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ABSTRAK 

 

Penelitian ini bertujuan untuk mengevaluasi pelaksanaan program Pendaftaran 

Tanah Sistematis Lengkap (PTSL) dan kendala yang dihadapi di Kabupaten Muaro Jambi, 

dengan menggunakan teori Daniel Stufflebeam. Berdasarkan teori yang digunakan tersebut 

dapat melihat pelaksanaan program Pendaftaran Tanah Sistematis Lengkap (PTSL), yang 

terdiri dari 4 dimensi, yaitu Context, Input, Process, Product. Penelitian ini menggunakan 

metode penelitian deskriptif kualitatif, dengan teknik pengumpulan data observasi, 

wawancara dan dokumentasi. Dari hasil analisis data yang dilakukan menghasilkan bahwa 

pelaksanaan program Pendaftaran Tanah Sistematis Lengkap (PTSL) berjalan sesuai 

dengan peraturan dan juknis yang ditentukan. Namun terdapat masalah dalam 

pelaksanaanya berupa kurangnya sumber daya manusia untuk mensukseskan program, lalu 

kurangnya antusiasme dari masyarakat untuk mengikuti program dan target yang tidak 

tercapai. Hasil penelitian ini merekomendasikan Kantor Pertanahan Kabupaten Muaro 

Jambi untuk menambah personel pegawai dan mulai melakukan inventaris 

sarana/prasarana juga melakukan studi banding sebagai evaluasi mandiri.  

Kata kunci Evaluasi Program, Pelaksanaan, Pendaftaran Tanah Sistematis Lengkap 
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ABSTRACT 

 

This study aims to evaluate the implementation of the Complete Systematic Land 

Registration (PTSL) program and the obstacles faced in Muaro Jambi Regency, using 

Daniel Stufflebeam's theory. Based on the theory used, it can see the implementation of the 

Complete Systematic Land Registration (PTSL) program, which consists of 4 dimensions, 

namely Context, Input, Process, Product. This study uses a qualitative descriptive research 

method, with data collection techniques of observation, interviews and documentation. 

From the results of the data analysis carried out, it resulted that the implementation of the 

Complete Systematic Land Registration (PTSL) program was running in accordance with 

the regulations and technical guidelines specified. However, there are problems in its 

implementation in the form of a lack of human resources to make the program a success, 

then a lack of enthusiasm from the community to participate in the program and targets 

that are not achieved. The results of this study recommend the Land Office of Muaro Jambi 

Regency to add employee personnel and start carrying out an inventory of 

facilities/infrastructure as well as conducting comparative studies as an independent 

evaluation.  

Keywords Program Evaluation, Implementation, Complete Systematic Land Registration 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

A. Latar Belakang 

 
Indonesia termasuk ke dalam negara yang memiliki wilayah yang luas, terhitung 

luas Indonesia 1,905 juta km2, dengan jumlah pulau hasil validasi dan verifikasi sampai 

akhir tahun 2019, jumlah pulau Indonesia sebanyak 17.491 pulau. Memiliki luas wilayah 

dan jumlah pulau yang berpuluh ribu tersebut, mengartikan bahwa banyaknya bidang tanah 

yang perlu diperhatikan serta dipetakan agar mengetahui pemilik bidang tanah tersebut, 

yang bertujuan untuk mengetahui dan mencegah adanya sengketa tanah, seperti tumpang 

tindih, perebutan hak milik tanah, dan yang lainnya. Tercantum dalam pasal 33 ayat 3 

UUD 1945, yang berbunyi: bumi dan air dan kekayaan alam yang terkandung di dalamnya 

dikuasai negara dan dipergunakan untuk sebesar-besarnya kemakmuran rakyat.  

Selaras dengan maksud yang tercantum dalam pasal 33 tersebut, maka pemerintah 

telah membuat suatu undang-undang tentang Peraturan Dasar Pokok-Pokok Agraria yaitu 

Undang- Undang Nomor 5 Tahun 1960 atau yang lebih dikenal dengan Undang-Undang 

Pokok Agraria (UUPA Nomor 5 tahun 1960 yang lahir pada tanggal  24 September 1960). 

