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ABSTRAK 

 

ANALISIS TINGKAT KERAWANAN DAN VARIABEL YANG 

MEMPENGARUHI SENGKETA BIDANG TANAH BERBASIS INTEGRASI 

(GETIS-ORD GI*) DAN FUZZY GAMMA DI KOTA JAKARTA SELATAN 

 

Oleh 

NURUL RAHMA 

 

Pertumbuhan penduduk yang pesat serta perkembangan wilayah perkotaan di 

Jakarta Selatan membuat ketersediaan lahan terbatas dan hampir tidak ada lahan 

kosong sehingga terjadi perebutan lahan yang meningkat, situasi tersebut berujung 

terjadinya potensi sengketa bidang tanah. Penelitian ini yang bertujuan untuk 

menganalisis tingkat kerawanan dan variabel yang mempengaruhi sengketa bidang 

tanah dengan mengintegrasi berdasarkan empat variabel utama, yaitu kepadatan 

penduduk, nilai NJOP, alih fungsi tutupan lahan, dan status kepemilikan tanah. 

 

Data yang digunakan mencakup data spasial administrasi Kota Jakarta 

Selatan, data kependudukan, data sengketa tanah, nilai NJOP tanah, status 

kepemilikan tanah, dan citra Sentinel-2A land cover. Metode yang digunakan 

adalah Sistem Informasi Geografis (SIG) melalui integrasi hotspot analysis (Getis-

Ord Gi*) untuk mengidentifikasi sebaran lokasi hotspot dan coldspot sengketa 

tanah, serta fuzzy gamma (γ = 0,9) untuk menentukan tingkat kerawanan sengketa 

tanah dan variabel yang berpengaruh melalui teknik overlay. Hasil klasifikasi 

tutupan lahan di uji validasi dengan 100 sampel dengan nilai OA sebesar 96% dan 

kappa sebesar 89%. 

 

Berdasarkan hasil integrasi dengan metode (Getis-Ord Gi*) dan fuzzy 

gamma. Lokasi sebaran hotspot dengan Z-score > 2,41-3,74 berada di bagian utara 

dan timur, sedangkan coldspot dengan Z-score ≤ -2,15 berada di selatan Jakarta 

Selatan. Hasil tingkat kerawanan sengketa tanah dengan lima kategori, yaitu sangat 

tinggi (22,62%), tinggi (13,92%), sedang (17,84%), rendah (23,00%), dan sangat 

rendah (22,62%). Serta variabel yang paling berpengaruh yaitu nilai NJOP tanah 

(0,87) dan status kepemilikan tanah belum bersertifikat (0,75), nilai tersebut 

menunjukkan pengaruh terhadap kerawanan sengketa akibat tingginya nilai 

ekonomi tanah dan ketidakjelasan status hukum kepemilikan tanah. 

 

Kata kunci : Sengketa tanah, Fuzzy gamma, Hotspot analysis, SIG, Jakarta Selatan. 



 

 

 

 

ABSTRACT 

 

 

ANALYSIS OF VULNERABILITY LEVELS AND INFLUENCING VARIABLES 

OF LAND PARCEL DISPUTES BASED ON THE INTEGRATION OF GETIS- 

ORD GI AND FUZZY GAMMA IN SOUTH JAKARTA 

 

 

By 

NURUL RAHMA 

 

Rapid population growth and urban development in South Jakarta have resulted in 

limited land availability and the scarcity of vacant land, leading to intensified land 

competition and consequently increasing the potential for land parcel disputes. This 

study aims to analyze the level of land dispute vulnerability and the variables 

influencing land parcel disputes by integrating four main factors: population 

density, land NJOP (assessed land value), land cover change, and land ownership 

status. The data utilized include administrative spatial data of South Jakarta, 

population data, land dispute records, land NJOP values, land ownership status, and 

Sentinel-2A imagery for land cover mapping. The methodology employs a 

Geographic Information System (GIS) approach through the integration of hotspot 

analysis (Getis-Ord Gi*) hotspot analysis to identify the spatial distribution of 

hotspot and coldspot areas of land disputes, and the fuzzy gamma method (γ = 0.9) 

to determine the level of land dispute vulnerability and the influence of each 

variable using an overlay technique. The land cover classification was validated 

using 100 sample points, resulting in an Overall Accuracy (OA) of 96% and a 

Kappa coefficient of 89%. The results indicate that hotspot areas with Z-scores > 

2.41-3.74 are concentrated in the northern and eastern parts of South Jakarta, while 

coldspot areas with Z-scores ≤ -2.15 are located in the southern part of the study 

area. The vulnerability level is classified into five categories: very high (22.62%), 

high (13.92%), moderate (17.84%), low (23.00%), and very low (22.62%). The 

most influential variables are land NJOP value (0.87) and uncertified land 

ownership status (0.75), indicating a strong influence on land dispute vulnerability 

due to high land economic value and unclear legal ownership status. 

Keywords: Land dispute, Fuzzy gamma, Hotspot analysis, GIS, South Jakarta 
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1. PENDAHULUAN 

 

 

1.1. Latar Belakang dan Masalah 

 

Pertumbuhan penduduk dan perkembangan wilayah perkotaan di Provinsi DKI 

Jakarta terus mengalami dinamika signifikan setiap tahunnya (Bappeda Provinsi 

DKI Jakarta, 2024). Jakarta Selatan sebagai salah satu kota administrasi dengan 

jumlah penduduk besar menghadapi tekanan tinggi terhadap ruang terbuka dan 

ketersediaan lahan akibat urbanisasi yang terus meningkat (Florensia, 2024). 

Pada tahun 2020 jumlah penduduk Jakarta Selatan sekitar 2.22 juta jiwa dan 

meningkat di tahun 2024 sekitar 2.33 juta jiwa pertumbuhan rata-rata dalam lima 

tahun terakhir sebesar 4,70%, serta peningkatan paling tinggi di tahun 2023 

sebesar 2.41 juta jiwa (BPS Provinsi DKI Jakarta, 2024). Peningkatan 

pertumbuhan jumlah penduduk di setiap tahunnya akan mendorong terjadinya 

persaingan dalam penggunaan lahan dan menjadi salah satu faktor pendorong 

munculnya konflik pertanahan. Contoh konflik pertanahan di Jakarta Selatan 

yang terjadi di kelurahan Lenteng Agung, terdapat konflik sengketa lahan seluas 

5.240 m² disebabkan dengan pemalsuan akta hibah dan girik (Reportase 

Indonesia, 2025). Selain jumlah penduduk yang meningkat faktor lainnya yaitu 

harga nilai tanah (NJOP) di Jakarta Selatan tahun 2023-2024 sebesar 

Rp.10.000.000-95.000.000 juta/m2, dan status kepemilikan tanah di tahun 2023 

36,7% dan tahun 2024 sekitar 55% tanah belum bersertifikat. Permasalahan 

pertanahan memunculkan adanya kasus tanah seperti, klaim tumpang tindih 

tanah, ketidakjelasan batas tanah, kendala administratif, dan mafia tanah yang 

akan berpotensi menjadi kasus sengketa pertanahan (World Bank, 2002). 

 

Jakarta Selatan, sebagai salah satu wilayah dengan pertumbuhan permukiman 

yang cukup pesat di DKI Jakarta, mengalami peningkatan kebutuhan hunian 

sejalan dengan tingginya angka kepadatan penduduk (Dananjaya, 2025).  
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Pada tahun 2020 kepadatan penduduk sebesar 15.248 jiwa/km², meningkat di 

tahun 2024 kepadatan penduduk mencapai 15.984 jiwa/km². Kepadatan tertinggi 

pada tahun 2023 sebesar 16.533 (BPS Kota Jakarta Selatan, 2024). Tingginya 

angka kepadatan menunjukkan bahwa Kota Jakarta Selatan merupakan wilayah 

padat penduduk dengan tekanan tinggi terhadap kebutuhan lahan baik untuk 

pemukiman, infrastruktur maupun aktivitas ekonomi yang mendorong 

peningkatan nilai NJOP tanah dan alih fungsi tutupan lahan dari pemukiman 

menjadi kawasan komersial, kondisi tersebut diperparah oleh adanya tanah yang 

belum bersertifikat yang rentan dengan tumpang tindih kepemilikan, dan praktik 

mafia (Hikam, 2022). Sementara luas wilayah Jakarta Selatan 146,04 km2. 

Meskipun memiliki luas wilayah yang relatif besar, lahan yang tersedia hampir 

tidak ada untuk pembangunan baru karena lahan sudah sangat terbatas serta 

pesatnya alih fungsi lahan dari lahan hijau/ vegetasi menjadi permukiman dan 

komersial (Bapenda, 2025). Faktor-faktor tersebut berpotensi menyebabkan 

kasus permasalahan pertanahan seperti kasus sengketa bidang tanah. 

 

Kasus sengketa tanah di Kota Jakarta Selatan tercatat di tahun 2023 sebanyak 

250 kasus dan meningkat pada tahun 2024 sebanyak 316 kasus. Beberapa kasus 

sengketa telah terjadi di wilayah ini, seperti di Kelurahan Cipedak, permasalahan 

kasus sengketa tanah terjadi akibat praktik mafia tanah (Djafar, 2025). Selain itu, 

sengketa tanah juga terjadi di Kelurahan Bangka, tepatnya di kawasan Kemang, 

permasalahan terjadi akibat sengketa tanah antara ahli waris dan perusahaan 

(Syarifudin, 2025). Dari berbagai kasus tersebut, sengketa tanah tidak hanya 

menimbulkan permasalahan administrasi dan hukum, tetapi juga berkembang 

menjadi konflik antar pihak yang bersengketa. Pada kasus sengketa di kawasan 

kemang, konflik bahkan melibatkan penggunaan senjata, seperti senapan angin 

jenis PVC dan senjata tajam, dalam upaya menguasai lahan sengketa. Konflik 

tersebut bermula ketika salah satu pihak melakukan perusakan dengan memukul 

tembok menggunakan palu, yang kemudian berujung pada penetapan sepuluh 

orang sebagai tersangka dalam kasus perebutan lahan sengketa tersebut. 

 

Berdasarkan data kasus sengketa tanah di Jakarta Selatan, jumlah sengketa tanah 

meningkat sebesar 26,4%. Peningkatan ini menunjukkan bahwa permasalahan  
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pertanahan di wilayah tersebut masih cukup rentan dan terus terjadi dari tahun 

ke tahun. Kondisi ini menimbulkan kebutuhan untuk mengetahui sejauh mana 

tingkat kerawanan sengketa bidang tanah serta variabel apa saja yang 

memengaruhi terjadinya sengketa tanah. Oleh karena itu, penting untuk menilai 

apakah tingkat kerawanan sengketa bidang tanah dan variabel paling 

mempengaruhi sengketa tanah. Analisis keterdekatan ini dapat dilakukan 

menggunakan metode hospot analysis (Getis- Ord Gi*) dan fuzzy gamma 

dengan teknik overlay yang memetakan zona kerawanan dan variabel paling 

berpengaruh terhadap sengketa bidang tanah berbasis integrasi serta melihat 

secara statistik. 

 

Penelitian sebelumnya oleh Latif (2020) mengenai Pemetaan Wilayah Rawan 

Sengketa Pertanahan di Kecamatan Mamuju menggunakan metode kuantitatif 

dengan pendekatan spasial, berupa teknik scoring dan overlay untuk memetakan 

wilayah rawan sengketa. Penelitian ini membagi wilayah tingkat rawan sengketa 

menjadi tiga kategori, yaitu sangat rawan (0,99%), rawan (68,61%), dan tidak 

rawan (30,40%). Hasil penelitian ini yaitu memperlihatkan tingkat kerawanan 

mengenai sengketa pertanahan di wilayah tersebut secara spasial dengan jelas. 

Sementara itu, penelitian oleh Hasanah, (2021) tentang “Analisis dan 

Perancangan Sistem Informasi Geografis Kepadatan Penduduk dengan Metode 

HeatMap” menggunakan pendekatan kuantitatif spasial, dengan teknik HeatMap 

dan Kernel Density untuk memetakan kepadatan penduduk. Hasil penelitian ini 

yaitu mengidentifikasi area-area dengan tingkat penduduk yang tinggi, dan 

divisualisasikan menjadi peta HeatMap untuk mendukung proses perencanaan 

tata ruang. 

