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Resumo A presente dissertação, foi desenvolvida junto ao Programa de Pós-
Graduação em Arquitetura e Urbanismo da FAU-UnB, tem por objetivo estu-
dar, compreender e analisar os Baugruppen, uma mobilização realizada pela 
sociedade civil organizada originária na Alemanha e disseminada por outros 
países europeus há mais de 20 anos. A ação, intitulada Baugruppen (tradu-
ção livre: “grupos de construir”), surgiu na cidade de Freiburg (região sudoes-
te da Alemanha) a partir da construção do bairro de Vauban, quando um an-
tigo aquartelamento militar ocupado pelos franceses durante a Guerra Fria 
que teve o espaço esvaziado após a retirada das tropas, em 1992, em função 
da queda do muro de Berlim em 1989. Os Baugruppen são constituídos por 
famílias que, em geral, são reunidas ao redor de um arquiteto ou por um ge-
rente de projetos. O número varia entre 3 e 43 famílias e a premissa básica 
é de que todas as decisões sejam tomadas em conjunto: o projeto edilício, a 
tipologia habitacional, sua inserção urbana e a existência ou não de áreas re-
creativas adicionais. Em virtude da exclusão de um determinado agente, seja 
a incorporadora ou a construtora, além dos benefícios sobre a terra concedi-
dos pelo governo local, os projetos desenvolvidos pelos Baugruppen são de 
25% a 35% mais baratos do que os proporcionados pelo mercado imobiliário 
tradicional. E uma vez que o lucro como mote primordial do empreendimen-
to não está vigente, as edificações são as mais diversificadas possíveis e cada 
unidade de moradia é dimensionada e desenhada sob medida. Contexto, 
agentes, viabilidade e arquitetura a serem melhor detalhados nas páginas 
desse exemplar.   

Palavras-chave: Baugruppen; Coabitação; Cooperativa habitacional; 
Alemanha; Habitação Contemporânea



Abstract Baugruppen: The German experiences of co-housing (1994-2016)

This Master Degree Thesis, was developed by the FAU-UnB Graduate Program 
in Architecture and Urbanism, aims to study, understand and analyze the 
Baugruppen, a mobilization carried out by organized civil society originate in 
Germany and disseminated by other European countries for over more than 
20 years. This action, entitled as a Baugruppen (Free Translation: “Building 
Groups”), emerged in the city of Freiburg (southwestern Germany) from the 
construction of the Vauban district, when a former military barracks occu-
pied by the French during the period of Cold War that had left the space 
emptied after the troop withdrawal in 1992 as a result of the fall of the Berlin 
Wall in 1989. The Baugruppen are made up of families that are usually gathe-
red around an architect or a project manager. The number varies between 3 
and 43 families and the basic premise is that all decisions are taken together: 
the building project, the housing typology, its urban insertion and the exis-
tence or not of additional recreational areas. Due to the exclusion of a parti-
cular agent, be it an incorporator or a construction company, in addition to 
the benefits granted by the local government, the projects developed by the 
Baugruppen are 25% to 35% cheaper than those provided by the traditional 
real estate market. And since profit as a prime motto of the enterprise is not 
in force, the buildings are as diversified as possible and each housing unit is 
sized and designed to measure. Context, agents, feasibility and architecture 
to be better detailed in the pages of this issue.

Keywords: Baugruppen; Co-housing; Cooperativa habitacional; Germany; 
Contemporary Housing



Résumé Baugruppen: les expériences allemandes de cohabitation (1994-2016)

La présente thèse, développée chez le programme de master en architectu-
re et urbanisme de la FAU-UnB, vise à étudier, comprendre et analyser les 
Baugruppen, des mobilisations realisées par la société civile organisée, nées 
en Allemagne et diffusées dans des autres pays européens depuis plus de 20 
ans. L’action, intitulée Baugruppen (libre traduction: « grupes de construc-
tions »), est apparue dans la ville de Fribourg (dans la région sud-ouest de 
l’Allemagne) a partir de la construction du quartier Vauban, ancien caserne 
militaire occupé par les français pendant la guerre froide, qui a été vidé après 
le retrait des troupes en 1992 à cause de la chute du mur de Berlin en 1989. 
Les Baugruppen généralement sont constitués par des familles regroupées 
autour d’un architecte ou d’un chef de projet. Le nombre varie entre 3 et 43 
familles dont le principe c’est la prise de décision conjointe: le projet de cons-
truction, la typologie du logement, son insertion urbaine et l’existence ou pas 
des zones de loisirs supplémentaires. Em raison de l’exclusion d’un agent 
particulier, soit le développeur soit le constructeur, en plus, des avantages 
sur la terre accordés par le gouvernement local, les projets développés par 
les Baugruppen sont 25% à 35% moins chers que ceux fournis par le marché 
immobilier traditionnel. Comme le but principal de l’entreprise n’est pas le 
profit, les bâtiments sont aussi diversifiés que possible et chaque logement 
est dimensionné et conçu sur mesure. Le contexte, les agents, la mise en 
oeuvre et l’architecture seront mieux détaillés dans les pages de ce numéro.

Mots-clés: Baugruppen; cohabitation; coopérative d’habitation; Allemagne; 
Logement contemporain
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Figura 27: Prédio do Baugruppen: “Wohnen + Arbeiten”.	 71
Tabela 2: Preços finais por metro quadrado de Baugruppen na cidade de Freiburg. 	 72
Gráfico 1: Porcentagem x idade em Freiburg.	 75
Gráfico 2: Porcentagem do contato entre vizinhos. 	 75
Gráfico 3: Percepção Comunitária entre os três bairros que foram analisados.	 76
Gráfico 4: Comparação entre o nível de contato entre os vizinhos nos três bairros.	 77
Tabela 3: Organização das Entidades do Bairro de Vauban.	 81
Tabela 4: Atores envolvidos no processo dos Baugruppen. 	 84
Figura 28:  Explicação sobre os tipos de propriedade de Baugruppen.	 96
Tabela 5: Demonstrativo sobre as formas legais de Baugruppen.	 98
Tabela 6: Descrição das fases de articulação e construção de um Baugruppe 
e respectivos prazos. 	 99
Tabela 7: Parte referente ao papel do Estado no processo dos Baugruppen.	 110
Tabela 8: Parte referente ao papel do Estado no processo dos Baugruppen.	 110
Figura 29: Organograma operacional do Mietshäuser Syndikat.	 112
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Introdução Pode um lar ser uma expressão arquitetônica? A no-
ção de lar talvez não seja de modo algum uma no-
ção de arquitetura, mas da sociologia, da psicologia 
e da psicanálise. O lar moradia individualizada, e o 
significado dessa sutil personalização parece ficar 
de fora do nosso conceito de arquitetura. Uma casa 
é um invólucro, a casca de um lar. Podemos dizer 
que a substância de um lar seja secretada pelo mo-
rador dentro dos contornos da casa. O lar é uma ex-
pressão da personalidade do morador e de seus pa-
drões de vida únicos. Por conseguinte, a essência de 
um lar é a mais próxima da vida propriamente dita 
do que do artefato da casa.

Juhani Pallasma (HABITAR, 2017, p. 16)

Atrelado aos valores de lar atribuídos por Pallasma na citação acima, o que 
se tem muitas vezes é um objeto arquitetônico que não abrange a dimen-
são de lar e, por vezes, nem mesmo chega a ser um objeto arquitetônico, 
mas um mero artefato construído, que também não engloba tal dimensão. 
Em outros aspectos, a dimensão de lar independe do “objeto casa” em si e 
se propaga através da vida nesse espaço vivido, o que não significa dizer que 
essa vida seja, necessariamente, satisfatória. 

Ao se buscar um objeto de estudo para desenvolver uma dissertação na área 
de habitação, constatou-se uma questão recorrente: havia poucas opções de 
projetos arquitetônicos para habitações coletivas que respeitassem a indivi-
dualidade dos seus usuários e, ao mesmo tempo, o seu direito à coletivida-
de no âmbito urbano. De uma maneira geral, as possibilidades de moradia 
se apresentavam restritas e altamente estandardizadas, o que limitava tanto 
a ação dos arquitetos, quanto minimizava as necessidades dos moradores. 

A partir desse cenário, procurou-se exemplos que contradissessem essa apa-
rente predominância e identificou-se o artigo “Junto e Separado: O novo jeito 
de morar em Berlim”, de 2015, da arquiteta e urbanista Lia Tostes, pela revis-
ta eletrônica La Berlina. Neste trabalho, a autora aborda um modelo de que-
bra dos padrões tradicionais de habitações, intitulado Baugruppen, na tradu-
ção livre – “grupos de construir”. 
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Os Baugruppen, segundo Tostes, correspondem a um terço de tudo o que é 
construído em prol da habitação em Berlim atualmente e, visto que boa par-
te da população de Berlim vive de aluguel, esse seria um modo de driblar os 
meios convencionais e assim promover uma alternativa de justiça espacial. Os 
Baugruppen se diferenciariam das cooperativas tradicionais por serem grupos 
autogeridos, ou seja, sem construtoras ou incorporadoras intermediando o 
processo de construção. Sem os agentes que lucram com a habitação, o va-
lor seria cerca de 25% a 30% abaixo do valor do mercado imobiliário normal. 

No caso do projeto arquitetônico, este seria direcionado às necessidades dos 
futuros moradores, como funcionam os projetos habituais entre arquiteto e 
cliente, porém, dentro de uma escala de habitação coletiva, o que daria liber-
dade de criação para os arquitetos e resultaria em conjuntos habitacionais 
com composições de tipologia, volume e fachadas diversos. Além disso, para 
conseguir uma redução nos juros dos financiamentos, os arquitetos deve-
riam utilizar tecnologias ditas “passivas” para solucionar aspectos como rea-
proveitamento de água, uso de energia solar mediante placas fotovoltaicas e 
alternativas para o aquecimento predial.

O artigo de Lia Tostes foi, portanto, o pontapé inicial para despertar o inte-
resse sobre o assunto. Posteriormente, encontrou-se na revista Summa +, 
número 134, 2014, que trata sobre habitações coletivas, um artigo na página 
seis intitulado: “Risco, comunidade, bairro e benefício”, no qual é analisada 
uma habitação coletiva chamada “BIGYARD Zalterstraβe 5”, no centro da cida-
de de Berlim, projetada pelo grupo Zanderroth Architekten. 

Há, ao longo do artigo, uma descrição das três tipologias habitacionais exis-
tentes e, na conclusão do texto, o autor aponta para o fato de que o projeto 
foi implementado pela empresa conjunta Joint Venture e que os coordenado-
res especialistas em SmartHoming eram os responsáveis por fazerem os vín-
culos necessários entre os 72 sócios-proprietários, que construíam autono-
mamente, e o projeto de interesse. O autor também afirma que nenhuma 
companhia de desenvolvimento imobiliário teve a oportunidade de lucrar 
com o empreendimento e, por isso, nenhuma delas assumiu os possíveis ris-
cos financeiros. Tendo isso em vista, o preço da metragem quadrada do pro-
jeto se mostrou inferior ao do nível de mercado.

Por fim, o parágrafo final do artigo aponta para o fato de que tudo relaciona-
do ao prédio, desde a escolha dos azulejos do banheiro até a distribuição dos 
apartamentos, foi decidido pelos 72 sócios, em conjunto com os arquitetos, 

inclusive as áreas externas, como a fachada, as estruturas gerais e os jardins.
A primeira ação hegemônica dos Baugruppen foi realizada com a constru-
ção do bairro de Vauban, localizado na cidade de Freiburg, no sudoeste da 
Alemanha, situado em uma posição estratégica, uma vez que se encontra exa-
tamente entre a Alemanha, a Suíça e a França. A França ocupou a Alemanha 
com um aquartelamento militar durante a Guerra Fria (1945-1991) e, quando 
esta se dissipou, a França se viu sem motivação para continuar a ocupação, 
esvaziando cerca de 38.000 hectares e abrindo então o espaço necessário 
para a criação de um novo bairro no ano de 19921 (MOURA, 2010).

Com este cenário inicial identificado, o intuito principal dessa pesquisa foi o 
de estudar a mobilização dos Baugruppen, compreendendo sua contribuição 
para a linha de Projeto e Planejamento Edilício do Programa de Pós-Graduação 
em Arquitetura e Urbanismo da FAU-UnB. Consequentemente, houve alguns 
objetivos secundários, como entender a mobilização Baugruppen, seu fun-
cionamento na origem e o papel da sociedade civil organizada dentro desse 
cenário; analisar a consolidação dos processos, por meio da compreensão 
das partes interessadas que tornaram essa mobilização viável; e apresentar, 
mediante três estudos de caso, a análise da produção dos Baugruppen em 
Berlim entre 2006 e 2016, entendendo na prática a contribuição da mobiliza-
ção no planejamento urbano e habitacional contemporâneo.

A motivação desse estudo foi sanar as ausências e lacunas de informações 
existentes acerca dessa experiência habitacional, cuja prática é importante 
para um país do porte da Alemanha e cuja importância reside na capacida-
de de trazer esse conhecimento para o âmbito do Brasil, mas também fazer 
uma análise crítica acerca dessa mobilização a partir da leitura do conteúdo 
reunido, da visita de campo e dos estudos de caso. O que se buscou duran-
te todo o processo de construção desse conhecimento sobre esses tipos de 
habitação foi ainda traçar um panorama dos Baugruppen (1994-2016) como 
um aporte referencial, considerando a ausência de muitos precedentes em 
português, para compreender os meandros desse processo de produção 
habitacional.    

1	  Muito embora a discussão da mobilização dos Baugruppen como um modo de con-
ceber habitação se inicie apenas em 1994 com a fundação do Fórum Vauban, a ideia do bairro 
de Vauban começa logo quando ele é esvaziado em 1992, independentemente de se ia existir 
Baugruppen ou não, o bairro Vauban iria ser concebido, a dúvida existente na época era como 
esse bairro seria realizado. 
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Detalhadamente, a intenção foi de investigar os seguintes pontos: o que são 
os Baugruppen; quais as suas origens; como eles funcionam; qual o papel da 
sociedade civil organizada2 dentro desse cenário; qual o significado de coabi-
tação dentro do contexto alemão; como se desenvolve a diversidade de ha-
bitantes nesse tipo de moradia; como funcionam os processos de financia-
mento dessas habitações; como seus habitantes se articulam para entrar em 
um consenso acerca das decisões a serem tomadas; qual é o papel do arqui-
teto nesse cenário; qual é a relação entre o prédio e a cidade; e quais são as 
diferenças tipológicas apresentadas dentro de cada prédio, de acordo com 
os perfis dos moradores. 

Os Baugruppen são grupos constituídos por famílias, tendo um arquiteto ou 
gerente de projetos responsável por coordenar todas as famílias de acordo 
com seus interesses de projeto. O número de famílias pode variar de 3 a 43, 
sendo todas as decisões tomadas em conjunto, desde a escolha do terre-
no, se este ainda não existir, até a fonte de financiamento da obra, o proje-
to do prédio, a tipologia habitacional, sua inserção urbana e a incorporação 
ou não de áreas recreativas (MOURA, 2010). O objetivo é que cada unidade 
de moradia seja dimensionada e desenhada sob medida, pensada de acor-
do com a necessidade do cliente. O princípio é, portanto, sempre o mesmo 
– aliar qualidade e adaptabilidade arquitetônica a baixos custos de moradia 
(TOSTES, 2015).

Dada a premente ausência do objetivo de lucrar e inflar o mercado imobili-
ário, ao participar de um grupo de construção, cada família se comprome-
te a não participar de outros grupos do mesmo gênero. Caso isso ocorra, a 
família tem o nome comprometido no mercado e pode ser multada. Como 
resultado dessas medidas, constatou-se que apenas 40% dos apartamentos 
são alugados, enquanto os outros 60% são ocupados pelos próprios donos 
(LITTLE, 2007).

Nesse sentido, passou-se a estabelecer um novo significado para a palavra 
“coabitação”, que para este estudo possui não somente o significado tradi-
cional de se viver em um mesmo lugar, mas também de que essa habitação 

2	  O conceito de sociedade civil organizada surge da designação das formas de ação 
social que existem e resistem a partir de indivíduos ou grupos que não estão atrelados ao 
Estado e que também não são determinados por ele. Eles atuam como intermediários entre os 
poderes públicos e os cidadãos. 

será desenvolvida colaborativamente, o que quer dizer que os habitantes da 
nova moradia vão passar a se comprometer com um ideal de habitação cole-
tiva feita completamente em conjunto, ou seja, nos Baugruppen, que podem 
possuir dois vieses. Por um lado, os Baugruppen podem ser definidos apenas 
com a intenção de se construir um lugar para viver de forma coletiva. Por 
outro lado, podem ter um viés mais personalizado e humanizado, em que 
os habitantes do lugar se comprometem a viver em um contexto com for-
te senso de comunidade, ou, como os alemães chamam, de “Geimeinschaft”3 
(GOSCHEL, 2010).

É importante entender que, ao se comprometer a entrar em um Baugruppen, 
cada pessoa toma a decisão de se tornar membro de um grupo de longo 
convívio, onde serão tomadas decisões conjuntas enquanto morarem no 
mesmo lugar. Membros de grupos assim geralmente são comprometidos 
com um senso de qualidade da vizinhança e com bases para manter a esta-
bilidade social, em um processo que deve ser altamente transparente, com 
confiança mútua e compromisso em respeitar todos os acordos feitos em 
conjunto. Nesse sentido, tudo o que agrega diferentes ciclos de vida, incluin-
do casais sem filhos, casais com filhos, pessoas idosas, pessoas vivendo só 
e até mesmo pessoas de classes sociais diferentes, são características alta-
mente apreciadas e priorizadas dentro de um Baugruppen, que inclusive po-
dem influenciar as possibilidades de financiamento. 

Em uma sociedade cada vez mais dinâmica, interconectada e com apara-
tos legais que garantem a diversidade de gênero, credo, cor e faixa etária, 
os Baugruppen não possuem nenhuma regra que defina um tipo específi-
co de integrantes, entretanto, o financiamento dado pelo governo e pelos 
bancos envolvidos, é associado à capacidade desses grupos de aliar concei-
tos de sustentabilidade de casas com tecnologias “passivas” e de receber 
grupos familiares de perfis diferentes. Assim sendo, as diversidades citadas 

3	  A tradução de Geimeinschaft é simplesmente comunidade, porém, na construção 
do conceito alemão de comunidade, existe a noção de que essa é uma palavra que se inicia a 
partir de dois principais curadores, a família e a igreja, e se expande para a sociedade como 
um todo. Assim, ao se falar de Geimeinschaft, pressupõe-se o entendimento de relacionamen-
tos íntimos, duradouros e baseados na compreensão do papel de cada indivíduo na sociedade. 
Assim, o status de cada pessoa versava sobre quem ela era, muito mais do que o que ela fazia, 
um conceito tão antigo para os alemães que remonta a um mundo pré-industrial. Para maio-
res esclarecimentos, ver Chan (2010).
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anteriormente fazem parte da estratégia para conseguir um financiamento 
com os bancos interessados. Por conseguinte, cada habitação ganha uma 
aparência e disposição tipológica única, haja vista que a necessidade de cada 
um desses indivíduos se apresenta das mais diferentes maneiras e estabele-
ce diferentes tipos de padrões para cada demanda apresentada. Quanto às 
classes sociais, os Baugruppen não possuem um público-alvo definido, uma 
vez que a diversidade de rendas também é um fator decisivo para facilitar os 
financiamentos de terras por parte do governo (LITTLE, 2007).

Quanto à articulação desses diferentes tipos de pessoas, é preciso esclarecer 
que a vida privada de cada habitante de um Baugruppen é intocável e, mes-
mo que existam ou não cômodos compartilhados dentro dos prédios cons-
truídos, cada apartamento é completo e totalmente independente da estru-
tura habitacional como um todo. Então, ainda que haja, por exemplo, uma 
cozinha coletiva, ela existe para que os habitantes compartilhem momentos 
em conjunto, mas não substitui, em hipótese alguma, a autonomia de cada 
moradia. Outro ponto importante é que um Baugruppen é configurado por 
ajuda mútua, não por amor ou intensa simpatia entre seus integrantes, sen-
do inclusive aconselhável que não façam parte de um Baugruppen amigos 
muito próximos, o que estabelece a prioridade número um desse tipo de re-
lacionamento coletivo: a cooperação, e não o amor (GOSCHEL, 2010).

Existem duas formas de relacionamento dos Baugruppen com a cidade: uma 
se dá na cidade de Freiburg, mais especificamente no bairro de Vauban (mo-
delo inicial); e a outra se dá com as vizinhanças do prédio construído pelos 
Baugruppen na cidade de Berlim. Visto as diferenças de escalas urbanas, as 
duas abordagens são completamente diferentes, pois enquanto no bairro de 
Vauban quase todos os prédios construídos são feitos por Baugruppen, em 
virtude do bairro ter sido feito praticamente todo em conjunto, no caso de 
Berlim são os Baugruppen que passam a se inserir em um contexto urbano 
consolidado, porém não totalmente, pois a despeito da existência de terre-
nos vazios em áreas privilegiadas da cidade, há muito mais construções na 
área leste do que na área oeste da capital alemã (HAMIDUDDIN; DASEKING, 
2014).

Há ainda as diferenças tipológicas de apartamentos e programas de neces-
sidades dentro de cada Baugruppen. Como cada arranjo entre moradores é 
único, há a unicidade de cada programa. Em alguns casos, existe uma deli-
mitação de tipologias de apartamentos no prédio, como o projeto Big Yard, 
cujas diferenças tipológicas se restringem a três tipos: penthouse, townhouse 

e gardenhouse (SUMMA +, 2014) e, embora haja 72 sócios-proprietários, dife-
rentemente do projeto Ritterstraβe 50, cujo número de sócios-proprietários é 
de 19 e o número de tipologias sobe para 12, cada apartamento é feito para 
as necessidades individuais dos moradores, sem tipologia padrão pré-esta-
belecida (ARCHDAILY, 2015). Particularmente, parte da proposição dessa dis-
sertação visa o aprofundamento desses dois projetos e de mais uma quadra 
inteira produzida pelo Baugruppen, todos em Berlim.

Ademais, a escolha da cidade de Berlim ocorre pelo maior número de 
Baugruppen catalogados por essa pesquisa até o momento, em torno de 189 
edifícios (TOSTES, 2015). O intuito é de remontar à origem dos Baugruppen 
no bairro de Vauban, na cidade de Freiburg, e analisar estritamente os proje-
tos da cidade de Berlim, visto a existência de uma maior gama de materiais 
averiguados até o presente momento, não somente bibliográficos, como 
também realizados por meio de pesquisas de campo. É necessário ressaltar 
que na Alemanha, até 2012, foram catalogados mais de mil Baugruppen, para 
mais de 40 mil habitantes, nas mais variadas cidades, entre as quais vale 
destacar: Hamburgo, Munique, Dortmund, Dusseldorf, Colônia, Frankfurt, 
Tüebigen, Freiburg e, como foi dito anteriormente, a própria Berlim (ACHE; 
FEDROWITZ, 2012).

É difícil identificar para qual cidade migrou primeiro o conceito de Baugruppen, 
mas o que se sabe, especificamente, é que antes mesmo do bairro de Vauban 
ser considerado finalizado, em 2008, já existia um Baugruppen em Berlim em 
2006, e sabe-se também que se falava sobre moradias com o viés de coabi-
tação colaborativa desde 2003 (EYRICH, 2012). Não que o tema seja de al-
guma forma novo, alguns críticos inclusive estabelecem que os Baugruppen 
nada mais são do que a restauração de um conceito ainda mais antigo, os 
Genossenschaften4 (TUMMERS, 2015), criados antes mesmo da unificação 

4	  Genossenschaft pode ser traduzido simplesmente como Cooperativa, que se configura 
pela junção de pessoas com o mesmo interesse econômico e social. Cada voto numa coopera-
tiva tem o mesmo valor, independentemente da quantidade de compartilhamento atribuída a 
cada membro. Para que se forme legalmente uma cooperativa, são necessários de 2 a 3 meses 
no processo de formação. Não é preciso que haja dinheiro envolvido no processo de formação, 
mas para se caracterizar como cooperativa, é imperativo que haja, ao menos, três membros. 
Os requerimentos legais são estabelecidos em quatro regras: a constituição da cooperativa por 
escrito; o registro da cooperativa; o planejamento econômico e financeiro necessários para que 
a cooperativa funcione; e, por último, o signatário que deve ser legalizado pela elaboração dos 
documentos públicos redigidos por essa cooperativa (SUDIYONO, 2013).  
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alemã de 18715 e cuja organização, com a orientação em prol dos profissio-
nais da arte e da arquitetura, remete à primeira associação de Artes e Ofícios 
alemã, a Deuscher Werkbund6, de 1907. 

 

5	  A unificação dos estados germânicos pelo reino da Prússia ocorreu no ano de 1871, 
sob a liderança de Otto Von Bismarck (1815-1898). Tal feito só foi possível através de um plano 
estratégico que neutralizou a Áustria como potência unificadora em 1866, na “Guerra de Sete 
Semanas”. Pouco tempo depois Bismarck conspirou para que a França declarasse guerra à Prús-
sia, fazendo com que os estados alemães se unissem livremente sob a bandeira germânica com 
o intuito de defender o reino da Prússia, na batalha que ficou conhecida como “Guerra Franco-
-Prussiana” (WEIR, 2003).

6	  Para que a Alemanha recém-unificada fosse considerada suficientemente competitiva 
nas artes e na indústria, o arquiteto e diplomata Herman Muthesius (1861-1927) foi enviado 
como adido da Embaixada da Alemanha à Inglaterra para aprender sobre o Movimento Arts and 
Crafts, no ano de 1896. Munidos dos conhecimentos aprendidos na Inglaterra e com o auxílio de 
outros profissionais da área, Muthesius fundou, em 1907, a Deutscher Werkbund, uma “associa-
ção de artistas, arquitetos, empresários e especialistas”, onde esses personagens históricos se 
uniram para proteger a qualidade e a estética dos seus respectivos ofícios na Era da Máquina 
(FRAMPTON, 2000, p.131). 

Todavia, Baugruppen não se restringe a ser somente uma mera cooperativa, 
como se pode pensar inicialmente, ou mesmo um Baugemeinschaften7, ou 
as seguintes formas existentes: GbR8, GmbH9 e Veiren10. Essas são apenas 
as formas legais de um Baugruppen existir e se relacionar. É verossímil que 
se pense que Baugruppen é uma terminologia que abrange todas as formas 
citadas anteriormente, podendo pender para dois lados, dependendo de 
quem parte a iniciativa de construí-lo – se é das cooperativas de arquitetos, 
de um gerente de projetos em particular ou se vem da própria comunidade. 
Além disso, seu conceito depende do viés que se quer abordar, se é pensan-
do em algo mais colaborativo, a fim de somente se construir em conjunto, ou 
se tem um sentido mais Geimeinschaft, no qual as pessoas se comprometem 

7	  Baugemeinschaften, pode ser traduzido, literalmente, como comunidades de constru-
ção, o que não significa que essa comunidade apenas tem o desejo de construir algo em con-
junto, mas de continuar a agir conjuntamente mesmo depois que o projeto já estiver pronto. O 
objetivo das comunidades de construção é de criar um espaço de vida em conjunto, se possível 
dentro da cidade. Esse tipo de comunidade pode se organizar como: GbR, GmbH, ou Veiren 
(OSADNIK, 2015). 

