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ABSTRAK 

Alqaida Zairma, (2025):          Pelakasnaan Pendaftaran Tanah Elektronik Di                                                   

                                                    Kabupaten Lima Puluh Kota Sumatera Barat 

                                                    Berdasarkan Peraturan Menteri ATR/BPN      

                                                    Nomor 3 Tahun 2023 

  

Penelitia $n ini mengka $ji penera $pa $n penda $fta $ra $n ta $na $h seca $ra $ elektronik di 

Ka $bu $pa $ten Lima $ Pu $lu $h Kota $, Su $ma $tera $ Ba $ra $t berda $sa $rka $n Pera $tu $ra $n Menteri 

A $gra $ria $ da $n Ta $ta $ Ru $a $ng/Ba $da $n Perta $na $ha $n Na $siona $l (A $TR/BPN) Nomor 3 

Ta $hu $n 2023 tenta $ng Penerbita $n Doku $men Elektronik da $la $m Kegia $ta $n 

Penda $fta $ra $n Ta $na $h, pa $da $ kenya $ta $a $nnya $ belu $m terja $la $nka $n sepenu $hnya $, ha $l 

tersebu $t da $pa $t diliha $t da $ri pa $nda $nga $n ma $sya $ra $ka $t ya $ng ma $sih ra $gu $ u $ntu $k 

menerima $ pera $tu $ra $n ini ka $rena $ dia $ngga $p ku $ra $ng a $ma $n da $n kesia $pa $n 

ma $sya $ra $ka $n da $la $m menggu $na $ka $n teknologi ba $ru $. 

Tu $ju $a $n Penelitia $n ini mengka $ji proses penda $fta $ra $n ta $na $h seca $ra $ 

elektronik di Ka $bu $pa $ten Lima $ Pu $lu $h Kota $ da $n mengeta $hu $i fa $ktor ya $ng 

mempenga $ru $hinya $. Penelitia $n ini mengga $bu $ngka $n metode hu $ku $m empiris 

denga $n pendeka $ta $n ku $a $lita $tif deskriptif. Informa $n da $ri penelitia $n ini Ka $ntor 

A $TR/BPN Ka $bu $pa $ten Lima $ Pu $lu $h Kota $ da $n ma $sya $ra $ka $t setempa $t berpa $rtisipa $si 

da $la $m proses observa $si, wa $wa $nca $ra $, da $n doku $menta $si ya $ng digu $na $ka $n u $ntu $k 

mengu $mpu $lka $n da $ta $.  

Ha $sil penelitia $n menu $nju $kka $n ba $hwa $, mu $la $i da $ri pela $tiha $n sta $f, 

sosia $lisa $si interna $l da $n eksterna $l, da $n penera $pa $n sistem elektronik terpa $du $, 

prosedu $r penda $fta $ra $n ta $na $h seca $ra $ elektronik tela $h sesu $a $i denga $n pera $tu $ra $n 

peru $nda $ng-u $nda $nga $n ya $ng releva $n. Denga $n a $da $nya $ a $plika $si Sentu $h Ta $na $hku $, 

tela $h menu $nju $kka $n ba $hwa $ sertipika $t ta $na $h elektronik lebih efektif, a $ma $n, da $n 

mu $da $h dia $kses. Meskipu $n demikia $n, ma $sih terda $pa $t seju $mla $h ma $sa $la $h, 

terma $su $k doku $menta $si ya $ng tida $k da $pa $t dia $nda $lka $n, infra $stru $ktu $r digita $l ya $ng 

tida $k mema $da $i, da $n litera $si digita $l ma $sya $ra $ka $t ya $ng bu $ru $k. Faktor pendukung 

keberhasilan pendaftaran tanah elektronik ini meliputi data yang terverifikasi, 

petugas yang memahami sistem digital dan ada sistem yang mengatasi kendala. 

Sedangkan faktor penghambatnya dikarenakan data yang belum terverifikasi 

dan gangguan teknis. Penu $lis menya $ra $nka $n perlu $ a $da $nya $ peningka $ta $n edu $ka $si 

ma $sya $ra $ka $t, perba $ika $n infra $stru $ktu $r, da $n optima $lisa $si sistem teknologi u $ntu $k 

mendu $ku $ng tra $nsforma $si digita $l da $la $m a $dministra $si perta $na $ha $n. 

Kata Kunci: Pendaftaran Tanah, Sertipikat Elektronik, Lima Puluh Kota,    

Digitalisasi Tanah 
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KATA PENGANTAR 

 

 

A$ssa$la $mu$'a $la$iku$m Wa$ra $hma$tu$lla$hi Wa$ba $ra $ka$tu$h. A $lha$mdu$lilla$hi 

Ra$bbil'a $la$min pu$ji syu $ku$r a$ta$s keha $dira$t A $lla$h SWT, Ya$ng Ma $ha$ Penga$sih da$n 

Penya $ya $ng, berka $t petu$nju$k da$n limpa$ha $n ra $hma$t-Nya $, denga $n itu$ penu $lis da $pa$t 

menyu $da $hi penyu $su$na$n skripsi ya $ng berju $du$l “PELAKSANAAN 

PENDAFTARAN TANAH ELEKTRONIK DI KABUPATEN LIMA PULUH 

KOTA SUMATERA BARAT BERDASARKANPERATURAN MENTERI 

ATR/BPN NOMOR 3 TAHUN 2023” u$ntu $k memenu $hi pra$sya $ra $t gela $r hu$ku$m 

pa$da $ Progra $m Stu$di Ilmu $ Hu$ku$m Fa$ku$lta$s Sya $ri’a$h da$n Hu$ku$m U$niversita $s Isla $m 

Negeri Su $lta$n Sya $rif Ka $sim Ria$u$. 

Na $bi kita$ tercinta $ Mu$ha$mma$d SA$W, sosok ya $ng mu $lia$ tela$h berju$a $ng 

u$ntu$k menya $mpa$ika$n a $ja$ra $n Isla $m kepa $da$ kita $ sa $a$t ini, sena $ntia$sa$ dilimpa$hi 

denga $n sha $la$wa$t da $n sa $la$m. Kita $ da $pa$t mera $sa $ka$n ma $nfa$a $t ima$n da $n Isla $m ya $ng 

sa$nga $t besa$r da $n ta $k ternila$i ha$rga $nya $ ka$rena $ pengorba $na$n da $n ketela $da$na$nnya $. 

Pa$da$ Ha $ri Penga $dila$n, Ya$u$mu$l A$khir, semoga $ kita$ semu$a $ terma $su$k ora $ng-ora $ng 

ya $ng su $a $tu$ ha$ri na$nti a$ka $n menerima $ sya $fa $a$tnya $. 

Penu$lis menya $da$ri sepenu$hnya $ ba $hwa$ su$lit u$ntu$k sa$mpa$i pa$da $ tu$ju $a $n a$khir 

ta$npa $ menga $ta$si berba $ga$i rinta $nga $n, ma$sa $la$h, da$n kesu $lita$n ya $ng mu $ncu$l silih 

berga $nti da$la$m penyu $su$na$n skripsi ini. Na$mu $n denga $n ba$ntu$a$n doa$ ya $ng tu$lu$s, 

bimbinga $n ya $ng berha $rga$, serta $ du$ku$nga $n mora$l da$n sema$nga $t ya $ng ta $k henti-

hentinya $ da$ri semu$a$ piha$k, penu$lis ma$mpu$ berta $ha$n da$la$m selu$ru$h proses, 
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hingga $ skripsi ini da$pa $t diselesa$ika $n. Tentu$ sa$ja$, skripsi ini penu$lisa$nnya $ tida$k 

a$ka $n selesa$i seba$ga $ima$na$ mestinya $ ta$npa$ keha$dira$n da$n da$ri du$ku$nga $n ora$ng-

ora $ng ya $ng denga $n tu$lu$s memberika $n ba$ntu$a$n, ba$ik seca $ra$ la$ngsu $ng ma $u$pu$n tida$k 

la$ngsu $ng. Ma $ka$ da $ri itu$, penu $lis ingin menya $mpa$ika $n ra$sa $ terima$ ka $sih ya $ng 

sebesa $r-besa$rnya $ kepa $da$: 

1.    Rektor U$niversita$s Isla $m Negeri Su$lta$n Sya $rif Ka $sim Ria$u$  Ibu Prof. Dr. Hj. 

Leny Nofianti, MS., SE., M.Si Ak,$, Wa$kil Rektor I Bapak Prof. H. Raihani, 

M. Ed., Ph. D, Wa$kil Rektor II Bapak Dr. Alex Wenda, ST. M.eng, da $n Wa$kil 

Rektor III  Bapak Dr. Harris Simaremare, M.T. 

2. Deka $n Fa $ku$lta$s Sya $ria$h da$n Hu $ku$m U$niversita $s Isla $m Negeri Su $lta$n Sya $rif 

Ka $sim Ria$u$ Bapak Dr. H. Maghfirah, MA., Bapak Dr. Muhammad Darwis, 

S.HI.,M.H $. sela$ku$ Wa $kil Deka $n I, Wa $kil Deka$n II Ibu Dr. Nurnasrina, M.Si, 

da$n Wa$kil Deka $n III Bapak Dr. M. Alpi Syahrin, M.H. 

3. Ketu$a $ Prodi Ilmu$ Hu$ku$m Ba $pa$k Dr. Mu $ha$mma$d Da $rwis, S.H.I., S.H., M.H., 

serta $ Sekreta $ris Prodi Ilmu$ Hu$ku$m Ibu $ Dr. Febri Ha $nda$ya $ni, S.H.I, M.H. 

U$niversita $s Isla $m Negeri Su$lta$n Sya $rif Ka $sim Ria$u$. 

4.   Dosen Pembimbing I Ba $pa$k A $sril, S.H.I., S.H., M.H., da $n Dosen 

Pembimbing II Ibu $ Dr. Hellen La $st Fitria$ni, S.H.,M.H ya $ng tela $h memu$da$h 

penu$lis menyelesa $ika$n skripsi ini denga $n melu$a$ngka $n wa$ktu$nya $ u$ntu$k 

mebimbinga $n, menga $ra $hka$n, menya $ra $nka$n, memotiva$si, 

hingga $ menyema $nga $ti penu$lis. 
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5.   Dosen Pembimbing A $ka$demik (PA$) Ba $pa$k Roni Ku$rnia$wa $n, M.H., ya$ng 

tela$h memberika $n na $seha$t da $n bimbinga $n u$ntu$k penu $lis da$la$m menja$la $ni 

perku $lia$ha$n. 

6.  Ba $pa$k da$n Ibu $ Dosen Fa $ku$lta$s Sya $ri'a $h da$n Hu$ku$m U$niversita$s Isla $m Negeri 

Su$lta$n Sya $rif Ka$sim Ria$u$ ya $ng tela $h memberika$n 

ilmu$ sela $ma$ ma$sa $ peku$lia$ha $n, serta$ Ba $pa$k/Ibu $ Sta$ff Fa $ku$lta$s Sya $ri'a $h da$n 

Hu$ku$m U$niversita $s Isla $m Negeri Su $lta$n Sya $rif Ka$sim Ria$u$. 

7.   Pemimpin da$n Sta$ff perpu$sta$ka$a $n U$niversita$s Su$lta$n Sya $rif Ka$sim Ria$u$ a$ta$s 

ketersedia $n bu$ku$-bu$ku$ ya $ng da $pa$t penu$lis ja$dika$n referensi, 

sehingga $ mempermu $da$h da$la $m menyelesa $ika $n. 

8.   Kedu $a$ ora $ng tu$a $ penu$lis, Ma$ma$ Rosma$ A$li da$n Pa$pa$ Irma $nedi Ya $sben ya$ng 

tela$h membesa $rka $n penu$lis denga $n sepenu $h ha$ti, mendidik, memotiva$si da$n 

memberika $n doa$ terba $ik ya $ng sela $lu$ mengiringi setia $p la$ngka $h penu$lis 

hingga $ sa$mpa $i di titik ini. 

9. A $ba$ng penu $lis Sa$da$m Isma $il Irma $, S.Pd., ya $ng tela $h mengu $sa$ha $ka$n 

sega $la$ sesu$a$tu $ da$n memberika $n du$ku$nga $n fina$nsia$l u$ntu$k penu$lis denga $n 

penu$h kesa $ba$ra $n. Da$n Ka$ka $k penu$lis Mia$ Ra$fi Irma $, S.Ikom., ya$ng 

memberika $n sema $nga $t da$n motiva$si u$ntu $k sa $ya $ da$pa $t menyelesa $ika$n skripsi 

ini. 

10.   Pa$ra $ piha$k Ka $ntor A $TR/BPN Ka $bu$pa $ten Lima $ Pu$lu$h Kota $ Pa$ya $ku$mbu$h a$ta $s 

izin da$n fa$silita$s ya $ng tela $h diberika$n kepa$da $ penu$lis hingga $ da$pa $t 

mela$ksa $na$ka$n penelitia $n da$n penyelesa $ia$n skripsi ini.  
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11. Perpu$sta$ka $a$n Soema$n HS Provinsi Ria$u$ memiliki pera$n penting da$la$m 

penyelesa $ia$n skripsi ini. Ketersedia $a$n koleksi bu$ku$, ju$rna $l, da$n fa$silita$s 

la$innya $ tela $h memberika $n kontribu$si besa $r da $la$m memperka $ya $ pema$ha $ma$n 

penu$lis terha $da$p topik penelitia$n. 

12. Selu$ru$h kelu $a$rga $ besa $r penu$lis da $n ora $ng-ora $ng ba $ik di hidu$p penu $lis ya$ng 

tida$k bisa$ penu $lis sebu $tka$n sa$tu$-sa$tu$ ya $ng tela $h sedikit 

ba$nya $knya $ melu$a$ngka $n wa $ktu$ u$ntu$k menema$ni, memotiva$si, menyema $nga$ti, 

mendu$ku$ng da $n mendoa$ka$n ya $ng terba $ik u$ntu$k penu$lis hingga $ bera $da$ dititik 

ini. Du$nia$ ini fa$na $, kita$ ya$ng a $ba$di.  

Semoga $ skripsi ini berma $nfa $a$t da $n bisa$ mena $mba$h wa $wa$sa $n 

serta $ pengeta $hu$a$n u$ntu$k pa$ra $ pemba $ca$nya $. A$a$miin  ya $ robba $l`a $la$min. 

Wassalamu`alaikum Warahmatullahi Wabarakah 
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12120721577 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

A. Latar Belakang Masalah 

Ta$na $h meru $pa$ka$n ba $gia $n bu$mi ya $ng disebu $t denga $n permu $ka $a$n bu$mi 

ya $ng menja $di ba $gia $n penting ba $gi ma $nu$sia$ ka$rena $ menga $ndu$ng ba $nya $k 

ma$nfa $a$t.
1

 Di Indonesia $, ta$na $h sa$la $h sa$tu$ su$mber da $ya $ berha $rga $ ya$ng 

pengelola $a$n da $n pengenda $lia$nnya $ perlu $ dikenda $lika$n. Sistem hu$ku$m 

Indonesia $ menga $tu$r perta$na $ha$n denga $n ca $ra$ ya$ng sa $nga $t ru$mit. U$nda$ng-

U$nda $ng Nomor 5 Ta $hu$n 1960 tenta$ng Pera $tu$ra $n Pokok-Pokok A$gra $ria$ (U $U$PA$) 

tela$h mengkodifika $sika$n pera $tu$ra $n-pera $tu$ra $n ya $ng berka $ita$n denga $n 

perta $na$ha $n. Menu$ru$t Pa$sa$l 4 U$nda $ng-U$nda$ng Pokok A $gra $ria$, ba $ik perora $nga $n 

ma$u$pu$n ba $da$n hu$ku$m da$pa$t diberika $n berba $ga $i jenis ha$k a$ta $s ta$na$h. 

