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MOTTO HIDUP 
 

“Allah Memang Tidak Menjanjikan Kehidupanmu Akan Selalu Mudah, Tapi Dua 

Kali Allah Berjanji Bahwa  FA INNA MA’AL USRI USRO”. 

(QS. Al-Insyirah 94:5-6) 

 

 

 

"Apapun yang sudah terjadi dalam hidupmu, jangan katakan "seandainya", tapi 

katakan "Qadarullah" karna semua yang terjadi adalah takdir dan takdir Allah itu 

selalu baik, karna Allah itu maha baik" 

(Ustadz Hanan Attaki) 

 

 

 

“Just enjoy your life, do something u can, do something u can make u happy, 

never give a care abt people whose throwing hate for u.” 

 

(Afni Lailatul Fajriyah) 

 

 

 

“Orang tua dirumah menanti kepulanganmu dengan hasil yang membanggakan, 

jangan kecewakan mereka. Simpan keluhmu, sebab letihmu tak sebanding dengan 

perjuangan mereka menghidupimu” 

(Afni Lailatul Fajriyah) 
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ABSTRAK 
 

 

 

Nama  : Afni Lailatul Fajriyah 

NIM  : 202210110311136 

Judul : Analisis Peran Kepala Desa Dalam Praktik Dan Upaya    

                          Penyelesaian Permasalahan Jual Beli Tanah Petok D Di Bawah    

                          Tangan Di Desa Banyutengah Kecamatan Panceng Kabupaten 

                          Gresik  

Pembimbing : Isdian Anggraeny, S.H., M.Kn 

     Yohana Puspitasari Wardoyo, M.H 

 

Praktik jual beli tanah yang masih berstatus petok D di bawah tangan merupakan 

fenomena yang banyak terjadi di masyarakat pedesaan dan menimbulkan berbagai 

persoalan hukum, khususnya terkait kepastian dan perlindungan hak atas tanah. 

Penelitian ini bertujuan untuk menganalisis secara yuridis praktik jual beli tanah 

Petok D yang dilakukan di bawah tangan serta peran Kepala Desa dalam 

penyelesaian permasalahan yang timbul di Desa Banyutengah, Kecamatan 

Panceng, Kabupaten Gresik. Permasalahan utama yang dikaji meliputi: (1) 

bagaimana peran Kepala Desa dalam praktik jual beli tanah Petok D di bawah 

tangan, dan (2) apa saja hambatan serta upaya dalam penanganan sengketa yang 

timbul dari praktik tersebut. Penelitian ini menggunakan metode yuridis sosiologis 

dengan pendekatan empiris, yang mengkaji kesesuaian antara ketentuan hukum 

positif dengan praktik yang terjadi di masyarakat. Hasil penelitian menunjukkan 

bahwa secara yuridis, transaksi jual beli tanah di bawah tangan tidak memiliki 

kekuatan hukum yang sempurna karena tidak dilakukan melalui Pejabat Pembuat 

Akta Tanah (PPAT) dan tidak didaftarkan pada Badan Pertanahan Nasional, 

sehingga berpotensi menimbulkan ketidakpastian hukum . Peran Kepala Desa 

dalam praktik ini sebagai mediator dalam penyelesaian sengketa melalui jalur non-

litigasi. hasil mediasi dituangkan dalam Berita Acara Mediasi yang hanya memiliki 

kekuatan moral dan tidak mengikat secara hukum seperti putusan pengadilan. 

Hambatan yang dihadapi antara lain rendahnya kesadaran hukum masyarakat, 

kekeliruan dalam memahami bukti kepemilikan seperti SPPT PBB, serta lemahnya 

kekuatan pembuktian dokumen di bawah tangan. Dengan demikian, diperlukan 

peningkatan kesadaran hukum masyarakat serta optimalisasi peran pemerintah desa 

dan lembaga pertanahan guna menjamin kepastian dan perlindungan hukum dalam 

transaksi pertanahan. 

