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1. PENDAHULUAN
▪ Penyelenggaraan pembangunan rumah sederhana sehat bersubsidi yang memenuhi

persyaratan teknis sampai saat ini masih “challenging” 

▪ Para pihak yang terlibat sudah cukup lama tidak menerapkan desain yang memenuhi
persyaratan teknis

▪ Ketidaktahuan standar teknis desain yang harus diterapkan (pengembang, pemerintah daerah, pelaksana , 
pengawas)

▪ Sistem pengorganisasian pelaksanaan perumahan sederhana secara massal tidak mendukung terciptanya
konstruksi yang memenuhi persyaratan teknis

▪ Ketidaktahuan teknis para penyelenggara pembangunan pada beberapa item kritikal pelaksanaan yang 
menyebabkan kinerja produk tidak optimal

▪ Penulis dan Tim Pakar pada tahun 2007 diminta melakukan suatu model pengawasan
pembangunan rumah sederhana sehat oleh Kementerian Negara Perumahan Rakyat, yang di 
dokumentasikan dalam bentuk video, yang sudah diupload di youtube

▪ Penyelenggaraan pembangunan rumah sederhana sehat bersubsidi yang memenuhi syarat
umumnya masih belum terlaksana dengan baik sampai tahun 2014, karena environmentnya
tidak mendukung, sehingga ada idiom ‘rumah siap renov’, dan masyarakat tidak mempunyai
‘pilihan’   



1. PENDAHULUAN
▪ Pada tahun 2014, terjadi penggabungan Departemen Pekerjaan Umum dan 

Kementerian Negara Perumahan Rakyat menjadi Kementerian Pekerjaan Umum dan 
Perumahan Rakyat  atensi kualitas menjadi prioritas, terutama untuk perumahan
yang ada keterlibatan intervensi pemerintah baik secara penuh maupun parsial

▪ Pada pembangunan perumahan dengan intervensi parsial yang melibatkan
pengembang, beberapa langkah yang telah dilakukan:

▪ Kementerian PU PR memerintahkan subsidi baru direalisasikan jika rumah yang dibangun
memenuhi persyaratan teknis Kepmenkimpraswil No 403/KPTS/M/2002. Kebijakan ini membuat
efek kejut yang menyebabkan terganggunya bisnis rumah sederhana bersubsidi

▪ Kementerian PU PR membuat Permen PU PR No.05/PRT/M/2016 yang mengkaitkan persyaratan
teknis dengan IMB. Persyaratan penggunaan tulangan lebih ringan dari Kepmen 403

▪ Kementerian PU PR lalu mensyaratkan adanya pemberian SLF pada rumah sederhana sebelum
subsidi bisa diberikan karena ada indikasi pelaksanaan dilakukan dengan tidak memenuhi
persyaratan teknis. Kebijakan ini membuat efek kejut berikut, karena tidak seluruh Pemda
sudah punya instrument pemberian SLF atau tidak berani memberikan karena tidak mau ikut
bertanggungjawab atas pelaksanaan yang umumnya tidak memenuhi persyaratan teknis. 

▪ Ketidaktahuan teknis para penyelenggara pembangunan pada beberapa item kritikal
pelaksanaan, menyebabkan kinerja produk tidak optimal



1. PENDAHULUAN
▪ Kesepakatan terakhir antara Kementerian PU PR dan Pengembang

▪ Pengembang pada prinsipnya mengikuti persyaratan teknis dalam Permen PU PR 05/2016

▪ Faktor overhead dan keuntungan serta biaya non teknis yang tidak bisa dihindari dimasukkan dalam formula 
perhitungan harga maksimal rumah subsidi

▪ Pengembang mengusulkan alternatif ukuran kolom yang dapat disembunyikan dalam dinding dan dan
penggunaan sistem prefabikasi - diadopsi dalam revisi Kepmen 403

▪ Penilaian kelayakan teknis pelaksanaan pembangunan cukup dilakukan tenaga ahli konstruksi yang bersertifikat

▪ Pendanaan pembangunan perumahan sederhana yang mendapatkan intervensi parsial dari negara 
saat ini dikelola oleh Pusat Pengelolaan Dana Pembiayaan Perumahan (PPDPP) lewat program 
aplikasi SiPetruk

▪ Pada pemantauan kualitas rumah yang terbangun masih ditemukan kualitas yang tidak memenuhi persyaratan
teknis, sehingga menjadi perhatian khusus karena sudah melibatkan pendanaan negara yang membutuhkan
pertanggungjawaban pada para stakeholdernya

▪ Dengan sudah disepakatinya persyaratan teknis dan harga jual rumah antara Kemen PU PR dan Pengembang, 
maka ujung tombak terlaksananya pembangunan ada di tenaga ahli konstruksi yang bersertifikat

▪ Bimbingan Teknis pada pengawas tenaga konstruksi lalu dilakukan untuk pembekalan agar kualitas rumah yang 
dibangun benar-benar memenuhi persyaratan sehingga masyarakat dapat menikmati rumah yang laik fungsi serta
menghapus image rumah subsidi adalah rumah siap renov



PENGORGANISASIAN PEKERJAAN
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2. PENGORGANISASIAN PEKERJAAN PENGAWASAN
▪ Pengorganisasian pembangunan rumah subsidi secara massal adalah penting dilakukan

▪ Umumnya para pelaksana adalah mandor dan tukang yang tidak mengenal desain dan cara kerja
pembangunan yang memenuhi persyaratan