 

Dari penelitian Latif (2020) dan penelitian Hasanah  (2021) dapat dilihat bahwa 

masih sedikit penelitian yang secara spesifik membahasa hubungan antara 

variabel kepadatan penduduk, nilai NJOP tanah, status kepemilikan tanah, dan 

alih fungsi tutupan lahan terhadap tingkat kerawanan sengketa bidang tanah di 

Kota Jakarta Selatan. Penelitian sebelumnya hanya lebih fokus pada 

analisis deskriptif spasial sedangkan penelitian penulis merumuskan bidang- 

bidang tanah di Jakarta Selatan yang berpotensi mengalami kerawanan sengketa 

tanah dan pengaruhnya dari variabel kepadatan penduduk, NJOP tanah, alih  
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fungsi tutupan lahan, dan status kepemilikan tanah. Selain itu, masih belum 

banyak penelitian yang secara terpadu menerapkan teknik overlay antara 

variabel penelitian terhadap tingkat kerawanan sengketa bidang tanah dalam 

mengkaji konflik pertanahan. Dengan demikian, penelitian ini bermaksud untuk 

menganalisis tingkat kerawanan sengketa bidang tanah dan variabel yang 

berpengaruh yaitu, kepadatan penduduk, nilai NJOP, alih fungsi lahan dan status 

kepemilikan tanah berbasis integrasi Getis-Ord Gi* dan fuzzy gamma di Kota 

Jakarta Selatan. Permasalahan yang melatarbelakangi adalah kasus sengketa 

tanah yang meningkat pada tahun 2023 hingga tahun 2024 sekitar 26,4% Untuk 

itu, penelitian ini bermaksud untuk menganalisis spasial berbasis Sistem 

informasi geografis (SIG) yang dipadukan dengan metode hotspot analysis 

(Getis-Ord Gi*) dan fuzzy gamma dengan teknik overlay berdasarkan variabel 

kepadatan penduduk, nilai NJOP tanah, alih fungsi tutupan lahan, dan status 

kepemilikan tanah (bersertifikat/belum bersertifikat) untuk melihat kerawanan 

dan pengaruh masing-masing variabel terhadap sengketa bidang tanah sehingga 

dapat dinilai secara spasial dengan lebih jelas. 

 

1.2. Rumusan Masalah 

 

Kota Jakarta Selatan menunjukkan tren peningkatan angka kasus sengketa 

bidang tanah yang signifikan dalam dua tahun terakhir (2023-2024), dengan 

rata-rata kenaikan sekitar 25% (BPN Jakarta Selatan, 2025). Meskipun beberapa 

penelitian terkait kasus sengketa telah dilakukan, analisis spasial mengenai 

tingkat kerawanan dan variabel yang mempengaruhinya di Kota Jakarta Selatan 

masih sangat terbatas. Berdasarkan permasalahan yang ada, maka terdapat 

pertanyaan penelitian sebagai berikut: 

 

1. Bagaimana sebaran lokasi analisis kasus sengketa bidang tanah di Kota 

Jakarta Selatan tahun 2023-2024 berdasarkan metode (Getis-Ord Gi*)? 

2. Bagaimana tingkat kerawanan sengketa bidang tanah di Kota Jakarta Selatan 

berdasarkan integrasi variabel dengan metode Fuzzy Gamma? 

3. Variabel apa saja yang paling berpengaruh terhadap tingkat kerawanan 

sengketa bidang tanah di Kota Jakarta Selatan? 
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1.3. Tujuan Penelitian 

 

 

Tujuan dari penelitian ini adalah sebagai berikut: 

 

1. Mengidentifikasi sebaran lokasi analisis kasus sengketa bidang tanah di Kota 

Jakarta Selatan tahun 2023-2024 berdasarkan metode (Getis- Ord Gi*). 

2. Menganalisis tingkat kerawanan sengketa bidang tanah di Kota Jakarta 

Selatan berdasarkan integrasi variabel dengan metode Fuzzy Gamma. 

3. Menganalisis variabel apa saja yang paling berpengaruh terhadap tingkat 

kerawanan sengketa bidang tanah di Kota Jakarta Selatan. 

 

1.4. Manfaat Penelitian 

 

 

Adapun manfaat yang diberikan pada penelitian ini sebagai berikut 

 

1. Bagi Pemerintah 

Memberikan Informasi wilayah zona rawan sengketa yang digunakan untuk 

mendukung perencanaan tata ruang, meningkatkan pengawasan terhadap 

penggunaan lahan juga dapat memperkuat pelaksanaan program legalisasi 

dan percepatan sertifikasi tanah agar lebih efektif dan tepat sasaran. 

2. Bagi Masyarakat 

Penelitian ini memberikan gambaran wilayah rawan sengketa, sehingga 

masyarakat dapat lebih waspada masyarakat akan pentingnya legalitas 

kepemilikan tanah dan potensi sengketa, terutama di daerah padat penduduk. 

3. Bagi Akademis 

Memberikan referensi akademik bagi peneliti selanjutnya yang ingin 

mengkaji lebih dalam faktor-faktor lain yang memengaruhi terjadinya 

sengketa bidang tanah, seperti status kepemilikan, penggunaan lahan, atau 

nilai ekonomi tanah. 
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1.5. Ruang Lingkup Penelitian 

 

 

Adapun batasan masalah dari penelitian ini adalah sebagai berikut: 

 

1. Penelitian ini dibatasi pada wilayah administratif Jakarta Selatan, tanpa 

mencakup wilayah administrasi lainnya di Provinsi DKI Jakarta. Periode 

waktu penelitian dibatasi pada tahun 2023-2024 saja. 

2. Data yang digunakan merupakan data jumlah kasus sengketa bidang tanah, 

kepadatan penduduk, nilai NJOP tanah, alih fungsi tutupan lahan, dan status 

tanah (belum/bersertifikat) pada tahun 2023-2024. 

3. Kasus sengketa bidang tanah hanya meliputi konflik horizontal seperti klaim 

ganda, tumpang tindih bidang tanah dan perselisihan antar ahli waris. 

4. Penelitian ini menggunakan metode kuantitatif berbasis sistem informasi 

geografis (SIG). Analisis dilakukan melalui tahapan hotspot analysis (Getis- 

Ord Gi*) dari data kasus sengketa tanah bertujuan untuk melihat sebaran 

lokasi hotspot (sengketa tinggi), dan coldspot (sengketa rendah). Penentuan 

nilai keanggotaan (fuzzy membership) untuk menstandarisasi seluruh variabel 

menjadi skala 1-0 (tinggi nilai nya maka mendekati 1 jika rendah maka 

nilainya 0) supaya bisa di overlay. Fuzzy gamma = 0,9 untuk mengintegrasi 

seluruh variabel. Nilai gamma =0,9 dipilih karena kombinasi dari operasi 

fuzzy AND (hasilnya akan rendah) dan OR (hasilnya akan tinggi), sehingga 

dapat melihat pengaruh kerawanan dominan variabel terhadap kerawanan 

sengketa tanah. 

5. Analisis seluruh variabel (kepadatan penduduk dilihat nilai kepadatan jiwa/ha, 

nilai NJOP tanah dilihat nilai rupiah/m2, status kepemilikan tanah berdasarkan 

legalitasnya (bersertifikat/belum), dan alih fungsi lahan dilihat dari perubahan 

penggunaan lahannya). 

6. Analisis tingkat kerawanan sengketa bidang tanah didasarkan pada hasil 

fuzzy gamma dengan proses reclassify dan diklasifikasikan menjadi 5 kelas 

kerawanan yaitu, sangat rendah, rendah, sedang, tinggi, dan sangat tinggi. 

7. Analisis pengaruh variabel terhadap kerawanan sengketa bidang tanah dari 

hasil analisis spasial menggunakan metode fuzzy gamma, yang selanjutnya di 

proses dengan zonal statistics untuk memperoleh nilai rata-rata (mean) tingkat 

pengaruh pada setiap kelurahan. 
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8. Penelitian ini tidak membahas aspek yuridis, sosial, atau ekonomi secara 

kualitatif dari masing-masing kasus sengketa tanah, melainkan fokus pada 

analisis kuantitatif berbasis data spasial. 

 

1.6. Hipotesis Penelitian 

 

 

Berdasarkan rumusan masalah yang telah dijelaskan, penelitian ini menduga 

bahwa variabel kepadatan penduduk, nilai NJOP, alih fungsi lahan, dan status 

tanah memiliki pengaruh terhadap tingkat kerawanan sengketa tanah. Pengaruh 

tersebut ditentukan melalui nilai fuzzy membership (0-1) dan pembobotan pada 

proses fuzzy overlay, di mana variabel dengan nilai ≥ 0,60 dianggap memiliki 

tingkat keanggotaan yang tinggi dalam kategori kerawanan dan pengaruh. Dengan 

demikian memberikan pengaruh yang signifikan terhadap tingkat sengketa tanah. 

Referensi yang digunakan mengacu pada tool reference ESRI mengenai fuzzy 

membership dan fuzzy overlay (Esri, 2025), serta didasarkan pada konsep logika 

fuzzy pada penelitian oleh (Khayat, 2022).



 

 

 

 

 

II. TINJAUAN PUSTAKA 

 

 

 

2.1. Studi Terdahulu 

 

Beberapa penelitian terdahulu yang digunakan sebagai referensi dalam penelitian 

ini, yaitu sebagai berikut: 

 

Tabel 1. Penelitian terdahulu 
 

No. Penulis Judul  Metode Hasil 

1 Hidayat., 

dkk 

(2014) 

Analisis 

Penyebaran 

Permasalahan 

Tanah Di 

Kabupaten 

Pasuruan. 

Teknik 

Extract dan 

Overlay. 

Penelitian ini 
menemukan sebanyak 
85 kasus sengketa 
bidangtanah yang 
tersebar di 17 
kecamatan dengan 
beragam jenis 
penggunaan lahan, dan 
sebagian besar kasus 
tersebut masih belum 
mendapatkan 
penyelesaian yang 
tuntas. 

2. Sun & 

Wang, 

(2025) 

Conflict analysis 

Of disputes in 

livelihood 

vulnerability 

assessment of 

flood using fuzzy 

topsis method and 

gmcr with 

triangular fuzzy 

numbers 

fuzzy 

TOPSIS dan 

GMCR 

dengan 

bilangan 

fuzzy 

segitiga. 

Penelitian ini 
menunjukkan bahwa 
metode fuzzy TOPSIS 
mampu menentukan 
tingkat kerentanan 
secara akurat, sedangkan 
GMCR digunakan untuk 
menganalisis konflik 
sengketa dan 
menentukan skenario 
penyelesaian yang 
optimal. Pendekatan 
triangular fuzzy numbers 
efektif dalam menangani 
ketidakpastian dalam 
analisis konflik dan 
pengambilan keputusan. 
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3. Tan., et al 

(2024) 

Penelitian 

tentang 

Mekanisme 

Manifestasi dan 

Pembentukan 

Karakteristik 

Baru Sengketa 

Lahan: Bukti 

dari Sabuk 

Ekonomi Sungai 

Yangtze, 

Tiongkok 

Analisis 

spasial, model 

pusat 

gravitasi, 

Overall Land 

Dispute Index 

– OLD 

Terjadi peningkatan 
signifikan dalam 
jumlah dan 
kompleksitas 
sengketa lahan di 
wilayah YREB 
selama dekade 
terakhir. Faktor- 
seperti urbanisasi 
cepat, dan sumber 
daya lahan menjadi 
pemicu utama 
munculnya sengketa 

4 

. 
Adnin, 

(2012) 

Analisis Spasial 

Masalah 

Pertanahan Di 

Kabupaten Luwu 

Timur Provinsi 

SulawesiSelatan. 

Overlay, uji 

korelasi 

dengan 

metode 

Spearman’s 

rho 

Penggunaantanah 

permukiman (58% 

kesesuaian spasial) 

dengan koefisien 

korelasi 0,500. 

Penggolongan 

wilayah (60% 

kesesuaian spasial) 

dengan 
koefisienkorelasi 
0,490. 

5 

. 
Indira 

dkk., 

(2020) 

Analisis Konflik 

Tenurial Hutan 

Berdasarkan 

Perubahan 

Tutupan Lahan   

di KSA/KPA 

Bukit Rawi  

Kabupaten 

Pulang Pisau 

NDVI, dan 

teknik 

Overlay 

Hasil penelitian 

menunjukkan bahwa 

perubahan tutupan 

lahan didominasi oleh 

konversi hutan rawa 

sekunder menjadi area 

terbuka dan semak 

belukar. Selain itu, 

ditemukan 16 titik 

konflik tenurial yang 

meliputi tambang 

pasir, kebun sawit, 

kuburan, kolam, kebun 

karet, dan lapangan 

latih tembak SPN. 