8	  GbR é uma forma básica de empresa que tem uma capacidade de atuação limitada. 
Cada parte interessada é responsável pela dívida ativa da empresa. Para se configurar um GbR é 
necessário, ao menos, dois meses e duas pessoas, no entanto não é necessário que se tenha um 
capital inicial. Os requerimentos legais para que isto exista são a formalização de quem constitui 
esse GbR e o contrato dessa empresa (SUDIYONO, 2013).

9	  GmbH é uma forma de empresa com responsabilidade limitada na Alemanha, mas 
ainda é uma entidade legal, que enfatiza o fato de que os proprietários não são os responsáveis 
legais pela dívida da empresa. É preciso que se espere ao menos dois meses para configurar 
um GmbH e que se tenha um capital inicial de €25.000, além de ter ao menos um membro. Já 
os requerimentos legais para que um GmbH exista, são: o documento do contrato por escrito, o 
registro de comércio e o contrato da empresa, que é legalizado pelo indivíduo responsável pela 
elaboração do documento público.

10	  Veiren ou associação, é a junção voluntária de pessoas que possuem objetivos em 
comum sem fins lucrativos. Para que se configure um Veiren, são necessários ao menos cerca de 
três meses ou mais, mas não é preciso que se tenha um capital inicial, embora seja um requisito 
que ao menos sete pessoas estejam associadas. Os requisitos legais para que um Veiren exista 
é de que ele seja oficialmente constituído e protocolado, que se saiba quem são os associados 
registrados e quem são os signatários que serão legalizados pelo indivíduo responsável pela 
elaboração do documento públicos.
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a terem um cuidado mútuo e compartilhado umas com as outras. 

Essa construção da habitação como um direito possui um longo histórico na 
cultura alemã, tanto por parte da população, que desde a unificação de 1871 
deposita no governo parte da responsabilidade por prover moradias dignas 
a seus habitantes, quanto por parte dos profissionais de arquitetura, que 
possuem uma história notável de construção da disciplina e dos direitos de 
acesso à mesma. 

O primeiro código de edificações de Berlim entrou em vigor antes mesmo da 
unificação, em 1853, e permaneceu válido até 1887. O propósito dessa regu-
lamentação foi o de trazer algum tipo de ordem a um cenário caótico da épo-
ca, formado pelo êxodo rural, quando só era autorizado que 1.5 a 3 pessoas 
vivessem em moradias com tamanhos entre 15 a 30 m². Além disso, desde a 
unificação, o governo se responsabilizava pelo fornecimento de creches para 
que os pais pudessem trabalhar, o que geralmente acontecia no próprio pré-
dio onde a família morava (CHAN, 2010). 

Para alguns estudiosos, a população possui a visão de que viver em 
comunidade remonta à utopia criada por Thomas More11 (1478-1535) ou 
Charles Fourier12 (1772-1837) (SUDIYONO APUD KROKFORS, 2012). Já para 
o conceito de coabitação, segundo esse autor, se acredita ser uma questão 
remonta a meados dos anos 1960 na Dinamarca, com ideias advindas do ar-
quiteto Jan Gundmand Høyer, que defendia que habitação não deveria ser 
feita para pessoas e, sim, por pessoas. Desse modo, Høyer lança, em 1968, 
um estudo intitulado “A ligação perdida entre a Utopia e uma datada casa fa-
miliar”. Mais de uma centena de pessoas se mostraram interessadas nessa 
nova forma de viver e articular interesses habitacionais, ideia essa que foi di-
fundida e amplamente divulgada pela Europa (SUDIYONO, 2013).

11	  Thomas More foi um filósofo, advogado, diplomata e escritor renascentista. Seu prin-
cipal livro publicado se chama “Utopia”, e discorre sobre uma ilha em formato de lua crescente 
onde tudo é dividido de maneira igualitária entre as pessoas, onde não existe injustiça ou vio-
lência e todos vivem confortavelmente (LOPES, 2004). 

12	  Charles Fourier foi um dos chamados socialistas utópicos e criadores do conceito de 
cooperativismo e das unidades sociais intituladas Falanstérios, nas quais as pessoas viviam de 
forma harmônica e igualitária. Foi um grande crítico da desigualdade social, dos casamentos 
monogâmicos e da desigualdade de gêneros (BARROS, 2011). 

Na Alemanha, as décadas de 1970, 1980 e 1990 foram marcadas por diversos 
movimentos contra o mercado da habitação tradicional, fosse por parte dos 
estudantes nos anos setenta, com as Ecovilas13; nos anos 80, com a Exibição 
de Exposição Internacional (IBA)14; e nos anos 90 pela população acima dos 
60 anos que liderou o movimento “Nicht allein und nicht ins Heim” (“Sozinho 
não e não em um asilo!”). Todas essas diferentes manifestações contrárias 
à maneira mercadológica de se fazer casas foram importantes para o surgi-
mentos dos Baugruppen (ACHE; FEDROWITZ, 2012).

Para a formação dos profissionais de arquitetura, o tema se confunde cons-
tantemente entre o que acontece somente no âmbito profissional e o que 
acontece no âmbito comunitário, com a presença dos profissionais de ar-
quitetura. Estabeleceram-se alguns fatos que mudaram e conceberam a 
forma de se pensar e entender a profissão de arquiteto ao longo dos anos 

13	  As Ecovilas são grupos considerados contemporâneos até os dias de hoje, pois 
continuam a existir em diversos países como uma alternativa à forma de se morar nas 
cidades de maneira tradicional. Trazem, em sua essência, o ideal das comunidades hippies 
das décadas de 1960 e 1970, consistindo em uma abordagem sustentável intencional a partir 
da qual se seguem alguns princípios essenciais: pacifismo, autogestão, práticas ecológicas, 
laços comunitários, busca de autoconhecimento, entre outros valores (ROYSEN, 2013).

14	  A Internationale Bauausstellung ou IBA é uma grande exposição que ocorre desde 
1901, primeiramente em Darmstadt e depois em Berlim. Seu principal intuito era o de pensar 
uma maneira de fornecer moradia, fosse pela readequação de prédios antigos, fosse pela 
construção de prédios novos. A exposição tinha em vista a ideia de despertar o interesse 
público para a aplicação de fundos públicos e privados no desenvolvimento da cidade, através 
da habitação. Todavia, a IBA passou de fato a se tornar conhecida e reconhecida em 1927, 
quando foi organizada por Mies Van Der Rohe, tanto em Stuttgart quanto em Berlim, com a 
intenção de exibir os valores da arquitetura modernista. Porém, a mais importante das IBA na 
luta por direito à moradia ocorreu entre os anos de 1984 e 1987, unindo a sociedade (em sua 
maioria estudantes) e os profissionais de arquitetura na luta por habitações bem localizadas 
no centro da cidade de Berlim, principalmente em áreas antigas. Já as novas habitações foram 
projetadas por arquitetos famosos e os seus preços se tornaram muito elevados e inacessíveis 
para grande parte da população (GHIRARDO, 1996). 
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na Alemanha: a Deutscher Werkbund15, citada anteriormente; a Bauhaus16; 
os Sidlungs, defendidos por Ernst May (1886-1970)17; e os IBA – Exibição de 
Exposição Internacional (1901-1957, 1979-1999, 2000-2013, 2010-2023)18. 

O presente trabalho visa compreender, portanto, como se dão os entraves 
ao funcionamento dos Baugruppen, começando por um curto antecedente 
sobre a cidade de Freiburg e o bairro de Riesenfeld (Capítulo 1), para que se 
possa, então, entender a necessidade da construção do bairro de Vauban 
no ano de 1992, onde os Baugruppen nasceram e se articularam a partir da 

15	  A Deutscher Werkbund traz em sua origem uma crítica advinda do Movimento Arts and 
Crafts, de William Morris, a qual aponta que o acesso à arte e à arquitetura é um direito do povo, 
sendo que o acesso era restrito às elites das respectivas sociedades (FRAMPTON, 2000).

16	  A Bauhaus foi uma escola que surgiu da junção da Escola Superior do Ensino de Belas 
Artes com a Escola de Artes e Ofícios da Saxônia, sob a direção de Walter Gropius, no ano de 
1919. A Bauhaus se apresentava como uma saída para a crise artística e arquitetônica instaura-
da na Europa desde o final do século 19. A ideia de Gropius foi de disseminar o Movimento Mo-
derno como saída para a crise, através de uma produção artística e arquitetônica que exaltasse 
simultaneamente a identidade do artesanato do povo alemão e o chamado da indústria. O seu 
programa visava a redistribuição do acesso à arte e à arquitetura (ARGAN, 1951). 

17	  Siedlung é uma expressão alemã para determinar o conceito de conjuntos habita-
cionais, o que não se restringe apenas à habitação, mas a todo o complexo de equipamentos 
urbanos e coletivos que envolvem o ato de habitar, como escolas, creches, comércios, espaços 
de lazer, etc. Os Siedlungs foram objetos de pauta nos Congressos Internacionais de Arquitetura 
Moderna (CIAMs), especialmente na edição de 1929, que aconteceu na cidade de Frankfurt, na 
Alemanha. A agenda do congresso levava para debate a questão das habitações mínimas, e o 
arquiteto Ernst May trazia para a discussão um ponto crucial para se pensar as habitações de 
forma justa e as necessidades das resoluções de problemas técnicos individuais da habitação, 
antes mesmo que se falasse sobre a redução da área da moradia (FOLZ, 2005). 

18	  O próximo IBA de grandes proporções está marcado para acontecer no ano de 2020 
e tem por principal objetivo ser um instrumento de desenvolvimento urbano. A ideia não é ape-
nas expor as arquiteturas tradicionais alemãs, mas fomentar a inovação e a experimentação na 
cidade, com o intuito de que sejam projetadas uma Berlim e uma Alemanha mais justas espa-
cialmente e mais sustentáveis, tudo isso com a ajuda popular e democrática dos cidadãos, para 
que estes criem a sua própria cidade (SUDIYONO, 2013).

criação do “Fórum Vauban”. O Fórum foi uma ação feita pela sociedade civil 
organizada da cidade como meio de defender os interesses populacionais 
ante os interesses públicos e privados, bem como compreender como isso 
afetou a construção do bairro e os acordos políticos e comunitários entre to-
dos os personagens que tornaram o conjunto Vauban possível.
 
A ideia não é um aprofundamento nas minúcias do bairro em si e nas suas 
particularidades, visto que a maior parte dos trabalhos existentes sobre 
Vauban possui um viés ecológico e sustentável. A intenção deste trabalho 
consiste, sim, em se ater à forma como os Baugruppen foram pensados den-
tro do bairro e como isso possibilitou a migração da ideia para a cidade de 
Berlim, a partir da sua organização.

Dentro dessa orientação de funcionamento, busca-se entender as caracte-
rísticas e etapas que permeiam os Baugruppen e seus interesses, levando 
em conta variáveis como: faixa etária, renda, perfil dos moradores, formas 
de financiamento, papel do Estado em tornar um Baugruppen possível, en-
volvimento da sociedade civil presente nessas construções, acordos mais 
comumente acertados entre os moradores, bem como a inserção urbana 
de tais projetos na cidade e como podem ser pensadas as tipologias habi-
tacionais dentro de um Baugruppen (Capítulo 2).

Para melhor entender todos esses aspectos, foram escolhidos três estudos 
de caso em Berlim a serem analisados: a habitação Haus Wohnen + Arbeiten 
(1996-1999); a habitação Haus Big Yard (2007-2010); e a habitação Haus 
Ritterstraße 50 (2010-2013). Todos eles foram devidamente visitados durante 
a pesquisa de campo realizada pela autora no final do ano de 2017 e início 
de 2018, que compilou desenhos técnicos e fotografias a serem estudados e 
examinados no presente trabalho (Capítulo 3). 

E por fim, como considerações finais, serão analisadas as consequências dos 
Baugruppen a curto e a longo prazo para a Alemanha e para os espaços ur-
banos nos quais eles se inserem, e como este saldo pode ser estabelecido 
como positivo ou negativo para questões sobre o “direito ao habitar”.
Os procedimentos metodológicos tiveram início a partir de uma pesquisa ex-
ploratória na qual se tentou fazer um levantamento das mais variadas fontes 
bibliográficas que concerniam à temática dos Baugruppen. Muitas dessas fon-
tes não estavam traduzidas para o português, ou mesmo inglês, então parte 
deste trabalho consiste também em fazer traduções do francês ou do pró-
prio alemão. A partir dessa compilação, iniciou-se uma revisão sistemática 
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de tudo o que foi encontrado a respeito dos Baugruppen, havendo tentativa 
de se fazer uma revisão bibliográfica desse conteúdo, tarefa que se mostrou 
mais abrangente do que a perspectiva inicial. 

Muito pouco foi escrito até agora sobre as cooperativas alemãs no Brasil. 
O material existente parte de estudos feitos sobre o bairro de Vauban, em 
Freiburg, analisado sempre pelo ponto de vista da sustentabilidade e de tec-
nologias que garantam sua aplicação e eficiência. Assim sendo, a maior parte 
das referências bibliográficas é de origem estrangeira, contando apenas com 
um artigo e uma dissertação em português.

O primeiro artigo lido a respeito da temática e que deu origem a esta disser-
tação é a pesquisa da brasileira Lia Tostes, citada anteriormente, intitulada 
“Junto e Separado: o novo jeito de morar em Berlim”, publicada na revista ele-
trônica La Berlina, em 2015, em que a brasileira relata o panorama geral da-
quilo que vem a ser um “grupo de construir” e seu funcionamento. Já a disser-
tação em português é Estudo do Eco-bairro de Vauban, em Freiburg, Alemanha: 
Contributos para a definição de um modelo participativo com vista à dissemina-
ção de Eco-bairros em Portugal, de 2010, de Ricardo Lima Moura. A obra possui 
um viés muito mais aprofundado, uma vez que apresenta inúmeras entrevis-
tas e visitas ao bairro de Vauban, buscando entender a realidade do bairro ale-
mão, como este foi criado, sua função perante os compromissos assumidos 
pela Alemanha na Eco 92, além de buscar a compreensão de uma possível re-
criação da realidade do bairro dentro do contexto português. Muito embora a 
dissertação não seja especificamente sobre os Baugruppen, é possível extrair 
informações muito importantes sobre o surgimento dessas cooperativas e a 
participação social, sendo esta fundamental para a sua existência. 

O outro estudo existente relativo à temática dos Baugruppen é a dissertação, 
Aprender com a gestão e desenvolvimento dos atuais projetos de co-habitação au-
to-organizados e comunitários em Berlim: fazer recomendações para a Exibição 
de Exposição Internacional (IBA) Berlim 2020, do autor Gunawan Sudiyono, da 
Universidade de TU, de Berlim, publicada no ano de 2013. No estudo, o pes-
quisador relata o funcionamento dos Baugruppen, muito embora não use es-
pecificamente esse nome, e sim a tradução “co-habitação auto-organizada”, e 
discorre sobre como se organizam as comunidades e como estas conseguem 
se articular, tanto entre si, quanto com o Estado alemão e com os bancos, além 
de explicar como isso pode ser utilizado para fortalecer o IBA de 2020.

De forma subsequente, atentou-se para a dissertação feita na Universidade de 
Dessau, Alemanha, pela arquiteta Winnie Yuen-Pik Chan, em junho de 2010. 
Nesse trabalho, intitulado O fenômeno dos grupos de construir (Baugruppen) 
em Berlim: O que muda quando uma comunidade começa a construir, a pesqui-
sadora remonta a todo o histórico das construções de habitações em Berlim, 
escolhendo cerca de cinco estudos de caso de Baugruppen no centro da cida-
de, com enfoque no seu viés econômico e arquitetônico.

O artigo Lições de Freiburg. Na Criação de uma Comunidade Urbana e Sustentável, 
escrito por Joseph Little no ano de 2006, em contrapartida, volta aos primór-
dios da criação dos grupos de construir e às questões governamentais envol-
vidas em sua implementação, sobretudo o acordo vigente para que o Estado 
impedisse uma guerra licitatória pelos terrenos, entre outras facilidades, como 
o caso dos financiamentos. 
De maneira subsequente, há ainda os artigos: Comunidades autoconstruídas: a 
lógica e as experiências do desenvolvimento habitacional em grupo (Baugruppen) 
na Alemanha, de 2015, e Planejamento baseado na comunidade em Freiburg, 
Alemanha: o caso de Vauban, de 2014, dos autores Iqbal Hamiduddin e Wulf 
Daseking. Os dois analisam os Baugruppen, tanto em Freiburg, quanto em 
outros contextos, e discorrem sobre como a realidade da coabitação alemã 
pode influenciar positivamente a realidade do Reino Unido.

Há ainda os artigos O desenvolvimento de iniciativas de coabitação na Alemanha, 
de 2012, dos autores Peter Ache e Micha Fedrowitz; Entendendo o co-housing 
a partir de uma perspectiva de planejamento: Por que e como?, de 2015, de 
autoria de Lidewij Tummers, da Universidade de TU Delft; e também o arti-
go Habitação conjunta alemã: Uma oportunidade para os municípios promove-
rem o desenvolvimento urbano socialmente inclusivo?, de 2015, por Christiane 
Droste, em que a autora tece uma crítica aos Baugruppen.

Enfim, a última bibliografia identificada e analisada se refere a um handbook 
chamado Baugruppe!, de autoria, Marek Kopeć, Helena Doudová e Ondřej 
Dušek, feito na República Checa em 2015, o qual explica de maneira instru-
mental o passo a passo de como se fazer um Baugruppen: o que ele signifi-
ca; como funciona; as características necessárias que as pessoas devem ter 
para fazer parte dele; os compromissos assumidos; as regras e os tipos de 
acordos existentes; além de esclarecer como é a relação entre os arquite-
tos e a população e os tipos de acordos que devem ocorrer ao longo desse 
processo.
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A partir dessa compilação inicial, a pesquisa se propôs a ampliar os conhe-
cimentos, tendo como ponto de partida uma viagem para a Alemanha. Seu 
intuito foi dar início a uma pesquisa de campo, que começou na cidade de 
Berlim, em janeiro de 2018, quando foram visitados 23 dos mais de 189 
Baugruppen existentes apenas nessa cidade.

A escolha dessas unidades foi feita levando-se em conta a proximidade des-
sas habitações das linhas de transporte público modal e por meio de infor-
mações do portal cohousing-berlin.de, em que foi esclarecido, ainda que su-
perficialmente, os valores e as premissas de cada um dos Baugruppen. A 
partir desse aspecto, escolheu-se dois dos 23 prédios visitados para esmiu-
çar a explanação do estudo de caso. A escolha foi feita em razão de uma 
maior quantidade de informações disponibilizadas pelos arquitetos e pela 
comunidade que participou do processo de construção. 

Posteriormente à visita de campo, o próximo ponto visitado foi a cidade de 
Freiburg, onde nasceram os bairros Rieselfeld e Vauban e onde tiveram início 
os Baugruppen e todo o seu conceito de habitação colaborativa e de coabita-
ção. Na cidade, foi também escolhido o terceiro estudo de caso: “Wohnen + 
Arbeiten”, por ser um dos primeiros Baugruppen a ficarem prontos e por con-
tar com um processo participativo mais amplo, por meio do qual muitas in-
formações acerca dos Baugruppen foram coletadas. 

A partir dessa visita, foram confeccionadas fichas catalográficas a par-
tir de uma ficha de cadastro base modelo (ver Anexo IV), criadas com da-
dos pertencentes ao sítio eletrônico cohousing-berlin.de, sobre os prédios de 
Baugruppen que foram visitados durante o período de pesquisa de campo. 
Estas fichas foram criadas com o intuito de dar, ainda que parcialmente, uma 
dimensão correta da proporção que os Baugruppen estão tomando dentro 
do cenário habitacional alemão. Igualmente, foi realizado o redesenho das 
plantas baixas, cortes e fachadas desses prédios, sendo três deles escolhidos 
como estudo de caso, com as respectivas fotografias e observações da auto-
ra durante a visita a esses Baugruppen. 

As tipologias serão devidamente redesenhadas em função da ausência ou 
até mesmo da superficialidade de informações presentes nos trabalhos e 
sites especializados em arquitetura. A ideia consiste na análise comparativa 
das tipologias habitacionais dentro do próprio prédio, para melhor esclare-
cer o quanto as ânsias dos usuários influenciaram no desenho dos projetos. 
O cerne deste trabalho consiste na afirmação da relevância que tem uma 

sociedade com possibilidades maiores de ação e participação, que dá aos 
seus cidadãos uma liberdade real de influenciar a maneira como se mora, 
onde se habita e como se constrói a cidade. Os temas “habitação” e até 
mesmo “coabitação” podem não ser novos, mas a abordagem Baugruppen 
ainda é muito recente para não ser devidamente aprofundada.
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1.
Origem dos 
Baugruppen:

PRECEDENTES,
UM CONCEITO 
E PRIMEIROS 
EXEMPLARES 

Se você admite que não há esperança, então você ga-
rante que não haverá esperança. Se você admite que 
há um instinto para a liberdade, que existem oportu-
nidades de mudar as coisas, então há a possibilidade 
de que se possa contribuir para a construção de um 
mundo melhor.

Noam Chomsky (Introdução, Revista Wired, 
janeiro, 1997)

O objetivo desse capítulo é entender como se desenvolveu a construção da 
cidade de Freiburg, e principalmente do bairro de Vauban, como uma ex-
periência que é considerada por muitos pesquisadores uma prática de par-
ticipação social e ambiental bem-sucedida. Ainda que longe de perfeita, é 
considerada satisfatória para os seus habitantes, com a obtenção, até os dias 
atuais, de diversos prêmios, nacionais e internacionais, não apenas do ponto 
de vista ecológico, mas também dos pontos de vista social, urbano-arquite-
tônico e humanístico. 

Os Baugruppen, do modo como ficaram conhecidos, nasceram somente no 
ano de 1994, fruto do diálogo do “Fórum Vauban” com a prefeitura da cida-
de de Freiburg. Todavia, muito antes de se falar em bairro Vauban, a cidade 
de Freiburg já possuía alguns antecedentes de democracia participativa, viés 
ecológico e pesquisas acadêmicas. Foram justamente essas características 
da cidade que tornaram possível o nascimento dos Baugruppen. 

Portanto, a primeira parte do Capítulo 1 se dedica justamente à compreen-
são do caráter histórico de Vauban, enquanto as partes seguintes se pro-
põem a compreender os processos e mecanismos que tornaram o bairro 
possível. A intenção é apresentar um primeiro capítulo mais descritivo do 
que de fato analítico, pois é um capítulo muito mais de apresentação do fe-
nômeno do que de uma avaliação crítica do mesmo.

1.1 – Freiburg, Rieselfeld e Vauban

A cidade de Freiburg está localizada na região sudoeste da Alemanha, no es-
tado de Baden Wüttemberg, situada em uma posição estratégica, uma vez 
que se encontra dentro da Alemanha, mas entre a Suíça e a França (Fig.1), 
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Figura 1: Mapa da Alemanha e marcação das cidades de Freiburg e Berlim
Fonte: Mapa elaborado com o auxílio da aluna Talita Rocha Reis (FAU-UnB). 
Disponível em: <https://snazzymaps.com/style/12670/sb-greyscale-light>. 

Acesso em 10/05/2018. 

além de fazer divisa com a Floresta Negra19 e com as montanhas Kaiserstuhl 
(ARAÚJO, 2013).  Freiburg possui parte da sua economia estabelecida no fato 
de ser uma cidade universitária, perfil não recente já que abriga uma das 
mais ancestrais academias da Alemanha, a Universidade de Freiburg, por 

19	  A Floresta Negra é uma cordilheira às margens do Vale do Rio Reno, responsável 
por boa parte da economia dessa região da Alemanha, pois concentra a cultura de cereais, a 
criação de gado e a exploração de madeira (MOURA, 2010).

onde já passaram nomes como Desidério Erasmus (1466-1536)20 (MOURA, 
2010).

Quanto à sua vocação ecológica, esta surge em meados dos anos 1970, 
quando o governo local, em busca de uma forma de fornecer energia à po-
pulação, cogita a instalação de uma usina nuclear em Wyhl, região suburba-
na a cerca de 20 km do centro de Freiburg (HAMIDUDDIN; DASEKING, 2014). 
Ao contrário do que se possa pensar inicialmente, não foram os estudantes 
ou ecologistas que se mostraram veementemente contra a ideia da instala-
ção da usina, e sim os viticultores que, por medo das consequências que as 
usinas pudessem trazer para a produção de vinho, se manifestaram contra-
riamente aos desejos governamentais e atrasaram a construção das usinas 
em um processo que durou mais de dez anos, o que deu tempo suficiente 
para que a população se articulasse e encontrasse outras formas de geração 
de energia para a cidade (MOURA, 2010).

A alternativa foi encontrada quando o arquiteto alemão Rolf Disch (1944-) 
conseguiu comprovar a eficácia da energia solar ao construir uma bicicleta 
movida por raios solares e, assim, atravessar os Alpes Suíços. O efeito na im-
prensa local foi de grande impacto, o que fez com que o alemão registras-
se a empresa Surplus Energy House, que possui uma presença marcante na 
cidade. Hoje, Freiburg é uma das cidades pioneiras no desenvolvimento e 
pesquisa de energia solar, placas fotovoltaicas e edifícios de baixo consumo 
energético (MOURA, 2010).

Outro fator preponderante para o desenvolvimento desse perfil tem rela-
ção com outro evento ocorrido também em meados de 1970: o governo de 
Freiburg pedestrializou o centro da cidade e aderiu maciçamente aos Veículos 
Leves sobre Trilhos (VLTs), o que tornou a cidade muito mais amistosa aos 
pedestres, além de uma referência local na Alemanha (ARAÚJO, 2013).

20	  Desidério Erasmus ou Erasmus de Roterdã foi um humanista, teólogo e acadêmi-
co. Muito embora trabalhasse para o Vaticano, teceu, ao longo de sua vida, duras críticas ao 
catolicismo tradicional e sua forma de operar. Foi amigo pessoal de Martinho Lutero, que usou 
suas obras para embasar parte da crítica protestante, da qual ele próprio, no entanto, nunca 
fez parte. Fugiu para Freiburg após intensas disputas entre católicos e protestantes onde 
residia, na Basiléia. Sua obra mais conhecida foi O Elogio da Loucura, que dedicou ao seu amigo 
Thomas More (MOURA, 2010).