▪ Kumpulkan semua pelaksana dalam proyek, jelaskan bagaimana desain yang akan dilaksanakan, tips-tips 
beberapa pekerjaan yang umumnya tidak tepat dalam pelaksanaan,  serta urutan kerja yang benar dari
setiap item pekerjaan. Berikan informasi apa efeknya bila hal-hal tersebut tidak dilakukan

▪ Buat shopdrawing yang dapat diikuti oleh level tenaga terampil (mandor tukang) dengan jelas

▪ Buat mock up agar para pelaksana benar-benar mengerti dan terbukti dapat melakukan pekerjaan sesuai
persyaratan. Selanjutnya dibuat cek list tiap pekerjaan dan kaitkan dengan pembayaran. Pastikan
pembayaran dilakukan jika pekerjaan benar-benar memenuhi persyaratan. Hindarkan pekerjaan repair atau
reject.

▪ Manajemen konstruksi Project Planing Controlling (urutan pekerjaan, alokasi sumber daya material dan 
peralatan dan cash flow). Jangan mengikuti cara tradisional kerja dan pembayaran

▪ Pengorganisasian yang ‘benar’ akan mengakibatkan biaya pelaksanaan yang lebih tinggi dari
yang secara tradisional dilakukan. Hal ini harus dipastikan tenaga ahli konstruksi pengawas
dengan pengembang, karena secara prinsip harga jual sudah disepakati antara Kementerian PU 
PR dan Pengembang



KURVA S RUSUN TYPE 36 (3 LANTAI) KONVENSIONAL=150 hr
ITEM  PEKERJAAN DURASI BOBOT

Mgg 
1

Mgg 
2

Mgg 
3

Mgg 
4

Mgg 
5

Mgg 
6

Mgg 
7

Mgg 
8

Mgg 
9

Mgg 
10

Mgg 
11

Mgg 
12

Mgg 
13

Mgg 
14

Mgg 
15

Mgg 
16

Mgg 
17

Mgg 
18

Mgg 
19

Mgg 
20

Mgg 
21

Mgg 
22

Mgg 
23

Mgg 
24

Mgg 
25

KET

 PEKERJAAN PERSIAPAN 

150 days 0.98%

100%

PEKERJAAN STRUKTUR

120 days 47.07%
PEKERJAAN STRUKTUR STANDAR

83 days 29.37%
PEKERJAAN STRUKTUR ATAS (UPPER 
STURCTURE) 83 days 29.37%
PEKERJAAN STRUKTUR NON STANDAR

114 days 17.70%
PEKERJAAN STRUKTUR BAWAH 

53 days 16.59%
PEKERJAAN STRUKTUR GROUND WATER 
TANK & RUMAH POMPA 27 days 1.11%
PEKERJAAN ARSITEKTUR

102 days 40.19%
  PEKERJAAN ARSITEKTUR STANDAR

102 days 37.75%
 PEKERJAAN LANTAI

45 days 5.69%
PEKERJAAN PASANGAN DINDING & BETON 
PRAKTIS 85 days 13.81%
  PEKERJAAN KUSEN PINTU / JENDELA + 
ASSESORIES 43 days 8.24%
  PEKERJAAN PLAFOND

40 days 2.39%
  PEKERJAAN ATAP

11 days 1.87%
  PEKERJAAN UTILITAS

93 days 2.53%
PEKERJAAN PENGECATAN

40 days 2.92%
  PEKERJAAN ENTRANCE DAN TANGGA

62 days 0.31%
  PEKERJAAN ARSITEKTUR NON STANDAR

26 days 2.44%
PEK. PERKERASAN KELILING BAGIAN LUAR 
BANGUNAN 16 days 1.90%
PEKERJAAN DRAINASE

10 days 0.33%
PEKERJAAN GROUND WATER TANK & 
RUMAH POMPA 25 days 0.22%
PEKERJAAN MEKANIKAL DAN ELEKTRIKAL

72 days 11.75%
PEKERJAAN MEKANIKAL & ELEKTRIKAL 
STANDART 72 days 6.86%
PEKERJAAN INSTALASI PLAMBING

59 days 2.40%
PEKERJAAN INSTALASI ELEKTRIKAL

43 days 4.45%
PEKERJAAN MEKANIKAL & ELEKTRIKAL 
NON STANDART 42 days 4.90%
PEKERJAAN PEMADAM KEBAKARAN

35 days 0.03%
PEKERJAAN VENTILASI UDARA

32 days 0.24%
PEKERJAAN INSTALASI ELEKTRONIK

12 days 0.97%
PEKERJAAN SARANA DAN PRASARANA 
LINGKUNGAN (LUAR BANGUNAN) 37 days 3.66% 0%

TOTAL 150 days 100.00%

BOBOT RENCANA/MINGGU 0.5% 2.6% 6.5% 0.1% 1.3% 2.0% 2.2% 5.2% 0.3% 0.3% 4.9% 6.1% 4.5% 5.1% 0.0% 1.9% 4.7% 7.7% 10.5% 6.4% 8.9% 8.0% 8.2% 2.0% 0.2%

BOBOT RENCANA KUMULATIF 0.5% 3.1% 9.5% 9.6% 10.9% 12.9% 15.0% 20.3% 20.5% 20.8% 25.7% 31.8% 36.3% 41.5% 41.5% 43.3% 48.1% 55.7% 66.2% 72.6% 81.6% 89.5% 97.7% 99.8% 100%