Penda$fta $ra $n ta$na$h menja$di a $wa$la$n tinda$ka $n ya $ng pa $ling penting da $la$m 

memberika $n kepa $stia$n hu$ku$m ha$k a $ta$s ta$na$h, ini menja$di sa$la$h sa $tu$ tu$ju$a$n 

penda $fta$ra $n ta$na $h, sehingga $ da $pa$t memberika $n perlindu$nga $n hu$ku$m kepa$da $ 

pemega $ng ha $k a$ta $s ta$na$h mengena $i sia$pa$ ya $ng mengu $a$sa$i ta$na $h tersebu$t, 

a$pa $ka$h a $da$ a$ta $u$ tida$k beba $n dia$ta$snya $.
2
 Menu $ru$t Pa$sa$l 19 U$nda $ng-U$nda $ng 

Pokok A$gra $ria$ (U $U$PA$), pemerinta $n da$n pemega $ng ha $k a$ta$s ta$na $h wa$jib 

mela$ksa $nka$n penda $fta$ra $n ta$na$h u$ntu$k menja $min kepa$stia$n hu$ku $m da$n 

bertu$ju$a $n u$ntu$k mengu $ra$ngi konflik da $n melindu$ngi ha $k-ha $k pemilik ta$na$h di 

                            
1
 Yossy Norma $n Triya$nda $na$ et a$l., “PERA$N BPN DA$LA$M PERA$LIHA$N SERTIPIKA$T 

TA$NA$HKEBENTU$KELEKTRONIK BESERTA$ PERLINDU$NGA$N 

HU$KU $MTERHA$DA$PPEMILIK SERTIPIKA$T,” 2023, h.2. 
2
 I Gu$sti Nyoma $n Gu $ntu $r et a$l., “Penda$fta $ra $n Ta$na$h Sistema $tis Lengka $p: Proses Da$n 

Eva $lu$a$si Progra$m Priorita$s,” STPN Press, 2017, h.74. 
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Indonesia $.
3
 Ha$l ini diperlu$ka$n u $ntu$k memberika $n ra $sa$ a $ma$n ketika$ seseora$ng 

tela$h memiliki doku$men ya $ng membu $ktika$n kepemilika$nnya $ a $ta$s bida $ng ta$na $h 

tersebu $t. 
4
  

Sertifika$t ta $na$h meru $pa$ka $n doku $men resmi ya $ng membu $ktika$n 

kepemilika$n a $ta$s su$a$tu$ ba$ngu $na $n a$ta$u $ sebida$ng ta $na$h ya $ng dibu $a$t oleh Peja$ba $t 

Pembu$a$t A $kta$ Ta $na$h (PPA$T) da $n diterbitka$n oleh Ba $da$n Perta $na$ha $n Na$siona$l 

(BPN). Sertipika $t ta$na$h ya $ng sela $ma $ ini dimiliki oleh ma$sya $ra$ka $t ia$la $h 

sertifika $t ta$na $h konvensiona$l (kerta $s), beru$pa $ lemba$ra $n kerta$s kosong ya$ng 

memu$a$t da $ta$ da$n doku$men fisik ma$u$pu$n hu $ku$m ya $ng berka $ita$n denga $n bida$ng 

ta$na $h ya $ng terda $fta $r. Na$mu$n, ka $rena $ kehidu$pa $n kita$ di era $ digita $l sa$a$t ini 

ha$mpir semu $a$ ha $l ya $ng dila$ku$ka$n ma $sya $ra $ka$t dipenga $ru$hi oleh teknologi ya $ng 

tentu$nya $ memu$da $hka$n kehidu$pa $n. Sehingga $ selu$ru$h a $spek pemerinta $ha$n, 

terma $su$k sektor perta$na$ha $n, ha$ru$s bera $da$pta$si denga $n pesa $tnya $ kema$ju$a $n 

teknologi, informa $si da$n ilmu$ pengeta $hu$a $n khu$su$snya $ di era $ digita $l.  

A$da $pta$si ini meru$pa $ka$n sa$la$h sa $tu$ bentu$k pengemba$nga $n ja$sa$ di bida $ng 

perta $na$ha $n. Da$la$m ra $ngka$ pengelola $a$n nega $ra $ ya $ng berba $sis sistem elektronik, 

U$nda $ng-U$nda $ng Repu$blik Indonesia $ Nomor 19 Ta$hu$n 2016 tenta$ng Informa$si 

da$n Tra $nsa$ksi Elektronik meru$pa $ka$n ca $ra$ u$ntu$k mendu$ku$ng penyesu$a$ia $n 

tersebu $t, ya $ng sela $nju$tnya $ seca $ra $ teknis dia$tu$r lebih la$nju$t da$la$m Pera$tu$ra $n 

Pemerinta$h Repu$blik Indonesia $ Nomor 71 Ta$hu$n 2019 tenta$ng 

Penyelengga $ra $a$n Sistem da$n Tra $nsa$ksi Elektronik. A$khirnya $, pemerinta$h 

                            
3
 Pemerinta $h Repu $blik Indonesia $, “U $nda$ng-U $nda $ng Repu $blik Indonesia $ Nomor 5 Ta$hu $n 

1960 Tenta$ng Pera$tu $ra $n Da$sa $r Pokok-Pokok A$gra$ria$,” U $nda$ng-U$nda$ng No.5 Ta$hu $n 1960, n.d. 
4
 Op.cit., h.74. 
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mengu $mu$mka$n renca $na $ u$ntu$k bera $lih da$ri sertipika$t ta$na$h konvensiona$l 

(kerta $s) ke sertifika $t elektronik. 

Da $pa$t diketa$hu$i ba $hwa$ ba $nya $k perbeda $a$n da$n keu $nggu $la$n ma$sing-

ma$sing pa $da$ sertipika $t konvensiona $l ma$u$pu$n sertifika$t elektronik ya $itu$ : (1) 

Bentu $k fisik, sertipika $t ta$na $h konvensiona $l berbentu$k lemba $ra $n kerta $s ya$ng 

diterbitka$n oleh BPN (Ba $da $n Perta$na$ha $n Na$siona$l) seda $ngka $n sertipika$t 

elektronik tida $k berbentu$k fisik teta $pi tersimpa$n da $la$m sistem ya $ng da$pa $t 

dia$kses seca $ra $ online mela $lu$i a $plika$si a $ta$u$pu$n website ya $ng tela $h disedika$n 

oleh BPN, kemu$dia$n pemilik sertifika$t a$ka$n diberi a$kses mela$lu$i a$ku $n digita $l 

da$n bia$sa$nya $ terda$pa $t QR-Code ya $ng mengkonfirma$si kea $slia$n da$ta $ pemilik. 

(2) Proses penerbita $n, sertifika$t ta $na$h konvensiona$l membu$tu$hka $n wa$ktu$ ya $ng 

lebih la$ma$ ka $rena $ menggu $na $ka$n verifika $si ma$nu$a$l da $n membu$tu$hka$n 

penceta $ka $n fisik, ya$ng terka $da $ng bisa $ terda $pa$t pena $mba$ha$n 

bia$ya $ hingga $ wa$ktu$ proses, kemu $dia$n sertifika $t ta$na$h elektronik 

penerbita $nnya $ lebih efisien ka $rena $ da $ta$ su $da$h terca $ta$t da $la$m sistem elektronik 

ya $ng terintegra $si, da$n pemilik bisa$ menga $kses sertifika $tnya $ mela$lu$i a$plika$si 

ya $ng tela $h disedika $n oleh BPN. (3) Kea $ma$na $n, sertipika$t ta $na$h konvensiona$l 

da$pa $t diru$ba$h a $ta$u$ dipa$lsu$ka$n denga $n ca $ra $ tertentu$, seda $ngka $n sertifika $t ta$na $h 

elektronik peru $ba $ha$nnya $ terca $ta $t da$la$m sistem, sehingga $ lebih tra$nspa $ra$n da $n 

da$pa $t dila$ca $k. (4) A$kses da$n Penyimpa $n, sertipika$t ta$na$h konvensiona$l 

memerlu$ka $n penyimpa $na $n fisik ya $ng a $ma$n, da$n jika$ hila$ng a $ta$u$ ru$sa $k, pemilik 

ha$ru $s menga $ju $ka$n permohona$n pengga $ntia$n, seda$ngka $n sertifika$t ta$na $h 

elektronik da $pa$t dia $kses ka $pa$n sa $ja$ mela$lu$i pera $ngka $t digita $l, tida$k 
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memerlu$ka $n tempa$t penyimpa $na$n fisik, sehingga $ memu $da$hka$n a $kses da $n 

mengu $ra $ngi risiko kehila$nga $n a$ta$u$ keru $sa $ka$n. (5) Kemu $da$ha$n Tra $nsa$ksi, 

sertipika$t ta $na$h konvensiona$l perlu $ pengu $ru$sa$n kemba $li di BPN u$ntu$k 

membu$a$t sa$lina$n a$ta$u$ proses ba$lik na$ma$, jika$ ingin mela$ku$ka$n tra$nsa $ksi seperti 

ju$a$l beli a$ta$u$ hiba$h, seda$ngka $n sertipika$t ta$na$h elektronik tida$k 

perlu$ pengu $ru $sa$n kemba $li di BPN u $ntu$k membu$a$t sa $lina$n a $ta$u$ proses ba$lik 

na$ma $, jika$ ingin mela$ku$ka $n tra$nsa $ksi seperti ju$a$l beli a$ta$u $ hiba$h. 

Ka $rena $ bisa$ dila$ku$ka$n seca $ra$ la$ngsu $ng mela$lu$i sistem elektronik 

ta$npa $ perlu$ menceta $k sertipika$t ba$ru$, sela $ma$ da$ta$ su$da$h terca $ta$t denga $n bena$r. 

Sertipika$t ta$na $h elektronik memiliki bebera $pa$ keu $nggu $la$n 

diba$ndingka $n sertipika $t ta$na $h konvensiona$l, teru$ta$ma$ da $la$m ha $l kea $ma$na$n, 

kepra $ktisa$n, da$n efisiensi. Na$mu$n, implementa$si sertipika$t ta$na$h elektronik 

ju$ga $ membu $tu$hka $n du$ku$nga $n infra $stru$ktu$r da $n teknologi ya $ng mema $da$i, 

serta $ a$da $pta$si da$ri ma$sya $ra $ka$t.  

Pera $tu$ra $n Menteri A $gra $ria$ da$n Ta $ta $ Ru$a$ng/Kepa$la $ Ba$da $n Perta$na$ha$n 

Na $siona$l Repu $blik Indonesia$ Nomor 3 Ta $hu$n 2023 tenta$ng Penerbita$n 

Doku$men Elektronik da $la$m Kegia $ta $n Penda $fta$ra $n Ta $na$h, ya $ng mengga $ntika$n 

Pera $tu$ra $n Menteri A $gra $ria$ da $n Ta $ta$ Ru$a $ng/Kepa $la$ Ba $da $n Perta $na$ha $n Na $siona$l 

Repu$blik Indonesia $ Nomor 1 Ta $hu$n 2021 tenta $ng Sertipika$t Elektronik, dibu$a$t 

u$ntu$k meningka $tka $n pela $ya $na $n ma$sya $ra $ka$t denga $n mema $ksima$lka$n 

pema $nfa$a $ta$n teknologi informa$si da$n komu$nika$si berba $sis elektronik, 

pera $tu$ra $n ini bertu$ju$a $n u$ntu$k memodernisa $si sistem perta$na $ha$n da$n 

memperba $iki sistem la$ma$ ya $ng mu $ngkin su $da$h tida$k seja $la$n denga $n era $ 
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perkemba $nga $n digita $l sa$a$t ini.
5
 Denga $n ha$dirnya $ sistem sertipika$t elektronik 

ini, diha$ra $pka$n selu $ru$h pemega $ng ha $k a$ta $s ta$na$h a$ka $n bera $lih da$ri memega$ng 

sertifika $t konvensiona$l ( kerta $s ) menja$di menggu $na$ka $n sertipika$t elektronik. 

Sistem elektronik ini memiliki keku$a$ta$n hu$ku$m ya $ng sa $ma$ denga $n 

doku$men fisik, ya $ng diselengga $ra $ka$n seca $ra $ a $nda$l, a$ma$n, serta $ berta $nggu$ng 

ja$wa $b, da$n berpotensi menga $ta$si berba$ga $i kenda$la $ pa$da$ sistem penda$fta$ra $n 

konvensiona $l. Denga $n a $da$nya $ tra$nforma $si digita$l da $la$m penda$fta $ra$n ta $na$h, 

diha$ra $pka$n da $pa$t meningka $tka $n efektivita$s da $n efisiensi la $ya $na $n pu$blik. 

Sertipika$t ta$na$h elektronik menja$di inova$si ya $ng da $pa$t mempermu $da $h da$n 

mempercepa $t pemilik ta$na$h u $ntu$k menda$pa $tka$n doku$menta$si, hingga $ informa$si 

ya $ng berka $ita$n denga $n ha$k milik mereka $. Ha $l ini seja$la $n denga $n pesa $tnya $ 

kema $ju$a $n teknologi informa $si, ya $ng mendorong berba $ga $i sektor u$ntu$k 

menyesu $ika $n diri. 

Ka $bu$pa$ten Lima $ Pu$lu$h Kota$ Pa$ya $ku$mbu$h meru$pa$ka $n da$era $h di Su$ma$tera$ 

Ba $ra $t ya $ng ma $sih berma$sa$la$h denga $n penda$fta $ra$n ta$na$h seca $ra$ konvensiona$l. 

Sistem penda$fta $ra$n ta $na$h konvensiona $l di ka$ntor perta $na$ha $n Ka$bu$pa $ten Lima $ 

Pu$lu$h Kota $ sering ka $li mengha $da$pi seju$mla$h ta$nta$nga $n, terma$su$k birokra $si 

ya $ng berla $ru$t-la $ru$t, ku$ra$ngnya $ tra$nspa$ra $nsi, da$n su$litnya $ a $kses ma$sya $ra $ka$t. 

Sela$in itu$, prosedu $r ma$nu$a $l ya $ng ma $sih ba$nya $k digu $na$ka$n sering ka$li 

menga $kiba$tka$n keterla $mba$ta $n da$la$m pemberia $n sertipika$t ta$na $h, ya $ng da$pa $t 

menimbu$lka$n ketida$kpu$a$sa $n ma$sya $ra $ka$t. Penggu $na$a $n sertipika$t ta$na $h 

                            
5
 Ba$yu $ A$ji Perma $na$, A$bdu$l Ha$lim, a $nd A$li U $ra$idi, “Keku $a$ta$n Hu $ku $m Pembu $ktia $n 

Sertifika $t Elektronik Da $la$m Perka$ra$ Perda$ta$ Menu $ru$t Pera$tu $ra$n Mentri A$tr/Kepa$la$ Bpn No 3 

Ta$hu $n 2023 Tenta$ng Penerbita$n Sertifika $t Elektronik Da $la$m Kegia $ta$n Penda$fta $ra$n Ta$na$h the Lega $l 

Power of Proving Electronic Certifica $tes in C,” no. 3 (2023): 64. 
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elektronik diha $ra$pka $n da$pa $t menja$di solu$si u$ntu$k meningka $tka$n sistem 

penda $fta$ra $n ta$na$h di da$era$h ini, ka$rena $ menginga $t ju$mla$h pendu$du$k ya $ng teru $s 

berta $mba$h da$n sema $kin mendesa $knya $ tu$ntu $ta$n a$ka$n kepa $stia$n hu$ku$m.  

