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ABSTRAK 

 

 

Perjanjian utang-piutang tidak tertulis atau secara lisan merupakan 

kesepakatan lisan antara dua pihak atau lebih untuk meminjamkan dan 

mengembalikan uang. Meskipun sah dan mengikat secara hukum berdasarkan 

Pasal 1320 dan Pasal 1338 KUHPerdata. Namun, ketiadaan naskah otentik 

menimbulkan risiko pembuktian yang berat di muka persidangan, yang hanya 

dapat disandarkan pada alat bukti saksi, bukti transfer, atau pengakuan. Praktik 

ini masih marak ditemukan di Masyarakat, khususnya Masyarakat pedesaan, 

bahkan sering kali menggunakan tanah Girik sebagai jaminan. Hal ini 

menciptakan ketidakpastian hukum bagi kreditur karena tanah Girik bukan 

merupakan sertifikat hak milik dan hanya berfungsi sebagai petunjuk 

pendaftaran berdasarkan PP No. 18 Tahun 2021. Tanpa adanya pendaftaran 

tanah terlebih dahulu, jaminan tersebut tidak dapat dibebani Hak Tanggungan 

melalui pembuatan Akta Pemberian Hak Tanggungan (APHT) sebagaimana 

diatur dalam Pasal 10 ayat (3) UU No. 4 Tahun 1996. Akibatnya, kreditur 

kehilangan hak preferen dan kekuatan eksekutorial, serta rentan mengalami 

kerugian saat terjadi wanprestasi.  

Penelitian ini menggunakan pendekatan yuridis-normatif, yakni 

menganalisis permasalahan berdasarkan regulasi perundang-undangan, teori 

hukum, serta konsep-konsep relevan. Teknik pengumpulan data dilakukan 

melalui studi kepustakaan (library research) untuk menghimpun literatur yang 

diakui kualitasnya. Data yang digunakan mencakup data primer yang 

bersumber dari hasil wawancara di lapangan, serta data sekunder yang diperoleh 

melalui penelaahan mendalam terhadap peraturan hukum, artikel ilmiah, dan 

dokumen tertulis lainnya yang berkaitan dengan objek penelitian. 

Perjanjian utang lisan antara SD dan SB sah secara perdata, namun 

lemah dalam pembuktian. Pengalihan tanah girik sebagai pelunasan utang 

melalui Akta Jual Beli (AJB) dikategorikan sebagai "jual beli semu". Secara 

yuridis, tindakan ini melanggar larangan pactum commissorium (Pasal 12 

UUHT) dan syarat kausa yang halal (Pasal 1320 KUHPerdata), sehingga AJB 

tersebut batal demi hukum. PPATS dinilai lalai karena tidak menerapkan 

prinsip kehati-hatian dalam melegalisasi transaksi yang menyamarkan utang 

menjadi jual beli. BPN Indramayu menolak pendaftaran AJB tersebut karena 

mengidentifikasi adanya penyelundupan hukum guna menghindari prosedur 

Hak Tanggungan. Sebagai solusi, BPN menerapkan diskresi melalui 

mekanisme Pengakuan Hak/Konversi Hak Lama. Sertipikat diterbitkan 

berdasarkan SK Kepala Kantor Pertanahan dengan mempertimbangkan 

penguasaan fisik SB dan hasil mediasi. Langkah ini memberikan kepastian 

hukum dengan mengesampingkan dokumen cacat (AJB) dan mengedepankan 

kebenaran materiil dalam pendaftaran tanah. 

 

Kata Kunci: Utang Piutang Tidak Tertulis, Jaminan, Tanah Girik, Peralihan 

Hak Atas Tanah. 
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ABSTRACT 

 
 

An unwritten or oral debt-receivable agreement is a verbal pact between 

two or more parties to lend and repay money. Although valid and legally 

binding under Articles 1320 and 1338 of the Civil Code, the absence of an 

authentic deed poses a significant evidentiary risk in court, as it can only rely 

on witnesses, transfer records, or admissions. This practice remains prevalent, 

especially in rural communities, where Girik land is often used as collateral. 

This creates legal uncertainty for creditors because Girik land is not a 

certificate of ownership but merely an indication of registration based on 

Government Regulation No. 18 of 2021. Without prior land registration, such 

collateral cannot be encumbered with a Mortgage (Hak Tanggungan) through 

a Deed of Granting Mortgage (APHT) as mandated by Article 10 paragraph 

(3) of Law No. 4 of 1996. Consequently, creditors lose their preferential rights 

and executorial power, making them vulnerable to losses in the event of default. 

This research employs a juridical-normative approach, analyzing issues 

based on statutory regulations, legal theories, and relevant concepts. Data 

collection techniques were carried out through library research to gather 

recognized literature. The data used include primary data sourced from field 

interviews and secondary data obtained through an in-depth review of legal 

regulations, scientific articles, and other written documents related to the 

research object. 