Tanah memiliki makna yang penting bagi kehidupan. Penggunaan serta pemanfaatannya 

didasarkan untuk kemakmuran juga kesejahteraan masyarakat. Perwujudan dari manfaat 

tanah itu sendiri memerlukan pengaturan yang lebih lanjut dan tepat, agar tujuan awalnya 

tidak keluar dari jalur yang telah ditetapkan.  

Pengaturan lebih lanjut tersebut juga bertujuan untuk menjaga ketertiban 

pengelolaan manfaat tanah atau lahan di masa datang. Terlepas dari tujuan pemanfaatan 

yang ada, negara memiliki kuasa penuh atas tanah atau lahan. Sebelum mengklaim 

sebidang tanah, mereka yang mengakui sebagai tuan tanah harus mendaftarkan tanahnya 

terlebih dahulu kepada pihak yang  berwenang. Pendaftaran tanah guna mendapatkan hak 
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atas tanah telah diatur dalam Peraturan Pemerintah Republik Indonesia Nomor 24 Tahun 

1997 tentang Pendaftaran Tanah. Tujuan dari pendaftaran tanah juga tercantum dalam 

pasal 3 ayat 1 yang berbunyi : untuk memberikan kepastian hukum dan perlindungan 

hukum kepada pemegang hak atas suatu bidang tanah. Pemilik tanah pun dapat melakukan 

perbuatan hukum apa saja diatas lahan tanahnya selama hal itu tidak bertentangan dengan 

undang-undang, ketertiban umum dan kesusilaan. Pihak yang memiliki kewenangan untuk 

mengukur, memetakan tidak lain adalah Badan Pertanahan Nasional.  

Instansi pemerintah yang berhadapan langsung dengan segala urusan tentang tanah, 

bidang tanah sampai ke sengketa tanah. Hubungan pemilik tanah dan Badan Pertanahan 

Nasional (BPN) hanya sebatas pengurusan tanah, pada saat pemilik tanah ingin mengklaim 

dan memiliki kepastian hukum akan tanahnya, maka instansi yang tepat dalam pengurusan 

hal tersebut ialah BPN atau Kantor Pertanahan dan tidak jarang dibantu oleh pihak lainnya, 

seperti PPAT ( Pejabat Pembuat Akta Tanah). Pihak lainnya atau pihak ketiga ini 

hanyalah perantara dan mereka tidak berhak dalam proses pengeluaran sertifikat tanah.  

Pihak lainnya atau pihak ketiga dalam program PTSL ialah perusahaan pemenang 

lelang atau tender yang diadakan oleh Kantor Pertanahan di LPSE (Lembaga Pengadaan 

Secara Elektronik) guna membantu pelaksana program dalam menjalankan program, dan 

juga aparat dan masyarakat desa yang terlibat. Presiden Joko Widodo telah menandatangi 

Instruksi Presiden (Inpres) Nomor 2 Tahun 2018 tentang Percepatan Pendaftaran Tanah 

Sistematis Lengkap di seluruh Wilayah Indonesia. 

 Inpres tersebut disetujui dalam rangka memetakan seluruh bidang tanah di wilayah 

Indonesia. Program Pendaftaran Tanah Sistematis Lengkap (PTSL) telah ada sejak 

beberapa tahun belakangan, sebelum bernama PTSL, program pendaftaran tanah bernama 

Program Prona atau Proyeksi Operasi Nasional Agraria. Perbedaan diantara kedua program 

ini terletak pada proses pelaksanaannya. Program Prona melakukan pendaftaran tanah 
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secara sporadik atau, mereka yang mendaftarkan tanahnya kepada pihak Agraria yang akan 

diukur dan dipetakan. Pada Program PTSL berbanding terbalik dengan Program Prona, 

disini mereka yang tidak mendaftarkan tanahnya tetap akan diukur dan dipetakan, tetapi 

hal ini semata-mata untuk terdaftarnya bidang tanah ke dalam peta tanah.  

