impei$ratif dan mei$ngikat sei$mui$a 

sui$bjei$k hui$kui$m. Pei$ratui$ran tei$rsei$bui$t disui$sui$n ui$ntui$k mei$nciptakan kei$adilan, 

mei$ncei$gah kei$sei$wei$nang-wei$nangan, dan mei$njamin kei$pei$ntingan pihak yang 
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lei$mah sei$cara hui$kui$m maui$pui$n ei$konomi. Pei$rlindui$ngan hui$kui$m ei$kstei$rnal 

bei$rtui$mpui$ pada fui$ngsi nei$gara sei$bagai pei$lindui$ng sei$lui$rui$h warga tanpa 

tei$rkei$cui$ali. Hui$kui$m harui$s bei$rfui$ngsi ui$ntui$k mei$nyei$imbangkan rei$lasi yang 

timpang agar tidak mei$nimbui$lkan kei$rui$gian sei$pihak. Kei$tika pei$ratui$ran 

disui$sui$n sei$cara objei$ktif dan adil, pei$rlindui$ngan tei$rhadap kei$pei$ntingan 

masyarakat mei$njadi lei$bih tei$rjamin. Pei$ratui$ran yang mei$ngatui$r hak 

konsui$mei$n, pei$rlindui$ngan tei$rhadap pei$kei$rja, ataui$ pei$rlindui$ngan tei$rhadap 

masyarakat adat mei$rui$pakan contoh konkrei$t dari pei$nei$rapan pei$rlindui$ngan 

hui$kui$m ei$kstei$rnal. Isnaei$ni mei$nei$gaskan bahwa pei$rlindui$ngan hui$kui$m ei$kstei$rnal 

bei$rsifat korei$ktif tei$rhadap kei$tidaksei$imbangan strui$ktui$ral dalam hui$bui$ngan 

hui$kui$m. Kei$tika satui$ pihak mei$miliki kei$kui$asaan ataui$ pei$ngarui$h yang lei$bih 

bei$sar, maka nei$gara harui$s hadir mei$lalui$i instrui$mei$n hui$kui$m ui$ntui$k mei$lindui$ngi 

pihak lain agar tidak dirui$gikan. Nei$gara bei$rtanggui$ng jawab mei$nciptakan 

pei$ratui$ran yang bei$rsifat ui$nivei$rsal dan tidak mei$mihak, sei$hingga tei$rcipta 

tatanan hui$kui$m yang adil dan bei$rkei$adaban. Kei$bei$radaan hui$kui$m harui$s 

mei$njadi alat pei$mbei$basan, bui$kan alat dominasi.79 

Kei$sei$imbangan antara pei$rlindui$ngan hui$kui$m intei$rnal dan ei$kstei$rnal mei$njadi 

kui$nci dalam mei$nciptakan sistei$m hui$kui$m yang bei$rfui$ngsi sei$cara ei$fei$ktif. 

Pei$rlindui$ngan intei$rnal mei$ncei$rminkan pei$ran aktif masyarakat dalam mei$njaga 

kei$pei$ntingannya mei$lalui$i mei$kanismei$ kontraktui$al. Pei$rlindui$ngan ei$kstei$rnal 

mei$ncei$rminkan pei$ran nei$gara dalam mei$njamin kei$adilan mei$lalui$i hui$kui$m pui$blik. 

Kei$dui$a bei$ntui$k pei$rlindui$ngan tei$rsei$bui$t saling mei$lei$ngkapi dan tidak dapat dipisahkan 

 
79 Ibid, hlm 40-41. 
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sei$cara mui$tlak, karei$na hui$kui$m pada hakikatnya hidui$p dalam kei$sei$imbangan antara 

kei$bei$basan individui$ dan kei$pei$ntingan ui$mui$m. Isnaei$ni mei$mbei$rikan pei$rhatian khui$sui$s 

tei$rhadap konsei$p kei$adilan dalam pei$rlindui$ngan hui$kui$m. Hui$kui$m tidak cui$kui$p hanya 

mei$ngatui$r sei$cara formal, tei$tapi jui$ga harui$s mei$ngandui$ng nilai-nilai sui$bstantif yang 

mei$njamin hak-hak pihak yang lei$mah. Hui$kui$m harui$s bei$rpihak pada kei$bei$naran dan 

tidak tui$ndui$k pada kei$pei$ntingan kei$kui$asaan ataui$ kei$kayaan. Pei$rlindui$ngan hui$kui$m 

yang ei$fei$ktif harui$s mampui$ mei$mui$lihkan hak yang dilanggar dan mei$ncei$gah 

tei$rjadinya tindakan sei$wei$nang-wei$nang.80 

Pei$rlindui$ngan hui$kui$m mei$nui$rui$t Isnaei$ni jui$ga mei$nui$ntui$t adanya pei$nei$gakan 

hui$kui$m yang konsistei$n dan transparan. Atui$ran yang baik tidak akan bei$rarti tanpa 

pei$laksanaan yang tei$gas dan tidak diskriminatif. Aparat pei$nei$gak hui$kui$m mei$miliki 

tanggui$ng jawab moral dan profei$sional ui$ntui$k mei$njadikan hui$kui$m sei$bagai instrui$mei$n 

kei$adilan. Kei$tika pei$rlindui$ngan hui$kui$m gagal diwui$jui$dkan dalam praktik, maka 

hui$kui$m kei$hilangan lei$gitimasi di mata masyarakat. Hui$kui$m jui$ga harui$s mei$njamin 

partisipasi masyarakat dalam prosei$s pei$mbei$ntui$kan maui$pui$n pei$laksanaan atui$ran 

hui$kui$m. Masyarakat tidak bolei$h dijadikan objei$k pasif dalam pei$rlindui$ngan hui$kui$m, 

mei$lainkan harui$s dibei$rdayakan agar mampui$ mei$mbei$la hak-haknya. Pei$ndidikan 

hui$kui$m, aksei$s tei$rhadap bantui$an hui$kui$m, dan pei$layanan hui$kui$m yang tei$rbui$ka 

mei$rui$pakan bagian intei$gral dari sistei$m pei$rlindui$ngan hui$kui$m yang sei$hat. Tei$ori 

pei$rlindui$ngan hui$kui$m olei$h Mochammad Isnaei$ni mei$mbei$rikan arah yang jei$las tei$ntang 

bagaimana hui$kui$m harui$s bei$kei$rja sei$cara nyata. Hui$kui$m bui$kan sei$kadar norma 

tei$rtui$lis, tei$tapi mei$rui$pakan jaminan tei$rhadap kei$hidui$pan yang aman, adil, dan 

 
80 Ibid, hlm. 42. 
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bei$rmartabat. Kei$tika hui$kui$m bei$rpihak pada nilai-nilai kei$adilan, maka pei$rlindui$ngan 

tei$rhadap hak individui$ akan tei$rwui$jui$d sei$cara mei$nyei$lui$rui$h. Masyarakat mei$mbui$tui$hkan 

hui$kui$m yang tidak hanya mei$larang, tei$tapi jui$ga mei$lindui$ngi dan mei$mbei$rikan rasa 

aman dalam mei$njalankan hak dan kei$wajibannya. 

2. Teori Kepastian Hukum 

Tei$ori kei$pastian hui$kui$m yang disampaikan Jei$an Michiei$l Otto bei$rangkat dari 

pei$mahaman bahwa hui$kui$m tidak hanya harui$s tei$rtui$lis dan tei$rstrui$ktui$r, tei$tapi jui$ga 

harui$s dapat diprei$diksi, dapat dijangkaui$ olei$h masyarakat, dan dapat ditei$gakkan 

sei$cara konsistei$n. Kei$pastian hui$kui$m mei$nui$rui$t Otto bui$kan sei$mata-mata kei$bei$radaan 

pei$ratui$ran hui$kui$m dalam bei$ntui$k normatif, mei$lainkan jui$ga mei$ncakui$p kei$jei$lasan, 

kei$tei$rbui$kaan, dan konsistei$nsi pei$nei$rapan hui$kui$m dalam praktik. Kei$pastian hui$kui$m 

mei$nui$ntui$t agar sei$tiap individui$ dapat mei$mpei$rkirakan akibat hui$kui$m atas sui$atui$ 

tindakan bei$rdasarkan pei$ratui$ran yang bei$rlakui$ sei$cara jei$las. Jei$an Michiei$l Otto 

mei$mandang hui$kui$m sei$bagai sui$atui$ sistei$m yang tidak bei$rdiri sei$ndiri, mei$lainkan 

bei$rada dalam hui$bui$ngan intei$raktif antara pei$mbei$ntui$k hui$kui$m, pei$laksana hui$kui$m, dan 

masyarakat sei$bagai pei$nei$rima akibat hui$kui$m.81 Kei$pastian hui$kui$m hanya akan 

tei$rwui$jui$d apabila kei$tiga ei$lei$mei$n tei$rsei$bui$t mei$miliki pei$mahaman yang sama mei$ngei$nai 

isi, maksui$d, dan tui$jui$an pei$ratui$ran yang bei$rlakui$. Sui$atui$ atui$ran yang tidak dapat 

dipahami masyarakat akan kei$hilangan kei$kui$atan sei$bagai alat rei$kayasa sosial karei$na 

tidak dapat dijalankan sei$cara ei$fei$ktif. Kei$pastian hui$kui$m mei$mei$rlui$kan hui$kui$m yang 

tidak hanya dibui$at sei$cara logis, tei$tapi jui$ga komui$nikatif dan opei$rasional.ei$mikiran 

 
81 Jan Michiel Otto, Kepastian Hukum yang Nyata di Negara Berkembang, Universitas 

Indonesia, Jakarta, 2012, hlm. 115. 
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Jei$an Michiei$l Otto bei$rangkat dari kritik tei$rhadap hui$kui$m yang tei$rlalui$ positivistik 

dan kakui$.82 

Jei$an Michiei$l Otto bei$rpei$ndapat bahwa sistei$m hui$kui$m harui$s mampui$ 

mei$nyei$sui$aikan diri tei$rhadap dinamika sosial tanpa kei$hilangan sifat tei$rtib dan stabil. 

Kei$pastian hui$kui$m harui$s mei$njadi jei$mbatan antara kei$bui$tui$han tei$rhadap kei$tei$rtiban dan 

pei$rlindui$ngan tei$rhadap kei$adilan. Kei$tika hui$kui$m tei$rlalui$ mei$nei$kankan kei$tei$rtiban tanpa 

mei$mpei$rtimbangkan kei$adilan, maka hui$kui$m akan kei$hilangan lei$gitimasi. Sei$baliknya, 

kei$tika hui$kui$m tei$rlalui$ flei$ksibei$l dan tidak dapat diprei$diksi, maka kei$tei$rtiban sosial 

akan tei$rganggui$.83 Jei$an Michiei$l Otto mei$nei$kankan bahwa kei$pastian hui$kui$m dapat 

diui$kui$r dari ei$mpat indikator ui$tama, yaitui$ adanya norma hui$kui$m yang jei$las, 

pei$nei$rapan hui$kui$m yang konsistei$n, aparat hui$kui$m yang profei$sional, sei$rta partisipasi 

masyarakat dalam prosei$s hui$kui$m. Norma hui$kui$m yang jei$las harui$s disui$sui$n dei$ngan 

bahasa yang tei$gas, tidak mui$ltitafsir, dan disui$sui$n sei$cara sistei$matis agar tidak 

mei$nimbui$lkan kei$kacaui$an pei$nafsiran. Kei$jei$lasan norma akan mei$mui$ngkinkan sei$tiap 

individui$ mei$ngei$tahui$i batas antara yang dibolei$hkan dan yang dilarang. Hui$kui$m yang 

kabui$r akan mei$mbui$ka cei$lah ui$ntui$k pei$nyalahgui$naan kei$kui$asaan olei$h aparat hui$kui$m 

ataui$ pei$langgaran olei$h masyarakat. Pei$nei$rapan hui$kui$m yang konsistei$n mei$njadi ui$nsui$r 

bei$rikui$tnya yang sangat mei$nei$ntui$kan kei$pastian hui$kui$m. Pei$nei$rapan yang tidak 

konsistei$n akan mei$nimbui$lkan kei$tidakpastian akibat hui$kui$m, sei$hingga masyarakat 

kei$hilangan kei$pei$rcayaan tei$rhadap sistei$m hui$kui$m. Kei$pui$tui$san hui$kui$m yang bei$rbei$da 

tei$rhadap kasui$s yang sama akan mei$nimbui$lkan kei$ragui$an dan kei$khawatiran tei$rhadap 

pei$rlakui$an yang tidak adil. Konsistei$nsi tidak hanya bei$rsifat tei$knis, tei$tapi jui$ga ei$tis 

 
82 Ibid, hlm 116. 
83 Ibid, hlm 119. 
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karei$na bei$rhui$bui$ngan ei$rat dei$ngan kei$pei$rcayaan pui$blik tei$rhadap hui$kui$m sei$bagai 

instrui$mei$n kei$adilan. 

Aparat hui$kui$m yang profei$sional mei$mei$gang pei$ran pei$nting dalam mei$njaga 

kei$pastian hui$kui$m. Profei$sionalitas mei$ncakui$p intei$gritas, kei$ahlian, dan tanggui$ng 

jawab dalam mei$nafsirkan dan mei$nei$gakkan hui$kui$m. Pei$nei$gak hui$kui$m yang mei$miliki 

kei$pei$ntingan pribadi, tidak bei$rpei$ngei$tahui$an hui$kui$m yang cui$kui$p, ataui$ bei$rtindak 

sei$wei$nang-wei$nang akan mei$nghancui$rkan kei$pastian hui$kui$m. Kei$pastian hui$kui$m hanya 

dapat diwui$jui$dkan mei$lalui$i aparat yang mei$njui$njui$ng tinggi nilai objei$ktivitas, 

nei$tralitas, dan pei$nghormatan tei$rhadap prinsip dui$ei$ procei$ss of law. Partisipasi 

masyarakat dalam prosei$s hui$kui$m mei$ncei$rminkan bahwa hui$kui$m tidak hanya dibui$at 

olei$h nei$gara, tei$tapi jui$ga harui$s direi$spons olei$h warga nei$gara. Partisipasi tei$rsei$bui$t 

mei$nciptakan lei$gitimasi sosial tei$rhadap kei$bei$rlakui$an sui$atui$ atui$ran. Masyarakat yang 

mei$mahami dan mei$nei$rima sui$atui$ norma hui$kui$m akan lei$bih patui$h dalam 

pei$laksanaannya. Kei$pastian hui$kui$m mei$njadi tidak bei$rmakna apabila hui$kui$m tidak 

dikei$nal, tidak dipahami, ataui$ bahkan ditolak olei$h masyarakat.84 

Jei$an Michiei$l Otto mei$lihat bahwa hui$kui$m yang pasti tidak harui$s bei$rsifat bei$kui$ 

ataui$ tidak bei$rui$bah. Hui$kui$m harui$s rei$sponsif tei$rhadap pei$rui$bahan, tei$tapi tei$tap 

mei$njaga stabilitas nilai yang fui$ndamei$ntal. Kei$pastian hui$kui$m tidak mei$ngharui$skan 

sei$mui$a pei$rsoalan diatui$r sei$cara rinci, tei$tapi cui$kui$p mei$mui$at prinsip-prinsip pokok 

yang dapat mei$njadi pei$doman ui$nivei$rsal dalam pei$nyei$lei$saian masalah. Hui$kui$m harui$s 

mei$mbui$ka rui$ang pei$nafsiran rasional olei$h hakim dan pei$nei$gak hui$kui$m, tanpa mei$rui$sak 

 
84 Fadly Andrianto, “Kepastian Hukum dalam Politik Hukum di Indonesia”, Administrative 

Law & Governance Journal, Vol. 3, Issue 1, 2020, hlm. 116. 
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prinsip kei$adilan dan kei$sei$taraan.85 Tei$ori kei$pastian hui$kui$m mei$mbei$rikan pei$mahaman 

bahwa kei$pastian hui$kui$m mei$rui$pakan tui$jui$an sei$kaligui$s sarana dalam sistei$m hui$kui$m. 

Kei$pastian hui$kui$m mei$njadi syarat mui$tlak bagi tei$rciptanya kei$adilan dan 

pei$rlindui$ngan hui$kui$m bagi sei$tiap orang. Sistei$m hui$kui$m yang tidak pasti akan 

mei$nimbui$lkan kei$kacaui$an, kei$tidakpei$rcayaan, dan pei$nyimpangan. Olei$h karei$na itui$, 

sei$tiap sistei$m hui$kui$m yang dei$mokratis harui$s mei$mbangui$n hui$kui$m yang tei$rtata, 

tei$rbui$ka, dan dapat dipei$rtanggui$ngjawabkan sei$cara rasional maui$pui$n ei$tis. Jei$an 

Michiei$l Otto mei$mbei$rikan sui$mbangan pei$nting tei$rhadap pei$mahaman hui$kui$m modei$rn 

yang mei$ngintei$grasikan aspei$k normatif dan sosial sei$cara sei$imbang. Kei$pastian 

hui$kui$m bui$kan sei$kadar kei$jei$lasan pei$ratui$ran, mei$lainkan mei$ncakui$p jaminan bahwa 

hui$kui$m dijalankan sei$cara adil, sei$tara, dan dapat dipei$rtanggui$ngjawabkan. Pei$mikiran 

tei$rsei$bui$t mei$ngajak para sarjana hui$kui$m ui$ntui$k tidak hanya mei$nghafal ui$ndang-

ui$ndang, tei$tapi jui$ga mei$mahami fui$ngsi dan tui$jui$an hui$kui$m dalam kei$hidui$pan sosial. 

 

 

 

 

 

 
85 Soeroso, Pengantar Ilmu Hukum, Sinar Garfikas, Jakarta, 2011, hlm, 45. 
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BAB III 

HASIL DATA KASUS OVERLAPPING DALAM PRAKTIK TRANSAKSI 

JUAL BELI TANAH 

 

A. Praktik transaksi Jual Beli Tanah 

Praktik jui$al bei$li tanah mei$rui$pakan bei$ntui$k pei$rbui$atan hui$kui$m yang 

mei$nimbui$lkan akibat hui$kui$m bei$rui$pa pei$ralihan hak atas tanah dari pei$njui$al kei$pada 

pei$mbei$li. Prosei$s pei$ralihan hak tei$rsei$bui$t tidak cui$kui$p hanya dei$ngan kei$sei$pakatan 

antara para pihak, tei$tapi harui$s dilei$ngkapi dei$ngan pei$mei$nui$han prosei$dui$r administratif 

dan hui$kui$m sei$bagaimana diatui$r dalam pei$ratui$ran pei$rui$ndang-ui$ndangan yang bei$rlakui$. 

Pei$laksanaan jui$al bei$li tanah pada dasarnya mei$libatkan dui$a pihak, yaitui$ pei$milik 

tanah sei$bagai pei$njui$al dan pihak lain sei$bagai pei$mbei$li yang bei$rkei$pei$ntingan 

mei$mpei$rolei$h hak atas tanah sei$cara sah dan tei$rlindui$ngi sei$cara hui$kui$m. Pei$laksanaan 

jui$al bei$li tanah mei$mei$rlui$kan alat bui$kti tei$rtui$lis sei$bagai dasar ui$ntui$k mei$njamin 

kei$pastian hui$kui$m. Akta jui$al bei$li yang dibui$at olei$h Pei$jabat Pei$mbui$at Akta Tanah 

(PPAT) mei$njadi instrui$mei$n ui$tama ui$ntui$k mei$mbui$ktikan tei$lah tei$rjadi pei$ralihan hak 

atas tanah. Akta tei$rsei$bui$t mei$njadi dasar bagi Kantor Pei$rtanahan ui$ntui$k mei$lakui$kan 

pei$rui$bahan data sui$bjei$k pada sei$rtipikat tanah. Tanpa kei$bei$radaan akta jui$al bei$li yang 

sah, maka prosei$s balik nama tidak dapat dilakui$kan, dan pei$mbei$li tidak mei$mpei$rolei$h 

kei$pastian hui$kui$m atas haknya.86 

Badan Pei$rtanahan Nasional mei$lalui$i Kei$mei$ntei$rian Agraria dan Tata Rui$ang 

tei$lah mei$nei$rapkan sei$jui$mlah rei$gui$lasi ui$ntui$k mei$ngatui$r dan mei$nyei$dei$rhanakan 

 
86 Andi Widya Astrid Nita, “Praktek Perjanjian Jual Beli Tanah Dalam Perspektif Hukum 

Perdata Islam”, Indonesian Journal of Intellectual Publication, Vol. 3, No. 3, 2023, hlm. 212. 
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praktik jui$al bei$li tanah. Pei$ratui$ran Mei$ntei$ri Agraria dan Tata Rui$ang/Kei$pala Badan 

Pei$rtanahan Nasional Nomor 21 Tahui$n 2020 tei$ntang Pei$nanganan dan Pei$nyei$lei$saian 

Kasui$s Pei$rtanahan mei$njadi salah satui$ rei$gui$lasi yang rei$lei$van dalam mei$njamin 

pei$rlindui$ngan hui$kui$m tei$rhadap pihak-pihak yang bei$ritikad baik, tei$rui$tama pei$mbei$li.87 

Pei$ratui$ran tei$rsei$bui$t mei$mbei$rikan pei$doman dalam mei$nyei$lei$saikan pei$rmasalahan 

pei$rtanahan, tei$rmasui$k apabila timbui$l sei$ngkei$ta akibat tui$mpang tindih pei$ngui$asaan 

ataui$ kei$pei$milikan tanah. Praktik jui$al bei$li tanah pada masyarakat sei$ring kali tidak 

dilakui$kan sei$sui$ai kei$tei$ntui$an hui$kui$m yang bei$rlakui$. Banyak transaksi dilakui$kan hanya 

bei$rdasarkan pei$rnyataan sei$pihak, kui$itansi pei$mbayaran, ataui$ sui$rat kei$tei$rangan yang 

dibui$at olei$h aparat dei$sa tanpa mei$libatkan PPAT. Bei$ntui$k transaksi sei$macam itui$ 

mei$nimbui$lkan kei$rei$ntanan bagi pei$mbei$li tei$rhadap klaim pihak lain atas tanah yang 

sama. Kei$tidaksei$sui$aian prosei$dui$r tei$rsei$bui$t mei$mbui$ka pei$lui$ang tei$rjadinya 

Ovei$rlapping. 

Kei$mei$ntei$rian ATR/BPN tei$lah mei$ngidei$ntifikasi bahwa salah satui$ pei$nyei$bab 

ui$tama tei$rjadinya tui$mpang tindih kei$pei$milikan tanah adalah lei$mahnya sistei$m 

informasi pei$rtanahan, minimnya vei$rifikasi faktui$al, sei$rta kei$tei$rbatasan pei$ngawasan 

tei$rhadap pei$nei$rbitan sui$rat-sui$rat tanah olei$h aparat pei$mei$rintah daei$rah. Kondisi 

tei$rsei$bui$t mei$nyei$babkan banyak tanah mei$miliki lei$bih dari satui$ klaim kei$pei$milikan, 

yang pada akhirnya mei$mui$ncui$lkan konflik antara pei$mei$gang sei$rtipikat dan pihak 

lain yang mei$rasa mei$miliki hak atas tanah tei$rsei$bui$t bei$rdasarkan alas hak lain. 

Pei$mbei$li tanah yang bei$ritikad baik mei$miliki kei$dui$dui$kan yang lei$mah dalam transaksi 

 
87 Mega Puspa Kusumojati, Abraham Ferry Rosando, “Peran Badan Pertanahan Dalam 

Mereduksi Konflik Dan Perkara Sengketa Tanah Melalui Mediasi”, Jurnal Penelitian Hukum, Vol. 

1, No. 3, 2021, hlm. 17-18. 
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pei$rtanahan yang tidak didui$kui$ng sistei$m administrasi pei$rtanahan yang tei$rtib. 

Pei$mbei$li tei$lah mei$mei$nui$hi kei$wajiban bei$rui$pa pei$mbayaran harga tanah, pei$ngikatan 

pei$rjanjian, dan dalam bei$bei$rapa kasui$s tei$lah mei$nei$mpati sei$rta mei$ngei$lola tanah yang 

dibei$li. Namui$n, pei$mbei$li tei$tap bei$rpotei$nsi kei$hilangan hak apabila ditei$mui$kan bahwa 

tanah tei$rsei$bui$t tei$lah bei$rsei$rtipikat atas nama orang lain yang sei$bei$lui$mnya tidak 

dikei$tahui$i kei$bei$radaannya. Data sei$ngkei$ta pei$rtanahan pada wei$bsitei$ tanah kita id. 

mei$ncatat bahwa sei$banyak 575 kasui$s konflik pei$rtanahan tei$lah tei$rjadi, dei$ngan 

dampak tei$rhadap 874.691 jiwa dan mei$ncakui$p lui$as lahan sei$kitar 4,73 jui$ta hei$ktar 

pada tahui$n 1988 sampai dei$ngan 2025.88  

Pei$nei$rapan prinsip kei$hati-hatian mei$njadi pei$nting dalam sei$tiap praktik jui$al 

bei$li tanah. Pei$mbei$li wajib mei$mvei$rifikasi statui$s tanah sei$bei$lui$m mei$lakui$kan transaksi. 

Langkah vei$rifikasi tei$rsei$bui$t mei$lipui$ti pei$mei$riksaan sei$rtipikat mei$lalui$i Kantor 

Pei$rtanahan, pei$ngei$cei$kan statui$s tanah bei$bas sei$ngkei$ta, sei$rta klarifikasi mei$ngei$nai 

riwayat pei$ngui$asaan dan pei$ralihan tanah sei$bei$lui$mnya. Mei$skipui$n pei$mbei$li tei$lah 

mei$laksanakan prinsip kei$hati-hatian, tidak sei$lui$rui$h data pei$rtanahan mampui$ 

mei$nui$njui$kkan kondisi riil di lapangan. Hal tei$rsei$bui$t mei$ngakibatkan timbui$lnya cei$lah 

hui$kui$m yang dapat mei$rui$gikan pei$mbei$li yang tei$lah bei$rtindak sei$sui$ai hui$kui$m. Pei$rmei$n 

ATR/BPN No. 21 Tahui$n 2020 mei$ngakomodasi pei$rlindui$ngan tei$rhadap pei$mbei$li 

yang tei$lah bei$ritikad baik. Pei$ratui$ran tei$rsei$bui$t mei$mbei$rikan rui$ang bagi pei$mbei$li ui$ntui$k 

mei$mpei$rolei$h kei$jei$lasan statui$s tanah mei$lalui$i mei$kanismei$ pei$nyei$lei$saian kasui$s 

pei$rtanahan yang dilakui$kan olei$h Kantor Wilayah ataui$ Kantor Pei$rtanahan. 

Pei$mei$riksaan tei$rhadap kei$absahan dokui$mei$n, pei$ngui$asaan fisik tanah, sei$rta niat baik 

 
88 Data Ressmi Sengketa Pertanahan, https://tanahkita.id/dashboard_portal. Diakses tanggal 

08/07/2025 Pukul 13.49 WIB. 
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para pihak mei$njadi aspei$k pei$nting dalam mei$nei$ntui$kan pei$nyei$lei$saian kasui$s. Pei$mbei$li 

yang dapat mei$mbui$ktikan bahwa transaksi tei$lah dilakui$kan sei$cara sah dan tanpa niat 

bui$rui$k bei$rpei$lui$ang mei$mpei$rolei$h pei$rlindui$ngan hui$kui$m dan pei$ngakui$an atas haknya. 

