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Nomor : PROC/01/666/VIII/2023
Halaman : 1 14 Agustus 2023
Sifat Surat : Terbatas
Lampiran :

Kepada Yth.
Direktur PT. Rayap Sengon Pratama
-
di- Tempat

Perihal : Undangan Presentasi Produk Pintu ex. PT. Rayap Sengon Pratama

Sehubungan dengan rencana Pengadaan Produk Pintu ex. PT. Rayap Sengon Pratama, maka bersama 
ini kami mengundang perusahaan Saudara/i untuk mengikuti Presentasi Produk yang akan dilaksanakan 
pada :

Hari/ Tanggal      : Rabu, 16 Agustus 2023
Waktu                 : 14.00 WIB - Selesai
Tempat               : Ruang Rapat Lantai 1 Wisma Perumnas, Jl. D.I Panjaitan Kav. 11, Jakarta Timur
Agenda               : Presentasi Produk Pintu PT. Rayap Sengon Pratama

 
Demikian disampaikan, atas perhatian dan kerjasamanya diucapkan terima kasih.

Kepala Divisi Pengadaan

AFANDI
Tembusan :
1. Direktur Produksi Kantor Pusat
2. Kepala Departemen Perencanaan Rumah Susun
3. Kepala Departemen Perencanaan Rumah Tapak
4. Arsip

FRM-SEKPER-02-09-24, Rev. 0

WISMA PERUMNAS
 Jl. D.I. Pandjaitan Kav. 11 -
Jakarta, 13340
+62 21 819 4807
ktrpusat@perumnas.co.id



Nomor : PERTEK/01/292/VIII/2023

Sifat Surat : Biasa

Tanggal :         25 Agustus 2023

Halaman : 1

Lampiran : 1

NOTA DINAS

Kepada Yth. : Kepala Divisi Pengadaan

Dari : Kepala Divisi Perencanaan Teknis

Perihal :
Kajian Teknis Produk Material Pintu Engineering dan Solid Engineering 
PT. Rayap Sengon Pratama

Menindaklanjuti Rapat Presentasi Teknis Pintu PT. Rayap Sengon Pratama, berdasarkan Risalah Rapat 
Nomor BA/PROC/01/1455/VIII/2023 Tanggal 16 Agustus 2023,

Berikut disampaikan Laporan Kajian Material Pintu dari PT Rayap Sengon Pratama.

Demikian disampaikan, atas perhatiannya diucapkan terima kasih.

 

    Kepala Divisi Perencanaan Teknis

   

    ADE MULYANTI

Tembusan :

1. Kepala Departemen Pengadaan Teknik

2 Arsip

FRM-SEKPER-02-09-06, Rev. 2

WISMA PERUMNAS
 Jl. D.I. Pandjaitan Kav. 11 -
Jakarta, 13340
+62 21 819 4807
ktrpusat@perumnas.co.id



PERUSAHAAN UMUM PEMBANGUNAN PERUMAHAN NASIONAL (PERUM PERUMNAS) 

KAJIAN TEKNIS MATERIAL: 

SPESIFIKASI PINTU 

 

1. ABSTRAK 

1.1 Prekondisi 

Riset ini dilaksanakan pada Juni 2021 dalam rangka menanggapi Nota Dinas Divisi Pengadaan 

nomor: PROC/01/785/IX/2023 tanggal 27 September 2023 tentang Permohonan Kajian Teknis dan 

Harga Terhadap Produk Material Pintu Engineering dan Solid Engineering PT. Rayap Sengon 

Pratama. Kajian ini akan membahas analisis teknis untuk menjadi dasar kebijakan bagi Divisi 

Pengadaan untuk melakukan Supply By Owner (SBO). Kajian ini perlu dituntaskan dengan segera 

agar dapat melakukan klarifikasi dan negosiasi Harga terhadap Proposal penawaran harga tersebut 

sampai dengan terbitnya kontrak payung dalam rangka pelaksanaan SBO. Perumnas sebagai Project 

Owner menerapkan SBO yang berbentuk pengadaan langsung dan NSC (Nominated Sub-Contractor) 

sebagai upaya penunjukkan rekanan langsung sebagai upaya menekan biaya konstruksi. 