Seja$k diterbitka $nnya $ Pera$tu$ra $n Bu $pa$ti Ka $bu$pa $ten Lima $ Pu$lu$h Kota $ Nomor 

19 Ta $hu$n 2021 tenta$ng Penyelengga $ra $a$n Sertipika$t Elektronik di Lingku $nga $n 

Pemerinta$h Da $era $h Ka$bu$pa $ten Lima $ Pu$lu$h Kota$, diha$ra $pka$n proses 

penda $fta$ra $n ta$na $h da$pa $t diselesa $ika$n lebih cepa $t da$n efektif, kemu $dia$n da$pa $t 

mengu $ra $ngi resiko kehila$nga $n doku $men fisik da $n ju$ga $ memu$da $hka$n 

ma$sya $ra $ka $t da$la$m mela$ku$ka$n verifika $si sta$tu$s kepemilika$n ta$na$h mereka $.  

Meskipu$n ba$nya $k ma$nfa$a $t da$ri sertipika$t ta$na $h elektronik ini, seba $gia $n 

ora $ng berpenda $pa$t ba$hwa$ pera $tu$ra $n ba$ru$ ini ma$sih ra $gu $ u$ntu$k diterima$ ka$rena $ 

dia$ngga $p ku$ra $ng a $ma$n u$ntu$k menyimpa $n doku$men digita $l penting a $kiba$t 

ma$ra $knya $ ka$su $s du$nia$ ma$ya $, kesia$pa $n ma$sya$ra $ka$t da$la$m menerima $ da$n 

menggu $na $ka$n teknologi ba$ru $, menyeba $bka$n mereka $ engga $n u$ntu$k mengu$ru$s 

su$ra $t ta$na$h milik mereka$. Ka $rena $ itu$, ma $sih ba$nya $k ma $sya $ra $ka$t ya $ng belu$m 

menga $lihka$n sertipika$t ta$na $h mereka $ da $ri konvensiona$l ke elektronik, da $n 

ma$sih a$da$ seba $gia $n ma$sya $ra $ka$t ya $ng ba $hka $n belu$m sa$ma$ seka$li  menda$fta$rka $n 

ta$na $h mereka$, sehingga $ da$pa $t menimbu$lka$n konflik a$nta$ra $ pemilik ta$na$h a$sli 

denga $n ora$ng ya $ng mengga $ra $p ta$na $h mereka $. 

Berda $sa$rka $n pa$da$ u$ra $ia$n la$ta$r bela $ka$ng ma $sa $la$h ya $ng terja $di dia$ta$s ma$ka$ 

peneliti menga $ju$ka$n sebu$a$h penelitia$n denga $n ju$du$l “ PELA $KSA$NA$A$N 

PENDA$FTA $RA$N TA $NA$H ELEKTRONIK DI KA$BU $PA$TEN LIMA $ PU$LU $H 
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KOTA $ BERDA $SA$RKA $N PERA$TU$RA$N MENTERI A $TR/BPN NOMOR 3 

TA$HU $N 2023  ” 

B.  Batasan Masalah 

  A$ga $r pemba$ha $sa$n penelitia$n ini lebih foku$s, tersu$su$n sistema$tis da$n 

tera $ra $h ma$ka$ penu$lis memberi ba $ta$sa $n terha$da $p ma$sa$la $h ya $itu$ pela$ksa$na$a $n 

penda $fta$ra $n ta $na$h elektronik di Ka $ntor Perta $na$ha$n Ka $bu$pa $ten Lima $ Pu$lu$h 

Kota$, ya $ng foku $s pa $da$ meka $nisme penda$fta $ra $n ta$na $h berda $sa$rka $n Pera $tu$ta$n 

Menteri A $TR/BPN Nomor 3 Ta $hu $n 2023, serta $ ha$l-ha $l ya $ng 

mempenga $ru$hinya $.  

C. Rumusan Masalah 

A$da $pu$n ru$mu$sa$n ma$sa $la$h da$la $m penelitia$n ini a$da$la $h seba$ga $i beriku$t: 

1. Ba $ga $ima$na pelaksanaan$ penda$fta $ra$n ta $na$h elektronik di Ka $bu$pa$ten Lima $ 

Pu$lu$h Kota $? 

2. A$pa$ fa$ktor ya $ng mempenga $ru$hi penda$fta $ra$n ta$na$h elektronik di Ka$bu$pa$ten 

Lima $ Pu$lu$h Kota $? 

D. Tujuan dan Manfaat Penelitian 

1. Tu $ju$a$n Penelitia$n: 

A$da $pu$n tu$ju$a $n ya $ng ingin dica $pa $i da$la$m penelitia$n ini a$da$la$h 

seba $ga $i beriku$t: 

a$. U $ntu$k mengeta $hu$i ba $ga $ima$na$ penda $fta$ra$n ta $na$h elektronik di 

Ka $bu$pa$ten Lima $ Pu$lu$h Kota$ 
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b. U$ntu$k mengeta $hu$i fa $ktor ya $ng mempenga $ru$hi penda $fta$ra $n ta$na$h 

elektronik di Ka $bu$pa$ten Lima $ Pu$lu$h Kota $ 

2. Ma$nfa $a$t Penelitia$n: 

a$. Seca $ra $ Teoritis 

Menyedia $ka$n kontribu $si terha $da $p pengemba $nga $n teori mengena $i 

penda $fta$ra $n ta$na $h da$n teknologi informa $si da$la $m konteks hu$ku$m 

perta $na$ha $n, sehingga $ menja $di referensi ba $gi penelitia$n sela$nju$tnya $ ya $ng 

memba$ha $s penera $pa $n teknologi da $la$m sistem penda$fta $ra $n ta$na$h. 

b. Seca $ra$ Pra $ktis 

Memberika $n ma$su$ka $n kepa $da$ pemerinta $h da$era $h u$ntu$k 

meningka $tka $n ku$a$lita$s la$ya $na$n penda $fta$ra $n ta$na$h mela $lu$i penera $pa $n 

teknologi. Da $n memba$ntu$ ma$sya $ra $ka$t mema$ha$mi ma$nfa$a $t sertipika$t ta$na$h 

elektronik, sehingga $ meningka $tka$n pa$rtisipa$si mereka $ da $la$m proses 

penda $fta$ra $n. 

c. Seca $ra $ A$ka$demis 

Menyedia $ka$n da $ta$ da$n a$na $lisis ya $ng da $pa $t digu $na$ka $n da$la$m 

pendidika$n da$n penelitia$n di bida$ng hu$ku$m perta $na$ha $n da$n teknologi 

informa $si. Hingga $ menja$di ba $ha$n disku$si da$la $m foru$m a $ka $demik 

mengena $i inova$si da$la$m sistem penda$fta$ra $n ta$na $h da$n ta$nta$nga $n ya $ng 

diha$da $pi. 
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BAB II 

TINJAUAN PUSTAKA 

A. Kerang Teori 

1. Administrasi Publik 

a. Pengertian Administrasi Publik 

Proses a$dministra$si meliba$tka$n penga$ra$ha$n semu$a$ opera$si orga$nisa$si 

menu$ju$ penca$pa$ia$n tu$ju$a$n da$n sa$sa$ra$n.
6
 Di sisi la$in, Cu$tlip da$n Centre 

mendefinisika$n pu$blik seba$ga$i ku$mpu$la$n ora$ng ya$ng terhu$bu $ng oleh 

penga$la$ma$n, kebu$tu$ha$n, da$n ra$sa$ ya $ng sa$ma$.
7
 

Menu $ru$t pa$solong a$dministra$si pu$blik dia$rtika$n seba$ga$i wu$ju$d 

kerja$sa$ma$ su$a$tu$ lemba$ga$ a$ta$u$ sekelompok ora$ng ya$ng merea$lisa$sika$n 

kewa$jiba$n pemerinta$h da$la$m mencu$ku$pi kebu$tu$ha$n pu$blik denga$n efektif 

serta$ efisien. Seda$ngka$n Ibra$him berpenda$pa$t ba$hwa$ a$dministra$si pu$blik 

ia$la$h sega$la$ tinda$ka$n pengelola$a$n pemerinta$h menggu$na$ka$n sistem kerja$ 

beserta$ su$mber da$ya$ ma$nu$sia$ ya$ng menca$ku$p tinda$ka$n pengelola$a$n 

pemerinta$h beru$pa$ persia$pa$n, pena$ta$a$n, penera$pa$n, da$n pemeriksa$a$n.
8
 

Da$n menu $ru$t Keba$n, tu$ju$a$n da$ri a$dministra$si pu$blik sendiri ya$itu$ u$ntu$k 

menu$nta$ska$n promblema$tika$ ma$sya$ra$ka$t denga$n menga$da$ka$n perba$ika$n 

                            
6

 Ru $di Ku$rnia $wa $n, et.a$l, Penga$nta$r Ilmu $ A $dministra $si Nega $ra $, (Lhokseu $ma $we: 

U$nima $lPress, 2019), h.2. 
7
 Erni Qoma $riya $h, Penga $nta $r Ilmu $ A$dministra $si Pu $blik, ( Ka$li Ka $dia$: Sela $ra$s Medi 

Krea$sindo, 2024), h.24. 
8
 Ni Pu$tu $ Trta$ Wida$nti, Prinsip A$dministra $si Pu $blik, ( Denpa$sa$r: Ja$ga $t La $ngit Su $kma $, 

2022 ), h.24. 
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da$ri sega$la$ a$spek ba$ik itu$ a$spek keu $a$nga$n, su$mber da$ya $ ma$nu $sia$, da$n 

orga$nisa$si.
9
 

b. Peran Administrasi Publik 

Frederick A$ Clevenla$nd berpenda$pa$t ba$hwa$sa$nya$ u$ntu$k 

mendu$ku$ng kema$ju$a$n ma$sya$ra$ka$t serta$ mewu$ju$dka$n demokra$si, pera$n 

a$dministra$si pu$blik ini sendiri sa$nga$t penting. Menu$ru$tnya $ a$dministra$si 

pu$blik ini dia$da$ka$n a$ga$r kebu$tu$ha$n pu$blik terpenu$hi, da$n setela$h 

pemerinta$h mema$ksima$lka$n profesiona$lita$snya$, menggu$na$ka$n metode 

efisiensi da$n efektivita$s, da$n lebih ba$ik la$gi a$pa$bila$ pemerinta$h da$pa$t 

memberda$ya$ka$n ma$sya$ra$ka$t u$ntu$k menerima$ da$n memenu$hi seba$gia$n 

tu$ga$s terka$it denga$n a$dministra$si pu$blik ya $ng ma$nfa$a$tnya$ da$pa$t 

dira$sa$ka$n oleh ma$sya $ra$ka$t, hingga$ terbentu$kla$h demokra$si terorga$nisir.
10

 

Wa$la$u$pu$n begitu$, ha$l bu$ru$k pa$da$ a$dministra$si pu$blik sering terja$di 

seperti kesa$la$ha$n da$la$m sistem orga$nisa$si pu$blikprosedu$r ma$na$jemen, 

pembu$a$ta$n kebija$ka$n pu$blik ya$ng sa$la$h, serta$ bu$ru$knya $ mora$l da$n etika $ 

birokra$t. Oleh ka$rena$ itu$ a$dministra$si pu$blik meru$pa$ka$n tempa$t ya $ng 

lu$a$s, dima$na$ pa$ra$ a$pa$ra$t tida$k sema$ta$-ma$ta$ tu$ru$t serta$ da$la$m ha$l 

pemu$tu$sa$n. Teta$pi, sta$bilita$s, keta$ha$na$n, da$n keseja$htera$a$n su$a$tu $ nega$ra$ 

ditentu$ka$n oleh pera$n a$dministra$si pu$blik, ya $ng dija$la$nka$n oleh 

pemerinta$h a$ta$u$ ca$ba$ng ekseku$tif, khu$su$snya $ da$la$m ha$l penyedia$a$n 

                            
9
 Kisma $rtini & Irfa $n Mu $rta $dho, Penga$nta$r Metode Penelitia $n A$dministra $si Pu$blik, ( 

Yogya $ka $rta$: Deepu $blish, 2023 ), h.2. 
10

 Novita $ Tresia $na $ & Noverma $n Du $a$dji, Penga$nta $r Ilmu $ A$dministra $si Pu $blik, ( La $mpu $ng: 

A$U$RA$, 2018 ), h.13. 
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la$ya $na$n u $ntu$k kepentinga$n pu$blik. Sela$nju$tnya$, a$dministra$si pu$blik da$pa$t 

dipa$nda$ng seba$ga$i tempa$t u$ntu$k menga$ma$ti a$ta$u$ menu$nju$kka$n a$pa$ka$h 

politisi da$n elit birokra$si bena$r-bena$r menepa$ti ja$nji a$ta$u$ menu $nju$kka$n 

dedika$si mereka$ kepa$da$ ra$kya $t ya $ng memilih mereka$. Ka$rena$ itu$la$h, 

menga$pa$ a$dministra$si pu$blik mema$inka$n pera$n penting da$la$m 

menega$kka$n keperca$ya $a$n pu$blik.
11

 

2. Kepastian Hukum 

Menu$ru$t S.M. A$min, ku$mpu$la$n-ku $mpu$la$n pera$tu$ra$n ya$ng terdiri da$ri 

norma$ da$n sa$nksi-sa$nksi itu$ ia$la$h hu$ku$m. Da$n hu$ku$m itu$ sendiri bertu$ju$a$n 

a$ga$r mencipta$ka$n ketertiba$n da$n kea$ma$na$n da$la$m hu$bu$nga$n a$nta$r individu $ 

terja$ga$.
12

 Seda$ngka$n M. Firda$u$s Sholihin da$n Wiwin Yu$lia$ningsih 

mengemu$ka$ka$n norma$ seba$ga$i ka$ida$h, pedoma$n, u$ku$ra$n u$ntu$k menentu$ka$n 

sesu$a$tu$, norma$-norma$ ya$ng digu$na$ka$n seba$ga$i a$cu$a$n da$la$m bertingka$h la$ku $ 

di tenga$h kehidu$pa$n sosia$l..
13

  

Da$la$m rea$lita$s sosia$l kehidu$pa$n a$tu $ra$n-a$tu$ra$n u$mu$m diperlu$ka$n. Setia$p 

kepentinga$n ma$sya$ra$ka$t tela$h ditu$a$ngka$n da$la$m a$tu$ra$n-a$tu$ra$n u$mu$m ba$ik 

da$la$m bentu$k peru$nda$ng-u$nda$nga$n ma$u$pu$n hu$ku$m tida$k tertu$lis 

menga$ndu$ng pedoma$n-pedoma$n ya $ng menga$ra$hka$n perila$ku$ ma$sya$ra$ka$t 

da$la$m ma$sya$ra$ka$t, ba$ik terha$da$p sa$tu$ sa$ma$ la$in ma$u$pu$n terha$da$p 

ma$sya$ra$ka$t seca$ra$ keselu$ru$ha$n. Pera$tu$ra$n-pera$tu$ra$n ini meneta$pka$n 

ba$ta$sa$n-ba$ta$sa$n tenta$ng ba$ga$ima$na$ ma$sya$ra$ka$t da$pa$t menghu$ku $m a$ta$u$ 

                            
11

 Ibid, h.14-15. 
12

 Fence M. Wa $ntu $, Penga$nta$r Ilmu $ Hu $ku$m, ( Goronta $lo: U$NG Press, 2015 ), h.2. 
13

 Fa$khry A $min, et.a $l., Ilmu $ Peru $nda$ng-U$nda$nga$n, ( Ba$nten: Sa $da$ ku $rnia $ pu$sta $ka $, 2023), 

h. 14. 