Origem dos Baugruppen48 49Origem dos Baugruppen

No ano de 1992, foi lançado um concurso de ideias para um novo bairro em 
Freiburg: o Rieselfeld (Fig.2). A ideia era projetar um bairro ecológico com 
capacidade entre 10 mil e 11 mil novos moradores, em uma área de aproxi-
madamente 70 hectares. Os objetivos consistiam na construção de um dis-
trito urbano de alta densidade populacional e na produção de um desenho 
urbano flexível que permitisse a evolução contínua, além da possibilidade de 
adaptar o planejamento na incorporação de preocupações específicas para 
mulheres e famílias, bem como para pessoas com deficiência e idosos. Desse 
modo, seria possível superar a separação modernista dos espaços de vida e 
de trabalho por meio da integração de espaços mistos e áreas de construção 
industriais, tendo como consequência a geração de mais de mil empregos e 
o equilíbrio de estruturas e formas de habitabilidade. Para isso, seria feita, 
por exemplo, a mistura dos financiamentos privados e da construção de mo-
radias subsidiadas, ou ainda a mistura de imóveis para ocupação e aluguel 
do proprietário da habitação, entre outras ações (SIEGL, 2009).

Figura 2: Mapa da cidade de Freiburg com a marcação dos bairros de Rieselfeld e Vauban.
Fonte: Mapa elaborado com o auxílio da aluna Talita Rocha Reis (FAU-UnB).Disponível em: <ht-

tps://snazzymaps.com/style/12670/sb-greyscale-light>. Acesso em 10/05/2018.

As primeiras casas em Rieselfeld (Figs. 3 e 4) começaram a ser construídas 
no ano de 1994; todavia, a experiência do bairro foi considerada fracassada 
do ponto de vista participativo. A administração da cidade havia sido obri-
gada a incluir os cidadãos, por ordem do Plano Diretor Local (Stadtebauliche 
Entwicklungsmab-nahme), mas não soube como agir, visto que as pessoas se 
voluntariaram para o processo participativo isoladamente, e não em grupos, 
o que fez com que a administração rejeitasse quase todas as propostas su-
geridas pelos cidadãos (MOURA, 2010).

Figura 3: Imagem da rua Rieselfeld.                         
Fonte: Acervo da autora (2018).

Há indícios de que o primeiro Baugruppen tenha sido feito, na verdade, em 
Rieselfeld, no ano de 1996. Seu nome é Blue House e 15 diferentes famílias 
habitam essa casa coletiva, que custou muito pouco em relação aos custos 
tradicionais do bairro, o que chamou a atenção exatamente por ter sido, ao 
mesmo tempo, desenhada exclusivamente para as necessidades dos seus 
habitantes (LITTLE, 2006). Porém, boa parte das habitações nesse bairro fo-
ram produzidas por métodos e meios tradicionais, o que nos leva mais uma 
vez ao bairro de Vauban, onde a maioria das habitações é de Baugruppen.
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Figura 4: Imagem da Avenida Principal de Rieselfeld.                         
Fonte: Acervo da autora (2018).

Compreender a necessidade da criação de um bairro, como é o caso do 
Vauban, ocorre pelo entendimento do compromisso assumido pela Alemanha 
na Conferência das Nações Unidas sobre Ambiente e Desenvolvimento, reali-
zada no Rio de Janeiro em 1992, quando a Alemanha, juntamente com quase 
uma centena de países, assinou a Agenda 2121, comprometendo-se a conse-
guir aliar, em seus territórios: proteção ambiental, desenvolvimento econô-
mico e coesão social (MOURA, 2010).

O bairro de Vauban (Fig.5) originou-se da maneira como é conhecido hoje, 
a partir da iniciativa do “Fórum Vauban”, em 1994, fruto da iniciativa de dois 
amigos, Jörge Lange, biólogo, e Mathias-Martin Lübke, ecologista (LITTLE 
2006), cujas experiências remontavam às frustrações vividas no bairro de 
Rieselfeld. A partir dessa vivência, ambos decidiram que não deveriam espe-
rar atribuições da administração local e organizaram grupos de opinião e tra-
balho que tomariam à frente dos futuros eventos do lugar. 

21	  A “Agenda 21” foi um programa de ação elaborado em 1992, baseado em um do-
cumento de 40 capítulos, que constitui a mais abrangente tentativa de promover, em escala 
planetária, um novo padrão de desenvolvimento, denominado “desenvolvimento sustentável”.

Figuras 5 e 6: - Imagem aérea de Vauban em 1992 e 2012, respectivamente.                         
Fonte: https://www.freiburg.de (10/05/2018)

                       
Em 1995, o “Fórum Vauban”, reconhecido pela municipalidade de Freiburg, 
levou a decisão de que todos os planos, concursos e decisões previstos para 
o bairro de Vauban (Fig.6) deveriam passar, obrigatoriamente, pelo crivo po-
pulacional, com autonomia para vetar ou não tais propostas (ARAÚJO, 2013) 

Um panorama geral sobre o bairro incluiria relatar diversos aspectos que 
não se mostram relevantes para uma pesquisa em arquitetura e urbanismo 
(aspectos físicos-construtivos), mas que para uma compreensão geral dos 
valores defendidos pelos moradores do bairro, são de extrema importância.  
Uma das características mais curiosas do bairro de Vauban é a decisão dos 
moradores de utilizar o mínimo possível seus automóveis individuais. A ini-
ciativa partiu dos próprios moradores, que se autodividiram em duas catego-
rias: os que possuem carros e utilizam-nos de maneira moderada, mas que 
são proibidos de estacioná-los em frente às suas casas, pagando uma taxa 
de €13.500 para ter uma vaga em espaços coletivos, os chamados parkin-
g-free; e os que não possuem carros e se comprometem a não usá-los fre-
quentemente, na “Associação por uma vida livre de carros”, mas que mesmo 
assim devem pagar uma taxa de €3.700 para garantir uma vaga nas depen-
dências da associação, caso necessário. São os chamados car-free (ARAÚJO, 
2013)

Para as compras domésticas, existe um grande supermercado, o 
Quartiersladen (Fig.7); uma loja de alimentação biológica gerida pela comuni-
dade; um supermercado orgânico; duas padarias; uma loja de vinhos e pro-
dutos naturais; e ainda uma feira semanal, onde os produtores locais podem 
vender seus produtos. E mais dezenas de restaurantes, cafés, lojas e vendas 
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de produtos que ladeiam as ruas principais do bairro de uma ponta a outra 
(MOURA, 2010). 

Já a parte de serviços conta com toda a sorte de profissionais, desde médi-
cos até artistas, os quais se dividem em dois principais prédios: o Office, uma 
antiga caserna militar que quase foi demolida; o Villaban, um edifício de es-
critórios que também abriga alguns comércios; e a maior loja de bicicletas 
do bairro, que oferece desde manutenção até modelos de alto desempenho.
 

 

Figura 7: Imagem do Quartiersladen.                      
Fonte: Acervo da autora (2018).

Figura 8: Imagem do Vauban Solar Ship.                     
Fonte: Acervo da autora (2018).

Durante o período de construção do bairro, o arquiteto Rolf Disch criou o 
Vauban Solar Ship, ou como ficou mais conhecido, o “Empreendimento Solar” 
(Fig.8). A partir de um ativismo que já existia na região, como dito anterior-
mente, foi estabelecido no plano de desenvolvimento do local um requisito 
mínimo para a construção de qualquer edifício, a qual direcionava que os 
prédios não poderiam ultrapassar um consumo máximo de 65 kWh/ano.m², 
o que incluía também escolas e jardins de infância. Também é comum en-
contrar edifícios que exibam monitores eletrônicos indicando a quantidade 
de energia elétrica produzida pelos seus painéis solares e a quantidade de 
CO² que deixou de ser emitida para a atmosfera. 

Por último, vale citar que todas as ruas do bairro carregam nomes femininos 
de mulheres que, de alguma forma, ajudaram a transformar algum tipo de 
paradigma, sendo elas ativistas feministas, cientistas, antifascistas ou artis-
tas perseguidas pelo regime nazista (ARAÚJO, 2013)
 
A partir da história da cidade, do ativismo da sua população, da ação da uni-
versidade de Freiburg e de circunstâncias que foram de fato muito específi-
cas, é possível compreender os motivos pelos quais os Baugruppen puderam 
se desenvolver no bairro de Vauban. Um bom resumo dos valores inseridos 
no bairro se apresenta no mapa de Vauban (Fig.9) e nos prédios mostrados 
na imagem 10 (Fig.10), que são respectivamente, a Haus 037, a praça em fren-
te a Haus 037, onde acontecem as feiras do bairro, o projeto do Wohnen und 
Arbeiten, pioneiro em projeto de casas passivas, a usina de calor de gás natu-
ral, madeira e energias renováveis, a área verde livre de carros, o hotel verde 
da cidade de Vauban que emprega pessoas com deficiências físicas e mentais. 

O prédio Vauban Sun Ship onde se encontram casas, escritórios e serviços de 
energia renovável, o prédio de estacionamentos para as poucas pessoas que 
possuem carros no bairro, o complexo de habitações do Solar Settlement e, por 
fim, a habitação Helliotrope que funciona como uma usina de geração solar, 
que hoje produz mais energia do que é capaz de consumir. Para que tudo isso 
fosse possível, foi necessária uma série de ações das partes interessadas, que 
será melhor exemplificado no tópico seguinte deste primeiro capítulo.    
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Figura 9: Mapa de Vauban (ver Anexo I).       
Fonte: https://www.freiburg.de/ (26/06/2018).

Figura 10: Distribuição dos prédios de Vauban (ver Anexo I).       
Fonte: https://www.freiburg.de/ (26/06/2018).
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www.freiburg.de/greencity | www.freiburg.de/vauban
[Quartier Vauban]

VAUBAN IN ZAHLEN

Gesamtfläche: ..........41 ha
Wohngebiet:.............16,4 ha
Gewerbefläche: ........1,6 ha
Grünflächen: .............2,6 ha
Verkehrsflächen: ....... 12,4 ha
Gemeinbedarfs-
flächen: .................. 2 ha
Wohnbevölkerung: ... ca. 5.500 Ein- 
      wohner in 2.472 
      Haushalten
Durchschnittsalter: ......ca. 28,7 Jahre
Einwohnerdichte: ......134,9 Einwohner
      je Hektar besie- 
          delter Fläche
PKW-Dichte: ............172 pro 1.000   
     Einwohner im 
      Vauban
Quelle: Statistisches Jahrbuch Freiburg 2013

QUARTIER VAUBAN ALS
MODELLPROJEKT DER 
GREEN CITY FREIBURG
Quartier Vauban ist beispielhaft für 
die Green City Freiburg: Eine ambi-
tionierte Umweltpolitik, bürgerschaft-
liches Bekenntnis zu erneuerbaren 
Energien und soziales Engagement 
für eine lebendige Nachbarschaft 
machen den Stadtteil zum Modell-
projekt für eine nachhaltige und an 
ökologischen Zielen ausgerichtete 
Stadtentwicklung.

Verkehrsstraße
Verkehrsberuhigte Wohnstraße
Fußgängerzone
Privatstraße
Radweg, Fußweg
Öffentliche Grünanlage
sonstige Grünfläche
Wohngebäude
Öffentliches Gebäude
Gewerbegebäude
Parkhaus, Parkplatz
Haltestelle Bus, Bahn / Telefon
Regenwasser-Versickerungsgraben
Spielplatz / Kindertageseinrichtung
Jugendbegegnungsstätte / Denkmal
Gasthaus, Bistro, Café

Vauban als Wohnquartier
Bitte berücksichtigen Sie, dass es sich bei 
diesem Stadtteil um ein Wohnquartier handelt 
und das Betreten von Privatgrundstücken nicht 
gestattet ist.

Legende:

HERZLICH WILLKOMMEN

www.freiburg.de/greencity | www.freiburg.de/vauban
[Quartier Vauban]

Haus 037
Das selbstverwaltete Stadtteilzentrum bildet 
zusammen mit dem Alfred-Döblin-Platz das 
sozial-kulturelle Zentrum des Quartiers. Verei-
ne wie der Stadtteilverein Vauban, die Quar-
tiersarbeit oder der Kinderabenteuerhof sind 
dort – barrierefrei – erreichbar.

Alfred-Döblin-Platz
Dem Engagement der BewohnerInnen für 
eine Änderung der Planung ist es zu verdan-
ken, dass der große Platz lebendiger Mittel-
punkt des Stadtteils geworden ist und z.B. 
mittwochs als Marktplatz dient.

Passivhaus „Wohnen
und Arbeiten“

Gebaut 1999, ist dies das erste Mehrfami-
lienhaus Deutschlands als Passivhaus. Ziel 
der Baugruppe war, Wohnen und Arbeiten 
durch ein gelungenes Nebeneinander zu 
verbinden - insgesamt sind durch Bewoh- 
nerinitiative über 30 Passivhäuser entstan-
den.

Blockheizkraftwerk
Vauban

Das BHKW versorgt die Vauban-Bewohner 
mit Nahwärme und Strom aus dem rege-
nerativen Brennstoff Holz sowie aus Erdgas 
– unterstützt von Wärmepumpe und Wärme-
speicher.

Grünfläche mit
„Weidenpalast“

Die Grünfläche dient als Vorhaltefläche für 
eine weitere Quartiersgarage, finanziert 
durch die „autofreien“ BewohnerInnen. Bis 
ein eventueller Stellplatzbedarf eintritt, dient 
sie als öffentliche Freizeitfläche mit „Weiden-
palast“ und dem Gemeinschaftsgarten der 
Initiative „Wandelgarten“.

Green City Hotel
Vauban

Das Hotel vereint moderne Architektur mit 
ökologischen und sozialen Ansprüchen und 
vergibt mehr als die Hälfte seiner Arbeitsplät-
ze an Menschen mit geistigen und körperli-
chen Behinderungen.

Sonnenschiff
Das Sonnenschiff ist der erste Gewerbebau 
in Plusenergiebauweise und ein Paradebei-
spiel für Mehrfachnutzung: Hier finden Woh-
nen, Arbeiten und Einkaufen an einem Ort 
statt.

Quartiersgaragen
Vauban

Als Teil des Mobilitätskonzepts im Stadtteil 
bieten die Solargarage und die Glasgarage 
Stellplätze für Gäste und BewohnerInnen, die 
in stellplatzfreien Spielstraßen wohnen aber 
ein Auto nutzen. Auf beiden Parkhäusern sind 
Solaranlagen installiert.

Solarsiedlung
Das weltweit bekannte Ensemble von Rei-
henhäusern ist die erste zusammenhängende 
Siedlung aus Plusenergiehäusern und bietet 
zusammen mit dem Sonnenschiff insgesamt 
über 7.850 m2 Wohnfläche.

Heliotrop© 

Als erstes Plusenergiehaus der Welt produ-
ziert das Heliotrop© ein Dreifaches seines 
Energieverbrauchs, durch den Drehmechanis-
mus kann es entweder Sonnenlicht einfangen 
oder sich selbst verschatten.

01 02
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Figura 11: Imagem do Bosque de Vauban.      
Fonte: Acervo da autora (2018).

Figura 12: Imagem do Hotel Green City e da Escola Montessoriana.
Fonte: Acervo da autora (2018).
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1.2 – Fórum Vauban, Cooperativa Gênova e SUSI 

O Fórum Vauban que começou em 1994, inicialmente, com cerca de 30 a 
40 pessoas, e conseguiu, por meio de sua influência, demonstrar que mui-
tas vezes as pessoas não agiam em prol da cidade porque não sabiam como 
fazê-lo. Assim, algum tempo depois da primeira reunião aberta ao público, 
as áreas de interesse foram se fragmentando em pequenos grupos que in-
tervinham, articulavam e decidiam sobre as tomadas de decisão que seriam 
feitas no bairro. Havia, na época, grupos de: tráfego; mobilidade; energia; 
construção coletiva; reaproveitamento de recursos e moradia coletiva; e co-
operativa, ou seja, os Baugruppen. Não importava qual fosse a área de inte-
resse, o ponto fundamental estava sempre relacionado à participação e à co-
operação coletiva (MOURA, 2010).

Nem tudo o que acontecia no Fórum Vauban se dava de maneira voluntária. 
Existiam alguns funcionários que eram pagos pela Fundação Federal Alemã 
para o Meio-Ambiente (DBU)22 e pelo programa LIFE23. Além disso, o governo 
de Freiburg criou uma equipe intitulada Grupo Municipal de Trabalho sobre 
Vauban, ou GRAG24, cujos integrantes eram os próprios funcionários da pre-
feitura que, juntamente com todos os subgrupos do Fórum Vauban (Fig.17), 
discutiam ideias e projetos em reuniões ora quinzenais, ora mensais, para 
que se chegasse a consensos a respeito das decisões a serem tomadas no 
bairro (KUNZE; PHILIPP, 2016). 

22	  O Deutsche Bundesstifund Umwelt, ou DBU, é uma fundação europeia de grande porte 
para o estímulo da defesa do meio ambiente. Foi criada em 1990 pelo Parlamento Alemão e pos-
sui um fundo de cerca de 1,3 milhões de euros, advindos da privatização de um obsoleto grupo 
siderúrgico, o Salzgitter AG. Desde 1994, o DBU investe em mais de 7.400 projetos de interesse 
ambiental (MOURA, 2010). 

23	 A EU LIFE Environmental é o programa de investimento ambiental da União Europeia 
com o intuito de preservar e apoiar as questões ecológicas do continente (MOURA, 2010). Com 
um orçamento na ordem de 2 bilhões de euros, estima-se que a LIFE tenha investido, somente 
em Vauban, algo em torno de 700 mil euros (KUNZE; PHILIPP, 2016). 

24	  Geimeinderätliche Arbeitsgruppe, ou GRAG, foi um conselho de planejamento de 
Vauban realizado como um comitê dentro do conselho da cidade, cujo objetivo era planejar o 
novo distrito de Vauban. O papel do GRAG consistia em criar toda a infraestrutura necessária 
para o bairro, além de coordenar todas as ações que seriam realizadas futuramente no local, 
como a comercialização dos terrenos e as articulações com as relações públicas (Ibid.).   

Figuras 13-16: Imagens do Jardim Comunitário.
Fonte: Acervo da autora (2018).



Origem dos Baugruppen58 59Origem dos Baugruppen

Figura 17: Diagrama esquemático do funcionamento da articulação interna de Vauban.       
Fonte: http://www.josephlittlearchitects.com (07/05/2017), reelaborado pela autora.

O Grupo Municipal de Trabalho sobre Vauban (GRAG) não trabalhou sozinho 
na construção dos interesses do governo da cidade, mas contou com a ajuda 
da Corporação de Desenvolvimento do Estado, o LEG25, com quem atuou em 
conjunto para administrar as decisões legais do bairro. Com isso, qualquer 
construtor individual que tivesse a intenção de construir em Vauban deveria 

25	  A Landesentwicklunggessellschaft, ou LEG, na tradução livre: Corporação de Desenvol-
vimento do Estado, era um grupo que consistia em representantes de diferentes escritórios 
particulares de Freiburg, principalmente do departamento de planejamento urbano (Ibid). 

apresentar as suas pretensões nas reuniões do GRAG e do LEG e esperar pe-
las suas respectivas aprovações. Ambos possuíam o poder de fazer modifi-
cações para que os projetos se adequassem às ideias e exigências do bairro, 
podendo até mesmo vetar os projetos que não se adaptavam ao que era so-
licitado. O GRAG participou ativamente da construção do plano diretor e as 
suas decisões eram amplamente discutidas e votadas no conselho municipal 
da cidade (KUNZE; PHILIPP, 2016). 

No final de 2004, a União Europeia reclamou das ações praticadas, por des-
confiar de irregularidades praticadas durante o processo de consolidação 
do bairro através das ações realizadas pelo Fórum Vauban e resolveu pe-
dir o ressarcimento do dinheiro investido no bairro, o que provocou a fa-
lência e a dissolução do Fórum Vauban. Após longas reuniões e debates, a 
União Europeia retirou a denúncia e paralisou o pedido de devolução do di-
nheiro, porém, o ato não foi capaz de restituir o Fórum Vauban ao seu esta-
do original e este chegou de fato ao seu fim em 2004. As demandas que o 
Fórum Vauban supria foram divididas em duas partes: o Conselho do Bairro 
e a Associação do Bairro. O Conselho, porém, nunca foi reconhecido pela 
Câmara Municipal de Freiburg e a Associação, por sua vez, nunca teve a mes-
ma força que o Fórum, embora ainda tenha uma gama de tarefas e respon-
sabilidades a cumprir como coordenadora comunitária e representante ofi-
cial dos moradores de Vauban (MOURA, 2010). 

No website oficial da cidade de Freiburg, consta o seguinte texto: 

A combinação de idealismo, especialização e possi-
bilidades econômicas (limitadas) foi uma causa do 
sucesso do Forum Vauban. O processo participati-
vo, combinado com uma campanha de relações pú-
blicas, mobilizou os primeiros novos habitantes a se 
unirem, trazerem suas ideias, formarem comunida-
des de construção e, assim, se tornarem cidadãos 
ativos de Vauban. O Fórum ajudou ativamente os 
parceiros a se unirem: cidadãos, construtores inte-
ressados, arquitetos e engenheiros, especialistas em 
financiamento, pessoas com experiência em constru-
ção de comunidades e outros. (FREIBURG.DE, 2006)

Foi durante todo esse processo gestacional do Fórum Vauban que os 
Baugruppen e muitas outras cooperativas, como a Gênova I e II (Fig.18), se 
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estabeleceram e se fortificaram, podendo atuar livremente dentro dos seus 
respectivos interesses. A saber, a cooperativa Gênova foi instituída no ano 
de 1997 e funciona legalmente como uma cooperativa clássica, de consti-
tuição democrática, a partir dos princípios de autoajuda e compartilhamen-
to (MOURA, 2010). Algumas pessoas consideradas integrantes do Gênova 
contribuem apenas com dinheiro, por acreditar nos ideais dos projetos; já 
outros membros são mais ativos, ajudando com dinheiro, trabalho e sen-
do ainda residentes ativos dos prédios, além de muitas vezes alugarem 
flats para moradores temporários do bairro de Vauban, como estudantes 
e pesquisadores. Dos 384 membros associados à cooperativa Gênova em 
2015, 182 vivem em um dos quatro prédios que foram construídos por eles 
(KUNZE; PHILIPP, 2016).

Figura 18: Mapa de Vauban apontando a cooperativa Gênova.       
Fonte: Kunze; Phillip, 2016, p.12 (modificado pela autora).

O objetivo mais importante das moradias construídas pelo Gênova é o ca-
ráter inclusivo, que privilegia pessoas de idade avançada e com mobilida-
de reduzida. O resultado disso são espaços arquitetônicos projetados para 
melhor atender às necessidades específicas dos moradores (MOURA, 2010). 

Atualmente, os integrantes do Gênova recebem pagamentos parciais sobre 
o seu investimento e se reúnem a partir de pedidos feitos pelos moradores 
dos prédios, de acordo com as demandas em voga do momento. Nos últi-
mos anos, entre 2014 a 2016, é sabido que as pautas têm sido sobre criação 
de fundos sociais, redução de aluguel para membros idosos ou formas efica-
zes de ajuda aos refugiados, como, por exemplo, ministrando cursos diver-
sos nos salões dos prédios da cooperativa (KUNZE; PHILIPP, 2016).  
 
Muitos dos projetos idealizados pelo Gênova dependem da dedicação indi-
vidual dos seus integrantes e de grupos de trabalho, como o “Jovem e ido-
so”, um antigo grupo que costumava promover atividades em conjunto, 
como cozinhar e realizar fóruns de trocas de talentos, em que cada inte-
grante se dedicava a ensinar uma habilidade para outra pessoa. Ou, ainda, 
era feita a união de integrantes do grupo para fazer um fundo solidário que 
ajudasse pessoas de baixa renda. 

Além do investimento do capital inicial feito pelos integrantes do grupo, o 
Gênova contou também com o trabalho de voluntários do bairro de Vauban, 
incluindo estudantes e profissionais de arquitetura, que trabalharam de for-
ma altruísta para melhor entender tanto os mecanismos e os processos de 
planejamento urbano do bairro, quanto os processos participativos da coo-
perativa Gênova com o Fórum Vauban. Para participar do Gênova como in-
tegrante, era necessário um investimento de pelo menos €520. As partes co-
munais do edifício são de uso gratuito para os membros, com exceção de 
ocasiões que estabeleçam eventos comerciais na área, como, por exemplo, 
cursos de ioga. 

Para se tornar um residente permanente do Gênova, ou seja, para morar de-
finitivamente em um dos apartamentos, é preciso comprar 60% das ações 
antes de se mudar, e pagar o restante delas em até seis anos após a mudan-
ça. Os moradores do Gênova pagam um valor de aluguel consideravelmente 
mais baixo, em torno de €7,70 por m², o que se assemelha à média geral da 
cidade de Freiburg, que é ainda um pouco mais baixa do que a do bairro de 
Vauban, que está 11% acima dessa média. 

A cooperativa Gênova foi criada inicialmente para funcionar como um fundo 
de investimento social. É possível dizer que o êxito da ação se deu exatamen-
te pelo equilíbrio das contas do orçamento da cooperativa no ano de 2015. 
É necessário entender que nem a Gênova e tampouco os Baugruppen fazem 
parte de uma rede global ou mesmo nacional alemã de coabitação. Ambas 
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as formas agem de acordo com a lei das cooperativas alemãs, e toda coope-
rativa deve ser uma integrante da numerosa Confederação de Cooperativas, 
para que assim estas sejam devidamente aconselhadas, supervisionadas e 
observadas (KUNZE; PHILLIPP, 2016). 

Além dos Baugruppen e da Gênova, outro tipo de grupo de construção indepen-
dente que existe em Vauban é mais antigo, o chamado SUSI – Selbstorganiserte 
Unabhängige Siedlungsinitiative (tradução: Iniciativa de um Bairro Auto 
Organizado e Independente), criado no ano de 1990, com seu início a partir da 
tentativa de aprimorar a ideia de comunidade habitacional alternativa. Assim 
sendo, é possível dizer que a luta entre ativistas dos direitos por moradias e o 
governo da cidade está na gênese do bairro de Vauban (COATES, 2013).

Uma vez que as tropas francesas partiram do bairro de Vauban, cerca de 
cem pessoas ocuparam, à revelia do Estado, o espaço que ficou vago. Os 
ocupantes ficaram conhecidos como “os moradores do carro caixa”, o que 
significa dizer que muitos deles não possuíam casas e moravam de fato den-
tro dos seus respectivos carros. A ação do governo de Freiburg foi de man-
dar remover muitos desses cidadãos, mas o que aconteceu posteriormente 
é que muitas dessas pessoas voltaram já como membros do SUSI, o que fez 
com que a diversidade social acontecesse efetivamente, ainda que de manei-
ra forçada, desde o começo (COATES, 2013). 