BOBOT REALISASI/MINGGU
BOBOT REALISASI KUMULATIF

KURVA S RUSUN TYPE 36 (3 LANTAI) PRACETAK=120 hr
ITEM  PEKERJAAN DURASI BOBOT

Mgg 
1

Mgg 
2

Mgg 
3

Mgg 
4

Mgg 
5

Mgg 
6

Mgg 
7

Mgg 
8

Mgg 
9

Mgg 
10

Mgg 
11

Mgg 
12

Mgg 
13

Mgg 
14

Mgg 
15

Mgg 
16

Mgg 
17

Mgg 
18

Mgg 
19

Mgg 
20

KET

 PEKERJAAN PERSIAPAN 
120 days 1.0% 100%

PEKERJAAN STRUKTUR
88 days 47.3%

PEKERJAAN STRUKTUR STANDAR
88 days 29.6%

PEKERJAAN STRUKTUR ATAS (UPPER 
STURCTURE) dgn 2 alat (Crane)

88 days 29.6%

PEKERJAAN STRUKTUR NON STANDAR
78 days 17.7%

PEKERJAAN STRUKTUR BAWAH 
53 days 16.6%

PEKERJAAN STRUKTUR GROUND WATER 
TANK & RUMAH POMPA

27 days 1.1%

PEKERJAAN ARSITEKTUR
70 days 40.9%

  PEKERJAAN ARSITEKTUR STANDAR
70 days 38.4%

 PEKERJAAN LANTAI
43 days 5.7%

PEKERJAAN PASANGAN DINDING & BETON 
PRAKTIS

50 days 13.8%

  PEKERJAAN KUSEN PINTU / JENDELA + 
ASSESORIES

42 days 8.2%

  PEKERJAAN PLAFOND
54 days 3.1%

  PEKERJAAN ATAP
11 days 1.9%

  PEKERJAAN UTILITAS
61 days 2.5%

PEKERJAAN PENGECATAN
34 days 2.9%

  PEKERJAAN ENTRANCE DAN TANGGA
40 days 0.3%

  PEKERJAAN ARSITEKTUR NON STANDAR
26 days 2.4%

PEK. PERKERASAN KELILING BAGIAN LUAR 
BANGUNAN

16 days 1.9%

PEKERJAAN DRAINASE
10 days 0.3%

PEKERJAAN GROUND WATER TANK & 
RUMAH POMPA

25 days 0.2%

PEKERJAAN MEKANIKAL DAN ELEKTRIKAL
62 days 11.8%

PEKERJAAN MEKANIKAL & ELEKTRIKAL 
STANDART

58 days 6.9%

PEKERJAAN INSTALASI PLAMBING
43 days 2.4%

PEKERJAAN INSTALASI ELEKTRIKAL
39 days 4.5%

PEKERJAAN MEKANIKAL & ELEKTRIKAL 
NON STANDART

43 days 4.9%

PEKERJAAN PEMADAM KEBAKARAN
29 days 0.0%

PEKERJAAN VENTILASI UDARA
26 days 0.2%

PEKERJAAN INSTALASI ELEKTRONIK
13 days 1.0%

PEKERJAAN SARANA DAN PRASARANA 
LINGKUNGAN (LUAR BANGUNAN)

24 days 3.7% 0%

TOTAL 120 days 100.9%

BOBOT RENCANA/MINGGU 0.5% 2.8% 7.2% 1.8% 5.9% 5.7% 6.4% 6.0% 3.1% 4.3% 4.2% 7.0% 9.9% 8.2% 0.0% 2.8% 11.1% 9.3% 2.9% 0.8%

BOBOT RENCANA KUMULATIF 0.5% 3.2% 10.4% 12.2% 18.1% 23.8% 30.2% 36.3% 39.4% 43.7% 47.8% 54.8% 64.7% 73.0% 73.0% 75.7% 86.9% 96.2% 99.2% 100%

BOBOT REALISASI/MINGGU
BOBOT REALISASI KUMULATIF

KURVA S 
Konvens
ional

KURVA S 
Pracetak
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▪ Film Pengawasan

3. TIPS PENGAWASAN



1. Pembuatan Bowplang

Sebelum dilakukan pembuatan bowplang, sebelumnya
dilakukan pembersihan meliputi pembersihan alang-
alang, humus serta perataan tanah di area lokasi.
Kemudian tentukan as jalan sebagai refrensi bangunan,
setiap jarak 2 m tancapkan kaso 5/7 sebagai patok area
yang sejajar dengan jalan sejarak garis sepadan
bangunan , pastikan setiap sudut saling menyiku
dengan menggunakan alat theodolite, lalu hubungkan
patok tersebut dengan papan 2/20 atau dengan
menggunakan kayu reng. Gunakan alat-alat pengukur
untuk memastikan bowplang saling menyiku, pastikan
tiap sudut bangunan membentuk sudut tepat 90°.
Setelah bowplang terpasang buatlah pola
pembagian ruangan untuk menentukan galian
pondasi.