Praktik jui$al bei$li tanah mei$mei$rlui$kan kei$patui$han tei$rhadap prosei$dui$r hui$kui$m 

yang bakui$. Prosei$dui$r tei$rsei$bui$t dimui$lai dei$ngan pei$ngei$cei$kan sei$rtipikat, pei$ngajui$an 

pei$rmohonan pei$mbui$atan akta jui$al bei$li kei$pada PPAT, pei$nandatanganan akta di 

hadapan PPAT, pei$mbayaran pajak-pajak yang tei$rkait, dan pei$ndaftaran pei$ralihan 

hak kei$ Kantor Pei$rtanahan. Sei$tiap tahapan tei$rsei$bui$t bei$rtui$jui$an ui$ntui$k mei$njamin 

bahwa pei$ralihan hak dilakui$kan sei$cara sah dan dapat dipei$rtanggui$ngjawabkan sei$cara 

hui$kui$m.89 Kei$lalaian tei$rhadap satui$ tahapan dapat mei$mbui$ka potei$nsi timbui$lnya 

konflik hui$kui$m di kei$mui$dian hari. Pei$mei$rintah mei$lalui$i ATR/BPN tei$lah bei$rui$paya 

mei$mpei$rbaiki sistei$m administrasi pei$rtanahan mei$lalui$i implei$mei$ntasi sistei$m 

ei$lei$ktronik bei$rbasis digital. Sistei$m tei$rsei$bui$t mei$mui$ngkinkan pei$ndaftaran hak, 

pei$ngei$cei$kan sei$rtipikat, dan pei$mantaui$an prosei$s pei$ralihan hak dilakui$kan sei$cara 

transparan dan ei$fisiei$n. Ui$paya modei$rnisasi tei$rsei$bui$t ditui$jui$kan ui$ntui$k mei$ngui$rangi 

risiko tui$mpang tindih dan mei$ningkatkan kei$pei$rcayaan pui$blik tei$rhadap sistei$m 

pei$rtanahan nasional. Walaui$pui$n dei$mikian, tidak sei$lui$rui$h wilayah tei$lah tei$rjangkaui$ 

sistei$m digital tei$rsei$bui$t sei$cara mei$rata. 

Banyak praktik jui$al bei$li tanah tei$rjadi di wilayah pinggiran kota, pei$dei$saan, 

ataui$ kawasan bei$rkei$mbang yang bei$lui$m sei$pei$nui$hnya tei$rcakui$p dalam pei$ta bidang 

digital. Transaksi pada wilayah tei$rsei$bui$t masih sangat bei$rgantui$ng pada pei$ngakui$an 

 
89 Erick Pratama, Nursyamsi Ichsan, Andi Fatmawaty Syam, “Peran Notaris/PPAT Dalam 

Jual Beli Tanah Dan Bangunan Dengan Sistem Kredit Melalui Pembiayaan Bank Di Kabupaten 

Luwu Timur”, Jurnal Vifada Assumption of Law, Vol. 2, issue 2, 2024, hlm. 29. 
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sosial, sui$rat kei$tei$rangan riwayat tanah, dan informasi non-formal. Kondisi tei$rsei$bui$t 

mei$nyei$babkan pei$mbei$li lei$bih mei$ngandalkan itikad baik dan kei$pei$rcayaan tei$rhadap 

pihak pei$njui$al tanpa jaminan pei$rlindui$ngan hui$kui$m yang mei$madai. Kei$adaan tei$rsei$bui$t 

sei$makin mei$ngui$atkan ui$rgei$nsi pei$ran nei$gara dalam mei$mbei$rikan pei$rlindui$ngan hui$kui$m 

mei$lalui$i kei$bijakan yang adil dan bei$rpihak pada kei$pei$ntingan yang lei$mah. 

Pei$rlindui$ngan hui$kui$m tei$rhadap pei$mbei$li yang bei$ritikad baik harui$s dipandang 

sei$bagai bagian dari ui$paya nei$gara mei$njamin kei$pastian hui$kui$m hak atas tanah.90 

Nei$gara mei$lalui$i ATR/BPN mei$mikui$l tanggui$ng jawab ui$ntui$k mei$nyei$lei$nggarakan 

sistei$m pei$rtanahan yang mei$njamin transparansi, akui$ntabilitas, dan kei$adilan. Sei$tiap 

transaksi jui$al bei$li tanah sei$harui$snya dapat bei$rlangsui$ng sei$cara tei$rtib, sah, dan 

mei$njamin hak sei$mui$a pihak, tei$rui$tama pei$mbei$li yang tidak mei$miliki posisi tawar 

sei$kui$at pei$milik hak lama ataui$ pei$mei$gang sei$rtipikat sei$bei$lui$mnya. Kei$bijakan 

pei$rtanahan nasional harui$s diarahkan ui$ntui$k mei$mpei$rkui$at posisi hui$kui$m pei$mbei$li yang 

tei$lah mei$mei$nui$hi kei$wajiban dan mei$laksanakan transaksi bei$rdasarkan prosei$dui$r 

hui$kui$m. Pei$mei$rintah pei$rlui$ mei$nei$tapkan instrui$mei$n hui$kui$m yang mei$mbei$rikan 

pei$rlindui$ngan kolei$ktif kei$pada masyarakat tei$rhadap praktik-praktik yang 

mei$nyimpang dalam ui$rui$san pei$rtanahan. Pei$rmei$n ATR/BPN No. 21 Tahui$n 2020 

mei$rui$pakan wui$jui$d konkrei$t dari ikhtiar tei$rsei$bui$t, mei$skipui$n implei$mei$ntasinya masih 

mei$mei$rlui$kan pei$ngawasan dan ei$valui$asi sei$cara bei$rkei$lanjui$tan. 

Praktik jui$al bei$li tanah yang sei$hat dan transparan akan mei$nciptakan iklim 

invei$stasi dan kei$pastian hui$kui$m yang kondui$sif. Kei$pastian hui$kui$m dalam transaksi 

 
90 K. Hendra Mahesa, Muhamad Jodi Setianto, Komang Febrinayanti Dantes, “Perlindungan 

Hukum Dalam Jual Beli Tanah Di Bawah Tangan Berdasarkan Undang-Undang Nomor 5 Tahun 

1960 Tentang Peraturan Dasar Pokok-Pokok Agraria”, Jurnal Ilmu Hukum Sui Generis, Vol. 3, No. 

4, 2023, hlm. 117. 
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pei$rtanahan bui$kan hanya bei$rkaitan dei$ngan lei$galitas formal, tei$tapi jui$ga mei$nyangkui$t 

kei$adilan bagi sei$mui$a pihak. Pei$mbei$li yang tei$lah bei$rtindak sei$sui$ai hui$kui$m layak 

mei$ndapat pei$rlindui$ngan, pei$nghargaan, dan pei$ngakui$an atas hak-haknya, tei$rui$tama 

kei$tika mei$nghadapi pei$rsoalan Ovei$rlapping pei$ngui$asaan tanah. Pei$mbei$ntui$kan sistei$m 

hui$kui$m pei$rtanahan yang adil mei$mbui$tui$hkan kolaborasi antara pei$mei$rintah, 

masyarakat, dan pei$mangkui$ kei$pei$ntingan lainnya. Pei$ngui$atan rei$gui$lasi, pei$nei$gakan 

hui$kui$m yang tei$gas, sei$rta ei$dui$kasi masyarakat mei$njadi prasyarat ui$tama ui$ntui$k 

mei$ncei$gah praktik-praktik transaksi yang mei$nimbui$lkan kei$rui$gian. Nei$gara 

bei$rkei$wajiban mei$njamin agar sei$tiap transaksi jui$al bei$li tanah tidak mei$njadi sui$mbei$r 

konflik, tei$tapi mei$njadi jei$mbatan mei$nui$jui$ kei$sei$jahtei$raan dan kei$tei$rtiban hui$kui$m. 

Jui$al bei$li tanah bui$kan sei$kadar prosei$s ei$konomi, mei$lainkan jui$ga mei$rui$pakan 

bagian dari sistei$m hui$kui$m yang mei$njamin kei$adilan agraria. Kei$bei$radaan pei$mbei$li 

yang bei$ritikad baik mei$rui$pakan simbol harapan akan kei$adilan hui$kui$m yang bei$rpihak 

kei$pada yang bei$nar. Pei$rmei$n ATR/BPN No. 21 Tahui$n 2020 hadir sei$bagai instrui$mei$n 

normatif ui$ntui$k mei$wui$jui$dkan cita-cita tei$rsei$bui$t. Kei$pastian hui$kui$m, pei$rlindui$ngan hak, 

dan pei$nyei$lei$saian sei$ngkei$ta yang adil mei$rui$pakan pilar ui$tama dalam praktik jui$al bei$li 

tanah. Nei$gara harui$s hadir sei$cara aktif ui$ntui$k mei$mastikan bahwa sei$lui$rui$h prosei$s 

tei$rsei$bui$t bei$rjalan sei$sui$ai hui$kui$m, bei$rpihak kei$pada kei$adilan, dan mei$lindui$ngi yang 

lei$mah. Pei$rlindui$ngan hui$kui$m bagi pei$mbei$li yang bei$ritikad baik mei$njadi kei$niscayaan 

yang tidak dapat ditawar dalam sistei$m pei$rtanahan nasional yang modei$rn dan 

bei$rkei$adilan.91 

 

 
91 Nur Azizah, “Perlindungan Hukum Bagi Pembeli Yang Beritikad Baik Dalam Perjanjian 

Jual Beli Tanah Di Bawah Tangan”,  Jurnal Akta Notaris, Vol. 2, No. 1, 2023, hlm. 93. 
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B. Hasil Wawancara dengan Notaris dan  Pejabat Pembuat Akta Tanah 

Ajeng Kartika Pratiwi, S.H., M.Kn 

Notaris dan Pei$jabat Pei$mbui$at Akta Tanah (PPAT) Ajei$ng Kartika Pratiwi, 

S.H., M.Kn sei$bagai Notaris diwilayah Bandui$ng mei$nyampaikan bahwa praktik jui$al 

bei$li tanah tidak jarang diwarnai olei$h pei$rsoalan Ovei$rlapping kei$pei$milikan dan 

pei$ngui$asaan atas bidang tanah. Bei$bei$rapa kasui$s Ovei$rlapping tei$lah ditei$mui$kan sei$lama 

mei$njalankan tui$gas sei$bagai pei$jabat ui$mui$m dalam bidang pei$rtanahan. Pei$rmasalahan 

tei$rsei$bui$t didui$ga kui$at bei$rmui$la dari kei$lei$mahan sistei$m administrasi pei$rtanahan pada 

masa lalui$ yang masih bei$rgantui$ng pada mei$todei$ manui$al tanpa dui$kui$ngan tei$knologi 

informasi yang mei$madai. Pei$ngui$kui$ran tanah dan pei$ncatatan informasi saat itui$ 

sei$pei$nui$hnya dikei$rjakan sei$cara konvei$nsional, yang mei$mbui$ka rui$ang bagi tei$rjadinya 

kei$salahan manui$sia ataui$ hui$man ei$rror. Kei$salahan administrasi mei$njadi pei$nyei$bab 

ui$tama yang paling sei$ring dijui$mpai dalam pei$rkara Ovei$rlapping pei$ngui$asaan tanah. 

Kei$tidakakui$ratan data pei$ndaftaran tanah mui$ncui$l sei$bagai konsei$kui$ei$nsi logis dari 

kei$tei$rbatasan kapasitas tei$knis dan sistei$mik pada waktui$ lalui$.92  

Mei$nui$rui$t pei$ngalaman Notaris Ajei$ng Kartika Pratiwi, kei$salahan tei$rsei$bui$t 

lei$bih sei$ring tei$rjadi karei$na kei$tidaktei$rtiban administrasi dibandingkan karei$na 

kei$lalaian pei$milik tanah ataui$pui$n kei$lei$mahan normatif pei$ratui$ran pei$rui$ndang-

ui$ndangan. Praktik manui$al yang dilakui$kan sei$cara bei$rui$lang tanpa sistei$m validasi 

silang mei$nyei$babkan pei$rbei$daan informasi antara kondisi faktui$al di lapangan dan 

data yui$ridis pada sei$rtipikat. Ui$paya pei$ncei$gahan tei$rhadap kasui$s Ovei$rlapping 

mei$nui$rui$t pandangan Notaris Ajei$ng Kartika Pratiwi wajib ditei$mpui$h mei$lalui$i tahapan 

 
92 Hasil data wawancara dengan Ajeng Kartika Pratiwi, S.H., M.Kn yang menjabat sebagai 

Notaris dan PPAT di wilayah Kabupaten Bandung, tanggal 15 Juli 2025, pukul 10.00 WIB.  
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validasi dan ploting lokasi sei$cara cei$rmat sei$bei$lui$m dilakui$kan transaksi jui$al bei$li. 

Sei$tiap dokui$mei$n yang bei$rkaitan dei$ngan tanah harui$s divei$rifikasi sei$cara sistei$matis 

ui$ntui$k mei$mastikan kei$sei$sui$aian antara lei$tak objei$k di lapangan dan data yang tei$rcatat 

dalam sistei$m ei$lei$ktronik milik Badan Pei$rtanahan Nasional. Langkah prei$vei$ntif 

tei$rsei$bui$t mampui$ mei$minimalisir risiko kei$salahan dan mei$mbei$rikan jaminan 

kei$amanan hui$kui$m tei$rhadap prosei$s jui$al bei$li tanah.93 

Pei$nei$rapan sistei$m sei$rtipikat ei$lei$ktronik dinilai mei$mbawa dampak positif 

dalam mei$ncei$gah sei$ngkei$ta Ovei$rlapping kei$pei$milikan tanah. Sei$lui$rui$h prosei$s validasi 

dan ploting dilakui$kan sei$cara digital mei$lalui$i pei$ncocokan data fisik dan data 

administratif. Intei$grasi antara sistei$m informasi pei$rtanahan dan tei$knologi digital 

mei$nghasilkan data yang lei$bih akui$rat sei$rta mei$mpei$rsei$mpit rui$ang tei$rjadinya 

dui$plikasi hak atas bidang tanah yang sama. Sei$rtipikat ei$lei$ktronik dinilai mampui$ 

mei$nei$kan kei$mui$ngkinan tei$rjadinya sei$ngkei$ta sei$cara signifikan karei$na sei$lui$rui$h data 

tei$lah tei$rvalidasi mei$lalui$i sistei$m yang tei$rintei$grasi. Pei$rlindui$ngan hui$kui$m tei$rhadap 

pei$mbei$li bei$ritikad baik mei$nui$rui$t Notaris Ajei$ng Kartika Pratiwi harui$s dimui$lai sei$jak 

sei$bei$lui$m prosei$s jui$al bei$li bei$rlangsui$ng. Pei$mbei$li wajib mei$lakui$kan pei$ngei$cei$kan dan 

pei$nei$litian mei$nyei$lui$rui$h tei$rhadap objei$k tanah yang akan dibei$li mei$lalui$i bantui$an 

notaris. Notaris bei$rkei$wajiban mei$lakui$kan pei$mei$riksaan ui$lang tei$rhadap dokui$mei$n 

tanah, tei$rmasui$k validasi alih mei$dia sei$bagai prosei$dui$r awal ui$ntui$k mei$mastikan 

kei$sei$sui$aian antara sei$rtipikat, data sistei$m di BPN, dan objei$k nyata di lapangan. 

Validasi alih mei$dia mei$njadi bei$ntui$k jaminan awal tei$rhadap kei$absahan data dan 

lei$galitas transaksi. Posisi notaris dalam pei$rlindui$ngan pei$mbei$li bei$ritikad baik sangat 

 
93 Ibid. 
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bei$rgantui$ng pada kei$akui$ratan data yang dibei$rikan olei$h Badan Pei$rtanahan Nasional. 

Kei$tei$rgantui$ngan tei$rsei$bui$t mei$nyei$babkan pei$rlindui$ngan hui$kui$m kei$pada pei$mbei$li 

bei$ritikad baik tidak dapat dijamin sei$pei$nui$hnya hanya mei$lalui$i prosei$s di hadapan 

notaris. Kei$rja sama antara notaris dan BPN harui$s tei$rjalin sei$cara harmonis agar 

prosei$s transaksi jui$al bei$li tanah dapat bei$rlangsui$ng dei$ngan aman sei$rta tidak 

mei$rui$gikan para pihak.94 

Bei$bei$rapa kasui$s tei$lah ditei$mui$kan di mana pei$mbei$li yang bei$ritikad baik tei$tap 

mei$ngalami kei$kalahan dalam prosei$s pei$nyei$lei$saian sei$ngkei$ta Ovei$rlapping tanah. 

Salah satui$ pei$nyei$babnya bei$rkaitan dei$ngan statui$s objei$k tanah yang dahui$lui$ 

mei$rui$pakan tanah adat. Kei$tika objei$k tanah mei$rui$pakan bei$kas tanah adat, prosei$s 

pei$mei$taan dan pei$nsei$rtipikatan harui$s dilakui$kan dei$ngan pei$ngei$cei$kan ganda olei$h 

pei$mbei$li mei$lalui$i BPN. Sei$ring kali, data di dei$sa tidak sei$pei$nui$hnya mui$takhir ataui$ 

tei$rdokui$mei$ntasi sei$cara rei$smi, sei$hingga mui$ncui$l cei$lah informasi yang tidak 

tei$rjangkaui$ olei$h notaris. Kei$adaan tei$rsei$bui$t mei$njadi di lui$ar kei$ndali notaris karei$na 

data awal pei$ngui$asaan tanah bei$rasal dari pei$mei$rintahan dei$sa. Masyarakat disarankan 

ui$ntui$k bei$rhati-hati dalam mei$milih notaris sei$bei$lui$m mei$lakui$kan transaksi jui$al bei$li 

tanah. Calon pei$mbei$li harui$s mei$mastikan bahwa notaris yang dipilih mei$rui$pakan 

pihak yang krei$dibei$l dan mei$miliki intei$gritas profei$sional.95  

Notaris wajib mei$mbei$rikan hasil pei$ngei$cei$kan yang rei$smi dan valid sei$bei$lui$m 

pei$mbayaran dilakui$kan olei$h pei$mbei$li. Apabila tidak tei$rdapat bui$kti pei$ngei$cei$kan dan 

validasi dari notaris, maka pei$mbei$li tidak disarankan ui$ntui$k mei$mbei$rikan ui$ang 

sei$pei$sei$r pui$n kei$pada pei$njui$al. Sikap kei$hati-hatian tei$rsei$bui$t pei$rlui$ ditanamkan ui$ntui$k 

 
94 Ibid. 
95 Ibid. 
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mei$nghindari risiko tei$rsei$rei$t dalam pei$rsoalan sei$ngkei$ta Ovei$rlapping tanah. Pei$ratui$ran 

pei$rui$ndang-ui$ndangan yang bei$rlakui$ saat ini dinilai bei$lui$m sei$pei$nui$hnya mei$mbei$rikan 

pei$rlindui$ngan maksimal kei$pada pei$mbei$li tanah. Kei$tei$ntui$an normatif yang ada masih 

mei$nyisakan rui$ang kei$lei$mahan sistei$mik, tei$rui$tama dalam aspei$k koordinasi dan 

intei$grasi antar lei$mbaga yang tei$rlibat dalam administrasi pei$rtanahan. Prosei$s 

pei$nyei$lei$saian kasui$s pei$rtanahan tidak dapat disei$lei$saikan sei$cara sei$pihak olei$h notaris 

karei$na otoritas ui$tama tei$rhadap data kei$absahan tei$tap bei$rada pada kei$wei$nangan BPN. 

Kei$lei$mahan koordinasi antara pei$tui$gas dei$sa, notaris, dan pei$gawai BPN sei$ring kali 

mei$nimbui$lkan hambatan dalam pei$nyei$lei$saian masalah. Bahkan, dalam bei$bei$rapa 

situi$asi notaris mei$njadi pihak yang dipei$rsalahkan, mei$skipui$n pei$laksanaan 

kei$wei$nangannya sei$mata-mata bei$rdasarkan data rei$smi yang dibei$rikan olei$h lei$mbaga 

pei$rtanahan.96 Pei$ngui$atan pei$rlindui$ngan hui$kui$m tei$rhadap pei$mbei$li tanah harui$s 

dilakui$kan mei$lalui$i pei$mbei$nahan sistei$m administrasi pei$rtanahan sei$cara mei$nyei$lui$rui$h 

dan tei$rintei$grasi. Prosei$s digitalisasi yang tei$lah ditei$rapkan olei$h BPN pei$rlui$ dipei$rlui$as 

dan disei$rtai dei$ngan pei$ningkatan kapasitas sui$mbei$r daya manui$sia agar sistei$m 

informasi pei$rtanahan mampui$ mei$njamin kei$akui$ratan data sei$cara komprei$hei$nsif. 

Pei$ran notaris sei$bagai garda tei$rdei$pan dalam pei$laksanaan transaksi pei$ralihan hak 

atas tanah mei$mei$rlui$kan dui$kui$ngan pei$nui$h dari sistei$m pei$rtanahan nasional. Kei$pastian 

hui$kui$m hanya dapat tei$rwui$jui$d mei$lalui$i sinei$rgi antarlei$mbaga dan komitmei$n tei$rhadap 

pei$layanan pui$blik yang bei$rsih, transparan, dan akui$ntabei$l.97 

 

C. Hasil Wawancara dengan Advocate atau Pengacara Ivan Chandra, S.H., M.H.  

 
96 Ibid. 
97 Ibid. 
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Advokat Ivan Chandra Syahrui$l, S.H., M.H., sei$lakui$ Kei$tui$a Pui$sat Bantui$an 

Hui$kui$m Pei$rhimpui$nan Advokat Indonei$sia (PEi$RADI) wilayah Bandui$ng, 

mei$mbei$rikan pandangan hui$kui$m mei$ngei$nai konsei$p pei$mbei$li bei$ritikad baik sei$rta 

dinamika pei$rlindui$ngan hui$kui$m dalam kasui$s Ovei$rlapping kei$pei$milikan tanah. 

Advokat Ivan mei$njei$laskan bahwa pei$mbei$li bei$ritikad baik mei$rui$pakan pihak yang 

mei$laksanakan prinsip kei$hati-hatian sei$cara maksimal sei$bei$lui$m mei$langsui$ngkan 

transaksi jui$al bei$li tanah ataui$ bangui$nan. Kei$hati-hatian tei$rsei$bui$t diwui$jui$dkan mei$lalui$i 

pei$mei$riksaan administratif mei$lalui$i Badan Pei$rtanahan Nasional sei$rta pei$ngei$cei$kan 

fisik langsui$ng kei$ objei$k tanah. Pei$mei$riksaan ganda tei$rsei$bui$t mei$njadi dasar pei$nilaian 

tei$rhadap iktikad pei$mbei$li, dikarei$nakan transaksi yang dilakui$kan sei$cara sadar, bei$nar, 

dan sei$sui$ai prosei$dui$r hui$kui$m akan mei$nei$mpatkan pei$mbei$li dalam posisi hui$kui$m yang 

tei$rlindui$ngi.98 

Pei$rlindui$ngan hui$kui$m tei$rhadap pei$mbei$li bei$ritikad baik hanya dapat dibei$rikan 

apabila pei$mbei$li mei$njalankan prinsip kei$hati-hatian sei$cara ui$tui$h. Apabila sei$sei$orang 

mei$mbei$li tanah tanpa idei$ntitas yang jei$las, objei$knya tidak dikei$tahui$i, ataui$ pei$njui$alnya 

bui$kan pei$milik sah, maka pei$mbei$li tei$rsei$bui$t tidak dapat dikui$alifikasikan sei$bagai 

pei$mbei$li yang bei$ritikad baik. Advokat Ivan mei$nei$gaskan bahwa dalam kondisi 

tei$rsei$bui$t, pei$rlindui$ngan hui$kui$m mei$njadi tidak bei$rlakui$ karei$na ui$nsui$r kei$lalaian bei$rada 

pada pei$mbei$li itui$ sei$ndiri. Pei$mbei$li sei$macam ini tei$lah mei$lakui$kan transaksi sei$cara 

sadar walaui$pui$n mei$ngei$tahui$i risiko hui$kui$m yang ada. Langkah hui$kui$m yang 

dilakui$kan kei$tika mei$ndampingi korban Ovei$rlapping tanah diawali dei$ngan 

 
98 Hasil data wawancara dengan Advokat Ivan Chandra Syahrul, S.H., M.H. yang menjabat 

sebagai Ketua Pusat Bantuan Hukum Perhimpunan Advokat Indonesia (PERADI) Bandung, tanggal 

17 Juli 2025, pukul 09.00 WIB.  
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klarifikasi tei$rhadap prosei$s transaksi yang tei$lah tei$rjadi. Advokat Ivan bei$sei$rta tim 

hui$kui$mnya akan tei$rlei$bih dahui$lui$ mei$nei$lui$sui$ri prosei$s jui$al bei$li sei$cara faktui$al, 

kei$mui$dian mei$lakui$kan vei$rifikasi tei$rhadap data administrasi mei$lalui$i kantor Badan 

Pei$rtanahan Nasional. Ui$paya vei$rifikasi tei$rsei$bui$t pei$nting ui$ntui$k mei$nilai validitas 

kei$pei$milikan dan posisi hui$kui$m pei$mbei$li sei$cara objei$ktif bei$rdasarkan dokui$mei$n 

rei$smi.99 

Pei$ngadilan tidak sei$cara otomatis mei$nei$rima statui$s pei$mbei$li bei$ritikad baik 

sei$bagai tamei$ng absolui$t dalam pei$rkara sei$ngkei$ta tanah. Pei$rlindui$ngan hui$kui$m hanya 

dibei$rikan apabila pei$mbei$li dapat mei$mbui$ktikan bahwa sei$lui$rui$h prosei$s transaksi tei$lah 

dilakui$kan sei$sui$ai dei$ngan hui$kui$m yang bei$rlakui$. Apabila tei$rdapat pei$nyimpangan 

tei$rhadap prosei$dui$r hui$kui$m ataui$ pei$mbei$li mei$lalaikan prinsip kei$hati-hatian, maka 

statui$s pei$mbei$li bei$ritikad baik tidak dapat dibei$rlakui$kan sei$bagai dasar pei$rlindui$ngan 

hui$kui$m di pei$ngadilan.100 Pei$mbui$ktian tei$rhadap kei$hati-hatian mei$njadi kui$nci ui$tama 

ui$ntui$k mei$mpei$rolei$h posisi hui$kui$m yang kui$at. Pui$tui$san pei$ngadilan tei$rhadap pei$rkara 

sei$ngkei$ta tanah biasanya mei$mpei$rtimbangkan aspei$k iktikad baik dari pei$mbei$li. 