12 

 

 

memperla$ku $ka$n ora$ng la$in. Kepa$stia$n hu$ku$m mu$ncu$l da$ri a$da$nya $ 

pera$tu$ra$n-pera$tu$ra$n tersebu$t da$n penera$pa$nnya$.
14

  

Kepa$stia$n hu$ku$m meru$pa$ka$n a$tu $ra$n ya $ng diteta$pka$n oleh a$pa$ra$t 

penega$k hu$ku$m nega$ra$, u$ntu$k mema$stika$n ba$hwa$sa$nya$ setia$p wa$rga$ nega$ra $ 

memperoleh ha$knya $ da$n menja$la$nka$n kewa$jiba$nnya$ sesu$a$i ketentu $a$n ya$ng 

berla$ku$.
15

 Menu$ru$t Prof. Dr. Soerjono Soeka$nto, S.H., M.A$. ketentu$a$n 

tersebu$t ha$ru$s ditera$pka$n da$n ditega$kka$n denga$n ba$ik a$ga$r da$la$m 

ma$sya$ra$ka$t  tercipta$ su$a$sa$na$ ya $ng tentra$m da$n a$ma$n. A$ga$r tu$ju$a$n tersebu$t 

da$pa$t diketa$hu$i, ma$ka$ ketentu$a$n hu$ku$m tersebu$t ha$ru$s jela$s terlebih da$hu$lu$. 

A$kiba$tnya $, sering ka$li mu$ncu$l a$nca$ma$n hu$ku$m da$ri ketentu$a$n hu$ku $m ya$ng 

dia$ngga$p berla$ku$ su$ru$t. Sementa$ra$ itu$, A$ndi Ha$mza$h berpenda$pa$t ba$hwa $ 

kepa$stia$n hu $ku$m meru$pa$ka$n ja$mina$n ya$ng diberika$n oleh nega$ra$ a$ta$u$pu$n 

pengu$a$sa$ ya $ng a$ka$n memperla$ku$ka$n ma$sya $ra$ka$t sesu$a$i denga$n ketentu$a$n 

hu$ku$m ya$ng berla$ku$, bu$ka$n seca$ra$ sewena$ng-wena$ng. Sela$in itu$, ju$ga$ 

menca$ku$p kejela$sa$n terha$da$p isi da$ri pera$tu$ra$n tersebu$t seja$u$h mu$ngkin 

da$pa$t diketa$hu$i.
16

  

Seca$ra$ u $mu$m, kepa$stia$n hu$ku$m terdiri da$ri berba$ga$i komponen, 

seperti:
17

  

                            
14

 Peter Ma$hmu $d Ma $rzu$ki, Penga$nta $r Ilmu $ Hu $ku$m, ( Ja$ka $rta $: Kenca $na $, 2008), h. 136-

137. 
15

 Siti Ha $lila $h da $n Mhd. Fa $khru $rra$hma $n A $rif, A $sa$s kepa $stia $n Hu $ku $m Menu $ru$t Pa$ra$ A$hli, 

Siya $sa $h Ju$rna $l Hu$ku $m Ta $ta$ Nega $ra$, Vol. 4, No. 2, 2021. 
16

 A$bdu$lla$h Su $la$ima $n, Penga$nta $r Ilmu $ Hu$ku $m, ( Ja$ka $rta$: U $IN Ja$ka $rta $, 2019), h. 41-43. 
17

 Mu $h. A$fif Ma $hfu $d, Penga$nta $r Ilmu $ Hu $ku$m, ( Sema $ra$ng: Yoga $ Pra$ta$ma $, 2024), h. 47-

48. 
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a. Kepa$stia$n hu$ku$m, ya$itu$ kema$mpu$a$n ma$sya$ra$ka$t u$ntu$k mema$ha$mi 

pera$tu$ra$n peru$nda$ng-u$nda$nga$n. Sosia$lisa$si da$n komu$nika$si hu$ku$m 

sa$nga$t penting da$la$m situ$a$si ini.  

b. Hu$ku$m ya$ng a$nda$l a$ka$n menja$di a$la$t ya $ng berka$ita$n denga$n 

kebeba$sa$n fu$nda$menta$l da$n ha$k a$sa$si ma$nu$sia$. Ka$rena$ menya$ngku$t 

pemenu$ha$n ha$k-ha$k mereka$, ma$sya$ra$ka$t ha$ru$s diberi ta$hu$ setia$p 

ka$li terja$di peru$ba$ha$n pera$tu$ra$n peru$nda$ng-u$nda$nga$n. Da$la$m ha$l 

ini, kepa$stia$n hu$ku$m dika$itka$n denga$n: (1) sta$bilita$s, ya $ng 

menu$nju$kka$n ba$hwa$ pera$tu$ra$n peru$nda$ng-u$nda$nga$n diha$ra$pka$n 

da$pa$t ditera$pka$n da$la$m ja$ngka$ pa$nja$ng. (2) Pera$tu$ra$n peru$nda$ng-

u$nda$nga$n tida$k boleh diberla$ku $ka$n seca$ra$ retroa$ktif, ya$ng dikena$l 

seba$ga$i a$sa$s non-retroa$ktif. Ha$l ini berka$ita$n denga$n a$sa$s non-

retroa$ktif. 

c. Kema$mpu$a$n pera$tu$ra$n u$ntu $k prediksisu$a$tu$ tinda$ka$n da$n 

konseku$ensi hu$ku$mnya $ dikena$l seba$ga$i ka$lku$la$bilita$s. 

Menu$ru $t Ja$n Micha$el Otto, terda$pa$t seju$mla$h sya $ra$t ya $ng ha$ru$s 

dipenu$hi u$ntu$k mewu$ju$dka$n kepa$stia$n hu$ku$m: 1) ha$ru$s a$da$ pera$tu$ra$n ya $ng 

jela$s da$n konsisten; 2) lemba$ga$-lemba$ga$ pemerinta$h ha$ru$s menera$pka$n 

hu$ku$m seca$ra$ konsisten serta$ tu$ndu$k da$n pa$tu$h terha$da$pnya $; 3) ma$sya$ra$ka$t 

ha$ru$s menyesu$a$ika$n perila$ku$nya$ denga$n a$tu$ra$n hu$ku$m; 4) ha$kim ha$ru$s 

bersika$p tida$k memiha$k da$n independen serta$ menera$pka$n hu$ku$m seca$ra $ 
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konsisten da$n cerma$t da$la$m menyelesa$ika$n sengketa$ hu$ku$m; da$n 5) u$tu$sa$n 

penga$dila$n ha$ru$s dila$ksa$na$ka$n seca$ra$ nya$ta$.
18

 

Kepa$stia$n hu$ku$m itu$ sendiri da$pa$t diba$gi ke da$la$m du$a$ ka$tegori, ya$itu $ 

kepa$stia$n hu $ku$m su$bjektif da$n kepa$stia$n hu$ku$m objektif. Kepa$stia$n hu$ku$m 

su$bjektif meru$ju$k pa$da$ ja$mina$n hu$ku$m a$ta$s penera$pa$n pera$tu$ra$n peru$nda$ng-

u$nda$nga$n serta$ kepa$tu$ha$n ma$sya$ra$ka$t terha$da$p hu$ku$m, seda$ngka$n kepa$stia$n 

hu$ku$m objektif berka$ita$n denga$n sta$bilita$s da$ri pera$tu$ra$n hu$ku$m itu $ 

sendiri.
19

 

3. Pendaftaran Tanah 

a. Pengertian Pendaftaran Tanah 

Menu$ru$t Sou$tenijk Mu$lder, penda$fta$ra$n ta$na$h, a$ta$u$ ka$da$ster, 

a$da$la$h su $a$tu$ lemba$ga$ ya$ng memberi kita$ ga$mba$ra$n da$n deskripsi wila$ya$h 

su$a$tu$ nega$ra$, terma$su$k ba$nya $k ba$gia$n da$n bida$ng ta$na$hnya$, mela$lu$i peta $ 

da$n da$fta$r ya$ng dibu$a$t berda$sa$rka$n pengu$ku$ra$n da$n eva$lu$a$si. Da$n Va$n 

Hu$ls menyebu$tka$n ka$da$ster a$da$la$h sistem a$ku$nta$nsi u$ntu$k kepemilika$n 

ta$na$h ya$ng menggu$na$ka$n peta$ da$n da$fta$r ya$ng dibu$a$t denga$n ba$ntu$a$n 

ilmu$ pengu$ku$ra$n ta$na$h.
20

  

Menu$ru$t Boedi Ha$rsono, penda$fta$ra$n ta$na$h ia$la$h menerbitka $n 

bu$kti u$ntu $k memberika$n kepa$stia$n hu $ku$m di bida$ng perta$na$ha$n, di ma$na $ 

nega$ra$/pemerinta$h seca$ra$ teru$s-meneru$s da$n tera$tu$r mengu$mpu$lka$n 

                            
18

 Ibid., h.48. 
19

 Ibid., h.48. 
20

 FX.Su $ma $rja$, Hu $ku $m Penda$fta $ra $n Ta$na $h, ( Ba$nda$r La $mpu $ng: U $niversita $s La $mpu $ng, 

2015), h.4. 
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informa$si tenta$ng ta$na$h-ta$na$h tertentu$ di wila$ya $h-wila$ya$h tertentu$, 

mengola$h, menyimpa$n, da$n menya$jika$n informa$si tersebu $t u$ntu$k 

kepentinga$n u$mu$m.
21

 Sementa$ra$ itu$, seba$ga$ima$na$ dinya$ta$ka$n oleh 

Ra$wton Simpson penda$fta$ra$n ta$na$h a$da$la$h ba$gia$n da$ri meka$nisme 

pemerinta$h, seba$ga$i u$pa$ya $ ya$ng a$mpu$h da$la$m penyelengga$ra$a$n nega$ra$. 

Sela$in itu $, menu$ru$t Dou$gla$s J. Willem, penda$fta$ra$n ta$na$h meru$pa$ka$n 

u$pa$ya $ ya$ng berkela$nju$ta$n da$n sistema$tis u$ntu$k melindu$ngi ha$k-ha$k 

seseora$ng gu$na$ memberika$n da$ta$ da$n informa$si a$dministra$tif mengena$i 

wila$ya $h ya$ng dida$fta$rka$n.
22

  

Penda$fta$ra$a$n ta$na$h sendiri ju $ga$ bisa$ a$rtika$n seba$ga$i kegia$ta$n-

kegia$ta$n seca$ra$ kolektif  berkela$nju$ta$n da$n konsisten, pemerinta$h 

mengu$mpu$lka$n, mengola$h, menca$ta$t, menya $jika$n, da$n memeliha$ra$ da$ta$ 

fisik da$n yu$ridis da$la$m bentu$k peta$ da$n da$fta$r. Da$ta$ ini melipu$ti bida$ng 

ta$na$h da$n sa$tu$a$n ru$ma$h su$su$n. Sela$in itu$, pemerinta$h ju$ga$ menerbitka$n 

bu$kti ha$k a$ta$s bida$ng ta$na$h bersertifika$t, ha$k milik a$ta$s sa$tu$a$n ru$ma$h 

su$su$n, da$n ha$k-ha$k tertentu$ ya$ng membeba$ninya $. Kegia$ta$n-kegia$ta$n ini 

seca$ra$ kolektif disebu$t seba$ga$i penda$fta$ra$n ta$na$h.
23

 

                            
21

 Boedi Ha$sono, Hu $ku $m A$gra $ria $ Indonesia$ (Seja $ra $h Pembentu $ka$n U$nda$ng-U$nda$ng 

Pokok A$gra $ria $, Isi Da $n Pela$ksa $na$a $nnya$) (Dja$mba $ta$n: U $niversita$s Trisa$kti, 2020), h.72. 
22

 A$.P Pa$rlindu $nga $n, Penda$fta $ra $n Ta$na $h Di Indonesia$ : Berda $sa $rka $n P. P. 24 Ta$hu $n 1997 

Dilengka$pi Denga $n Pera$tu $ra $n Ja$ba $ta $n Peja$ba$t Pembu $a $t A$kta $ Ta $na $h (P. P. 37 Ta $hu $n 1998) 

(Ba$ndu $ng: Ma $nda$r Ma $ju$, 1999), h.19. 
23

 Liha $t Pa$sa $l 1 A $ngka $ 1 “ Pera$tu $ra$n Pemerinta $h Repu $blik Indonesia $ Nomor 24 Ta$hu $n 

1997 Tenta$ng Penda $fta $ra$n Ta$na$h ” 
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Berda$sa$rka$n defenisi penda$fta$ra$n ta$na$h tersebu$t, da$pa$t diu$ra$ika$n 

u$nsu$r-u$nsu$rnya$ seba$ga$i beriku$t:
24

 

a. Adanya rangkaian kegiatan 

Ya$ng dima$ksu$d denga$n “ra$ngka$ia$n kegia$ta$n” disini 

a$da$nya$ bebera$pa$ kegia$ta$n penyelengga$ra$a$n penda$fta$ra$n 

ta$na$h ya $ng sa$ling berka$ita$n sa$tu$ denga$n ya $ng la$in 

sehingga$ menja$di sa$tu$ ra$ngka$ia$n ya$ng u$tu$h sehingga$ da$pa$t 

menyedia$ka$n da$ta$ ya $ng diperlu$ka$n gu$na$ memberika$n 

kepa$stia$n hu$ku$m ba$gi ma$sya $ra$ka$t di bida$ng perta$na$ha$n. 

b. Dikelola oleh pemerintah 

Da$la$m ma$sya $ra$ka$t modern, pemerinta$h memiliki 

kewa$jiba$n u$ntu$k menyelengga$ra$ka$n penda$fta$ra$n ta$na$h 

demi kepentinga$n ma$sya$ra$ka$t, gu$na$ mewu$ju$dka$n kepa$stia$n 

hu$ku$m di bida$ng perta$na$ha$n. Ba$da$n Perta$na$ha$n Na$siona$l 

(BPN) meru$pa$ka$n insta$nsi pemerinta$h ya $ng bertu$ga$s 

mengoordina$sika$n penda$fta$ra$n ta$na$h, seda$ngka$n 

Kepa$la$ Ka$ntor Perta$na$ha$n Ka$bu$pa$ten/Kota$ ya $ng 

mela$ku$ka$n pela$ksa$na$a$nnya $. 

c. Dengan konsisten dan seimbang 

Istila$h “konsisten da$n seimba$ng” mengga$mba$rka$n 

su$a$tu$ tinda$ka$n ya$ng, setela$h dimu$la$i, tida$k perna$h berhenti. 