3. TIPS PENGAWASAN



3. TIPS PENGAWASAN
2. Penggalian Pondasi

Pondasi yang digunakan pada struktur rumah tinggal ini
adalah pondasi pasangan batu kali. Lakukan penggalian
berdasarkan pembagian ruangan, galilah pondasi sampai
ke lapisan tanah yang cukup kuat. Ukuran dimensi
penampang pondasi adalah 70 cm dan dimensi
penampang atas adalah 20 cm, serta tinggi pondasi 60
cm. pasanglah lantai kerja dari beton tumbuk setebal 5
cm lalu tebarkanlah lapisan pasir setebal 10 cm lalu
padatkan. Masukkan dan susun batu kali ke dalam galian
pondasi. Untuk perekatan batu kali digunakan campuran
adukan 1 semen : 4 pasir. Rekatkan dengan
menggunakan campuran adukan tersebut hingga
mencapai ketinggian 60 cm. Setiap jarak 1 m,
tanampakan angkur diameter 12 mm ke dalam pondasi
sedalam ±48 cm.



PROSEDUR PEMBUATAN
3. Pembuatan Sloof dan Rangka Kolom

Pada saat pembuatan besi sloof digunakan besi tulangan
diameter 12 mm dan sengkang menggunakan besi diameter 8
mm, jarak antara sengkang adalah 20 cm, begitu juga dengan
rangkaian besi kolom, digunakan besi tulangan diameter 12
mm dan sengkang dengan diameter 8 mm, sementara jarak
antara sengkang adalah 15 cm. Untuk penekukan besi
sengkang pastikan tekukan mencapai sudut 45°, agar pada
saat terkena beban gempa sengkang tidak terlepas dari
tulangan utama sehingga menjabin beton kolom tidak hancur.
Setelah rangkaian besi sloof dan kolom selesai, lakukan
penyetelan besi sloof dan kolom di atas pondasi. Untuk besi
kolom harus dipasang perjarak maksimal 3 m. Pada
pemasangan, atur posisi rangkaian besi sloof agar angkur
pondasi masuk dengan tepat dan mudah. Sementara pada
sloof pertemun antara sloof dan kolom, pasangkan angkur
diameter 12 mm lalu ikat angkur-angkur tersebut dengan
kawat bendrat.



3. TIPS PENGAWASAN
3. Pembuatan Sloof dan Rangka Kolom

Untuk pengecoran sloof, mutu beton yang disarankan adalah
K125, atau dengan campuran 1 semen : 2 pasir : 3 kerikil, rasio
air semen yang pas adalah 0.5-0.58. Sebelum melakukan
pencampuran bahan, bersihkan terlebih dahulu material
kerikil dari kotoran tanah yang menempel serta molen yang
akan digunakan. Setelah semuanya bersih, masukkan pasir
dan kerikil secara bersamaan ke dalam molen, tambahkan air
sedikit demi sedikit dan biarkan proses pengadukan
berlansung selama 30 detik, kemudian masukkan semen dan
tambahkan air. Pastikan keadaan molen dalam keadaan miring
45° agar proses pengadukan merata dan biarkan proses
pengadukan berlangsung selama 3 menit. Setelah proses
pengadukan dilakukan, tuang adukan beton tersebut ke dalam
rangkaian besi sloof yang telah diberi bekisting kemudian
ratakan bagian permukaannya, lakukan penusukan supaya
adukan beton padat dan merata di dalam bekisting.



3. TIPS PENGAWASAN
4. Pemasangan Bata Trasram dan Pengecoran Kolom

Setelah sloof kering, lalukan pelepasan papan bekisting. Pada
pemasangan bata trasram lalukan pengukuran dengan alat
meteran setinggi 40 cm dari sloof untuk mendapatkan titik 0
bangunan. Lakukan penarikan benang untuk memastikan
kelurusan dan ketinggiannya. Sebelum bata dipasang, bata
terlebih dahulu direndam ke dalam air agar campuran
merekat pada saat pemasangan. Jarak pemasangan antara
spesi campuran adukan dengan bata tidak lebih dari 1 cm.
Pada pemasangan bata trasram digunakan campuran adukan
1 semen : 3 pasir.



3. TIPS PENGAWASAN
4. Pemasangan Bata Trasram dan Pengecoran Kolom

Jika pasangan bata telah kering, kita bisa melakukan pemlesteran dengan campuran adukan 1
semen : 3 pasir, lalu lakukan pemasangan pipa-pipa saluran pembuangan sesuai dengan denah
bangunan, timbun dengan tanah urugan, kemudiakan padatkan hingga mencapai ketinggian
sloof.



3. TIPS PENGAWASAN
5. Pemasangan Dinding Bata, Pengecoran Kolom dan

Pemsangan Kusen Pintu dan Jendela

Pada pemasangan dinding bata, siapkan bata merah di dekat
area pemasangan untuk mempermudah pengerjaan, lakukan
pemasangan bata setahap demi setahap. Pastikan antara
pasangan bata dengan kolom telah dipasang angkur dari besi
beton dengan diameter 8 mm dan dipasang sepanjang 60 cm
atau setiap 6 lapis pasangan bata. Lakukan pengecoran kolom
setiap bata naik ±100 cm. Sementara bata dipasang, siapkan
kusen-kusen pintu dan jendela. Untuk pembuatan kusen,
digunakan mutu kayu kelas 2, kayu yang digunakan harus tua
dan kering. Tanamkan angkur dari paku 12 pada kusen dan
ditanam setiap jarak 60 cm, pada ujung bawah kusen pintu
harus diberi sepatu dari paku 12 atau besi diameter 8 mm.