Namun, konflik 

tenurial hanya 

memberikan kontribusi 

kecil terhadap 

degradasi hutan, yaitu 

sebesar 2,05%. 
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6. Nurul, 

(2026) 

Analisis Tingkat 

Kerawanan 

Sengketa Bidang 

Tanah Berbasis 

Integrasi (Getis- 

Ord Gi*) Dan  

Fuzzy Gamma Di 

Kota Jakarta 

Selatan. 

Hotspot analysis 

(Getis Ord-Gi*), 

Fuzzy   Gamma 

=0.9 

Hasil penelitian 

menunjukkan lokasi 

hotspot berada di utara 

dan timur sedangkan 

coldspot berada di 

selatan Jakarta Selatan.  

Sementara kerawanan 

sengketa tanah 

diklasifikasikan 

menjadi 5 kelas yaitu,  

(sangat rendah, rendah, 

sedang, tinggi, dan 

sangat tinggi). serta 

variabel bengaruh yaitu 

nilai NJOP tanah dan 

status tanah. 

 

Berdasarkan penelitian terdahulu pada Tabel 1 terdapat kelebihan dan kekurangan 

pada penelitian tersebut serta melihat gap masing-masing penelitian pada Tabel 1 

sebagai berikut: 

Gap penelitian terdahulu dari penelitian Hidayat dkk., (2014), Sun & Wang, 

(2025), Tan et al., (2024), Adnin, (2012), dan Indira dkk., (2023). Dari kelima 

penelitian tersebut, terlihat adanya kesenjangan penelitian (gap) yang perlu diisi, 

yaitu belum adanya penelitian yang mengkaji kerawanan dan pengaruh sengketa 

tanah terhadap variabel kepadatan penduduk, nilai NJOP, status tanah, dan alih 

fungsi lahan secara keseluruhan, terutama dengan pendekatan metode hotspot 

analysis (Getis-Ord Gi*), dan fuzzy gamma dengan teknik overlay. Selain itu, 

belum ada penelitian yang menerapkannya secara spesifik pada wilayah 

perkotaan besar seperti Kota Jakarta Selatan yang memiliki tekanan ruang tinggi 

dan kompleksitas pertanahan yang lebih besar. Oleh karena itu, penelitian Nurul, 

(2026) ini hadir untuk mengisi gap penelitian terdahulu dengan mengembangkan 

metode analisis kerawanan dan pengaruh sengketa bidang tanah berbasis SIG 

melalui satu kerangka analisis yang mengintegrasikan proses hotspot analysis 

(Getis-Ord Gi*), fuzzy membership, fuzzy gamma, reclassify, dan zonal statistics 

dengan variabel pendukung yaitu, variabel kepadatan penduduk, nilai NJOP 

tanah, status kepemilikan tanah, dan alih fungsi tutupan lahan untuk 

menghasilkan peta tingkat kerawanan dan pengaruh sengketa tanah serta 

mengidentifikasi wilayah hotspot secara spasial.
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2.2. Sengketa Bidang Tanah 

 

 

Sengketa tanah adalah perbedaan pendapat antara pihak yang berkepentingan 

mengenai keabsahan suatu hak, pemberian hak atas tanah, pendaftaran hak atas 

tanah, termasuk peralihan dan penerbitan tanda bukti haknya serta pihak yang 

berkepentingan yang merasa mempunyai hubungan hukum dan pihak lain yang 

berkepentingan terpengaruh oleh status hukum tanah tersebut (Anggita, 2024). 

Sengketa bidang tanah tertuang dalam Peraturan Menteri ATR/BPN No. 21 

Tahun 2020 tentang penanganan dan penyelesaian kasus pertanahan 

(Kementerian agraria dan tata ruang, 2020). Dan faktor penyebab terjadinya 

sengketa bidang tanah seperti faktor peraturan yang belum lengkap, tidak 

sesuainya peraturan dan oknum pejabat yang tidak tanggap dalam mengenai 

kebutuhan dan jumlah tanah yang tersedia, data yang kurang lengkap dan kurang 

akurat dan banyak data tanah yang keliru serta adanya penyelesaian dari instansi 

lain, sehingga terjadi tumpang tindih kewenangan (Wicaksono, 2024). 

Berdasarkan data sengketa sepanjang tahun 1988 hingga 2025 tercatat sebanyak 

561 kasus konflik agraria, dengan total lahan terdampak mencapai 4,72 juta 

hektar serta jumlah korban yang terlibat mencapai 868.437 jiwa. Tingkat 

kepadatan penduduk yang sangat tinggi menjadikan potensi sengketa di kawasan 

ini tetap signifikan dan patut diwaspadai (Tanah Kita, 2025). Contoh kasus yang 

pernah terjadi di kecamatan Jagakarsa, Jakarta Selatan tepatnya pada kelurahan 

Cipedak, sebidang tanah seluas 1,510 m2 dengan permasalahan tumpang tindih 

bidang tanah antar pemilik tanah yang satu dengan lainnya saat akan 

memperpanjangkan sertifikat tanah setelah dilihat tanah tersebut sudah ada yang 

menempati (Reaksinasional, 2023). 

 

2.2.1. Jenis-Jenis Sengketa Bidang Tanah 

 

 

Sengketa ganda yaitu berkaitan dengan kepemilikan dan penguasaan hak atas 

tanah. Sengketa batas tanah yaitu berkaitan dengan letak, batas, dan luas bidang 

tanah. Sengketa administrasi yang berkaitan dengan prosedur dan persyaratan 

alam publikasi sertipikat, dan penguasaan tanah tanpa hak tanah sengketa terjadi 

ketika seseorang atau sekelompok orang menguasai tanah yang bukan haknya, 

baik karena ketidaktahuan maupun sengaja (Kusnadi, 1950). 
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2.3. Kepadatan Penduduk 

 

 

Menurut peraturan pemerintah republik indonesia nomor 26 tahun 2008 tentang 

rencana tata ruang wilayah nasional (RTRWN) Kepadatan penduduk diartikan 

sebagai jumlah penduduk per satuan luas wilayah (jiwa/km²), yang menjadi salah 

satu indikator dalam pengendalian pemanfaatan ruang serta pengembangan 

wilayah (Pemerintah Republik Indonesia, 2008). Wilayah Jakarta Selatan, sebagai 

salah satu bagian dari DKI Jakarta, merupakan kawasan dengan kepadatan 

penduduk yang cukup tinggi dan terus mengalami tekanan terhadap ketersediaan 

ruang. Indikator yang umum digunakan dalam pengukuran kepadatan penduduk 

sepetri: jumlah jiwa per km², jumlah kepala keluarga per km², jumlah kepala 

keluarga per km², dan rasio pertumbuhan penduduk per tahun. Pada tahun 2024 

penduduk DKI Jakarta mencapai sekitar 10.685 juta jiwa dengan tingkat 

pertumbuhan penduduk per tahun rata-rata 0,01% dengan luas wilayahnya 

sebesar 660,98 km2 (BPS Provinsi DKI Jakarta, 2024). Sedangkan jumlah 

penduduk Jakarta Selatan pada tahun 2023 sebesar 2.414,402 jiwa dan pada 

tahun 2024 sebesar 2.334,435 jiwa dengan tingkat pertumbuhan tahunan rata- 

rata kepadatan 4,4% dan kepadatan penduduk tahun 2023 mencapai 16.889 

jiwa/km² dan tahun 2024 kepadatan penduduknya mencapai 16.631 jiwa/km² 

dengan luas wilayah 146,02 km2 dimana menurut Peraturan Kepala BPS Nomor 

37 Tahun 2010, kepadatan penduduk di atas 1.250 jiwa/km² sudah termasuk 

kategori tinggi (Badan Pusat Statistik, 2010). Dan wilayah dengan kepadatan 

penduduk di atas lebih dari 10.000 jiwa/km² sudah dikategorikan sangat padat. 

Jadi dapat disimpulkan bahwa dengan pertumbuhan 1,05% per tahun di Jakarta 

Selatan dapat dikatakan sebagai wilayah dengan tingkat kepadatan penduduk 

yang tinggi (padat), faktor yang mempengaruhi kepadatan penduduk yaitu 

urbanisasi, ekonomi, sosial, infrastruktur, geografis dan lingkungan, juga 

kebijakan tata ruang wilayah. Berikut rumus kepadatan penduduk yang digunakan 

bersumber dari Yanuar dkk., (2024). 

 

Kepadatan Penduduk = Jumlah Penduduk jiwa/km² ........................ (1) 

Luas Wilayah (km2) 
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2.3.1. Klasifikasi Kepadatan Penduduk 

 

Klasifikasi kepadatan penduduk adalah pengelompokan wilayah berdasarkan 

tingkat kepadatan penduduknya, yang dihitung dari jumlah penduduk per satuan 

luas wilayah (biasanya per jiwa/ha Adapun klasifikasi kepadatan penduduk 

menurut data BPS dikelompokkan menjadi 4 kategori sebagai berikut: 

Tabel 2. Klasifikasi kepadatan penduduk 
 

No. Kelas Kepadatan 

Penduduk 

Rentang Jarak 
(jiwa/ha) 

1. Rendah < 150 jiwa/ha 

2. Sedang 151- 200 jiwa/ha 

3. Tinggi 201- 400 jiwa/ha 

4. Sangat Padat > 400 jiwa/ha 

Sumber:( BPS Jakarta Selatan, 2024). 

 

 

2.4. Nilai Jual Objek Pajak (NJOP) 

 

NJOP adalah harga rata-rata yang diperoleh dari transaksi jual beli yang terjadi 

secara wajar, dan bilamana tidak terdapat transaksi jual beli, NJOP ditentukan 

melalui perbandingan harga dengan objek lain yang sejenis, atau nilai perolehan 

baru, atau NJOP. NJOP ditetapkan oleh pemerintah sebagai dasar untuk 

pengenaan pajak atas tanah dan bangunan digunakan untuk menghitung pajak 

bumi dan bangunan (PBB) yang harus dibayar oleh pemilik tanah dan bangunan. 

NJOP ditentukan berdasarkan berbagai faktor, termasuk lokasi, jenis penggunaan 

lahan, dan kondisi pasar (Kementerian Keuangan Direktorat Jendral Pajak, 2010). 

 

 

2.4.1. Klasifikasi Nilai Tanah Berdasarkan Harga NJOP 

 

 

Klasifikasi nilai tanah berdasarkan nilai jual objek pajak (NJOP) dilakukan untuk 

melihat variasi harga pasar tanah dan bangunan pada wilayah masing-masing di 

Kota Jakarta Selatan. Penetapan NJOP berlandaskan UU No. 28 Tahun 2009 

tentang pajak daerah. 
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Tabel 3. Klasifikasi harga tanah berdasarkan harga NJOP 
 

No 

. 

Kelas nilai 

NJOP 

NJOP tanah (Rp/m²) Kode 

kelas 

ZNT 

(Bumi) 

  Tahun 2023 Tahun 2024   

1. Rendah Rp. 4.000.000 - 

8.500.000/m² 

Rp. 4.500.000 - 

10.000.000/m² 

AG 121 

2. Sedang RP.8.500.001 - 

17.000.000/m² 

RP.10.000.001 - 

20.000.000/m² 

AK 137 

3. Tinggi Rp. 17.550.000- 

40.000.000/m² 

Rp. 20.000.001- 

50.000.000/m² 

AC 133 

4. Sangat 

tinggi 

Rp.40.300.000 - 

95.000.000/m² 

Rp.50.000.000 - 

110.000.000/m² 

AA 95 

Sumber: (Bapenda DKI Jakarta, 2025) 

 

Kode kelas (AA, AC, AK, AG) semakin tinggi kelas nilai tanahnya (AA) dan 

semakin rendah kelas nilai tanahnya (AG), dan merupakan kode administratif 

wilayah yang digunakan oleh Direktorat Jenderal Pajak untuk mengelompokkan 

tingkat nilai tanah berdasarkan hasil survei zona nilai tanah. Sementara itu, angka 

pada kolom ZNT Bumi (121, 137, 133, 95) kode zona yang menandai wilayah 

dengan nilai tanah yang relatif mirip nilai tanah dalam satu wilayah. 

 

2.5. Alih Fungsi Lahan 

 

Alih fungsi lahan merupakan kegiatan perubahan penggunaan tanah dari suatu 

kegiatan yang menjadikan kegiatan lainnya. Alih fungsi lahan muncul sebagai 

akibat dari pembangunan dan penigkatan jumlah penduduk dan peningkatan 

kebutuhan lahan untuk kegiatan pembangunan dan terkonversinya lahan-lahan 

pertanian dan vegetasi yang beralih fungsi (Rizqi, 2021). 