                            
24

 U$rip Sa$ntoso, Hu $ku $m A$gra $ria $: Ka$jia $n Komprehenssif, (Ja$ka $rta $: Prena $da$ Media $, 2017), 

h.287-290. 
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Informa$si ya$ng tela$h diku$mpu$lka$n da$n tersedia$ ha$ru $s 

sena$ntia$sa$ dipeliha$ra$, a$rtinya $ ha$ru$s diperba$ru$i sesu$a$i 

denga$n perkemba$nga$n terba$ru$ a$ga$r teta$p mencerminka$n 

kea$da$a$n terkini.  

d. Secara teratur 

Meskipu$n keku$a$ta$n pembu$ktia$n berbeda$-beda$ di 

setia$p nega$ra$ ya$ng menja$la$nka$n penda$fta$ra$n ta$na$h ha$ru$s 

dida$sa$rka$n pa$da$ pera$tu $ra$n da$n ketentu$a$n ya $ng berla$ku$, 

ka$rena$ ha$sil da$ri kegia$ta$n tersebu$t a$ka$n dia$ngga$p seba$ga$i 

da$ta$ pembu$ktia$n menu$ru $t hu$ku$m.  

 

e. Bidang-bidang tanah dan satuan rumah susun 

Ha$k milik a$ta$s ta$na$h, ha$k gu$na$ u$sa$ha$, ha$k 

gu$na$ ba$ngu$na$n, ha$k pa$ka$i, ha$k pengelola$a$n ta$na$h wa$ka$f, 

ha$k milik a$ta$s sa$tu$a$n ru$ma$h su$su$n, ha$k ta$nggu$nga$n, 

serta$ ta$na$h nega$ra$ meru $pa$ka$n objek ya$ng wa$jib dida$fta$rka $n 

mela$lu$i prosedu$r penda$fta$ra$n ta$na$h. 

f. Penerbitan dokumen kepemilikan 

Kegia$ta$n penda$fta$ra$n ta$na$h u$ntu$k perta$ma$ ka$li, 

mengha$silka$n sertipika$t ha$k milik a$ta$s sa$tu$a$n ru$ma$h su$su$n 

da$n sertipika$t ha$k a$ta$s ta$na$h ba$gi bida$ng ta$na$h ya $ng tela$h 

memiliki ha$k. Sertipika$t dikena$l seba$ga$i doku$men ya $ng 

membu$ktika$n a$da$nya$ su $a$tu$ ha$k. 
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g. Dapat dibebani dengan hak-hak tertentu 

Ta$na$h ya$ng tela$h dida$fta$rka$n memu$ngkinka$n u$ntu$k 

da$pa$t dibeba$ni denga$n ha$k-ha$k la$innya$. 

b. Sistem Pendaftaran Tanah 

Sistem penda$fta$ra$n ta$na$h menya $tu$ka$n selu$ru$h kegia$ta$n 

a$dministra$si terha$da$p semu$a$ bida$ng ta$na$h, seba$ga$i simbol kepa$stia$n 

hu$ku$m a$ta$s ta$na$h. Dika$rena$ka$n tela$h terda$fta$rnya $  setia$p ta$na$h, ha$ru$s 

da$pa$t diketa$hu$i oleh sia$pa$ sa$ja$ ya$ng meminta$nya$, ma$ka$ sistem 

penda$fta$ra$n ta$na$h memiliki ma$kna$ ya$ng seja$la$n denga$n sistem pu$blika$si 

perta$na$ha$n.
25

 

A$pa$ ya$ng dica$ta$t, ba$ga$ima$na$ da$ta$ yu$ridis disa$jika$n da$n disimpa$n, 

serta$ ba$ga$ima$na$ ha$k-ha$k a$ta$s ta$na$h dibu$ktika$n, semu$a$nya $ diteta$pka$n 

da$la$m sistem penda$fta$ra$n ta$na$h. Sistem penda$fta$ra$n ta$na$h a$da$ du$a$ jenis, 

ya $itu$ sistem penda$fta$ra$n a$kta$ (registra$tion of deeds system) da$n sistem 

penda$fta$ra$n ha$k (registra$tion of titles system). Beriku$t a$da$la$h penjela$sa$n 

lebih la$nju$t mengena$i kedu$a$ sistem tersebu$t:
26

 

1) PPA$T menca$ta$t a$kta$-a$kta$ da$la$m sistem penda$fta$ra$n a$kta $. 

Ka$rena$ bersifa$t pa$sif, ia$ tida$k mela$ku$ka$n verifika$si terha$da$p 

kebena$ra$n informa$si ya$ng terca$ntu$m da$la$m a$kta$ ya $ng 

dida$fta$rka$n. 

                            
25

 Isna $ini,  A $nggreni A $. Lu $bis, Hu $ku $m A$gra $ria $ Ka $jia $n Komprehensif, (Meda$n: Pu $sta$ka $ 

Prima $, 2022), h.52. 
26

 Boedi Ha$rtono, Hu $ku $m A$gra $ria $ Indonesia$ ( Seja $ra $h Pembentu$ka $n U$nda$ng-U$nda$ng 

Pokok A$gra $ria $, Isi Da $n Pela$ksa $na$a $nnya$), 1st ed. (Ja$ka $rta$: Dja$mba $ta$n, 2013), h.76. 
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2)  Menu$ru$t sistem penda$fta$ra$n ha$k, su$a$tu$ a$kta$ ju$ga$ ha$ru$s 

membu$ktika$n tercipta$nya $ ha$k ba$ru$ ma$u$pu$n perbu$a$ta$n hu$ku$m 

ya $ng menyeba$bka$n peru$ba$ha$n ha$k di kemu$dia$n ha$ri. Na$mu$n, 

da$la$m sistem ini ya$ng dida$fta$rka$n ha$k ya $ng timbu$l 

a$ta$u$ beru$ba$h, bu$ka$n a$kta$ itu$ sendiri, 

ka$rena$ a$kta$ fu$ngsinya$ ha$nya $ seba$ga$i su$mber informa$si ba$gi 

penca$ta$ta$n ha$k tersebu$t. 

c. Asas-Asas Pendaftaran Tanah 

Kemu$dia$n a$da$ du$a$ ma$ca$m a$sa$s ya$ng dinya $ta$ka$n oleh U$rip Sa$ntoso, 

ya $itu$ seba$ga$i beriku$t:
27

 

1. A$sa$s Spesia$lisa$si 

Seca$ra$ teknis, pengu$ku$ra$n, pemeta$a$n, da$n penca$ta$ta$n 

pera$liha$n ha$k a$ta$s ta$na$h meru$pa$ka$n ba$gia$n da$ri penda$fta$ra$n 

ta$na$h ya$ng dila$ksa$na$ka$n sesu$a$i denga$n pera$tu$ra$n peru$nda$ng-

u$nda$nga$n ya $ng berla$ku$. Oleh ka$rena$ itu$, denga$n memberika$n 

informa$si fisik ya$ng tepa$t mengena$i loka$si, lu$a$s, da$n ba$ta$s-

ba$ta$s ta$na$h, penda$fta$ra$n ta$na$h da$pa$t memberika$n kejela$sa$n 

hu$ku$m mengena$i ha$k a$ta$s ta$na$h. 

2. A$sa$s Pu$blisita$s 

Menu$ru$t a$sa$s ini, setia$p ora$ng berha$k u$ntu$k mengeta$hu$i 

informa$si hu$ku$m mengena$i su$bjek ha$k, na$ma$ pemega$ng ha$k, 

                            
27

 U$rip Sa $ntoso, Op.Cit, h.290-291. 
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pera$liha$n, da$n peroleha$n ha$k ya $ng terca$ta$t di Ka$ntor 

Perta$na$ha$n setempa$t. Sebelu$m sertipika$t diterbitka$n, 

sertipika$t ba$ru$, sertipika$t pengga$nti, sertipika$t ya$ng hila$ng, 

ma$u$pu$n sertipika$t ya$ng ru$sa$k, mereka$ ju$ga$ memiliki 

kesempa$ta$n u$ntu$k mengu $ngka$pka$n penola$ka$n. 

Sementa$ra$ itu$, A$rba$ menya $ta$ka$n ba$hwa$ proses penda$fta$ra$n ta$na$h 

dila$ku$ka$n denga$n menga$cu$ pa$da$ a$sa$s-a$sa$s beriku$t ini:
28

 

a. A$sa$s kesederha$na$a$n, ya$kni roses penda$fta$ra$n ta$na$h 

perlu$ disu$su$n seca$ra$ jela$s da$n mu$da$h dimengerti oleh 

semu$a$ piha$k ya $ng berkepentinga$n, teru$ta$ma$ oleh 

pa$ra$ pemega$ng ha$k a$ta$s ta$na$h, ba$ik terka$it denga$n ketentu$a$n 

u$ta$ma$ ma$u$pu$n ta$ha$pa$n pela$ksa$na$a$nnya$. 

b. A$sa$s a$ma$n, a$ga$r ha$sil penda$fta$ra$n ta$na$h da$pa$t memberi 

ja$mina$n kepa$stia$n hu$ku$m, ma$ka$ ha$ru$s dia$tu$r seca$ra$ tepa$t da$n 

menyelu$ru$h sesu$a$i denga$n tu$ju$a$n da$ri penda$fta$ra$n ta$na $h 

itu$ sendiri. 

c. A$sa$s keterja$ngka$u$a$n, menitikbera$tka$n pa$da$ kebu$tu $ha$n da$n 

kema$mpu$a$n ma$sya$ra$ka$t ya $ng seca$ra$ ekonomi ku$ra$ng ma$mpu $, 

sehingga$ penda$fta$ra$n ta$na$h da$pa$t dia$kses oleh piha$k-piha$k 

ya $ng membu$tu$hka$nnya$. Oleh ka$rena$ itu$, pela$ya $na$n ya$ng 

diberika$n da$la$m ra$ngka$ penyelengga$ra$a$n penda$fta$ra$n ta$na$h 

                            
28

 A$rba$, Hu $ku $m A$gra $ria $Indonesia $, ( Ja$ka$rta $: Sina $r Gra $fika $, 2022), h.151-152. 
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ha$ru$s disesu$a$ika$n denga$n kema$mpu$a$n bia$ya$ ma$sya$ra$ka$t, 

teru$ta$ma$ ba$gi mereka$ ya $ng membu$tu$hka$n. 

d. A$sa$s terba$ru$/modern, penda$fta$ra$n ta$na$h ha$ru$s dila$ksa$na$ka$n 

denga$n kelengka$pa$n ya$ng mema$da$i da$n kesina$mbu$nga $n 

da$la$m pemeliha$ra$a$n da$ta$. Da$ta$ ya $ng tersedia$ ha$ru$s 

mencerminka$n kondisi nya $ta$ ya $ng seda$ng berla$ngsu$ng. Oleh 

ka$rena$ itu$, kewa$jiba$n u $ntu$k menda$fta$rka$n da$n menca$ta$t 

setia$p peru$ba$ha$n di ma$sa$ menda$ta$ng menja$di sa$nga$t penting. 

A$sa$s ini meneka$nka$n pentingnya$ pemeliha$ra$a$n 

da$ta$ penda$fta$ra$n ta$na$h seca$ra$ berkela$nju$ta$n, a$ga$r informa$si 

ya $ng tersimpa$n di Ka$ntor Perta$na$ha$n sela$lu$ mencerminka$n 

kondisi a$ktu$a$l di la$pa$nga$n, serta$ da$pa$t dia$kses oleh pu$blik 

denga$n da$ta$ ya $ng a$ku$ra$t setia$p sa$a$t. 

e. A$sa$s keterbu$ka$a$n, penda$fta$ra$n ta$na$h ha$ru$s sela$lu$ da$pa$t 

dia$kses oleh semu$a$ piha$k, u$ntu$k mempermu$da$h sia$pa$ pu$n 

ya $ng membu$tu$hka$n informa$si mengena$i su$a$tu$ bida$ng ta$na$h. 

d. Tujuan Pendaftaran Tanah 

Menu$ru$ru $t U$rip Sa$ntoso tu$ju$a$n da$ri penda$fta$ra$n ta$na$h ya$itu$:
29

  

a. Menja$min kepa$stia$n serta$ perlindu$nga$n hu$ku$m ba$gi pemega$ng ha$k 

a$ta$s ta$na$h, sa$tu$a$n ru$ma$h su$su$n, ma$u$pu$n ha$k-ha$k la$in ya$ng tela$h 

terda$fta$r, sehingga$ mereka$ da$pa$t denga$n mu$da$h menu$nju$kka$n bu$kti 

a$ta$s kepemilika$n ha$k tersebu$t.                    

                            
29

 U$rip Sa $ntoso, op.cit., h.292-294. 
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b. Memberika$n ja$mina$n kepa$stia$n hu$ku$m, ya$ng a$ka$n dija$min oleh 

u$nda$ng-u$nda$ng. Seba$ga$i ja$mina$n da$n bentu$k perlindu$nga$n hu$ku$m, 

pemega$ng ha$k a$ka$n menerima$ sertipika$t a$ta$s ta$na$h tersebu $t setela$h 

penda$fta$ra$n dila$ku$ka$n. Seba$ga$i ba$gia$n da$ri tu$ju$a$n penda$fta$ra$n 

ta$na$h, ja$mina$n kepa$stia$n hu$ku$m menca$ku$p: 

1) Kejela$sa$n mengena$i sta$tu$s ha$k ya $ng terda$fta$r 

Ha$l ini bera$rti ba$hwa$ setela$h ta$na$h dida$fta$rka$n, 

sta$tu$s ha$k-ha$k ya $ng terda$fta$r a$ka$n diketa$hu$i seca$ra$ pa$sti 

da$n memiliki kepa$stia$n hu$ku$m. 

2) Kepa$stia$n mengena$i su$bjek ha$k 

Identits pemega$ng ha$k a$ka$n diketa$hu$i 

seca$ra$ pa$sti mela$lu $i penda$fta$ra$n ta$na$h, ba$ik ya$ng 

bersa$ngku$ta$n itu$ ba$da$n hu$ku$m pu$blik a$ta$u $ priva$t, 

sekelompok ora$ng, ma$u$pu$n perora$nga$n (ba$ik 

wa$rga$ nega$ra$ Indonesia$ ma$u$pu$n ora$ng a$sing ya$ng 

berdomisili di Indonesia$). 

3) Kepa$stia$n mengena$i objek ha$k 

A$ka$n lebih mu$da$h menentu$ka$n loka$si, ba$ta$s-ba$ta$s, 

da$n lu$a$s ta$na$h seca$ra$ pa$sti denga$n a$da$nya $ penda$fta$ra$n 

ta$na$h.  

c. Menya $mpa$ika$n informa$si pa$da$ pemerinta$h da$n piha$k-piha$k ya$ng 

berkepentinga$n a$ga$r mereka$ da$pa$t menga$kses informa$si 

seca$ra$ cepa$t da$n a$ku$ra$t u$ntu $k kepentinga$n penega$ka$n hu$ku$m 
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terha$da$p bida$ng ta$na$h da$n sa$tu$a$n ru$ma$h su$su$n ya$ng tela$h terda$fta$r. 