3. TIPS PENGAWASAN
5. Pemasangan Dinding Bata, Pengecoran Kolom dan Pemsangan Kusen Pintu dan

Jendela

Pada saat pemasangan kusen, siapkan kayu kaso atau reng untuk menunjang kusen agar
berdiri tegak. Gunakan alat lot dan waterpass untuk memastikan kelurusan antara pasangan
kusen dan pasangan dinding bata. Pastikan angkur kusen telah masuk ke dalam besi kolom
dan pasangan bata. Pada bagian atas kusen pintu dan jendela dipasang bata dengan formasi
miring.



3. TIPS PENGAWASAN
6. Pemasangan Besi Ring Balok

Setelah penyelesaian pasangan bata lakukan pemasangan besi
ring balok di atas pasangan bata. Untuk besi ring balok
digunakan besi tulangn diameter 12 mm dan besi Sengkang 8
mm. Letakkan besi ring balok tepat di atas pasangan bata,
kemudian lakukan penyetelan, atur posisi rangkaian ring balok
dan kolom agar semuanya masuk dan saling berkaitan. Pada
ujung penyaluran besi kolom lakukan penekukan besi tulangan
kolom ke arah besi ring balok lalu ikat menggunakan kawat
bendrat. Pasang papan bekisting untuk melakukan
pengecoran.



3. TIPS PENGAWASAN
6. Pemasangan Besi Ring Balok

Sebelum melakukan pengecoran, lakukanlah penyiraman pada besi ring balok yang telah
dibekisting. Campuran adukan yang digunakan untuk pengecoran ring balok sama dengan
pengecoran kolom dan sloof, lakukan pengecoran setahap demi setahap. Pastikan adukan
campuran benar-benar padat merekat.



3. TIPS PENGAWASAN
7. Pemasangan Bata Sopi-Sopi dan Balok Kuda-Kuda

Buatlah pola membentuk gunungan sesuai ukuran dengan menggunakan benang lalu siapkan
campuran adukan 1 semen : 3 pasir. Pada pemasangan bata sopi-sopi, juga dipasangkan angkur
yang mengikat pada rangka kolom. Lakukan pemasangan bata dan pengecoran kolom hingga
membentuk pola gunungan. Setelah bata sopi-sopi telah terpasang, siapkan balok kuda-kuda.
Balok kuda-kuda pada bangunan ini menggunakan besi dengan tulangan diameter 12 mm dan
Sengkang diameter 8 mm. Pasangkan balok kuda-kuda tepat di atas pasangan bata sopi-sopi,
kemudian pasangkan bekisting dan lakukan pengecoran.



3. TIPS PENGAWASAN
8. Pemasangan Gording dan Atap Genteng

Untuk pemasangan gording, kayu-kayu yang akan digunakan terlebih dahulu direndam dengan
menggunakan bahan pengawet. Lalu buatlah pola sambungan pada balok gording 8/12 untuk
mempermudah pemasangan. Lakukan perataan pada semua kayu yang akan digunakan.
Pasanglah balok-balok gording 8/12 tepat di atas kuda-kuda. Lalu pasangkan kayu usuk 5/7
secara vertical tepat di atas kayu gording. Antara pasangan kayu usuk diberi kayu reng 3/2 untuk
penempatan genteng. Siapkan genteng-genteng yang akan dipasang beserta hubungannya, lalu
pasangkan genteng secara bertahap.



3. TIPS PENGAWASAN
9. Plester Dinding dan Pengacian

Untuk pengerjaan plester dinding, pasir yang akan digunakan
untuk campuran adukan harus disaring terlebih dahulu, lalu
buatlah pola dengan menggunakan benang untuk ngukur
ketebalan plesteran. Lakukan penyiraman pada dinding bata
supaya campuran adukan merekat pada saat pemlesteran.
Buat adukan untuk kamprotan dengan campuran adukan 1
semen : 2 pasir. Buatlah kepala plesteran dengan ketebalan
15-20 mm setiap jarak maksimal 2 m. Lakukan kamprotan
pada bidang yang telah disiram dengan ketebalan 15-20 mm.
Setelah kamprotan kering, lakukan penyiraman selama 3 hari
(pagi, siang, sore).



3. TIPS PENGAWASAN
9. Plester Dinding dan Pengacian

Buatlah campuran adukan 1 semen : 3 pasir. Setelah
pemlesteran dinding selesai, gosoklah permukaan dinding
sampai halus dan rata lanjutkan dengan curing atau
penyiraman selama 7 hari (pagi, siang, sore) sampai
permukaan plesteran bener-benar basah seluruhnya. Setelah
plesteran dinding selesai, buatlah acian dengan menggunakan
air dan semen, besihkan alat-alat yang akan digunakan untuk
pengacian. Lalu siapkan ember dan isi dengan air ±1/3 dari
tinggi ember, masukkan semen sedikit demi sedikit hingga
mencapai ketinggian air. Lakukan penyiraman pada dinding
plesteran sebelum melakukan pengacian, lakukan pengacian
setahap demi setahap dan haluskan permuakaan acian
dengan menggunakan kertas lem.



PROSEDUR PEMBUATAN
10. Pemasangan Plafond

Kayu untuk rangka plafond digunakan kayu kaso kelas 2 dengan ukuran 5/10 cm dan 5/7 cm
dengan terlebih dahulu dilakukan perataan pada permukaan bawahnya. Kayu kaso 5/10
digunakan untuk balok utama, kayu kaso 5/7 digunakan untuk balok antara. Jarak antara balok
utama dan balok antara harus dibuat sedemikian rupa hingga membentuk kotak atau setidak-
tidaknya harus seminimal mungkin menimbulkan limbah dari bahan penutup langit-langit.
Bahan yang digunakan untuk penutup langit-langit adalah menggunakan bahan kayu tripleks
dengan tebal 5 mm.