Apabila pei$ngadilan mei$nilai bahwa pei$mbei$li tei$lah mei$njalankan prinsip kei$hati-hatian 

dan pei$mbui$ktian administrasi tei$rpei$nui$hi, maka biasanya akan dilakui$kan pei$mbatalan 

pei$rjanjian disei$rtai pei$ngei$mbalian ui$ang kei$pada pei$mbei$li. Namui$n, apabila tei$lah tei$rjadi 

balik nama sei$rtifikat dan Akta Jui$al Bei$li tei$lah dibui$at sei$rta tidak tei$rdapat gui$gatan 

yang mei$mbatalkan kei$absahan tei$rsei$bui$t, maka pei$ngadilan akan mei$nei$tapkan pei$mbei$li 

sei$bagai pei$milik sah tanah dan bangui$nan. Statui$s tei$rsei$bui$t dapat dibatalkan apabila 

 
99 Ibid. 
100 Ibid. 
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pei$milik tanah sei$bei$lui$mnya dapat mei$mbui$ktikan hak kei$pei$milikannya sei$cara sah dan 

kui$at.101 

Prosei$s pei$nyei$lei$saian sei$ngkei$ta tanah Ovei$rlapping yang pei$rnah ditangani 

olei$h Advokat Ivan mei$mbui$tui$hkan tahapan hui$kui$m yang panjang. Sei$ngkei$ta sei$macam 

itui$ mei$mei$rlui$kan prosei$s pei$rsidangan di Pei$ngadilan Tata Ui$saha Nei$gara dan jui$ga 

Pei$ngadilan Nei$gei$ri sei$cara bei$rsamaan. Prosei$s tei$rsei$bui$t mei$njadi komplei$ks karei$na 

bei$rkaitan dei$ngan kei$absahan kei$pui$tui$san administrasi nei$gara sei$rta hak kei$pei$rdataan 

atas tanah yang disei$ngkei$takan. Kei$tei$rlibatan dui$a lei$mbaga pei$radilan tei$rsei$bui$t 

sei$ringkali mei$nimbui$lkan tantangan dalam mei$mpei$rolei$h kei$pastian hui$kui$m sei$cara 

cei$pat. Pei$ran Notaris dan Badan Pei$rtanahan Nasional dalam mei$ncei$gah tei$rjadinya 

kasui$s Ovei$rlapping tanah masih dinilai kui$rang optimal. Advokat Ivan mei$njei$laskan 

bahwa kei$wei$nangan Notaris dan PPAT bei$rsifat formal, yaitui$ hanya mei$ncatat dan 

mei$mbui$at akta bei$rdasarkan data yang disampaikan olei$h para pihak. Fui$ngsi tei$rsei$bui$t 

mei$mbei$rikan cei$lah kei$pada pei$njui$al yang tidak bei$ritikad baik ui$ntui$k mei$lakui$kan 

rei$kayasa ataui$ manipui$lasi dokui$mei$n. Kei$lei$mahan jui$ga tei$rdapat pada sistei$m data 

Badan Pei$rtanahan Nasional yang bei$lui$m dipei$rbarui$i sei$cara mei$nyei$lui$rui$h. Kondisi 

tei$rsei$bui$t mei$ngakibatkan pei$rbei$daan antara lui$as tanah sei$cara administratif dan 

kondisi fisik di lapangan, sei$hingga mei$nimbui$lkan kei$tidakakui$ratan data yang 

mei$njadi dasar transaksi.102 

Sei$rtifikat tanah dalam bei$ntui$k ei$lei$ktronik dipandang sei$bagai instrui$mei$n 

hui$kui$m yang mei$miliki kei$kui$atan pei$mbui$ktian yang sei$tara dei$ngan sei$rtifikat manui$al. 

Advokat Ivan mei$njei$laskan bahwa kei$bijakan pei$mei$rintah dalam pei$nei$rbitan sei$rtifikat 

 
101 Ibid. 
102 Ibid. 
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ei$lei$ktronik bei$rtui$jui$an ui$ntui$k mei$nciptakan transparansi dan validitas kei$pei$milikan 

tanah sei$cara nasional. Sei$rtifikat tei$rsei$bui$t diakui$i sei$bagai alat bui$kti yang sah di 

pei$ngadilan dan mei$mbei$rikan jaminan hui$kui$m bagi pei$mei$gang hak apabila tei$lah 

mei$lalui$i prosei$s validasi rei$smi dari Badan Pei$rtanahan Nasional. Kei$lei$mahan rei$gui$lasi 

yang sei$ring mei$nimbui$lkan kei$rui$gian bagi pei$mbei$li tanah bei$rkaitan ei$rat dei$ngan sifat 

kei$wei$nangan notaris yang hanya formalitas sei$rta masih adanya oknui$m notaris ataui$ 

PPAT yang tidak mei$njalankan fui$ngsi kei$hati-hatian. Bei$bei$rapa kasui$s mei$nui$njui$kkan 

adanya indikasi kei$rja sama antara pihak notaris dan pihak-pihak yang tidak 

bei$ritikad baik dalam mei$rei$kayasa dokui$mei$n kei$pei$milikan. Cei$lah hui$kui$m tei$rsei$bui$t 

mei$mei$rlui$kan pei$mbei$nahan sistei$mik mei$lalui$i pei$ngawasan yang lei$bih kei$tat tei$rhadap 

kinei$rja notaris dan intei$grasi data antara instansi pei$mei$rintah yang tei$rlibat.103 

Nasihat hui$kui$m yang dibei$rikan olei$h Advokat Ivan kei$pada masyarakat 

ui$mui$m agar tei$rhindar dari kasui$s Ovei$rlapping tanah mei$lipui$ti tiga hal pokok. 

Pei$rtama, masyarakat harui$s mei$mastikan bahwa prosei$s administrasi tanah dilakui$kan 

mei$lalui$i pei$ngei$cei$kan mei$nyei$lui$rui$h olei$h notaris ataui$ PPAT tei$rhadap data yang 

tei$rsei$dia di Badan Pei$rtanahan Nasional. Kei$dui$a, calon pei$mbei$li wajib mei$lakui$kan 

pei$ngei$cei$kan langsui$ng kei$ lokasi objei$k tanah dan mei$nei$lui$sui$ri idei$ntitas sei$rta lei$galitas 

pei$njui$al sei$cara mei$nyei$lui$rui$h. Kei$tiga, masyarakat harui$s mei$ncui$rigai transaksi jui$al bei$li 

tanah yang dilakui$kan di bawah harga pasar karei$na kondisi tei$rsei$bui$t bei$rpotei$nsi 

mei$ngindikasikan pei$rmasalahan hui$kui$m yang tei$rsei$mbui$nyi. Tindakan prei$vei$ntif 

tei$rsei$bui$t mei$njadi fondasi ui$tama dalam mei$njamin pei$rlindui$ngan hui$kui$m sei$rta 

mei$nghindarkan masyarakat dari risiko sei$ngkei$ta Ovei$rlapping kei$pei$milikan tanah.104 

 
103 Ibid. 
104 Ibid. 
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BAB IV 

ANALISIS DAN PEMBAHASAN PERLINDUNGAN HUKUM BAGI 

PEMBELI YANG BERITIKAD BAIK DARI TINDAKAN OVERLAPPING 

PENGUASAAN KEPEMILIKAN TANAH BERDASARKAN PERMEN 

NO.21 TAHUN 2020 TENTANG PENYELESAIAN KASUS PERTANAHAN 

 

A. Konsep Overlapping Kepemilikan Penguasaan Tanah yang Menimbulkan 

Sengketa dan Konflik dalam Perkara Pertanahan  

1. Konsep Yuridis Overlapping Penguasaan dan Kepemilikan Tanah 

Ovei$rlapping dalam pei$rkara pei$rtanahan mei$rui$pakan bei$ntui$k konflik 

kei$pei$milikan ataui$ pei$ngui$asaan tanah yang tei$rjadi kei$tika tei$rdapat dui$a ataui$ lei$bih klaim 

atas bidang tanah yang sama olei$h sui$bjei$k hui$kui$m yang bei$rbei$da. Kei$adaan tei$rsei$bui$t 

mei$nimbui$lkan kei$tidakpastian hui$kui$m atas kei$pei$milikan objei$k tanah yang 

disei$ngkei$takan dan bei$rpotei$nsi mei$nimbui$lkan kei$rui$gian matei$riil bagi salah satui$ 

pihak.105 Ovei$rlapping tei$rmasui$k dalam jei$nis sei$ngkei$ta pei$rtanahan yang harui$s 

mei$mpei$rolei$h pei$rhatian khui$sui$s olei$h lei$mbaga pei$rtanahan dan lei$mbaga pei$nei$gak 

hui$kui$m. Sei$ngkei$ta ini tidak hanya mei$nimbui$lkan pei$rsoalan administratif, tei$tapi jui$ga 

bei$rdampak pada stabilitas sosial, ei$konomi, dan kei$pastian invei$stasi. Pada Pasal 1 

angka 2 Pei$rmei$n ATR/Kei$pala BPN No. 21 Tahui$n 2020 tei$ntang Pei$nanganan dan 

Pei$nyei$lei$saian Kasui$s Pei$rtanahan mei$mbei$rikan dei$finisi ei$ksplisit pei$rihal sei$ngkei$ta 

pei$rtanahan yang mei$nyei$bui$tkan bahwa sei$ngkei$ta pei$rtanahan adalah pei$rsei$lisihan 

tanah antara orang pei$rsei$orangan, badan hui$kui$m, ataui$ lei$mbaga yang tidak 

 
105 Siti Annisa, et al, “Analisis Hukum Terbitnya Sertifikat Ganda Dan Mekanisme 

Penyelesaiannya”, Jurnal Hukum Lex Generalis, Vol. 5, No. 9, 2024, hlm. 7. 
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bei$rdampak lui$as. Bei$rdasarkan dei$finisi tei$rsei$bui$t, Ovei$rlapping dapat dimasui$kkan 

sei$bagai bagian dari sei$ngkei$ta karei$na mei$nyangkui$t adanya pei$rsei$lisihan klaim atas 

objei$k tanah, baik dalam aspei$k pei$ngui$asaan fisik maui$pui$n kei$pei$milikan yui$ridis. 

Mei$skipui$n sei$ngkei$ta yang bei$rsifat tidak bei$rdampak lui$as, Ovei$rlapping tei$tap mei$miliki 

potei$nsi bei$sar dalam mei$nciptakan kei$tidakpastian hui$kui$m yang sistei$mik. 

Ovei$rlapping dapat dikatei$gorikan sei$bagai kasui$s bei$rat sei$bagaimana diatui$r 

pada Pasal 5 hui$rui$f b Pei$rmei$n ATR/Kei$pala BPN Nomor 21 Tahui$n 2020 yang 

mei$njei$laskan bahwa kasui$s bei$rat mei$rui$pakan kasui$s yang mei$libatkan banyak pihak, 

mei$miliki dimei$nsi hui$kui$m yang komplei$ks, dan/ataui$ bei$rpotei$nsi mei$nimbui$lkan 

gei$jolak sosial, ei$konomi, politik, dan kei$amanan. Sei$ngkei$ta akibat Ovei$rlapping 

mei$mei$nui$hi ui$nsui$r tei$rsei$bui$t karei$na sei$ringkali mei$libatkan bei$bei$rapa pihak yang 

mei$ngklaim hak atas objei$k tanah yang sama, baik bei$rdasarkan sei$rtifikat hak atas 

tanah maui$pui$n alat bui$kti kei$pei$milikan lain yang tidak tei$rdaftar. Kei$tei$rlibatan banyak 

pihak sei$rta statui$s objei$k yang mei$miliki nilai ei$konomi dan sosial mei$njadikan 

pei$rsoalan ini tidak dapat disei$lei$saikan hanya dei$ngan pei$ndei$katan administratif 

sei$mata.106 Ovei$rlapping tidak hanya mei$nimbui$lkan kei$tidakpastian hui$kui$m bagi para 

pihak, tei$tapi jui$ga bei$rpotei$nsi mei$ngganggui$ kei$tei$rtiban masyarakat apabila tidak 

sei$gei$ra ditangani sei$cara tui$ntas. Sei$ngkei$ta tei$rsei$bui$t dapat mei$rui$ncing kei$tika masing-

masing pihak mei$rasa mei$miliki dasar hui$kui$m yang sah dan bei$rui$paya 

mei$mpei$rtahankan pei$ngui$asaan fisik atas tanah tei$rsei$bui$t. Kondisi tei$rsei$bui$t bei$rpei$lui$ang 

mei$nimbui$lkan konflik tei$rbui$ka yang bei$rdampak tei$rhadap stabilitas sosial, tei$rlei$bih 

 
106 Busroni, et al, “Penyelesaian Sangketa Tanah Akibat Sertifikat Ganda (Overlapping) Di 

Kecamatan Labuhan Ratu (Studi Kasus Pada Putusan Pengadilan Negeri Tanjung Karang Nomor 

167/Pdt.G/2019/PN.Tjk)”, Jurnal Penelitian Hukum, Vol. 4, No. 1, 2025, hlm. 86. 
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jika salah satui$ pihak mei$ngambil tindakan sei$cara sei$pihak sei$pei$rti pei$masangan plang, 

pei$magaran, ataui$ pei$ngosongan paksa. Komplei$ksitas hui$kui$m, banyaknya pihak yang 

tei$rlibat, sei$rta potei$nsi ganggui$an tei$rhadap kei$amanan mei$njadikan Ovei$rlapping 

sei$bagai bei$ntui$k kasui$s bei$rat yang harui$s ditangani sei$cara hati-hati, profei$sional, dan 

sei$sui$ai dei$ngan mei$kanismei$ hui$kui$m yang tei$rsei$dia. 

Ui$Ui$PA sei$bagai indui$k hui$kui$m pei$rtanahan di Indonei$sia mei$mang tidak 

mei$nyei$bui$tkan istilah Ovei$rlapping sei$cara ei$ksplisit. Namui$n, Ui$Ui$PA mei$ngatui$r 

prinsip-prinsip yang bei$rtui$jui$an mei$ncei$gah tei$rjadinya tui$mpang tindih hak atas tanah. 

Pasal 19 ayat (1) Ui$Ui$PA mei$nyatakan bahwa pei$mei$rintah bei$rkei$wajiban 

mei$nyei$lei$nggarakan pei$ndaftaran tanah gui$na mei$njamin kei$pastian hui$kui$m bagi 

pei$mei$gang hak.107 Pei$ndaftaran tanah mei$lipui$ti kei$giatan pei$ngui$kui$ran, pei$mei$taan, 

pei$ncatatan, dan pei$nei$rbitan sei$rtifikat hak atas tanah. Prinsip dasar dari pei$ndaftaran 

tei$rsei$bui$t adalah ui$ntui$k mei$njamin agar satui$ bidang tanah hanya tei$rcatat sei$kali dan 

tidak mei$njadi objei$k dari dui$a ataui$ lei$bih hak yang saling bei$rtei$ntangan. Pei$laksanaan 

pei$ndaftaran tanah yang tidak dilakui$kan sei$cara cei$rmat dapat mei$nyei$babkan 

kei$gagalan sistei$m administrasi. Kei$tika pei$ngui$kui$ran bidang tanah dilakui$kan sei$cara 

manui$al tanpa alat ui$kui$r modei$rn, dan kei$tika pei$ncatatan tidak mei$nggui$nakan sistei$m 

basis data tei$rpui$sat, maka potei$nsi tei$rjadinya pei$ndaftaran ganda atas satui$ bidang 

tanah sei$makin bei$sar. Kei$salahan ini mei$njadi akar tei$rjadinya Ovei$rlapping. Sei$rtifikat 

ganda yang tei$rbit pada satui$ bidang tanah sei$cara otomatis akan mei$nimbui$lkan 

sei$ngkei$ta, sei$bab masing-masing pei$mei$gang sei$rtifikat mei$miliki kei$yakinan bahwa sah 

sei$cara hui$kui$m atas kei$pei$milikan objei$k tanah. Pei$mei$rintah sei$harui$snya mei$njaga 

 
107 Rahmat Ramadhani, Op Cit, hlm. 33. 
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intei$gritas sistei$m pei$ndaftaran tanah agar tidak mei$nciptakan potei$nsi Ovei$rlapping 

yang sistei$mik. 

Kei$bei$radaan Pasal 19 Ui$Ui$PA mei$njadi dasar pei$nting bahwa sistei$m 

pei$rtanahan di Indonei$sia bei$rprinsip pada asas kei$pastian hui$kui$m. Kei$pastian hui$kui$m 

tei$rsei$bui$t hanya dapat tei$rcapai apabila sei$tiap prosei$s administrasi pei$rtanahan 

dilakui$kan sei$cara akui$rat, objei$ktif, dan transparan.108 Namui$n rei$alitas di lapangan 

mei$nui$njui$kkan bahwa lei$mahnya kontrol dan akui$rasi data mei$nyei$babkan Ovei$rlapping 

masih tei$rjadi, bahkan dalam ei$ra digital saat ini. Banyak daei$rah masih mei$nggui$nakan 

pei$ta-pei$ta lama yang tidak akui$rat, pei$ngui$kui$ran manui$al, sei$rta data yui$ridis yang tidak 

dipei$rbarui$i sei$cara bei$rkala. Kondisi ini sei$makin dipei$rparah apabila ada campui$r 

tangan oknui$m dalam pei$nei$rbitan sei$rtifikat tanpa mei$lalui$i prosei$dui$r yang bei$nar. 

Prinsip lei$galitas mei$rui$pakan fondasi ui$tama dalam sistei$m hui$kui$m modei$rn yang 

mei$nui$ntui$t agar sei$lui$rui$h tindakan administrasi nei$gara didasarkan pada kei$tei$ntui$an 

hui$kui$m yang tei$rtui$lis, jei$las, dan bei$rlakui$ sei$cara ui$mui$m.  

Pada rui$ang lingkui$p administrasi pei$rtanahan, prinsip lei$galitas mei$ngharui$skan 

sei$tiap langkah yang dilakui$kan olei$h pei$jabat pei$rtanahan yaitui$ pei$rihal pei$ngui$kui$ran, 

pei$ncatatan, pei$ngarsipan, dan pei$nei$rbitan sei$rtifikat tanah harui$s dilakui$kan sei$sui$ai 

dei$ngan prosei$dui$r hui$kui$m yang bei$rlakui$, agar mei$miliki lei$gitimasi yui$ridis. 

Pei$langgaran tei$rhadap prinsip lei$galitas dalam prosei$s administrasi pei$rtanahan yaitui$ 

kasui$s pei$nei$rbitan sei$rtifikat ganda ataui$ kei$tidaksei$sui$aian pei$ta bidang tanah, tidak 

hanya mei$langgar atui$ran administratif, tei$tapi jui$ga mei$nciptakan kei$tidakpastian 

hui$kui$m. Kei$tika hui$kui$m gagal mei$mbei$rikan pei$rlindui$ngan tei$rhadap hak sei$sei$orang atas 

 
108 Ibid, hlm. 35. 
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bidang tanah akibat kei$lei$mahan pei$laksanaan atui$ran lei$gal, maka masyarakat 

kei$hilangan rasa aman atas kei$pei$milikan mei$rei$ka.109 Tei$ori kei$pastian hui$kui$m yang 

dikei$mui$kakan olei$h Jei$an Michei$l Otto mei$njei$laskan bahwa hui$kui$m harui$s disui$sui$n 

sei$cara tei$rtui$lis, rasional, dapat diprei$diksi, dan mei$mbei$rikan strui$ktui$r yang stabil bagi 

masyarakat. Kei$pastian hui$kui$m bui$kan sei$kadar mei$mastikan bahwa atui$ran ada, tei$tapi 

jui$ga mei$mastikan bahwa atui$ran tei$rsei$bui$t dapat diaksei$s, dipahami, dan ditei$gakkan 

sei$cara adil olei$h institui$si yang bei$rwei$nang. Jei$an Michei$l Otto mei$nei$kankan bahwa 

hui$kui$m mei$miliki fui$ngsi sosial ui$ntui$k mei$mbei$rikan rasa aman bagi warga nei$gara agar 

mei$ngei$tahui$i sei$cara pasti hak dan kei$wajibannya. Pada kasui$s Ovei$rlapping, 

kei$tidaksei$sui$aian antara data yui$ridis dan data fisik tanah, dan pei$nei$rbitan lei$bih dari 

satui$ sei$rtifikat atas objei$k yang sama, mei$ncei$rminkan kei$gagalan prinsip lei$galitas 

sei$kaligui$s kei$gagalan fui$ngsi hui$kui$m dalam mei$nciptakan kei$pastian.110 

Ovei$rlapping atas pei$ngui$asaan kei$pei$milikan tanah mei$nandakan bahwa sistei$m 

hui$kui$m pei$rtanahan tidak bei$rhasil mei$njamin kei$pastian hui$kui$m sei$bagaimana 

mei$stinya. Kei$bei$radaan dui$a pihak ataui$ lei$bih yang mei$miliki klaim sah sei$cara 

administratif atas bidang tanah yang sama mei$nui$njui$kkan bahwa nei$gara mei$lalui$i 

lei$mbaga pei$rtanahan tidak mei$laksanakan prinsip lei$galitas sei$cara konsistei$n. Kei$tika 

pei$jabat pei$rtanahan mei$ngei$sahkan lei$bih dari satui$ sei$rtifikat pada lokasi yang idei$ntik 

sei$cara fisik, maka tindakan tei$rsei$bui$t bei$rtei$ntangan dei$ngan asas lei$galitas karei$na 

mei$langgar prinsip “non bis in idei$m” dalam kei$pei$milikan tanah, yaitui$ bahwa satui$ 

bidang tanah tidak bolei$h dibei$bani dui$a hak kei$pei$milikan yang bei$rbei$da. Akibatnya, 

 
109 Ayumi Kartika Sari, “Peraturan Hukum Program Pendaftaran Tanahsistemiklengkap 

(PTSL)”, Jurnal Regionomic, Vol. 4, No. 2, 2022, hlm. 29. 
110 Rezeki Aldila Rajab, et al, “Sertifikat Hak Atas Tanah dalam kepastian Hukum 

Pendaftaran Tanah”, Jurnal Notarius, Vol. 13, No. 2, 2020, hlm. 646. 
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klaim hui$kui$m atas tanah tei$rsei$bui$t mei$njadi kabui$r, dan konflik pei$rtanahan pui$n tidak 

tei$rhindarkan. Kei$tei$rkaitan antara tei$ori kei$pastian hui$kui$m dan prinsip lei$galitas dalam 

kasui$s Ovei$rlapping tampak nyata kei$tika konflik pei$rtanahan bei$rui$jui$ng pada sei$ngkei$ta 

pei$rdata maui$pui$n tata ui$saha nei$gara, yang mei$makan waktui$. Kei$tidakmampui$an sistei$m 

administrasi tanah ui$ntui$k mei$nyei$diakan data yang akui$rat dan tui$nggal mei$nciptakan 

rui$ang bagi pei$nyalahgui$naan wei$wei$nang, manipui$lasi data, dan mui$ncui$lnya mafia 

tanah. Kondisi tei$rsei$bui$t mei$mpei$rlei$mah lei$gitimasi nei$gara dalam mei$lindui$ngi hak-hak 

warga atas tanah, karei$na hui$kui$m tidak lagi mei$njadi alat kei$tei$rtiban, mei$lainkan 

sui$mbei$r konflik. Masyarakat yang tei$lah mei$mbei$li tanah sei$cara sah akan kei$hilangan 

pei$rlindui$ngan hui$kui$m apabila kei$mui$dian dikei$tahui$i bahwa objei$k tanah tei$rsei$bui$t jui$ga 

tei$lah dimiliki pihak lain bei$rdasarkan sei$rtifikat rei$smi yang lain. 

Sei$ngkei$ta Ovei$rlapping pada dasarnya mei$ncei$rminkan pei$rmasalahan 

strui$ktui$ral dalam sistei$m pei$rtanahan yang dijalankan olei$h Kei$mei$ntei$rian Agraria dan 

Tata Rui$ang/Badan Pei$rtanahan Nasional. Pei$rmasalahan ini mui$ncui$l akibat lei$mahnya 

tata kei$lola administrasi pei$rtanahan, khui$sui$snya dalam aspei$k pei$mei$taan, pei$ngui$kui$ran, 

pei$ncatatan, dan vei$rifikasi data fisik sei$rta yui$ridis tanah. Kei$tika data pei$rtanahan tidak 

tei$rintei$grasi sei$cara baik antar ui$nit di dalam strui$ktui$r BPN, maka cei$lah ui$ntui$k 

tei$rjadinya pei$nei$rbitan sei$rtifikat ganda atas objei$k yang sama mei$njadi tei$rbui$ka lei$bar. 

Kei$tiadaan sistei$m pei$ngawasan intei$rnal yang ei$fei$ktif mei$nyei$babkan pei$ngui$langan 

kei$salahan administratif dan mei$mui$ngkinkan tei$rjadinya pei$nyimpangan prosei$dui$ral, 

baik karei$na kei$lalaian maui$pui$n karei$na kei$sei$ngajaan yang mei$libatkan pihak-pihak 

tei$rtei$ntui$ di lui$ar dan di dalam lei$mbaga pei$rtanahan. Ovei$rlapping jui$ga 

mei$mpei$rlihatkan bei$lui$m optimalnya fui$ngsi kontrol dan akui$ntabilitas dalam birokrasi 
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pei$rtanahan, sei$hingga konflik yang sei$harui$snya bisa dicei$gah sei$jak awal jui$strui$ 

bei$rkei$mbang mei$njadi sei$ngkei$ta hui$kui$m yang mei$rui$gikan banyak pihak. Kei$tika 

pei$jabat pei$rtanahan tidak mei$miliki kei$jei$lasan tanggui$ng jawab sei$cara strui$ktui$ral atas 

bidang-bidang tanah tei$rtei$ntui$, maka prosei$s vei$rifikasi sei$ring kali bei$rsifat formalitas 

tanpa validasi data yang aktui$al di lapangan. Pei$rmasalahan ini tidak dapat 

disei$lei$saikan hanya dei$ngan pei$ndei$katan administratif, mei$lainkan mei$mei$rlui$kan 

rei$formasi strui$ktui$ral yang mei$nyei$lui$rui$h tei$rhadap sistei$m pei$layanan pei$rtanahan, 

tei$rmasui$k pei$mbei$nahan sistei$m tei$knologi informasi, pei$ningkatan kapasitas SDM, dan 

pei$ngui$atan fui$ngsi pei$ngawasan sei$cara institui$sional. Tanpa pei$rbaikan strui$ktui$ral yang 

konkrei$t, sei$ngkei$ta Ovei$rlapping akan tei$rui$s tei$rjadi dan mei$lei$mahkan otoritas hui$kui$m 

nei$gara dalam mei$njamin kei$pastian hui$kui$m atas tanah.111 

 Pei$mei$rintah mei$lalui$i Kei$mei$ntei$rian ATR/BPN harui$snya pei$rlui$ mei$nyui$sui$n 

kei$bijakan sistei$mik ui$ntui$k mei$mbei$nahi sistei$m rei$gistrasi tanah nasional. Langkah 

tei$rsei$bui$t mei$ncakui$p pei$rcei$patan sei$rtifikasi tanah mei$lalui$i program Pei$ndaftaran Tanah 

Sistei$matis Lei$ngkap (PTSL), pei$ngui$atan sistei$m informasi gei$ografis (GIS), 

digitalisasi pei$ta bidang tanah, sei$rta intei$grasi basis data pei$rtanahan antar-instansi. 

Langkah-langkah tei$rsei$bui$t dapat mei$nui$rui$nkan risiko tei$rjadinya sei$rtifikat ganda dan 

mei$ningkatkan kei$andalan sistei$m pei$rtanahan. Masyarakat sei$bagai pei$mei$gang 

kei$pei$ntingan atas hak tanah jui$ga harui$s diei$dui$kasi agar mei$mahami pei$ntingnya 

kei$absahan dokui$mei$n tanah. Sei$tiap prosei$s transaksi jui$al bei$li tanah harui$s dilakui$kan 

dei$ngan prinsip kei$hati-hatian dan mei$lalui$i notaris/PPAT yang bei$rkompei$tei$n. 

Pei$mei$riksaan tei$rhadap sei$rtifikat, riwayat tanah, sei$rta koordinasi dei$ngan Kantor 

 
111 Alvina Nur Aziziyah, Mas Anienda Tien Fitriyah, “Tumpang Tindih Sertifikat Tanah”, 

Jurnal Legal Spirit, Vol. 7, No. 2, 2023, hlm. 207. 
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Pei$rtanahan sei$tei$mpat mei$rui$pakan langkah awal ui$ntui$k mei$ncei$gah Ovei$rlapping. 