Lahirnya Pogram Pendaftaran Tanah Sistematis Lengkap (PTSL) ini dikarenakan 

jumlah bidang tanah yang terdaftar di Badan Pertanahan Nasional (BPN) masih belum 

mencapai 50% dari jumlah bidang tanah di Indonesia terhitung dari tahun 2019. Hasil dari 

evaluasi yang dilakukan oleh Kantor Badan Pertanahan Nasional dan Bank Dunia, 

mengatakan bahwa selama lebih 35 tahun pelaksanaan Undang Undang Pokok Agraria 

dimana Badan Pertanahan Nasional melaksanakan pendaftaran tanah dengan landasan 

kerja dan landasan hukum Peraturan Pemerintah Nomor 10 Tahun 1961.  

Dengan keterbatasan yang ada sampai tahun 1997 telah berhasil mendaftar kurang 

lebih 18 juta bidang tanah. Namun demikian hasil tersebut dipandang kurang memadai, 

karena jumlah bidang tanah yang ada di seluruh Indonesia diperkirakan 75 juta bidang 

sehingga masih banyak tanah-tanah yang belum didaftar. Penemuan banyaknya tanah di 

Indonesia yang belum terdaftar dan belum memiliki ataupun tidak memiliki sertifikat tanah 

juga menjadi salah satu alasan tercetusnya program PTSL tersebut.  

Kepemilikan sertifikat akan memberikan perasaan tenang dan aman karena tanah 

yang sudah disertifikatkan akan dilindungi dari tindakan sewenang-wenang oleh pihak 

manapun. Sertifikat merupakan tanda bukti hak yang berlaku sebagai pembuktian yang 

kuat mengenai data fisik dan data yuridis yang termuat di dalamnya. Direktur Jenderal 

(Dirjen) Penetapan Hak dan Pendaftaran Tanah (PHPT) Suyus Windayana 

mengungkapkan, dari total kurang lebih 126 juta bidang tanah yang ada di Indonesia, baru 

sebanyak 82 juta bidang telah didaftarkan hingga tahun 2020, artinya tanah yang belum 

didaftar itu ada 35 persen. (Ardiansyah Fadli. 2020. https://properti.kompas.com/, diakses 
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pada tanggal 31 Januari 2021). PTSL merupakan kegiatan pendaftaran tanah untuk 

pertama kali yang dilakukan secara serentak yang meliputi semua obyek pendaftaran tanah 

yang belum didaftar maupun yang telah terdaftar dalam suatu wilayah desa/kelurahan atau 

nama lainnya yang setingkat itu.  

Pendaftaran tanah juga melalui proses pengumpulan data fisik dan data yuridis 

mengenai satu atau beberapa objek pendaftaran tanah yang berguna untuk keperluan 

pendaftarannya. Tujuan adanya program pendaftaran tanah   ini  ialah untuk  memberikan 

kepastian hukum  hak  atas tanah masyarakat yang berlandaskan asas sederhana, cepat, 

lancar, aman, adil, merata dan terbuka serta akuntabel hingga dapat meningkatkan 

kesejahteraan dan kemakmuran masyarakat dan ekonomi negara juga mengurangi dan 

menghindari adanya sengketa dan konflik tanah.  

Program PTSL tidak dapat dilaksanakan begitu saja tetapi memerlukan beberapa 

tahap dimulai dari tahap perencanaan, penentuan lokasi sampai masuk ke tahap 

pelaksanaan. Tahap pertama yang perlu diperhatikan yaitu perencanaan, dimana pihak 

pelaksana atau Kepala Kantor menyusun Road Map rencana kerja penyelesaian PTSL 

untuk setiap Kabupaten atau Kota. Road Map itu hasil dari rekapitulasi data awal jumlah 

bidang tanah per daerah yang sudah atau belum terdaftar, validasi dan terpetakan. Road 

Map telah selesai, selanjutnya data tersebut diserahkan ke Badan Pertanahan Nasional 

(BPN) Pusat. BPN Pusat yang kemudian akan menentukan target bidang tanah untuk 

program PTSL sesuai dengan hasil rangkuman Road Map terdahulu.  