2.5.1. Alih Fungsi Lahan di Jakarta Selatan 

 

 

Awalnya wilayah Jakarta Selatan tahun 1700-1800-an berkembang menjadi 

peternakan kemudian awal abad ke-19 perubahan lahan menjadi pertanian 

insentif, dan tahun 1985-1995 menjadi pertanian & RTH baru pada tahun 2000 

sampai sekarang menjadi pemukiman/komersial, karena faktor tingginya 

urbanisasi penduduk ke ibu Kota Jakarta. Perubahan ini tidak hanya mengurangi 
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lahan pertanian, tetapi juga menipiskan fungsi ekologis sebagai daerah resapan 

air dan RTH karena Jakarta Selatan manjadi wilayah resapan air. Contoh alih 

fungsi lahan di Jakarta Selatan terjadi di Kecamatan Jagakarsa tepatnya di 

kelurahan Srengseng Sawah pada tahun 2005 wilayahnya masih di selimuti oleh 

lahan hijau/ vegetasi lebih dari 50%, tahun 2010 peningkatan pesat terjadi 24% 

pada lahan terbangun, tahun 2016, lahan terbangun terus mengalami perluasan 

lahan sebanyak 50% dan terjadi penyusutan luas lahan air karena efek dari 

perluasan lahan terbangun, dan di tahun 2022 penyusutan lahan hijau/vegetasi 

terlihat semakin memprihatinkan sebanyak 25% dari luas lahan hijau dari tahun 

2005 (Purnayudhanto, 2023). 

 

2.5.2.   Klasifikasi Tutupan Lahan 

 

 

Penutupan lahan adalah kondisi fisik di permukaan bumi yang dapat diamati 

secara langsung, baik berupa alami maupun hasil aktivitas manusia. Contohnya 

hutan, sawah, permukiman, air, semak, atau tanah terbuka. Tutupan lahan untuk 

menganalisis alih fungsi tutupan lahan dan keterkaitannya dengan dinamika 

penggunaan lahan yang mampir tidak ada ruang yang tersedia lagi. Dalam 

penelitian ini, klasifikasi tutupan lahan penelitian ini menggunakan dataset esri 

global land cover yang tersedia pada living atlas. Data klasifikasi tutupan lahan 

menggunakan metode supervised classification berbasis algoritma Machine 

Learning Random Forest dengan citra satelit sentinel-2A resolusi 10m.  

 

Tabel 4. Klasifikasi tutupan lahan (skala 1: 250.000) 

No. Kelas penutup lahan Deskripsi 

1 Badan air Danau/Waduk, Tambak, Rawa, Sungai, dan padang lamun. 

2 Vegetasi  Daerah lipatan vegetasi (minimal 4%) seperti pegunungan, 

rawa/gambut, hutan mangrove, sabana, dan hutan lahan  

rendah. 

5 Lahan pertanian Area yang diusahakan untuk budidaya tanaman pangan dan  

Holtikultura (sawah, ladang, dan perkebunan). 

7 Lahan terbangun Area yang telah mengalami substitusi petup lahan alami 

maupun semi alami denganlahan buatan yang bersifat 

kedap air dan relatif permanen. 

11 Semak belukar Kawasan kering yang ditumbuhi dengan berbagai vegetasi 

alami heterogen dan homogen dengan tingkat kerapatan 

jarang hingga rapat. 

Sumber:(Badan Standardisasi Nasional, 2010). 
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2.6. Uji Akurasi 

 

Uji akurasi adalah proses evaluasi hasil suatu pengukuran atau klasifikasi citra 

sesuai dengan kondisi sebenarnya. Uji akurasi ini bertujuan untuk melihat tingkat 

kesalahan klasifikasi yang muncul pada tiap area. Uji akurasi dilakukan dengan 

membandingkan data training dan testing sample yang berbeda, agar, keakuratan 

datanya dapat diterima. Pada penelitian ini nilai uji akurasi yang digunakan yaitu 

uji akurasi dengan bantuan confusion matrix. Uji akurasi confusion matrix adalah 

metode untuk mengukur ketelitian klasifikasi yang membandingkan hasil 

klasifikasi oleh perangkat yang seharusnya (Rahmalia, 2024). Sedangkan tingkat 

akurasi dinilai mnggunakan overall accuracy dan kappa coefficient. Selain itu, 

diperlukan perhitungan accuracy producer’s, dan user’s accuracy. 

 

Berikur rumus accuracy producer’s, user’s accuracy, overall accuracy, dan 

kappa coefficient dapat dilihat sebagai berikut (Kunz, 2017). 

 

accuracy producer’s = (
𝑥𝑖𝑖

𝑥+𝑖
)  × 100%   ......................................... (2) 

user’s accuracy = (
𝑥𝑖𝑖

𝑥𝑖+
)  × 100%    ................................................ (3) 

overall accuracy = (
𝑇𝑜𝑡𝑎𝑙 𝑛𝑖𝑙𝑎𝑖 𝑦𝑎𝑛𝑔 𝑠𝑒𝑠𝑢𝑎𝑖

𝑇𝑜𝑡𝑎𝑙 𝑆𝑒𝑙𝑢𝑟𝑢ℎ
)  × 100%   .................... (4) 

kappa coefficient (K) =  (
𝑁 ∑ =𝑟

𝑙 𝑋𝑢− ∑ =𝑟
𝑙  1 𝑋𝑖+ 𝑋+ 𝑖 

𝑁2− ∑ 𝑋 i +𝑋+𝑖
) × 100% ............. (5) 

 
Keterangan: 

 

Xii = Jumlah jenis tutupan lahan ke-i 

X +i = Jumlah hasil titik klasifikasi pada jenis tutupan lahan ke-i 

Xi+ = Jumlah hasil titik validasi pada jenis tutupan lahan ke-i 

I = Baris atau kolom 

r = Jenis tutupan lahan 

N = jumlah titik tutupan lahan yang di validasi 

K = Nilai Kappa 
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Nilai indeks kappa digunakan untuk mengetahui konsistensi nilai akurasi peta 

hasil pemetaan. Semakin besar nilai indeks kappa maka tingkap kepercayaan 

terhadap nilai uji akurasi yang dihasilkan akan semakin tinggi (BIG, 2014b). Nilai 

kategori dan koefisien kappa dapat dilihat pada Tabel 5. 

 

Tabel 5. Nilai indeks kappa 
 

Koefisien Korelasi Interpretasi 

< 0,20 Rendah (poor) 

0,21 – 0,40 Sedang (fair) 

0,41 – 0,60 Cukup (Moderate) 

0,61 – 0,80 Kuat (Good) 

>0,80 Sangat kuat (very good) 

Sumber: (Kunz, 2017). 

 

 

2.7. Status Sertifikat Tanah (Bersertifikat/Belum) 

 

Status sertifikat tanah adalah pengakuan hukum yang diberikan kepada pemilik 

tanah melalui dokumen resmi yang menyatakan hak atas tanah tersebut dan 

mempunyai jenis sertifikat seperti SHM (memberikan hak penuh atas tanah), 

HGB (memberikan hak membangun di atas tanah yang bukan miliknya), HGU 

(memberikan hak mengusahakan tanah negara). Studi putusan PN 

Nomor18/Pdt/2022/Ptptk Juncto Nomor 30/Pdt.G/2021/PnKtp yang membahas 

sengketa tanah garapan dengan alat bukti hak milik atas tanah yang tanahnya 

belum bersertifikat, bahwa proses pendaftaran tanah dan kepemilikan sertifikat 

sangat penting dalam menghindari sengketa dan memastikan keabsahan hak 

milik atas tanah. Bukti kepemilikan tanah yang belum bersertifikat dapat 

beragam bentuknya dan dilindungi hukum preventif,. Sebelum pemberlakuan 

UUPA, terdapat berbagai macam bentuk bukti kepemilikan yang berkaitan 

dengan syarat- syarat pendaftaran hak istimewa dalam pendaftaran tanah. 

Meskipun belum ada sertifikat resmi yang mengakui kepemilikan tanah, bukti- 

bukti lain dapat digunakan sebagai penegasan hak atas tanah. Sertifikat 

merupakan alat bukti dokumen penting dan kritis dalam proses verifikasi ketika 

ada pertanyaan atau perselisihan yang muncul dalam berbagai pertemuan 

(Sitohang, 2024). 
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2.8. Sistem Informasi Geografis (SIG) 

 

 

Sistem Informasi Geografis adalah suatu sistem berbasis komputer yang berfungsi 

untuk mengumpulkan, menyimpan, mengolah, menganalisis, serta menyajikan 

data yang berkaitan dengan lokasi geografis. Sistem informasi geografis (SIG) 

merupakan bagian pemrosesan data dalam pemetaan, mengandung sistem basis 

data untuk menjelaskan data (Munir, 2012). Sedangkan menurut Prahasta, (2009), 

Sistem informasi geografis (SIG) dapat diuraikan menjadi beberapa subsistem 

seperti: data input, data output, manajemen data, dan manipulasi juga analisis 

data, sistem informasi geografis mempunyai beberapa komponen penyusun 

sebagai berikut seperti: perangkat keras (laptop), perangkat lunak (ArcGIS), data 

(spasial dan non-spasial), metode (klasifikasi, overlay, buffer, data (spasial dan 

non-spasial), metode (klasifikasi, overlay, buffer, uji regresi, dan sumber daya 

manusia. Dan fungsi memanfaatkan dari sistem SIG dalam pemetaan spasial 

adalah untuk visualisasi data geospasial, analisis tumpang susun (overlay), dan 

mengidentifikasi wilayah berpotensial terjadinya sengketa pertanahan. 

 

2.9. Analisis Spasial Dalam SIG 

 

Analisis spasial adalah serangkaian teknik dan proses untuk mempelajari 

fenomena geografis dengan melihat lokasi, pola penyebaran, dan hubungan antar 

objek di suatu wilayah. Penelitian ini mencakup teori utama (grand theory) yaitu 

yang menjelaskan bahwa seberapa sering interaksi terjadi antara dua lokasi 

dipengaruhi oleh jarak, potensi masing-masing lokasi, dan hambatan yang ada di 

ruang tersebut dipengaruhi oleh jarak, potensi masing-masing lokasi, dan 

hambatan yang ada di ruang tersebut. (Handayani dkk., 2005). 

 

2.9.1. Hotspot Analysis 

 

Hotspot analysis merupakan metode dalam analisis spasial yang digunakan untuk 

mendeteksi area dengan konsentrasi tinggi dari suatu kejadian, seperti banyaknya 

kasus sengketa tanah di lokasi tertentu. Metode ini umumnya menggunakan 
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pendekatan statistik seperti (Getis-Ord Gi*) untuk mengungkap zona 

penyebaran spasial dari kumpulan titik data dan dalam konteks penelitian ini, 

hotspot analysis digunakan untuk mengidentifikasi kelurahan-kelurahan di 

Jakarta Selatan yang memiliki kasus sengketa bidang tanah tinggi, dan kemudian 

dibandingkan dengan data kepadatan penduduk, nilai NJOP, status tanah (belum 

bersertifikat), dan alih fungsi tutupan lahan untuk menentukan korelasinya nilai 

statistik Z-score dengan menunjukkan tingkat signifikansi spasial dimana Z- 

score positif yang lebih tinggi menandakan area dengan risiko sengketa lebih 

besar. Tingkat kepercayaan Z-score 99%, 95%, dan 90% digunakan untuk 

mengelompokkan wilayah menjadi sangat tinggi, tinggi, sedang, dan rendah 

(Zang et al., 2023). 

 

Hostpot analysis dengan pendekatan statistik (Getis-ord Gi*) mempunyai rumus 

bersumber dari ( Prianti, 2024). 

 

𝐺𝑖
∗ = 

∑   𝑤𝑖𝑗 (𝑥𝑗− 𝑥̅) 𝑛
𝑗=1

(∑ 𝑤𝑖𝑗
2𝑛

𝑗=1 )
1/2   ....................... (6)

 
Keterangan: 

 

Gi
* : Nilai statistik Getis-ord Gi* untuk titik i 

wi j : Bobot spasial antara titik i dan titik j 

xj : Nilai pada titik j (jumlah sengketa tanah di titik j) 

x : Rata-rata nilai seluruh titik 

 

 

2.9.2. Klasifikasi Zona Rawan Sengketa (Hospot Analisis) 

 

Klasifikasi zona kerawanan sengketa bidang tanah adalah proses membagi 

wilayah berdasarkan tingkat konsentrasi sengketa tanah menggunakan analisis 

spasial hotspot analysis (Getis-Ord Gi*), dan bisa diketahui wilayah mana yang 

paling berpotensi bermasalah dan butuh prioritas penyelesaian sengketa tanah. 