O medo do governo local consistia na perspectiva do SUSI de se tornar um 
reduto anarquista ou uma comunidade hippie (MOURA, 2010). Por isso, le-
vou-se tanto tempo para que o SUSI e o Movimento Estudantil, que tam-
bém lutava pelo direito à moradia, conseguissem estabelecer de fato o seu 
direito à inclusão dentro dos planos legais de Vauban. Somente três semes-
tres, após o início das articulações a respeito do plano diretor para o bairro 
em 1994, é que o SUSI e o Movimento Estudantil conseguiram êxito na sua 
empreitada – o SUSI conquistou o direito de alugar e eventualmente com-
prar quatro das antigas casernas militares deixadas pelos franceses; já os 
estudantes herdaram seis dessas casernas, o que fez com que o direito à 
moradia de ambos os grupos pudesse ser, então, preservado. 

Tanto os integrantes do SUSI, quanto do Movimento Estudantil (Fig.19-21), 
contaram com o auxílio de ajuda voluntária, advinda da cidade de Freiburg, 
para reformar os seus respectivos prédios. Um dos apoios essenciais veio por 
parte dos artesãos locais, que por meio do dinheiro arrecadado, tanto por em-
préstimos particulares, quanto por subsídios públicos, puderam realizar todas 

as reformas fundamentais para que as casernas se tornassem habitáveis. 
Assim, em quatro anos foram concebidos 45 apartamentos, cuja amplitude 
se alterava de acordo com o número de indivíduos que precisava ser abriga-
do, com variação de 1 a 10 pessoas, em uma área total de 7.500 m² somente 
de habitação, sem contar com áreas adjacentes. Até 2010, viviam em torno de 
260 pessoas no SUSI, das quais 60 eram crianças (MOURA, 2010).                 

Figuras 19-21: Fotografias das habitações do Movimento Estudantil.   
Fonte: Acervo da autora (2018).

O SUSI e o Movimento Estudantil conseguiram, por meio de seus respectivos 
esforços, salvar dez das antigas casernas militares existentes em Vauban, 
e foi por essa parceria que se iniciou uma longa luta de ativismo para sal-
var mais dessas casernas e, consequentemente, da história de Vauban. 
Essas forças se juntaram, então, com o Fórum Vauban, contra o Conselho 
Municipal, com o intuito de preservar a Haus 37 e a Haus 50, datadas respec-
tivamente dos anos de 1937 e 1950 (KUNZE; PHILIPP, 2016). A vitória aconte-
ceu no ano de 2002 e garantiu aos cidadãos o uso pleno de ambos os imó-
veis: o primeiro se tornou o Centro Cívico da cidade e a Sede da Associação 
QuartiersarbeitII, que coordena e apoia os mais diversos grupos comunitários 
da cidade (MOURA, 2010); o segundo se tornou o DIVA – “Casas de Serviços, 
Artes e Ofícios” da cidade de Freiburg (KUNZE; PHILIPP, 2016).
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É necessário salientar que o SUSI (Fig.22-23), bem como todos os projetos 
de Vauban, teve de ser enquadrado dentro do viés ecológico proposto para 
todo o bairro. Como curiosidade, o SUSI fez uso dos tijolos remanescentes 
de todos os destroços das outras casernas demolidas, o que a princípio pode 
não parecer muito, mas levando em consideração que para se fabricar no-
vos tijolos demanda-se um gasto energético grande, poupar essa energia é 
de fato salutar para o meio ambiente. Ademais, dentro da área dos prédios 
do SUSI, foi feito o primeiro co-gerador de energia térmica e elétrica, a par-
tir de óleo vegetal, que diferentemente do gás, não libera CO² na atmosfera.

Figuras 22 e 23: Fotografias das habitações do SUSI. 
Fonte: Acervo da autora (2018).

Uma das preocupações que o SUSI possuía era em relação ao gasto energé-
tico para realizar o aquecimento de um prédio antigo, como é o caso das ca-
sernas. O gasto médio costumava ser na ordem de 250 a 300 kWh/ano.m². 
Após a reforma realizada pelos moradores, esse gasto caiu para 110 kWh/
ano.m². No ano de 2009, conseguiu-se incorporar painéis isolantes no exte-
rior das paredes limítrofes, o que fez com que decaísse ainda mais o consu-
mo, para algo abaixo de 70 kWh/ano.m² (MOURA, 2010).

Nos dias atuais, o SUSI é parte integrante e ativa do bairro de Vauban, sendo 
inclusive muito difícil conceber a ideia do bairro sem essa iniciativa, que con-
tinua a agir conjuntamente com os estudantes e a comunidade. Muito em-
bora o seu viés inicial remonte a um caráter voltado para muitos, visto como 
anárquico, o SUSI cuida e zela pelo espaço que ocupa dentro do bairro: suas 
áreas externas são limpas e bem cuidadas e foi feito um playground para as 
crianças aproveitarem a integração com a comunidade.

Tanto na criação do Fórum Vauban, quanto nas atuações promovidas pelo 
SUSI, o Movimento Estudantil e a Cooperativa Gênova (Tabela 1), o que se 
pode compreender é uma liberdade muito grande por parte da população em 
agir em defesa dos seus direitos, desejos e deveres perante a municipalidade. 
Embora não exista por parte do Estado uma atribuição deliberada do que cada 
parte deveria fazer, também não houve nenhuma ação impeditiva estipulada 
que restringisse essas ações realizadas por parte da sociedade civil organizada 
em atribuir a si mesma um modo de atuar, a partir de meios legais.

As conquistas alcançadas por esses movimentos civis não foram fruto de 
uma dependência para com a municipalidade, pelo contrário, foi a sua ação 
autônoma e reivindicatória que trouxe os ganhos que foram absorvidos por 
toda a população do bairro.  A sociedade civil concluiu que ao esperar por 
uma tomada de decisão de cima para baixo pelo Estado, sem realizar consul-
ta prévia, ficariam reféns de decisões que não atenderiam aos seus anseios. 

Não que o espaço urbano não tenha sido, em algum momento, ou talvez, em 
vários, um espaço de disputa, ele é e continuará sendo, e o projeto DreiViertel 
i.G. (Tabela 1) é a prova disso, um atestado de que nem sempre as ações da 
sociedade civil organizada foram bem-sucedidas. Mas foram as constantes 
exigências e proatividade por parte dos seus habitantes que fez com que os 
Baugruppen pudessem prosperar no bairro de Vauban. 
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Tabela 1: Organização das Entidades do Bairro de Vauban. 
Fonte: Kunze; Phillip, 2016, p.12 (modificado pela autora).

1.3 – Baugruppen em Vauban
   
Como foi dito anteriormente, o primeiro Baugruppe não ocorreu em Vauban, 
e sim em Rieselfeld, em 1996. Mas foi em Vauban que esse modo de se fazer 
habitação foi impulsionada, e o motivo principal para que isso tenha aconteci-
do foi o reconhecimento, por parte do Conselho Municipal, de que a venda dos 
terrenos pertencentes ao Conselho deveria ser feita preferencialmente à habi-
tação, e de que a predileção sobre essas moradas seria dada a grupos de cida-
dãos acima de desenvolvedores comerciais privados, principalmente aqueles 
de cunho especulativo (LITTLE, 2007). Pode parecer uma medida simples, mas 
faz uma grande diferença na hora de balizar os interesses urbanos. 

No ano de 1997 foram transacionados os primeiros lotes a um valor fixo de 
€400/m². Com essa medida do governo local, as prioridades sobre o terreno 
ficavam, então, para aqueles que possuíam as melhores propostas. Por exem-
plo, os Baugruppen possuíam vantagens sobre promotores imobiliários; habi-
tações coletivas detinham prioridades sobre habitações unifamiliares. Quanto 
mais soluções ecológicas o projeto tivesse, mais vantagens ele obteria sobre 
outros projetos, e assim sucessivamente. O preço, que a princípio poderia 
parecer convidativo, ganhou um encadeamento de requisitos mínimos que 
não era tão fácil de preencher. Apesar de todas essas condições, os primeiros 
Baugruppen foram construídos no bairro de Vauban em 1998. 

Até 2006, mais de 150 projetos de Baugruppen haviam sido construídos em 
Freiburg, a maior parte em Vauban e Rieselfeld, resultando em mais de 2 
mil habitações, em um investimento que gira em torno de €400 milhões, a 
maioria fruto de investimentos privados por parte dos habitantes, com auxí-
lio do Estado. Os Baugruppen são hoje a maior parte do desenvolvimento da 
construção civil na cidade e um conceito que tem a chave do aperfeiçoamen-
to nos distritos de Rieselfeld e de Vauban (LITTLE, 2007).

Sobre a constituição, encontram-se divergências de informações sobre os ta-
manhos existentes de Baugruppen. Há fontes que afirmam que o tamanho 
dos Baugruppen varia de 3 a 43 famílias (MOURA, 2010), enquanto outras 
apontam que o tamanho dos Baugruppen varia de 5 a 50 famílias (LITTLE, 
2007). Portanto, é verossímil afirmar que mesmo em discordância, esses nú-
meros não variam tanto de um caso para o outro.

Para o Conselho Municipal, um Baugruppe pode acontecer de duas ma-
neiras distintas: a primeira é chamada de informal, e ocorre quando um 
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Baugruppe demonstra interesse por um terreno que foi publicamente anun-
ciado pelo governo para o melhoramento de um local; a segunda maneira 
é nomeada de formal, e acontece a partir do momento em que o Conselho 
Municipal demonstra interesse por um Baugruppe previamente formado e 
catalogado (LITTLE, 2007).

No caso do Baugruppe formal, o Conselho Municipal exerce o domínio na es-
colha de um Baugruppe específico, por acreditar que um determinado núme-
ro de famílias seja mais adequado para o desenvolvimento de um terreno 
em particular, onde os usos de comércio e serviços já estejam consolidados, 
sendo necessário um Baugruppe que lhes conceda a variedade necessária 
para que o lugar adquira a qualidade de usos mistos. Se houver, de alguma 
forma, uma disputa pelo terreno em função da similaridade de demografias, 
ganha o Baugruppe que apresentar o maior número de soluções ecológicas 
viáveis (LITTLE, 2007). 

Em função dessas regras, existem habitações de moradias coletivas dentro 
de Vauban, e são, ao todo, 46 prédios de Baugruppen no bairro. Para que 
não haja o risco dos membros de um Baugruppe desistirem da empreita-
da em um estado já avançado de projeto, ou mesmo após já terem investi-
do uma quantidade substancial de dinheiro, todos os Baugruppen se iniciam 
apenas como grupos de conversa que visam discutir o conceito de uma ha-
bitação que melhor atenda à demanda de todos. Por conseguinte, somente 
após a concordância de todo o grupo é que um arquiteto é chamado para 
transformar em projeto duas a três ideias iniciais. Com esse tipo de acordo, 
se há alguma desistência, não haverá quaisquer encargos financeiros que os 
Baugruppen não possam arcar (MOURA, 2010).

Ademais, a escolha por habitações coletivas em detrimento das habitações 
unifamiliares gerou redução de custos, em razão dos diferentes profissionais 
que puderam se vincular ao projeto e dar soluções técnicas que valorizaram 
o valor do imóvel. O trabalho em equipe, principalmente entre arquitetos, 
técnicos e especialistas responsáveis pelo controle da obra, foi fundamen-
tal para as escolhas dos modelos e das soluções arquitetônicas. Em razão 
do viés energético, por meio de fontes renováveis que Freiburg já possuía, 
corroborou, desde a sua concepção, certa unanimidade em prol desse tipo 
de solução, e assim possibilitou, ainda no começo da construção, a associa-
ção entre arquitetos e o “House Technology Engineer”, em uma busca conjun-
ta para desenvolver as melhores práticas e estabelecer os menores gastos 
energéticos (MOURA, 2010).

A prioridade na criação do bairro de Vauban era de conceber uma comuni-
dade que fosse vibrante, heterogênea e estável. Muito similar à população 
que é possível encontrar na parte antiga da cidade, onde a mistura de mo-
radores cresceu de maneira espontânea ao longo dos anos. No bairro de 
Vauban, a ideia era realizar isso de maneira planejada e deliberada, para 
que o bairro não se tornasse um gueto, restrito a um perfil exclusivo, fosse 
ele social ou socioeconômico, e também para que não se tornasse um lugar 
transitório, onde as pessoas moravam durante um tempo, para logo depois 
irem embora (LITTLE, 2007).

O Conselho Municipal, ou GRAG, trabalhou então com um perfil heterogêneo 
já consolidado desde o começo, que foi chamado de “Blockprofil”, na tradu-
ção literal, “Perfil do bloco”. O bloco mais vantajoso para receber o aval do 
GRAG seria aquele que mostrasse as maiores variações possíveis, diferentes 
estados civis, perfis sociais e de renda, números de filhos, idade, endereço 
anterior, ocupação, local de trabalho e tipo de moradia desejada. Uma vez 
verificada a diversidade do Blockprofil, os potenciais moradores eram entre-
vistados para verificar sua autenticidade, para só então ser discutida a viabi-
lidade de um Baugruppe com essas características ser ou não um bom inves-
timento para o bairro de Vauban (LITTLE, 2007).

Na primeira fase de construção dos Baugruppen em Vauban foram empre-
endidas 450 habitações novas até 2002. Foi realizada, então, uma amostra-
gem, até aquele momento, a partir da qual foi possível compreender a mis-
tura de pessoas que se intentou fazer no bairro: 60% possuíam casa própria, 
enquanto 40% viviam de aluguel. Já as ocupações ou profissões variavam 
entre 25% de trabalhadores, funcionários de baixo escalão ou funcionários 
públicos; 55% que estavam trabalhando em empreendimentos de gerencia-
mento; e 20% de profissionais autônomos. Quanto à diversidade familiar, 
10% das habitações eram ocupadas por famílias monoparentais; 25% por 
casais sem filhos e/ou pessoas solteiras; e 65% por famílias com filhos. E, por 
fim, 75% dos moradores de Vauban se mudaram para o bairro vindos de ou-
tras regiões de Freiburg, ao passo que 25% vieram efetivamente de fora da 
cidade (LITTLE, 2007).

Ao longo dos anos, foi-se criando uma expertise no GRAG e certa prática arqui-
tetônica mais bem aceita, possibilitando que os processos empreendidos pe-
los Baugruppen ocorressem da forma mais suave possível. Assim, acostumou-
-se a reconhecer um profissional, geralmente um arquiteto, como um líder ou 
um facilitador de cada grupo. O Baugruppe, ao se formar, passaria a agir em 
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coletivo e a responder como pessoa jurídica, ao invés de cada morador res-
ponder individualmente como pessoa física isolada. Com isso, seria escolhido 
um profissional que representasse o grupo coletivamente perante o GRAG, 
que passaria também a ter uma denominação, como é o caso dos seguintes 
Baugruppen: “Vis-à-vis”, “Amöbe” (Figs. 24-26) e “Wohnen + Arbeiten” (Fig.27) (Na 
tradução: “Cara-à-cara”, “Ameba” e “Vivendo + Trabalhando”) (LITTLE, 2007). 

Figuras 24- 26: Fotografias do projeto Amöbe em Vauban.
Disponível em: <https://www.bross-kurzenberger.de/. (20/08/2018).

Além de um nome, era costumeiro que se criasse também uma logomarca 
que refletisse os ideais de cada Baugruppe. Tais processos eram de respon-
sabilidade dos integrantes de cada grupo e eram deles as decisões de qual 
seria a sua identidade, qual seria a visão de mundo compartilhada pelos seus 
membros e quem faria parte do time de arquitetos que trabalharia com eles. 

Quanto ao líder escolhido para representá-los, este deveria garantir que a 
identidade do grupo, o projeto por eles escolhido e os arranjos de financia-
mento transcorressem conforme o combinado. Para que isso acontecesse, 
o grupo deveria construir e enumerar as suas exigências pessoais em forma 

de tópicos que definissem como funcionaria a associação entre eles. Isso ga-
rantiria o compartilhamento total de custos e riscos sobre o Baugruppe, mas 
exigiria, em contrapartida, um comprometimento e uma cooperação muito 
grande por parte dos seus integrantes para fazer com que o empreendimen-
to funcionasse na sua íntegra (LITTLE, 2007).

Figura 27: Prédio do Baugruppen: “Wohnen + Arbeiten”.
Fonte: Acervo da autora (2018). 

Quanto aos custos finais dos Baugruppen em Vauban e em outros distritos de 
Freiburg, em comparação aos preços do mercado imobiliário tradicional, foi 
disponibilizado por e-mail pelo conselheiro do GRAG, Roland Veith, no ano de 
2006, para o pesquisador Joseph Little (2007), os valores médios por m²/ área 
útil, incluindo a porção referente aos custos da terra. É válido lembrar que, no 
caso dos Baugruppen, não existe um agente que lucre com a habitação, sen-
do os valores apenas representações fidedignas dos valores do terreno e da 
construção, além dos possíveis valores de venda, se fosse o caso. 

Com base nesses dados, um apartamento em Vauban de mais ou menos 80 
m² custou, na época, algo em torno de €130.880. O edifício do Baugruppe 
“Wohnen + Arbeiten”, cuja conclusão aconteceu no ano de 1999, custou 
€1.229/m². Esse é um valor aproximado dado em m² pois dentro de um 
mesmo Baugruppe o tamanho dos apartamentos é extremamente variável. 
Como essa informação não esclarece se esse valor inclui ou não o valor do 
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terreno, parte-se do pressuposto de que o valor do mesmo não está incluso 
e, baseando-se na venda das terras naquele ano, que custavam €409/m², o 
custo final para cada uma das 16 famílias do “Wohnen + Arbeiten” ficou em 
torno de €1.636/m² (LITTLE, 2007).
 

Tabela 2: Preços finais por metro quadrado de Baugruppen na cidade de Freiburg. 
Fonte: LITTLE, 2007. Reelaborado pela autora.  

Considerando as exigências e necessidades de cada família, atendidas nas 
mais variadas tipologias, juntamente com as especificidades energéticas do 
bairro, o custo final de algo em torno de 130.880€ por um apartamento de 
80m² é um ganho notável para os seus moradores. Ressaltando que esse é 
o valor do projeto Wohnen und Arbeiten, o preço médio de Vauban (Tabela 2) 
se encontra na casa dos €1.800/m². 

Ao se analisar o caso dos Baugruppen em Vauban, é possível perceber que 
as pessoas envolvidas no processo se mostraram entusiasmadas com a pos-
sibilidade de serem responsáveis pelo desenvolvimento da sua própria ha-
bitação. Foi o caso ocorrido com os moradores do “Wohnen + Arbeiten”, que 
tiveram a oportunidade de aliar o sonho da casa própria customizada com a 
possibilidade de fazer parte de um alto investimento ambiental, com a cons-
ciência de que o prédio projetado traria não só benefícios para os morado-
res, mas também para a vizinhança onde a inserção urbana do prédio se faz 
presente. São planos assim que tornaram os cidadãos de Freiburg otimistas 
com as perspectivas habitacionais e sem hesitação em fazer planos futuros 

ambiciosos para a cidade. Outro ponto crucial para que os Baugruppen pu-
dessem funcionar foi a intervenção dos membros do GRAG como facilitado-
res das dinâmicas já acertadas entre os moradores (LITTLE, 2007).

A forma de se fazer habitações por meio dos Baugruppen tem modificado a 
capacidade dos cidadãos de Freiburg de entenderem o conceito de moradias, 
visto que os Baugruppen aumentaram a disponibilidade de moradias acessí-
veis, pois o poder de compra de um Baugruppe é medido não pelos indiví-
duos isoladamente, mas pelo coletivo, o que reduz sobremaneira os custos 
totais. Outro fato curioso se deve à diversidade que ocorreu em virtude do 
Blockprofil, que agrega os mais diferentes tipos de pessoas. Analogamente, é 
possível criar um sentido de comunidade muito mais amplo dentro de cada 
Baugruppe, uma vez que é preciso fazer diferentes acordos, desde a esco-
lha do terreno, até a maneira como o Baugruppe quer ser visto e reconheci-
do, além da melhor abordagem para se chegar a essa percepção. São esses 
fatores que propiciam uma série de encontros e socializações, até o momen-
to em que as pessoas possam morar no mesmo prédio.

Os Baugruppen incentivaram o desenvolvimento urbano, e não o suburbano, 
que é a forma pela qual as cidades normalmente crescem, com a típica casa 
unifamiliar e o seu habitual perfil atrativo. É uma construção urbana com 
densidade suficiente para apoiar e participar das instalações comunitárias. 
As vantagens são vistas como uma simultaneidade de arranjos entre os res-
ponsáveis pelo desenho do plano diretor da cidade e os critérios favoráveis 
dos Baugruppen em relação à população, tendo ambos atraído famílias que 
de outra forma se veriam impelidas a morar no subúrbio. 

Outro fator atrativo nos Baugruppen é a abordagem de baixo para cima, a 
partir da qual os principais desenvolvedores são os seus residentes e, pa-
ralelamente, trabalham de maneira auxiliar os arquitetos, urbanistas e in-
tegrantes do GRAG, que intervêm pelos Baugruppen enquanto zelam pela 
manutenção de um plano diretor mais amplo, que concilia os diversos inte-
resses, contando com a ajuda de uma equipe jurídica. O Conselho Municipal 
de Freiburg é visto como um dos governos locais mais progressistas do mun-
do, por ter sido capaz de articular os interesses da cidade de Freiburg conco-
mitantemente com os do distrito de Vauban e dos Baugruppen (LITTLE, 2007).
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Enquanto comunidade, o distrito de Vauban tem ca-
racterísticas diferentes, tendo em vista as ações rea-
lizadas por parte do GRAG e de seus habitantes, uma 
vez que mais de ¼ deles mora em um Baugruppe. 
Assim sendo, foi feita uma pesquisa comparativa 
entre três distritos de Freiburg – Vauban, Rieselfeld 
e Haslach –, e os valores absolutos da cidade como 
um todo. Os estudos demonstraram que a maior 
diferença na estrutura etária ocorre nos extre-
mos mais jovens e mais velhos; desta forma, tan-
to Rieselfeld quanto Vauban têm quase o dobro da 
média da cidade de Freiburg, com faixa etária abai-
xo dos 18 anos. Os dois esquemas gráficos abaixo, 
mostram também que o distrito de Vauban possui 
significativamente menos idosos que a média geral 
da cidade, registrando apenas 2,1% da sua popula-
ção na faixa acima dos 65 anos, enquanto Freiburg 
registra 16,9% desse contingente (HAMIDUDDIN; 
DASEKING, 2014).

Um dos dados presentes no gráfico diz respeito à média ligeiramente maior 
na faixa etária entre 35 a 60 anos (Gráfico 1). As características de Rieselfeld 
e Vauban são demonstradas com a percepção de que a maioria da população 
é composta por adultos de meia-idade com crianças, mesmo que Vauban de-
monstre ter menos idosos acima dos 65 anos, refletindo que tanto Rieselfeld 
como Vauban se mostram lugares com uma proporção significativa de crian-
ças e adolescentes, que é muito superior ao resto da cidade (HAMIDUDDIN; 
DASEKING, 2014).  

Outro aspecto apontado foi a frequência com a qual os vizinhos se cumpri-
mentavam em cada um dos três bairros. Os resultados apontam que 73% dos 
moradores de Vauban cumprimentam os vizinhos diariamente, enquanto em 
Rieselfeld essa porcentagem cai para 48% (Gráfico 2); já em um bairro como 
Haslach, onde houve um viés menos participativo durante a sua construção, 
esse número fica em torno de 36%. O que se pôde apreender, então, é que o 
processo de projeto urbanístico e residencial participativo pode, de fato, exer-
cer uma influência real sobre a interação social e sobre a inserção urbana. 

Há ainda os padrões referentes às amizades que surgiram ao longo do de-
senvolvimento da escala do bairro. No caso de Vauban, é possível perce-
ber que os moradores conhecem quase cinco vezes mais (Gráfico 2) pes-
soas em seu bairro do que as pessoas do bairro de Haslach (HAMIDUDDIN; 
DASEKING, 2014).

Gráfico 1: Porcentagem x idade em Freiburg.
Fonte: Hamiduddin; Daseking, 2014 (modificado pela autora).

Gráfico 2: Porcentagem do contato entre vizinhos. 
Fonte: Hamiduddin; Daseking, 2014 (modificado pela autora).
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Apesar da amostra realizada ser apenas uma estimativa, os resultados 
podem estar relacionados com as diferenças nos tamanhos das famílias 
que, segundo dados da cidade de Freiburg, seriam maiores em Vauban 
(HAMIDUDDIN; DASEKING, 2014).

Os moradores de Freiburg foram inqueridos sobre quais eram as suas per-
cepções acerca da coesão das suas respectivas comunidades e o que eles 
pensavam sobre as diferentes idades e origens que se instauravam no bair-
ro. Também foram questionados sobre o sentimento de pertencimento ao 
lugar e a consciência de unidade que permeava a comunidade. O que se 
pode perceber é que, em termos de idade e mistura, os números de Vauban 
e Rieselfeld são muito similares (Gráfico 3), com quase 80% afirmando que 
as faixas etárias possuem uma boa aderência, enquanto 70% dizendo que as 
diferentes origens se misturam de fato muito bem ou, ao menos, moderada-
mente. Quanto a Haslach, é possível notar que os valores não são tão positi-
vos para os critérios de idade e mistura, caindo, respectivamente, para 70% 
e 57% (HAMIDUDDIN; DASEKING, 2014).

Gráfico 3: Percepção Comunitária entre os três bairros que foram analisados.
Fonte: Hamiduddin; Daseking, 2014 (modificado pela autora).

Já os resultados referentes ao sentimento de pertencimento (Gráfico 3), dos 
residentes dos bairros com as suas respectivas comunidades foram mais dis-
crepantes. Enquanto no caso de Vauban essa porcentagem se estabeleceu 
em torno de 70%, em Rieselfeld ficou em torno de 60% e, em Haslach, esse 
valor caiu para apenas 22%. Finalmente, o último dado desse gráfico está 
relacionado a quanto os habitantes de cada bairro achavam que o senso 
de comunidade do local estava desenvolvido. Os números mostram que em 
Vauban, 80% acreditam que esse senso seja forte ou moderado, enquanto 
os valores em Rieselfeld e Haslach ficam em 65% e 23%, respectivamente. No 
caso de Haslach, acredita-se que o senso de comunidade seja medianamen-
te existente ou até mesmo não existente  (HAMIDUDDIN; DASEKING, 2014).

Apesar do levantamento realizado, os medidores dos questionários que ava-
liam a coesão social são naturalmente subjetivos, e as apreensões dos mo-
radores são estabelecidas por meio de uma série de diferentes fatores, en-
tre eles de experiências e pretensões. É possível, então, compreender que 
tais padrões estão fortemente relacionados à maneira com a qual Vauban e 
Rieselfeld elaboram e promovem o aspecto comunitário por meio da habita-
ção (HAMIDUDDIN; DASEKING, 2014).