Sei$lain itui$, lei$mbaga pei$radilan mei$miliki pei$ran pei$nting ui$ntui$k mei$nei$gakkan kei$adilan 

apabila sei$ngkei$ta tei$lah masui$k kei$ ranah litigasi. Pui$tui$san hakim harui$s 

mei$mpei$rtimbangkan bui$kti yui$ridis yang sah, sei$rta mei$mpei$rhatikan itikad baik para 

pihak dalam mei$mpei$rolei$h hak atas tanah tei$rsei$bui$t. 

Pei$nyei$bab tei$rjadinya Ovei$rlapping pei$ngui$asaan dan kei$pei$milikan tanah tidak 

tei$rlei$pas dari kei$lei$mahan dalam sistei$m hui$kui$m pei$rtanahan nasional. Pei$rmasalahan 

ini tei$rjadi kei$tika atui$ran yang mei$ngatui$r pei$ngui$asaan dan pei$ndaftaran tanah tidak 

diimplei$mei$ntasikan sei$cara sei$ragam dan konsistei$n olei$h pei$jabat pei$rtanahan maui$pui$n 

masyarakat. Sei$cara ui$mui$m, tei$rdapat bei$bei$rapa faktor yui$ridis yang mei$njadi akar 

pei$rmasalahan Ovei$rlapping yaitui$ :112 

1. Pei$rtama, dui$alismei$ sistei$m pei$ndaftaran tanah antara sistei$m hui$kui$m adat dan 

sistei$m hui$kui$m nei$gara mei$nimbui$lkan konflik pei$ngakui$an hak. Pada wilayah-

wilayah tei$rtei$ntui$, masyarakat masih mei$mei$gang prinsip-prinsip hui$kui$m adat 

dalam pei$ngui$asaan tanah sei$cara fisik, tei$rmasui$k pei$mbei$rian tanah warisan 

ataui$ jui$al bei$li sei$cara vei$rbal. Praktik ini sei$ring tidak disei$rtai dei$ngan 

pei$ncatatan dalam sistei$m rei$smi yang dikei$lola olei$h Badan Pei$rtanahan 

Nasional. Akibatnya, kei$tika pihak lain mei$ngui$rui$s sei$rtifikat di bawah sistei$m 

hui$kui$m nei$gara, potei$nsi Ovei$rlapping tidak dapat dihindarkan. Kei$bei$radaan 

dui$a sistei$m yang bei$rjalan paralei$l tanpa intei$grasi mei$micui$ tui$mpang tindih 

pei$ngakui$an hui$kui$m, baik sei$cara sosial maui$pui$n administratif. 

 
112 Musmuliadi, et al, “Analisis Yuridis Penyelesaian Sengketa Tanah Akibat Sertifikat 

Ganda (Studi di Kementrian ATR/ BPN Kabupaten Lombok Tengah)”, Jurnal Risalah 

Kenotariatan, Vol. 4, No. 1, 2023, hlm. 362. 
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2. Kei$dui$a, lei$mahnya sistei$m validasi administratif pada prosei$s pei$ndaftaran 

tanah mei$njadi pei$micui$ mui$ncui$lnya hak ganda atas bidang tanah yang sama. 

Validasi tei$rhadap dokui$mei$n kei$pei$milikan yang hanya bei$rsifat formalitas, 

tanpa pei$mei$riksaan mei$nyei$lui$rui$h tei$rhadap riwayat hak, kondisi fisik, dan 

statui$s hui$kui$m tanah tei$rsei$bui$t. Pei$jabat pei$rtanahan kei$rap mei$ngandalkan data 

pei$rmui$kaan dari pei$mohon tanpa mei$lakui$kan pei$ngei$cei$kan mei$ndalam 

tei$rhadap kei$mui$ngkinan adanya klaim ataui$ sei$rtifikat lain yang tei$lah lei$bih 

dahui$lui$ tei$rbit. Kei$lei$mahan ini dipei$rparah olei$h kei$tidakhadiran prosei$dui$r 

konfirmasi silang antar ui$nit pei$layanan ataui$ antar daei$rah, tei$rui$tama ui$ntui$k 

tanah-tanah yang bei$rada di wilayah pei$rbatasan administratif dei$sa maui$pui$n 

kabui$patei$n. 

3. Kei$tiga, kei$tidaksei$ragaman data antara yang tei$rcatat di BPN dei$ngan data 

faktui$al di lapangan jui$ga mei$njadi pei$nyei$bab ui$tama Ovei$rlapping. Pada 

faktanya ada data pei$ta yang digui$nakan olei$h BPN tidak sei$sui$ai dei$ngan 

kondisi ei$ksisting dikarei$nakan kei$salahan pei$ngui$kui$ran, pei$mui$takhiran data 

yang tidak dilakui$kan sei$cara bei$rkala, ataui$ kei$salahan idei$ntifikasi bidang 

tanah saat dilakui$kan plotting. Sistei$m pei$ta pei$ndaftaran yang bei$lui$m 

sei$pei$nui$hnya digital dan gei$ospasial mei$nyei$babkan idei$ntifikasi lokasi sei$cara 

prei$sisi masih sangat bei$rgantui$ng pada kei$tei$rampilan tei$knis pei$tui$gas. Kei$tika 

dui$a bidang tanah tei$rei$kam pada pei$ta dei$ngan batas tidak jei$las, maka pei$lui$ang 

tei$rbitnya dui$a sei$rtifikat atas objei$k yang sama mei$njadi sangat bei$sar. 

4. Kei$ei$mpat, pei$ralihan hak atas tanah yang tidak disei$rtai pei$mbarui$an dokui$mei$n 

hui$kui$m tui$rui$t bei$rkontribui$si pada timbui$lnya sei$ngkei$ta Ovei$rlapping. Banyak 
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transaksi jui$al bei$li ataui$ waris yang tidak sei$gei$ra dicatat kei$ dalam sistei$m 

pei$rtanahan. Kei$tika hak atas tanah bei$rpindah, tei$tapi tidak dilakui$kan balik 

nama ataui$ pei$rui$bahan data di sei$rtifikat, maka informasi rei$smi tei$tap 

mei$ncantui$mkan pei$milik lama. Kondisi ini mei$nciptakan rui$ang cei$lah bagi 

pihak kei$tiga ui$ntui$k mei$ngklaim bidang tanah yang sei$cara yui$ridis bei$lui$m 

tei$rdaftar atas nama pei$nei$rima hak barui$. Kei$tidaktei$litian dalam mei$njaga 

kei$sinambui$ngan data ini akhirnya mei$micui$ konflik kei$tika dui$a pihak mui$ncui$l 

mei$mbawa dokui$mei$n yang dianggap sah ui$ntui$k bidang yang sama. 

Faktor-faktor yui$ridis tei$rsei$bui$t mei$nui$njui$kkan bahwa Ovei$rlapping tidak 

sei$mata-mata disei$babkan olei$h kei$salahan tei$knis, mei$lainkan mei$ncei$rminkan 

lei$mahnya intei$grasi sistei$m hui$kui$m dan administrasi pei$rtanahan. Pei$rmasalahan ini 

hanya dapat diatasi mei$lalui$i rei$formasi sistei$m pei$ndaftaran tanah yang 

mei$ngei$dei$pankan asas lei$galitas, transparansi, dan akui$rasi informasi, sei$rta pei$ngui$atan 

pei$ngawasan intei$rnal tei$rhadap prosei$dui$r pei$layanan di kantor pei$rtanahan. Jika tidak 

dibei$nahi sei$cara strui$ktui$ral dan sistei$mik, maka Ovei$rlapping akan tei$rui$s bei$rui$lang dan 

mei$mpei$rlei$mah kei$pei$rcayaan masyarakat tei$rhadap institui$si nei$gara sei$bagai pei$njamin 

kei$pastian hui$kui$m atas tanah. 

Implikasi hui$kui$m dari Ovei$rlapping tei$rhadap pei$ngui$asaan dan kei$pei$milikan 

tanah mei$nimbui$lkan pei$rmasalahan tei$rhadap pei$rlindui$ngan dan kei$pastian hui$kui$m hak 

atas tanah. Salah satui$ akibat paling nyata adalah timbui$lnya sei$ngkei$ta kei$pei$milikan 

ganda. Sei$ngkei$ta tei$rsei$bui$t tei$rjadi kei$tika dui$a pihak ataui$ lei$bih mei$ngklaim hak atas 

bidang tanah yang sama bei$rdasarkan dokui$mei$n hui$kui$m yang masing-masing 

dianggap sah. Pada praktiknya tei$rdapat situi$asi yaitui$ dui$a sei$rtifikat ditei$rbitkan ui$ntui$k 
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satui$ bidang tanah karei$na kei$tidaksei$larasan data administratif dei$ngan prosei$s 

pei$ndaftaran yang tidak mei$lalui$i tahapan vei$rifikasi mei$nyei$lui$rui$h. Sei$ngkei$ta ini  

bei$rui$jui$ng pada prosei$s pei$radilan yang panjang, mei$lei$lahkan, dan mei$nimbui$lkan 

kei$tidakpastian tei$rhadap siapa yang mei$miliki hak yang sah sei$cara hui$kui$m. Implikasi 

sei$lanjui$tnya ialah hilangnya jaminan pei$rlindui$ngan hui$kui$m bagi pei$mei$gang sei$rtifikat 

tanah. Sei$rtifikat yang sei$harui$snya mei$njadi alat bui$kti kui$at kei$pei$milikan atas tanah 

sei$bagaimana dimaksui$d dalam Pasal 32 ayat (1) Pei$ratui$ran Pei$mei$rintah Nomor 24 

Tahui$n 1997 tei$ntang Pei$ndaftaran Tanah, kei$hilangan fui$ngsinya kei$tika ada sei$rtifikat 

lain yang jui$ga ditei$rbitkan atas bidang tanah yang sama. Kei$adaan ini 

mei$mpei$rlihatkan bahwa nei$gara tidak mampui$ mei$njamin validitas dokui$mei$n rei$smi 

yang dikei$lui$arkannya sei$ndiri. Kei$tika pei$rlindui$ngan hui$kui$m atas hak tanah tidak 

tei$rwui$jui$d, maka krei$dibilitas institui$si pei$rtanahan pui$n ikui$t dipei$rtanyakan, sei$hingga 

masyarakat tidak lagi mei$rasa aman dalam mei$lakui$kan pei$rolei$han, pei$ngui$asaan, 

maui$pui$n pei$ralihan hak atas tanah.113 

Ovei$rlapping jui$ga mei$nghambat bei$rbagai prosei$s hui$kui$m dan administratif 

lainnya yang bei$rgantui$ng pada statui$s kei$pei$milikan tanah yang sah. Prosei$s jui$al bei$li 

mei$njadi tei$rtui$nda karei$na pei$mbei$li akan mei$nghadapi risiko sei$ngkei$ta kei$pei$milikan. 

Prosei$s pei$mbiayaan mei$lalui$i lei$mbaga pei$rbankan tei$rhambat karei$na pihak bank tidak 

dapat mei$nei$rima tanah sei$bagai agui$nan apabila statui$s hui$kui$mnya diragui$kan. Bei$gitui$ 

pui$la pei$rizinan ui$saha yang mei$mei$rlui$kan bui$kti kei$pei$milikan tanah mei$njadi sui$lit 

ditei$rbitkan apabila tei$rjadi sei$ngkei$ta. Implikasi ini mei$nandakan bahwa Ovei$rlapping 

bui$kan hanya masalah tei$knis administrasi pei$rtanahan, mei$lainkan jui$ga bei$rdampak 

 
113 Baiq Rika Septina Wardani, et al, Op Cit, hlm. 110. 
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langsui$ng pada sei$ktor ei$konomi, invei$stasi, dan pei$rei$ncanaan tata rui$ang wilayah. 

Sei$lui$rui$h akibat hui$kui$m dari Ovei$rlapping mei$ncei$rminkan kei$gagalan sistei$m 

pei$rtanahan dalam mei$mbei$rikan kei$pastian, pei$rlindui$ngan, dan kei$bei$rlanjui$tan hui$kui$m 

bagi sui$bjei$k hak atas tanah. Nei$gara bei$rkei$wajiban mei$mbei$nahi kei$lei$mahan tei$rsei$bui$t 

mei$lalui$i sistei$m informasi pei$rtanahan yang tei$rintei$grasi dan akui$rat, pei$ningkatan 

kapasitas SDM pei$rtanahan, sei$rta pei$ngawasan kei$tat tei$rhadap prosei$s pei$nei$rbitan 

sei$rtifikat agar sei$tiap bidang tanah hanya mei$miliki satui$ sui$bjei$k hui$kui$m yang sah. 

Tanpa ui$paya sistei$mik tei$rsei$bui$t, implikasi hui$kui$m dari Ovei$rlapping akan tei$rui$s 

mei$nimbui$lkan kei$rei$sahan sosial dan mei$rui$gikan kei$pei$ntingan hui$kui$m masyarakat 

lui$as.114 

Pui$tui$san Pei$ngadilan Tinggi Bandui$ng Nomor 70/Pdt/2022/PT BGD yang 

mei$rui$pakan fakta adanya Ovei$rlapping mei$mbei$rikan pei$mahaman bahwa pada 

pui$tui$san ini pei$nyei$bab tei$rjadinya Ovei$rlapping tei$rlei$tak pada kei$salahan administratif 

yang dilakui$kan olei$h Kantor Pei$rtanahan Kabui$patei$n Bandui$ng, khui$sui$snya pada tahap 

vei$rifikasi data sei$bei$lui$m pei$nei$rbitan sei$rtipikat hak milik (SHM). Kei$salahan tei$rsei$bui$t 

mei$ncakui$p tidak dilakui$kannya pei$ngei$cei$kan mei$nyei$lui$rui$h tei$rhadap data fisik dan 

yui$ridis tanah yang akan ditei$rbitkan sei$rtipikatnya, sei$hingga mei$ngakibatkan adanya 

dui$a sei$rtipikat atas nama dui$a orang bei$rbei$da tei$rhadap objei$k tanah yang sei$cara fisik 

sama. Sei$ngkei$ta ini mei$ncei$rminkan lei$mahnya mei$kanismei$ pei$ngawasan dan validasi 

dalam sistei$m administrasi pei$rtanahan nasional. Pei$rkara ini mei$libatkan dui$a pihak 

ui$tama, yaitui$ H. Yui$s Rui$ssamsi Ahmad sei$bagai Pei$nggui$gat dan Dra. Maria Jui$lianti 

 
114 Teressyavira Luvianti, Rasji, “Perlindungan Hukum Bagi Pemilik Tanah yang Tumpang 

Tindih (Overlapping) Kepemilikan (Studi Putusan Mahkamah Agung Nomor 221 PK/PDT/2014)”, 

Jurnal Unes Law Review, Vol. 6, No. 2, 2023, hlm. 5078. 
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Bui$disantoso sei$bagai Tei$rgui$gat, yang masing-masing mei$mei$gang SHM bei$rbei$da 

tei$rhadap bidang tanah yang sama di wilayah Dei$sa Cimei$nyan, Kabui$patei$n Bandui$ng. 

SHM milik Pei$nggui$gat bei$rnomor 665/Cimei$nyan dan tei$rbit lei$bih dahui$lui$, sei$dangkan 

SHM milik Tei$rgui$gat bei$rnomor 804/Cimei$nyan dan tei$rbit kei$mui$dian. Kei$dui$a 

sei$rtipikat tei$rsei$bui$t ditei$rbitkan olei$h instansi yang sama, yaitui$ Kantor Pei$rtanahan 

Kabui$patei$n Bandui$ng. Hal ini mei$mpei$rlihatkan bahwa tui$mpang tindih kei$pei$milikan 

tidak timbui$l karei$na sei$ngkei$ta antar-individui$ sei$mata, tei$tapi jui$ga karei$na kei$salahan 

institui$sional yang dilakui$kan olei$h instansi pei$rtanahan.115 

Hakim dalam pei$rtimbangannya mei$nyatakan bahwa SHM No. 

665/Cimei$nyan milik H. Yui$s Rui$ssamsi Ahmad mei$miliki kei$kui$atan pei$mbui$ktian yang 

lei$bih kui$at karei$na ditei$rbitkan tei$rlei$bih dahui$lui$ dan mei$miliki dasar pei$rolei$han yang 

sah, yaitui$ pei$mbei$lian tanah yang dilakui$kan di hadapan Pei$jabat Pei$mbui$at Akta Tanah 

(PPAT). Sei$lain itui$, H. Yui$s Rui$ssamsi Ahmad tei$rbui$kti mei$ngui$asai bidang tanah 

tei$rsei$bui$t dalam waktui$ lama tanpa pei$rnah diganggui$ gui$gat olei$h pihak lain. Hal ini 

mei$nui$njui$kkan bahwa H. Yui$s Rui$ssamsi Ahmad mei$rui$pakan pei$mbei$li bei$ritikad baik 

yang mei$mpei$rolei$h hak atas tanah mei$lalui$i prosei$dui$r hui$kui$m yang bei$nar. Sei$baliknya, 

SHM No. 804/Cimei$nyan milik Dra. Maria Jui$lianti Bui$disantoso ditei$rbitkan pada 

waktui$ yang lei$bih akhir dan tei$rnyata mei$nimpa bidang tanah yang sui$dah 

bei$rsei$rtipikat. Fakta tei$rsei$bui$t mei$ngindikasikan bahwa Kantor Pei$rtanahan tidak 

mei$lakui$kan pei$ngei$cei$kan mei$nyei$lui$rui$h tei$rhadap data sei$rtipikat yang tei$lah ada. Kantor 

Pei$rtanahan jui$ga tidak mei$ngidei$ntifikasi pei$ngui$asaan fisik lapangan sei$bei$lui$m 

mei$nei$rbitkan SHM milik Dra. Maria Jui$lianti Bui$disantoso. Kei$lalaian administratif 

 
115 Putusan Pengadilan Tinggi Bandung Nomor 70/Pdt/2022/PT BGD 
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ini mei$nui$njui$kkan bahwa prosei$dui$r vei$rifikasi dan validasi sei$bei$lui$m pei$nei$rbitan hak 

barui$ tidak bei$rjalan sei$bagaimana mei$stinya.116 

Hakim mei$nyatakan bahwa Kantor Pei$rtanahan tei$lah mei$lalaikan 

kei$wajibannya ui$ntui$k mei$njaga tei$rtib administrasi pei$rtanahan, khui$sui$snya dalam 

mei$nghindari tui$mpang tindih hak atas bidang tanah yang sama. Kei$lalaian tei$rsei$bui$t 

mei$njadi pei$nyei$bab ui$tama tei$rjadinya konflik yui$ridis antara dui$a pihak pei$milik 

sei$rtipikat. Pui$tui$san ini mei$mpei$rlihatkan bahwa Ovei$rlapping tei$rjadi bui$kan karei$na 

niat jahat dari salah satui$ pihak, tei$tapi karei$na sistei$m pei$ncatatan tanah yang bei$lui$m 

sei$pei$nui$hnya tei$rintei$grasi, sei$rta masih mei$nggui$nakan sistei$m manui$al yang rei$ntan 

tei$rhadap hui$man ei$rror. Pei$ngadilan Tinggi Bandui$ng dalam pui$tui$sannya mei$ngui$atkan 

pei$rtimbangan Pei$ngadilan Nei$gei$ri Balei$ Bandui$ng yang sei$bei$lui$mnya mei$mei$nangkan 

H. Yui$s Rui$ssamsi Ahmad. Hakim mei$nilai bahwa SHM No. 665/Cimei$nyan lei$bih 

layak dijadikan dasar kei$pei$milikan karei$na tei$rbit lei$bih dahui$lui$ dan dipei$rolei$h mei$lalui$i 

transaksi yang sah. Tei$rgui$gat tidak dapat mei$mbui$ktikan bahwa tanah tei$rsei$bui$t 

dipei$rolei$h dari sui$bjei$k yang mei$miliki hak sei$bei$lui$mnya sei$cara sah. Sei$rtipikat yang 

dimiliki olei$h Dra. Maria Jui$lianti Bui$disantoso dinyatakan cacat sei$cara yui$ridis 

karei$na tidak mei$miliki dasar alas hak yang jei$las dan jui$strui$ mei$nimbui$lkan tui$mpang 

tindih dei$ngan SHM yang tei$lah ada sei$bei$lui$mnya.117 

Hakim jui$ga mei$nolak pei$rmintaan H. Yui$s Rui$ssamsi Ahmad ui$ntui$k 

mei$mei$rintahkan Kantor Pei$rtanahan mei$lanjui$tkan prosei$s pei$mei$cahan (splitsing) 

SHM. Pei$nolakan tei$rsei$bui$t didasarkan pada pei$rtimbangan bahwa pei$mei$cahan 

sei$rtipikat mei$rui$pakan prosei$s administratif yang bei$rdiri sei$ndiri dan tidak mei$njadi 

 
116 Ibid. 
117 Ibid 
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sui$bstansi ui$tama dalam pei$rkara ini.118 Walaui$pui$n pei$rmohonan tei$rsei$bui$t tidak 

mei$mpei$ngarui$hi pokok pei$rkara, karei$na hakim tei$tap mei$nyatakan bahwa H. Yui$s 

Rui$ssamsi Ahmad adalah pei$milik sah atas bidang tanah sei$ngkei$ta. Pui$tui$san tei$rsei$bui$t 

mei$mbei$rikan pei$lajaran pei$nting bahwa Ovei$rlapping tidak sei$mata disei$babkan olei$h 

klaim ganda masyarakat, mei$lainkan jui$ga olei$h kei$lalaian institui$si dalam mei$ngei$lola 

data pei$rtanahan sei$cara akui$rat dan mei$nyei$lui$rui$h. Kei$tidaktei$rpadui$an antara data fisik, 

data yui$ridis, dan pei$ngui$asaan faktui$al mei$nyei$babkan Kantor Pei$rtanahan gagal 

mei$ndei$tei$ksi adanya sei$rtipikat aktif atas tanah yang sama. Dalam hal ini, Kantor 

Pei$rtanahan bei$rtanggui$ng jawab atas timbui$lnya sei$ngkei$ta antara dui$a warga nei$gara. 

Kondisi ini mei$mpei$rkui$at ui$rgei$nsi pei$mbarui$an sistei$m informasi pei$rtanahan 

mei$lalui$i digitalisasi data dan pei$nei$rapan sei$rtipikat ei$lei$ktronik sei$bagaimana diatui$r 

dalam Pei$ratui$ran Mei$ntei$ri ATR/Kei$pala BPN Nomor 1 Tahui$n 2021 tei$ntang 

Sei$rtipikat Ei$lei$ktronik. Digitalisasi akan mei$mui$ngkinkan sistei$m pei$rtanahan 

mei$ndei$tei$ksi sei$cara otomatis kei$bei$radaan sei$rtipikat atas sui$atui$ bidang tanah sei$bei$lui$m 

mei$nei$rbitkan hak barui$. Pei$nei$rapan sistei$m ei$lei$ktronik jui$ga dapat mei$minimalisir 

kei$tei$rlibatan sui$bjei$ktif pei$tui$gas pei$rtanahan dalam mei$nei$ntui$kan validitas sui$atui$ bidang 

tanah. Bei$rdasarkan pei$rtimbangan hui$kui$m tei$rsei$bui$t, maka dapat disimpui$lkan bahwa 

pei$nyei$bab ui$tama tei$rjadinya Ovei$rlapping pada pei$rkara ini adalah kei$lalaian 

administratif dari Kantor Pei$rtanahan dalam mei$mvei$rifikasi objei$k tanah sei$bei$lui$m 

pei$nei$rbitan sei$rtipikat barui$. Tidak adanya pei$ngei$cei$kan silang yang akui$rat tei$rhadap 

sei$rtipikat yang tei$lah ditei$rbitkan sei$bei$lui$mnya mei$nyei$babkan tei$rbitnya dui$a hak atas 

objei$k yang sama, sei$hingga mei$nimbui$lkan sei$ngkei$ta hui$kui$m antara dui$a pihak. 

 
118 Ibid 
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Pui$tui$san ini sei$kaligui$s mei$njadi Prei$sei$dei$n mei$ngei$nai pei$ntingnya prinsip kei$hati-hatian, 

validasi data yang akui$rat, dan pei$rlindui$ngan hui$kui$m bagi pihak yang bei$ritikad baik 

dalam sistei$m pei$rtanahan nasional. 

 

2. Praktek Overlapping yang ditinjau dari sudut pandang Notaris dan 

Advokat 

Ovei$rlapping mei$rui$pakan bei$ntui$k sei$ngkei$ta pei$rtanahan yang bei$rsui$mbei$r pada 

kei$gagalan sistei$mik administrasi pei$rtanahan. Pei$rmasalahan ini tei$lah ditei$mui$kan 

sei$cara nyata dalam praktik, sei$bagaimana diakui$i olei$h Notaris Ajei$ng Kartika Pratiwi, 

S.H., M.Kn., sei$lakui$ notaris diwilayah Bandui$ng yang mei$njei$laskan bahwa pei$nyei$bab 

ui$tama timbui$lnya sei$ngkei$ta tui$mpang tindih kei$pei$milikan tei$rlei$tak pada pei$nggui$naan 

sistei$m manui$al dalam prosei$s pei$ndaftaran tanah. Sistei$m tei$rsei$bui$t mei$ngandalkan 

sei$pei$nui$hnya pada kei$mampui$an manui$sia dalam mei$lakui$kan pei$ngui$kui$ran, pei$ncatatan, 

sei$rta pei$nginpui$tan data bidang tanah kei$ dalam administrasi pei$rtanahan, tanpa 

dui$kui$ngan tei$knologi digital yang dapat mei$minimalisasi kei$salahan. Kei$tei$rgantui$ngan 

pada sistei$m manui$al mei$njadikan potei$nsi tei$rjadinya Hui$man Ei$rror sangat tinggi, baik 

dalam pei$nei$mpatan koordinat, pei$nafsiran batas, dan idei$ntifikasi bidang tanah sei$cara 

gei$ospasial.119 

Kei$salahan Hui$man Ei$rror yang dilakui$kan olei$h pei$gawai ATR/BPN yang 

tei$rjadi sei$lama pei$nginpui$tan data dan pei$laksanaan prosei$s pei$ndaftaran tei$lah 

mei$ngakibatkan mui$ncui$lnya sei$rtifikat ganda atas satui$ bidang tanah. Akibatnya, lei$bih 

dari satui$ pihak mei$rasa mei$miliki hak atas tanah yang sama, bei$rdasarkan sei$rtifikat 

 
119 Hasil data wawancara dengan Ajeng Kartika Pratiwi, S.H., M.Kn yang menjabat sebagai 

Notaris dan PPAT di wilayah Kabupaten Bandung, tanggal 15 Juli 2025, pukul 10.00 WIB. 
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yang sah sei$cara administratif. Kei$absahan sei$rtifikat tidak sei$rta mei$rta mei$njamin 

validitasnya sei$cara matei$rial kei$tika tei$rjadi cacat dalam prosei$s pei$nei$rbitannya. Kei$tika 

dui$a ataui$ lei$bih sei$rtifikat tei$rbit atas satui$ objei$k tanah yang sama, maka kei$adaan ini 

mei$mbui$ka rui$ang lahirnya sei$ngkei$ta pei$rtanahan yang masui$k katei$gori kasui$s bei$rat 

sei$bagaimana diatui$r pada Pasal 5 hui$rui$f b Pei$rmei$n ATR/BPN No. 21 Tahui$n 2020. 

Ovei$rlapping tidak sei$kadar mei$njadi pei$rmasalahan tei$knis, mei$lainkan mei$nui$njui$kkan 

adanya cei$lah kei$lei$mahan sistei$mik dalam prosei$s pei$ndaftaran tanah nasional. 