The oral debt agreement between SD and SB is civilly valid but 

evidentiary weak. The transfer of Girik land as debt settlement through a Sale 

and Purchase Deed (AJB) is categorized as a "pseudo-sale." Juridically, this 

action violates the prohibition of pactum commissorium (Article 12 of the 

Mortgage Law) and the requirement of a lawful cause (Article 1320 of the Civil 

Code), rendering the AJB null and void. The Land Deed Official (PPATS) is 

deemed negligent for failing to apply the principle of prudence in legalizing 

transactions that disguise debt as a sale. BPN Indramayu rejected the 

registration of the AJB because it identified legal smuggling to circumvent 

Mortgage procedures. As a solution, BPN applied discretion through the 

Recognition of Rights/Conversion of Old Rights mechanism. The certificate was 

issued based on the Decree of the Head of the Land Office, considering SB's 

physical possession and the mediation results. This step provides legal certainty 

by overriding defective documents (AJB) and prioritizing material truth in land 

registration. 

 

Keywords: Unwritten Debt, Collateral, Girik Land, Transfer of Land Rights. 
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RINGKESAN 

 

Perjangjian sambetan (nginjeum artos) anu henteu tinulis atanapi sacara lisan 

mangrupa kasapukan lisan antawis dua pihak atanapi langkung kanggo nginjeumkeun 

sareng mulangkeun artos. Sanaos sah sareng ngabeungkeut sacara hukum dumasar 

kana Pasal 1320 sareng Pasal 1338 KUHPerdata, nanging teu ayana naskah otentik 

ngabalukarkeun résiko pangbuktian anu beurat dina sidang, anu ngan ukur tiasa 

dumasar kana alat bukti saksi, bukti transfer, atanapi pangakuan. Prakték ieu masih 

seueur kapendak di masarakat, utamana masarakat padésaan, malah sering 

ngagunakeun tanah Girik salaku jaminan. Hal ieu nyiptakeun kateupastian hukum 

kanggo kréditur jalaran tanah Girik sanés mangrupa sertipikat hak milik, nanging ngan 

ukur fungsina salaku pituduh daptar dumasar kana PP No. 18 Taun 2021. Tanpa ayana 

pendaptaran tanah sateuacanna, éta jaminan téh teu tiasa dibébani Hak Tanggungan 

ngaliwatan Akta Pemberian Hak Tanggungan (APHT) sakumaha anu diatur dina Pasal 

10 ayat (3) UU No. 4 Taun 1996. Balukarna, kréditur kaleungitan hak préferén sareng 

kakuatan éksékutorial, sarta rentan kenging karugian nalika aya wanpréstasi. 

Panalungtikan ieu ngagunakeun pamarekan yuridis-normatif, nyaéta 

nganalisis pasualan dumasar kana régulasi perundang-undangan, téori hukum, sarta 

konsép-konsép anu rélévan. Téknik ngumpulkeun data dilakukeun ngaliwatan studi 

kapustakaan (library research) kanggo ngahimpun linteratur anu diaku kualitasna. Data 

anu dianggo ngawengku data primér anu sumberna tina hasil wawancara di lapangan, 

sarta data sékundér anu dimeunangkeun ngaliwatan talaah jero kana aturan hukum, 

artikel ilmiah, sarta dokumén tinulis sanésna anu aya patalina sareng objék 

panalungtikan. 

Perjangjian sambetan lisan antawis SD sareng SB téh sah sacara perdata, 

nanging léah dina pangbuktianana. Mindahkeun hak tanah Girik salaku pelunasan 

sambetan ngaliwatan Akta Jual Beli (AJB) dikatégorikeun salaku "jual beli semu". 

Sacara yuridis, tindakan ieu ngarempak larangan pactum commissorium (Pasal 12 

UUHT) sareng sarat kausa anu halal (Pasal 1320 KUHPerdata), sahingga éta AJB téh 

batal demi hukum. PPATS dipeunteun lalé pasantén sabab henteu nerapkeun prinsip 

kahati-hatian dina ngalégalisasi transaksi anu nyamurkeun sambetan janten jual beli. 

BPN Indramayu nolak pendaptaran AJB kasebat jalaran ngaidéntifikasi ayana 

penyelundupan hukum kanggo nyingkahan prosédur Hak Tanggungan. Salaku solusi, 

BPN nerapkeun diskrési ngaliwatan mékanisme Pengakuan Hak/Konvérsi Hak lami. 

Sertipikat diterbitkeun dumasar kana SK Kepala Kantor Pertanahan kalayan nimbang-

nimbang panguasaan fisik SB sareng hasil médiasi. Léngkah ieu nyayogikeun 

kapastian hukum ku cara nyampingkeun dokumén anu cacat (AJB) sareng 

ngutamakeun bebeneran matériil dina pendaptaran tanah. 

 
Kecap Konci: Utang Piutang Teu Tertulis, Jaminan, Tanah Girik, Ngalihkeun Hak 

Atas Tanah. 
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