Target bidang tanah telah ditentukan maka selajutnya mempersiapkan peta dasar 

pendaftaran perdesa/kelurahan dan rencana penetapan lokasi PTSL, hal ini dilakukan untuk 

memperhitungkan seluruh faktor yang terlibat dalam proses pelaksanaan program. Tahap 

perencanaan telah selesai maka akan dilaksanakan penyuluhan atau sosialisasi dan 

pelatihan puldatan. Umumnya penyuluhan atau sosialisasi dilakukan 1-2 kali per desa, 



 

 

5  

bertujuan untuk mengenalkan kepada masyarakat. Penyuluhan dilakukan oleh Kepala 

Kantor beserta panitia atau pelaksana lainnya, melibatkan aparat desa, aparat penegak 

hukum, dan tokoh masyarakat. Pelatihan puldatan ialah mengajarkan kepada pihak yang 

terlibat seperti pemuda desa, aparat desa dan tokoh masyarakat.  

Pelatihan puldatan ini bertujuan untuk membantu petugas pelaksana dan pelaksana 

pengukuran. Puldatan ada 2 fungsi, puldatan fisik dan yuridis. Tahap pelaksanaan tidak 

langsung mengukur dan memetakan sebidang tanah mentah-mentah, melainkan diawali 

dengan pengumpulan data fisik dan data yuridis. Semua data telah terkumpul dan masuk ke 

dalam system akan dipilih metode pengukuran, kegiatan pengukuran dan pemetaan dapat 

dilakukan secara manual atau elektronik.  

Pengukuran bidang tanah dilakukan setelah ada penetapan batas bidang tanah oleh 

pelaksana dan dibantu oleh petugas puldatan yang telah dilatih sebelumnya. Setelah semua 

rangkaian program terlaksana dan tercapai maka tahap akhir ialah penerbitan peta bidang 

tanah dan surat ukur, dapat disebut juga sertifikat tanah. Kecuali bagi mereka yang 

memiliki sengekta tanah, maka sertipikat ha katas tanah tidak akan diterbitkan melainkan 

hanya diukur. Jika tuan tanah menginginkan sertipikat, maka mereka harus menyelesaikan 

sengketanya terlebih dahulu.  

Program Pendaftaran Tanah Sistematis Lengkap (PTSL) dilaksanakan secara 

serentak di seluruh wilayah Indonesia tanpa terkecuali, salah satunya Provinsi Jambi 

tepatnya di Kabupaten Muaro Jambi. Masih banyak bidang tanah yang belum terdaftar, 

diukur dan dipetakan sampai memiliki sertifikat di Provinsi Jambi, terutama di Kabupaten 

Muaro Jambi. Luas wilayah Kab. Muaro Jambi ada 5.264  km2  dengan  bidang  tanah  

terhitung  dari  tahun  2018-2020  ada  sekitar 36.407. Tahun 2020 tepatnya pada tanggal 

28 Desember 2020, pemetaan tanah yang telah terdaftar di Kantor Pertanahan Muaro 

Jambi sejumlah 15.252 bidang tanah dengan penerbitan sertifikat sejumlah 5.512. 



 

 

6  

Anggaran yang ditargetkan untuk program ini sekitar Rp. 3.607.870.000,- dengan realisasi 

anggaran sekitar Rp.3.595.091.120,- Tahun 2017 Program PTSL mulai dilaksanakan, 

dengan hasil akhir dari program tersebut, disebutkan tidak mencapai target dan masih 

memiliki kekurangan diberbagai sisi. Masyarakat yang masih belum memahami manfaat 

dari sertifikat hak atas tanah dan kepastian hukum yang diberikan apabila telah 

mendapatkan sertifikat, juga pelaksana program belum mengenali medan yang dilalui 

untuk sampai ke lokasi yang dituju.  

Menapaki tahun 2018, Kantor Pertanahan Kabupaten Muaro Jambi mulai 

mengevaluasi mandiri dibantu dengan pihak pusat yang bertujuan untuk memperbaiki 

pelaksanaan program PTSL di Muaro Jambi. Perbaikan tersebut menunjukkan perubahan, 

walaupun hasil akhir belum mencapai target tetapi dalam pelaksanaannya menampilkan 

proses yang cukup baik. Pada tahun 2019 sampai tahun 2020 target yang telah ditentukan 

oleh pihak pusat perlahan mulai tercapai.  

Meskipun target yang sudah tercapai hal tersebut tidak luput dari berbagai halangan 

yang terjadi di lapangan. Program PTSL di Kabupaten Muaro Jambi pada tahun 2020 

dilaksanakan di tiga kecamatan yaitu Kecamatan Mestong, Kecamatan Sungai Gelam, 

Kecamatan Taman Rajo. 