Da$ta$ fisik da$n da$ta$ yu$ridis ya $ng tela$h terda$fta$r mempermu$da$h 

pemerinta$h ma$u$pu$n ma$sya$ra$ka$t memperoleh informa$si tenta$ng 

da$ta$ fisik da$n da$ta$ yu$ridis di Ka$ntor Perta$na$ha$n Ka$bu$pa$ten/Kota$. 

d. U$ntu$k mela$ksa$na$ka$n a$dministra$si perta$na$ha$n seca$ra$ tertib da$n 

tera$tu$r, ya $ng ma$na$ setia$p bida$ng ta$na$h da$n sa$tu$a$n ru$ma$h su$su$n, 

terma$su$k pera$liha$n, pembeba$na$n, da$n pengha$pu$sa$n ha$k a$ta$s ta$na$h 

ma$u $pu$n ha$k milik a$ta$s sa$tu$a$n ru$ma$h su$su$n, wa$jib dida$fta$rka$n 

gu$na$ menca$pa$i tu$ju$a$n tersebu$t. 

e. Kegiatan Pendaftaran Tanah 

Kegia$ta$n penda$fta$ra$n ta$na$h da$n pemeliha$ra$a$n da$ta$ meru$pa$ka$n 

contoh da$ri kegia$ta$n penda$fta$ra$n ta$na$h. Da$la$m penda$fta$ra$n ta$na$h 

perta$ma$ ka$li a$ta$u$ penda$fta$ra$n a$wa$l, terda$pa$t tiga$ bida$ng kegia$ta$n u$ta$ma$, 

ya $itu$:
30

 

1. Bida$ng teknis a$ta$u$ ka$da$ster fisik, bertu$ju$a$n u$ntu$k membu$a$t 

peta$ penda$fta$ra$n ya $ng mencerminka$n setia$p bida$ng ta$na$h ya $ng tela$h 

diu$ku $r di wila$ya$h penda$fta$ra$n. Sela$in itu$, su$ra$t u$ku$r ju$ga$ dibu$a$t 

u$ntu$k setia$p bida$ng ta$na$h ya$ng a$ka$n dica$ta$t ha$knya $. 

2. Bida$ng yu $ridis, ini bertu$ju$a$n u$ntu$k mengu$mpu$lka$n informa$si 

mengena$i ha$k a$ta$s ta$na$h, sia$pa$ pemega$ng ha$knya$, da$n a$pa$ka$h ha$k 

                            
30 Boedi Ha$rsono, op.cit., h.74. 
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tersebu$t dibeba$ni denga$n ha$k la$in. Proses pengu $mpu$la$n 

da$ta$ dila$ku$ka$n mela$lu$i doku$men-doku$men da$n a$la$t bu$kti la$innya$. 

3.  Doku$men diterbitka$n seba$ga$i bu$kti ha$k, menca$ku$p penerbita$n 

da$n pengu$mu$ma$n doku$men resmi ya$ng menya$ta$ka$n kebera$da$a$n 

su$a$tu $ ha$k a$ta$s ta$na$h seba$ga$i bu$kti ya$ng sa$h. 

A$da$ du$a$ ma$ca$m bentu$k penda$fta$ra$n ta$na$h perta$ma$ u$ntu$k 

perta$ma$ ka$li ya $itu$ seca$ra$ sistema$tik da$n spora$dik.
31

 Selu$ru $h objek 

penda$fta$ra$n ta$na$h ya$ng belu$m terda$fta$r di wila$ya $h a$ta$u$ seba$gia $n 

wila$ya $h su$a$tu$ desa$ a$ta$u$ kelu$ra$ha$n dica$ku$p seca$ra$ serenta$k dila$ku$ka $n 

penda$fta$ra$n ta$na$h seca$ra$ sistema$tik. Wila$ya$h ya$ng diteta$pka$n oleh 

Menteri A$gra$ria$/Kepa$la$ BPN, penda$fta$ra$n ta$na$h sistema$tis 

diselengga$ra$ka$n a$ta$s inisia$tif pemerinta$h da$n dida$sa$rka$n 

pa$da$ renca$na$ kerja$ ta$hu$na$n ma$u$pu$n ja$ngka$ pa$nja$ng. Seda$ngka$n, 

tinda$ka$n ya $ng menya$ngku$t sa$tu$ a$ta$u$ lebih objek penda$fta$ra$n ta$na$h di 

wila$ya $h a$ta$u$ seba$gia$n wila$ya$h su$a$tu$ desa$ a$ta$u$ kelu$ra$ha$n, ba$ik 

seca$ra$ perora$nga$n ma$u$pu$n kolektif dila$ku$ka$n denga$n spora$dik. 

Penda$fta$ra$n ta$na$h spora$dik dila$ksa$na$ka$n a$ta$s perminta$a$n piha$k ya $ng 

berkepentinga$n, ya $itu$ piha$k ya $ng berha$k a$ta$s objek penda$fta$ra$n ta$na $h 

ya $ng dima$ksu$d a$ta$u$ ku$a$sa$nya $.
32

 

4. Pendaftaran Tanah Elektronik 

a. Pengertian Pendaftaran Tanah Elektronik 

                            
31

 Liha $t Pa$sa$l 13 a$ya $t 1 “ Pera$tu$ra$n Pemerinta $h Repu $blik Indonesia $ Nomor 24 Ta$hu $n 

1997 Tenta$ng Penda $fta $ra$n Ta$na$h ” 
32

 Fa$dhil Ya$zid, Penga$nta$r Hu $ku $m A$gra $ria $, (Meda$n: u $ndha $rpress, 2020), h.108. 
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Sa$la$h sa$tu$ ha$l ya $ng ha $ru $s diwu$ju $dka $n pa$da$ bida$ng perta $na $ha$n u$ntu$k 

memperoleh kepa $stia$n hu$ku$m ia$la$h denga $n tertib a $dministra$si. Seiring 

denga $n kema$ju$a$n teknologi da $n mu $ncu$lnya $ revolu$si indu$stri, selu$ru$h 

opera $siona$l pemerinta$ha $n da$n la$ya $na$n pu$blik kini menga $plika$sika$n 

sistem elektronik ya $ng terhu$bu$ng da $n  terja$lin menggu $na $ka$n porta$l 

a$ta $u$ la$ya $na $n khu$su$s. Denga $n Pera $tu$ra $n Pemerinta$h Nomor 71 Ta $hu$n 

2019 tenta $ng penyelengga $ra $a$n sistem da $n tra $nsa$ksi elektronik, 

seca $ra $ berta $ha$p ha$l ini seja$la$n pa $da$ sistem pemerinta$ha $n.
33

  

Seja$la$n denga $n tu$ju$a$n da$n sa $sa$ra $n tersebu$t, pemerinta $h 

mengu $nda $ngka $n U $nda$ng-U $nda$ng Cipta $ Kerja $ (U $U$ Cipta$ker) u $ntu$k 

mewu$ju$dka $n tertib a$dministra$si serta $ mempercepa$t investa $si da$n proses 

perizina$n di Indonesia $. U $nda$ng-u$nda$ng ini disa $hka$n denga $n tu$ju$a $n u$ntu$k 

mencipta $ka$n seba $nya $k mu$ngkin la $pa$nga $n kerja$ da $n seba$ga $i respons 

terha $da$p dina$mika$ kependu$du$ka$n ya $ng kompleks di Indonesia $. Seba$ga $i 

implementa$sinya $, Pera $tu$ra $n Menteri A$gra $ria $ da$n 

Ta$ta $ Ru$a $ng/Kepa $la $ Ba$da$n Perta $na$ha$n Na $siona$l Nomor 1 Ta$hu$n 2021 

tenta$ng Sertifika $t Elektronik (e-Sertipika$t) mena $nda$i 

dimu$la$inya $ penerbita $n sertifika$t ta$na$h da$la $m bentu$k elektronik.
34

 

Regu $la$si tersebu $t kini diga $ntika$n da $n diperba $ru $i oleh Pera $tu$ra $n Menteri 

A$gra $ria$ da$n Ta $ta$ Ru$a $ng/Kepa $la$ Ba $da$n Perta$na $ha$n Na $siona$l Nomor 3 

                            
33

 Dia$na $ R. W. Na$pitu $pu$lu $, Penda$fta $ra $n Ta $na $h (Pensertifika $ta $n Ha$k A$ta $s Ta $na$h Da$n 

Pera $liha $n), (Ja$ka $rta$: U $KI Presss, 2022), h.195. 
34 Ibid.,h.195-196. 
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Ta$hu $n 2023 tenta$ng Penerbita $n Doku$men Elektronik da$la$m Kegia $ta $n 

Penda$fta $ra $n Ta$na $h. 

 Pemilik ha$k a$ta $s ta$na$h menja$la $ni prosedu$r a $dministra$tif penda $fta $ra$n 

ta$na $h u$ntu$k mema $stika$n ba$hwa $ ha$k milik mereka $ sa$h seca $ra$ hu$ku$m da $n 

terda $fta$r seca $ra $ resmi. Prosedu$r ini menca $ku$p pengu $mpu$la$n, pemrosesa $n, 

penyimpa $na $n da$ta $ hu$ku$m da$n fisik terka $it ta$na$h, ya $ng mengha $silka$n 

sertipika$t seba$ga $i doku$menta$si kepemilika$n. Penda$fta$ra $n ta$na$h 

seca $ra $ elektronik menja $di kegia $ta$n penda$fta $ra $n ta$na$h ya $ng 

mema$nfa $a$tka $n sistem elektronik seba $ga $i penera $pa$n teknologi informa $si 

da$n komu$nika$si u$ntu$k penda $fta$ra $n ta$na$h perta $ma$ ka$li, pemeliha$ra $a $n 

da$ta $ penda$fta $ra $n ta$na$h, penca $ta$ta $n peru$ba $ha$n da$ta $ da$n informa $si, 

hingga $ a $lih media$.
35

 

b. Dasar Hukum Pendaftaran Tanah Elektronik 

A$da $ bebera $pa $ da $sa$r hu $ku$m ya $ng berhu $bu$nga $n denga $n peda $fta $ra$n 

ta$na $h elektronik ya $itu$ seba$ga $i beriku$t: 

1) U$nda $ng-U$nda $ng Nomor 5 Ta$hu$n 1960 tenta$ng Pera $tu$ra $n Da$sa $r 

Pokok-Pokok A$gra $ria $ (Lemba $ra$n Nega $ra $ Repu$blik Indonesia $ Ta $hu$n 

1960 Nomor 104, Ta$mba $ha$n Lemba $ra $n Nega $ra $ Repu$blik 

Indonesia $ Nomor 2043); 

                            
35

 Pera$tu $ra$n Menteri A $gra$ria$ Da$n Ta$ta$ Ru $a$ng/Kepa $la$ Ba$da$n Perta$na $ha $n Na $siona $l 

Repu $blik Indonesia $ Nomor 3 Ta$hu $n 2023 Tenta$ng Penerbita$n Doku $men Elektronik Da $la $m 

Kegia $ta$n Penda$fta $ra$n Ta$na $h, pa$sa$l 1-2. 
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2) U$nda $ng-U$nda $ng Nomor 25 Ta $hu$n 2009 tenta$ng Pela$ya $na $n Pu$blik 

(Lemba $ra $n Nega $ra$ Repu$blik Indonesia $ Ta $hu$n 2009 Nomor 112, 

Ta$mba $ha$n Lemba $ra$n Nega $ra $ Repu$blik Indonesia $ Nomor 5038); 

3) U$nda $ng-U$nda $ng Nomor 11 Ta $hu$n 2008 tenta$ng Informa $si da$n 

Tra $nsa $ksi Elektronik (Lemba $ra$n Nega $ra $ Repu$blik Indonesia $ Ta $hu$n 

2008 Nomor 58, Ta$mba $ha$n Lemba $ra $n Nega $ra $ Repu$blik 

Indonesia $ Nomor 4843) seba $ga $ima$na$ tela $h diu$ba$h denga $n U$nda $ng-

U$nda $ng Nomor 19 Ta $hu$n 2016 tenta$ng Peru $ba$ha $n a$ta$s U$nda $ng-

U$nda $ng Nomor 11 Ta $hu$n 2008 tenta $ng Informa$si da $n Tra $nsa $ksi 

Elektronik (Lemba $ra$n Nega $ra $ Repu$blik Indonesia$ Ta $hu $n 2016 

Nomor 251, Ta $mba$ha $n Lemba $ra $n Nega $ra$ Repu$blik 

Indonesia $ Nomor 5952); 

4) U$nda $ng-U$nda $ng Nomor 6 Ta $hu$n 2023 tenta $ng Peneta $pa$n Pera $tu$ra $n 

Pemerinta$h Pengga $nti U$nda$ng-U$nda$ng Nomor 2 Ta$hu$n 2022 tenta$n 

Cipta$ Kerja $ (Lemba $ra $n Nega $ra $ Repu$blik Indonesia$ Ta $hu $n 2023 

Nomor 41, Ta $mba$ha $n Lemba $ra$n Nega $ra $ Repu$blik Indonesia $ Nomor 

6856); 

5) Pera $tu$ra $n Pemerinta$h Nomor 24 Ta$hu$n 1997 tenta$ng Penda $fta $ra $n 

Ta$na $h (Lemba $ra$n Nega $ra$ Repu $blik Indonesia $ Ta$hu$n 1997 Nomor 

59, Ta $mba$ha$n Lemba $ra $n Nega $ra $ Repu$blik Indonesia$ Nomor3696); 

6) Pera $tu$ra $n Pemerinta $h Nomor 71 Ta $hu$n 2019 tenta $ng 

Penyelengga $ra $a$n Sistem da$n Tra $nsa$ksi Elektronik (Lemba $ra $n 
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Nega $ra $ Repu$blik Indonesia$ Ta $hu$n 2019 Nomor 185, Ta$mba$ha $n 

Lemba $ra$n Nega $ra $ Repu$blik Indonesia $ Nomor 6400); 

7) Pera $tu$ra $n Presiden Nomor 47 Ta $hu$n 2020 tenta$ng Kementeria $n 

A$gra $ria$ da$n Ta $ta$ Ru$a$ng (Lemba $ra$n Nega $ra $ Repu$blik 

Indonesia $ Ta$hu$n 2015 Nomor 83); 

8) Pera $tu$ra $n Presiden Nomor 48 Ta $hu$n 2020 tenta$ng Ba $da$n Perta $na$ha $n 

Na $siona$l (Lemba $ra $n Nega$ra $ Repu$blik Indonesia $ Ta$hu$n 2015 Nomor 

84); 

9) Pera $tu$ra $n Menteri Nega $ra $ A$gra $ria$/Kepa $la$ Ba $da$n Perta $na$ha$n 

Na $siona$l Nomor 3 Ta$hu$n 1997 tenta$ng Ketentu$a$n Pela$ksa $na$a$n 

Pera $tu$ra $n Pemerinta$h Nomor 24 Ta$hu$n 1997 tenta$ng Penda $fta $ra $n 

Ta$na $h seba $ga $ima$na $ tela$h bebera $pa$ ka $li diu$ba$h, tera $khir denga $n 

Pera $tu$ra $n Menteri A $gra $ria$ da $n Ta $ta$ Ru $a$ng/Kepa $la$ Ba $da$n Perta $na$ha $n 

Na $siona$l Nomor 16 Ta$hu$n 2021 tenta$ng Peru $ba$ha $n Ketiga $ A$ta $s 

Pera $tu$ra $n Menteri A $gra$ria $/Kepa $la$ Ba $da$n Perta$na $ha$n Na $siona$l 