Gráfico 4: Comparação entre o nível de contato entre os vizinhos nos três bairros.
Fonte: Hamiduddin; Daseking, 2014 (modificado pela autora).
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Com o intuito de investigar se a timidez e o isolamento eram evidentes, os 
moradores foram questionados (Gráfico 4) até que ponto eles se sentiam 
pertencentes a uma comunidade mais ampla, para além da sua área comu-
nitária imediata. O gráfico abaixo demonstra que, em se tratando de Haslach, 
esse sentimento de pertencimento a uma comunidade de maneira mais 
ampla era menor do que em relação à Rieselfeld e Vauban (HAMIDUDDIN; 
DASEKING, 2014).

O que se pode notar é que uma vez que o envolvimento da população com 
os processos de construção da própria habitação e consequentemente da 
própria cidade se alteram, toda uma estrutura se movimenta junto com essa 
mobilização populacional. As diferenças diminuem e a responsabilidade para 
com o meio urbano e para com as outras pessoas que o englobam aumen-
tam, há um maior nível de identificação com o lugar, o que propicia também 
um maior nível de interação, podendo gerar amizades entre vizinhos, o que 
contribuiria de maneira substancial para o aumento da qualidade de vida 
dessas pessoas. Ao mesmo tempo em que obriga que toda e qualquer pes-
soa que intente morar no bairro seja impelida a se integrar a esses valores 
sob pena de não conseguir se adequar as dinâmicas internas, o que a exclui-
ria de participar das decisões do bairro ou talvez até mesmo de morar nele.
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Tabela 3: Organização das Entidades do Bairro de Vauban.
Fonte: Kunze; Phillipe, 2016, p.13-15 (modificado pela autora).kk

É possível perceber (Tabela 3) que embora os Baugruppen intentem trabalhar 
dentro dos seus vieses para a coletividade, estes possuem métodos e acertos 
internos muito próprios e particulares, que respeitam os desejos referentes a 
individualidade dos seus moradores e os seus desejos dentro dos seus pró-
prios grupos de se adequar à iniciativa da maneira como melhor lhes prouver. 
Após todas as pesquisas apresentadas pelos estudos feitos por Hamiduddin 
e Daseking, e visto o impacto que os Baugruppen podem causar dentro do 
seu entorno urbano imediato, uma série de questionamentos foram feitos e 
serão respondidos no decorrer do capítulo dois. São questões que visam es-
clarecer, principalmente, quais são as regras gerais para a articulação de um 
Baugruppe, principalmente depois que o conceito ultrapassou as barreiras da 
cidade; quem são os grupos interessados e como estes se organizam dentro 
das suas dinâmicas internas; além de como se relacionam uns com os outros, 
dado que os Baugruppen passaram a não mais se restringirem apenas à cidade 
de Freiburg e hoje se distribuem por muitas cidades alemãs, inclusive Berlim. 
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2.
Baugruppen  
como modo 
de produção 
habitacional:

VARIÁVEIS 
CONSTITUTIVAS

Quero que o jovem arquiteto seja capaz de encon-
trar o seu próprio caminho, quaisquer que sejam 
as circunstâncias, que ele crie independentemente 
formas autênticas, a partir de condições técnicas, 
econômicas e sociais a ele dadas, em vez de impor 
uma fórmula aprendida a um ambiente que talvez 
exija uma solução completamente diversa. (Walter 
Gropius, artigo escrito na Architectural Record, 1937, 
apud. Walter Gropius Bauhaus: Novarquitetura, 
pág. 25) 

				 
Em meio a um mercado imobiliário estandardizado, é a partir da mobilização 
da sociedade civil organizada, da qual o arquiteto faz parte, que se torna pos-
sível, dentro do contexto habitacional alemão, dar respostas criativas para as 
necessidades dos moradores de um Baugruppe, necessidades estas que são 
de cunho completamente individual, embora dialoguem no âmbito coletivo. 

Ao pesquisar o significado da palavra variável no dicionário, as duas princi-
pais informações encontradas foram: “aquilo que está sujeito a variação e/
ou mudanças; que pode variar; inconstante, instável.” e a outra informação 
foi, “aquilo que pode assumir qualquer um dos valores em um conjunto de 
valores”. E é exatamente a respeito disso que se trata esse capítulo, sobre a 
análise crítica dos aspectos sobre os Baugruppen que estão sujeitos a varia-
ções, ou seja, aquilo que pode ou não assumir um modo de agir, ou a escolha 
de um valor ou mais em um conjunto de valores sobre o que significa ser um 
Baugruppen, além de explicar as suas minúcias e particularidades constituti-
vas que tornaram a mobilização repleta de especificidades de cunho cultural. 

Este segundo capítulo se dedica a compreender as engrenagens e os atores 
que tornam os Baugruppen mecanismos de conquista habitacional possíveis 
e legítimos (Tabela 4). Nele, será analisada a visão não somente dos arquite-
tos, mas também de todas as partes interessadas (atores) envolvidas como a 
comunidade, o Estado, o meio jurídico, a cidade e a sociedade. Engrenagens 
e agentes constituintes de um modo particular de se produzir habitação nas 
cidades contemporâneas; elementos que possibilitaram solidificar um pro-
cesso único e permitiu sua aplicabilidade em diferentes contextos urbanos. 
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Tabela 4: Atores envolvidos no processo dos Baugruppen.
Fonte: SUDIYONO, 2013 (adaptado pela autora).  

2.1 – Variável social

Um Baugruppen sempre se inicia a partir dos seus dos seus moradores, com-
preender essa variável e quem são essas partes interessadas é primordial 
para entender essa mobilização principalmente a partir do entendimento de 
quais são as faixas etárias, a renda e o perfil familiar dessas pessoas. Afinal, 
não existiria os Baugruppen sem esses personagens, pois é a partir dos seus 
interesses, das suas demandas e da ausência do atendimento dessas mes-
mas demandas que mobilização vai ganhar força para impulsionar as outras 
partes interessadas, todas essas partes existem e vão existir a despeito de 
qualquer coisa, mas sem a comunidade e as suas reivindicações, não exis-
tem Baugruppen nem antes, nem durante e nem depois. 

Não somente na Alemanha, mas em muitas sociedades industrializadas, há 
uma mudança real nos quadros demográficos, causada por duas tendências 
diferentes: taxas de natalidade cada vez menores e expectativa de vida cada 
vez maiores. Essas tendências possuem um viés considerável que afeta si-
multaneamente os sistemas de saúde e de segurança social.  Na Alemanha, 
já há quase 40 anos a taxa de natalidade é inferior a 1,4 filho, o que quer di-
zer que a cada nova geração há um déficit de 30% de jovens para completar 
a lacuna existente. Há ainda o fato de que as pessoas estão cada vez mais 
velhas, ou seja, a sua saúde física e mental perdura para além dos 60 anos. 
Se por um lado isso é bom, por outro resulta em uma população mais velha 
numerosa e em uma população mais jovem menor, que não consegue ser 
compensada nem mesmo por meio da imigração (GOSCHEL, 2010).

Isso gera consequências no sistema de previdência social, pois a forma como 
é concebido reafirma, de certo modo, o apoio à baixa taxa de natalidade das 
famílias. Visto que não há indicação de uma mudança futura no padrão re-
produtivo, que a população acima dos 60 anos irá representar 40% da po-
pulação até 2030 e que cerca de 15% da população será daqueles acima dos 
80 anos até 2050, entende-se que há um movimento natural de cooperação 
entre jovens e idosos. Idosos estes que, como já dito anteriormente, não se 
veem isolados em guetos geracionais, mas sim integrando e atuando na so-
ciedade que, em virtude da sua própria redução demográfica, precisará de 
toda ajuda social possível. Levando em conta que o número de idosos é su-
perior ao número de integrantes que uma família pode comportar, os idosos 
passarão a ser uma responsabilidade social inclusive para aqueles que não 
são seus parentes consanguíneos. 
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Ademais, a imigração também é um tópico de discussão polêmico na 
Alemanha, pois demanda um processo de integração das famílias de imi-
grantes dentro do contexto alemão que custa muito caro aos cofres públi-
cos, já que não é somente imposto para a família em questão, mas para toda 
a população na qual essa família será inserida, sendo acompanhada por ins-
tituições de assistência social até que a sua integração esteja concluída. 

Os Baugruppen na Alemanha podem ser vistos como uma maneira alternati-
va de prover serviços pessoais que, presumivelmente, já se encontram com 
deficiências. Assim, muitas pessoas vivem juntas para prestarem umas às 
outras serviços, de cuidado, companhia, atenção e divisão de tarefas, que se-
riam esperados de suas respectivas famílias, mas que, por diversas razões, 
não são realizados pelas mesmas e tampouco são supridos pelas instituições 
públicas de assistência social ou pelo  mercado de serviços, já que a renda 
individual da sociedade diminuiu e o preço dos serviços subiu. Dessa forma, 
esses serviços passam a ser considerados artigos de luxo que não podem 
mais ser comprados corriqueiramente no mercado de serviços. Ressalta-se 
que essa é apenas uma breve e superficial descrição de um problema estru-
tural muito maior (GOSCHEL, 2010).

Ao se produzir, dentro dos Baugruppen, uma alternativa a esses serviços pes-
soais que eram tradicionalmente providos pelo sistema familiar privado de 
cada um dos indivíduos ou pelo sistema público por meio das entidades do 
Estado de bem-estar social, cria-se uma opção que não se enquadra em ne-
nhuma das demais categorias. Ao mesmo tempo que não pode ser conside-
rada de cunho completamente privado, como seria o caso da família, nem 
como público, caso dependesse de uma instituição do governo, ou ainda par-
te do mercado tradicional de serviços, os Baugruppen se estabelecem como 
algo inovador que se localiza entre o público e o privado (senso comunitário), 
mas que não abarca inteiramente nenhum dos dois âmbitos.

Acima de contratos públicos racionais e estáveis, ou de associações basea-
das em laços sanguíneos e no amor que geralmente unem uma família, os 
Baugruppen se constituem, acima de tudo, em uma relação de confiança, ao 
mesmo tempo que procuram estabelecer um nível de estabilidade seme-
lhante ao encontrado em uma família ou em uma instituição pública. O que 
não significa dizer que haja de fato um vácuo social que os Baugruppen este-
jam preenchendo, pois, seus moradores ainda possuem suas próprias famí-
lias e continuam, muitas vezes, assistidos pelas instituições públicas. O que 
os Baugruppen criam, na prática, é um link entre os domínios público e pri-

vado, unindo polos que se separaram ao longo da vida moderna e industrial 
(GOSCHEL, 2010). 

Até o ano de 2007, o senado alemão possuía evidências de que mais de 200 
mil berlinenses com idade acima de 50 anos preferia ter uma vida indepen-
dente direcionada ao convívio comunitário do que viver em um lar de idosos. 
Assim, na ausência de subsídios necessários para preencher essa demanda, 
no ano de 2008 foi criada uma agência de rede com o intuito de distribuir in-
formações, formar grupos e estabelecer as tramas necessárias para novos 
projetos. Essa agência é financiada pelo Departamento do Estado de Berlim 
para desenvolvimento (SenStadtUm) e organizado pela Stadtbau, uma agên-
cia privada de planejamento e consultoria (DROSTE, 2015)

Se no topo da pirâmide etária temos essas demandas, outras aparecem em 
sua base. Depois de muitos anos idealizando uma vida para além dos gran-
des centros urbanos, os jovens alemães começaram também a desejar o seu 
espaço novamente nas regiões centralizadas da cidade. Esses jovens não se 
restringem aos perfis de jovens profissionais urbanos, novos boêmios ou he-
donistas sem filhos – conhecidos na Alemanha como “Dinks” (Double-Income-
No-Kids) –, que na tradução seriam pessoas com renda dupla que não dese-
jam filhos. Há muitas famílias jovens com filhos que, ao se depararem com 
ofertas adequadas e apartamentos espaçosos e financeiramente acessíveis 
preferem se estabelecer nos centros das cidades. Ainda que o ideário da so-
ciedade permaneça sendo o da grande casa de subúrbio, para os jovens as 
variáveis vislumbradas na vida em centros urbanos se mostraram cada vez 
mais atrativas, visto as pequenas distâncias a serem percorridas, a infraes-
trutura cultural ali presente e a variedade de oportunidades e opções apre-
sentadas dentro da urbanidade (RING, 2016).

No começo do século 21, existia uma gama de impactos assertivos em rela-
ção às moradias compostas por grupos mistos e, cada vez mais, os projetos 
de coabitação multigeracional vêm sendo construídos. Nas últimas décadas, 
isso se mostrou por meio da suplementação e expansão desse tipo de pro-
jeto no país, já que há toda sorte de diferentes comunidades de Baugruppen 
por toda a Alemanha (ACHE; FEDROWITZ, 2012). Os moradores que possuem 
uma idade média entre idosos e crianças disseram gostar da variedade de 
faixas etárias que vivem no mesmo lugar e pontuaram ainda que, quando há 
mais crianças, existe a possibilidade de que elas brinquem juntas. Há uma 
afirmação reconhecida entre os moradores de que a chance de confiar em 
um vizinho a ponto de deixar o filho com ele é um dos aspectos mais impor-
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tantes da coabitabilidade nesse tipo de comunidade (HEDE, 2016).

Estudos sociológicos afirmam que o perfil do morador de projetos de coabi-
tação são pessoas bem-educadas, com famílias de renda média (BRESSON; 
DENÈFLE, 2015). Apesar de haver aspirações tanto por parte do governo, 
quanto dos moradores, de que haja uma estrutura de renda mista, os proje-
tos correm risco, sim, de segregação social (ACHE; FEDROWITZ, 2012). Outros 
estudos afirmam que o modelo de coabitação poderia oferecer moradias 
acessíveis na cidade, promovendo a interação social e aumentando os níveis 
de eficiência energética, pois os valores vindos de Vauban sobre casa-passi-
va permanecem como a essência dos Baugruppen. Assim sendo, foi mencio-
nado que a coabitação poderia contribuir social, econômica e culturalmente 
para um bairro, e que essa abordagem ofereceria também uma opção po-
sitiva para pessoas com deficiência, imigrantes, casais homoafetivos e pes-
soas de baixa renda (SUDIYONO, 2013). Os perfis sociais desejados também 
se estendiam a pessoas com animais domésticos, que poderiam ter as mais 
variadas idades, rendas e habilidades, todas comprometidas a se ajudarem 
mutuamente (COATES, 2013). Para tanto, seria necessário o suporte gover-
namental, que concederia mais crédito quanto mais variados fossem os per-
fis dos moradores dos Baugruppen, ainda considerando características da ca-
sa-passiva como critério para a abertura de crédito (TUMMERS, 2015).

Muitas vezes, o processo de construção de um Baugruppe fortalece laços que 
já existiam antes, ainda que superficialmente, e leva as pessoas a se esforça-
rem para resolver divergências e atritos, o que demonstra o quão forte pode 
ser a extensão e a profundidade do apoio mútuo. Esse apoio se mostra des-
de o início por meio de uma assistência prática na disseminação de garantias 
para todas as famílias, o que permite aos participantes financeiramente mais 
frágeis conseguirem um depósito suficientemente grande para sua hipoteca, 
e também o apoio social previsto para que as tomadas de decisão possam 
seguir adiante. Um arquiteto e morador entrevistados, pelos pesquisadores 
Hammiduddin e Daseking, afirmaram que, sem a cooperação dos membros 
associados, seria impossível articular todas as complexidades burocráticas 
envolvidas no processo, enquanto outro membro do mesmo grupo chamou 
a atenção para a confiança que emergiu entre os participantes fora do proje-
to de coabitação (HAMIDUDDIN; DASEKING, 2015).

Mas há também fatores pontuais que impelem essas pessoas a optarem pe-
los modelos de coabitação como os Baugruppen, já que houve, ao longo dos 
últimos anos, um aumento crescente do preço das casas e um aumento cada 

vez mais especulativo no preço das terras, juntamente com uma crescente 
insegurança na estabilidade empregatícia.

A separação entre a produção e o consumo da habitação a transformou 
numa mera mercadoria, a ser comprada e vendida sem critério, com o in-
tuito apenas e unicamente da promoção imobiliária. Há ainda a separação 
da mercadoria em duas partes, a terra em que se constrói, que pertence ao 
construtor imobiliário ou especulador urbano, e o objeto que se constrói, 
que pertence à construtora responsável pelo objeto, no caso, a habitação 
(AZEVEDO, 1982). Outro fator preponderante presente nessa sociedade de 
consumo foi a da força política sobre a ideologia da casa própria, que foi ab-
solutamente difundida em algumas sociedades e vem sendo cada vez mais 
inserida em outras, com o intuito claro de “socialização do crédito”; isso quer 
dizer que ao considerar os trabalhadores de renda média e baixa como parte 
desse mercado consumidor, o que efetivamente se socializou foi a abertura 
de uma nova fronteira para a acumulação do capital, o que tornou a terra ur-
bana um produto ainda maior a ser consumido (ROLNIK, 2015).

O que isso significa na prática é o desmonte factual da moradia como um 
direito social garantido por lei e a transformação da mesma num ativo fi-
nanceiro institucionalizado pelo Estado numa espécie de “droga política” que 
alimenta um sistema de troca de favores, entre àqueles que concedem as 
facilidades do acesso à moradia e aqueles que a recebem. A noção da ha-
bitação como uma propriedade real, se desfez, e esta nada mais passa de 
uma mercadoria fictícia, que se domicilia no campo da posse virtual (ROLNIK, 
2015). Uma vez aberta as comportas da desregulamentação dos mercados 
consumidores, inclusive o mercado da moradia, até mesmo os países econo-
micamente mais estáveis, como a Inglaterra e a Holanda, sofreram privatiza-
ções nos setores habitacionais, e em alguns casos até mesmo a destruição 
dos estoques de moradias populares, bem como a diminuição do dinheiro 
voltado às políticas públicas de habitação. Os Estados Unidos da América, 
que por sua vez nunca teve o Estado de bem-estar social plenamente desen-
volvido, com o apoio da política da casa própria escorada no crédito hipote-
cário, desenvolveu um dinheiro virtual que culminou na bolha imobiliária e, 
posteriormente, na crise econômica mundial de 2008 (ROLNIK, 2015).

Já em outros países e, principalmente, na Alemanha, os grandes aglomera-
dos de moradias populares nunca foram vistos com bons olhos, o que não 
significa dizer que houve ausência de políticas públicas para a habitação 
como parte do Estado de bem-estar social; muito pelo contrário, a regulação 
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dos alugueis privados e o subsídio direto do governo no pagamento dos alu-
guéis para a população de baixa renda é uma intervenção estatal com o in-
tuito de universalizar direitos (ROLNIK, 2015).

O resultado desse posicionamento radical, em ceder espaço aos grandes em-
presários do setor imobiliário, resultou numa ausência de oportunidades de 
habitação para a classe média e uma escassez habitacional na Alemanha de 
uma maneira geral. Dadas essas circunstâncias muito específicas, que reme-
tem a uma certa consciência coletiva a respeito das consequências e das vi-
cissitudes da desregulamentação do mercado imobiliário, o que se sucedeu 
foi pensar numa maneira alternativa que desse a esse contingente popula-
cional ao mesmo tempo a oportunidade de se criar habitações de qualidade 
sem que isso afetasse negativamente a pluralidade do acesso à moradia, ou 
que entregasse acriticamente a demanda por novas habitações a um empre-
sariado sedento que pouco se importaria com as exigências desses novos 
moradores, que como será explanado, possui um perfil muito heterogêneo.

Aliada à parca oferta habitacional urbana, e visto que a Alemanha é uma 
terra de inquilinos, a questão começou a afetar seriamente grupos sociais, 
mais fortemente inseridos na classe média, mesmo que baixa, que até de-
terminado ponto, haviam sido poupados, da crise habitacional. Ao mesmo 
tempo, esses grupos eram profundamente engajados na proteção ambien-
tal e na preservação dos recursos naturais (BRESSON; DENÈFLE, 2015). É 
essa classe média, de maneira geral, que os Baugruppen englobam, pessoas 
cujo nível educacional é relativamente alto, mas que em contrapartida, pos-
suem uma renda relativamente baixa devido à situação empregatícia geral 
do país. Foi esse limbo de opções habitacionais que impulsionou a criação 
dos Baugruppen, pessoas que não eram nem suficientemente pobres para 
conseguir subsidio do governo e nem suficientemente ricas para conseguir 
comprar as poucas moradias disponíveis.

Foram essas dificuldades socioeconômicas, de instabilidade empregatícias, 
precarização do trabalho, ausência de oportunidades para melhoria habita-
cional da classe média e classe média baixa, que foram vivenciadas por es-
ses jovens adultos bem-educados que deram origem a projetos de gestão al-
ternativa de consumo de produtos e serviços de maneira sustentável. Esses 
projetos revolucionaram o modo de suprir as demandas, na tentativa contí-
nua de se evitar desperdícios em todos os setores, que vão desde transpor-
tes, energia, recursos naturais, dinheiro e habitação. Dentro dessas faixas 
etárias mais jovens, o ativismo ora formal, ora informal, fomentou um sen-

so de coletivismo, sociabilidade e ajuda mútua. Essas ações democráticas 
eletivas tornaram-se quase um dever dentro das comunidades, muito em 
função do apoio das autoridades públicas, mas também com base em um 
senso comum de que isso fazia bem à comunidade e ao convívio social-urba-
no de forma geral (BRESSON; DENÈFLE, 2015).

Ao se pensar nos Baugruppen, há duas maneiras distintas de se encarar tais 
ações citadas acima, sobre o ativismo ora formal, ora informal dos jovens 
pode gerar. A primeira diz respeito aos tipos de segregação que esses gru-
pos podem ocasionar, pois a despeito da renda não ser alta, o nível educacio-
nal daqueles que os lideram, integram e coordenam, é elevado. Isso implica 
dizer que aqueles cujo nível educacional não é correspondente não teriam 
espaço nesse tipo de habitação ou teriam de se mostrar profundamente dis-
postos a se adaptarem ao sistema imposto pela maioria, sob o risco de não 
poderem integrar essa mobilização habitacional.

A segunda trata do caráter experimental que essa ação possui e que, como 
muitas iniciativas dessa natureza, precisa de ajustes. Em momentos de crise, 
seja ela de qual natureza for, é necessária certa dose de audácia na tentativa 
de sobrepujar sistemas anteriores que já estão previamente estabelecidos. 
Propor algo inovador é tão ou mais difícil do que manter um sistema falho 
em vigor. Baseando-se na premissa de “tentativa e erro”, os Baugruppen in-
tentam apresentar alternativas para idosos e jovens que já não encontram 
nas opções cotidianas uma resposta válida para as demandas, que também 
já mudaram em relação as anteriores, há alguns anos.

Assim, a partir da compreensão desses dois principais grupos de interesse, 
os idosos e os jovens com ganhos financeiros e interesse em terem filhos, há 
demandas e necessidades que guardam em si uma essência profundamente 
basal em quase todas as sociedades ocidentais – idosos que ao passar dos 
anos precisarão de cuidados e assistência; jovens com filhos pequenos que 
precisam de uma rede de apoio e confiança para o caso de um imprevisto 
cotidiano qualquer. Ao mesmo tempo que idosos, de uma maneira geral, 
possuem uma estabilidade financeira que os jovens ainda estão buscando 
alcançar; os jovens possuem livre acesso às ferramentas do mundo contem-
porâneo digital e a compreensão de seus mecanismos, bem como das ações 
de economia criativa nas quais é possível enquadrar os Baugruppen. 

O conceito da vivência de grupos com idades das mais variadas e diversifi-
cadas são os chamados grupos transgeracionais, no qual gerações distintas 
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se comprometem a viver em comunidades, ou ao menos, próximas umas 
das outras, a partir da consciência de que isso seria profundamente bené-
fico para a saúde mental dos indivíduos envolvidos, tanto os adultos, quan-
to principalmente os idosos e as crianças (ALEXANDER, 1977). As habitações 
transgeracionais propostas pelos Baugruppen incidem sobre essa crença de 
que a qualidade de vida da coletividade passaria pela convivência entre es-
ses grupos que deixaram de conviver uns com os outros depois da ênfase da 
vivência entre as famílias nucleares, mas que limitou a capacidade dos ha-
bitantes de interagir na cidade para além da faixa etária na qual se inserem.  
O que se pode dizer sobre os Baugruppen, finalmente, em termos de diver-
sidade social, é que dentro do seu quadro de ação, eles intendem incentivar 
toda a sorte de heterogeneidade e inclusão. Isso nem sempre é possível, em-
bora dentro de seu espectro funcional não exista deliberadamente nenhuma 
exclusão formal, apenas a exclusão a partir da inadequação adaptativa de 
um indivíduo a uma determinada comunidade. Mas isso não significa dizer 
que, ao não se integrar a uma comunidade, este indivíduo não possa, por-
ventura, integrar noutra que melhor concilie os seus interesses.   

Para além dos perfis dos usuais moradores, questão que foi abordada nessa 
parte do trabalho, há um outro ponto importante que diz respeito à maneira 
como esses futuros moradores vão conseguir financiamento, crédito e legali-
zação dos seus imóveis. E é a este aspecto que se dedica a segunda parte do 
capítulo 2, que abordará quais são os agentes responsáveis pelo viés econô-
mico e legal do processo de coabitação.

2.2 – Variável financeira e regulatória

Todos os processos urbanos e habitacionais envolvem a explicação de pe-
ças-chaves essenciais no desenvolvimento de tais contextos. Um edifício do-
tado de qualidades arquitetônicas e urbanísticas não se desenvolve a partir 
do desejo de algumas poucas personagens, mas de muitos, que podem ou 
não tornar tal empreitada possível. Tais peças são provavelmente potencia-
lizadoras ou entraves, a depender da maneira com a qual a sua interferên-
cia vai agir, sobretudo dentro de cenários que convêm ou não a elas. É justa-
mente a esses atores que simultaneamente promovem, lucram e facilitam a 
existência dos Baugruppen que essa parte do estudo vai se voltar. 

Para que seja possível explicar quais são os usuais procedimentos para se 
entrar em um Baugruppe, o ideal é começar revelando alguns comporta-

mentos padrões dos interessados em participar desse tipo de coabitação. 
Inicialmente, os futuros moradores devem coletar informações para conhe-
cer mais sobre a mobilização e como ela funciona, o que pode ser feito por 
meio de pesquisas sobre os conceitos de coabitação nos seguintes portais na 
Internet: id22.net; baugemeinschaften.de; wohnen-im-eigentum; cohousing-ber-
lin.de; e Netzwerkagentur GenetanionenWohnen. Para poder visualizar apre-
sentações, oficinas e exibições, é possível visitar o site Experimentdays.de, no 
qual são combinados encontros e debates entre antigos, presentes e futu-
ros moradores e partes interessadas presentes no processo de Baugruppen 
(SUDIYONO, 2013).