3. TIPS PENGAWASAN
11. Pemasangan Keramik dan Nad

Pada pemasangan keramik, terlebih dahulu lakukan penyortiran untuk menghasilkan
keseragaman ukuran, presisi dan warna pada keramik lalu lakukan perendaman keramik ke
dalam bak air selama ± 1 jam. Buatlah pola dengan menggunakan benang ke arah vertikal dan
horizontal untuk pemasangan keramik kepalaan. Tuangkan adukan campuran dan lakukan
pemasangan keramik secara bertahap. Ketuk permukaan keramik dengan palu karet untuk
meratakan permukaan keramik lalu cek kerataan keramik dengan waterpass dan bersihkan
permukaan pasangan keramik dengan kain sampai bersih. Buatlah dilatasi untuk menghindari
menggelembungnya pasangan keramik. Setelah pemasangan keramik berumur 3-4 hari, maka
kita bisa melakukan pengenadtan. Bersihkan alur lubang nad dan permukaan keramik lalu siram
dan biarkan dalam beberapa menit. Buatlah adonan semen acian dan tuangkan adonan semen
acian pada alur lubang nad, tekan adonan acian pada posisi di atas alur nad supaya padat
merekat dalam celah nad. Lakukan pengenadtan setahap demi setahap lalu bersihkan seluruh
permukaan keramik yang telah diisi dengan nad.



3. TIPS PENGAWASAN
12. Pengecatan

Jika tembok acian telah kering dan terasa dingin barulah bisa dilakukan pengecatan dasar lalu
tutup bagian tembok yang retak-retak dengan menggunakan planir dan biarkan selama 2-3 hari.
Lakukan pengamplasan agar permukaan tembok rata. Pengecatan dilakukan kurang lebih 3 kali
pengulangan. Lakukan setahap demi setahap agar warna yang dihasilkan rata.



SISTEM PREFABRIKASI
UNTUK RUMAH

SEDERHANA SEHAT
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Konstruksi Konvensional dengan
kemajuan zaman saat ini sudah

mulai ditinggalkan, karena
memiliki kekurangan dari aspek :
1. Mutu yang tidak ‘Konsisten’

akibat faktor cuaca dan
pengerjaan on site.

2. Limbah / Waste Konstruksi
yang banyak

3. Site Konstruksi Lebih Kotor
4. Waktu Pengerjaan lebih lama

4. SISTEM PREFABRIKASI
▪ KONSTRUKSI ON SITE / INSITU (KONVENSIONAL)

Contoh : Berapa lama dari sejak kita pesan rumah ke pengembang sampai 
serah terima kunci? 



Konstruksi Offsite Precast: 
Produksi komponen

konstruksi pracetak tidak
dicor ditempat (Cast Insitu) 
melainkan di pabrik khusus
produksi (Offsite) atau bisa

juga Pracetak On Site.
Kontrol mutu terjamin, 

pelaksanaan cepat, biaya
ekonomis

4. SISTEM PREFABRIKASI

6



4. SISTEM PREFABRIKASI

Risha di Akar-Akar Utara Risha di Karangbajo



4. SISTEM PREFABRIKASI
RISHA : PRODUKSI MASSAL DI FIX PLANT 

Wika Beton & Wika Gedung

Waskita Beton Pracetak

Target 50000 unit rumah dalam 6 bulan dengan penjualan langsung ke pokmas
difasilitasi rekompak - akan merubah industri perumahan



4. SISTEM PREFABRIKASI : RISHA



Video : Rumah Sederhana Paket Cepat 18 jam PT Wijaya Karya Beton



PENDAHULUAN

Video : Teknologi Inovasi Konstruksi Precast Rumah Perumnas



Video : Prefabricated Prefinished Volumetric Construction di Rumah Sakit Covid Galang
(2020)



PENGAWASAN DENGAN
SISTEM PREFABRIKASI
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Perkembangan dalam SNI Beton
5. Pada tahun 2012 dikeluarkan 3 SNI khusus pracetak SNI 7832-2012, SNI 7833-2012, dan SNI 7834:2012

Slide 39

5. Pengawasan Sistem Prefabrikasi

Dibuat dari penelitian IAPPI



5. PENGAWASAN SISTEM PREFABRIKASI

Penelitian
tambahan 2014 -
2017 untuk
mendapatkan
indeks ereksi
bangunan tinggi Slide 40



5. PENGAWASAN SISTEM PREFABRIKASI

Sudah dikonsensuskan 9 Desember 2019 Slide 41



5. PENGAWASAN SISTEM PREFABRIKASI

Sudah dikonsensuskan 9 Desember 2019Rencana dikonsensuskan 2020
Slide 42



5. PENGAWASAN SISTEM PREFABRIKASI

Standar Desain dan Pengujian Sistem Dinding Pemikul Rencana dikonsensuskan tahun 2020
Slide 43



SERTIFIKAT UJI TAHAN GEMPA



RSNI3 PANDUAN EMULASI PENDETAILAN BETON COR DI TEMPAT
UNTUK DESAIN STRUKTUR BETON PRACETAK TAHAN GEMPA
Pada, Ada detail sambungan standard dan ada daftar inovasi sambungan
inventor nasional yang sudah lulus uji SNI 7834:2012

Slide 45

5. Pengawasan Sistem Prefabrikasi



QUALITY CONTROL
Filosofi Quality Control

Sasaran Umum

Manual Quality Control :
 Berisi metode-metode yang dimaksudkan untuk mengendalikan 

kualitas produksi dari komponen-komponen beton pracetak.