Nomor 3 Ta $hu$n 1997 tenta$ng Ketentu $a$n Pela$ksa$na $a$n Pera $tu$ra$n 

Pemerinta$h Nomor 24 Ta$hu$n 1997 tenta $ng Penda$fta $ra $n Ta$na$h 

(Berita $ Nega $ra$ Repu$blik Indonesia $ Ta$hu$n 2021 Nomor 953); 

10) Pera $tu$ra $n Menteri A $gra $ria$ da $n Ta $ta$ Ru $a$ng/Kepa $la$ Ba $da$n Perta $na$ha $n 

Na $siona$l Nomor 3 Ta $hu$n 2019 tenta $ng Penera $pa$n Ta $nda$ Ta $nga $n 

Elektronik (Berita $ Nega $ra $ Repu $blik Indonesia $ Ta$hu$n 2019 Nomor 

401); 
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11) Pera $tu$ra $n Menteri A $gra $ria$ da $n Ta $ta$ Ru $a$ng/Kepa $la$ Ba $da$n Perta $na$ha $n 

Na $siona$l Repu$blik Indonesia$ Nomor 3 Ta $hu$n 2023 tenta $ng 

Penerbita $n Doku$men Elektronik Da$la $m Kegia $ta$n Penda$fta $ra $n Ta$na$h 

(Berita $ Nega $ra$ Repu$blik Indonesia $ Ta$hu$n 2023 Nomor 461); 

B. Penelitian Terdahulu 

A$da $pu$n bebera $pa $ penelitia$n terda $hu$lu $ ya $ng releva$n denga $n penelitia$n ini 

a$nta $ra$ la$in: 

1. Penelitia$n ya $ng berju $du$l Pela$ksa$na$a $n Penda$fta$ra $n Ta $na $h Seca$ra $ Elektronik 

Pa$da$ Ba $da $n Perta$na $ha$n Na $siona$l Da$n Peja$ba$t A$kta$ Ta $na$h ya $ng disu $su$n 

pa$da $ ta$hu$n 2024 oleh A$ndi M. Reyza $ Yu $su$f, Nia $ Ku$rnia $ti, da$n Yenni 

Yu$nitha$wa $ti Ru$kma$n.
36

 Ha$sil penelitia$nnya $ menu $nju$ka $n 

ba$hwa $ a$da$nya $ penga $ru $h la$ngsu $ng sistem penda$fta $ra $n ta$na $h elektronik 

terha $da$p proses penda $fta$ra $n ta$na$h. Seda$ngka $n, penelitia$n ini berfoku$s 

pa$da $ proses a $dministra$si penda $fta$ra $n ta $na$h elektronik di Ka $bu$pa$ten 

Lima $ Pu$lu$h Kota$ Su$ma$tra$ Ba $ra$t. Persa $ma$n da $ri kedu$a $ penelitia$n ini, sa $ma$-

sa$ma$ mengka $ji tenta$ng implementa$si penda $fta $ra$n ta $na$h seca $ra$ elektronik 

berda $sa$rka $n Pera $tu$ra$n Menteri Nomor 3 Ta $hu$n 2023. 

2. Penelitia$n ya $ng berju $du$l A$na$lisis Kesia$pa$n Ma$sya $ra $ka$t Da$la $m Pela$ksa$na$a $n 

Progra $m Sertifika$si Ta$na$h Seca $ra $ Elektronik: Su$a$tu$ Tinja $u$a$n Sosiologi 

Hu$ku$m disu $su$n pa $da$ ta$hu$n 2024 oleh Mu$ha$mma$d Ja$pa $r, Sla$met Riya $nto, 

Mu$ha$mma$d Fa $hru$ddin, da$n Herma $nto. Ha $sil penelitia$nnya $ menu $nju$kka$n 

                            
36

 A$ndi M. Reyza $ Yu $su $f, Nia $ Ku $rnia$ti, da$n Yenni Yu $nitha $wa $ti Ru $kma $n, Pela$ksa $na $a$n 

Penda$fta $ra$n Ta$na$h Seca $ra$ Elektronik Pa$da$ Ba$da$n Perta$na $ha$n Na$siona $l Da$n Peja$ba$t A$kta$ Ta$na$h, 

A$cta $ Diu $rna $lL Ju$rna $l Ilmu $ Hu $ku $m Kenota $ria $ta$n, Vol. 7, No. 2, 2024. 
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ba$hwa $ a $da$ potensi besa $r u$ntu$k sertifika $t ta$na $h elektronik meningka $tka$n 

efesiensi da $n kepa $stia$n hu$ku$m, denga $n ta$nta$nga $n ya $ng perlu $ dia$ta$si. 

Seda$ngka $n, penelitia$n ini berfoku$s pa$da $ ta$nta$nga $n da$n da $mpa$k da$ri 

pela $ksa$na$a $n penda $fta$ra $n ta$na $h elektronik di da$era $h ya $ng ku $ra $ng 

berkemba $ng. Persa $ma$n da $ri kedu$a $ penelitia$n ini, sa$ma $-sa$ma$ mengka$ji 

pela $ksa$na$a $n penda$fta $ra $n ta$na $h elektronik. 

3. Penelitia$n ya $ng berju $du$l Implementa $si Penda$fta$ra $n Ta $na$h Seca $ra$ Elektronik 

U$ntu$k A$set Pemerinta $h Di Ka $ntor Perta $na$ha$n Ka $bu$pa$ten Sera $ng disu $su$n 

pa$da $ ta$hu $n 2024 oleh Pu$tri A $lisya $ A$nda$m Dewi. Ha$sil 

penelitia$nnya $ menu$nju$kka$n, ba $hwa $ Ka $bu$pa$ten Sera $ng tela $h berha $sil 

meningka $tka $n la$ya $na$n penda $fta$ra $n ta$na $h elektronik..
37

 Seda$ngka $n, 

penelitia$n ini berfoku$s pa$da $ fa$ktor pendu$ku$ng da $n pengha $mba$t penda$fta$ra $n 

ta$na $h seca $ra$ elektronik di Ka$bu$pa $ten Lima $ Pu$lu$h Kota$ Su$ma$tra$ Ba $ra$t. 

Persa $ma$n da $ri kedu $a$ penelitia $n ini, sa$ma $-sa $ma$ mengka $ji tenta$ng 

pela $ksa$na$a $n penda$fta $ra $n ta$na $h elektronik di desa $. 

4. Penelitia$n ya $ng berju$du$l U$rgensi Penera$pa $n Sertifika$t Ta$na$h 

Seca $ra$ Elektronik disu$su$n pa$da $ ta$hu$n 2023 oleh M Ilha $m Dwi Pu$tra$nto da$n 

A$min Ma$nsyu $r. Ha $sil penelitia$nnya $ menu $nju$kka$n, ba $hwa$ tra $nsisi sertifika$t 

konvensiona $l ke sertifika$t elektronik da$la$m meningka $tka$n efisiensi da$n 

                            
37

 Pu$tri A $lisya $ A$nda $m Dewi, Implementa $si Penda$fta $ra$n Ta$na$h Seca$ra$ Elektronik U$ntu $k 

A$set Pemerinta $h Di Ka $ntor Perta$na $ha $n Ka $bu$pa$ten Sera $ng, Skripsi, Yogya $ka $rta $: Kementria $n 

A$gra $ria$ Da$n Ta$ta$ Ru $a$ng/ Ba$da$n Perta$na $ha$n Na $siona $l Sekola $h Tinggi Perta$na $ha $n Yogya $ka $rta $, 

2021. 
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kepa $stia$n hu$ku$m ba$gi pemilik ha$k a$ta $s.
38

 Seda$ngka $n, penelitia$n ini 

ha$nya $ berfoku $s pa $da$ pela $ksa$na $a$n penda $fta $ra$n ta $na$h elektronik di Ka $bu$pa $ten 

Lima $ Pu$lu$h Kota$ Su$ma$tra $ Ba $ra $t, denga $n foku$s u$ta$ma $ pa$da $ proses 

a$dministra$si. Persa $ma$n da$ri kedu $a$ penelitia $n ini, sa$ma$-sa$ma$ mengka$ji 

tenta$ng sertifika $t ta$na $h elektronik seba $ga $i tra$nforma$si sistem penda$fta$ra$n 

ta$na $h 

 

 

 

 

 

 

 

                            
38

 M Ilha$m Dwi Pu $tra$nto, A$min Ma $nsyu $r, U $rgensi Penera $pa$n Sertifika $t Ta$na$h Seca $ra$ 

Elektronik, Repertoriu $m Ju $rna$l Ilmia $h Hu $ku $m Kenota $ria $ta$n, Vol. 12, No.1, 2024. 
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BAB III 

METODE PENELITIAN 

A. Jenis Penelitian 

Penelitia$n sosiologi a$ta$u$ hu$ku$m empiris meru$pa$ka $n jenis penelitia$n 

ya $ng digu $na $ka$n da $la$m penelitia $n ini. Soerjono Soeka $nto menga $rtika$n 

penelitia$n empiris seba $ga $i stu$di tenta$ng efektivita$s hu$ku$m da$n identifika$si 

hu$ku$m (tida$k tertu $lis).
39

Seda$ngka $n Ronny Ha $nitijo Soemitro berpenda $pa$t 

ba$hwa $ penelitia$n hu$ku$m empiris a$ta$u$ sosiologis a$da$la $h jenis penelitia$n hu$ku$m 

ya $ng menggu $na $ka$n da$ta$ primer a$ta$u$ da$ta $ ya $ng diku$mpu $lka$n la$ngsu $ng da$ri 

ma$sya $ra $ka $t.
40

Ma $ka$, u$ntu$k memperoleh da $ta $ peneliti terju$n la $ngsu $ng 

kela $pa$nga $n. 

B. Pendekatan Penelitian 

Berda $sa$rka $n jenis penelitia$n ya $itu$ ku$a$lita$tif deskriftif, pendeka $ta$n 

penelitia$n ya $ng berfoku $s pa$da $ mengu $mpu$lka$n informa $si da$n mengga $mba$rka $n 

kea $da$a $n objek penelitia$n. Penelitia$n ku$a $lita$tif menu$ru$t Bogda $n da$n Ta$ylor, 

meru$pa $ka$n metode ya $ng menggu $na$ka $n pendeka$ta $n menyelu $ru$h terha$da $p 

situ$a $si da$n individu$ u$ntu$k mengha $silka$n da$ta$ deskriptif da $ri ka$ta $-ka$ta$ ya $ng 

diu$ca $pka$n a$ta$u$pu$n ditu$lis oleh seseora$ng, serta$ da$ri perila $ku$ ya $ng da$pa $t 

dia$ma$ti. Sela$in itu$, Miller da $n Kirk mengkla $rifika$si ba$hwa $ penelitia$n ku$a $lita$tif 

seba $gia $n besa $r dida$sa$rka $n pa$da $ penga $ma $ta$n terha $da$p ma $sya $ra $ka$t setempa$t da$n 

                            
39

 Sigit Sa $pto Nu$groho, A$nik Tri Ha$rya $ni, da$n Fa $rkha $ni, Metodologi Riset Hu $ku $m, ( 

Su $koha $rjo: A$se Pu $sta $ka$, 2020 ), h. 63. 
40

 Ibid, h.64. 
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berkomu$nika $si denga $n mereka $ menggu $na$ka$n ba$ha$sa $ serta$ kosa$ka$ta$ a$sli 

mereka $.
41

 

C. Lokasi Penelitian 

Ka $ntor A$TR/BPN Ka $bu$pa$ten Lima $ Pu$lu$h Kota $, ya $ng terleta $k di Ja$la$n 

A$risu$n Nomor 30, Nu $na $ng, Keca $ma$ta$n Pa $ya $ku$mbu$h Ba $ra$t, Kota $ Pa$ya $ku$mbu$h, 

Su$ma$tra$ Ba $ra $t. Telp. 0752-93913, menja $di sebu$a$h insta$nsi ya $ng penu $lis pilih 

seba $ga $i tempa $t u$ntu$k mela $ku$ka$n penelitia $n. Penu$lis memilih loka$si tersebu$t 

dika$rena $ka $n Ka$ntor A $TR/BPN Ka $bu$pa$ten Lima$ Pu$lu$h Kota $ a$da $la$h insta$nsi 

ya $ng tela $h menera $pa$ka$n sistem penda $fta $ra$n ta $na$h seca $ra $ elektronik, na $mu$n 

da$la $m penera $pa$nnya $ ma$sih belu$m efektif da $n efisien. 

D. Informan Penelitian 

Informa $n ia$la $h individu$ a$ta$u$pu$n ora $ng-ora $ng ya $ng seja $u$h 

mereka $ menya $da $rinya $, memberika $n da$ta$ ya $ng dibu$tu$hka$n oleh peneliti, ya $ng 

dima$na$ peneliti tida $k da $pa$t mengenda $lika$n ja $wa$ba $n mereka $ sesu$a $i 

keingina $nnya $. Su$mber da$ta $ ya $ng menja $di ba$gia$n da$ri u $nit a$na$lisis disebu$t 

seba $ga $i informa$n.
42

 

Da $la$m penelitia$n ku $a$lita$tif, terda $pa$t tiga $ ka $tegori informa $n. Perta $ma$, 

informa $n ku$nci, ya $itu$ seseora $ng ya $ng memiliki pengeta $hu$a$n menda$la $m 

mengena $i topik ya $ng diba$ha $s oleh peneliti. Kedu$a$, informa $n u $ta$ma$, ya$kni 

individu$ ya $ng seca $ra $ teknis da $n menyelu $ru $h mema$ha $mi su $bjek penelitia $n ya $ng 

seda $ng dika $ji. Tera$khir, informa$n pendu $ku$ng, ya $itu$ mereka $ ya $ng da$pa $t 

                            
41

 Zu $chri A$bdu$ssa $ma $d, Metode Penelitia $n Ku $a $lita $tif, Pa$tta $ Ra $pa$nna $ (Ma$ka $ssa $r: CV. 

sya $kir Media$ Press, 2021), h.30. 
42

 Sigit Sa $pto Nu $groho, op.cit., h.85. 

https://www.google.com/search?q=instansi+kantor+pertanahan+lima+puluh+kota&oq=instansi+kantor+pertanahan+lima&aqs=chrome.2.69i57j33i160l3.14742j0j7&sourceid=chrome&ie=UTF-8
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memberika $n informa$si ta$mba$ha$n, terka $da$ng denga $n ca $ra$ ya $ng tida$k 

disa$mpa$ika$n oleh informa$n u$ta $ma$ ma$u$pu$n informa$n ku$nci. 

Informa $n ku$nci da$la$m penelitia$n ini pimpina$n tertinggi di Ka$ntor 

A$TR/BPN Ka $bu$pa$ten Lima $ Pu$lu$h Kota$ ya $itu$ kepa $la$ ka $ntor. Kemu$dia$n 

a$da $ kelompok informa $n u$ta$ma $ perta $ma$ ya $ng berta $ngga $ng ja $wa$b da$la $m 

mengelola $ da$n mela$ksa $na$ka $n kegia $ta$n penda $fta$ra $n ta$na $h, sertipika$si ta$na $h, 

serta $ peneta $pa$n ha$k a$ta$s ta$na $h, ya $itu$ kepa$la$ seksi peneta $pa$n ha$k da$n 

penda $fta$ra $n. Seda$ngka $n informa $n pendu$ku$ng ya $itu$ su$bkoordina $tor 2, petu$ga $s 

ya $ng mengelola $ da $n menga $tu$r selu $ru$h proses terka $it penda$fta $ra $n ta$na $h, 

terma $su$k pengu $ru$sa $n doku$men ha $k a$ta $s ta$na$h, sertipika $si, serta$ peneta$pa $n 

sta$tu$s hu$ku$m ta$na$h. Da $n ju$ga $ ma$sya $ra$ka $t ya $ng su$da$h a $ta$u$ ba$hka $n mengu$ru$s 

ma$u$pu$n bera $lih ke sertipika$t ta$na $h elektronik, menja$di informa $n pendu$ku$ng. 