Se o intuito for o de visualizar exemplos de projetos já realizados, é possí-
vel entrar no portal Wohnportal.de e, caso seja necessária ajuda organizacio-
nal para o projeto, o Netzwerkagentur GenetanionenWohnen também auxilia 
nesse processo. Quanto ao financiamento, existe um banco principal que 
concede crédito para os Baugruppen, o GLS-Bank, que existe desde a época 
de Vauban e cujo significado é: “Fur Geimeinschaftsbank Leihen und Scheken” 
– na tradução, seria algo como “Banco Comunitário para Empréstimos e 
Doações”. Esse banco surgiu no ano de 1974 e até 2010 já havia financiado 
cerca de 6.500 projetos e ações nas áreas de cultura, ecologia e sociedade. 
A especialidade desse banco é apoiar projetos urbanos alternativos, conce-
dendo crédito a escolas, jardins de infância, instituições terapêuticas, quitan-
das orgânicas, projetos de alimentação saudável, empresas ligadas à susten-
tabilidade ambiental, além de assistência a desempregados e projetos de 
lojas comunitárias (MOURA, 2010).

O lema do Banco GLS é “o dinheiro para o povo”, com a garantia de ser o pri-
meiro banco universal para questões sociais e ecológicas, isto é, com investi-
mentos que tentam atender a necessidades humanas e de desenvolvimento 
sustentável para as gerações futuras por meio da preservação dos recursos 
naturais. Dessa maneira, o banco tem obtido um retorno razoável dos seus 
investimentos, juntamente com as oportunidades de desenvolvimento eco-
nômico para o futuro. O Banco GLS dá ainda suporte a projetos habitacio-
nais, como os Baugruppen, por intermédio de assistências financeiras e em-
préstimos a condições favoráveis (SUDIYONO, 2013). 

Atualmente, é comum a proliferação de bancos dispostos a conceder crédi-
to e financiamento, como a fundação da grande corporação IKEA, a funda-
ção Atrias, o Banco Ambiente, o DBK Bank, o Triodos Bank, entre outros. Há 
poucos anos era feita uma conexão direta com os valores originários dos 



Baugruppen: variáveis constitutivas94 95Baugruppen: variáveis constitutivas

Baugruppen, com o intuito de barrar os agentes que lucrassem indiscrimina-
damente com a habitação e de dar aos moradores uma autonomia constru-
tiva do seu próprio espaço habitacional. Essa ação mobilizou diversas partes 
interessadas, como as cooperativas de arquitetos, a sociedade civil organi-
zada e as empresas interessadas em habitações ecologicamente corretas, 
o senado e o parlamento alemão, os meios de comunicação virtuais etc. Os 
Baugruppen passaram, ao longo dos anos, a não ser o produto de um ator 
principal ativo e interventor – a sociedade civil organizada –, mas sim de di-
versos atores. Todavia, os atores que conseguem se hegemonizar no proces-
so de construção coletiva são aqueles que melhor se adequam às exigências 
sistemáticas dessa forma de construção, como os mais bem-educados e im-
buídos de um senso de coletividade muito grande.

Já em relação aos trâmites legais e suas respectivas organizações, como 
foi dito ainda na Introdução, o que existe são diferenciações de como os 
Baugruppen se articulam para tornar as suas empreitadas habitacionais re-
conhecidas pelo Estado e pelo meio jurídico. Nem mesmo a maneira pela 
qual um Baugruppe se inicia pode ser a mesma, a depender de quem são 
os atores envolvidos no processo de iniciação. Por exemplo, alguns projetos 
de Baugruppen podem começar a ser desenvolvidos diretamente pelos fu-
turos moradores; outros podem partir da decisão de um arquiteto ou mes-
mo de uma cooperativa de arquitetos; alguns podem ser empreendidos por 
Organizações não Governamentais (ONGs) sem fins lucrativos ou por mo-
delos cooperativos não necessariamente pertencentes a arquitetos; e ainda 
podem existir outras partes interessadas, como os próprios futuros morado-
res agindo na forma de cooperativa, bem como agentes da construção civil, 
idosos, coletivos urbanos, grupos interessados em coabitações com foco no 
respeito aos animais, entre outros perfis urbanos que possam se predispor 
a construir colaborativamente. 

A partir dessas possíveis escolhas, o senado alemão criou o “Departamento 
de Desenvolvimento Urbano do Senado” e encarregou a “Companhia de 
Desenvolvimento da Cidade”, a Stattbau Stadtentwicklungsgessellschaft, a criar 
o “Centro de Aconselhamento para Vida Intergeracional”, materializado no 
website já citado, o netzwerkgeration.de. Essa agência de rede de apoio existe 
desde 2008 e tem ajudado, desde então, a articular as partes interessadas 
em habitações transgeracionais. Nesta rede de apoio é possível encontrar 
ideias para projetos; consultores para ajudar em todas as questões da vida 
intergeracional; apoiadores no desenvolvimento e implementação de ideias 
de projetos; mediadores para a compreensão da indústria da habitação; co-

operativas de habitação; e proprietários privados.  Outros serviços prestados 
pela agência de rede de apoio, de modo gratuito, são o aconselhamento ini-
cial para os interessados em ideias de projetos e aconselhamento inicial para 
planejamento de projetos e visualizações de projetos já realizados. 

Além disso, a agência não é apenas virtual, mas possui também um es-
critório regional com sede física no centro de Berlim. Trata-se do Fórum 
Gemeinschaftliches Wohnen e.V Bundesvereinigung, que é uma associação su-
pra regional de organizações e indivíduos para a implementação de novos 
arranjos de vidas e comunidades auto organizadas. 

O que também pode variar é a maneira como se alterna o sentido de pro-
priedade relacionado a esses Baugruppen, que podem ser modelos de pro-
priedade privada, aluguel ou cooperativa. Qualquer uma dessas escolhas 
acarreta diferentes vantagens e desvantagens para os seus respectivos parti-
cipantes (SUDIYONO, 2013).  Quando a propriedade do Baugruppe é privada, 
ela funciona de maneira semelhante aos contextos de condomínios fecha-
dos, onde cada morador é dono do seu apartamento e as áreas comuns do 
prédio são compartilhadas entre todos os moradores. O financiamento, nes-
te caso, pode ser feito com menos recursos do que o exigido por uma coope-
rativa por exemplo. As vantagens da propriedade privada para os morado-
res não fogem às regras dos lugares que conhecidamente as incentivam. O 
aluguel do imóvel, uma vez que esteja completamente pago, deixa de existir, 
e como há uma demanda por propriedades privadas no país, há um suporte 
governamental garantido por parte do Estado. 

Para realizar esse tipo de investimento, além de diversos incentivos fiscais, 
há também o discurso permanente de que a qualidade de vida estaria as-
segurada por meio da propriedade privada. O investimento financeiro feito 
pelos moldes dos Baugruppen pode ser considerado seguro, mas, principal-
mente para as inseguranças financeiras vividas pelos idosos, a propriedade 
privada seria a forma ideal para assegurar aos mesmos as suas respectivas 
pensões, voltadas às suas necessidades, e não mais para cumprimento dos 
seus respectivos aluguéis.

Já no caso de a propriedade ser um modelo de Genossenschaft, (Fig. 28) mais 
conhecido por modelo de cooperativa, tanto o prédio, quanto a terra, per-
tencem a essa cooperativa. Os habitantes desse tipo de Baugruppe passam 
então a serem proprietários não da habitação em si, mas de ações referen-
tes a esses Baugruppen, o que já é diferente dos modelos tradicionalmente 
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conhecidos. Assim, nesse tipo de cooperativa, existem duas vertentes co-
nhecidas, as Bestandgenossenschaft ou “cooperativa já existente” e a Junge 
Genossenschaft, ou “nova cooperativa”. No primeiro tipo, existe um montante 
financeiro superior ao crédito que será requerido para uma agência financei-
ra; já no segundo tipo, o montante financeiro é inferior ao crédito que será 
solicitado à agência financeira. 

Figura 28:  Explicação sobre os tipos de propriedade de Baugruppen.
Fonte: SUDIYONO, 2013 (adaptado pela autora).

Quanto às vantagens existentes dentro desse modelo, estão o gerenciamen-
to do montante financeiro pela equipe da cooperativa, o apoio do governo e 
as flexibilidades dos arranjos, além do esforço para montar o projeto habita-
cional ser menor, bem como o capital empregado nesse tipo de investimen-
to, que não é tão grande quanto o investido em uma propriedade privada. O 
risco de endividamento nessa modalidade também é muito inferior. 

O último modelo de Baugruppen que existe é o do proprietário individual, ou, 
melhor dizendo, do empreendedor individual, que aluga as habitações para 
os futuros moradores. Esse tipo de empreendimento especulativo não dis-
põe de uma boa reputação na Alemanha, portanto não possui suporte go-
vernamental e nem facilidade de crédito, o que faz com que os números de 
opções assim sejam menores. Mas ainda assim, esse modelo apresenta algu-
mas vantagens para os moradores, como flexibilidade nos arranjos dos alu-
guéis, ausência de risco assumido pelos futuros moradores, ausência de de-
pósito de capital primário, facilidade para garantir a moradia, entre outras, 
o que torna o processo para o morador não apenas cômodo, mas também 
passivo, já que não existe a possibilidade dele se endividar.

Quanto aos status de legalidade, estes se organizam de diferentes maneiras, 
em uma junção de todas essas diferenciações de aspectos já citados ante-
riormente, que dependem de duas perspectivas primordiais: quais são os 

principais interesses desses futuros moradores e quais são os recursos fi-
nanceiros de que eles dispõem. O que ocorre de maneira mais frequente é a 
utilização do conceito de cooperativas ou e.G/Genossenschaft para construir 
um novo Baugruppe, seguido pelas modalidades GmbH (Die Gessellschaft 
mit beshränkter Haftung), empresas com responsabilidade limitada; GbR (Die 
Gesellschaft bürgerlichen Rechts), empresas com os direitos garantidos; e as 
e.V (Veiren), que representam os mais diversos tipos de associações. Cada 
uma dessas modalidades possui diferentes requerimentos para que possam 
ocorrer normalmente e se estabelecer da sua maneira devida. Os requeri-
mentos se distinguem a partir: do tempo necessário para se estabelecer e/
ou se desenvolver cada projeto; do capital mínimo para dar entrada em cada 
pedido habitacional; e, por último, do número mínimo de pessoas necessá-
rias para integrar cada uma dessas modalidades.

Detalhadamente, e.G ou Genossenschaft pode ser traduzido simplesmente 
como cooperativa, que se configura na junção de pessoas com o mesmo in-
teresse econômico e social. Cada voto em uma cooperativa tem o mesmo 
valor, independentemente da quantidade de compartilhamento atribuída a 
cada membro. Para que se forme legalmente uma cooperativa, são necessá-
rios de 2 a 3 meses no processo de formação, não sendo imperativo que haja 
dinheiro envolvido no processo, mas sim que haja, ao menos, três membros. 
Os requerimentos legais são estabelecidos por quatro regras: a constituição 
da cooperativa por escrito; o registro da cooperativa; o planejamento econô-
mico e financeiro necessário para que ela funcione; e, por último, o signatá-
rio que deve ser legalizado pela elaboração dos documentos públicos redigi-
dos por essa cooperativa (SUDIYONO, 2013).  

Já as GmbH são uma forma de empresa com responsabilidade limitada na 
Alemanha, mas que ainda é considerada uma entidade legal, enfatizando o 
fato de que os proprietários não são os responsáveis legais pelas dívidas da 
empresa. É preciso que se espere ao menos dois meses para configurar um 
GmbH e que se tenha um capital inicial de €25.000, além de ao menos um 
membro (Tabela 5). Já os requerimentos legais para que um GmbH exista, 
são: o documento do contrato por escrito; o registro de comércio; e o contra-
to da empresa, que é legalizado pelo indivíduo responsável pela elaboração 
do documento público.
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Tabela 5: Demonstrativo sobre as formas legais de Baugruppen.
Fonte: SUDIYONO, 2013 (adaptado pela autora).

As GbR, por sua vez, são uma forma básica de empresa que tem uma capaci-
dade de atuação limitada. Cada parte interessada é responsável pela dívida 
ativa da empresa. Para se configurar um GbR é necessário, ao menos, dois 
meses e duas pessoas; no entanto, não é necessário que se tenha um capital 
inicial. Os requerimentos legais para que isto aconteça são a formalização de 
quem constitui essa GbR e o contrato da empresa.

Por fim, as Veiren, ou associação, são a junção voluntária de pessoas que 
possuem objetivos comuns sem fins lucrativos. Para que se configure uma 
Veiren, são necessários cerca de três meses ou mais, além de que ao menos 
sete pessoas estejam associadas, mas não é preciso que se tenha um capital 
inicial. Os requisitos legais para que um Veiren exista são que ele seja oficial-
mente constituído e protocolado; que se saiba quem são os associados re-
gistrados; e também que se identifique os signatários que serão legalizados 
pelo indivíduo responsável pela elaboração dos documentos públicos.

É oportuno que se diga que o processo de articulação de um Baugruppe leva 
um tempo relativamente longo, sendo que a orientação e construção cons-
tituem a maior parte dele, quando comparada a outros procedimentos re-
ferentes à materialização do projeto, como as fases de planejamento, com-
pras de materiais de construção ou mesmo a consolidação residencial, que 
se entende pelo processo em que as pessoas ocupam e se estabelecem nos 
seus respectivos apartamentos depois de prontos. A parte mais importante, 
talvez, seja a que os futuros moradores da habitação se conhecem por meio 
de diversas interações. A ideia é a de que esses moradores criem vínculos 
de afinidade recíprocos e sólidos o suficiente para compartilharem visões de 
mundo muito similares e, além de deixarem previamente estabelecido quais 
são as capacidades financeiras de cada um. 

Caso isso não fique claro e as conexões interpessoais não estejam devida-
mente consolidadas, o Baugruppe se torna frágil, podendo haver desistências 
e dificuldades posteriores para se viver conjuntamente em um projeto de co-
abitação. Na tentativa de fazer um Baugruppe funcionar, o tempo de orien-
tação pode variar de 12 a 24 meses; a fase de planejamento, de 6 a 12 me-
ses; a aquisição do terreno para a construção, em torno de 8 a 12 meses; e 
a construção efetiva do Baugruppe e a materialização do mesmo em habita-
ção, algo em torno de 18 a 24 meses (SUDIYONO, 2013). A Tabela 6 mostra o 
tempo médio que se leva para conseguir a coesão dos procedimentos de um 
Baugruppe, e, muito embora o tempo pareça menor do que o dito anterior-
mente, demonstra uma visão otimista do que acontece na prática.  

Tabela 6: Descrição das fases de articulação e construção de um Baugruppe e 
respectivos prazos. Fonte: SUDIYONO, 2013 (adaptado pela autora).
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Os múltiplos interesses de outras partes interessadas pela disputa do espa-
ço urbano, como os arquitetos, o Estado, as Instituições financeiras, entre 
outros personagens, que auxiliavam as demandas da sociedade civil organi-
zada, já não mais se restringem à mesma, já que existe uma sistematização 
e solidificação dos aparatos econômicos, financeiros e jurídicos, impulsiona-
dos pelas mídias digitais e websites, que traçam um cenário de crescimento 
dos Baugruppen por toda a Alemanha e que vem intentando assumir um cer-
to protagonismo na pauta dos mesmos. O processo que começou com a so-
ciedade civil organizada e se tornou uma política pública com a participação 
ativa do Estado, será melhor explanado sequencialmente. 

2.3 – Variável estatal

Uma das variáveis do Estado, é promover um conhecimento acerca do que 
está sendo produzido no país de uma maneira geral. Até 2015, existia uma 
carência de pesquisas sobre as consequências dos Baugruppen para a polí-
tica de uso de terras e para a regulação dos mercados que os promovem, 
além de estudos sobre as estruturas de política de governança que o Estado 
dispõe para incentivar ou coibir certas iniciativas urbanas. Soma-se a isso, 
ao pouco material sobre os reveses sociais que os Baugruppen vão encarar a 
longo prazo até conseguirem ou não se estabilizar. A eventual demanda por 
pesquisas tende a crescer, e com isso, ao serem estabelecidas, suas avalia-
ções deverão incluir certos aspectos analíticos que precisam ser incorpora-
dos para satisfazer a agenda habitacional, como por exemplo, a criação de 
estruturas institucionais especiais dentro do governo. Essas estruturas servi-
rão para regular o mercado da moradia, para que os Baugruppen sejam, de 
fato, socialmente inclusivos, e não uma mobilização com tantos parênteses 
entreabertos que podem resultar futuramente em segregação.  

Permanecem os questionamentos sobre quais seriam os marcos legais cria-
dos pelo Estado que poderiam vir a facilitar ou dificultar as políticas urbanas 
e habitacionais para os Baugruppen, com o intuito de ajudar grupos com ne-
cessidades específicas e, por vezes, especiais, para que assim tenham mais 
facilidade de acesso à coabitação. Portanto, o que não pode ficar vago nes-
sas pesquisas é a análise crítica sobre os projetos e os seus respectivos re-
sultados, de forma que os pesquisadores não se mostrem deslumbrados ou 
apenas interessados em prestar favores a um determinado setor populacio-
nal, o que seria mais um lobby do que uma investigação científica de fato. 
Outro tópico que os Baugruppen podem vir a favorecer com o seu potencial 

é a luta pela igualdade de gênero, uma vez que intenta fazer uma maior inte-
gração igualitária entre gêneros dentro do contexto europeu e alemão. 

Quanto as comunidades de Baugruppen iniciais, essas são elementos sociais 
e políticos com ênfase na coletividade, na vida cotidiana e na inclusão. Seu ca-
ráter não é especulativo, já que retirou do processo produtivo os investimen-
tos diretos do Estado em habitação. Enquanto alguns projetos se dispõem 
a construir “apenas” a moradia, outros, dentro do seu senso de coletivida-
de urbana, vão além e integram, normalmente no andar térreo, instalações 
de trabalho e serviços à vizinhança, como aulas de ioga, creches, centros de 
apoio a idosos, aulas comunitárias, centros de vivência ou aulas públicas, 
entre outros. É preciso esclarecer que, embora a cidade tenha ganhos com 
a construção dos prédios, os Baugruppen nasceram de falhas do sistema, 
como a carência de políticas públicas por parte do Estado alemão em forne-
cer o direito à habitação, em não ter tido a capacidade de fazer a leitura do 
nascimento dos novos estilos de vida, ou mesmo de tentar ressoar e aplicar 
experiências de políticas habitacionais de outros países.

Os Baugruppen são, portanto, fruto de uma ausência real do Estado, embora 
não pudessem vigorar na inexistência total do mesmo, que desde o momen-
to que aceitou o seu surgimento espontâneo, também o validou e continua-
mente o tem apoiado. E mesmo que os Baugruppen sejam, ainda, apenas um 
nicho consideravelmente pequeno, cresce nele também o interesse político 
por parte do Estado, que os nota com atenção por sua contribuição para a 
dinâmica e a resiliência das cidades. 

Isso tem feito cada vez mais com que os Baugruppen se tornem uma estra-
tégia de política pública habitacional implantada pelos municípios, inclusive 
para diminuir a responsabilidade criada por alguns encargos que recaem so-
bre determinados setores da população, principalmente da previdência so-
cial. Se as parcerias entre os Baugruppen e municípios forem suficientemente 
reguladas e hábeis, há uma possibilidade de melhoria legítima no uso social 
da terra e do progresso relacionado à qualidade de vizinhança. Dessa rela-
ção profícua entre ambas as partes, haveria a verossimilhança de ganhos si-
multâneos  (DROSTE, 2015).

O que não se sustenta a longo prazo é a capacidade do Estado de garantir os 
direitos do acesso à moradia aos grupos socialmente mais frágeis enquanto 
não houver, de fato, uma regulação estatal sobre os Baugruppen. É até mes-
mo arriscado determinar se a mobilização irá efetivamente se tornar uma 
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política pública mais universalizante ou se permanecerá restrita a um nicho 
específico da classe média dentro da sociedade. 

Ao mesmo tempo em que há o interesse por parte das municipalidades em 
tornar os Baugruppen alternativas mais ostensivas, há também a dúvida so-
bre a verdadeira eficiência por parte do Estado em contribuir para uma cida-
de espacialmente mais justa. E isso não se restringe apenas à Alemanha – en-
quanto no país os Baugruppen possuem características muito próprias, nos 
países geograficamente mais próximos, como República Tcheca e Áustria, 
também há a intenção de dominar e aplicar o conceito. A questão da coabita-
ção em si tem se disseminado por diversas partes da Europa, cada país con-
tendo suas próprias variáves e particularidades.

Para além da idealização do que é ou do que deveria ser um Baugruppe, 
os efeitos práticos desse tipo de coabitação despertam o interesse das mu-
nicipalidades, visto que muito dos sistemas públicos de apoio social e de 
bem-estar social são parte da obrigação dos municípios, que enxergam nos 
Baugruppen um subterfúgio das suas próprias responsabilidades. Isso se dá 
por meio do método de autoajuda presente no sistema de coabitação, que 
promove uma maior integração e interação entre os jovens e idosos, por 
meio da qual pode vir a existir uma transferência financeira das capacidades 
econômicas. 

Ainda é muito cedo para admitir se os Baugruppen afetam, de fato, os cus-
tos gerais das municipalidades, visto que ainda são uma mobilização peque-
na perto da amplitude habitacional. Talvez essas qualidades sejam apenas 
uma expectativa ou uma projeção de uma ação positiva nas cidades, como 
aconteceu no bairro de Vauban, ou ainda de que sejam realmente capazes 
de estabilizar os distritos urbanos. Independente disso ser ou não um fato, 
tal ação não será ignorada ou negligenciada pelo governo, passando a ser 
acompanhada muito de perto (ACHE; FEDROWITZ, 2012). 

Numa esfera mais ampla, o senado compõe a parte mais interessada nos 
Baugruppen dentro do governo alemão, principalmente o Departamento do 
Senado de Berlim para o Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente, origi-
nalmente Senatsverwaltung für Stadtwicklung und Umwelt, ou simplesmente 
SenSatdtUm. O SenSatdtUm é um dos departamentos do senado alemão res-
trito a cada âmbito estadual, mas que atua em Berlim, sendo responsável 
pelo desenvolvimento urbano, pelo planejamento regional, pela construção 
urbana, pelo gerenciamento de prédios, pela urbanidade e pela vizinhança. 

É encarregado ainda do planejamento da paisagem, da administração de trá-
fego, de gerir o geoportal, de coordenar o setor ambiental e, ainda, de ge-
renciar informações relacionadas ao desenvolvimento urbano. Entre outras 
atribuições, o SenSatdtUm também concede suporte financeiro a algumas 
instituições, organizações ou atividades que ajudam a promover as pautas 
dos projetos habitacionais. Em último caso, o SenSatdtUm também disponibi-
liza informações sobre terrenos disponíveis para a construção de novos pro-
jetos, como os Baugruppen (SUDIYONO, 2013). 

O governo da Alemanha, o governo de Berlim e os governos de outras mu-
nicipalidades, ou mesmo o senado, não são os principais atores na luta em 
prol dos Baugruppen. Eles desempenham papeis de coadjuvantes, já que em-
bora seus apoios sejam importantes, não são cruciais, visto que não exer-
cem uma ação direta sob a organização, mesmo que busquem influenciá-las. 
Como dito anteriormente, uma das principais ações do Estado foi a criação 
da agência de rede Netzwerkagentur Generationen Wohnen, que ajuda a esta-
belecer os primeiros contatos com o conceito de coabitação. A principal mu-
nicipalidade que exerce, de fato, uma atuação mais expressiva no cenário da 
coabitação é da cidade de Hamburgo, que além de fornecer a organização 
da agência para informações, ainda a organiza para prestar serviços de assis-
tência técnica aos futuros moradores, viabiliza a concessão a terrenos dire-
tamente para o desenvolvimento dos Baugruppen e até mesmo proporciona 
facilidade de crédito e apoio financeiro por meio do Bank of City Hamburg ou 
do Hamburgische Wohnsbaukreditastalt.

Tanto Hamburgo quanto Berlim apoiam as cooperativas habitacionais tra-
dicionais há mais de 30 anos. E ambas intensificaram esse posicionamento 
desde 2003, ainda que no caso de Hamburgo já houvesse um formato simi-
lar aos Baugruppen desde essa data, em Berlim isso só foi acontecer oficial-
mente a partir de 2008. Em Hamburgo, além da agência especial de articu-
lação e prestação de auxílio em todas as fases dos projetos de Baugruppen, 
houve um alicerçamento muito contundente desse tipo de coabitação. São 
fornecidas, pela municipalidade, informações específicas sobre as parcelas 
de construção disponíveis e adequadas. Há também, como foi dito, apoio fi-
nanceiro direto e uma reserva de 20% dos terrenos que pertencem ao zone-
amento público para esse tipo de projeto de coabitação colaborativa (ACHE; 
FEDROWITZ, 2012).

Outro auxílio prestado por essa municipalidade segue uma lógica específica: 
quando um Baugruppe se envolve no desenvolvimento de um projeto, den-
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tro da sua fase de orientação, que pode demorar de seis meses a um ano, o 
município de Hamburgo se compromete a deixar esse terreno “reservado” 
para o Baugruppe, pelo prazo de um ano, até que os seus membros e o seu 
conceito tenham sido amplamente aprofundados. 

Caso um Baugruppe se disponha financeiramente, ele pode dar lances 
em terrenos fora do processo de licitação padrão. Todavia, com isso, esse 
Baugruppe perderia as suas facilidades referentes aos descontos existentes, 
e passaria a agir como uma empresa qualquer, um mero especulador, sem 
o benefício de ser considerado um projeto que estimula e beneficia a urba-
nidade local. Outro dado relevante é que em Hamburgo há muita considera-
ção sobre quem são os membros de cada Baugruppe e se existe de fato diver-
sidade socioeconômica para incentivar e prover créditos para essas famílias. 
Caso exista, com apenas 10% do investimento a municipalidade abre conces-
são para que esses membros se tornem proprietários privados de suas casas 
(ACHE; FEDROWITZ, 2012).

É válido lembrar que Hamburgo é a segunda maior capital da Alemanha, e é 
também uma cidade-estado com autonomia para tomar decisões desse porte 
de maneira independente. Esse posicionamento da cidade de Hamburgo é 
muito importante para dar assistência a setores da população que são me-
nos favorecidos, em uma das regiões que é considerada uma das mais ricas 
da Alemanha e, consecutivamente, da Europa. 

Em termos de organização, a Agência de Desenvolvimento Urbano de 
Hamburgo é parte integrante da administração da cidade, especificamen-
te da área habitacional, que é responsável, simultaneamente pela regene-
ração urbana e pelo registro de terras que pertencem ao Departamento de 
Desenvolvimento e Meio Ambiente. Já as parcelas do solo urbano para a 
construção pertencem à Unidade Imobiliária do Estado que, por sua vez, se 
configuram como Unidade de Propriedade do Tesouro da Cidade.