Nilai hotspot analysis dapat dilihat pada Tabel 6. 
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Tabel 6. Klasifikasi Hotspot analysis (Getis-Ord Gi*) 
 

No.   Kriteria (Getis-Ord Gi*) Z-Score Confidence 

Level 

p-value Gi_Bin 

1. Coldspot <  -2,58 99% < - 0,001 -3 

2. Coldspot -2,58   -   -1,96 95% < - 0,05 -2 

3. Coldspot -1,96   -   -1,65 90% < - 0,10 -1 

4. Hotspot +1,65  -  +1,96 90% < 0,10 +1 

5. Hotspot +1,96   -  +2,58 95% < 0,05 +2 

6. Hotspot > +2.58 99%   < 0,001 +3 

Sumber : (Wondaya et al., 2016); (Zang et al., 2023) 

 

2.10. Overlay 

 

Overlay merupakan teknik utama dalam analisis spasial yang menggabungkan 

beberapa lapisan data geografis menjadi satu lapisan baru yang berisi informasi 

gabungan (Yusliana, 2022). Teknik overlay memungkinkan mengintegrasi data 

seperti kepadatan penduduk, NJOP, alih fungsi lahan, status tanah dan titik 

sengketa untuk mengidentifikasi zona rawan dalam bentuk peta tematik. Dalam 

penelitian ini, teknik overlay dimanfaatkan untuk menggabungkan peta hospot 

sengketa degan variabel kepadatan penduduk, NJOP, alih fungsi lahan, dan status 

tanah dalam satu sistem referensi spasial yang sama. Proses overlay ini 

menghasilkan peta korelasi spasial, yang menggambarkan hubungan antara 

persebaran sengketa tanah dengan faktor-faktor yang berpotensi mempengaruhi 

terjadinya kerawanan sengketa pertanahan. 

 

2.11. Metode Fuzzy Gamma 

 

Fuzzy gamma merupakan metode analisis spasial berbasis logika fuzzy yang 

digunakan untuk mengintegrasikan beberapa variabel yang memiliki tingkat 

pengaruh berbeda terhadap suatu fenomena. Metode ini bekerja dengan 

menggabungkan nilai fuzzy membership dari setiap variabel ke dalam satu 

indeks komposit menggunakan operator fuzzy tertentu, seperti fuzzy And, Or, 

Sum, Product, dan Gamma. Dalam penelitian ini peneliti menggunakan Gamma 

karena penggabungan dari fuzzy sum (yang bersifat meningkatkan nilai) dan 

fuzzy product (yang bersifat menurunkan nilai), dengan nilai (γ = 0,9) dan  
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rentang dari 0,00-0,99 (Kharisma., dkk 2023).Melalui fuzzy gamma, variabel 

kepadatan penduduk, nilai NJOP tanah, status kepemilikan tanah, alih fungsi 

tutupan lahan, serta hasil analisis hotspot sengketa tanah dapat diintegrasikan 

secara bersamaan dengan overlay untuk menghasilkan peta tingkat kerawanan 

dan pengaruh sengketa tanah di Kota Jakarta Selatan. Rumus Fungsi 

Keanggotaan dapat dilihat sebagai berikut: 

Rumus Fungsi Keanggotaan bersumber dari Rochman, (2025) 

a. Segitiga b. Fungsi Trapesium 

 

 

. ........ (7) 
 

 

 

Gambar 1. Rumus fungsi fuzzy (Rochman, (2025) 

 

Keterangan: 

 

𝜇(𝑥) adalah derajat keanggotaan 

𝑥 adalah nilai input yang akan diubah ke bilangan fuzzy dengan 𝑎 ≤ 𝑥 ≤ b 𝑥 ∈ ℝ. 

 

2.11.1. Klasifikasi dan Pembobotan Variabel Dalam Metode Fuzzy Gamma 

 

 

Dalam penelitian ini, proses klasifikasi fuzzy membership/gamma dilakukan 

berdasarkan karakteristik masing-masing variabel yang memiliki hubungan logis 

terhadap tingkat rawan terjadinya sengketa bidang tanah. Penentuan batas kelas 

tidak dilakukan secara subjektif, namun mengacu pada literatur dan standar yang 

digunakan pada penelitian serupa. Dengan menggunakan 4 variabel penelitian 

yaitu, variabel kepadatan penduduk mengacu pada kategori BPS, di mana 

wilayah dengan kepadatan >400 jiwa/Ha dikategorikan sangat padat dan berisiko 

tinggi mengalami tekanan ruang yang tinggi, sehingga fungsi trapesium
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digunakan untuk menunjukkan peningkatan risiko secara bertahap (BPS, 2024). 

Variabel nilai NJOP menggunakan rentang yang dikeluarkan oleh Direktorat 

Jenderal Pajak, dengan asumsi bahwa semakin tinggi nilai ekonomi lahan maka 

semakin tinggi potensi kerawanan sengketa (Bapenda, 2024). Variabel alih fungsi 

lahan ditentukan dari perubahan tutupan lahan tiap tahun (Esri, 2024). Sementara 

itu, variabel status sertifikat tanah didasarkan pada persentase bidang tanah yang 

belum bersertifikat, di mana semakin besar persentasenya maka semakin tinggi 

karena lemahnya kepastian hukum (BPN, 2025). Seluruh klasifikasi dan rentang 

nilai fungsi keanggotaan fuzzy untuk variabel- variabel penelitian ini dapat 

dilihat pada Tabel 7 berikut ini. 

Tabel 7. Klasifikasi fuzzy gamma = 0,9. 
 

Variabel 
Fungsi 

Keanggotaan 
Kriteria/Rentang 

Nilai 

Keanggotaan (μ) 
Keterangan 

Kepadatan 

Penduduk 

(jiwa/ha) 

 

Trapesium 

 

< 150 
μ = 0 → 0,5 

 

 

Rendah 

  
150 – 200 

μ = 0,60 – 0,77 

 
Sedang 

  
200 – 400 

μ = 0,77 – 0,89 

 
Tinggi 

  
> 400 

μ= 0,99  
Sangat padat 

NilaiNJOP 

(Rp/m²) 
Trapesium > 10.000.000 

μ = 0,34 

 
Murah 

  25.000.000 – 

39.000.000 

μ = 0,83 – 0,71 

 
Sedang 

  > 95.000.000 μ = 0,99  Mahal 

Alih Fungsi 

Lahan 
Segitiga 

Tidak ada alih 

fungsi 
μ = 0 Aman 

  Sebagian kecil 

lahan berubah 
μ = 0,54-0,68 Sedang 

  Banyak lahan 

berubah 
μ = 0,99 Rawan 

Status 

Sertifikat 

Tanah 

 

Segitiga 

 

Bersertifikat 

 

μ = 0,7 →0,40 
Legal,risiko 

rendah 

  Sebagian belum 

bersertifikat 
μ = 0,61-0,78 

Risiko 

sedang 

  Tidak bersertifikat μ = 0,99 Risiko tinggi 

Sumber: BPS (2024); Bapenda (2024); Esri (2024); Hasil pengolahan fuzzy (2025). 



 

 

 

 

 

 

III. METODE PENELITIAN 

 

 

3.1. Wilayah dan Tempat Penelitian 

 

 

Penelitian ini berlokasi di Kota Jakarta Selatan, yang merupakan salah satu 

wilayah administratif provinsi DKI Jakarta. Secara geografis, Kota Jakarta Selatan 

terletak pada kisaran koordinat 6°20'33" hingga 6°22'43" Lintang Selatan dan 

106°47'24" hingga 106°50'35" Bujur Timur, yang memiliki luas wilayah sekitar 

146,04 km2 dan secara administratif Jakarta Selatan terdiri dari 10 kecamatan dan 

65 kelurahan. Jumlah penduduk di Kota Jakarta Selatan pada tahun 2015 sebesar 

2,19 juta jiwa dan naik di tahun 2024 menjadi 2,34 juta jiwa. Sedangkan, lahan 

terbangun di Jakarta Selatan pada tahun 2015 sekitar 63% dan meningkat menjadi 

98% pada tahun 2024. Sementara itu, area vegetasi dan ruang terbuka hijau 

mengalami penurunan dari tahun 2015 sekitar 30% ke tahun 2024 menjadi 21%. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gambar 2. Peta lokasi penelitian 

Sumber : (Ina-Geoportal, 2025) 
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3.2. Alat dan Data yang Digunakan 

Terdapat perangkat keras dan lunak yang digunakan dalam penelitian ini antara lain: 

 

Tabel 8. Alat yang digunakan 

 

Nama Alat Keterangan 

Aplikasi Pengolahan Data Spasial Perangkat lunak 

Microsoft Office (Word & Excel) 

 

 

3.2.1. Data yang Digunakan 

Data yang digunakan sebagai data dalam penelitian ini sebagai berikut 

 

Tabel 9. Data penelitian yang digunakan 
 

No. DataKegiatan 

Penelitian 

Format 

Data 

Sumber Data 

1 Peta Administrasi 

Kelurahan Jakarta 

Selatan 

Vektor Ina-Geoportal 

(tanahair.Indonesia) 

2 Data lokasi 

sengketa bidang 

tanahtahun 2023- 

2024 

Vektor Badan Pertanahan Administrasi 

Kota Jakarta Selatan. 

3. Data status tanah 

(bersertifikat/belum) 

2023-2024 

Vektor Badan Pertanahan Administrasi 

Kota Jakarta Selatan. 

4. Data NJOP (nilai 

jualobjekpajak) 

2023-2024 

Vektor Bapenda DKI Jakarta 

5. Land cover 2019- 

2024 

Raster Esri 

6. Data kepadatan 

penduduk tahun 

2023-2024 

 

Vektor 

BPS Kota Jakarta Selatan 

https://jakselkota.bps.go.id/
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3.3. Diagram Alir 

 

Diagram alir pada penelitian ini adalah sebagai berikut: 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gambar 3. Diagram alir 
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3.4. Tahapan Persiapan 

 

Adapun tahapan persiapan ini terdiri dari tahapan persiapan, tahapan pengolahan 

data, dan tahapan analisis data yaitu sebagai berikut: 

3.4.1. Tahap Persiapan 

 

Terdapat beberapa tahapan persiapan terdiri dari studi literatur dan pengumpulan 

data sebagai berikut: 

Studi Literatur dilakukan dengan membaca berbagai sumber referensi seperti buku, 

jurnal, artikel, yang telah digunakan sebelumnya dalam melakukan penelitian ini 

terkait analisis pengaruh kepadatan penduduk dengan variabel lainnya yang 

berpotensi terjadinya lokasi rawan sengketa tanah di Jakarta Selatan. 

Pengumpulan data merupakan kegiatan dalam mencari data penelitian yang 

digunakan dari berbagai sumber. Data yang digunakan pada penelitian ini adalah 

sebagai berikut : 

1. Data Jumlah Kasus Sengketa Bidang Tanah 

Mengumpulkan data jumlah kasus sengketa bidang tanah tahun 2023-2024 dari 

BPN Jakarta Selatan. Data ini merupakan catatan kasus yang berisikan data 

umum sengketa tanah yang sudah tercatat di BPN Jakarta Selatan selama 1 tahun 

terakhir dari tahun 2023 sampai tahun 2024. Data jumlah kasus sengketa dapat 

di lihat pada Tabel 10 berikut ini : 

Tabel 10. Jumlah kasus sengketa Kota Jakarta Selatan 
 

Jumlah Kasus Sengketa Bidang Tanah (Pertahun) 

Tahun 2023 Tahun 2024 

250 316 

Sumber : (BPN Kota Jakarta Selatan, 2025) 

 

2. Batas Administrasi 

Batas administrasi di peroleh dari Website Ina-Geoportal. Batas administrasi 

untuk menetapkan batas administrasi yang jelas. Batas administrasi ini akan 

menentukan wilayah studi yang akan dianalisis, seperti Kota Jakarta Selatan. 