Yang dimaksud dengan SBO adalah pengadaan langsung oleh tim proyek Perumnas di lapangan dan 

bertanggungjawab untuk menjaga barang tersebut agar tetap lengkap dan baik selama proses 

konstruksi berlangsung. Kelemahan Perumnas sebagai owner dalam hal SBO yaitu untuk 

pengawasan barang secara langsung, terutama dengan jumlah yang banyak membutuhkan tenaga 

kerja (SDM) yang lebih untuk melakukan pengawasan, penyimpanan, maupun mobilisasi barang. 

Sedangkan NSC dilakukan oleh Sub-Kontraktor dan Perumnas hanya bertugas untuk mengawasi 

pekerjaan Sub-Kontraktor tersebut. 

 

1.2.Tujuan 

Tujuan kajian ini dibuat agar dapat menjadi pertimbangan teknis dalam pelaksanaan pengadaan 

langsung, baik itu secara SBO ataupun NSC. 

 

2. VARIABEL DAN BATASAN 

Pada kajian kali ini, kami akan secara khusus membahas produk pintu dan kusen dari PT. Rayap 

Sengon Pratama dengan membandingkan dengan spesifikasi minimum dari Perumnas. 

PT. Rayap Sengon Pratama adalah perusahaan yang berkedudukan di Temanggung, Jawa Tengah 

dan menyediakan berbegai jenis desain dan spesifikasi pintu. 

PT. Rayap Sengon Pratama memproduksi pintu kayu engineering yang mempunyai sistem konstruksi 

rangka 2 bagian utama. Bagian tersebut adalah bagian rangka/frame pintu dan bagian penutup 

rangka/surface. Di antara bagian rangka dan penutup, terdapat sebuah rongga kosong yang diisi 

dengan honeycomb/F.U foam. 

Selain itu, juga memproduksi pintu solid engineering, yaitu pintu kayu yang memiliki konstruksi 

solid. Bagian dalam jenis pintu ini terbuat dari balok kayu padat. Maka dari itu, jenis pintu ini 

memiliki sifat yang kokoh dan juga kedap suara. 

PT. Rayap Sengon Pratama telah memperoleh Sertifikat Legalitas Kayu (SLVK) 

 

 



3. SPESIFIKASI PRODUK PERUMNAS 

A. JENIS PINTU 

1. Pintu Engineering 

Kelebihan: 

1. Ketahanan Terhadap Cuaca Ekstrem: Pintu Engineering Door sering kali dirancang untuk tahan 

terhadap cuaca ekstrem, seperti hujan, panas, dan angin kencang. Ini menjadikannya pilihan 

yang baik untuk pintu luar. 

2. Ketahanan Terhadap Guncangan: Pintu Engineering Door sering memiliki struktur yang kokoh 

dan tahan terhadap guncangan, yang membuatnya cocok untuk lingkungan industri atau 

komersial yang sibuk. 

3. Keamanan: Mereka biasanya memiliki TIngkat keamanan yang TInggi, dengan opsi tambahan 

seperti pengunci multi-poin. 

Kekurangan: 

1. Biaya: Pintu Engineering Door seringkali lebih mahal daripada pintu konvensional karena 

konstruksi dan material yang digunakan.  

2. Berat: Mereka bisa sangat berat, yang bisa menjadi masalah dalam pemasangan dan 

pemeliharaan. 