 Manual tidak secara otomatis memberikan hasil yang dapat diterima 
dan keseragaman mutu daripada produk.

5. PENGAWASAN SISTEM PREFABRIKASI



Produsen Harus memperhatikan bahwa :

Keseragaman mutu harus ditunjang oleh usaha yang serius, tekad 
yang terus-menerus untuk mendapatkan hasil yang baik pada :

▪ Design
▪ Material
▪ Proses produksi beton pracetak
▪ Instalasi beton pracetak

Quality Control :
Bertanggung jawab pada setiap tahapan-tahapan dari operasi untuk 

mendapatkan performance yang baik.

 Keseluruhan hasil Quality Control merupakan upaya-upaya maksimal 
yang diberikan oleh setiap orang /bagian dari design, produksi, 
inspeksi, instalasi dan aturan yang ketat yang harus ditaati.

5. PENGAWASAN SISTEM PREFABRIKASI



PRODUCTION PROCESS CONTROL

No Process
(Descriptio

n)

Control
Particulars

Quality Specification
(Standard / Criteria)

Reference
Standard

Metho
d 

of Test

Size of Lot
(Frequency)

Name of Record Person In
Charge

1 Receivin
g & 
Quality
Inspectio
n of 
Cement

Quantity - Delivery Note - Visual At delivery Order Ledger Procurement 
(Receiving
Inspector)

- Net Weight & Sealed  
Condition

- Visual

Freshness Check Deterioration or 
humidity

- Visual

Specific Surface
(Blaine Value)

280 m2/kg or more SNI 15
-2049-
2004

- 1 time/ month 
(Maker test)

Cement 
certificate
(From maker)

Quality 
Control
(Laboratory)

Setting time Initial 45 minutes min.
Final 375 minutes max.

Soundness Good

Compressive 
Strength

3 days 125 kg/cm2 or 
more
7 days 200 kg/cm2 or 

more
28 days 280 kg/cm2 or 
more

Magnesium 
Oxide

6.0 % or less

Sulphur Trioxide 3.5 % or less

Ignition Loss 5.0 % or less

Insoluble 
Residue

3.0 % or less



5.1 SISTEM PRODUKSI
▪ SISTEM PRODUKSI DI LAPANGAN

• Komponen : Balok, kolom, dinding

• Penyiapan landasan kerja

• Penyiapan cetakan

• Penyiapan penulangan

• Penyetelan penulangan di cetakan

• Pengecoran

• Pembukaan cetakan di lapangan

• Pengecekan kualitas dan toleransi dimensi produk

▪ SISTEM PRODUKSI DI PABRIK
• Sistem, teknologi dan quality control kualitas dan toleransi dimensi produk

• Balok dan Kolom

• Sandwich panel

• Beton ringan

• Panel beton



Pemasangan landasan cetakan



LAHAN PRODUKSI DRAINASEDRAINASEJALAN KERJA

Drainasi perlu dirancang dan dipasang agar 
proses pekerjaan tidak terganggu genangan air



TIE BEAM / SLOOFBALOK/KOLOM BAJA

BALOK + KONSOLKOLOM 

PENYIAPAN CETAKAN 



Setting dinding cetakan



KODE PENULANGAN

Setting pembesian, serta 
penempatan yang diatur 
baik untuk mempercepat 
proses perakitan besi



MEJA PRODUKSI

TITIK 2 PEGANGAN

Peralatan bantu untuk memastikan posisi 
tulangan yang presisi



Teknik pembuatan pracetak akan 
sangat mereduksi material yang 
terbuang



BERSIHKAN SETTING

PELUMASAN Setting cetakan



Pemasangan alat bantu untuk lubang grouting 

Pemasangan tulangan,dan  cek 
ketepatan posisi dengan beton dekinng

Pengecekan dimensi 

Pemasangan angkur sambungan



PEMADAT BETON :
- TIDAK MENGENAI TULANGAN
- TEGAK LURUS BIDANG COR
- TIDAK LEBIH 5 DETIK/TITIK

K 3
-SEPATU KERJA
-HELM

PERSIAPAN PELINDUNG HUJAN

Pengecoran komponen



Proses demolding



PERAWATAN BETON JADI

PENGAMATAN :
- DIMENSI 
- KERETAKAN
- KEROPOS

KODE PRODUKSI



SISTEM PRODUKSI DI PABRIK

Kolom Balok

Pelat grid beton prategang Half slab beton bertulang



SISTEM PRODUKSI DI PABRIK



SISTEM PRODUKSI DI PABRIK



SISTEM PRODUKSI DI PABRIK

Dinding façade beton bertulang



ConsultantMain Con.

Casting Date

Type of Panel

Project

P.T G.I

Dokumen No. : F-QCL-007
Revisi : 1
Tanggal Terbit : September 25, 2006

Q.C PASSED

Proses quality control sistem pracetak bersifat “built in” dalam 
metoda. Jika  ada sesuatu kesalahan dalam proses produksi, 
produk akan cacat saat lahir, sehingga dapat langsung 
direject atau direpair (jika dimungkinkan) sebelum dikirim ke 
lapangan



Produk yang dikirim ke lapangan harus tidak boleh cacat !