Tabel 3. 1 Informan Penelitian 

No Informan Status Jumlah 

1 Kepa $la$ Ka $ntor A$TR/BPN 

Ka $bu$pa$ten Lima $ Pu $lu$h Kota$ 

Informa $n 

Ku$nci 

1 

2 Kepa $la$ Seksi Peneta$pa $n Ha $k da$n 

Penda$fta $ra $n Ka$ntor A $TR/BPN 

Ka $bu$pa$ten Lima $ Pu $lu$h Kota$ 

 

Informa $n 

U$ta$ma $ 

1 

3 Su$bkoordina$tor 2 Ka $ntor A$TR/BPN 

Ka $bu$pa$ten Lima $ Pu $lu$h Kota$ 

Informa $n 

Pendu$ku$ng 

2 

 

4 Ma$sya $ra$ka $t Informa $n 5 
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Pendu$ku$ng 

Su$mber: Ka $ntor Ka$bu$pa$ten Lima$ Pu$lu$h Kota$ 2025 

E. Data dan Sumber Data 

Ku$mpu $la$n informa $si ya $ng diku$mpu$lka$n u $ntu$k keperlu $a$n penelitia$n da $ri 

berba $ga $i su $mber ya $ng disebu$t da $ta$. Su$mber da$ta $ ia$la$h tempa $t a$ta $u$ a$sa$l di 

ma$na $ da$ta$ tersebu $t diperoleh. Informa $si ya $ng digu$na$ka $n da$la$m penelitia $n ini 

bera $sa$l da $ri du$a$ su$mber, ya $itu$: 

1. Da $ta$ Primer 

Hu$sein U $ma$r mendefinisika$n da $ta$ primer seba $ga$i informa $si ya $ng 

diku$mpu$lka$n la$ngsu $ng da$ri su $mbernya $, ba$ik da $ri individu$ ma $u$pu$n da $ri 

su $mber la$in, seperti ha$sil wa$wa $nca$ra $ a$ta$u$ pengisia$n ku$esioner ya $ng 

sering digu $na $ka$n peneliti.
43

 Metode pengu $mpu$la $n da$ta $ primer da $pa$t 

dila$ku$ka$n mela $lu$i wa $wa $nca$ra $, di ma$na$ peneliti menga $ju$ka $n 

perta $nya $a $n la$ngsu $ng kepa$da $ responden u $ntu$k menda$pa $tka$n pa $nda$nga $n 

da$n penga $la $ma$n mereka $. Sela$in itu$, observa $si ju$ga$ meru $pa$ka $n metode 

ya $ng efektif, di ma$na$ peneliti menga $ma$ti perila$ku$ a$ta$u$ keja$dia$n di 

la$pa $nga $n u$ntu$k mengu $mpu$lka$n da$ta $ ya $ng releva $n. Doku$menta$si, 

seperti pengu $mpu$la$n da $ta$ da $ri la $pora $n, a$rsip, a $ta$u$ reka $ma $n, ju$ga $ da $pa$t 

digu $na$ka $n u$ntu$k menda $pa$tka $n informa$si ya $ng diperlu$ka $n. 

2. Da $ta$ Sku$nder 

Da $ta$ seku$nder meru $pa$ka$n informa $si ya $ng diku$mpu$lka$n da $ri 

ma$ka $la$h penelitia$n resmi da $n litera $tu$r, serta $ da $ri pera $tu$ra $n peru $nda$ng-

                            
43

 Hu $sein U $ma $r, Metode Penelitia $n U$ntu$k Skripsi Da$n Tesis (Ja$ka $rta$: Ra$ja$wa $li, 2013), 

h.42. 
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u$nda$nga $n da$n su$mber la $in ya $ng berka $ita$n denga $n perma $sa$la$ha $n ya $ng 

seda $ng diteliti. 

F. Teknik Pengumpulan Data 

Da $la$m mela$ku$ka$n penelitia$n ini penu$lis menggu $na $ka$n teknik 

pengu $mpu $la$n da $ta$ denga $n ca $ra$, ya $itu$ seba $ga $i beriku$t: 

1. Observa $si 

Penga $ma $ta$n la$ngsu $ng mengena $i objek ya $ng diteliti, a$ga $r 

menda $pa$tka$n informa$si a$ta$u$pu$n da$ta$ ya $ng diperlu $ka$n u$ntu$k penelitia$n 

itu $la$h ya $ng disebu $t denga$n observa $si. U$ntu$k menga $na $lisis objek ya $ng 

diteliti, penu$lis tida$k ha$nya $ menga $ma$ti sa$ja$ teta $pi ju$ga $ menca $ta $t, 

menghitu $ng, mengu $ku$r, da $n mendoku$menta$sika$n peristiwa $-

peristiwa $ ya $ng terja $di.
44

 

2. Wa$wa$nca $ra $ 

Metode pengu $mpu$la$n da $ta$ mela $lu$i informa$n denga $n mena$nya $ka$n 

seca $ra $ la$ngsu $ng tenta $ng su $bjek penelitia$n disebu$t denga $n wa$wa $nca $ra$. 

Sela$in itu$, wa $wa$nca $ra $ sa$nga $t memba$ntu $ ketika $ peneliti 

perlu$ menda $pa $tka$n penjela $sa$n rinci tenta $ng penga $la $ma$n a $ta$u$ su$du$t 

pa$nda $ng informa $n.
45

 

3. Doku$menta $si 

                            
44

 A$bu$ Sa $ma $h, Ka $jia $n-Ka $jia $n Da $n Pra$ktek Da $la $m Penelitia $n Hu $ku $m (Peka$nba $ru$: Ca $ha$ya $ 

Firda$u $s, 2021), h.91. 
45

 Feny Rita $ Fia $ntika $, et.a $l, Metodologi Penelitia$n Ku $a $lita $tif, ( Pa$da$ng: PT. GLOBA$L 

EKSEKU $TIF TEKNOLOGI, 2022), h. 21. 



37 

 

 

Pengu $mpu$la$n da$ta$ tertu$lis mengena $i fenomena$ ya $ng ma $sih 

nya $ta $ da$n releva$n denga $n ma$sa$la$h penelitia$n ya $ng memu $a$t pemikira$n, 

penjela $sa$n da$n ketera $nga $n itu$ disebu$t doku$menta $si.  

Doku$menta $si ia$la $h su$a$tu$ kegia $ta$ mengu $mpu$lka$n, memilih, 

mengelola $, da$n menyimpa$n informa $si berbentu $k ga$mba $r, ku$tipa$n, klip, 

a$ta $u$ bentu$k-bentu$k la$innya $ ya $ng berka $ita$n denga $n ma$sa$la$h 

penelitia$n.
46

 

G. Analisis Data 

Pendeka $ta$n deskriptif ku $a$lita$tif, ya $ng digu $na$ka$n da $la$m a$na$lisis 

da$ta $ penelitia$n ini, meliba$tka$n a $na $lisis da$n penyu $su$na$n a $rgu $men mela$lu$i 

deskripsi, perba $ndinga $n, da$n interpreta $si da$ta$ da$n/a$ta $u$ fa$kta$ ya $ng ditemu $ka$n di 

la$pa $nga $n, ya $kni menga $mba$rka $n mengena $i Pela$ksa $na$a$n Penda $fta $ra$n Ta$na $h 

Elektronik Di Ka $bu$pa$ten Lima $ Pu$lu$h Kota $ Su$ma$tra$ Ba $ra$t Berda $sa$rka $n 

Pera $tu$ra $n Menteri A $TR/BPN Nomor 3 Ta $hu$n 2023. Pengu $mpu$la$n da$ta $, redu$ksi 

da$ta $, penya $jia$n da$ta$, da $n pena $rika$n kesimpu$la$n semu$a$nya $ dila$ku$ka $n denga $n 

Teknik pengola $ha$n kesimpu$la$n seca $ra $ dedu$ktif da$la$m pengola$ha $n 

da$ta $ ku$a$lita$tif ini. 
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 Ha$nif Su $ba$kti, Metodologi Penelitia $n Ku $a$lita $tif, (Ba$ndu $ng: CV. Media $ Sa$ins 

Indonesia $, 2023), h.90. 
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BAB V 

PENUTUP 

A. Kesimpulan 

Berdasarkan hasil penelitian di Kantor Pertanahan Kabupaten Lima 

Puluh Kota, mengenai mekanisme pelaksanaan pendaftaran tanah secara 

elektronik, serta faktor pendukung dan penghambat yang mempengaruhi 

pelaksaanaan pendaftaran tanah elektronik berdasarkan Peratutan Menteri 

ATR/BPN Nomor 3 Tahun 2023 Tentang Penerbitan Dokumen Elektronik 

Dalam Kegiatan Pendaftaran Tanah dapat disimpulkan sebagia berikut: 

1. Kantor ATR/BPN Kabupaten Lima Puluh Kota telah melakukan persiapan 

dan implementasi pendaftaran tanah elektronik dengan baik, termasuk 

pelatihan pegawai dan sosialisasi kepada masyarakat. Proses dan prosedur 

pendaftaran tanah elektronik telah sesuai dengan Peraturan Menteri ATR/BPN 

No 3 Tahun 2023, lebih efektif dan efisien dibandingkan dengan metode 

konvensional karena prosesnya lebih cepat dan tidak memakan banyak waktu. 

Respon masyarakat terhadap pendaftaran tanah elektronik bervariasi, ada yang 

antusias dan ada yang masih belum memahami cara kerja sistem pendaftaran 

tanah elektronik, masih ada kekhawatiran tentang keamanan data dan biaya 

yang dikeluarkan.  

2. Pendaftaran tanah elektronik di Kantor ATR/BPN Kabupaten Lima Puluh 

Kota memiliki faktor pendukung dan penghambat. Faktor pendukungnya 

dikarenakan data telah tervalidasi, para pihak kantor yang telah menguasai alur 

kerja pendaftaran tanah elektronik, dan sistem/tools yang telah disediakan 
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untuk mengatasi kendala. Sementara itu, faktor penghambatnya karena bidang 

tanah yang belum tervalidasi, sistem atau jaringan error, dan dokumen 

kelengkapan pendaftaran tanah yang tidak tervalidasi. 

B. Saran 

Pihak Kantor ATR/BPN Kabupaten Lima Puluh Kota dapat meningkatkan 

sosialisasi dan edukasi kepada masyarakat tentang manfaat dan cara kerja 

pendaftaran tanah elektronik untuk meningkatkan kesadaran dan partisipasi 

masyarakat, meningkatkan keamanan data pendaftaran tanah elektronik untuk 

mengurangi kekhawatiran masyarakat tentang keamanan data, mempercepat 

proses validasi dokumen kelengkapan pendaftaran tanah untuk mengurangi faktor 

penghambat pendaftaran tanah elektronik, memperbaiki sistem pendaftaran tanah 

elektronik untuk mengurangi kesalahan dan meningkatkan efisiensi proses 

pendaftaran. Kantor ATR/BPN Kabupaten Lima Puluh Kota dapat menjalin kerja 

sama dengan pihak lain, seperti pemerintah daerah atau lembaga terkait, untuk 

meningkatkan efektivitas dan efisiensi pendaftaran tanah elektronik, hingga 

melakukan evaluasi dan monitoring secara teratur terhadap proses pendaftaran 

tanah elektronik untuk mengidentifikasi masalah dan meningkatkan kualitas 

pelayanan. 
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PANDUAN WAWANCARA 

 

Untuk Kepala Kantor (Informan Kunci): 

1. Bagaimana kesiapan Kantor Pertanahan Kabupaten Lima Puluh Kota dalam 

menerapkan sistem pendaftaran tanah elektronik? 

2. Bagaimana mengimplementasikan PERMEN No.3 Tahun 2023 dalam 

pendaftaran tanah elektronik di Kabupaten Lima Puluh Kota? 

3. Bagaimana respon masyarakat terhadap peralihan dari sertifikat tanah 

konvensional ke sertifikat elektronik? 

4. Apakah ada strategi khusus dari kantor untuk mensosialisasikan dan 

mempercepat adopsi sertifikat elektronik? 

Untuk Kepala Seksi Pendaftaran Tanah (Informan Utama): 

1. Bagaimana proses dan prosedur pendaftaran tanah elektronik di Kabupaten 

Lima Puluh Kota? Apakah sudah sesuai dengan Peraturan Menteri ATR/BPN 

Nomor 3 Tahun 2023? 

2. Apakah proses elektronik ini lebih efisien dibandingkan metode konvensional? 

Jika ya, dalam aspek apa saja? 

3. ⁠Apa saja faktor pendukung yang telah berjalan dengan baik dalam pelaksanaan 

pendaftaran tanah elektronik di Kabupaten Lima Puluh Kota? 

4. ⁠Apa saja kendala atau hambatan yang dihadapi dalam pelaksanaan pendaftaran 

tanah elektronik di Kabupaten Lima Puluh Kota? Bagaimana strategi untuk 

mengatasinya? 

5. ⁠Apa rencana atau langkah-langkah yang akan diambil untuk meningkatkan 

efektivitas dan efisiensi pendaftaran tanah elektronik di Kabupaten Lima Puluh 

Kota kedepannya? 

 



 

 

Untuk Subkoordinator/Petugas Teknis (Informan Pendukung): 

Pertanyaan Untuk Subkoordinator/Petugas Teknis (Informan Pendukung: 

1. Apa peran dan tanggung jawab Bapak/Ibu dalam proses pendaftaran tanah 

elektronik di Kabupaten Lima Puluh Kota? 

2. ⁠Apakah ada kendala dalam operasionalisasi sistem elektronik yang sering 

terjadi? Bagaimana cara mengatasinya? 

3. Apa pelatihan/pembekalan yang diberikan kepada petugas dalam menjalankan 

sistem pendaftaran tanah elektronik ini? 

Untuk masyarakat 

1. Apakah Bapak/Ibuk sudah menggunakan sistem pendaftaran tanah elektronik? 

sejak kapan? 

2. ⁠Bagaimana pengalaman Bapak/Ibuk dalam mendaftar tanah secara elektronik di 

Kabupaten Lima Puluh Kota? 

3. ⁠Apakah Bapak/Ibuk pernah mengalami kesulitan dalam melakukan pendaftaran 

tanah secara elektronik? 

4. ⁠Mengapa Bapak/Ibuk belum beralih ke sertipikat tanah elektronik? 
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DOKUMENTASI WAWANCARA 

Dokumentasi wawancara dengan pihak Kantor ATR/BPN Kabupaten Lima Puluh Kota 



 

 

 

 

 



 

 

 

Dokumentasi wawancara dengan beberapa masyarakat Kabupaten Lima Puluh Kota 

yang sudah dan belum beralih ke sertipikat tanah elektronik 

 



 