 

2. Pintu Double Triplek 

1. Ketahanan Terhadap Cuaca Ekstrem: Pintu double triplek kurang tahan terhadap cuaca, 

sehingga sering dijadikan pilihan untuk pintu interior atau pintu kamar tidur 

2. Ketahanan Terhadap Guncangan: Pintu Engineering Door sering memiliki struktur kurang kokoh 

dan kurang tahan terhadap guncangan, sehingga setelah beberapa tahun ada risiko kerusakan 

3. Keamanan: Mereka biasanya memiliki tingkat keamanan yang sedang 

Kekurangan: 

1. Biaya: pintu double triplek murah diantara jenis pintu lainya 

2. Berat: Cukup ringan, sehingga memudahkan pemasangan  

 

Daun pintu kayu yang dimana rangka kontruksi pintu ditutupi oleh double triplek/ plywood. Karena 

daun pintu ini dilapisi oleh triplek, maka kontur pintu ini flat, dengan desain polos, minimalis hanya 

menonjolkan serat kayu dari triplek atau plywood itu sendiri. Pintu ini banyak dipakai untuk pintu 

interior pada rumah tinggal maupun perkantoran modern dan tak jarang juga pintu ini dipergunakan 

untuk pintu kamar tidur. Pintu ini banyak dipilih karena harga pintu double triplek murah diantara 

jenis pintu lainya. 

 

B. JENIS BAHAN KUSEN 

Berikut adalah jenis dan bahan dasar untuk kusen yang sering dipakai oleh Perumnas: 

1. Kusen Alumunium 



                    
Kusen alumunium sering digunakan pada perumahan-perumahan cluster modern karena mudah 

didapat dan tahan lama. Kusen dengan bahan ini  memiliki kelebihan dan kelemahan, seperti: 

a. Harga cukup terjangkau 

b. Awet, Tidak mudah keropos, anti rayap dan tidak terpengaruh dengan perubahan cuaca 

c. Ramah Lingkungan, mudah didaur ulang 

d. Mudah penyok jika terbentur 

e. Rentan terkena jamur jika tidak rutin dibersihkan 

f. Desain kusen kurang bervariasi 

 

2. Kusen UPVC 

                      
UPVC merupakan material turunan dari plastic yang sifat plastiknya dikurangi sehingga berkurang 

kelenturannya. Material ini tidak mudah patah dan di dalamnya diberi rangka dari baja maupun 

galvanis agar lebih kokoh. Berikut ini adalah kelebihan dan kekurangan dari Kusen UPVC: 

a. Harga relatif lebih mahal 

b. Awet, Tidak mudah keropos, anti rayap dan tidak terpengaruh dengan perubahan cuaca 

c. Ramah lingkungan, bahkan lebih mudah didaur ulang daripada kusen aluminium 

d. Lebih tahan bocor 

e. Desain Kusen Fleksibel, dapat disesuaikan dengan bentuk jendela, bahkan dengan model 

melengkung dan melingkar 

f. Tidak merambatkan panas, dapat menahan kesejukan ruangan (cocok digunakan untuk 

ruangan yang menggunakan AC) 



g. Mudah dibersihkan 

 

C. SPESIFIKASI PINTU DAN KUSEN DI PROYEK PERUMNAS 

Produk yang ditawarkan diharapkan memiliki dimensi dan spesifikasi yang sesuai dengan produk-produk 

Perumnas. Berikut ini adalah spesifikasi pintu dan kusen standard perumnas: 

 
Syarat Teknis lain: 

1. Untuk pintu utama rumah Landed diharapkan memiliki bahan yang tahan terhadap gangguan cuaca 

dan rayap  

2. Untuk pintu utama unit highrise diharapkan memiliki resistensi terhadap api yang cukup baik 

3. Dimensi tidak mengikat, dapat disesuaikan dengan barang ready stock dari supplier untuk efisiensi 

waktu dan biaya dengan toleransi 1 sampai 3 cm 

4. Material pengisi pintu dapat berupa Honeycomb maupun kayu, tergantung persediaan vendor 

5. Warna finishing pintu dan kusen untuk rumah landed berwarna putih sesuai standard Perumnas, 

sedangkan untuk unit highrise dapat disesuaikan dengan desain Interior masing-masing proyek 