Tabel 1.1 Tabel Target dan Lokasi Kegiatan PTSL Tahun 

2020 

No Kecamatan Desa/Kelurahan SHAT Keterangan 

1 Mestong Suka Maju 500  

Nagasari 584 

Tempino 577 

Sungai Landai 980 

 Sungai Gelam Mekar Jaya 711  
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2. Talang Kerinci 678 

Kebon IX 500 

 

3. 

Taman Rajo Rukam 455  

Tebat Patah 323 

Kemingking Luar 93 

Teluk Jambu 186 

 Jumlah  5.587  

Sumber : Arsip Tata Usaha Kantor Pertanahan Muaro Jambi 

 
Kabupaten Muaro Jambi mendapatkan target 5.587 bidang tanah yang harus 

didaftarkan dan dipetakan. Lokasi program Pendaftaran Tanah Sistematis Lengkap (PTSL) 

ditetapkan dalam bentuk Surat Keputusan Kepala Kantor Pertanahan Kabupaten Muaro 

Jambi tentang Perubahan Target dan Lokasi Pensertifikatan Hak Atas Tanah. 

Penyelenggaraan program ini pun terlaksana di salah satu Kecamatan Taman Rajo pada 

Desa Kemingking Luar dengan target SHAT 93. Ada sedikit perubahan untuk SHAT 

Kemingking Luar, dimana target yang awal 93 menjadi 300 dikarenakan adanya 

penambahan pada saat Road Map. Keseluruhan SHAT pada tahun 2020 menjadi 5.794.  

Pelaksanaan sosialisasi dan penyuluhan pada Balai Desa Kabupaten Muaro Jambi, 

Kecamatan Taman Rajo tepatnya Desa Kemingking Luar. Sosialisasi dan penyuluhan 

tersebut dihadiri pihak Badan Pertanahan Nasional Kabupaten Muaro Jambi, perangkat 

desa seperti Kepala Desa, Ketua RT/RW dan sebagainya.  

Sosialisasi dilakukan sebanyak 2 kali, pertama untuk memberikan info mengenai 

program yang akan dilaksanakan di daerah tersebut, kedua merupakan pelatihan puldatan 

yang berisikan pemuda desa dan beberapa aparat desa yang terlibat nanti pada saat 

pengukuran, guna membantu petugas pelaksana dalam merealisasikan program PTSL ini. 

Pelaksanaan program tersebut tentu tidak luput dari kendala. Beberapa fenomena yang 
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ditemukan dilapangan diantaranya masyarakat desa kurang memahami tujuan dari program 

PTSL dan manfaat dari Surat Hak Atas Tanah (SHAT). Target SHAT pada Desa 

Kemingking Luar berjumlah 300, sebesar 200 telah selesai diukur dan disertipikatkan 

tetapi belum dibagikan kepada tuan tanah, 50 masih dalam proses pengerjaan secara 

internal oleh pihak Kantor Pertanahan Muaro Jambi dan tersisa 50 belum dapat dikerjakan 

dikarenakan aparat desa yang tidak tepat waktu dan tidak mampu dalam pemenuhan syarat 

administrasi agar tanah tersebut dapat masuk ke dalam pelaksanaan program PTSL.  

Hal yang menjadi fokus permasalahan pada penelitian ini ialah ketidak tertariknya 

atau antusias masyarakat Kabupaten Muaro Jambi untuk ikut ke dalam program ini. 

Kurangnya pengetahuan manfaat sertipikat dan pengetahuan tentang program itu sendiri. 

Ketidaktertarikan ini dapat mengakibatkan ketidak tercapaiannya target penerbitan 

sertipikat dan realisasi dana yang tidak sempurna. Ketidaktertarikannya atau antusiasme 

dapat diartikan minat besar terhadap sesuatu, contoh pengikutsertaan program PTSL, 

program ini dapat memberikan dampak yang cukup signifikan dimana kejelasan areal 

tanah pemilik tanah sehingga permasalahan tanah atau sengketa dapat dihindari. Fenomena 

lain yang ditemukan diantaranya ialah kurangnya pemahaman terhadap program ini oleh 

beberapa sumber daya manusia yaitu sebagian petugas pelaksana. 