 

27  

 

2. Data Kepadatan Penduduk 

Data kepadatan penduduk yang digunakan dalam penelitian ini merupakan data 

kependudukan tahun 2023 dan 2024. Data ini mencakup jumlah penduduk, yang 

selanjutnya dihitung untuk memperoleh nilai kepadatan penduduk dalam satuan 

(jiwa/ha). Data kepadatan penduduk dapat di lihat pada Tabel 11 berikut ini : 

Tabel 11. Data kependudukan dan kepadatan penduduk 
 

Jumlah penduduk 

2023 

Jumlah penduduk 

2024 

Kepadatan 

penduduk 2023 

Kepadatan 

penduduk 2024 

2.414.402 2.334.435 16.532 15.985 

Sumber : (BPS Kota Jakarta Selatan, 2024) 

3. Data NJOP Tanah 

Data nilai jual objek pajak (NJOP) tanah yang digunakan dalam penelitian ini di 

tahun 2023 dan 2024, yang diperoleh dari Bappenda Kota Jakarta Selatan. Data 

NJOP tanh dapat di lihat pada Tabel 12 berikut ini : 

Tabel 12. Data nilai jual objek pajak (NJOP) tanah 
 

NJOP 2023 (Rp/m²) NJOP 2024 (Rp/m²) Kategori nilai 

Rp. 9.550.000 Rp. 9.550.000 Rendah 

Rp. 39.250.000 Rp. 39.250.000 Sedang 

Rp.47.445.000 Rp.47.445.000 Tinggi 

Rp. 94.765.000 Rp. 94.765.000 Sangat tinggi 

Sumber : (Bappenda Kota Jakarta Selatan, 2024). 

 

4. Data status tanah 

Data status tanah yang digunakan dalam penelitian ini merupakan data 

administrasi pertanahan tahun 2023-2024 yang membedakan bidang tanah 

bersertifikat dan belum bersertifikat pada di Kota Jakarta Selatan. Data status 

tanah dapat di lihat pada Tabel 13 berikut ini: 

Tabel 13. Data status kepemilikan tanah 
 

Tanah bersertifikat (ha) Tanah belum bersertifikat (ha) 

2023 & 2024 2023 & 2024 

48,420 (38,4%) & 83,178 (45%) 46,256 (36,7%) & 101,76 (55%) 

Sumber : ( BPN Kota Jakarta Selatan, 2025). 
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5. Data Tutupan lahan 

Data tutupan lahan yang digunakan dalam penelitian ini merupakan data tutupan 

lahan tahun 2023-2024 yang diperoleh dari Website-ESRI, serta hasil interpretasi 

citra satelit land cover (sentinel-2A). Data ini digunakan untuk mengidentifikasi 

perubahan tutupan lahan, khususnya alih fungsi lahan menjadi lahan terbangun. 

Data tutupan lahan dan alih fungsi tutupan lahan dapat di lihat pada dan Tabel 

14 berikut ini. 

 

Tabel 14. Data tutupan lahan Jakarta Selatan 
 

Kelas Luas 2023 
(ha) 

Presentase 
(%) 2023 

Luas 2024 
(ha) 

Presentase 
(%) 2024 

Badan air 57,5 0,39 57,5 0,39 

Lahan pertanian 7,31 0,05 24,6 0,17 

Lahan terbangun 14.280,59 97,79 14.320,70 98,06 

Vegetasi 151,9 1,04 104.7 0,72 

Semak belukar 106,7 0,73 96.5 0,66 

Sumber : (ESRI, 2024). 

 

3.5. Tahapan Pengolahan Data 

Terdapat beberapa tahapan pengolahan data dalam penelitian ini, yaitu 

sebagai berikut: 

3.5.1. Pengolahan Data Tutupan Lahan 

Pada tahapan ini dilakukan clip area citra sentinel-2A land cover bersadarkan 

wilayah penelitian di Kota Jakarta Selatan. 

1. Hasil clip area pada citra sentinel-2A land cover 
 

Gambar 4. Tampilan data tutupan lahan land cover 2023-2024
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3.5.2. Data Citra Tutupan Lahan 

 

1. Citra satelit sentinel -2A (https://livingatlas.arcgis.com/landcover/). 

 
 

 

Gambar 5. Citra tutupan lahan tahun 2023 

 

 

Gambar 6. Citra tutupan lahan tahun 2024 

 

Citra tutupan lahan diatas merupakan data dari Sentinel-2A land cover tahun 2023 

dan 2024. Area berwarna merah, orange, hijau, kuning, dan biru menunjukkan lahan 

terbangun, semak belukar, vegetasi, lahan pertanian, dan badan air. Klasifikasi 

tutupan lahan dilakukan melalui cropping dengan pengolahan data spasial, yang 

menghasilkan lima kelas, yaitu lahan terbangun, vegetasi, semak belukar, lahan 

pertanian, dan badan air. Hasil kalsifikasi menunjukkan bahwa Kota Jakarta Selatan 

didominasi oleh lahan terbangun. Validasi dilakukan dengan accuracy assessment 

menggunakan 100 titik sampel yang dipilih secara random sampling, dengan citra 

Google Earth. Serta uji akurasi yang dihitung meliputi overall accuracy, producer’s 

accuracy, user’s accuracy, dan kappa. 

a. Proses clip data land cover dan batas administrasi tahun 2023 dan 2024 

 
 

 

Gambar 7. Tampilan proses clip land cover Jakarta Selatan 

https://livingatlas.arcgis.com/landcover/)
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b. Hasil clip batas administrasi dan citra sentinel-2A land cover tahun 2023-2024 
 

Gambar 8. Hasil clip citra land cover Jakarta Selatan 

 

2. Klasifikasi tutupan lahan Jakarta Selatan 

Hasil cropping citra land cover tahun 2023-2024, selanjutnya diklasifikasikan 

berdasarkan atribut klasifikasi tutupan lahan menggunakan metode unique 

values, yang menghasilkan lima kelas tutupan lahan, yaitu badan air, lahan 

pertanian, lahan terbangun, semak belukar, dan vegetasi. selanjutnya digunakan 

untuk melihat perubahan/ alih fungsi lahan Kota Jakarta Selatan. Data tutupan 

lahan dapat dilihat pada Gambar 2 dan 3 sebagai berikut: 

 

Gambar 9. Klasifikasi tutupan lahan tahun 2023 
 

Gambar 10. Klasifikasi tutupan lahan tahun 2024 
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3.5.3. Uji Akurasi Tutupan Lahan 

 

 

Uji akurasi untuk memastikan model dan metode sesuai dengan yang seharusnya, 

dalam pelaksanaan uji ini menggunakan rumus slovin untuk menentukan sempel 

yang diperlukan. Penggunakan rumus dapat dilihat sebagai berikut. 

 

n =  
𝑁

1+𝑁+𝑎2
 ........................... (8) 

n =  
2.334.435

1+2.334.435+(0.1)2
 = 100 

Keterangan: 

n = Jumlah titik akurasi 

N = Populasi 

a = Tingkat presisi 0,1

Sedangkan data populasi Jakarta Selatan tahun 2024 sebagai berikut 

 
 

n =  
𝑁

1+𝑁+𝑎2
 ........................... (9)  

n =  
2.334.435

1+2.334.435+(0.1)2
 = 99,98 dibulatkan menjadi 100

Keterangan: 

n = Jumlah titik akurasi 

N = Populasi 

a = Tingkat presisi 0,1 

 

Maka dari itu uji akurasi untuk tutupan lahan tahun 2023 dan 2024 ini dilakukan 

dengan bantuan aplikasi pengolahan data spasial dengan sebaran 100 sample yang 

telah didapatkan sebelumnya dengan menggunakankan tools random sampling pada 

sofware pengolahan data. Jika penyesuain data sample dengan akurasi telah selesai, 

selanjutnya dapat dilakukan proses perhitungan confusion matrix untuk mengetahui 

nilai kappa. 
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3.5.4. Pengolahan Data Sebaran Kepadatan Penduduk 

Data diolah dalam bentuk tabel csv (jumlah penduduk : luas kelurahan) menjadi shp 

dan dilakukan spatial join dengan batas administrasi Jakarta Selatan. Setelah itu 

dilakukan klasifikasi untuk mengetahui wilayah mana saja yang mempunyai tingkat 

kepadatan penduduk yang rendah, sedang, tinggi, sangat tinggi dan menghasilkan 

peta tingkat kepadatan penduduk Jakarta Selatan. Langkah-langkah pengolahannya 

dapat dilihat pada Lampiran A. 

1. Data kependudukan dan shp administrasi Jakarta Selatan 

Pengolahan data kependudukan tahun 2023-2024 diolah dengan menggabungkan 

(join) atribut kunci, seperti kode wilayah atau nama kelurahan, dengan peta batas 

administrasi Jakarta Selatan. Hasilnya berupa peta administrasi yang sudah 

memuat informasi kependudukan pada masing-masing kelurahan. 

2. Hitung kepadatan penduduk Kota Jakarta Selatan 

Proses perhitungan kepadatan penduduk pada gambar 10 dan 11 dibawah ini 

dilakukan dengan menambahkan field baru pada tabel atribut layer. Luas setiap 

kelurahan dihitung menggunakan fitur Calculate Geometry dalam satuan hektar 

(ha). Selanjutnya, kepadatan penduduk dihitung dengan Field Calculator 

menggunakan rumus: kepadatan penduduk = jumlah penduduk ÷ luas kelurahan 

(km²). 

Gambar 11. Data kepadatan penduduk tahun 2023 
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Gambar 11. Data kepadatan penduduk tahun 2024 

 

 

3. Klasifikasi kepadatan penduduk 

Hasil nilai kepadatan penduduk yang telah dihitung selanjutnya diklasifikasikan 

menjadi 4 kelas yaitu, rendah, sedang, tinggi, dan sangat padat. Hasil klasifikasi 

berupa peta tingkat kepadatan penduduk. Data klasifikasi kepadatan penduduk 

Jakarta Selatan dapat dilihat pada Gambar 6 dan Gambar 7 sebagai berikut: 

 

 
Gambar 12. Klasifikasi kepadatan penduduk tahun 

2023 

 

Gambar 13. Klasifikasi kepadatan penduduk tahun 

2024 
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3.5.5. Pengolahan Data Nilai Jual Objek Pajak (NJOP) 

 

Nilai NJOP diolah berdasarkan nilai tanah m2, nilai bangunan m2, dan ZNT bumi 

per kelurahan. Data spasialnya kemudian dikaitkan (spatial join) dengan batas 

administrasi Jakarta Selatan, sehingga menghasilkan peta sebaran NJOP yang bisa 

dibandingkan dengan lokasi rawan sengketa bidang tanah. 

1. Join data nilai NJOP tanah dan shp administrasi Jakarta Selatan 

Proses join data berdasarkan atribut kunci yang sama, seperti kode wilayah atau 

nama kecamatan/kelurahan, Hasil dari tahap ini berupa peta administrasi Jakarta 

Selatan yang telah memuat informasi data nilai NJOP tanah tahun 2023-2023 di 

setiap kelurahan Jakarta Selatan. 

2. Hitung nilai kategori NJOP tanah 

Setelah data diintegrasikan dengan shapefile administrasi Jakarta Selatan nilai 

NJOP dihitung untuk memperoleh nilai rata-rata pada setiap wilayahnya, dan 

dianalisis berdasarkan sebaran nilai NJOP. Selanjutnya, diklasifikasikan untuk 

menggambarkan perbedaan tingkat nilai tanah Jakarta Selatan. 

3. Klasifikasi nilai NJOP tanah 

Selanjutnya, diklasifikasikan yang bertujuan untuk mengelompokkan wilayah 

berdasarkan tingkat nilai NJOP tanah, mulai dari kategori rendah, sedang, tinggi 

dan sangat tinggi. Hasil klasifikasi berupa peta tematik dan digunakan sebagai 

salah satu parameter dalam analisis spasial lanjutan. 

 

1. Data klasifikasi nilai NJOP tanah Jakarta Selatan tahun 2023-2024 
 

Gambar 14. Klasifikasi nilai NJOP tanah tahun 2023-2024 
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3.5.6. Pengolahan Data Alih Fungsi Lahan 

 

Dari hasil klasifikasi citra land cover, diperoleh peta tutupan lahan dengan kelas 

(lahan terbangun, vegetasi, lahan pertania, semak belukar, dan badan air). 

Selanjutnya dilakukan intersect/overlay dengan data historis tutupan lahan tahun 

2023-2024 untuk melihat perubahan/konversi alih fungsi lahan. Hasilnya berupa 

peta alih fungsi lahan yang digunakan sebagai variabel analisis dengan metode fuzzy 

overlay. Proses pengolahannya datanya dapat dilihat pada Lampiran A. 