Kata kunci: Jual Beli Tanah; Petok D; Peran Kepala Desa; Mediator Desa; 

Kepastian Hukum.  
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ABSTRACT 
 

 

Nama  : Afni Lailatul Fajriyah 

NIM  : 202210110311136 

Judul : Analisis Peran Kepala Desa Dalam Praktik Dan Upaya    

                          Penyelesaian Permasalahan Jual Beli Tanah Petok D Di Bawah    

                          Tangan Di Desa Banyutengah Kecamatan Panceng Kabupaten 

                          Gresik  

Pembimbing : Isdian Anggraeny, S.H., M.Kn 

     Yohana Puspitasari Wardoyo, M.H 

 

The practice of buying and selling land that still has the status of Petok D 

underhand is a phenomenon that often occurs in rural communities and gives rise 

to various legal problems, especially related to the centralization and protection of 

rights to land. This study aims to analyze the juridical practice of buying and selling 

Patok D land that is carried out underhand and the role of the Village Head in 

resolving reciprocal problems in Barmutengah Village, Pancoma District. Gresik 

Regency. The main problems studied include (0) how is the role of the Village Head 

in the practice of buying and selling Pitak. D land underhand, and (2) what are the 

obstacles and efforts in handling disputes that arise from this practice. This study 

uses a sociological juridical method with an empirical approach, which examines 

the suitability between positive book regulations and practices that occur in society. 

The results of the study indicate that legally, land sale and purchase transactions 

under the tangre do not have perfect legal force because they are not carried out 

through a Land Deed Making Officer (PPAT) and are not registered with the 

National Land Agency, thus potentially causing legal uncertainty. The role of the 

Village Head in this practice is as a mediator in resolving disputes through non-

Muzau channels, the results of mediation are won in the Medan Acura News which 

only has moral force and is not legally binding like court firecrackers. The obstacles 

faced include low public legal awareness, errors in understanding proof of 

ownership such as SPPT PBH, and the institution of the power of proof of 

underhand dekunen. Thus, it is necessary to increase public legal awareness and 

optimize the role of the village government and land institutions to ensure legal 

certainty and protection in 

Keywords: Sale and Purchase of Land Patok D, Village Head Platform, Village 

Mediator, Legal Certainty 
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KATA PENGANTAR 
 

Segala puji dan syukur penulis panjatkan kepada Allah SWT Sang Maha 

Segalanya, atas seluruh rahmat dan hidayat-Nya, sehingga penulis mampu 

menyelesaikan skripsi yang berjudul “ANALISIS PERAN KEPALA DESA DALAM 

PRAKTIK DAN UPAYA PENYELESAIAN PERMASALAH JUAL BELI TANAH 

PETOK D DI BAWAH TANGAN DI DESA BANYUTENGAH KECAMATAN 

PANCENG KABUPATEN GRESIK" tepat pada waktunya. Skripsi ini ditulis dalam 

rangka memenuhi syarat untuk mencapai gelar sebagai Sarjana Hukum di Program 

Studi Ilmu Hukum, Universitas Muhammadiyah Malang. Kesuksesan penulisan 

Skripsi ini, tidak dapat terlaksana dan terselesaikan dengan baik tanpa adanya 

bimbingan, arahan dan saran baik secara langsung ataupun tidak langsung. Karena 

pada kesempatan ini, dengan segala kerendahan dan ketulusan hati, penulis ingin 

mengucapkan rasa terima kasih yang tak terhingga kepada: 

1. Rektor Universitas Muhammadiyah Malang 

2. Dekan Fakultas Hukum Universitas Muhammadiyah Malang 

3. Wakil Dekan I, Wakil Dekan II, Wakil Dekan III, Kaprodi Fakultas Hukum 

Universitas Muhammadiyah Malang.  

4. Isdian Anggraeny, S.H., M.Kn., Selaku Dosen Pembimbing I, Penulis 

Sampaikan rasa hormat dan terima kasih yang sebesar-besarnya atas segala 

arahan, ilmu, dan kesabaran Ibu dalam membimbing penulis. Terima kasih 

atas segala waktu, ilmu, serta arahan yang sangat berharga dalam 

membimbing dan membangun kerangka berpikir dan mengarahkan 

penelitian ini dari awal hingga akhir. Kesabaran dan motivasi yang Ibu 
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skripsi ini dengan sebaik-baiknya, Semoga segala kebaikan yang telah Ibu 

berikan dibalas dengan keberkahan dan kesuksesan yang berlimpah. 