Sejalan dengan penelitian terdahulu yang masih memiliki kelemahan dalam 

pelaksanaan program Pendaftaran Tanah Sistematis Lengkap (PTSL). Menurut Westra, 

pelaksanaan adalah usaha-usaha yang dilakukan untuk melaksanakan semua rencana dan 

kebijaksanaan yang telah dirumuskan dan ditetapkan dengan melengkapi segala kebutuhan 

alat-alat yang diperlukan, siapa yang akan melaksanakan, dimana tempat pelaksanaannya 

dan kapan waktu dimulainya. Dengan demikian perlunya evaluasi program, yang 

dimaksudkan agar pelaksanaan selanjutnya dapat melihat kekurangan sebelumnya dan hal 

tersebut dapat dihindari, juga dapat melihat kelemahan, kekuatan dan kelebihan yang dapat 
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digunakan untuk mengantisipasi langkah selanjutnya. Untuk dapat melihat hal tersebut, 

maka digunakan teori CIPP (Context,Input,Process,Product) yang dicetuskan oleh 

Stufflebeam. Model evaluasi ini melakukan evaluasi secara keseluruhan sebagai suatu 

sistem dengan tujuan penting ialah bukan membuktikan tetapi untuk memperbaiki. Seperti 

halnya dengan program ini, dimana diperlukannya perbaikan pada saat proses pelaksanaan 

sampai selesai.  

Berdasarkan penjelasan diatas, maka dapat diteliti bagaimana pelaksanaan Program 

Pendaftaran Tanah Sistematis Lengkap (PTSL) di Kabupaten Muaro Jambi. Dapat ditarik 

suatu judul untuk penelitian mengenai “Evaluasi Program Pendaftaran Tanah Sistematis 

Lengkap (PTSL) di Kabupaten Muaro Jambi” yang diharapkan setelah penelitian ini 

pelaksanaan program PTSL menjadi lebih baik lagi dan segera mencapai target yang telah 

ditentukan. 

B.  Rumusan Masalah 

1. Bagaimana pelaksanaan Program Pendaftaran Tanah Sistematis Lengkap (PTSL) di 

Kabupaten Muaro Jambi? 

2. Apa yang menjadi faktor penghambat dalam pelaksanaan program tersebut? 

C. Tujuan Penelitian 

Berdasarkan rumusan masalah diatas, maka tujuan penelitian ini adalah 

untuk mengetahui pelaksanaan Program Pendaftaran Tanah Sistematis Lengkap 

(PTSL) di Kabupaten Muaro Jambi dan faktor penghambat dalam pelaksanaan 

Program Pendaftaran Tanah Sistematis Lengkap (PTSL) 

D. Manfaat Penelitian 

Hasil penelitian ini diharapkan dapat memberikan manfaat : 

1. Secara teoritis 
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Memberikan sumbangan ilmiah dalam jurusan Ilmu Adminitrasi Publik khususnya 

konsentrasi Manajemen Sektor Publik dan juga sebagai pijakan dan referensi pada 

penelitian-penelitian selanjutnya yang berhubungan penelitian ini. 

2. Secara praktis 

 Hasil penelitian ini dapat menjelaskan secara rinci mengenai pelaksanaan 

program PTSL di Kabupaten Muaro Jambi. Bagi Pemerintah penelitian ini diharapkan 

dapat memberi solusi dan masukkan terhadap permasalahan yang menghambat program 

PTSL di Kabupaten Muaro Jambi, khususnya menyangkut pelaksanaan di bidang 

manajemen sektor publik. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

1 bermanfaat untuk kedepannya.  

2 Kantor Pertanahan Kabupaten Muaro Jambi disarankan untuk mulai membeli dan 

melengkapi sarana dan prasarana yang mendukung pelaksanaan program, sehingga 

Kantor Pertanahan dapat secara mandiri melaksanakannya tanpa melalui 

penyediaan dari pihak ketiga.   

3 Melakukan studi banding dengan Kantor Pertanahan Kabupaten lainnya yang lebih 

sukses dalam pelaksanaan program PTSL sebagai pembanding.  
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