 

D. PENAWARAN PRODUK PT. RAYAP SENGON PRATAMA 

Berikut adalah spesifikasi beberapa produk yang ditawarkan 

D.1. ENGINEERING DOOR 



 
Kelebihan: 

1. Ketahanan Terhadap Cuaca Ekstrem: Pintu Engineering Door sering kali dirancang untuk tahan 

terhadap cuaca ekstrem, seperti hujan, panas, dan angin kencang. Ini menjadikannya pilihan 

yang baik untuk pintu luar. 

2. Ketahanan Terhadap Guncangan: Pintu Engineering Door sering memiliki struktur yang kokoh 

dan tahan terhadap guncangan, yang membuatnya cocok untuk lingkungan industri atau 

komersial yang sibuk. 

3. Keamanan: Mereka biasanya memiliki TIngkat keamanan yang TInggi, dengan opsi tambahan 

seperti pengunci multi-poin. 

Kekurangan: 

1. Biaya: Pintu Engineering Door seringkali lebih mahal daripada pintu konvensional karena 

konstruksi dan material yang digunakan.  

2. Berat: Mereka bisa sangat berat, yang bisa menjadi masalah dalam pemasangan dan 

pemeliharaan. 

 

D.2. SOLID ENGINEERING DOOR 



 
Kelebihan: 

1. Tahan Lama: Solid Engineering Door biasanya terbuat dari bahan berkualitas tinggi yang 

membuatnya sangat tahan lama. 

2. Keamanan: Mereka biasanya menawarkan TIngkat keamanan yang TInggi, membuatnya cocok 

3. untuk penggunaan di area yang memerlukan keamanan ekstra. 

4. Isolasi Termal: Beberapa solid engineering doors memiliki isolasi termal yang baik, yang 

membantu dalam menjaga suhu di dalam ruangan. 

Kekurangan: 

1. Berat: Seperti halnya pintu Engineering Door, pintu solid juga cenderung sangat berat, yang bisa 

membuat pemasangan lebih sulit. 

2. Biaya: Harga menjadi lebih mahal daripada pintu engineering door atau pintu berbahan lainnya 



 
 

D.3. HDF MELAMINE 

Kepadatan Tinggi Fiberboard (HDF) dikenal sebagai serat kayu kepadatan TInggi. Kayu HDF juga dikenal 

sebagai panel kayu lapis HDF yang terbuat dari kayu alami 80-85%. Sisanya adalah aditif untuk membuat 

kekerasan dan pengikat kayu. 

Kelebihan dari HDF: 

• Kayu industri HDF tahan terhadap goresan dan kelembaban, juga mengatasi kerugian dari kayu 

alami. 

• Kemampuan insulasi suara dan panas kayu juga sangat terhormat. Oleh karena itu banyak 

digunakan di ruang kelas, kantor, hotel, rumah. 

• Kekakuan kayu TInggi, mampu menahan beban yang cukup besar. 

• Kemampuan mengencangkan sekrup HDF cukup baik, sehingga produk furnitur selalu awet. 



• Permukaan dekoratif yang mudah dicat atau ditekan seperti veneer, laminasi, melamin, Karena 

permukaannya halus, halus dan homogen. 

• Permukaan Papan HDF dapat menghasilkan serat dan vena hampir kayu asli. Sementara papan 

aslinya berwarna kuning seperti kertas karton. 

• Lebih dari 80% terbuat dari kayu alami sehingga ramah bagi kesehatan manusia dan lingkungan. 

• Ini adalah solusi yang berguna untuk furnitur dalam dan luar ruangan seperti panel sekolah, 

furnitur, partisi ruangan atau pintu. 

 

Kekurangan HDF: 

• Di antara kayu industri, HDF adalah kayu yang paling mahal. 