5.2 SISTEM HANDLING, STOCKING DAN TRANSPORTASI
Sistem handling merupakan kombinasi dari bentuk dan berat
komponen serta peralatan yang digunakan. Sistem harus
direncanakan dengan baik agar dapat mampu memindah-
mindahkan komponen tanpa mengakibatkan kerusakan



0,3 L

L

Mmax = 0,045 wL
2

w = berat sendiri + 25% beban kejut
0,16 L

L > 15 m

Mmax = 0,013 wL
2

0,44 L

DEFLEKSI

BAGIAN YG LEMAH

BAGIAN YG KAKU

KEMUNGKINAN RETAK
PADA BAGIAN INI



Mx = 1/8 wba
2

- My = + My = 0,0107 wab
2

Mx = 1/8 wba
2

- My = + My = 0,0027 wab
2

- Mx = + Mx = 0,0107 wba
2

- My = + My = 0,0107 wab
2

- Mx = + Mx = 0,0054 wba
2

- My = + My = 0,0107 wab
2



Perencanaan sistem stocking 
menyangkut layout penempatan dan 
urutan penumpukkan agar komponen 
dapat mudah diambil sesuai dengan 
kebutuhan pelaksanaan  serta  
perencanaan landasan, penumpu, dan 
jumlah tumpukan maksimum agar 
komponen tidak mengalami kerusakan.



M
A

K
S

. 1
,5

0 
m

CRACKS
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FIG  5.2.18  EQUATIONS  FOR EQUAL TENSILE STRESSES TOP AND BOTTOM-
UNSYMMETRICAL MEMBERS Fig  5.2.19  Load amplication factors  

Sistem transportasi menyangkut pemilihan 
alat transportasi, pemilihan penumpu atau 
alat bantu yang harus menjamin komponen 
tidak rusak selama proses transportasi, 
termasuk akibat beban-beban dinamik
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5.3 SISTEM PEMASANGAN DAN PENYAMBUNGAN

▪ Sistem pemasangan menyangkut pemilihan alat angkut
yang disesuaikan dengan karakter lokasi, dimensi dan berat
komponen; peralatan pembantu; peralatan pengukuran
untuk menset komponen agar memenuhi pesyaratan
toleransi pemasangan, serta pekerja pemasang. 

▪ Sistem penyambungan menyangkut penyiapan material dan peralatan pembantu
sambungan. Material umumnya berupa angkur penyambung dan grouting tidak susut
untuk menyatukan komponen dan/atau angkur-angkurnya.



Pekerjaan 
struktur bawah 
penting yang 
terkait dengan 
sistem pracetak 
adalah membuat 
angkur untuk 
kolom lantai 
dasar



Alat bantu 
mal 
diperlukan 
untuk 
menjamin 
angkur 
dapat 
masuk ke 
lubang 
kolom dasar



5.3 SISTEM PEMASANGAN DAN PENYAMBUNGAN



Peralatan 
pemasangan 
komponen yang 
umum digunakan 
adalah mobil 
crane



Dimensi peralatan untuk mencapai 
kestabilan selama proses 
pemasangan menjadi 
pertimbangan utama dalam 
mengatur layout stocking dan 
urutan pemasangan 



Penentuan 
kapasitas 
crane 
berdasarkan 
berat 
maksimum 
komponen 
dan 
jangkauan 
maksimum



5.3 SISTEM PEMASANGAN DAN PENYAMBUNGAN



RSNI2 SPESIFIKASI TOLERANSI UNTUK BETON PRACETAK

Slide 83



PENUTUP
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6. PENUTUP
▪ Penyelenggaraan pembangunan rumah sederhana sehat bersubsidi yang laik fungsi bangunan

Gedung bertumpu dari dari kinerja tenaga ahli konstruksi dalam melakukan manajemen proyek dan 
pengawasan pekerjaan, karena standar desain, persyaratan teknis dan harga jual sudah disepakati
oleh Pemerintah dan Pengembang

▪ Dengan adanya laporan bahwa kualitas rumah bersubsidi yang masih tidak memenuhi standar
kualitas, maka bimbingan teknis dilakukan pada tenaga ahli konstruksi yang akan ditugaskan
melakukan pengawasan pembangunan oleh pengembang yang ada keterlibatan Bank Dunia dalam
mendukung pembiayaan subsidinya. Tenaga ahli konstruksi tersebut harus memiliki sertifikat
keahlian dari asosiasi profesi terakreditasi sesuai Kepmen PU PR No.1410/2020.

▪ Tenaga ahli konstruksi harus menjamin bahwa pengorganisasian proyek rumah sederhana massal
dapat memenuhi persyaratan teknis, termasuk biaya pengawasannya. Jika pihak pengembang dan 
pelaksana dinilai tidak bisa memenuhi hal tersebut, sebaiknya proyek tersebut tidak usah
dilaksanakan. 

▪ Jika seluruh pengorganisasian proyek sudah baik dan tenaga ahli konstruksi dibayar sesuai billing 
rate minimum Kepmen PU PR 897/2017, dan masih ada rumah yang tidak memenuhi persyaratan, 
maka ada ancaman sangsi bagi tenaga ahli konstruksi tersebut sesuai aturan yang berlaku. 

▪ Untuk lebih menjamin proses pengawasan yang lebih mudah sebaiknya para mandor dan tukang
juga diberi pelatihan/bimbingan teknis on site dan diberikan sertifikat keterampilan, atau
menggunakan sistem prefabrikasi.