 

1. Identifikasi alih fungsi tutupan lahan 

Tahap ini membandingkan peta tutupan lahan pada tahun 2023 dan 2024 yang 

bertujuan untuk melihat kelas tutupan lahan yang mengalami perubahan (alih 

fungsi) dan kelas tutupan lahan yang tidak mengalami perubahan. Proses ini 

dilakukan dengan cara intersect antara peta tutupan lahan 2023 dan peta tutupan 

lahan 2024, sehingga diperoleh data perubahan kelas tutupan lahan pada setiap 

kelurahannya. Selain itu, tahap identifikasi juga dilakukan untuk mengetahui 

perubahan dari satu kelas tutupan lahan ke kelas tutupan lahan lainnya, 

contohnya perubahan dari lahan vegetasi menjadi lahan terbangun. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gambar 15. Data atribut alih fungsi tutupan lahan 2023-2024 

 

2. Klasifikasi alih fungsi tutupan lahan 

Klasifikasi dilakukan dengan mengelompokkan wilayah yang mengalami alih 

fungsi tutupan lahan dan wilayah yang tidak mengalami perubahan. Perubahan 

tutupan lahan selanjutnya dikelompokkan berdasarkan perubahan antar kelas 
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tutupan lahan, seperti perubahan dari vegetasi menjadi lahan terbangun atau dari 

lahan pertanian menjadi lahan terbangun. 

 

a. Hasil klasifikasi perubahan/ alih fungsi tutupan lahan Jakarta Selatan 
 

Gambar 16. Klasifikasi alih fungsi lahan 2023-2024 

 

3.5.7. Pengolahan Data Status Sertifikat Tanah 

 

Data status bidang tanah (bersertifikat/belum) pada tabel data lalu (join) dengan peta 

bidang tanah dalam GIS. Hasilnya adalah peta status tanah yang menunjukkan 

distribusi lahan bersertifikat dan non-sertifikat di Kota Jakarta Selatan. Proses 

pengolahannya datanya dapat dilihat pada. 

1. Add data & join data status tanah dan shp administrasi Jakarta Selatan 

Data status tanah yang bersifat nonspasial diintegrasikan dengan data spasial shp 

administrasi Jakarta Selatan. Proses add data status tanah dan join data 

berdasarkan atribut, seperti kode wilayah atau nama nama kecamatan/kelurahan. 

Hasil dari tahap ini berupa peta administrasi Jakarta Selatan yang telah memuat 

informasi data status tanah (bersertifikat dan belum bersertifikat) tahun 2023- 

2023 di setiap kelurahan Jakarta Selatan. 

2. Hitung presentase status tanah 

Persentase status tanah dihitung dengan membandingkan luas setiap jenis status 
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tanah terhadap total luas wilayah Jakarta Selatan. Luas bidang dengan status 

tanah yang sama kemudian dijumlahkan untuk memperoleh total luas masing- 

masing jenis status tanah. Tahap akhir dilakukan perhitungan persentase dengan 

membandingkan luas setiap jenis status tanah terhadap total luas wilayah Jakarta 

Selatan, sehingga diperoleh proporsi status tanah. 

 

1. Data status tanah (bersertifikat & belum bersertifikat) beserta presentasenya (%) 
 

Gambar 17. Data status tanah Jakarta Selatan tahun 2023-2024 

 

 

3.5.8. Pengolahan Data Sengketa Bidang Tanah 

 

Data lokasi sengketa tanah dipetakan berdasarkan jumlah sengketa dari BPN. Data 

ini menjadi variabel dependen (output) yang akan dibandingkan dengan seluruh 

variabel independen (kepadatan penduduk, NJOP, alih fungsi lahan, dan status 

tanah). Pengolahan data sengketa tanah mengintegrasikan ke dalam shapefile 
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administrasi Jakarta Selatan. Setiap data, diklasifikasikan. Peta tersebut selanjutnya 

dianalisis menggunakan metode hotspot analysis untuk mengidentifikasi pola 

pengelompokan wilayah rawan sengketa tanah. Proses pengolahannya datanya dapat 

dilihat pada Lampiran A. 

a. Add data batas administrasi > add data sengketa tanah (csv) > join kedua data 

> hasil pada gambar di bawah ini. 
 

Gambar 18. Hasil join data sengketa tanah 2023 

 

b. Add data batas administrasi > add data sengketa tanah (csv) > join kedua data > 

hasil pada gambar di bawah ini. 
 

Gambar 19. Hasil join data sengketa tanah 2024 
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c. Klasifikasi data kasus sengketa bidang tanah 

Selanjutnya, diklasifikasikan yang bertujuan untuk mengelompokkan wilayah 

berdasarkan tingkat sebaran kasus sengketa tanah, mulai dari kategori rendah, 

sedang, tinggi dan sangat tinggi. Hasil klasifikasi berupa peta tingkat kasus 

sengketa tanah yang digunakan sebagai salah satu parameter dalam analisis spasial 

lanjutan. 

d. Hasil data tingkat klasifikasi kasus sengketa tanah di Jakarta selatan 
 

Gambar 20. Klasifikasi kasus sengketa tanah 2023 

 

e. Hasil data tingkat klasifikasi kasus sengketa tanah di Jakarta selatan 
 

Gambar 21. Klasifikasi sengketa tanah 2024 
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f. Data hotspot analysis (Getis-ord Gi*) 

Data hotspot dilakukan menggunakan metode hotspot analysis (Getis-Ord Gi*). 

Nilai tingkat sengketa tanah pada setiap kelurahan digunakan sebagai atribut input 

dalam analisis ini. Metode Getis-Ord Gi* digunakan untuk mengidentifikasi 

wilayah yang membentuk pola pengelompokan nilai tinggi (hotspot) dan nilai 

rendah (coldspot) dan tidak signifikan secara statistik. Hasil analisis berupa nilai 

z-score dan tingkat signifikansi. Selanjutnya diintegrasikan dengan semua 

variabel penelitian yaitu, (kepadatan penduduk, nilai NJOP tanah, status tanah, 

dan alih fungsi lahan) dengan metode fuzzy overlay. Proses pengolahannya 

datanya dapat dilihat pada Lampiran A. 

g. Hasil klasifikasi hotspot analysis (Getis-Ord Gi*) 

Data (Getis-Ord Gi*) tahun 2023 Data (Getis-Ord Gi*) tahun 2024 

 

Gambar 22. Hasil kelas hotspot analysis 

 

 

3.5.9. Pengolahan Data Nilai Keanggotaan (Fuzzy Membership) 

 

Setiap variabel raster diberikan nilai keanggotaan fuzzy dengan rentang nilai 0-1 

berdasarkan tingkat kontribusinya terhadap kerawanan sengketa tanah. Langkah- 

langkah pengolahannya lebih detail dapat dilihat pada LAMPIRAN B. 
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3.5.10. Pengolahan Data Fuzzy Gamma 

 

Proses fuzzy gamma dalam penelitian ini dilakukan dengan bantuan aplikasi 

pengolahan data spasial. Tahapan dimulai dengan transformasi variabel (kepadatan 

penduduk, NJOP, alih fungsi lahan, dan status tanah) ke dalam bentuk nilai 

keseluruhan fuzzy (0-1) difuzzifikasi (mengubah nilai fuzzy ke kategori kerawanan 

(sangat rendah, rendah, sedang, tinggi, dan sangat tinggi) melalui fungsi fuzzy 

membership. Selanjutnya dilakukan penggabungan antara variabel menggunakan 

metode fuzzy gamma dengan operator gamma (γ = 0,9) untuk membantu masing- 

masing faktor dengan teknik overlay. Langkah-langkah pengolahan fuzzy gamma 

dan hasil akhir berupa peta zona kerawanan sengketa tanah hasil fuzzy gamma lebih 

detail dapat dilihat pada LAMPIRAN B. 

 

1. Tahap metode fuzzy overlay ((fuzzy membership semua variabel & hotspot 

sengketa 2023-2024) dengan operator gamma γ = 0,9 
c 

Gambar 23. Tampilan proses fuzzy overlay 

 

3.5.11. Pengolahan Data Reclassify 

 

Data yang diklasifikasi berasal dari hasil integrasi seluruh variabel menggunakan 

metode fuzzy gamma yang menghasilkan nilai fuzzy kontinu dengan rentang 0,00- 

0,99. Nilai tersebut merepresentasikan tingkat pengaruh kumulatif variabel 
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kepadatan penduduk, nilai NJOP tanah, status kepemilikan tanah, dan alih fungsi 

tutupan lahan terhadap tingkat sengketa bidang tanah. Hasil klasifikasi tingkat 

kerawanannya dibagi menjadi lima kelas, yaitu sangat rendah, rendah, sedang, 

tinggi, dan sangat tinggi. Proses pengolahannya lebih detail dapat dilihat pada 

LAMPIRAN B. 

1. Proses reclassify (hasil fuzzy overlay) menjadi kelas kerawanan 
 

Gambar 24. Tampilan proses data reclassify 

 

3.6. Tahapan Analisis Data 

 

Tahapan analisis data dilakukan secara sistematis untuk menentukan seberapa baik 

hubungan antara data kepadatan penduduk NJOP, status tanah, dan alih fungsi lahan 

dengan data lokasi rawan sengketa bidang tanah untuk menilai apakah dengan tingkat 

semua variabel tinggi mempengaruhi banyaknya konflik sengketa bidang tanah di 

wilayah Kota Jakarta Selatan. Adapun tahapan analisis data sebagai berikut: 

 

3.6.1. Analisis Data Jumlah Penduduk Jakarta Selatan 

 

Berdasarkan data Tabel 15, jumlah penduduk Kota Jakarta Selatan tahun 2023 

mencapai 2.414.404 jiwa/km2 sedangkan di tahun 2024 mencapai 2.334.435 juta 

jiwa/km2, kelurahan dengan jumlah penduduk tertinggi dan terendah yang tersebar 

di 10 Kecamatan dan 65 kelurahan. Pada Tabel 15 di atas menunjukkan pada tahun 
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2023-2024, sebagian besar kelurahan di Jakarta Selatan mengalami penurunan 

jumlah penduduk yang signifikan. Dapat diartikan bahwa banyak kelurahan yang 

menurun jumlah penduduknya, tetapi wilayah tertentu seperti Jagakarsa justru 

stabil, menandakan ada perbedaan dinamika migrasi/pertumbuhan antar kelurahan 

dan kecamatan di Jakarta Selatan. Kenaikan penduduk hanya terjadi di kelurahan 

Jagakarsa dengan kenaikan 30 jiwa atau +0,04% di tahun 2024, sementara wilayah 

perkotaan padat seperti kelurahan Cilandak Barat justru mengalami penurunan 

cukup signifikan, lebih dari 3.033 jiwa atau -0,05% di tahun 2024. 

Tabel 15. Jumlah penduduk tertinggi Jakarta Selatan tahun 2023-2024 
 

No. Kelurahan 

(Kecamatan) 

Penduduk 

2023 

Penduduk 

2024 

Jumlah 

penurunan 

(jiwa) 

Perubahan 

(%) 

Luas 

area 

(ha) 

1. Lenteng Agung 

(Jagakarsa) 

69.704 67.778 1.926 -2,76 1,57 

2 Srengseng Sawah 

(Jagakarsa) 

76.064 74.680 1.384 -1,82 6,27 

3 Petukangan Utara 

(Pesanggrahan) 

69.551 68.504 1.047 -1,51 2,98 

4 Jagakarsa (Jagakarsa) 82.363 82.393 30 +0,04 4,45 

5 Penjaten Timur 

(Pasar Minggu) 

73.172 71.253 1.919 -2,62 2,91 

6 Pondok Pinang 

(Kebayoran lama) 

70.918 68.821 2.097 -2,96 6,85 

7 Cilandak Barat 

(Cilandak) 

63.211 60.178 3.033 -0,05 5,92 

8 Kalibata (Pancoran) 53.345 51.385 1.960 -3,67 2,25 

9 Pela Mampang 

(Mampang Prapatan) 

53.418 50.788 2.630 - 4,92 2,07 

Sumber: Dinas kependudukan dan pencatatan sipil Provinsi DKI Jakarta 

 

3.6.2. Analisis Data Sengketa Bidang Tanah 

 

Data sengketa tanah yang digunakan dalam penelitian ini merupakan rekapitulasi 

kasus pada setiap kelurahan di Kota Jakarta Selatan selama tahun 2023 dan 2024. 