Além disso, a rede que engloba os Baugruppen de Hamburgo possui uma 
vasta gama de parceiros para desenvolver os projetos, sejam eles arquitetos, 
engenheiros, cooperativas, empresas de construção e grupos de construção 
solidária, interessados em produzir Baugruppen. Entre 2003 a 2012, somen-
te em Hamburgo, foram oficialmente iniciados, construídos e terminados 49 
projetos com 1.157 unidades habitacionais disponibilizadas. E, de 2012 em 
diante, outros 17 projetos estavam em fase de planejamento e construção, 
com cerca de 500 unidades a serem entregues até meados de 2014 e 2015. 

Outra municipalidade aqui destacada é Berlim. Um dos grandes pontos his-
tóricos da capital alemã talvez sejam as ocupações dos prédios vazios do 
centro da cidade pelos grupos que constituíram a Exibição de Exposição 
Internacional (IBA) de 1984/87 a 2000. Na época, os mecanismos de repreen-
são pública pelo ato da ocupação foram acionados e a repercussão da mu-
nicipalidade foi visivelmente negativa, principalmente em âmbito midiático. 
A prefeitura, eventualmente, admitiu sua falha em fornecer moradias dignas 
aos seus habitantes, e conseguiu, a partir disso, disponibilizar apoio financei-
ro e institucional a projetos habitacionais auto-organizados, sob um progra-
ma de habitação autoconstruído chamado Wohnungspolitische Sebsthilfe. Ao 
longo dos anos oitenta e noventa, foi esse programa que ajudou a legalizar e 
integrar socialmente os grupos radicais da Berlim ocidental e, posteriormen-
te, os grupos radicais do lado oriental. Foi também essa mobilização IBA, no 
começo dos anos oitenta, que abrandou a administração de Berlim e abriu 
portas e novas perspectivas de governança. 

Durante essa época, mais de 350 prédios antigos foram reformados e trans-
formados em habitações colaborativas, com discursos que já precediam o da 
qualidade de vizinhança e vida coletiva urbana, como também já abordavam 
temas como ecologia. Desde essa época, múltiplos atores vinham se desen-
volvendo e se articulando, mas em meados dos anos 2000, Berlim passou 
por um sério processo de endividamento que fez com que a cidade parasse 
de investir e subsidiar os programas habitacionais, inclusive os de autocons-
trução. A consequência disso foi um desmantelamento gradual de muitos 
desses atores (DROSTE, 2015).

Por quase uma década, Berlim foi capaz de fazer apenas alguns investimen-
tos pontuais, como incentivos aos ExperimentalDays e aos WohnPortal, na fi-
gura do Instituto para Sustentabilidade Criativa – Id22 e seus encontros anu-
ais, com o intuito de debater novos jeitos de morar. Após o ressurgimento 
aperfeiçoado de coabitação com o conceito de Baugruppe, surgiu também 
uma nova maneira de se denunciar as ausências do Estado, ao acentuar que 
não apenas faltavam moradias, mas que existiam novos estilos de vida ur-
bana, novos padrões familiares e também aprimoramentos da equidade de 
gênero no cenário berlinense. Outros pontos ressaltados foram o envelheci-
mento cada vez mais substancial dessa população e um encarecimento cada 
vez mais contínuo dos valores dos aluguéis na cidade. 

O que se pode falar afirmativamente é que não existiriam Baugruppen sem as 
ações anteriores do IBA. Se hoje os grupos de coabitação são uma tendência, 
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muito disso se deve ao passado de lutas, resistência e resiliência dos grupos 
do IBA, que antecederam os Baugruppen na disputa pelo espaço urbano cen-
tralizado e pelo direito à moradia. O espaço concedido aos Baugruppen é fruto 
de uma ação anterior até mesmo à noção de que esta forma de coabitação 
um dia viria a existir. Portanto, o IBA abriu o caminho necessário para que essa 
nova maneira de luta por novos modos de morar e viver fossem possíveis. 

Surgiram então, na última década, entre 2008 e 2018, mais de 180 prédios, tal-
vez até mais, com algo em torno de 3.600 novas moradias e uma proliferação 
de novas cooperativas que ultrapassou a expectativa da municipalidade. Outros 
fatores que também não eram esperados, seja por descuido, ingenuidade, ou 
mesmo conveniência, foram o encerramento de investimentos em habitação 
social e a ausência de um apoio socialmente direcionado, o que trouxe consigo 
um alto grau de homogeneidade socioeconômica das habitações criadas.

Embora haja, em alguns projetos, uma tentativa real de inclusão socioeconô-
mica, que alia ao seu conceito a diversidade de gerações, gêneros e mobili-
dades, a maioria dos projetos de coabitação é orientada para a propriedade 
privada da classe média. Mesmo que o cunho não seja especulativo, perde-
-se factualmente todo o desenho intencional dos Baugruppen. 

Essa percepção da disputa urbana e social pelos Baugruppen fez com que a 
prefeitura de Berlim adotasse metas de “Coesão, Integração e Diversidade” 
como uma política habitacional legislativa de 2011 a 2016. Com isso, o go-
verno passou a desenvolver uma nova orientação política no uso da terra e 
da gestão de bens públicos e criou um espaço de contato para aqueles que 
tem interesse no desenvolvimento habitacional justo, o Wohnberatungsstelle. 
Esse posicionamento faz parte do evento para estratégias habitacionais e ur-
banas que ocorrerá no ano de 2020, mais conhecido como IBA 2020, o que 
não significa dizer que a municipalidade esteja verdadeiramente pronta para 
integrar as habitações e bairros autoconstruídos e auto-organizados na sis-
temática e complexa dinâmica berlinense (DROSTE, 2015).

O que se pode constatar, até o presente momento, é que ainda há muito a ser 
feito por parte da municipalidade de Berlim. Essa regulação está longe de ser 
um trabalho acabado, mas apenas os próximos anos dirão como essas inter-
venções agirão no meio urbano e se Berlim se tornará uma cidade socialmen-
te inclusiva ou uma cidade permeada por ilhas segregadas de comunidades 
de classe média, socialmente exclusivas, de comportamento hostil e repletas 
de mixofobia. 

Outro exemplo de municipalidade engajada em trazer força aos Baugruppen 
é a da cidade de Colônia, que não apenas desenvolveu um guia para 
orientação sobre coabitação, como também oferece subsídio a projetos 
devidamente qualificados como Baugruppen. O apoio financeiro pode ser ob-
tido para unidades individuais, para unidades de alojamentos públicos, para 
áreas comunais de compartilhamento comunitário de até no máximo 60 m², 
ou para a ajuda com equipes de gerenciamento e moderação de projetos 
(ACHE; FEDROWITZ, 2012).

No caso de Colônia, para ser qualificado como Baugruppen, o projeto deve 
cumprir uma série de parâmetros, como por exemplo: configurar no máximo 
vinte unidades por prédio; ter o terreno escolhido pelo grupo para desenvol-
ver a coabitação localizado próximo às linhas de transportes públicos; ser 
acessível a idosos; comprovar, por meio de critérios pré-estabelecidos, que é 
transgeracional; promover a reunião populacional  de maneira espontânea e 
não por uma empresa privada, para que as pessoas se agrupem livremente 
de acordo com as suas próprias convicções e não sob critérios decididos por 
um agente que deseja apenas o lucro indiscriminado; e, por fim, cada loca-
tário e/ou proprietário deve fechar apenas contratos individuais com investi-
dores, e não contratos coletivos, para evitar, assim, apropriações indevidas.
 
Resumidamente, as municipalidades podem apoiar os Baugruppen de três ma-
neiras distintas: i) promover o conceito diretamente; ii) comissionar parceiros 
externos para trazer facilidades a novos projetos, como em parcerias público-
-privadas; ou iii) incentivar, por meio de diversos estímulos, os investidores pri-
vados e proprietários a cumprirem as metas estabelecidas pelas municipalida-
des sobre o que é ou o que deveria ser um projeto de coabitação.

Além de municipalidades, regiões também atuam na dinâmica para se apro-
priar do conceito de Baugruppen. Exemplo isso é o estado alemão da Renânia 
do Norte-Vestefália, que tem usado, por exemplo, um guia criado pelos servi-
dores públicos do Estado para incentivar os municípios e, assim, demonstrar 
o seu apoio aos projetos de coabitação. 

No âmbito federal, esse apoio já é muito mais delicado, visto que muitos 
municípios sofrem com uma mudança econômica que é estrutural, com to-
dos os efeitos negativos que isso acarreta, incluindo o orçamento municipal, 
controlado por auditores externos. Assim, em campo federativo, o apoio aos 
Baugruppen é voluntário e não possui orçamento extra disponível, a menos 
que esteja no topo da agenda política, o que não é o caso, ou que consiga 
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ser completamente neutro em relação ao orçamento dos municípios, o que 
também não é, de qualquer maneira, possível. Exatamente pelo fato da fe-
deração não possuir muitos poderes nesse sentido, é que o guia feito pelo 
estado da Renânia do Norte-Vestefália se concentra em medidas de ação 
brandas, porém com o enfoque em investidores privados e com o sentido de 
habitação particular e privada. 

É o caso da empresa de habitação privada e para aluguéis: “ALLBAU GmbH 
- Mein Zuhause in Essen”, traduzida como “ALLBAU GmbH - Minha casa em 
Essen”, que se aproveitou dessa retórica do governo local para ser a maior 
provedora da região em projetos de coabitação e aluguel. Embarcando nes-
sa nova tendência de coabitação, tanto as empresas habitacionais com ter-
minação jurídica em GmbH, quanto as cooperativas conhecidas no meio ju-
rídico como Genossenschaft, se tornaram as principais partes interessadas 
em apoiar os projetos dos Baugruppen. Isso se deve, principalmente, à pos-
sibilidade de terem o controle sobre os estoques de casa existentes ou o 
controle sobre o funcionamento das futuras demandas por habitação. Essas 
são partes interessadas detentoras do poder econômico ou do savoir-faire, 
que precisam ser reguladas pelo Estado e pelas municipalidades, sob o ris-
co de se desenvolver um monopólio sobre os Baugruppen da região (ACHE; 
FEDROWITZ, 2012).

A partir da consciência dessas fragilidades, visiona-se que cada município 
deve criar, dentro do seu próprio sistema administrativo, uma equipe de 
controle interno, com estratégias de combate a essas empresas que inten-
tam se travestir de Baugruppen com o propósito de vender uma imagem fic-
tícia de serem socialmente justas e ecologicamente corretas. A ideia é de que 
as administrações municipais estejam munidas de um corpo técnico sufi-
cientemente capacitado para identificar, ao menor sinal, se os iniciadores de 
Baugruppen são de fato quem dizem ser, ou se são meros apropriadores de 
um discurso vazio de significados práticos. 

É necessário observar aqui que uma alternativa de padronização talvez pos-
sa acabar com o caráter espontâneo dos Baugruppen, afinal, essas habita-
ções nasceram de uma ação independente da sociedade civil organizada. A 
maioria das pessoas interessada em fazer um Baugruppe é leiga em aspectos 
habitacionais e relativos aos mercados imobiliários, não possuindo, muitas 
vezes, a malícia necessária para ler corporações e empresas mal-intenciona-
das. Além do mais, ainda carregam consigo demandas relativas à ausência 
de capital inicial e à necessidade de articular grupos étnicos e sociais dife-

rentes, com um projeto a se idealizar coletivamente. Por isso, não deveriam 
ser responsabilizados pelas vicissitudes das desregulamentações do merca-
do neoliberal. Isso é uma tarefa, vista até o presente momento, que precisa 
ser resolvida em âmbito administrativo, principalmente municipal, e poste-
riormente nos âmbitos estadual e federal. 

Seja qual for a escala estatal, as atividades desenvolvidas pelo Estado se es-
tabelecem principalmente como informação e comunicação. Há as divulga-
ções virtuais, boletins informativos regulares e encontros presenciais, como 
mesas-redondas, feiras de exposição e o acervo completo de um data-base 
com os dados e informações de todos os Baugruppen já realizados. O modo 
mais instrutivo indicado por alguns estudiosos, talvez, seja abordar a reali-
zação dessas feiras onde profissionais podem expor seus trabalhos, portfó-
lios e experiências, reunindo toda uma gama de especialistas com conhe-
cimentos complexos que compõem a indústria da construção civil (ACHE; 
FEDROWITZ, 2012).

Entende-se tais feiras como uma boa maneira de se promover o setor priva-
do sem necessariamente deixá-lo dominar a mobilização habitacional. Esse 
tipo de evento promocional fortalece escritórios-modelo e escritórios com 
ênfase em coletividade, ecologia e responsabilidade social e ambiental. É 
nessas feiras que é possível encontrar arquitetos, paisagistas, urbanistas, en-
genheiros, profissionais de acústica e térmica, gerentes de projetos, mode-
radores variados e aplicativos de troca e compartilhamento. Nelas também 
está toda sorte de profissionais e atividades que ajudam a fomentar a eco-
nomia criativa ou divulgar e distribuir trabalho qualificado a um preço justo e 
consciente a uma população que também quer se tornar mais ciente daquilo 
que consome e para quem o seu poder de capital vai favorecer, além de que 
tipo de trabalho vai ajudar a fomentar. 

Mas, independentemente dos meios, o que fica é a consciência de que os 
Baugruppen são uma ação que, felizmente ou infelizmente, não cabem a ape-
nas um único ator, no caso, o Estado (Tabela 7). Há a compreensão de que as 
partes interessadas referentes à sociedade civil organizada e às comunida-
des envolvidas têm um peso muito relevante em assegurar que a ideia ma-
triz e os valores vigentes presentes na concepção dos Baugruppen sejam ga-
rantidos e mantidos, como exposto na parte sequencial.
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Tabela 7: Parte referente ao papel do Estado no processo dos Baugruppen.
 Fonte: SUDIYONO, 2013 (adaptado pela autora).

2.4 – Variável cooperativa 

Nessa parte da pesquisa dedica-se a compreensão da variável cooperativa - 
ou genossenschaft, como é chamado na Alemanha. Cooperativo é tudo aquilo 
que contribui para ajudar pessoas a alcançarem ou realizarem um objetivo 
coletivamente, e é um conceito culturalmente muito incutido nos alemães, 
que acreditam inclusive que as primeiras cooperativas são de origem ale-
mã. Essas cooperativas possuem um viés na sociedade civil organizada que 
atua diretamente com as comunidades e intentam promover conhecimento 
e preservar o acesso contínuo das pessoas a habitação de qualidade a pre-
ços acessíveis e a questionar sobre a real necessidade de as pessoas serem 
donas efetivas e eternas de uma habitação, pautando o uso contínuo da ha-
bitação como um bem social (Tabela 8).

Tabela 8: Parte referente ao papel do Estado no processo dos Baugruppen.
 Fonte: SUDIYONO, 2013 (adaptado pela autora).

Existem atores independentes da sociedade civil organizada, por exem-
plo fundações e agências de financiamento auto-organizadas, como o 

Mietshäusar-Syndikat –   agência internacional de cooperativas sem fins lu-
crativos que atua na Alemanha, na Áustria, no Oriente Médio, na França e na 
Holanda – que têm o intuito de promover projetos de coabitação pelo mun-
do. No caso da Mietshäusar-Syndikat, a agência foi organizada para viabilizar 
a compra de casas prontas pelo mercado de capitais independente, sendo 
convertidas em propriedades públicas auto-organizadas e garantindo espa-
ços públicos acessíveis (SUDIYONO, 2013).

As facilidades logísticas e financeiras são, todavia, condicionadas ao desejo 
de que os projetos de Baugruppen possam incluir no programa de necessi-
dades instalações sociais e culturais que beneficiem não apenas os morado-
res do prédio, como também toda a vizinhança (DROSTE, 2015). Até o ano de 
2018, segundo o portal syndikat.org, que pertence ao Mietshäuser Syndikat, 
foram realizados 136 projetos, dos quais 37 foram no estado de Baden-
Württemberg; quatro na Baviera; 18 em Berlim; 15 em Brandemburgo; 3 em 
Bremen; 6 em Hamburgo; 12 em Hesse; 1 em Mecklemburg-Vorpommern; 
4 na Baixa Saxônia; 4 na Renânia do Norte-Vestfália; 23 na Saxônia Anhalt; 3 
em Schleswig-Holstein; e 3 na Turíngia.

Conhecido como sindicato dos cortiços, o objetivo do Mietshäuser Syndikat é o 
de dar a cada projeto residencial autonomia para funcionar da maneira como 
melhor prouver aos seus membros e futuros habitantes a partir da fundação 
de uma associação ou Veirein (Fig.29). Para tanto, tem a sua forma jurídica in-
dependente em GmbH e, em sua essência, a perspectiva da auto-organização 
e autodeterminação. O Veiren é relativamente flexível e pode ser administra-
da a partir de dois parceiros, um da comunidade e outro do próprio sindicato 
Mietshäuser. O Veirein tem o poder de decidir livremente sobre todos os assun-
tos do projeto– desde a pintura da parede, até a busca por novos inquilinos. 
Porém, se o debate gira em torno da venda de uma determinada propriedade, 
o sindicato pode ter direito a veto. E, uma vez que o projeto habitacional já te-
nha sido incorporado por uma rede de membros de cunho social, a mesma já 
não se encontra mais disponível para compra no mercado aberto.

A maioria dos envolvidos na busca por sua moradia possui um capital inicial 
extremamente baixo, por isso conta com empréstimos de bancos e/ou de in-
vestimentos diretos de pessoas que consideram o projeto digno de apoio. Mas, 
é importante lembrar que projetos dessa natureza não são adequados para 
fomentar a especulação, o que não é permitido pelo sindicato e nem mesmo 
desejado pelas pessoas. Logo, conseguir esse dinheiro não é tarefa das mais 
fáceis. É necessário compreender que a cooperativa sindical funciona a partir 
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de doações e trabalhos voluntários, e parte do princípio de que, uma vez que 
recebe ajuda para conseguir o financiamento, pago como uma espécie de alu-
guel, mensalmente, durante cerca de 30 anos, o integrante tem por obrigação 
auxiliar todos os meses o sindicato a fazer o mesmo por outras pessoas.

Figura 29: Organograma operacional do Mietshäuser Syndikat.
Fonte: http://www.spiegel.de (adaptado pela autora). Acessado em: 11/11/2018.

Assim, é válido lembrar, como foi dito acima, que a modalidade jurídica 
GmbH, que é uma empresa com responsabilidade limitada, possui uma en-
trada de €25.000, dos quais o governo subsidia a metade em caso de ser 
comprovadamente um projeto social, sobrando para a cooperativa subsidiar 
os outros €12.500. O valor é adquirido por meio de doações voluntárias, mas 
principalmente pela ajuda solidária dos antigos moradores, cujos valores pa-
gos são de acordo com m² do apartamento que ocupam. Esse valor se inicia 
a partir de €0,10 por m² por mês e aumenta uma vez por ano de acordo com 
o valor do aluguel em 0,5% do valor bruto do aluguel do ano anterior. O valor 
do aluguel é estipulado de acordo com a renda de cada membro associado e 
a ideia é que não ultrapasse, nem no seu auge, mais de 20% dos ganhos in-
dividuais totais do indivíduo.

Projetos assim são virtualmente invendáveis, embora tenham total autono-
mia. No caso de uma vaga ser aberta, o que pode acontecer devido a algum 
falecimento, por exemplo, e se o projeto já estiver com valores já quitados no 
banco, podem ser vendidas as ações da moradia de volta ao sindicato e essa 
vaga somente voltará a ser ocupada com o aval do mesmo. 

O Mietshäuser Syndikat nasceu, assim como o bairro de Vauban, na cidade 
de Freiburg, durante os anos de 1980, e hoje se espalha não apenas pela 
Alemanha, mas por várias partes do mundo, com a mensagem clara de que 
a habitação é um direito inegociável e que não está à venda. 

No caso de Berlim, quem faz uma ponte significativa entre a habitação social 
e o mercado habitacional é o Selbsbau e.G (GmbH). Esta é uma cooperativa 
de inquilinos que surgiu a partir de palestra “Propostas para o uso e desen-
volvimento adicional do alcance do propósito edifício de apartamentos de 
habitação” ministrada na Bauhaus de Dessau, em 1988, e que funciona prin-
cipalmente dentro do bairro ou distrito de Prenzlauer Berg, desde 1990. Tal 
cooperativa luta por moradias e pela construção de habitações justas e au-
to-organizadas, especialmente em prédios antigos e carentes de reformas. 
A política do grupo é a de não especulação, com o intuito claro de não sobre-
carregar o mercado imobiliário local. Mas esse posicionamento dentro da ci-
dade de Berlim não é de qualquer maneira atípico – a cidade vem tentando 
construir, desde o século 19, uma reputação de uso da cidade como um labo-
ratório socioespacial para desenvolvimento urbano. Desde há muito, a men-
talidade progressista da municipalidade de Berlim é ponto-chave para esta-
belecer metas de mudança que possibilitem à sociedade um meio de atingir 
uma maior justiça espacial.
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A Fundação da SellsBau e.G, segundo o seu website, começou a ocorrer em 
março de 1990 pelos moradores da casa Rykestraβe 13/14, que trabalharam 
paulatinamente como ativistas para impedir que o conjunto fosse vendido e 
demolido. Na tentativa de desenvolver um conceito alternativo que abran-
gesse a preservação e, ao mesmo tempo, a renovação da área, foi sendo 
construído, gradualmente, um bom relacionamento entre esses inquilinos. 
Depois que esse trabalho se iniciou, percebeu-se que era necessária uma 
modernização de todos os sistemas do prédio, pautada pela reabilitação 
ecológica e por uma agenda socialmente sustentável, de modo que o exem-
plo dos dois conjuntos habitacionais servisse de base para a criação de uma 
cooperativa modelo.

Após a conclusão do contrato criado para reparo e modernização do prédio, 
viabilizado a partir de um orçamento da câmara de Berlim criado para apoiar 
projetos exemplares de renovação urbana, o que ficou acertado é que 85% 
dos custos da construção seriam financiados, e os outros 15% ficariam às 
custas daquilo que os moradores chamaram de “hipoteca muscular”, uma 
tentativa de autoajuda e equidade entre os pares. Em 1993, o projeto foi con-
siderado finalizado, com 44 unidades residenciais e 5 unidades comerciais 
construídas. Apesar das restrições financeiras, a cooperativa conseguiu dar 
grande ênfase à construção ecológica no projeto, com direito a usinas de ca-
lor e de energia para o aquecimento e utilização dos usuários, além de um 
telhado verde. No caso da casa Rykestraβe 14, houve um processo de com-
pra realizado entre os moradores e o antigo proprietário; já no caso da casa 
Rykestraβe 13, houve um arrendamento que durou até o ano de 2013. 

Com essa visão social e ecológica, o Selbsbau e.G já construiu um total de 
23 projetos cooperativos e é hoje formado por um grupo de pessoas muito 
heterogêneas, que faz de cada casa reformada e construída uma experiên-
cia singular. O esforço tem se voltado para a realização de projetos com mo-
delos de financiamento alternativo, independentes de grandes bancos e/ou 
corporações. Tem-se ainda o cuidado para que o projeto seja ecologicamen-
te correto, incorpore a inclusão social e promova uma interação responsável 
entre membros e recursos. Outro ponto que deve ser ressaltado é que a co-
operativa de inquilinos não é orientada, de nenhuma maneira, ao marketing 
voltado para o lucro. 

Outro ator muito importante da sociedade civil organizada é a Stiftung Trias, 
uma fundação criada em Berlim, no ano de 2002, mas que não atua apenas 
nessa cidade, para lutar por três fatores principais: terra, ecologia e viver-co-

munitário. Ao visitar o website da fundação, a primeira informação a ser lida 
é: “Quem é o dono da terra? Solo é propriedade comum e não apenas terra 
para investidores”. É a partir dessa visão que mais de 90 fundadores se reu-
niram para promover os seguintes valores: educação; assistência a idosos e 
jovens; conservação da natureza; ciência; pesquisa; e compreensão interna-
cional. A garantia dada sobre a terra é a do contrato de arrendamento por 99 
anos. Porém, para o uso da terra, um aluguel é cobrado e será utilizado para 
cobrir os custos fixos da fundação, bem como para fins de caridade e para o 
financiamento de novas terras. 

A Stiftung Trias é uma rede solidária que garante o direito à construção 
hereditária. O preço do aluguel dos terrenos é fixado de maneira a propor-
cionar segurança financeira em épocas de constantes aumentos das taxas 
de juros. Na concepção dessa fundação, o solo é um bem comum e finito, 
e se ele não for produzido pelos saberes humanos, individuais ou coletivos, 
ele não se torna uma mercadoria, mas sim uma herança da humanidade 
que será repassada às gerações futuras após um cuidadoso gerenciamento. 
Ainda na visão da fundação, se todos precisam de terras, estas devem ser, 
então, de livre acesso para todos. Se há um aumento no valor da terra por 
meio do desenvolvimento macroeconômico, esse mérito não pertence ape-
nas a um único indivíduo, mas a toda comunidade que faz parte do projeto.
 
Os fundadores iniciais da Stiftung Trias começaram a trabalhar a partir da 
doação de suas próprias terras para seus projetos; e todos aqueles que de-
sejam manter as suas terras longes da especulação, podem eventualmente 
doá-las, pois o principal papel exercido pela fundação é o de “portadora sem 
fins lucrativos”. O uso da propriedade tem como objetivo gerar uma renda 
básica, como foi dito anteriormente, mas é válido esclarecer que a fundação 
exerce esse papel em meio urbano, mas também em meio rural, com o intui-
to de apropriar-se de terras agrícolas e disponibilizá-las aos agricultores para 
fins de gestão. Mas não só doações de terras são aceitas pelo Stiftung Trias, 
como também casas já prontas, fundos monetários, ações de cooperativas, 
empréstimos e todo tipo de propriedade. 

Por fim, as responsabilidades da fundação se dividem em duas principais 
frentes: a administração das mais variadas terras e propriedades, que já so-
mam, até o presente momento, mais de 30 projetos; e o apoio a projetos 
por meio de valores que variam de €500 a €6.000, anualmente. Esses proje-
tos podem estar relacionados à criação de conteúdos para publicação, como 
pesquisas e livros; a ações práticas de auxílio à vizinhança por meio de asso-
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ciações; à criação de jardins de permacultura para bairros em terrenos bal-
dios; ou ainda à aplicação de conceitos de mobilidade para reduzir as emis-
sões de CO2 na atmosfera. 