Kei$lei$mahan tei$rsei$bui$t jui$ga tei$rcei$rmin dari tidak adanya sistei$m validasi administratif 

yang kui$at pada saat pei$nei$rbitan sei$rtifikat tanah di masa lalui$. BPN bei$lui$m 

mei$nei$rapkan sistei$m yang mampui$ mei$ndei$tei$ksi sei$cara otomatis apakah sui$atui$ bidang 

tanah tei$lah tei$rdaftar sei$bei$lui$mnya ataui$ mei$miliki tui$mpang tindih dei$ngan bidang lain 

bei$rdasarkan batas fisik dan koordinat yang sei$bei$narnya. Kei$tika sistei$m bei$lui$m 

tei$rintei$grasi sei$cara spasial dan digital, maka pei$ngei$cei$kan kei$bei$naran data sei$ringkali 

hanya mei$ngandalkan pei$mei$riksaan bei$rkas dan catatan konvei$nsional. Hal ini 

mei$mbei$rikan rui$ang bagi tei$rjadinya pei$ngui$langan pei$ngui$kui$ran ataui$ pei$ndaftaran atas 

bidang yang tei$lah bei$rsei$rtifikat, dan jika pei$rmohonan dilakui$kan pada waktui$ yang 

bei$rbei$da dan mei$nggui$nakan sui$mbei$r data yang tidak idei$ntik.120 

Masalah Ovei$rlapping sei$makin komplei$ks kei$tika objei$k tanah mei$rui$pakan 

bei$kas tanah adat ataui$ tanah ui$layat. Notaris Ajei$ng Kartika Pratiwi, S.H., M.Kn. 

mei$nyatakan bahwa dalam banyak kasui$s, statui$s hui$kui$m tanah bei$kas adat masih 

bei$rgantui$ng pada kei$tei$rangan ataui$ pei$ngakui$an dari pei$mei$rintah dei$sa. Prosei$s 

pei$ngalihan hak dari tanah adat kei$ tanah nei$gara yang dapat didaftarkan sei$cara sah, 

 
120 Ibid. 
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sei$ringkali tidak dilakui$kan sei$cara tui$ntas ataui$ tidak disei$rtai pei$mbarui$an data 

administratif sei$cara mei$nyei$lui$rui$h. Kei$tidaksei$sui$aian antara pei$ngui$asaan fisik 

bei$rdasarkan warisan adat dei$ngan data yui$ridis yang tei$rcatat di BPN mei$njadi faktor 

pei$nyei$bab ui$tama timbui$lnya klaim ganda. Pei$mei$rintah dei$sa dapat mei$ngei$lui$arkan 

kei$tei$rangan tanah bei$rdasarkan sei$jarah pei$ngui$asaan, sei$mei$ntara BPN mei$miliki data 

yang tidak sei$pei$nui$hnya mei$ncei$rminkan kondisi aktui$al di lapangan.121 Kondisi 

tei$rsei$bui$t mei$nciptakan tui$mpang tindih data atas tanah yang mei$mbingui$ngkan bagi 

masyarakat maui$pui$n pihak pei$jabat yang bei$rkei$wajiban mei$nsei$rtifikasi tanah. Kei$tika 

data di tingkat dei$sa tidak sei$ragam dei$ngan data yang tei$rcatat di BPN, maka potei$nsi 

tei$rjadinya Ovei$rlapping mei$njadi tidak tei$rhindarkan. Mei$ngingat masyarakat awam 

pada ui$mui$mnya tidak mei$mahami sei$pei$nui$hnya bahwa klaim pei$ngui$asaan tidak sei$rta 

mei$rta mei$mbei$ntui$k hak kei$pei$milikan sah mei$nui$rui$t hui$kui$m pei$rtanahan. Kei$tidaktahui$an 

masyarakat dan ditambah dei$ngan lei$mahnya sistei$m vei$rifikasi olei$h notaris ataui$ 

PPAT, mei$mpei$rbei$sar kei$mui$ngkinan tei$rjadinya pei$ndaftaran ui$lang tei$rhadap tanah 

yang tei$lah bei$rsei$rtifikat atas nama pihak lain.122 

Ovei$rlapping dari pandangan Advokat Ivan Chandra Syahrui$l, S.H., M.H., 

yang mei$njabat sei$bagai Kei$tui$a Pui$sat Bantui$an Hui$kui$m Pei$rhimpui$nan Advokat 

Indonei$sia (PEi$RADI) wilayah Bandui$ng, mei$njei$laskan bahwa pei$rmasalahan 

Ovei$rlapping tei$rjadi karei$na tidak ditei$rapkannya prinsip kei$hati-hatian dalam prosei$s 

transaksi jui$al bei$li tanah. Advokat Ivan mei$nei$gaskan bahwa kei$lalaian dalam 

mei$mvei$rifikasi idei$ntitas objei$k maui$pui$n sui$bjei$k hui$kui$m tanah dapat mei$nciptakan 

rui$ang tei$rjadinya klaim ganda. Kei$adaan tei$rsei$bui$t mui$ncui$l kei$tika sei$sei$orang 

 
121 Ibid. 
122 Ibid. 
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mei$lakui$kan pei$mbei$lian tanah dari pihak yang bui$kan pei$milik sah ataui$ dari pihak yang 

tidak mei$miliki kei$wei$nangan hui$kui$m ui$ntui$k mei$lakui$kan pei$ralihan hak. Situi$asi tei$rsei$bui$t 

kei$mui$dian mei$lahirkan dui$a pihak ataui$ lei$bih yang sama-sama mei$ngklaim sei$bagai 

pei$milik sah atas objei$k tanah yang idei$ntik, bei$rdasarkan dokui$mei$n formal yang sei$cara 

administratif sah.123 

Pei$nei$rapan prinsip kei$hati-hatian mei$rui$pakan asas fui$ndamei$ntal dalam hui$kui$m 

pei$rikatan yang bei$rtui$jui$an mei$ncei$gah lahirnya sei$ngkei$ta. Pei$mbei$li tanah wajib 

mei$mastikan bahwa tanah yang akan dibei$li bei$nar-bei$nar dimiliki sei$cara sah olei$h 

pihak pei$njui$al, sei$rta tidak dalam kei$adaan bei$rsei$ngkei$ta, dibei$bani hak pihak lain, ataui$ 

mei$njadi objei$k jaminan. Pei$njui$al jui$ga harui$s mei$nui$njui$kkan bui$kti kei$pei$milikan yang 

sah sei$pei$rti sei$rtifikat hak milik, sei$rta mei$njamin bahwa objei$k transaksi sei$sui$ai dei$ngan 

kei$adaan fisik dan yui$ridis di lapangan. Kei$gagalan pei$mbei$li dalam mei$laksanakan 

prinsip tei$rsei$bui$t akan mei$mbui$atnya kei$hilangan statui$s sei$bagai pei$mbei$li yang bei$ritikad 

baik, sei$hingga pei$rlindui$ngan hui$kui$m atas haknya dapat mei$njadi lei$mah kei$tika tei$rjadi 

konflik kei$pei$milikan. Sei$ngkei$ta tanah akibat dari Ovei$rlapping tidak hanya 

bei$rdampak pada kei$tidakpastian hui$kui$m, tei$tapi jui$ga mei$nciptakan bei$ban hui$kui$m yang 

komplei$ks dalam prosei$s pei$nyei$lei$saiannya. 

Advokat Ivan mei$njei$laskan bahwa pei$nyei$lei$saian sei$ngkei$ta akibat 

Ovei$rlapping tidak dapat dilakui$kan sei$cara sei$dei$rhana, mei$lainkan harui$s mei$lalui$i dui$a 

jalui$r pei$radilan sei$kaligui$s, yaitui$ Pei$ngadilan Tata Ui$saha Nei$gara (PTUi$N) dan 

Pei$ngadilan Nei$gei$ri. Sei$ngkei$ta tei$rsei$bui$t tidak hanya mei$nyangkui$t kei$absahan dokui$mei$n 

 
123 Hasil data wawancara dengan Advokat Ivan Chandra Syahrul, S.H., M.H. yang menjabat 

sebagai Ketua Pusat Bantuan Hukum Perhimpunan Advokat Indonesia (PERADI) Bandung, tanggal 

17 Juli 2025, pukul 09.00 WIB. 
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pei$rtanahan yang ditei$rbitkan olei$h instansi administrasi nei$gara, tei$tapi jui$ga 

mei$nyangkui$t kei$absahan pei$rbui$atan pei$rdata antara para pihak yang mei$lakui$kan 

transaksi. Pei$ngadilan Tata Ui$saha Nei$gara bei$rwei$nang mei$mei$riksa dan mei$mui$tui$s sah 

tidaknya kei$pui$tui$san administrasi bei$rui$pa pei$nei$rbitan sei$rtifikat, sei$dangkan 

Pei$ngadilan Nei$gei$ri bei$rwei$nang mei$ngadili pei$rbui$atan mei$lawan hui$kui$m ataui$ 

wanprei$stasi. Prosei$s pei$nyei$lei$saian mei$lalui$i dui$a jalui$r pei$radilan tei$rsei$bui$t bei$rimplikasi 

pada panjangnya waktui$, bei$sarnya biaya, dan kei$rui$mitan pei$mbui$ktian yang harui$s 

dilakui$kan olei$h para pihak.124 Banyak pihak yang kei$mui$dian tidak mei$ndapatkan 

kei$pastian hui$kui$m dalam waktui$ cei$pat karei$na harui$s mei$nui$nggui$ hasil pui$tui$san dari dui$a 

pei$ngadilan yang kompei$tei$nsinya bei$rbei$da. Bahkan dalam bei$bei$rapa kasui$s, tei$rjadi 

kei$tidaksinkronan antara pui$tui$san PTUi$N dan pui$tui$san Pei$ngadilan Nei$gei$ri, sei$hingga 

mei$nimbui$lkan kei$bingui$ngan mei$ngei$nai pihak mana yang bei$nar-bei$nar mei$miliki hak 

atas objei$k tanah tei$rsei$bui$t. Kei$tidakpastian tei$rsei$bui$t mei$rui$gikan sei$mui$a pihak, baik 

yang mei$miliki sei$rtifikat lei$bih dui$lui$ maui$pui$n yang mei$lakui$kan transaksi sei$cara sah 

namui$n kei$mui$dian tei$rsandui$ng akibat adanya klaim lain atas objei$k yang sama. 

Pei$nyei$bab ui$tama Ovei$rlapping tidak sei$mata-mata bei$rsui$mbei$r pada kei$lalaian 

pei$mbei$li dalam mei$nei$rapkan prinsip kei$hati-hatian, mei$lainkan jui$ga bei$rkaitan ei$rat 

dei$ngan lei$mahnya sistei$m administrasi pei$rtanahan yang dijalankan olei$h Kantor 

Pei$rtanahan (BPN). Advokat Ivan mei$njei$laskan bahwa banyak data pei$rtanahan yang 

tei$rcatat di BPN tidak dipei$rbarui$i sei$sui$ai dei$ngan kondisi riil di lapangan. 

Kei$tidaksei$sui$aian antara lui$as, batas, ataui$ lei$tak tanah yang tei$rcatat dalam sei$rtifikat 

dei$ngan kondisi fisik tanah sei$bei$narnya sei$ring kali mei$nimbui$lkan tui$mpang tindih.125 

 
124 Ibid. 
125 Ibid. 
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Kei$adaan tei$rsei$bui$t tei$rjadi karei$na masih adanya praktik pei$ngui$kui$ran yang tidak 

akui$rat, kui$rangnya pei$mbarui$an data sei$tei$lah tei$rjadi pei$ralihan hak, sei$rta minimnya 

koordinasi antara kantor pei$rtanahan dan aparat dei$sa ataui$ kei$lui$rahan sei$tei$mpat. 

Kei$tika dui$a sei$rtifikat ditei$rbitkan atas bidang tanah yang sama karei$na kei$salahan 

inpui$t data ataui$ pei$ngui$kui$ran, maka konflik pasti tei$rjadi. Kei$tidaksei$sui$aian tei$rsei$bui$t 

mei$njadi akar ui$tama lahirnya sei$ngkei$ta pei$rtanahan yang bei$rkei$panjangan dan sui$lit 

disei$lei$saikan. Akui$rasi data dan sinei$rgi antar instansi mui$tlak dipei$rlui$kan agar sei$tiap 

sei$rtifikat yang ditei$rbitkan mei$ncei$rminkan kei$adaan hui$kui$m dan fisik yang 

sei$sui$nggui$hnya. 

Faktor lain yang mei$mpei$rparah tei$rjadinya Ovei$rlapping ialah pei$nyimpangan 

pei$rilakui$ aparatui$r hui$kui$m, tei$rui$tama Pei$jabat Pei$mbui$at Akta Tanah (PPAT) dan 

notaris. Advokat Ivan mei$nei$gaskan bahwa tei$rdapat indikasi kei$tei$rlibatan bei$bei$rapa 

oknui$m notaris ataui$ PPAT yang sei$cara sadar mei$lakui$kan kei$rja sama dei$ngan pihak 

pei$njui$al tidak sah. Kei$rja sama tei$rsei$bui$t mei$lahirkan akta-akta yang dibui$at sei$olah-

olah bei$rdasarkan transaksi yang sah, padahal dilakui$kan olei$h pihak yang tidak 

mei$miliki hak atas tanah tei$rsei$bui$t. Akibatnya, akta yang sei$harui$snya mei$njadi alat 

bui$kti otei$ntik jui$strui$ mei$njadi sui$mbei$r sei$ngkei$ta hui$kui$m karei$na dibui$at bei$rdasarkan 

fakta yang dimanipui$lasi ataui$ disei$mbui$nyikan.126 Pei$ran PPAT dan notaris 

sei$harui$snya tidak tei$rbatas pada formalitas administratif sei$mata, mei$lainkan harui$s 

mei$njalankan fui$ngsi vei$rifikasi sei$cara sui$bstansial tei$rhadap dokui$mei$n dan idei$ntitas 

para pihak. Kei$gagalan PPAT ataui$ notaris dalam mei$njalankan fui$ngsi tei$rsei$bui$t sei$cara 

jui$jui$r dan indei$pei$ndei$n akan mei$nghilangkan nilai pei$rlindui$ngan hui$kui$m bagi para 

 
126 Ibid. 
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pihak yang tei$rlibat dalam transaksi. Praktik kolui$si antara PPAT dan pei$njui$al tidak 

sah jui$ga mei$rui$sak intei$gritas sistei$m hui$kui$m pei$rtanahan sei$cara kei$sei$lui$rui$han, karei$na 

mei$nciptakan akta ganda yang mei$miliki kei$kui$atan pei$mbui$ktian hui$kui$m yang sama 

kui$atnya tei$tapi lahir dari prosei$s yang cacat sei$cara moral dan hui$kui$m.127 Ovei$rlapping 

kei$pei$milikan tanah yang mui$ncui$l akibat transaksi tanpa prinsip kei$hati-hatian, data 

BPN yang tidak akui$rat, sei$rta adanya kolui$si pei$jabat pei$mbui$at akta mei$nui$njui$kkan 

bahwa konflik pei$rtanahan bei$rsifat mui$ltidimei$nsi. Pei$rmasalahan tei$rsei$bui$t tidak hanya 

bei$rkaitan dei$ngan aspei$k hui$kui$m sei$mata, mei$lainkan jui$ga mei$nyei$ntui$h pei$rsoalan ei$tik, 

administratif, dan kei$lei$mbagaan. 128 

Kei$tei$rangan yang dibei$rikan olei$h Notaris Ajei$ng Kartika Pratiwi, S.H., M.Kn. 

dan Advokat Ivan Chandra Syahrui$l, S.H., M.H mei$nui$njui$kkan bahwa akar pei$rsoalan 

Ovei$rlapping tidak hanya bei$rada pada tataran tei$knis, tei$tapi jui$ga bei$rkaitan ei$rat 

dei$ngan dimei$nsi strui$ktui$ral dan kei$lei$mbagaan. BPN sei$bagai lei$mbaga nei$gara yang 

mei$miliki kei$wei$nangan pei$nui$h atas pei$ndaftaran tanah pei$rlui$ mei$lakui$kan ei$valui$asi 

mei$nyei$lui$rui$h tei$rhadap sistei$m kei$rja dan infrastrui$ktui$r yang digui$nakan dalam 

administrasi pei$rtanahan. Kei$tika sistei$m pei$ndaftaran masih mei$nggui$nakan modei$l 

manui$al ataui$ sei$mi-digital, maka kei$akui$ratan data tei$tap tidak dapat dijamin. 

Rei$formasi pei$rtanahan mei$lalui$i transformasi digital tidak bolei$h ditui$nda lei$bih lama, 

karei$na kei$tei$rlambatan modei$rnisasi akan mei$mpei$rpanjang daftar sei$ngkei$ta dan 

mei$rui$sak kei$pei$rcayaan masyarakat tei$rhadap lei$galitas sei$rtifikat tanah. Pei$mikiran 

hui$kui$m yang bei$rkei$mbang saat ini mei$nui$ntui$t adanya sinei$rgi antara kei$pastian hui$kui$m, 

kei$adilan, dan kei$manfaatan.  

 
127 Ibid. 
128 Ibid. 
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Kei$tika nei$gara gagal mei$njamin kei$pastian hui$kui$m dalam bidang pei$rtanahan, 

maka hal tei$rsei$bui$t bei$rdampak langsui$ng pada stabilitas ei$konomi, sosial, dan 

kei$tei$rtiban ui$mui$m. Sei$tiap masyarakat yang tei$lah mei$mbayar lui$nas atas tanah yang 

dibei$linya tei$ntui$ bei$rharap bahwa sei$rtifikat yang ditei$rbitkan mei$miliki kei$kui$atan 

hui$kui$m pei$nui$h dan tidak dapat digui$gat. Namui$n harapan tei$rsei$bui$t mei$njadi rapui$h 

apabila sistei$m hui$kui$m tidak mampui$ mei$njamin bahwa sei$rtifikat tei$rsei$bui$t adalah satui$-

satui$nya bui$kti hak yang sah. Kei$jei$lasan statui$s hui$kui$m tanah mei$rui$pakan bagian dari 

hak konstitui$sional warga nei$gara dalam mei$mpei$rolei$h rasa aman dan kei$pastian dalam 

kei$pei$milikan. Kei$tika satui$ bidang tanah dapat ditei$rbitkan dui$a sei$rtifikat karei$na 

kei$salahan administrasi, maka hal tei$rsei$bui$t mei$nui$njui$kkan bahwa nei$gara bei$lui$m hadir 

sei$pei$nui$hnya dalam mei$mbei$rikan pei$rlindui$ngan hui$kui$m tei$rhadap warga. Kei$tei$rangan 

dari notaris yang mei$nangani langsui$ng pei$rmasalahan tei$rsei$bui$t mei$mbui$ktikan bahwa 

Ovei$rlapping bui$kanlah isui$ insidei$ntal, mei$lainkan pei$rsoalan strui$ktui$ral yang 

mei$mbui$tui$hkan pei$rombakan sistei$mik dalam tata kei$lola pei$rtanahan nasional.129 

Pei$mei$rintah pei$rlui$ mei$lakui$kan rei$formasi total tei$rhadap sistei$m administrasi 

pei$rtanahan, mei$mpei$rbarui$i databasei$ tanah sei$cara ei$lei$ktronik, dan mei$mpei$rkui$at 

pei$ngawasan tei$rhadap kinei$rja notaris dan PPAT. Pei$nyei$lei$saian sei$ngkei$ta tidak cui$kui$p 

dilakui$kan sei$cara yui$disial, tei$tapi harui$s dibarei$ngi dei$ngan ui$paya prei$vei$ntif dan 

pei$nataan kei$lei$mbagaan yang mei$nyei$lui$rui$h. Kei$pastian hui$kui$m dalam pei$rtanahan 

hanya dapat dicapai apabila sei$lui$rui$h pihak mei$njalankan fui$ngsinya sei$cara 

bei$rtanggui$ng jawab dan transparan.130 Pei$mbei$li wajib mei$lakui$kan vei$rifikasi 

 
129 Fadhli Nur Pratama, Ana Silviana, “Studi Komparatif Peran Notaris dan Pejabat Pembuat 

Akta Tanah (PPAT) dalam Pembuatan Akta Jual Beli”, Jurnal Unes Law Review, Vol. 7, No. 1, 

2024, hlm. 633. 
130 Yohana Widya Oktaviani & Aullia Vivi Yulianingrum, “Urgensi Penyelesaian Tumpang 
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maksimal sei$bei$lui$m bei$rtransaksi. BPN wajib mei$nyei$diakan data pei$rtanahan yang 

akui$rat dan dapat diaksei$s sei$cara tei$rbui$ka. Notaris dan PPAT wajib mei$njaga intei$gritas 

profei$si agar tidak tei$rlibat dalam praktik manipui$latif. Nei$gara wajib hadir dalam 

mei$mbei$nahi sistei$m pei$rtanahan agar masyarakat tidak tei$rui$s-mei$nei$rui$s mei$njadi korban 

dari kei$lei$mahan strui$ktui$ral dan moral aparatui$r hui$kui$m. Tanpa rei$formasi mei$nyei$lui$rui$h, 

sei$ngkei$ta akibat Ovei$rlapping akan tei$rui$s tei$rjadi dan mei$nggei$rui$s rasa kei$adilan 

masyarakat. 

 

 

 

B. Perlindungan hukum bagi Pembeli Beritikad Baik dari Tindakan 

Overlapping Penguasaan Kepemilikan Tanah 

1. Perlindungan Hukum terhadap Pembeli yang Beritikad Baik dalam 

Transaksi Jual Beli Tanah 

Pei$mbei$li bei$ritikad baik mei$rui$pakan sui$bjei$k hui$kui$m yang mei$mpei$rolei$h hak atas 

tanah mei$lalui$i transaksi yang sah dan bei$rdasarkan itikad jui$jui$r tanpa mei$ngei$tahui$i 

cacat hui$kui$m ataui$ sei$ngkei$ta atas objei$k yang dibei$linya. Pei$mbei$li bei$ritikad baik 

mei$laksanakan prosei$s jui$al bei$li sei$sui$ai hui$kui$m, mei$lakui$kan pei$ngei$cei$kan tei$rhadap 

dokui$mei$n, sei$rta bei$rui$saha mei$mastikan tidak ada pihak lain yang mei$miliki klaim atas 

tanah tei$rsei$bui$t. Pei$mbei$li tei$rsei$bui$t mei$miliki niat ui$ntui$k mei$mbei$li sei$cara sah tanpa 

maksui$d mei$ncei$dei$rai hak pihak lain.  Kei$tei$ntui$an Pasal 1338 ayat (2) KUi$HPei$rdata 

mei$nei$gaskan bahwa sei$tiap pei$rjanjian harui$s dilaksanakan dei$ngan itikad baik. 

 
Tindih Kepemilikan Tanah Akibat Kesalahan Penulisan dalam Akta Jual Beli Tanah”, Jurnal 

Pagaruyuang, Vol. 7, No. 2, 2024, hlm. 489. 
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Kei$tei$ntui$an ini mei$rui$pakan pei$rwui$jui$dan dari asas ui$mui$m dalam hui$kui$m pei$rjanjian 

yang disei$bui$t asas itikad baik (good faith). Asas asas itikad baik mei$nui$ntui$t agar para 

pihak dalam sui$atui$ pei$rjanjian tidak hanya tei$rikat pada bui$nyi pei$rjanjian sei$cara 

tei$kstui$al, tei$tapi jui$ga pada nilai-nilai kei$jui$jui$ran, kei$patui$tan, dan kei$pantasan.131  

Pei$laksanaan pei$rjanjian harui$s mei$mpei$rhatikan hak dan kei$wajiban masing-

masing pihak sei$cara adil, tanpa mei$nyalahgui$nakan kei$adaan ataui$ kei$dui$dui$kan hui$kui$m 

pihak lain. Pei$mbei$li tanah, sei$bagai pihak yang tei$rikat dalam sui$atui$ transaksi, ditui$ntui$t 

ui$ntui$k bei$rtindak jui$jui$r dan hati-hati dalam mei$mpei$rolei$h hak atas tanah agar tidak 

mei$langgar asas tei$rsei$bui$t. Pei$nilaian tei$rhadap ada tidaknya itikad baik bei$rgantui$ng 

pada tindakan nyata dalam prosei$s pei$rjanjian, tei$rmasui$k pei$ngei$cei$kan lei$galitas objei$k 

dan statui$s hui$kui$m pei$njui$al. Asas itikad baik dalam Pasal 1338 ayat (2) mei$njadi dasar 

normatif bagi pei$rlindui$ngan hui$kui$m tei$rhadap pihak yang bei$rpei$rilakui$ jui$jui$r dan 

bei$rtanggui$ng jawab dalam pei$rikatan. Pei$mei$nui$han asas itikad baik mei$miliki dui$a 

aspei$k, yaitui$ dimei$nsi sui$bjei$ktif dan objei$ktif.132 

a. Aspei$k sui$bjei$ktif mei$ngacui$ pada niat dan motivasi para pihak dalam 

mei$laksanakan pei$rjanjian sei$cara jui$jui$r tanpa itikad bui$rui$k ataui$ niat ui$ntui$k 

mei$ncei$lakakan pihak lain.  

b. Aspei$k objei$ktif mei$nei$kankan pada sikap dan tindakan konkrei$t yang 

mei$nui$njui$kkan kei$patui$tan dan kei$wajaran dalam mei$njalankan kei$wajiban 

hui$kui$m.  

 
131 Muhammad Amin, et al, “Perlindungan Hukum Terhadap Pembeli Beritikad Baik Pada 

Jual Beli Hak Atas Tanah”, Collegium Studiosum Journal, Vol. 6, No. 2, 2023, hlm. 482. 
132 Yotrims Maklon Zaid, et al, “Konsep Perlindungan Hukum Terhadap Pembeli Yang 

Beritikad Baik Dalam Perjanjian Jual Beli Tanah Menurut Sistem Hukum Indonesia”,  Jurnal Rio 

Law, Vol. 4, No. 2, 2023, hlm. 323. 
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Pada transaksi jui$al bei$li tanah kei$dui$a aspei$k diatas harui$s dipei$nui$hi olei$h pei$mbei$li 

ui$ntui$k diakui$i sei$bagai pihak yang bei$ritikad baik. Pei$mbei$li wajib mei$mastikan bahwa 

tanah yang dibei$li tidak sei$dang disei$ngkei$takan, tidak bei$rada dalam statui$s blokir, dan 

tidak mei$langgar pei$ratui$ran yang bei$rlakui$. Pei$rilakui$ pei$mbei$li yang mei$lakui$kan validasi 

sei$rtipikat, pei$ngei$cei$kan fisik tanah, dan pei$mbayaran mei$lalui$i mei$kanismei$ sah 

mei$nui$njui$kkan pei$laksanaan asas itikad baik sei$cara objei$ktif. Asas ini tidak hanya 

mei$ngikat sei$lama pei$rjanjian bei$rlangsui$ng, tei$tapi jui$ga sei$lama prosei$s ei$ksei$kui$si hak 

dan kei$wajiban bei$rlangsui$ng. Asas itikad baik sei$bagaimana diatui$r dalam Pasal 1338 

ayat (2) KUi$HPei$rdata mei$njadi fondasi ui$tama dalam mei$nei$ntui$kan kei$absahan dan 

pei$rlindui$ngan hui$kui$m tei$rhadap sui$atui$ pei$rikatan. 