Pada tahun 2023 tercatat sebanyak 250 kasus sengketa tanah seluruh Jakarta Selatan, 
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sedangkan pada tahun 2024 mengalami meningkat menjadi 316 kasus. Terjadi 

kenaikan sebanyak 66 kasus sengketa tanah atau sekitar 20,9%. Beberapa kelurahan 

tetap menunjukkan angka kasus yang tinggi pada kedua tahun, seperti Srengseng 

Sawah, Tebet Timur, Pasar Minggu, Cilandak Timur, dan Kebayoran Lama Utara, 

sebagai area dengan tingkat kerawanan sengketa yang relatif tinggi. Jenis sengketa 

yang tercatat cukup beragam, meliputi batas tanah, perdata, peralihan hak, waris, 

tumpang tindih sertifikat, gugatan sertifikat, hingga sengketa terkait penggunaan 

lahan. Selain itu, status penyelesaian sengketa tanah bahwa sebagian kasus telah 

selesai, sementara sebagian lainnya masih berstatus proses, peninjauan, dan belum 

selesai. 

 

3.6.3. Analisis Data Nilai NJOP Bidang Tanah 

 

Data NJOP yang digunakan dalam penelitian ini diperoleh dari rekapitulasi nilai 

NJOP tanah dan bangunan tahun 2023 dan 2024 untuk seluruh kelurahan di Kota 

Jakarta Selatan, menunjukkan bahwa nilai NJOP di sebagian besar kelurahan 

mengalami kenaikan dari tahun 2023 ke tahun 2024. Nilai NJOP tanah di sejumlah 

wilayah mencapai lebih dari Rp 10.000.000-95.000.000 per meter persegi, terutama 

di kawasan permukiman padat dan pusat komersial. Sementara itu, wilayah yang 

memiliki nilai NJOP sedang dan rendah berada di bagian pinggiran seperti Jagakarsa, 

Pesanggrahan, dan Cilandak bagian selatan dengan harga sekitar 5.000.000- 

9.000.000. 

 

3.6.4. Analisis Data Status Tanah Bersertifikat/Belum 

 

Data status kepemilikan tanah yang digunakan dalam penelitian ini rekapitulasi 

kasus pada setiap kelurahan di Kota Jakarta Selatan selama tahun 2023 dan 2024, 

perbandingan dua tahun tersebut menunjukkan masih banyak nya tanah belum 

bersertifikat sekitar 55%. Namun di beberapa kelurahan Jakarta Selatan 

menunjukkan adanya perubahan positif dalam penyelesaian administrasi 

pertanahan, ditandai dengan meningkatnya luas tanah bersertifikat, meskipun 
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beberapa wilayah lainnya masih memiliki nilai tanah belum bersertifikat. Pada 

tahun 2023, jumlah tanah bersertifikat rata-rata masih berada pada kisaran 40%- 

60%, sementara pada tahun 2024, meningkat menjadi 60% hingga 80% persen di 

beberapa kelurahan di Jakarta Selatan. Sementara di kelurahan Pesanggrahan tetap 

menjadi wilayah dengan total luas terbesar dan luas tanah belum bersertifikat 

tertinggi baik pada 2023 maupun 2024 sekitar > 50% dengan jenis tanah seperti 

SHM, HGB, dan HGU. 

 

3.6.5. Analisis Data Tutupan Lahan Jakarta Selatan 

 

Data tutupan lahan berdasarkan kelas yang telah diklasifikasi, yaitu, badan air, 

vegetasi, lahan terbangun, lahan pertanian, dan semak belukar. analisis ini 

menjelaskan lahan mana yang menurun dari tahun 2023-2024. Setelah klasifikasi, 

dilakukan analisis perubahan tutupan lahan (alih fungsi tutupan lahan) dengan 

membandingkan data tahun 2023 dan 2024 alih fungsi tutupan lahan peralihan dari 

tutupan lahan non-terbangun menjadi lahan terbangun. 

Tabel 16. Data tutupan lahan tahun 2023-2024 

No. Tutupan 

lahan 

2023 2024 
 

 

Mengubah 
  Luas (ha) (%) Luas (ha) (%)  

1 Badan air 57,5 0,40 57,5 0,40 stabil 

2 Lahan 7,31 0,05 24,6 0,17 kenaikan 

 pertanian      

3 Lahan 

terbangun 

14280,59 97,79 14320,70 98,06 meningkat 

4 Semak 151,9 1,04 104,7 0,72 menurun 

 belukar      

5 Vegetasi 106,7 0,73 96,5 0,66 menurun 

 Total 146,04 100 146,04 100  

 

Pada Tabel 16 menunjukkan lahan terbangun meningkat dari tahun 2023-2024 

menjadi 98,06% naik sebesar 12,9 ha sekitar 0,28%. Lahan pertanian menurun 

menjadi 0,17%, lahan semak belukar menurun menjadi 0,72%, dan lahan vegetasi 
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menurun menjadi 0,66%. Pada penelitian Lesmana., dkk (2022), perkembangan 

lahan terbangun periode 2020-2025 mengalami peningkatan dari 103261,1 di tahun 

2020 menjadi 167692,28 ha atau sekitar 38% di tahun 2025, karena meningkatnya 

urbanisasi pertumbuhan penduduk yang tadinya lahan hijau dikonversi menjadi 

pemukiman, dan ruang komersial, yang menunjukkan perubahan penggunaan 

lahan. Sedangkan penelitian Rachman dkk., (2024), yang menunjukkan bahwa 

tutupan vegetasi di Jakarta mengalami penurunan yang signifikan dan 

berkelanjutan, terutama disebabkan oleh perluasan kawasan terbangun.Selama 

periode 2019-2023, tutupan vegetasi di Jakarta mengalami penurunan yang 

signifikan. Sedangkan hasil penelitian penulis juga menunjukkan bahwa luas lahan 

vegetasi Jakarta Selatan periode 2023-2024 juga menurun dari 0,73% menjadi 

0,66%. 

3.6.6. Analisis Data Alih Fungsi Tutupan Lahan Jakarta Selatan 

 

Data perubahan tutupan lahan yang digunakan dalam penelitian ini terdiri dari dua 

tahun pada tahun 2023 dan 2024. Perubahan lahan pada kedua tahun menunjukkan 

kecenderungan yang sama, yaitu dominasi konversi dari vegetasi dan semak 

belukar menjadi lahan terbangun. Hal ini terlihat jelas pada banyak kelurahan 

seperti Pesanggrahan, Jagakarsa, Cipedak, Srengseng Sawah, Kebayoran Lama,dan 

Cilandak, yang menunjukkan angka perubahan terbesar. Dengan nilai perubahan 

yang berulang pada angka ±14,27 ha, sementara perubahan dari lahan pertanian 

menuju lahan terbangun juga terlihat di beberapa kelurahan seperti Jagakarsa, 

Srengseng Sawah, dan Lenteng Agung, yang menunjukkan semakin menurunnya 

ruang pertanian akibat tekanan pembangunan. Perubahan ke arah vegetasi atau 

lahan terbuka muncul dalam jumlah kecil dan tidak signifikan. Penelitian oleh 

Whidayanti dkk. (2025) menjelaskan analisis temporal nilai NDVI dari tahun 2015 

hingga 2018 konversi lahan dari lahan bervegetasi menjadi lahan terbangun. Pada 

tahun 2015, indeks vegetasi tertinggi tercatat sebesar 0,50, namun pada tahun 2017 

ini adanya penurunan tutupan vegetasi akibat pembangunan perkotaan dan 

perluasan kawasan terbangun atau permukiman. Sementara hasil analisis NDBI 



47  
 

 

 

yang mencatat nilai indeks tertinggi pada tahun 2018 (0,55), yang menunjukkan 

menunjukkan dominasi tutupan lahan terbangun dan terbatasnya keberadaan lahan 

vegetasi pada periode tersebut. 

3.6.7. Analisis Data Zonal Statistics 

 

Analisis data zonal statistics dilakukan untuk melihat nilai rata-rata (mean) tingkat 

kerawanan dan pengaruh masing-masing variabel pada setiap kelurahan di Kota 

Jakarta Selatan dari hasil pengolahan fuzzy gamma. 

3.6.8. Analisis Pengaruh dan Kerawanan Variabel Terhadap Hotspot 

 

Hasil proses zonal statistics untuk menganalisis tingkat pengaruh masing-masing 

variabel (kepadatan penduduk, nilai NJOP, status tanah, dan alih fungsi lahan) 

terhadap hotspot sengketa tanah, dengan analisis statistik spasial yang hasilnya 

beruapa nilai minimum, maksimum, dan rata-rata (mean) nilai fuzzy pada area 

hotspot. Nilai rata-rata fuzzy diinterpretasikan dengan nilai Z-score hotspot untuk 

melihat tingkat pengaruh variabel, yang diklasifikasikan ke dalam 5 kelas 

berdasarkan tingkat signifikansi statistik (confidence level 90%, 95%, dan 99%). 

Sedangkan proses reclassify hasil fuzzy gamma yang sudah diintegrasi dengan 

semua variabel dengan teknik overlay. Hasil integrasi terhadap hotspot sengketa 

tanah berupa nilai kerawanan tinggi dan lokasi hotspot yang (confidence 90%, 95%, 

dan 99%) secara statistik. 



 

 

 

 

 

 

V. SIMPULAN DAN SARAN 

 

 

5.1. Simpulan 

 

Berdasarkan hasil analisis tingkat kerawanan dan pengaruh sengketa tanah di Jakarta 

Selatan terhadap variabel utama, yaitu kepadatan penduduk, nilai NJOP, status tanah, 

dan alih fungsi tutupan lahan diperoleh simpulan sebagai berikut: 

 

1. Hotspot analysis (Getis-Ord Gi*) menunjukkan bahwa lokasi hotspot sengketa 

bidang tanah secara konsisten berada di wilayah bagian utara dan timur, 

khususnya Kecamatan Tebet, Mampang Prapatan, Setiabudi, dan sebagian 

Pancoran dengan GiZScore > 2,09- 2,58, GiPValue < 0,05, (confidence 90-99%). 

Sebaliknya, coldspot berada di wilayah bagian selatan Jakarta Selatan, terutama 

Kecamatan Jagakarsa, Cilandak, dan Pesanggrahan, dengan GiZScore ≤ -2,15 

dan (confidence 90-99%). 

2. Tingkat kerawanan sengketa tanah adalah hasil integrasi hotspot sengketa tanah 

terhadap variabel kepadatan penduduk, nilai NJOP tanah, status kepemilikan 

tanah, dan alih fungsi tutupan lahan dengan metode fuzzy gamma dan teknik 

overlay. Menghasilkan 5 tingkat klasifikasi kerawanan sengketa tanah yaitu, 

tingkat sangat rendah 22,62% wilayah, rendah mencakup 23,00% wilayah, 

tingkat sedang mencakup 17,84% wilayah, tingkat tinggi mencakup 13,92% 

wilayah, dan tingkat sangat tinggi mencakup 22,62% wilayah di Jakarta Selatan. 

3. Berdasarkan hasil proses zonal statistics dengan metode fuzzy gamma variabel 

paling mempengaruhi terhadap kerawanan sengketa tanah adalah nilai NJOP 

tanah dengan nilai mean sebesar 0,87, dan status kepemilikan tanah (belum 

bersertifikat) sebesar 0,75, artinya nilai pengaruhnya tinggi karena harga 

tanah/NJOP yang tinggi serta ketidakjelasan status kepemilikan tanah. 
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Sementara, variabel kepadatan penduduk nilai meannya sebesar 0,64, dan alih 

fungsi tutupan lahan sebesar 0,55 pada tingkat pengaruh yang sedang artinya 

tidak terjadi alih fungsi lahan yang masif dan kepadatan penduduk yang masih 

terkendali. Nilai akhir dari integrasi dengan metode Getis-Ord Gi* dan fuzzy 

gamma menghasilkan nilai rata-rata pengaruhnya sebesar 0,74 terhadap tingkat 

kerawanan sengketa tanah. 

 

 

5.2. Saran 

 

Saran yang diberikan dalam skripsi ini adalah sebagai berikut : 

 

1. Penelitian selanjutnya dapat mengembangkan validasi hasil peta kerawanan 

sengketa tanah dapat dilakukan melalui survei lapangan atau studi dokumen kasus 

sengketa dari pihak terkait, guna memperkuat kesesuaian hasil pemetaan dengan 

kondisi aktual. 

2. Disarankan menggunakan data sengketa tanah dengan rentang waktu yang lebih 

panjang agar tren spasial sengketa dari tahun ke tahun dapat dianalisis dan tidak 

hanya berdasarkan kondisi satu periode data saja. 
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