• Sulit untuk membedakan HDF (standar) dari mata telanjang. 

• Hanya konstruksi interior dalam flat atau dalam kombinasi dengan kawat gigi hanya menciptakan 

aksen, tidak dibuat dalam bentuk panel. 

 

 
SAMPEL PINTU PT RAYAP SENGON PRATAMA 

  



PILIHAN MOTIF DAN WARNA PINTU DARI PT RAYAP SENGON PRATAMA 

 
D.4 AKSESORIS PINTU 

  
 

 

D.5 KUSEN 

PT Rayap Sengon Pratama menyediakan berapa jenis kusen: 

a. Kusen Aluminium 

b. Kusen engineering door 

 

4.8 GARANSI DAN LAMA PENGIRIMAN 

Garansi untuk semua produk adalah 1 (satu) tahun, jika ada kecacatan pabrik akan diganti. 

Pengiriman produk ke site proyek akan diberikan estimasi waktu pengiriman yang akurat setelah 

menerima pesanan. Dalam jangka waktu pengiriman akan tergantung pada jumlah pesanan dan jenis 

pintu yang dipilih. 

 



5. STUDI BANDING DENGAN PRODUK PERUMNAS 

Studi banding kali ini menggunakan spesifikasi pintu dari Proyek Parayasa dan Campaka: 

PROYEK KUSEN PINTU FOTO 

Campaka 

RS 30 dan RS 36 

Aluminium 

warna hitam 

Pintu depan: Multiplek, finishing cat 

woodstain 

Pintu interior: Multiplek, finishising 

decosheet 

Motif dan warna kayu 

 
Pasadana 

RST 28 

Aluminium 

warna natural 

(tanpa 

finishing 

warna) 

Multiplek, finishing cat woodstain 

Multiplek, finishing decosheet 

Motif dan warna kayu 

 

 
 

6. KESIMPULAN DAN REKOMENDASI 

6.1 Kesimpulan 

a. Jenis Core manapun dapat digunakan, tetapi untuk pintu depan (pintu utama) disarankan 

menggunakan pintu yang lebih solid dan tahan api (untuk apartemen) 

b. Untuk spesifikasi, PT Rasema dapat menyediakan spesifikasi sesuai standar Perumnas atau lebih 

baik 

c. Untuk desain (dimensi, motif, dan warna) pintu, PT Rasema dapat menyesuaikan dengan desain 

standar Perumnas 

d. Motif dan warna finishing pintu yang disediakan oleh PT Rasema sangat beragam dan lebih 

lengkap daripada yang dijual di pasaran 

e. Warna untuk produk landed menggunakan finishing warna dan motif kayu serta warna putih 

f. Produk sudah bersertifikasi sehingga terjamin kualitasnya 

g. Perlu pertimbangan mobilisasi logistik dan biaya pengiriman untuk proyek-proyek yang jauh dari 

supplier 

 

6.2 Rekomendasi 

Produk pintu engineering door dan pintu solid engineering door direkomendasikan untuk proyek-proyek 

Perumnas. 

Riset ini tidak melakukan analisis pada aspek biaya untuk dapat dilanjutkan divisi terkait dalam 

menganalisis dari sudut pandang biaya & efisiensi pembiayaannya. Demikian riset teknis ini dibuat 



untuk menjadi referensi secara khusus bagi proyek rumah susun maupun secara umum pada proyek 

rumah tapak. Riset selanjutnya dapat saja dilakukan atau berubah sewaktu-waktu untuk 

melengkapi hal yang tidak atau belum tercantum atau terkaji pada riset ini 

 

Jakarta, 30 Juli 2021 

DIVISI PERENCANAAN TEKNIS 

Disusun Oleh, 

Kepala Departemen Perencanaan Rumah Tapak 

Nur Anisa Adriani 

 

Diperiksa Oleh, 

Kepala Divisi Perencanaan Teknis 

ADE MULYANTI 