Asas itikad baik mei$rui$pakan prinsip fui$ndamei$ntal yang mei$ngatui$r pei$laksanaan 

sui$atui$ pei$rjanjian agar bei$rjalan sei$sui$ai dei$ngan norma hui$kui$m. Pada kontei$ks transaski 

pei$rjanjian jui$al bei$li tanah, asas itikad baik mei$miliki pei$ran yang sangat pei$nting 

karei$na mei$nyangkui$t hak atas tanah yang mei$rui$pakan bei$nda tidak bei$rgei$rak dan 

mei$miliki nilai ei$konomi. Pei$mbei$li yang bei$ritikad baik harui$s mei$lakui$kan langkah-

langkah kei$hati-hatian pei$rihal mei$mei$riksa statui$s hui$kui$m tanah, kei$absahan sei$rtipikat, 

dan potei$nsi sei$ngkei$ta yang mui$ngkin mei$lei$kat pada objei$k tanah tei$rsei$bui$t. Pei$njui$al jui$ga 

harui$s mei$mbei$rikan informasi yang bei$nar, akui$rat, dan tidak mei$nyei$satkan tei$ntang 

tanah yang dijui$al. Kei$wajiban ui$ntui$k bei$rtindak dei$ngan itikad baik bei$rlakui$ sei$jak 

prosei$s nei$gosiasi, saat pei$laksanaan transaksi, hingga tahap pei$nyei$lei$saian hak dan 

kei$wajiban sei$tei$lah jui$al bei$li tei$rjadi. Pei$nei$rapan asas itikad baik mei$mbei$rikan jaminan 
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bahwa pei$laksanaan sui$atui$ pei$rjanjian tidak hanya sah sei$cara formal, tei$tapi jui$ga adil 

dan tidak mei$rui$gikan salah satui$ pihak. 133 

Pada transaksi pei$rjanjian jui$al bei$li tanah, asas itikad baik mei$lindui$ngi pei$mbei$li 

yang tei$lah bei$rtindak sei$cara hati-hati dan sui$nggui$h-sui$nggui$h ui$ntui$k mei$mpei$rolei$h hak 

milik sei$cara sah. Apabila kei$mui$dian dikei$tahui$i bahwa tanah yang dibei$li bei$rmasalah 

ataui$ tui$mpang tindih, maka pei$mbei$li bei$rhak mei$mpei$rolei$h pei$rlindui$ngan hui$kui$m 

sei$panjang dapat dibui$ktikan bahwa ia tei$lah bei$ritikad baik. Sei$baliknya, pihak yang 

bei$ritikad bui$rui$k sei$pei$rti mei$njui$al tanah milik orang lain ataui$ mei$nui$tui$pi statui$s tanah 

yang sei$dang disei$ngkei$takan, dapat dikei$nai sanksi hui$kui$m ataui$ dimintai ganti rui$gi. 

Asas itikad baik bei$rfui$ngsi sei$bagai kontrol sosial dalam praktik hui$kui$m pei$rdata agar 

tidak disalahgui$nakan ui$ntui$k kei$pei$ntingan sei$pihak.134 Kei$bei$radaan asas ini jui$ga 

mei$nei$gaskan bahwa sui$bstansi pei$rjanjian tidak hanya sei$kadar mei$mei$nui$hi syarat 

formil, tei$tapi jui$ga harui$s mei$ncei$rminkan kei$jui$jui$ran dan kei$adilan.  

Adanya itikad baik dalam transaksi pei$rjanjian jui$al bei$li tanah mei$mbei$rikan 

dasar lei$gitimasi hui$kui$m bagi pei$mbei$li ui$ntui$k mei$mpei$rolei$h hak atas tanah dari pei$njui$al. 

Lei$gitimasi tei$rsei$bui$t lahir sei$bagai konsei$kui$ei$nsi logis dari tei$rpei$nui$hinya ui$nsui$r-ui$nsui$r 

sahnya pei$rjanjian mei$nui$rui$t Pasal 1320 KUi$HPei$rdata, tei$rui$tama kei$tika pei$mbei$li tei$lah 

mei$laksanakan sei$lui$rui$h kei$wajibannya sei$cara tui$ntas sei$bagaimana tei$rcantui$m dalam 

pei$rjanjian jui$al bei$li.135 Itikad baik dalam hal ini mei$ncakui$p tindakan nyata pei$mbei$li 

ui$ntui$k mei$mvei$rifikasi statui$s tanah, mei$nei$lui$sui$ri riwayat pei$ralihan hak, dan 

 
133 Ibid, hlm. 325-326 
134 Ibid. 
135 Sandrarina Hertanto, Gunawan Djajaputra, “Tinjauan Yuridis Terhadap Penyelesaian 

Wanprestasi dalam Perjanjian Jual Beli”, Jurnal Unes Law Review, Vol. 6, No. 4, 2024, hlm. 10371-

10372. 



122 

 

 

mei$mastikan tidak adanya sei$ngkei$ta ataui$ bei$ban lain atas objei$k tanah. Apabila 

pei$njui$al tei$lah mei$nei$rima sei$lui$rui$h pei$mbayaran dan objei$k tei$lah disei$rahkan kei$pada 

pei$mbei$li, maka hak atas tanah sei$cara sui$bstansi tei$lah bei$ralih kei$pada pei$mbei$li, 

walaui$pui$n sei$cara formil masih mei$nui$nggui$ prosei$s administrasi pei$ndaftaran ataui$ balik 

nama. 

Pei$ralihan hak atas tanah tidak dapat dikatakan sei$mpui$rna tanpa dilakui$kan 

prosei$s pei$ndaftaran tanah. Kei$tika tanah tei$lah bei$rsei$rtifikat, maka pei$mbei$li wajib 

mei$lakui$kan prosei$s balik nama agar nama pada sei$rtifikat mei$njadi atas namanya. 

Balik nama dilakui$kan mei$lalui$i kantor pei$rtanahan dei$ngan mei$lampirkan dokui$mei$n 

yang mei$njadi bui$kti sah jui$al bei$li yaitui$ akta jui$al bei$li dari PPAT, sei$rtifikat asli, 

idei$ntitas para pihak, dan bui$kti pei$lui$nasan pajak. Namui$n kei$tika tanah bei$lui$m 

bei$rsei$rtifikat, maka pei$mbei$li mei$miliki kei$wajiban hui$kui$m ui$ntui$k mei$ndaftarkan tanah 

tei$rsei$bui$t kei$ kantor pei$rtanahan sei$sui$ai kei$tei$ntui$an Pasal 1 angka 9 Pei$ratui$ran 

Pei$mei$rintah Nomor 18 Tahui$n 2021 mei$njei$lasakan bahwa pei$ndaftaran tanah adalah 

rangkaian kei$giatan administrasi pei$rtanahan yang dilakui$kan olei$h Pei$mei$rintah sei$cara 

tei$rui$s-mei$nei$rui$s, bei$rkei$sinambui$ngan, dan tei$ratui$r. Kei$giatan ini mei$lipui$ti pei$ngui$mpui$lan, 

pei$ngolahan, pei$mbui$kui$an, pei$nyajian, sei$rta pei$mei$liharaan data fisik dan data yui$ridis 

dalam bei$ntui$k pei$ta dan daftar. Pei$ndaftaran tanah tidak hanya bei$rfui$ngsi sei$bagai 

administrasi formal, tei$tapi jui$ga sei$bagai sarana pei$rlindui$ngan hui$kui$m bagi pei$milik 

hak atas tanah. Prosei$s ini mei$nghasilkan alat bui$kti otei$ntik bei$rui$pa sei$rtifikat hak atas 

tanah yang dikei$lui$arkan olei$h Badan Pei$rtanahan Nasional sei$bagai tanda bui$kti hak 

yang kui$at.136 Pei$ndaftaran tanah yang dilakui$kan pei$mbei$li tidak hanya mei$mpei$rolei$h 

 
136 Elias Hence Thesia, et al, “Penerapan IPTEKS Tentang Sistem Pendaftaran Tanah Hingga 

Terbitnya Sertifikat Hak Milik Atas Tanah Untuk Menjamin Kepastian Hukum Di Kampung 
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kei$pastian hui$kui$m atas tanah yang dibei$li, tei$tapi jui$ga mei$nui$tui$p kei$mui$ngkinan 

mui$ncui$lnya sei$ngkei$ta dari pihak lain yang mei$ngklaim hak atas tanah yang sama. 

Sei$rtifikat hasil pei$ndaftaran mei$njadi bui$kti yang diakui$i olei$h nei$gara, bei$rlakui$ ei$rga 

omnei$s, dan mei$miliki kei$kui$atan hui$kui$m sei$panjang tidak dapat dibui$ktikan adanya 

cacat hui$kui$m dalam prosei$s pei$rolei$hannya. Pei$ndaftaran tanah mei$rui$pakan bei$ntui$k 

aktui$alisasi asas pui$blisitas dalam hui$kui$m pei$rtanahan, agar hak-hak atas tanah 

dikei$tahui$i sei$cara tei$rbui$ka dan dapat dilacak olei$h siapapui$n. 

Pada faktanya sei$rtifikat hak atas tanah yang sei$lama ini diposisikan sei$bagai 

alat bui$kti kei$pei$milikan yang sei$mpui$rna dan otei$ntik tei$rnyata tidak dapat dijadikan 

jaminan mui$tlak atas kei$pei$milikan yang sah. Pui$tui$san Pei$ngadilan Tinggi Bandui$ng 

Nomor 70/Pdt/2022/PT BGD mei$ngui$ngkapkan sei$cara nyata bahwa dui$a sei$rtifikat 

atas bidang tanah yang sama dapat ditei$rbitkan olei$h kantor pei$rtanahan. Kasui$s antara 

H. Yui$s Rui$ssamsi Ahmad sei$bagai pei$mei$gang SHM No. 665/Cimei$nyan dan Dra. 

Maria Jui$lianti Bui$disantoso sei$bagai pei$mei$gang SHM No. 804/Cimei$nyan 

mei$nui$njui$kkan bahwa tui$mpang tindih kei$pei$milikan tanah bisa tei$rjadi walaui$pui$n, 

masing-masing pihak mei$miliki sei$rtifikat hak miliki atas tanah. Hakim mei$nilai 

bahwa kei$tidaktei$patan BPN dalam mei$lakui$kan vei$rifikasi data tanah mei$njadi 

pei$nyei$bab ui$tama Ovei$rlapping tei$rsei$bui$t. Kei$nyataan ini mei$nei$gaskan bahwa sistei$m 

pei$rtanahan bei$lui$m sei$pei$nui$hnya mampui$ mei$njamin validitas hui$kui$m sei$rtifikat, dan 

akibatnya mei$nimbui$lkan kei$tidakpastian hui$kui$m bagi para pihak yang sei$harui$snya 

dilindui$ngi. Pei$mbei$li yang mei$mpei$rolei$h tanah sei$cara sah dan bei$ritikad baik sangat 

 
Nendali Distrik Sentani Timur Kabupaten Jayapura”, Jurnal Jompa Abdi, Vol. 1, No. 3, 2022, hlm. 

60. 
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mui$ngkin dirui$gikan apabila sistei$m administrasi dan kei$lei$mbagaan tidak mei$mbei$rikan 

pei$rlindui$ngan hui$kui$m yang mei$madai. 

Tei$ori pei$rlindui$ngan hui$kui$m yang dikei$mbangkan olei$h Isnaei$ni mei$mbei$rikan 

dasar argui$mei$ntatif dalam mei$mbei$rikan pei$rlindui$ngan kei$pada pei$mbei$li bei$ritikad baik 

yang tei$rjei$bak dalam kondisi hui$kui$m yang tidak idei$al. Pei$rlindui$ngan hui$kui$m mei$nui$rui$t 

Isnaei$ni tei$rdiri dari dui$a aspei$k, yakni pei$rlindui$ngan intei$rnal dan pei$rlindui$ngan 

ei$kstei$rnal.137 Pei$rlindui$ngan intei$rnal bei$rsui$mbei$r dari pei$ratui$ran pei$rui$ndang-ui$ndangan, 

yang mei$wajibkan prosei$s jui$al bei$li tanah harui$s dilakui$kan sei$cara sah mei$nui$rui$t hui$kui$m, 

mei$lipui$ti pei$mbui$atan akta jui$al bei$li olei$h PPAT, pei$ngei$cei$kan sei$rtifikat olei$h BPN, dan 

pei$mbayaran kei$wajiban pei$rpajakan. Apabila sei$mui$a prosei$dui$r tei$rsei$bui$t tei$lah dipei$nui$hi 

olei$h pei$mbei$li, maka hui$kui$m harui$s mei$ngakui$i dan mei$lindui$ngi posisi hui$kui$mnya. 

Pei$rlindui$ngan ei$kstei$rnal mei$ncakui$p tanggui$ng jawab nei$gara mei$lalui$i lei$mbaga 

pei$radilan dan administrasi pei$rtanahan ui$ntui$k mei$mastikan bahwa hak pei$mbei$li tidak 

dirui$gikan akibat kei$salahan administratif ataui$ cacat yui$ridis yang bui$kan disei$babkan 

olei$h kei$salahan pei$mbei$li. 

Pada kasui$s Ovei$rlapping kei$tika pei$mbei$li tei$lah mei$mei$nui$hi sei$lui$rui$h ui$nsui$r 

kei$absahan pei$ralihan hak atas tanah dan tidak mei$ngei$tahui$i adanya sei$ngkei$ta ataui$ 

sei$rtifikat lain sei$bei$lui$mnya, maka pei$mbei$li tei$rsei$bui$t layak mei$mpei$rolei$h pei$rlindui$ngan 

bei$rdasarkan prinsip kei$pastian hui$kui$m dan kei$adilan. Pei$mbei$li bei$ritikad baik harui$s 

dipandang sei$bagai sui$bjei$k hui$kui$m yang bei$rhak mei$mpei$rolei$h lei$gitimasi atas tanah 

yang dibei$linya, sei$panjang sei$lui$rui$h tahapan hui$kui$m tei$lah dijalani dei$ngan bei$nar.  Pada 

 
137 Renadi Marizki Surya, Mahendra wardhana, “Analisis Yuridis Putusan Pengadilan Negeri 

Surabaya Nomor : 842/PDT.G/2015/PN.SBY Tentang Perlindungan Hukum Terhadap Pembeli 

Terkait Subjek Hak Atas Tanah Yang Bukan Atas Nama Penjual”, Jurnal Novum,  Vol. 10, No. 3, 

2023, hlm. 166. 
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Pui$tui$san Pei$ngadilan Tinggi Bandui$ng Nomor 70/Pdt/2022/PT BGD hakim tei$tap 

mei$mpei$rtahankan kei$absahan hak H. Yui$s Rui$ssamsi Ahmad walaui$pui$n Dra. Maria 

Jui$lianti Bui$disantoso jui$ga mei$miliki sei$rtifikat atas objei$k tanah yang sama. 

Pei$ngadilan Tinggi Bandui$ng mei$nilai bahwa Dra. Maria Jui$lianti Bui$disantoso tei$lah 

mei$lakui$kan pei$rbui$atan mei$lawan hui$kui$m dan olei$h karei$nanya, kei$pei$milikan atas tanah 

dikei$mbalikan kei$pada H. Yui$s Rui$ssamsi Ahmad yang mei$mei$gang SHM No. 

665/Cimei$nyan.138  

Pei$rtimbangan hakim jui$ga mei$nolak pei$rmohonan banding dari Dra. Maria 

Jui$lianti Bui$disantoso karei$na tidak ditei$mui$kan alasan hui$kui$m yang sah ui$ntui$k 

mei$mbatalkan pui$tui$san tingkat pei$rtama. Sei$lain itui$, hakim mei$nyatakan pei$rmintaan 

tei$rkait pei$mei$cahan sei$rtipikat dan pei$mbayaran ui$ang paksa tidak bei$ralasan dan 

ditolak karei$na bei$rada di lui$ar pokok sei$ngkei$ta. Namui$n dei$mikian, fakta ini 

mei$nui$njui$kkan bahwa mei$skipui$n sei$sei$orang tei$lah mei$miliki sei$rtifikat, prosei$s 

pei$rolei$han hak tei$tap diui$ji mei$lalui$i lei$galitas formal dan matei$riil. Pei$mbei$li bei$ritikad 

baik tei$tap harui$s dibui$ktikan mei$mei$nui$hi ui$nsui$r kei$hati-hatian dan kei$patui$han tei$rhadap 

kei$tei$ntui$an hui$kui$m yang bei$rlakui$. Pei$rtimbangan Hakim mei$nei$kankan pada sui$bstantivei$ 

dui$ei$ procei$ss sei$bagai dasar ui$ntui$k mei$nei$ntui$kan siapa yang lei$bih patui$t dilindui$ngi 

mei$nui$rui$t hui$kui$m, bui$kan sei$kadar bei$rdasarkan kronologi pei$nei$rbitan sei$rtipikat.139 

Pui$tui$san Pei$ngadilan Tinggi Bandui$ng Nomor 70/Pdt/2022/PT BGD 

mei$nui$njui$kkan bahwa pei$rmasalahan tui$mpang tindih kei$pei$milikan tanah tidak 

sei$mata-mata disei$babkan olei$h itikad bui$rui$k para pihak, mei$lainkan bei$rsui$mbei$r pada 

kei$lalaian administrasi badan pei$rtanahan nasional. H. Yui$s Rui$ssamsi Ahmad dan 

 
138 Putusan Pengadilan Tinggi Bandung Nomor 70/Pdt/2022/PT BGD. 
139 Ibid. 
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Dra. Maria Jui$lianti Bui$disantoso sama-sama bei$rtindak sei$bagai pei$mbei$li yang 

mei$nghei$ndaki tanah yang tei$lah dibei$li sei$cara sah mei$mpei$rolei$h pei$rlindui$ngan dan 

pei$ngakui$an hui$kui$m.140 Kei$dui$anya mei$mpei$rolei$h Sei$rtifikat Hak Milik yang ditei$rbitkan 

olei$h Badan Pei$rtanahan Nasional mei$lalui$i prosei$dui$r administrasi sei$bagaimana yang 

lazim dilakui$kan dalam praktik jui$al bei$li tanah. Fakta bahwa dui$a sei$rtifikat 

ditei$rbitkan atas bidang tanah yang sama mei$nandakan adanya kei$salahan dalam 

prosei$s vei$rifikasi dan validasi data pei$rtanahan. Kei$adaan tei$rsei$bui$t mei$nimbui$lkan 

kei$rui$gian bagi para pihak yang bei$ritikad baik dan mei$nimbui$lkan kei$tidakpastian 

hui$kui$m dalam praktik pei$rtanahan. Badan Pei$rtanahan Nasional sei$harui$snya 

mei$njalankan asas kei$hati-hatian sei$cara kei$tat sei$bei$lui$m mei$nei$rbitkan sei$rtifikat hak atas 

tanah, tei$rui$tama apabila tei$rdapat indikasi bahwa objei$k tei$rsei$bui$t tei$lah tei$rdaftar 

sei$bei$lui$mnya. Kei$salahan administratif dalam pei$nei$rbitan sei$rtifikat mei$nui$njui$kkan 

bahwa nei$gara bei$lui$m sei$pei$nui$hnya mei$njamin kei$absahan data pei$rtanahan sei$cara 

mei$nyei$lui$rui$h. Nei$gara mei$lalui$i BPN wajib mei$mbangui$n sistei$m informasi pei$rtanahan 

yang akui$rat, tei$rintei$grasi, dan dapat diaksei$s sei$cara lui$as. Sistei$m tei$rsei$bui$t mei$njadi 

syarat mui$tlak ui$ntui$k mei$njamin kei$pastian hui$kui$m dan mei$mbei$rikan pei$rlindui$ngan 

bagi pei$mbei$li yang tei$lah bei$rtindak sei$sui$ai prosei$dui$r dan mei$mei$nui$hi ui$nsui$r sui$bjei$ktif 

maui$pui$n objei$ktif dari itikad baik. 

Notaris dan Pei$jabat Pei$mbui$at Akta Tanah (PPAT) mei$miliki pei$ran stratei$gis 

dalam mei$ncei$gah tei$rjadinya Ovei$rlapping kei$pei$milikan tanah yang dapat 

mei$nimbui$lkan sei$ngkei$ta di kei$mui$dian hari. Notaris dan PPAT wajib mei$mastikan 

bahwa objei$k tanah yang akan dipei$rjui$albei$likan tei$lah mei$miliki kei$jei$lasan hui$kui$m dan 

 
140 Ibid. 
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tidak sei$dang dalam kondisi tui$mpang tindih sei$rtifikat. Tindakan vei$rifikasi dilakui$kan 

mei$lalui$i pei$mei$riksaan sei$rtifikat, pei$ta bidang, dan riwayat kei$pei$milikan tanah sei$cara 

administratif dan fisik. Kei$hati-hatian dalam prosei$s pei$mbui$atan akta jui$al bei$li harui$s 

dimui$lai sei$jak prosei$s awal transaksi, sei$hingga tidak tei$rjadi pei$ngabaian tei$rhadap 

indikasi adanya sei$rtifikat ganda.141 Kei$gagalan notaris ataui$ PPAT dalam mei$ndei$tei$ksi 

potei$nsi Ovei$rlapping akan mei$mbui$ka rui$ang sei$ngkei$ta hui$kui$m yang mei$rui$gikan 

pei$mbei$li, tei$rui$tama pei$mbei$li yang tei$lah bei$ritikad baik dan mei$ngandalkan kei$absahan 

sei$rtifikat yang ditui$njui$kkan.  

Badan Pei$rtanahan Nasional (BPN) sei$bagai lei$mbaga nei$gara yang bei$rwei$nang 

dalam pei$ngei$lolaan dan pei$nei$rbitan sei$rtifikat tanah tui$rui$t mei$mikui$l tanggui$ng jawab 

pei$nting ui$ntui$k mei$ncei$gah Ovei$rlapping pei$ngui$asaan tanah. Prosei$dui$r validasi dan 

pei$ngei$cei$kan data yang dilakui$kan BPN harui$s dilakui$kan sei$cara kei$tat dan 

mei$nyei$lui$rui$h. BPN harui$s mei$nolak pei$rmohonan pei$ndaftaran ataui$ pei$nei$rbitan 

sei$rtifikat barui$ apabila ditei$mui$kan bahwa bidang tanah tei$rsei$bui$t tei$lah tei$rcatat dalam 

sei$rtifikat lain yang masih aktif dan sah. Kei$tei$litian BPN mei$njadi fondasi ui$tama 

dalam mei$wui$jui$dkan kei$pastian hui$kui$m pei$rtanahan, dikarei$nakan Ovei$rlapping 

bei$rmui$la dari kei$tidaksei$sui$aian data spasial dan yui$ridis yang diabaikan saat prosei$s 

administrasi. Lei$mahnya intei$grasi data antar bagian di intei$rnal BPN, dan antara BPN 

dan pei$mei$rintah dei$sa ataui$ kei$lui$rahan, mei$njadikan pei$nyei$bab ui$tama mui$ncui$lnya dui$a 

sei$rtifikat atas objei$k tanah yang sama. Kei$tika BPN gagal mei$njalankan validasi 

 
141 Arihta Esther Tarigan, et al, “Penerapan Prinsip Mengenali Pengguna Jasa (PMPJ) Bagi 

Notaris/PPAT Sebagai Upaya Mencegah Sengketa Pertanahan”, Jurnal Hukum Kenotariatan, Vol. 

6, No. 2, 2024, hlm. 123. 



128 

 

 

sei$cara tei$pat, maka bei$ban hui$kui$m akibat konflik yang timbui$l akan ditanggui$ng olei$h 

pihak yang bei$ritikad baik tanpa kei$salahan.142 

Pei$mbei$li yang bei$ritikad baik tei$tap mei$miliki hak ui$ntui$k mei$mpei$rolei$h 

pei$rlindui$ngan hui$kui$m kei$tika kei$mui$dian dikei$tahui$i bahwa tanah yang tei$lah dibei$li 

mei$ngalami sei$ngkei$ta karei$na Ovei$rlapping kei$pei$milikan. Pei$mbei$li dapat mei$ngajui$kan 

gui$gatan kei$ Pei$ngadilan Tata Ui$saha Nei$gara (PTUi$N) apabila ditei$mui$kan kei$salahan 

administrasi dalam prosei$s pei$nei$rbitan sei$rtifikat olei$h BPN yang mei$nyei$babkan 

tui$mpang tindih. Gui$gatan kei$ PTUi$N bei$rtui$jui$an mei$mbatalkan sei$rtifikat yang tei$rbit 

bei$lakangan dan bei$rtei$ntangan dei$ngan asas kei$hati-hatian administrasi. Sei$lain itui$, 

pei$mbei$li jui$ga dapat mei$ngajui$kan gui$gatan pei$rdata kei$ Pei$ngadilan Nei$gei$ri atas dasar 

pei$rbui$atan mei$lawan hui$kui$m, apabila dikei$tahui$i tei$rdapat pihak lain yang tei$lah 

mei$ngklaim kei$pei$milikan atas tanah yang sama tanpa dasar yang sah. Kei$dui$a jalui$r 

hui$kui$m tei$rsei$bui$t dapat digui$nakan sei$cara komplei$mei$ntei$r ui$ntui$k mei$mpei$rolei$h kei$adilan 

dan pei$mui$lihan hak. Namui$n, pei$mbei$li tei$tap harui$s mei$mbui$ktikan bahwa dirinya tei$lah 

mei$lakui$kan sei$lui$rui$h tindakan kei$hati-hatian sei$cara wajar, tei$rmasui$k mei$mei$riksa 

sei$rtifikat kei$ BPN dan mei$nggui$nakan jasa notaris ataui$ PPAT sei$bei$lui$m mei$lakui$kan 

transaksi. Ovei$rlapping pei$ngui$asaan tanah akan tei$rui$s mei$njadi sui$mbei$r sei$ngkei$ta 

sei$lama sistei$m pei$rtanahan bei$lui$m bei$rjalan sei$cara tei$rtib dan akui$rat. Pei$mbei$li bei$ritikad 

baik yang tei$lah mei$mei$nui$hi sei$lui$rui$h prosei$dui$r formal dan administratif tei$tap layak 

mei$ndapat pei$rlindui$ngan hui$kui$m apabila sei$ngkei$ta mui$ncui$l akibat kei$lalaian institui$si 

nei$gara. Nei$gara mei$miliki kei$wajiban konstitui$sional ui$ntui$k mei$njamin agar satui$ 

bidang tanah hanya mei$miliki satui$ sei$rtifikat yang sah. Olei$h karei$na itui$, kolaborasi 

 
142 Rr. Luh Sekar N.S, “Analisis Yuridis Peranan Kantor ATR/BPN terhadap Penyelesaian 

Permasalahan Sengketa Batas Tanah”, Jurnal Publishing, Vol. 1, No. 4, 2024, hlm. 4 
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antara notaris/PPAT dan BPN harui$s diarahkan pada satui$ tui$jui$an ui$tama, yaitui$ 

pei$ncei$gahan tui$mpang tindih sei$rtifikat mei$lalui$i vei$rifikasi data yang akui$rat, 

tei$rintei$grasi, dan transparan. Kei$bei$radaan sistei$m pei$rtanahan bei$rbasis digital yang 

mui$takhir jui$ga mei$njadi prasyarat mui$tlak ui$ntui$k mei$ncei$gah Ovei$rlapping di masa 

mei$ndatang. 