5. Yohana Puspitasari, M.H., Tiada kata yang cukup untuk mengungkapkan 

rasa terima kasih Penulis atas segala bimbingan, dukungan, dan ilmu yang 

telah Ibu berikan. Dalam setiap diskusi dan arahan, Penulis belajar bukan 

hanya tentang Skripsi ini, tetapi juga tentang ketekunan, kedisiplinan, dan 

ketulusan dalam menuntut ilmu. Terima kasih telah sabar membimbing 

Penulis hingga Skripsi ini dapat terselesaikan. Semoga Ibu senantiasa diberi 

kesehatan, kebahagiaan, dan keberkahan dalam setiap langkah kehidupan. 

6. Support system dan panutan. Ayahanda Abdul Hamid, terimakasih selalu 

berjuang tanpa mengenal kata lelah dan menyerah demi mengupayakan yang 

terbaik untuk kehidupan penulis, beliau mampu mendidik penulis, 

memotivasi, memberikan dukungan dan semangat serta selalu mengajarkan 

kebaikan dalam hidupnya sehingga penulis mampu menyelesaikan studinya 

sampai sarjana. Sehat selalu dan panjang umur karena ayah harus selalu ada 

disetiap perjuangan dan pencapaian hidup penulis. Sekali lagi terimaksih 

untuk setiap cucur keringat yang engkau tukarkan menjadi sebuah nafkah 

hingga anakmu bisa sampai di tahap ini. 

7. Pintu surgaku, Ibunda Hanik tercinta yang selalu menjadi alasan penulis bisa 

bertahan sampai saat ini. Terimakasih atas segala motivasi, semangat, 

harapan serta bersedia menjadi sandaran terkuat dari kerasnya dunia, 

terimakasih karena tidak pernah menuntut akan segala hal dan bahkan 
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senantiasa mendampingi setiap langkah penulis untuk menjadi seseorang 

yang berpendidikan. Terimakasih atas kasih sayang tanpa batas yang 

diberikan, mendoakan tanpa henti dan terimakasih atas kesabaran serta 

pengorbanan yang selalu mengiringi perjalanan hidup penulis. Beliau adalah 

wanita hebat yang tidak banyak mengeluh juga pandai menyembunyikan 

segala lukanya sendirian. Dan beliau lah sumber kekuatan dan inspirasi bagi 

penulis, sekali lagi terimakasih untuk segala bentuk pengorbanan baik secara 

moral maupun finansial. 

8. Untuk adikku, Ahmad Hijjaj Dakhilullah dan Ahmad Zabir Arsalan. Terima 

kasih sudah menjadi sumber semangat dan motivasi dalam setiap langkah 

perjuangan penulis. Meski kami kadang tidak akur, namun merekalah yang 

menjadi alasan penulis terus berusaha menempuh pendidikan dengan 

sungguh-sungguh, agar kelak mereka dapat menikmati kehidupan yang lebih 

layak tanpa harus bersusah payah menata hidup dan karirmu dari awal. 

Semoga apa yang kakak perjuangkan hari ini dapat menjadi pijakan bagi 

masa depanmu yang lebih baik 

9. Seluruh keluarga tercinta kakek, nenek, om dan tante dan seluruh kelurga 

yang namanya tidak bisa penulis sebut satu persatu, terimakasih telah 

memberikan doa dan menyayangi penulis dengan tulus  

10. Teruntuk (Lima Cewe) yaitu Fitriani Widodo, Anisatul Hikmah C, Aurellia 

Beryl R, dan Hanan Shiba S, yang menjadi sahabat penulis sejak awal masa 
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seperti kalian. Terima kasih telah bertahan di sisi penulis di kala banyak 
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