Ajei$ng Kartika Pratiwi, S.H., M.Kn., yang mei$njabat sei$bagai Notaris dan 

PPAT di wilayah Bandui$ng mei$njei$laskan bahwa pei$rlindui$ngan hui$kui$m tei$rhadap 

pei$mbei$li bei$ritikad baik harui$s dimui$lai sei$jak awal prosei$s transaksi. Sei$tiap pei$mbei$li 

wajib mei$mastikan lei$galitas objei$k tanah sei$bei$lui$m mei$lakui$kan pei$mbayaran. Prosei$s 

ini harui$s dilakui$kan mei$lalui$i notaris yang mei$miliki intei$gritas, kompei$tei$nsi, dan 

profei$sionalismei$ dalam mei$njalankan tui$gas.143 Mei$nui$rui$tnya, notaris wajib 

mei$lakui$kan pei$ngei$cei$kan kei$absahan sei$rtifikat dan statui$s hui$kui$m tanah kei$ sistei$m BPN 

sei$rta mei$ncocokkannya dei$ngan kondisi lapangan. Langkah tei$rsei$bui$t mei$rui$pakan 

bei$ntui$k konkrei$t pei$nei$rapan asas kei$hati-hatian yang mei$njadi syarat ui$tama agar 

pei$mbei$li dapat dikatei$gorikan sei$bagai pihak yang bei$ritikad baik sei$cara hui$kui$m. 

Pei$rlindui$ngan hui$kui$m bagi pei$mbei$li bei$ritikad baik tidak dapat dibei$rikan sei$cara 

otomatis tanpa adanya ui$paya kei$hati-hatian dalam prosei$s pei$rolei$han hak. Ajei$ng 

Kartika Pratiwi mei$nei$gaskan bahwa sei$lui$rui$h data yang dipei$rolei$h notaris jui$ga 

bei$rsui$mbei$r dari BPN, sei$hingga kei$tei$patan dan kei$akui$ratan informasi yang dikei$lola 

lei$mbaga pei$rtanahan sangat mei$mpei$ngarui$hi prosei$s transaksi. Apabila data yang 

dibei$rikan BPN tidak akui$rat ataui$ bei$lui$m dipei$rbarui$i, maka pei$mbei$li tei$tap mei$miliki 

risiko hui$kui$m mei$skipui$n tei$lah mei$lakui$kan pei$ngei$cei$kan mei$lalui$i notaris. Sistei$m 

 
143 Hasil data wawancara dengan Ajeng Kartika Pratiwi, S.H., M.Kn yang menjabat sebagai 

Notaris dan PPAT di wilayah Kabupaten Bandung, tanggal 15 Juli 2025, pukul 10.00 WIB.  
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pei$rtanahan harui$s mampui$ mei$mbei$rikan informasi yang valid, lei$ngkap, dan mui$takhir 

agar pei$mbei$li mei$mpei$rolei$h pei$rlindui$ngan hui$kui$m yang ui$tui$h. 

Pei$mbei$li bei$ritikad baik jui$ga harui$s mei$mahami bahwa pei$rlindui$ngan hui$kui$m 

kei$tika pei$mbei$li dapat mei$mbui$ktikan tei$lah mei$lakui$kan tindakan kei$hati-hatian sei$cara 

maksimal. Pada praktiknya, Ajei$ng Kartika Pratiwi mei$njei$laskan bahwa tanah yang 

bei$rasal dari bei$kas tanah adat kei$rap mei$nimbui$lkan pei$rsoalan hui$kui$m, dikarei$nakan 

riwayat pei$ngui$asaannya tidak tei$rcatat sei$cara lei$ngkap dalam sistei$m BPN. Kondisi 

ini mei$nui$ntui$t pei$mbei$li ui$ntui$k mei$lakui$kan pei$ngei$cei$kan ganda, baik kei$ kantor 

pei$rtanahan maui$pui$n kei$ pei$mei$rintah dei$sa. Ui$paya ini dipei$rlui$kan agar pei$mbei$li dapat 

mei$mastikan tidak tei$rdapat cacat hui$kui$m ataui$ sei$ngkei$ta yang tei$rsei$mbui$nyi atas tanah 

yang akan dibei$linya. Pei$rlindui$ngan hui$kui$m tei$rhadap pei$mbei$li hanya dapat dibei$rikan 

apabila pei$mbei$li dapat mei$mbui$ktikan bahwa dirinya tidak mei$ngei$tahui$i dan tidak 

dapat mei$ngei$tahui$i adanya cacat tei$rsei$bui$t, mei$skipui$n tei$lah mei$lakui$kan pei$ngei$cei$kan 

sei$cara patui$t.144 

Ajei$ng Kartika Pratiwi jui$ga mei$nyoroti fakta bahwa tidak sei$mui$a notaris 

bei$kei$rja sei$cara profei$sional. Ia mei$nyarankan agar masyarakat bei$rhati-hati dalam 

mei$milih notaris, dikarei$nakan tei$rdapat oknui$m notaris yang jui$strui$ tei$rlibat dalam 

praktik mafia tanah. Pei$mbei$li wajib mei$milih notaris yang mei$mbei$rikan transparansi, 

tei$rui$tama dalam hal hasil pei$ngei$cei$kan lei$galitas tanah. Kei$tika pei$mbei$li tei$tap 

mei$lanjui$tkan transaksi tanpa dokui$mei$n pei$ngei$cei$kan yang sah dari notaris, maka 

pei$mbei$li tidak dapat dikatei$gorikan sei$bagai pihak yang bei$ritikad baik. Tindakan 

tei$rsei$bui$t akan mei$lei$mahkan posisi hui$kui$m pei$mbei$li apabila di kei$mui$dian hari timbui$l 

 
144 Ibid. 
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sei$ngkei$ta kei$pei$milikan ataui$pui$n Ovei$rlapping.145 Pei$rlindui$ngan hui$kui$m tei$rhadap 

pei$mbei$li bei$ritikad baik sei$harui$snya mei$njadi prinsip yang dipei$gang olei$h sei$lui$rui$h 

instrui$mei$n hui$kui$m pei$rtanahan. Namui$n, mei$nui$rui$t Ajei$ng Kartika Pratiwi, sistei$m 

pei$rtanahan di Indonei$sia bei$lui$m sei$pei$nui$hnya mampui$ mei$mbei$rikan jaminan kei$pastian 

hui$kui$m. Koordinasi antara notaris, BPN, dan pei$mei$rintah dei$sa masih bei$lui$m optimal. 

Hal ini mei$nyei$babkan pei$mbei$li tei$tap rei$ntan tei$rhadap konflik kei$pei$milikan mei$skipui$n 

tei$lah mei$mei$nui$hi syarat-syarat sui$bjei$ktif dan objei$ktif dari itikad baik. Nei$gara wajib 

mei$mpei$rkui$at sistei$m pei$rtanahan agar pei$rlindui$ngan hui$kui$m bagi pei$mbei$li bei$ritikad 

baik tidak hanya mei$njadi norma idei$al, tei$tapi jui$ga dapat diwui$jui$dkan sei$cara nyata 

dalam praktik hui$kui$m pei$rtanahan. 

Ivan Chandra Syahrui$l, S.H., M.H. sei$lakui$ Kei$tui$a Pui$sat Bantui$an Hui$kui$m 

PEi$RADI Bandui$ng mei$njei$laskan bahwa pei$rlindui$ngan hui$kui$m tei$rhadap pei$mbei$li 

bei$ritikad baik tidak dapat dibei$rikan sei$cara sei$rta-mei$rta tanpa didahui$lui$i pei$mbui$ktian 

kei$hati-hatian dalam prosei$s transaksi. Ivan Chandra Syahrui$l bei$rpandangan bahwa 

pei$mbei$li bei$ritikad baik mei$rui$pakan sui$bjei$k hui$kui$m yang tei$lah mei$laksanakan prinsip 

kei$hati-hatian sei$cara administratif dan faktui$al. Kei$hati-hatian tei$rsei$bui$t mei$lipui$ti 

pei$ngei$cei$kan lei$galitas tanah kei$ kantor BPN dan pei$ngei$cei$kan fisik kei$ lokasi objei$k 

tanah sei$cara langsui$ng. Pei$mbei$li wajib mei$mastikan bahwa tanah yang akan dibei$linya 

tidak bei$rada dalam sei$ngkei$ta, tidak dalam statui$s tui$mpang tindih, dan mei$miliki 

lei$galitas yang sah mei$nui$rui$t hui$kui$m yang bei$rlakui$. Pei$rlindui$ngan hui$kui$m tei$rhadap 

pei$mbei$li bei$ritikad baik hanya dibei$rikan apabila tei$rdapat bui$kti bahwa sei$lui$rui$h 

prosei$dui$r tei$lah ditei$mpui$h sei$cara bei$nar. Ivan Chandra Syahrui$l mei$nei$kankan bahwa 

 
145 Ibid. 
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pei$mbei$li yang mei$ngabaikan prinsip kei$hati-hatian tidak dapat dikui$alifikasikan 

sei$bagai pihak bei$ritikad baik. Pei$mbei$li yang tei$rgiui$r harga mui$rah objei$k tanah tanpa 

mei$lakui$kan vei$rifikasi lei$galitas objei$k tanah sei$cara mei$nyei$lui$rui$h, akan kei$hilangan hak 

pei$rlindui$ngan hui$kui$m. Pei$mbui$ktian atas niat baik harui$s didui$kui$ng dei$ngan dokui$mei$n 

formal yaitui$ bui$kti pei$ngei$cei$kan sei$rtifikat di kantor pei$rtanahan, bui$kti sui$rvei$i lokasi, 

sei$rta bui$kti bahwa transaksi dilakui$kan sei$cara tei$rang dan tui$nai di hadapan pei$jabat 

yang bei$rwei$nang.146 

Ivan Chandra Syahrui$l mei$nyatakan bahwa kei$tika pei$mbei$li tei$lah mei$nyimpang 

dari prosei$dui$r hui$kui$m yang ditei$tapkan, maka pei$rlindui$ngan hui$kui$m tidak dapat 

dibei$rikan, mei$skipui$n pei$mbei$li mei$rasa tidak bei$rsalah. Ui$nsui$r objei$ktif dari itikad baik 

harui$s dapat dibui$ktikan sei$cara konkrei$t, bui$kan hanya bei$rdasarkan asui$msi ataui$ 

pei$ngakui$an sei$pihak. Pada kasui$s Ovei$rlapping, pei$mbei$li harui$s dapat mei$nui$njui$kkan 

bahwa ia tei$lah mei$mbei$li tanah tanpa mei$ngei$tahui$i adanya cacat hui$kui$m dan tei$lah 

mei$lakui$kan pei$ngei$cei$kan dei$ngan itikad jui$jui$r sei$rta kei$hati-hatian yang mei$madai. Ivan 

Chandra Syahrui$l mei$njei$laskan bahwa tei$rdapat dui$a bei$ntui$k pei$rlindui$ngan hui$kui$m 

yang ui$mui$m tei$rjadi di pei$ngadilan. Pei$rtama, apabila tanah bei$lui$m dibaliknamakan, 

maka pei$rlindui$ngan dibei$rikan dalam bei$ntui$k pei$ngei$mbalian sei$jui$mlah ui$ang kei$pada 

pei$mbei$li mei$lalui$i pei$mbatalan pei$rjanjian. Kei$dui$a, apabila tanah tei$lah dibaliknamakan 

atas nama pei$mbei$li dan alat bui$kti mei$nui$njui$kkan bahwa transaksi dilakui$kan sei$cara 

sah dan tanpa cacat hui$kui$m, maka hakim dapat mei$nei$tapkan bahwa pei$mbei$li adalah 

 
146 Hasil data wawancara dengan Advokat Ivan Chandra Syahrul, S.H., M.H. yang menjabat 

sebagai Ketua Pusat Bantuan Hukum Perhimpunan Advokat Indonesia (PERADI) Bandung, tanggal 

17 Juli 2025, pukul 09.00 WIB.  
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pei$milik sah atas tanah tei$rsei$bui$t. Bei$ntui$k pei$rlindui$ngan ini mei$rui$pakan pei$ngui$atan 

hui$kui$m atas hak kei$pei$milikan pei$mbei$li yang tei$lah bei$rtindak sei$sui$ai hui$kui$m.147 

Ivan Chandra Syahrui$l mei$njei$laskan bahwa sei$bei$lui$m mei$mbei$li tanah, 

sei$sei$orang wajib mei$lakui$kan pei$ngei$cei$kan administrasi kei$ BPN, mei$mastikan 

kei$absahan data pei$njui$al, dan harui$s mei$ncui$rigai apabila harga tanah tidak wajar ataui$ 

jaui$h di bawah harga pasar. Tindakan prei$vei$ntif ini mei$rui$pakan bagian dari tanggui$ng 

jawab hui$kui$m pei$mbei$li ui$ntui$k mei$mbui$ktikan niat baiknya dalam mei$mpei$rolei$h hak 

atas tanah.148 Tanpa tindakan prei$vei$ntif tei$rsei$bui$t, pei$rlindui$ngan hui$kui$m sui$lit 

dibei$rikan karei$na pei$ngabaian atas kei$wajiban kei$hati-hatian dapat dianggap sei$bagai 

kei$lalaian yang mei$nimbui$lkan risiko hui$kui$m. Pei$rlindui$ngan hui$kui$m tei$rhadap pei$mbei$li 

bei$ritikad baik dalam kasui$s Ovei$rlapping kei$pei$milikan tanah pada dasarnya tidak 

bei$rsifat mui$tlak, mei$lainkan bei$rsyarat. Syarat tei$rsei$bui$t bei$rui$pa tei$rpei$nui$hinya ui$nsui$r 

kei$hati-hatian, pei$mei$nui$han prosei$dui$r administratif, dan tidak dikei$tahui$inya cacat 

hui$kui$m sei$cara sadar. Advokat Ivan Chandra Syahrui$l mei$nei$gaskan bahwa 

pei$rlindui$ngan hui$kui$m hanya dapat dibei$rikan apabila pei$mbei$li tei$lah mei$mbui$ktikan 

bahwa ia tidak bei$rsalah, tidak lalai, dan tei$lah mei$lakui$kan sei$mui$a kei$wajiban hui$kui$m 

yang mei$njadi tanggui$ng jawabnya.149 Pei$ndei$katan ini mei$nui$njui$kkan bahwa sistei$m 

hui$kui$m mei$lei$takkan pei$rlindui$ngan pada prinsip kei$adilan yang rasional, bui$kan sei$mata 

pada posisi sei$bagai pei$mbei$li. 

 

2. Konsep Kedepan Terhadap Transaksi Jual Beli agar tidak terjadi 

 
147 Ibid. 
148 Ibid. 
149 Ibid. 
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Overlapping 

Sistei$m pei$rtanahan yang bei$rlakui$ saat ini masih bei$rada dalam tahap transisi 

antara sistei$m manui$al dan sistei$m digital.150 Badan Pei$rtanahan Nasional (BPN) 

sei$bagai lei$mbaga yang bei$rwei$nang bei$lui$m sei$pei$nui$hnya bei$rhasil mei$nyatui$kan kei$dui$a 

sistei$m ini sei$cara konsistei$n. Sistei$m manui$al masih digui$nakan pada sei$bagian bei$sar 

kantor pei$rtanahan di daei$rah, tei$rui$tama dalam pei$ncatatan arsip, pei$ngui$kui$ran bidang 

tanah, hingga pei$layanan kei$pada masyarakat. Sistei$m digital sei$pei$rti sistei$m Sei$ntui$h 

Tanahkui$ dan Pei$ndaftaran Tanah Sistei$matis Lei$ngkap (PTSL) mei$mang sui$dah mui$lai 

ditei$rapkan, tei$tapi bei$lui$m sei$lui$rui$h data lama diintei$grasikan kei$ dalam basis data 

digital sei$cara mei$nyei$lui$rui$h. Akibat dari kei$tidaksinkronan ini adalah banyaknya 

kei$timpangan antara data fisik tanah dan data administratif yang tei$rcatat dalam 

sistei$m, sei$hingga mei$mui$ngkinkan tei$rjadinya Ovei$rlapping pei$ngui$asaan dan 

kei$pei$milikan atas bidang tanah tei$rtei$ntui$. 

Kei$tiadaan intei$grasi yang mei$nyei$lui$rui$h antara sistei$m manui$al dan digital 

mei$mui$ncui$lkan kei$rei$ntanan dalam validitas data pei$rtanahan. Sistei$m manui$al yang 

bei$rbasis pada dokui$mei$n fisik dan arsip kei$rtas mei$nyimpan risiko kei$hilangan, 

kei$rui$sakan, hingga manipui$lasi. Sei$mei$ntara sistei$m digital yang sei$harui$snya mei$njadi 

solui$si, bei$lui$m sei$pei$nui$hnya mei$ndigitalisasi sei$lui$rui$h dokui$mei$n lama yang mei$njadi 

dasar hui$kui$m kei$pei$milikan masyarakat.151 Transaksi jui$al bei$li tanah mei$njadi rei$ntan 

karei$na pihak yang bei$rkei$pei$ntingan, tei$rmasui$k pei$mbei$li bei$ritikad baik, tidak dapat 

mei$mpei$rolei$h kei$pastian mei$ngei$nai kei$absahan data apabila tei$rjadi pei$rbei$daan antara 

 
150 Julia Syarafina, Susilowardani, “Hambatan Dalam Pelaksanaan Pembuatan Sertipikat 

Elektronik Di Kantor Badan Pertanahan Nasional Kabupaten Karanganyar”, Jurnal Cakrawal 

Ilmiah, Vol. 4, No. 10, 2025, hlm. 1512. 
151 Ibid, hlm. 1514. 
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informasi digital dan dokui$mei$n fisik. Kei$tidaksei$sui$aian ini tei$lah mei$nyei$babkan 

bei$rbagai kasui$s sei$ngkei$ta tanah, tei$rmasui$k kasui$s Ovei$rlapping sei$rtifikat yang 

mei$libatkan tanah bei$rsei$rtifikat ganda. 

Sei$ntralisasi data pei$rtanahan mei$miliki pei$ran pei$nting dalam mei$ncei$gah 

tui$mpang tindih kei$pei$milikan tanah. Sistei$m pei$rtanahan yang tei$rpui$sat 

mei$mui$ngkinkan pei$mei$rintah ui$ntui$k mei$lakui$kan pei$ngawasan dan pei$ngei$ndalian yang 

lei$bih akui$rat tei$rhadap sei$tiap transaksi dan pei$rui$bahan data. Sei$ntralisasi jui$ga 

mei$mui$ngkinkan sinkronisasi antara pei$mei$rintah pui$sat dan daei$rah, antara BPN dan 

kantor dei$sa, sei$rta antara data administratif dan kondisi riil tanah di lapangan.152 

Sistei$m ini sei$harui$snya mei$nyatui$kan sei$lui$rui$h informasi pei$rtanahan kei$ dalam satui$ 

portal nasional bei$rbasis pei$ta digital yang dapat diaksei$s olei$h notaris, PPAT, 

advokat, maui$pui$n masyarakat sei$cara transparan. Kei$tika sistei$m pei$rtanahan tei$rpui$sat 

bei$rjalan ei$fei$ktif, maka pei$mbei$li mei$miliki aksei$s informasi yang jei$las pei$rihal statui$s 

hui$kui$m objei$k tanah yang akan dibei$li, tei$rmasui$k informasi historis pei$milik, riwayat 

pei$ralihan hak, dan batas-batas wilayah. 

Kei$gagalan dalam mei$wui$jui$dkan sei$ntralisasi data pei$rtanahan sei$ringkali 

disei$babkan olei$h lei$mahnya koordinasi antar instansi sei$rta bei$lui$m adanya standar 

bakui$ dalam pei$mbarui$an dan validasi data. Sei$tiap kantor pei$rtanahan di daei$rah 

mei$miliki pola kei$rja yang bei$rbei$da dan bei$lui$m sei$lui$rui$hnya tei$rhui$bui$ng sei$cara rei$al timei$ 

dei$ngan sistei$m pui$sat. Kei$lei$mahan ini dipei$rparah olei$h kei$tidaktei$rlibatan pei$mei$rintah 

dei$sa dalam prosei$s pei$mbarui$an data pei$rtanahan sei$cara aktif. Sei$bagian bei$sar transaksi 

tanah masih didasarkan pada kei$tei$rangan kei$pala dei$sa ataui$ pei$rangkat wilayah tanpa 

 
152 Indri Meiliawati, “Digitalisasi Dan Reformasi Hukum Dalam Tata Kelola Pertanahan Di 

Indonesia”, Jurnal Lex Lectio, Vol. 3, No. 2, 2024, hlm. 82.  
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mei$lalui$i konfirmasi silang dei$ngan data BPN. Hal ini mei$mpei$rbei$sar risiko pei$nei$rbitan 

sei$rtifikat ganda ataui$ pei$nei$rbitan hak atas tanah yang tei$lah dikui$asai sei$cara sah olei$h 

pihak lain. Pei$rmasalahan dalam sistei$m validasi data pei$rtanahan mei$rui$pakan titik 

lei$mah yang paling krui$sial dalam pei$rlindui$ngan hui$kui$m pei$mbei$li bei$ritikad baik. 

Prosei$s validasi sei$harui$snya mampui$ mei$mastikan bahwa data yang tei$rcantui$m dalam 

sei$rtifikat, sistei$m kompui$tei$r BPN, dan kondisi fisik tanah tei$lah sei$sui$ai dan tidak 

saling bei$rtei$ntangan. Namui$n, validasi saat ini masih bei$rsifat administratif dan bei$lui$m 

sei$pei$nui$hnya mei$ncei$rminkan kei$akui$ratan data di lapangan. 

Modei$rnisasi pei$ndaftaran tanah mei$rui$pakan langkah stratei$gis yang mei$ndei$sak 

gui$na mei$ncei$gah tei$rjadinya tui$mpang tindih kei$pei$milikan sei$rta mei$mbei$rikan 

pei$rlindui$ngan hui$kui$m tei$rhadap pei$mbei$li bei$ritikad baik.153 Sistei$m pei$rtanahan 

nasional yang masih konvei$nsional tei$lah mei$nimbui$lkan bei$rbagai pei$rsoalan, salah 

satui$nya adalah banyaknya sei$rtifikat yang tei$rbit ganda atas satui$ bidang tanah. Kei$tika 

sistei$m pei$rtanahan tidak bei$rjalan sei$cara transparan dan akui$ntabei$l, maka potei$nsi 

sei$ngkei$ta kei$pei$milikan akan tei$rui$s bei$rui$lang. Salah satui$ pei$ndei$katan modei$rn yang 

dapat mei$mpei$rcei$pat pei$nyei$lei$saian pei$rsoalan tei$rsei$bui$t adalah implei$mei$ntasi sei$rtifikat 

ei$lei$ktronik sei$cara nasional. 

Pei$rcei$patan implei$mei$ntasi sei$rtifikat ei$lei$ktronik mei$miliki ui$rgei$nsi yang tinggi 

dalam mei$njamin kei$pastian hui$kui$m kei$pei$milikan tanah. Sei$rtifikat ei$lei$ktronik 

mei$mui$ngkinkan data pei$rtanahan tei$rsimpan sei$cara digital, sei$hingga tidak mui$dah 

dipalsui$kan, dimanipui$lasi, ataui$ ditei$rbitkan sei$cara ganda. Sistei$m digital 

 
153 Hashfi Sanjaya Maulana, et al, “Urgensi Sertifikat Elektronik dengan Pemantauan 

Berbasis AI untuk Efisiensi Pendaftaran Tanah dan Mitigasi Mafia Tanah di Indonesia”, Jurnal 

Publishing, Vol. 2, No. 1, 2024, hlm. 2. 
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mei$mui$ngkinkan adanya pei$ngawasan sei$cara otomatis tei$rhadap sei$lui$rui$h aktivitas 

pei$rui$bahan hak atas tanah, tei$rmasui$k jui$al bei$li, hibah, maui$pui$n waris. Kei$tika sei$lui$rui$h 

sei$rtifikat tei$lah tei$rdigitalisasi, maka aksei$s informasi mei$njadi lei$bih cei$pat, ei$fisiei$n, 

dan dapat dilacak kei$mbali olei$h pihak-pihak yang bei$rkei$pei$ntingan. Hal tei$rsei$bui$t 

sangat bei$rmanfaat bagi pei$mbei$li bei$ritikad baik yang mei$mei$rlui$kan kei$pastian hui$kui$m 

sei$bei$lui$m mei$lakui$kan transaksi. Kei$bei$radaan sei$rtifikat ei$lei$ktronik dapat mei$mpei$rkui$at 

posisi hui$kui$m pei$mbei$li apabila kei$mui$dian timbui$l sei$ngkei$ta, karei$na sei$lui$rui$h dokui$mei$n 

tei$rcatat sei$cara valid dan tei$rsimpan pada sistei$m nei$gara yang sah.154 

Kei$akui$ratan pei$mei$taan bidang tanah mei$lalui$i tei$knologi plotting dan gei$o-

tagging jui$ga mei$njadi prasyarat mui$tlak dalam modei$rnisasi pei$ndaftaran tanah. Sei$tiap 

sei$rtifikat harui$s mei$ncantui$mkan koordinat yang akui$rat, batas-batas bidang yang 

tei$rui$kui$r, dan rei$fei$rei$nsi visui$al yang dapat divei$rifikasi sei$cara langsui$ng mei$lalui$i sistei$m 

pei$ta digital. Pei$mei$taan yang akui$rat mampui$ mei$nghindarkan tei$rjadinya kei$salahan 

idei$ntifikasi objei$k tanah, yang sei$lama ini mei$njadi sui$mbei$r ui$tama konflik pei$rtanahan. 

Kei$tika data fisik tanah sui$dah tei$rkonsolidasi sei$cara digital, maka tidak ada lagi 

rui$ang bagi klaim sei$pihak tei$rhadap bidang tanah yang sama. Gei$o-tagging 

mei$mui$ngkinkan sistei$m pei$rtanahan nasional mei$miliki pei$ta intei$raktif yang dapat 

diaksei$s olei$h notaris, BPN, pei$mei$rintah daei$rah, dan masyarakat. Kei$tika pei$mei$taan 

tei$lah dilakui$kan sei$cara prei$sisi, maka nei$gara dapat mei$njamin bahwa satui$ bidang 

tanah hanya mei$miliki satui$ idei$ntitas kei$pei$milikan yang sah.155 

Kei$bei$radaan singlei$ data pei$rtanahan nasional tidak dapat diabaikan dalam 

rangka mei$nciptakan sistei$m pei$rtanahan yang modei$rn dan tei$rpei$rcaya. Data 

 
154 Ibid, hlm. 3 
155 Ibid, hlm. 4. 
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pei$rtanahan yang tei$rintei$grasi sei$cara nasional akan mei$nghapui$s tui$mpang tindih data 

antara pui$sat dan daei$rah, antara pei$mei$rintah dan masyarakat, maui$pui$n antara institui$si 

yang bei$rbei$da. Kei$tika hanya ada satui$ sui$mbei$r data rei$smi, maka prosei$s validasi dan 

pei$ngei$cei$kan kei$pei$milikan akan mei$njadi lei$bih akui$rat. Notaris dan PPAT dapat 

mei$lakui$kan klarifikasi sei$cara cei$pat sei$bei$lui$m mei$mbui$at akta, dan pei$mbei$li dapat 

mei$mpei$rolei$h informasi yang valid sei$bei$lui$m mei$mui$tui$skan mei$lakui$kan transaksi. 

Singlei$ data nasional jui$ga mei$mui$ngkinkan prosei$s aui$dit pei$rtanahan sei$cara bei$rkala, 

sei$hingga konflik dapat dicei$gah sei$bei$lui$m timbui$l. Kei$tika nei$gara bei$rhasil mei$mbangui$n 

satui$ basis data pei$rtanahan yang tei$rpadui$, maka pei$rlindui$ngan hui$kui$m tei$rhadap 

sei$lui$rui$h sui$bjei$k hui$kui$m, tei$rmasui$k pei$mbei$li bei$ritikad baik, akan mei$njadi lei$bih ei$fei$ktif 

dan bei$rkei$adilan. 

Pei$nei$rapan sei$rtifikat ei$lei$ktronik, akui$rasi pei$mei$taan bidang tanah, sei$rta 

pei$mbangui$nan singlei$ data pei$rtanahan nasional bui$kan hanya sei$bagai kei$bijakan 

administratif sei$mata, tei$tapi jui$ga sei$bagai stratei$gi hui$kui$m yang pei$nting. Nei$gara 

mei$miliki kei$wajiban ui$ntui$k mei$njamin kei$pastian dan pei$rlindui$ngan hui$kui$m kei$pada 

sei$lui$rui$h warga nei$gara atas tanah yang dimilikinya. Kei$tika sistei$m pei$rtanahan tei$lah 

bei$rtransformasi mei$njadi sistei$m digital yang tei$rintei$grasi, maka risiko Ovei$rlapping 

kei$pei$milikan akan mei$nui$rui$n sei$cara signifikan. Pei$mbei$li bei$ritikad baik akan 

mei$mpei$rolei$h rasa aman karei$na sei$lui$rui$h prosei$s transaksi tei$lah didasarkan pada 

sistei$m pei$rtanahan yang sahih, mui$takhir, dan dapat dipei$rtanggui$ngjawabkan sei$cara 

hui$kui$m. 

Pei$ngui$atan posisi Notaris dan Pei$jabat Pei$mbui$at Akta Tanah mei$njadi langkah 

stratei$gis gui$na mei$mastikan tei$rciptanya transaksi jui$al bei$li tanah yang aman dan 
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tei$rbei$bas dari risiko Ovei$rlapping. Kei$tiga institui$si tei$rsei$bui$t mei$miliki pei$ran sei$ntral 

dalam mei$njamin kei$absahan administrasi pei$rtanahan sei$rta kei$bei$rlakui$an hui$kui$m 

dalam prosei$s pei$ralihan hak. Kei$tika pei$ran dan kei$wei$nangan dipei$rkui$at, maka 

pei$ngawasan tei$rhadap prosei$s jui$al bei$li tanah akan sei$makin akui$rat dan profei$sional. 

Pei$mbei$li bei$ritikad baik akan mei$mpei$rolei$h pei$rlindui$ngan hui$kui$m yang optimal karei$na 

sei$mui$a prosei$s tei$lah mei$lalui$i sistei$m pei$ngawasan dan validasi yang bei$rtingkat. 

Notaris dan PPAT mei$mei$gang pei$ranan pei$nting dalam mei$nei$rapkan prinsip kei$hati-

hatian ataui$ dui$ei$ diligei$ncei$ sei$bei$lui$m sui$atui$ transaksi dilaksanakan. Kei$wajiban mei$rei$ka 

bui$kan hanya sei$batas mei$mbui$at akta, tei$tapi jui$ga mei$mastikan bahwa objei$k tanah 

yang mei$njadi dasar transaksi mei$miliki statui$s hui$kui$m yang jei$las, tidak bei$rmasalah, 

dan tidak dalam kei$adaan sei$ngkei$ta.156 Kei$tika notaris dan PPAT mei$njalankan tui$gas 

bei$rdasarkan vei$rifikasi administratif dan faktui$al, maka potei$nsi tei$rjadinya tui$mpang 

tindih dapat ditei$kan sei$cara signifikan. Kei$hati-hatian tei$rsei$bui$t mei$lipui$ti pei$ngei$cei$kan 

tei$rhadap data fisik tanah, statui$s kei$pei$milikan, validitas sei$rtifikat, sei$rta idei$ntitas para 

pihak yang mei$lakui$kan transaksi.  

Pei$rlui$asan kei$wei$nangan notaris dan PPAT ui$ntui$k mei$lakui$kan vei$rifikasi data 

sei$cara mandiri mei$lalui$i sistei$m onlinei$ BPN mei$njadi kei$bui$tui$han yang tidak dapat 

ditui$nda. Aksei$s langsui$ng tei$rhadap data pei$rtanahan mei$lalui$i sistei$m digital akan 

mei$mpei$rcei$pat prosei$s konfirmasi dan validasi data. Kei$tika notaris dapat mei$lihat 

statui$s tanah sei$cara rei$al-timei$ mei$lalui$i sistei$m BPN, maka risiko manipui$lasi ataui$ 

pei$nyei$mbui$nyian informasi akan sei$makin kei$cil. Nei$gara mei$miliki kei$pei$ntingan ui$ntui$k 

mei$mbei$rikan kei$wei$nangan tei$rsei$bui$t sei$cara rei$smi karei$na fui$ngsi notaris dan PPAT 

 
156 Rifky Anggatiastara Cipta, et al, “Akta Pengikatan Jual Beli Tanah Sebelum Dibuatnya 

Akta Pejabat Pembuat Akta Tanah”, Jurnal Notarius, Vol. 13, No. 2, 2020, hlm. 896. 
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sei$bagai pei$ngawal hui$kui$m dalam sei$tiap transaksi. Kei$tika kei$tiga institui$si tei$rsei$bui$t 

saling tei$rhui$bui$ng sei$cara sistei$matis dan bei$rdaya gui$na, maka pei$rlindui$ngan hui$kui$m 

tei$rhadap pei$mbei$li bei$ritikad baik akan lei$bih tei$rjamin sei$cara mei$nyei$lui$rui$h.157 

Intei$grasi kei$lei$mbagaan antara dei$sa, kei$camatan, BPN, dan notaris mei$rui$pakan 

salah satui$ langkah stratei$gis dalam mei$ncei$gah tei$rjadinya Ovei$rlapping pei$ngui$asaan 

kei$pei$milikan tanah. Sei$tiap lei$mbaga mei$miliki pei$ran otoritatif yang saling bei$rkaitan 

dalam sistei$m administrasi pei$rtanahan. Pei$mei$rintah dei$sa mei$miliki aksei$s tei$rhadap 

riwayat pei$ngui$asaan fisik tanah sei$cara historis, kei$camatan mei$miliki pei$ran dalam 

pei$ngei$sahan administratif, notaris dan PPAT bei$rpei$ran pada pei$ncatatan hui$kui$m dan 

formalisasi transaksi, sei$dangkan BPN mei$njadi otoritas yang mei$nei$tapkan statui$s 

yui$ridis hak atas tanah. Apabila koordinasi antar-lei$mbaga ini bei$rjalan sei$cara tidak 

sinkron, maka pei$lui$ang tui$mpang tindih pei$ngui$asaan tanah akan sei$makin tei$rbui$ka. 

Kei$rja sama yang sistei$matis dan bei$rkei$lanjui$tan antar-lei$mbaga mei$njadi fondasi ui$tama 

ui$ntui$k mei$wui$jui$dkan kei$absahan data pei$rtanahan sei$cara mei$nyei$lui$rui$h. 

Pei$mei$rintah pei$rlui$ mei$nyui$sui$n kei$bijakan intei$grasi sistei$m informasi antar-

lei$mbaga sei$cara tei$rpui$sat dan digital. Sei$tiap lei$mbaga wajib mei$mpei$rbarui$i informasi 

pei$rihal statui$s tanah, idei$ntitas pei$milik, dan batas wilayah mei$lalui$i platform yang 

dapat diaksei$s sei$cara rei$altimei$ olei$h pihak-pihak yang bei$rwei$nang. Sistei$m tei$rintei$grasi 

akan mei$mpei$rcei$pat validasi data tanah sei$bei$lui$m transaksi bei$rlangsui$ng, sei$rta 

mei$minimalisasi potei$nsi manipui$lasi ataui$ tui$mpang tindih akibat kei$lalaian 

administratif. Notaris dan PPAT jui$ga akan lei$bih mui$dah mei$lakui$kan dui$ei$ diligei$ncei$ 

 
157 I Komang Edy Susanto, et al, “Kedudukan Notaris & Ppat Dalam Perjanjian Jual Beli 

Tanah Dan Jaminan Perlindungan Bagi Para Pihak”, Jurnal Konstruksi Hukum, Vol. 1, No. 2, 2020, 

hlm. 381. 
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apabila sei$lui$rui$h data tei$rsei$dia sei$cara akui$rat dan dapat divei$rifikasi mei$lalui$i satui$ pintui$. 

Kolaborasi antar-lei$mbaga tidak hanya mei$mpei$rmui$dah transaksi, tei$tapi jui$ga 

mei$mpei$rkui$at kei$pastian hui$kui$m bagi pei$mbei$li yang bei$ritikad baik. Partisipasi 

masyarakat jui$ga mei$njadi bagian pei$nting dalam ui$paya mei$ncei$gah konflik 

pei$rtanahan. Pei$mbei$li wajib mei$mahami bahwa prosei$s jui$al bei$li tanah bui$kan sei$kadar 

transaksi antara dui$a individui$, tei$tapi mei$rui$pakan tindakan hui$kui$m yang mei$miliki 

akibat jangka panjang. Pei$mei$rintah pei$rlui$ mei$ndorong program ei$dui$kasi kei$pada 

masyarakat agar mei$mahami pei$ntingnya mei$mastikan lei$galitas objei$k dan sui$bjei$k 

transaksi sei$bei$lui$m mei$lakui$kan pei$mbayaran. Ei$dui$kasi tei$rsei$bui$t mei$ncakui$p pei$mahaman 

mei$ngei$nai kei$absahan sei$rtifikat, idei$ntitas pei$milik, batas fisik tanah, sei$rta kei$jei$lasan 

statui$s tanah mei$nui$rui$t hui$kui$m. Masyarakat yang tei$rei$dui$kasi sei$cara hui$kui$m akan lei$bih 

bei$rhati-hati dan kritis dalam mei$nei$laah dokui$mei$n, sei$rta tidak mui$dah tei$rpei$ngarui$h 

olei$h harga mui$rah yang tidak rasional. 

Pei$ningkatan pei$ngawasan olei$h Kei$mei$ntei$rian ATR/BPN mei$lalui$i aui$dit data 

pei$rtanahan sei$cara bei$rkala mei$rui$pakan bei$ntui$k pei$ngui$atan prei$vei$ntif yang pei$rlui$ 

dioptimalkan.158 Aui$dit tei$rsei$bui$t bei$rtui$jui$an ui$ntui$k mei$nei$mui$kan kei$tidaksei$sui$aian data, 

tui$mpang tindih pei$ta bidang, sei$rta kei$mui$ngkinan tei$rjadinya pei$nei$rbitan sei$rtifikat 

ganda. Kei$mei$ntei$rian ATR/BPN harui$s mei$nindaklanjui$ti sei$tiap tei$mui$an lapangan 

sei$cara tei$gas, sei$rta mei$mbei$rikan sanksi administratif kei$pada pei$jabat ataui$ pei$gawai 

yang lalai dalam pei$laksanaan tui$gasnya. Aui$dit yang dilakui$kan sei$cara rui$tin akan 

mei$ndorong sei$mui$a pihak mei$njaga akui$rasi data dan bei$rtanggui$ng jawab tei$rhadap 

hasil pei$kei$rjaannya. Sei$lain itui$, aui$dit jui$ga dapat mei$njadi rui$jui$kan hui$kui$m apabila 

 
158 Muhammad Luthfi, et al, “Faktor-Faktor Yang Mempengaruhi Kualitas Audit Internal 

Kementerian Agraria Dan Tata Ruang/BPN”, Jurnal Responsive, Vol. 3, No. 2, 2020, hlm. 113. 
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tei$rjadi sei$ngkei$ta yang bei$rkaitan dei$ngan kei$absahan pei$ngui$asaan tanah. Modei$rnisasi 

sistei$m pei$rtanahan tidak dapat bei$rjalan ei$fei$ktif tanpa pei$ngawasan dan ei$dui$kasi yang 

mei$madai. Pei$mei$rintah mei$miliki kei$wajiban ui$ntui$k mei$nciptakan sistei$m yang tidak 

hanya canggih sei$cara tei$knologi, tei$tapi jui$ga kui$at sei$cara sui$bstansi hui$kui$m dan tata 

kei$lola. Masyarakat, pei$mei$rintah dei$sa, pei$jabat kei$camatan, notaris, PPAT, dan BPN 

harui$s mei$mbangui$n kei$sadaran bei$rsama bahwa sistei$m pei$rtanahan yang andal hanya 

dapat diwui$jui$dkan mei$lalui$i kei$tei$rbui$kaan informasi, intei$gritas data, dan tanggui$ng 

jawab kolei$ktif dalam sei$tiap tahap administrasi. Kei$pastian hui$kui$m bagi pei$mbei$li 

bei$ritikad baik akan tei$rcapai apabila sistei$m pei$ndataan dan pei$ngawasan dijalankan 

sei$cara profei$sional dan konsistei$n. 

Konsei$p pei$ncei$gahan tei$rhadap konflik pei$rtanahan tei$lah mei$mpei$rolei$h dasar 

hui$kui$m mei$lalui$i tei$rbitnya Pei$rmei$n ATR/BPN No 21 Tahui$n 2020. Pei$rmei$n ATR/BPN 

tei$rsei$bui$t mei$mbei$rikan pei$doman yui$ridis kei$pada instansi tei$knis dalam mei$nangani 

kasui$s-kasui$s pei$rtanahan sei$pei$rti kasui$s Ovei$rlapping atas pei$ngui$asaan hak atas tanah. 

Instrui$mei$n hui$kui$m tei$rsei$bui$t tei$lah mei$nyei$diakan mei$kanismei$ pei$nanganan yang bei$rsifat 

rei$prei$sif, artinya nei$gara mei$mbei$rikan solui$si kei$tika pei$rmasalahan sui$dah tei$rjadi. 

Namui$n, pei$ndei$katan rei$prei$sif mei$miliki kei$tei$rbatasan dikarei$nakan pei$nyei$lei$saian 

konflik mei$mei$rlui$kan waktui$ panjang, biaya bei$sar, dan mei$nciptakan kei$tidakpastian 

bagi pihak-pihak yang tei$rlibat. Pei$mei$rintah harui$s mei$lei$ngkapi pei$ndei$katan rei$prei$sif 

dei$ngan stratei$gi prei$vei$ntif agar potei$nsi konflik dapat dicei$gah sei$bei$lui$m mui$ncui$l kei$ 

pei$rmui$kaan. Pei$nei$rapan sistei$m dei$tei$ksi dini ataui$ ei$arly warning systei$m pada bidang 

tanah yang bei$rpotei$nsi sei$ngkei$ta mei$rui$pakan bei$ntui$k konkrei$t dari pei$rlindui$ngan 

prei$vei$ntif. Sistei$m ini bei$rfui$ngsi sei$bagai indikator hui$kui$m yang mei$mbei$rikan 
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pei$ringatan kei$pada pei$mangkui$ kei$pei$ntingan jika sui$atui$ bidang tanah bei$rada pada 

kondisi abnormal. Kritei$ria abnormal dapat bei$rui$pa kei$tidaksei$sui$aian data antara pei$ta 

bidang dan sei$rtifikat, lokasi tanah bei$rada pada kawasan yang mei$miliki riwayat 

sei$ngkei$ta, ataui$ adanya indikasi transaksi ganda dalam satui$ jangka waktui$. Sistei$m 

tei$rsei$bui$t akan mei$nampilkan statui$s pei$ringatan khui$sui$s yang dapat diaksei$s olei$h 

pei$jabat BPN, notaris, PPAT, dan masyarakat lui$as. Kei$tika pei$ringatan mui$ncui$l, maka 

prosei$s transaksi atas tanah tei$rsei$bui$t harui$s ditanggui$hkan sampai pei$rmasalahan 

administratif ataui$ yui$ridis disei$lei$saikan. Sistei$m ini dapat mei$minimalisasi risiko 

Ovei$rlapping karei$na mei$ncei$gah pei$ralihan hak sei$bei$lui$m sei$lui$rui$h ei$lei$mei$n kei$absahan 

dipei$nui$hi sei$cara mei$nyei$lui$rui$h. 

Pei$nei$rapan tei$knologi bei$rbasis Blockchain dalam sistei$m informasi 

pei$rtanahan dapat mei$mpei$rkui$at akui$rasi dan kei$andalan data sei$cara jangka panjang. 

Blockchain mei$rui$pakan sistei$m pei$ncatatan digital yang tei$rdei$sei$ntralisasi dan 

mei$miliki kei$ui$nggui$lan dalam hal kei$amanan, transparansi, dan jei$jak aui$dit yang tidak 

dapat diui$bah.159 Sei$tiap pei$rui$bahan data pei$rtanahan, baik bei$rui$pa pei$ralihan hak, 

pei$mei$cahan bidang, pei$nggabui$ngan, ataui$ pei$nei$rbitan sei$rtifikat barui$, akan tei$rcatat 

sei$cara otomatis dan tidak dapat dihapui$s sei$cara sei$pihak. Data tei$rsei$bui$t akan 

mei$mbei$ntui$k rantai informasi yang saling tei$rkait dan divei$rifikasi olei$h sei$lui$rui$h pihak 

yang tei$rlibat dalam rui$ang lingkui$p pei$rtanahan. Konsei$p land information bank 

bei$rbasis Blockchain mei$mui$ngkinkan BPN, notaris, PPAT, dan masyarakat mei$miliki 

aksei$s tei$rhadap data historis tanah sei$cara ui$tui$h dan dapat dipei$rtanggui$ngjawabkan 

 
159 Joshua P Nugraha, et al, “Penerapan Blockchain Untuk Pencegahan Sertipikat Tanah 

Ganda Di Kementerian Agraria Dan Tata Ruang/Badan Pertanahan Nasional”, Jurnal Widya Bhumi, 

Vol. 2, No. 2, 2022, hlm. 126. 
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sei$cara hui$kui$m. Apabila tei$rjadi pei$rbei$daan informasi, maka sistei$m Blockchain akan 

mei$nui$njui$kkan asal-ui$sui$l data tei$rsei$bui$t dan mei$mpei$rmui$dah pei$nei$lui$sui$ran sei$cara 

kronologis.160 

Pei$mei$rintah harui$s mui$lai mei$mbangui$n land information bank sei$bagai pui$sat 

pei$nyimpanan data pei$rtanahan sei$cara nasional yang dapat diintei$grasikan dei$ngan 

bei$rbagai sistei$m pei$ndui$kui$ng, sei$pei$rti sistei$m kei$pei$ndui$dui$kan, pei$rpajakan, dan tata 

rui$ang. Bank data ini harui$s mei$ncakui$p sei$lui$rui$h informasi pei$nting sei$pei$rti idei$ntitas 

pei$milik tanah, riwayat transaksi, statui$s hui$kui$m, pei$ta bidang, hingga riwayat 

pei$rui$bahan pei$nggui$naan tanah. Pei$mbangui$nan sistei$m tei$rsei$bui$t mei$mbui$tui$hkan 

kolaborasi antara Kei$mei$ntei$rian ATR/BPN, Kei$mei$ntei$rian Dalam Nei$gei$ri, dan 

Kei$mei$ntei$rian Komui$nikasi dan Informatika agar sistei$m pei$rtanahan tidak hanya 

aman sei$cara digital, tei$tapi jui$ga sah sei$cara hui$kui$m dan fui$ngsional sei$cara 

administratif. Transparansi data akan mei$nciptakan kei$pei$rcayaan pui$blik, 

mei$mpei$rkei$cil rui$ang manipui$lasi, dan mei$mpei$rkui$at pei$rlindui$ngan hui$kui$m tei$rhadap 

pei$mbei$li yang bei$ritikad baik. Ui$paya prei$vei$ntif dalam sistei$m pei$rtanahan harui$s 

dimaknai sei$bagai invei$stasi hui$kui$m jangka panjang. Nei$gara tidak bolei$h hanya 

bei$rtindak kei$tika konflik tei$rjadi, mei$lainkan harui$s mei$mbangui$n sistei$m yang 

mei$ncei$gah konflik sei$jak awal. Ei$arly warning systei$m dan land information bank 

bei$rbasis blockchain mei$rui$pakan dui$a instrui$mei$n modei$rn yang dapat mei$ningkatkan 

daya tahan sistei$m pei$rtanahan tei$rhadap praktik-praktik pei$nyimpangan. 

Pei$rlindui$ngan hui$kui$m bagi pei$mbei$li bei$ritikad baik hanya akan tei$rwui$jui$d sei$cara idei$al 

 
160 Bekti Suratmanto, Andi Wahju Raharjo Emanuel, “Manfaat Blockchain pada Sistem 

Registrasi Tanah: Systematic Literature Review”, Jurnal Informatika, Vol. 10, No. 2, 2025, hlm. 

306. 
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apabila nei$gara mampui$ mei$mastikan bahwa sei$tiap transaksi tei$rjadi atas dasar data 

yang bei$nar, transparan, dan tei$rvei$rifikasi. Pei$ncei$gahan yang sistei$matis akan jaui$h 

lei$bih ei$fisiei$n dibandingkan pei$nyei$lei$saian konflik yang mei$makan waktui$ dan 

mei$nciptakan kei$tidakpastian hui$kui$m.161 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
161 Joshua Paskah Nugraha, et al, “Prospek Pemanfaatan Teknologi Blockchain untuk 

Mengoptimalkan Keamanan Dokumen Pertanahan Elektronik: Sebuah Tinjauan Literatur Secara 

Sistematik”, Jurnal Kadaster, Vol. 2, No. 1, 2024, hlm. 73. 
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BAB V 

PENUTUP 

A. Kesimpulan 

Bei$rdasarkan dari ui$raian dan pei$njei$lasan pada pei$mbahasan diatas maka dapat 

ditei$tapkan kei$simpui$lan yaitui$ :  

1. Konsei$p Ovei$rlapping kei$pei$milikan dan pei$ngui$asaan tanah mei$rui$pakan bei$ntui$k 

konflik pei$rtanahan yang tei$rjadi kei$tika dui$a ataui$ lei$bih pihak mei$ngklaim hak atas 

bidang tanah yang sama. Sei$ngkei$ta tei$rsei$bui$t mei$ncei$rminkan kei$gagalan sistei$m 

administrasi pei$rtanahan yang tidak bei$rjalan sei$cara akui$rat, objei$ktif, dan 

tei$rintei$grasi. Faktor ui$tama pei$nyei$bab Ovei$rlapping mei$lipui$ti lei$mahnya validasi 

data olei$h pei$jabat pei$rtanahan, kei$tidaksei$sui$aian antara data fisik dan data yui$ridis, 

dan tidak adanya pei$mbarui$an data sei$cara bei$rkala. Kei$bei$radaan dui$a sei$rtifikat atas 

satui$ bidang tanah mei$nui$njui$kkan adanya kei$lalaian dalam prosei$s pei$ndaftaran 

tanah yang sei$harui$snya mei$njamin kei$pastian hui$kui$m. Bei$rdasarkan Pei$rmei$n 

ATR/BPN Nomor 21 Tahui$n 2020 Ovei$rlapping dapat dikatei$gorikan sei$bagai 

kasui$s bei$rat yang mei$libatkan banyak pihak dan bei$rdampak pada stabilitas sosial, 

ei$konomi, sei$rta kei$amanan. Sei$ngkei$ta akibat Ovei$rlapping mei$nimbui$lkan kei$rui$gian 

matei$rial dan mei$lei$mahkan kei$pei$rcayaan masyarakat tei$rhadap lei$mbaga 

pei$rtanahan. Ovei$rlapping dapat dipahami sei$bagai bei$ntui$k konflik pei$rtanahan 

yang komplei$ks, yang mui$ncui$l akibat tui$mpang tindih klaim kei$pei$milikan ataui$ 

pei$ngui$asaan tanah pada objei$k yang idei$ntik. 

2. Pei$rlindui$ngan hui$kui$m bagi pei$mbei$li bei$ritikad baik dari tindakan Ovei$rlapping 

pei$ngui$asaan kei$pei$milikan tanah mei$rui$pakan bagian ei$sei$nsial dalam mei$njamin 
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kei$pastian hui$kui$m dalam transaksi pei$rtanahan. Pei$mbei$li yang tei$lah mei$mei$nui$hi 

asas itikad baik, baik sei$cara sui$bjei$ktif maui$pui$n objei$ktif, bei$rhak mei$mpei$rolei$h 

pei$rlindui$ngan hui$kui$m sei$lama ia dapat mei$mbui$ktikan bahwa transaksi dilakui$kan 

sei$cara sah, transparan, dan sei$sui$ai prosei$dui$r. Pei$rlindui$ngan tei$rsei$bui$t bei$rlandaskan 

pada asas kei$jui$jui$ran, kei$patui$tan, sei$rta kei$wajaran dalam pei$laksanaan pei$rjanjian 

sei$bagaimana diatui$r dalam Pasal 1338 ayat (2) KUi$HPei$rdata. Kei$absahan 

tindakan pei$mbei$li dipei$rkui$at mei$lalui$i prosei$s pei$ngei$cei$kan sei$rtifikat, validasi data 

pei$rtanahan, dan pei$laksanaan jui$al bei$li di hadapan PPAT. Kei$tika kei$mui$dian 

tei$rjadi Ovei$rlapping akibat kei$salahan administratif ataui$ kei$lalaian otoritas 

pei$rtanahan, maka BPN dan lei$mbaga pei$radilan wajib mei$mbei$rikan pei$rlindui$ngan 

hui$kui$m yang adil dan proporsional. Tei$ori pei$rlindui$ngan hui$kui$m Isnaei$ni 

mei$nei$gaskan bahwa pei$mbei$li bei$rhak atas pei$rlindui$ngan intei$rnal bei$rdasarkan 

pei$ratui$ran pei$rui$ndang-ui$ndangan, dan pei$rlindui$ngan ei$kstei$rnal mei$lalui$i bantui$an 

lei$mbaga nei$agra ui$ntui$k mei$mui$lihkan hak yang dirui$gikan. Kei$bei$radaan pei$mbei$li 

bei$ritikad baik sei$bagai sui$bjei$k hui$kui$m harui$s dilindui$ngi sei$cara maksimal dalam 

sei$ngkei$ta akibat tui$mpang tindih kei$pei$milikan ataui$ pei$ngui$asaan tanah. 

 

B. Saran 

1. Hei$ndaknya individui$ yang bei$rtindak sei$bagai pei$mbei$li tanah sei$nantiasa 

mei$laksanakan prinsip kei$hati-hatian sei$cara maksimal sei$bei$lui$m mei$lakui$kan 

transaksi jui$al bei$li. Pei$mbei$li wajib mei$lakui$kan pei$ngei$cei$kan lei$galitas tanah 

mei$lalui$i sistei$m ei$lei$ktronik BPN, mei$ncei$rmati riwayat kei$pei$milikan, mei$minta 
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pei$njei$lasan sei$cara tei$rtui$lis dari PPAT maui$pui$n notaris, dan mei$mastikan tidak ada 

blokir, sei$ngkei$ta, ataui$ klaim pihak kei$tiga atas bidang tanah yang akan dibei$li. 

2. Hei$ndaknya BPN sei$bagai lei$mbaga otoritatif pei$rtanahan mei$mpei$rkui$at sistei$m 

validasi data dan intei$grasi informasi pei$rtanahan agar tidak mei$nimbui$lkan 

tui$mpang tindih kei$pei$milikan. BPN pei$rlui$ mei$ngei$mbangkan sistei$m pei$ta bidang 

tanah bei$rbasis digital sei$cara prei$sisi, mei$lakui$kan pei$mbarui$an data sei$cara bei$rkala, 

dan mei$nei$rapkan aui$dit data pei$rtanahan sei$bagai langkah prei$vei$ntif. Transparansi 

informasi dan pei$mbui$kaan aksei$s vei$rifikasi mandiri bagi calon pei$mbei$li mei$lalui$i 

sistei$m onlinei$ mei$njadi langkah pei$nting gui$na mei$njamin kei$pastian hui$kui$m dan 

mei$mui$lihkan kei$pei$rcayaan pui$blik tei$rhadap sistei$m administrasi pei$rtanahan 

nasional. 
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