O último agente da sociedade civil organizada que é válido mencionar é o 
Leuchtturm e.G, criado a partir da visão de Gabriele Schambach26 1e seu ami-
go arquiteto Markus Peter Ibrom de criar uma comunidade dentro da cidade 
de Berlim. Isso foi feito a partir das reuniões de seus integrantes com amigos 
e conhecidos interessados em realizar esse tipo de projeto. O terreno esco-
lhido foi na rua Papelalle (Figs. 30-31), no bairro de Prenzlauer Berg. O gru-
po contou com a colaboração das arquitetas Irene Mohr e Karin Winterer, as 
quais desenvolveram o projeto. O que também ocorreu foi o bom relaciona-
mento com a fundação Stiftung Trias, que apoiou o projeto comprando a ter-
ra sob as condições já conhecidas, e contando com o financiamento do GLS-
Bank (SUDIYONO, 2013). 

Figuras 30-31: Projeto Pappelalle 43 (ver Anexo IV).
Fonte. https://www.netzwerk-generationen.de/index.php?id=535. (20/12/2018).

26	 A arquiteta Gabriele Schambach é a fundadora e presidente da empresa “Gender 
Works” que estuda e trabalha com o acesso a oportunidades para mulheres em diversas áreas 
da sociedade, principalmente no meio urbano. Foi uma das principais fundadoras do projeto 
Leuctturme e.G em Berlim (GENDER WORKS, 2018).

Em outubro de 2009, segundo o portal do leuchtturm-wohnprojekt, o pré-
dio residencial Pappelalle 43 (Figs. 32-33) foi habitado, inicialmente, por 27 
adultos e 15 crianças (ver Anexo IV). O projeto foi desenvolvido pela pró-
pria comunidade, composta por diferentes moradores, entre jovens, ido-
sos, solteiros, pensionistas e famílias. A Leuchtturm e.G é uma cooperativa 
de habitação não proprietária, com fins lucrativos, cujos membros recebem 
direito residencial, mas não direito à compra, sendo necessário pagar alu-
guel. Os principais valores propagados pela cooperativa aos seus residentes 
são de uma vivência autogerida, em uma localização central da cidade, com 
o favorecimento das áreas compartilhadas em detrimento das áreas indivi-
duais e com a conservação de princípios ecológicos sustentáveis, como casa-
-passiva, paredes térmicas, entre outros. A casa possui sete andares, sendo 
todos pisos residenciais. Já o piso térreo é alugado comercialmente para o 
desenvolvimento comunitário.

Figuras 32-33:  Projeto Pappelalle 43 (ver Anexo IV)
Fonte. <http://www.wohnprojekte-portal.de/projekte-suche/projektdetails.html?uid=20218>. 

(20/12/2018).
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Embora o projeto tenha ficado pronto em 2009, ele começou a ser idealiza-
do no ano de 2004, ou seja, quatro anos antes de Berlim assumir um posi-
cionamento pró-Baugruppen. A intenção dos moradores, desde o começo, foi 
de passar uma mensagem política por meio de uma intervenção habitacio-
nal e urbana, de forma prática e concreta. Por isso Leuchtturm, na tradução: 
“Farol”, abrigava em si o propósito de criar uma referência não apenas real, 
mas também de um símbolo da busca contínua de um lugar para criar os fi-
lhos, viver comunitariamente, causar um impacto de vizinhança e tornar o 
próprio bairro mais interativo e amigável. 

Encerrando a etapa do papel da sociedade civil organizada como meio de 
garantir e exemplificar diferentes maneiras de atuar na cidade com respon-
sabilidade social, o que se questiona, sequencialmente, é o papel que a co-
munidade que deseja integrar um Baugruppe deve exercer e quais os proce-
dimentos e responsabilidades que cabem a ela no momento de dar início a 
essa empreitada. 

Antes de mais nada, é preciso compreender que a decisão de habitar um 
Baugruppe deve ser uma escolha feita de maneira racional, a partir da com-
preensão de que esse modo de vida pode melhorar as condições huma-
nas dos envolvidos no processo, compensando as reduções de renda e au-
mentando os níveis de bem-estar social. Como já dito anteriormente, um 
Baugruppe não deve passar por laços de encantamento ou afinidade, inclu-
sive não sendo aconselhado formar coabitações com integrantes da família 
ou amigos muito próximos. Apesar da Alemanha possuir um longo histórico 
de Geimenschaft, no sentido de relacionamentos comunitários íntimos e du-
radouros, essa também não é a intenção primordial desse tipo de moradia 
se não for um desejo declarado expressamente por seus futuros moradores.
 
Porém, é preciso, sem dúvidas, que haja entre os seus membros um certo 
grau de concordância, afinidade, respeito, empatia e cooperação, pois sem 
esses elementos não é possível levar um Baugruppe adiante. Para alguns 
Baugruppen, não é possível pensar coletivamente sem que haja áreas comuns 
compartilhadas; já para outros, isso nem mesmo é uma questão relevante, já 
que a moradia realizada coletivamente é considerada mais importante do que 
a reconstrução parcial de um prédio, caso seja antigo, apenas para a criação 
de uma área comum. O que se estabelece efetivamente é que os Baugruppen 
não são apenas um “estilo de habitação”, e sim um “estilo de vida” que as pes-
soas demonstram estarem dispostas a integrar (GOSCHEL, 2010).

Para tanto, existem etapas a serem cumpridas (Fig. 34) para que o produto 
final seja possível de ser concretizado. Essas etapas podem ser resumidas 
em seis critérios usuais, sendo o primeiro deles a visão compartilhada pelos 
membros da comunidade e quais valores serão pautados pelos Baugruppen. 
O segundo está nos estudos de viabilidade e quais serão as decisões que es-
ses grupos precisarão tomar em conjunto para que o plano se torne realida-
de. O terceiro ponto passa pelo planejamento do Baugruppe, que inclui quais 
vão ser as premissas de projeto; o conceito do prédio; os objetivos que ele 
deve cumprir ecológica e socialmente; o tempo que esse plano levará para 
ser realizado; quais os custos individuais e coletivos que essas escolhas vão 
acarretar; quais são os recursos já existentes para tornar esses planos legíti-
mos; e quem são as pessoas envolvidas que tornarão o projeto possível, in-
cluindo arquitetos, gerentes de projetos, empresas de viabilidade térmica e 
acústica, entre outros. 

Figura 34: Esquema do processo de desenvolvimento (fases e ações) de um Baugruppe.
Fonte: SUDIYONO, 2013 (adaptado pela autora).
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A quarta etapa é a organização e o ato de planejar como essas decisões vão ser 
postas em prática – a coordenação das pessoas envolvidas para que todos sai-
bam, exatamente, as responsabilidades de cada um do grupo e, por fim, a em-
pregabilidade responsável dos recursos em cada uma das áreas de interesse.

O quinto passo é a execução das medidas propostas e a construção física do 
Baugruppe, sendo o momento em que todas as teorias e planejamentos são 
postos à prova, para que seja executado estritamente aquilo que foi previa-
mente planejado. E o sexto e último quesito se trata da gestão residencial, 
sendo, talvez, o ponto mais crucial e possivelmente duradouro, já que per-
meia a vigilância dos valores na tentativa de assegurar que o objetivo do pro-
jeto seja atingido e que permaneça sendo cumprido, sendo necessário, en-
tão, monitorar e medir o seu progresso. 

Postos todos esses procedimentos, o que fica claro é o número significativo 
de demandas às quais a comunidade precisa atender para que o projeto ve-
nha a se tornar uma realidade tangível. São processos que variam em seus 
mais diferentes níveis de complexidade, baseando-se exclusivamente na 
ação e interação entre os seus integrantes. E embora os tipos de inteligência 
sejam geridos para que cada pessoa seja alocada na área que possui mais 
afinidade e, assim, haja um certo nível de produtividade das capacidades in-
dividuais de cada membro, isso somente pode ocorrer sob o olhar experien-
te de um indivíduo e/ou equipe habituado a gerenciar projetos e pessoas, 
preferencialmente um arquiteto ou uma equipe de arquitetos especializada 
nesse tipo de trabalho e na coordenação de recursos. 

2.5 – Variável de especialistas: arquitetos e construtores

A presença dos arquitetos dentro do processo dos Baugruppen é amplamen-
te disseminada. Os arquitetos fizeram a sua existência presente em todos os 
aspectos e entraves do processo, desde o começo da empreitada das coabi-
tações, em 1994. Os arquitetos são também, muitas vezes, os moradores que 
dão o pontapé inicial na missão de iniciar um Baugruppe; como também são 
eles alguns dos próprios agentes do governo que viabilizam as informações 
e os trâmites legais, ou ainda os pesquisadores que buscam entender esse 
fenômeno habitacional, a exemplo de Christiane Droste e Thomas Knorr-
Siedow da instituição Urban Plus, que é uma aliança de empresas de habita-
ção que dissemina informações críticas sobre todos os métodos utilizados.

Os arquitetos fazem parte das cooperativas de arquitetos, obviamente, mas 
também são integrantes das cooperativas de inquilinos e configuram par-
te das cooperativas de bem-viver ecológicas. São os ativistas do Mietshäuser 
Syndikat que lutam pela contínua disponibilidade de habitação para pesso-
as que não têm condições financeiras para habitar de maneira digna. E são 
alguns arquitetos que também fazem parte da cooperativa modelo Selbsbau 
e.G  (Tabela 9) na luta pela preservação de prédios antigos, em prol da habi-
tação justa em áreas centrais da cidade. 

Arquitetos integram a fundação Stiftung Trias no enfrentamento a favor da 
função social da terra e na desconstrução de conceitos que visam apenas o 
lucro e o status de alguns poucos cidadãos. Novamente, foram os arquitetos 
que deram início à cooperativa Leuchturm e levantaram a bandeira política 
da moradia ecológica e socialmente justa, antes mesmo de Baugruppen ser 
uma prática mainstream. Arquitetos foram e são também voluntários para 
tornar os Baugruppen uma realidade por meio de seus saberes técnicos e da 
sua consciência coletiva. 

Tabela 9: Parte referente ao papel do Estado no processo dos Baugruppen.
Fonte: SUDIYONO, 2013 (adaptado pela autora).

Segundo a pesquisadora holandesa Lidewij Tummers (2015), que estu-
da o fenômeno da coabitação na Europa como um todo e não apenas na 
Alemanha, os arquitetos alemães possuem muito mais liberdade de geren-
ciamento e coordenação de todos os processos de projeto do que nos ou-
tros países onde trabalham com conceitos similares. Na Alemanha, eles têm 
uma possibilidade muito maior de trabalhar como desenvolvedores diretos 
desses projetos – arquiteto como gestor –, e muito disso ocorre também por-
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que muitos dos Baugruppen surgem a partir da iniciativa de jovens arquite-
tos, que estão não apenas em busca de lugares para morarem sozinhos e/ou 
com as suas famílias, mas também para o desenvolvimento de suas próprias 
práticas profissionais. 

É exatamente nesse quesito que entram os arquitetos do setor privado, que 
agem como profissionais liberais e gestores desses projetos. Muitas vezes, 
são esses os personagens que exercem uma liderança profissional que dá 
início à mobilização dos Baugruppen, por exemplo um indivíduo com habi-
lidades técnicas específicas que vai desenvolver e incutir nos moradores a 
consciência de que tal ato é possível e que, a par dos trâmites legais, articula-
rá os métodos existentes junto às agências governamentais e a outros atores 
da sociedade civil organizada. É essa sensibilidade do arquiteto em conver-
gir para os interesses de determinados grupos sociais que vai fazer com que 
surjam, gradualmente, outras lideranças dentro do Baugruppe. A partir dis-
so, o arquiteto vai passar a administrar não apenas os recursos financeiros, 
mas principalmente os recursos humanos. É essa capacidade de enxergar 
as potencialidades individuais e os possíveis arranjos entre os indivíduos da 
coabitação, e o que fazer com eles, que vai fazer do arquiteto um ator indis-
pensável nesse processo de consolidação (HAMIDUDDIN; DASEKING, 2015).

Em uma revista popular alemã chamada Schöner Wohnen, que na tradução 
para o português seria algo como “A boa vida”, sobre tendências em arqui-
tetura, design e decoração, voltada para um público de alto poder aquisiti-
vo, no seu website, há uma matéria na qual iniciativa dos Baugruppen não é 
vista com bons olhos a partir da reportagem de Susanne Osadnik (2011). A 
matéria tem início com a frase “(...) para apreciá-los, você não pode ganhar 
muito”, dita supostamente por um morador, em virtude do tempo que leva 
para que um Baugruppe fique pronto, que pode, de fato, variar de quatro a 
dez anos. A afirmação é feita em uma clara alusão à ideia que se tem de que 
quem possui muito dinheiro não precisa e nem deve se submeter à tamanha 
espera para viver em uma casa compartilhada. O ponto positivo abordado 
pela revista é de que, se o projeto for realmente bem feito pela equipe de ar-
quitetos e construtores, há a possibilidade de se angariar prêmios financei-
ros. No caso do projeto citado, este havia arrecadado um prémio de €6.000, 
valor que seria reinvestido para melhorias no prédio a serem decididas pe-
los moradores. 

A matéria aborda superficialmente os Baugruppen, de maneira que pode 
soar como uma boa ideia na teoria, mas dizendo que na prática os indivíduos 

interessados em habitar uma coabitação deveriam recorrer às experiências 
de outras pessoas, o que já é por si um incômodo, e que quanto maior for 
o grupo, mais confuso este se torna e mais mal-entendidos podem aconte-
cer, sendo a perda do contato direto entre os moradores a maior causa dis-
so. Além disso, a matéria enumera as vantagens em se construir uma casa 
por conta própria e dar forma a desejos individuais, com o argumento de 
que apenas sozinho os seus planos individuais são levados em consideração. 
Um construtor entrevistado pela revista diz, ainda, que esse tipo de projeto 
pode ser “tedioso e desgastante”. Frustrado por trabalhar com grupos de co-
abitação há anos, o construtor diz que muitos Baugruppen podem acabar em 
brigas judiciais, e afirma que trabalhar com arquitetos pode ser uma tarefa 
muito difícil, principalmente quando suas ideias excedem os custos do valor 
da obra. Também pontua que reuniões mensais fixas são especialmente “ir-
ritantes”, especialmente quando o trabalho não pode ser convertido em lu-
cro para o construtor, ou se tornar um processo rentável a longo prazo. 
A matéria é finalizada de maneira que pode ser considerada aparente-
mente trágica tal experiência, afirmando que morar coletivamente em um 
Baugruppe é de 25% a 35% mais barato, mas que, por sua vez, oferece diver-
sos perigos aos futuros moradores, pois não há garantias em grupos de au-
toconstrução. Ou seja, se algo der errado, nenhum perito é responsável pelo 
erro, conforme frase utilizada na matéria: “Em caso de falha, o perito correu” 
(OSADNIK, 2015).

O que se pode perceber, a partir da matéria dessa revista, é que existe uma 
disputa pelo espaço urbano e uma defesa de determinados conceitos, ten-
do em vista que o predomínio de agentes da construção civil no auxílio à es-
peculação é muito latente em diversas sociedades. Há também a luta pelo 
protagonismo na ação engajada dentro da construção civil, não apenas por 
construtores, mas também por engenheiros civis e quem mais achar que pode 
fazer o trabalho dos arquitetos de forma mais adequada do que os mesmos.

Arquitetos e urbanistas militantes detiveram, por muitos anos, enquanto 
personagens ativos na defesa da qualidade urbana na Alemanha, o domínio 
dos avanços de políticas, práticas e desmandos das ações neoliberais. Desde 
a Deutscher Werkbund e, principalmente, durante o período da Bauhaus, eles 
conseguiram pautar uma defesa de que a arte, a arquitetura e a moradia são 
um direito de todos e, ainda, de que existe um poder socioeconômico mais 
predominante sobre outras existências. Também foi defendida a visão de 
que arquitetos são, muitas vezes, os personagens que defendem as práticas 
hegemônicas de um estilo de vida exclusivo e excludente. Contudo, são mui-
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tos os arquitetos dispostos a defender a presença dos conceitos iniciais dos 
Baugruppen e a lutar por práticas socialmente justas, ambientalmente corre-
tas e economicamente viáveis. 

Quanto as construtoras existem duas opções possíveis, e elas dependem do 
terreno o qual o Baugruppen vai vir a ocupar, se o terreno for de posse de 
um proprietário privado, e for assim comprado pelos membros e futuros 
habitantes, então fica a cargo dos moradores e do grupo de arquitetos en-
volvidos, contratar a empresa que vai construir essa habitação. Caso, esse 
terreno pertença ao Estado, a ou as construtoras contratadas assim o serão 
admitidas, em função da realização de licitações públicas. O mesmo é válido 
para os planejadores energéticos.

2.6 – Variável urbana 

Desde os estudos sobre os impactos na vizinhança de Vauban, realizados pe-
los pesquisadores Hamiduddin e Daseking (2015), e aqui apresentados no fi-
nal do primeiro capítulo, este trabalho vem tentando demonstrar as potencia-
lidades dos Baugruppen em modificar a maneira como se entende a cidade, 
tanto com as capacidades inclusivas presentes em suas práticas democráticas 
de urbanismo, de baixo para cima, quanto com seu potencial de ser um dis-
positivo de gentrificação27 do acesso à qualidade do espaço público urbano.

Muitos dos primeiros entusiastas dos Baugruppen, após críticas contundentes 
aos processos devido a casos de gentrificação, hoje abdicam e/ou negam esse 
nome e se dizem apenas apoiadores de alguns modelos de coabitação. 

27	 A gentrificação se dá quando ocorre a ocupação de um bairro por uma classe 
economicamente mais abastada com maior capital político, bairro cuja situação precisa de 
melhorias, e a população passa a exigir que ela aconteça e até o momento em que essas me-
lhorias acontecem. Uma revitalização é então, realizada nesse espaço, mas não motivada pelo 
interesse público, ou seja, da população do bairro, e sim, motivada pelo interesse privado, que 
enxerga nesses novos moradores um mercado consumidor em potencial, o que de fato, o é, 
mas que ignoram de maneira veemente as necessidades dos antigos moradores, que passam 
a não mais poderem pagar por esse novo estilo de vida instaurado na sua região, os preços 
passam a crescer no bairro de modo exponencial, desde os impostos, até o preço do pãozinho 
e os moradores tradicionais não vendo mais meios econômicos de permanecer são obrigados 
a se mudarem (COSTA, 2016).

Muitos deles também afirmam que o nome Baugruppe, atualmente, significa 
apenas uma habitação para poucos que podem arcar com ela. Já alguns pes-
quisadores alemães dizem que o conceito de coabitação é muito mais amplo 
do que os Baugruppen ou consideram que apenas a mobilização que busca jus-
tiça espacial pode ser considerada um movimento de coabitação. Outros mui-
tos pesquisadores assumem o nome Baugruppen, ou simplesmente Baugruppe 
no singular, acreditando que existe um amplo espectro entre aquilo que pode 
ou não ser positivo para a população urbana das cidades alemãs. 

De uma maneira geral, seja no âmbito da Alemanha ou até mesmo interna-
cionalmente falando, a intenção dos movimentos de coabitação é a de au-
to-organização dos residentes em viabilizar uma habitação coletiva, majori-
tariamente nos grandes centros urbanos, e em alguns casos no meio rural, 
com o objetivo de que a unidade organizacional se sobreponha à entidade 
espacial, orientada para colaboração e para a mutualização. A finalidade é 
não especulativa e voltada para um estilo de vida ecologicamente sustentá-
vel, sendo preferencialmente com renda mista (TUMMERS, 2015). 

O uso misto dentro da inserção urbana talvez seja o elemento que mais im-
pacte os moradores da cidade, já que o propósito almejado é de que o térreo 
dos seus prédios atenda não apenas à comunidade imediata, mas também 
a uma parcela significativa de habitantes do bairro e cercanias, para que o 
prédio em que eles residem se torne um equipamento urbano com utilidade 
prática à urbanidade.

O desejo maior é que, de alguma maneira, os Baugruppen sejam capazes de 
substituir, por meio do compartilhamento propiciado pela economia criati-
va, funções que a cidade já não consegue suprir dentro da sua programação 
atual. Se isso é de fato viável ou se é apenas um propósito almejado pelos 
seus moradores, somente o tempo terá a capacidade adequada de respon-
der, afinal, se trata de um processo em andamento (TUMMERS, 2015). 

Ainda que o modelo dos Baugruppen possa ser considerado falho ou inacaba-
do, ele abre uma pauta muito importante para debate no planejamento urba-
no e habitacional, pois objetiva responder às ausências geradas pelo mercado 
imobiliário “clássico”. Assim, como tudo ainda é um campo de experimenta-
ções, há muita liberdade em tentar especificar quais são as mudanças dese-
jadas pelos moradores e como isso vai impactar na maneira de se fazer e de 
se ler a cidade. Quanto maior for a capacidade de inserção dos Baugruppen, 
maior também será a sua capacidade de influenciar o redesenho das urbes. 
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As inserções de projetos de Baugruppen podem ter, individualmente, um im-
pacto significativo na cidade, ao tentarem garantir três pilares de “vida alter-
nativa”: i) o técnico (energia), ii) o social (comunitário) e iii) o econômico (aces-
sibilidade). Há, porém, diferentes escalas de inserção – na escala local, até 
mesmo pequenos projetos podem ter um impacto considerável. Mas, por 
melhor que seja um projeto em termos de resiliência e que haja fatores de 
intercomunicação entre os diferentes Baugruppen, por meio de uma rede de 
informações difundida pelas agências do governo, os Baugruppen claramen-
te não conseguem, individualmente, resolver problemas de cunho estrutural 
em ampla escala urbana e regional. 

A necessidade existente e ressaltada neste trabalho é de que é preciso sal-
vaguardar os valores dos Baugruppen na microescala, inclusive dos seus sis-
temas de ecologia e compartilhamento social, sob pena das forças políticas 
em macroescala os converterem no oposto daquilo que é almejado pelos 
seus idealizadores, numa mera mercadoria de valor duvidoso. É, portanto, 
muito importante entender as questões-chave que norteiam os processos 
de coabitação, não apenas na Alemanha, mas na Europa como um todo, por-
que cada país irá responder aos seus ideais de coabitação a partir de dinâmi-
cas próprias, levando em conta suas elaborações culturais específicas e seus 
próprios entendimentos da relevância do papel do arquiteto e de seus mo-
delos urbanos (TUMMERS, 2015). 

Enquanto não existem respostas conclusivas sobre o que esperar dos 
Baugruppen a longo prazo, existem ações promovidas pela mobilização de 
ativistas que, junto aos meios governamentais, intentam frear determina-
das ações que contribuem para a gentrificação. Um exemplo é relativo ao 
aumento de aluguel, em que houve uma tentativa de interromper, por meio 
da fiscalização, a tendência de subida de preços acima de 10% do valor total 
do bairro, ou mesmo a sublocação dos imóveis para fins de ganhos finan-
ceiros (HEDE, 2016).

Outra medida foi a promulgação, em 1° de junho de 2015, de uma lei cha-
mada Mietpreisbremse (Teto para aluguel), com o intuito de barrar deter-
minados tipos de comportamentos que mercantilizam a habitação. Há, no 
entanto, pessoas que acreditam que esse limite de aluguel seja “teórico” e 
que provavelmente não funcionará bem na prática. Existe ainda outra lei, 
chamada de Zweckentfremdungs-Verbotsverordnung (Proibição de aluguel de 
férias), que está em vigor desde maio de 2016 com o intuito de coibir e res-
tringir os subarrendamentos de apartamentos e outros espaços para servi-

ços monetizados, como o AirBnB 28 3 (HEDE, 2016). 

É válido ressaltar que no cenário do aumento de aluguéis por meio de inves-
timentos externos, os Baugruppen, por terem uma independência em função 
de sua autogestão e por, muitas vezes, buscarem financiamentos de fon-
tes não hegemônicas, não sofrem com a flutuação do mercado de aluguéis. 
Como tanto o solo urbano quanto o edifício construído pertencem aos seus 
habitantes coletivamente ou às cooperativas das quais os habitantes são 
acionistas, é difícil, se não quase impossível, especular sobre os terrenos ou 
as moradias. Isso não significa dizer que, automaticamente, por não poder 
entrar no roteiro dos especuladores, essa modalidade esteja disponível para 
qualquer pessoa que necessite suprir o seu problema habitacional, princi-
palmente se esse problema se voltar para a reivindicação de uma habitação 
em meio a um espaço público urbano consolidado, equipado e centralizado. 

Importante deixar claro que nem todas as pessoas que desejam morar no 
centro de Berlim ou de outras cidades economicamente bem posicionadas 
da Alemanha, vão conseguir alcançar esse objetivo. Isso também faz par-
te da ilusão que é vendida pelos Baugruppen, inconscientemente ou não. 
Na disputa pelo espaço urbano, isso se torna muito claro a partir da picha-
ção no Baugruppe: Wohnen am Hochdamm em Alt-Treptow (Vivendo no alto 
do aterro em Alt-Treptow), onde é possível ler na tradução “Baugruppen = 
Gentrificadores” (Fig. 35) em letras maiúsculas. Isto é exibido em conjun-
to com uma reivindicação de que ninguém deveria poder ser proprietário 
enquanto não há habitação para todos. Em outro picho, é possível ler que 
o preço aluguel por m² é de €2.400, com escritos que dizem logo abaixo: 
“Desocupe!” (Fig. 36)

O caso do projeto Wohnen am Hochdamm é apenas um dos muitos em que 
a revolta popular em relação aos Baugruppen transparece através do picho, 
sendo este caso, em particular, de um projeto de coabitação relativamente 
grande, com 215 moradores, em que muitos foram afetados em suas consci-
ências pelas críticas ao seu modo de habitar. Em resposta a isso, os habitan-
tes lançaram um “documento de gentrificação”, no qual se abriram para um 
possível diálogo, e disseram preferir conversar sobre a sua visão de mundo 

28            O AirBnB é uma plataforma virtual de aluguel de casas, chalés e apartamentos pelo 
mundo que funciona em cerca de 190 países e em mais de 34mil cidades, e segundo consta, 
com mais de 2 milhões de acomodações. (AIRBNB, 2019)
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e o seu modo de morar, ao invés de terem a sua casa julgada sem o devi-
do conhecimento sobre os seus valores. Nesse documento, eles afirmaram 
não serem grandes ganhadores proprietários ou gentrificadores maliciosos 
(HEDE, 2016). 

Essa resposta demonstrou o quanto os moradores de muitos Baugruppen es-
tão abertos e sensíveis à noção de que as coabitações podem, sim, culminar 
em casos deliberados de gentrificação. Por isso, muitos moradores optam 
por morar em sistemas de Genossenschaft, para que possam, assim, ser do-
nos de ações e não de um imóvel propriamente dito.

Figura 35:  Picho no Baugruppe Wohnen am Hochdamm em Alt-Treptow.
Fonte: HEDE, 2016

Outro aspecto relevante para os moradores que optam por habitações de 
Genossenschaft como uma alternativa à propriedade privada direta, é a cren-
ça de que cada residente que participa da fase inicial de um determinado 
Baugruppe tem que pagar uma hipoteca, que será revertida em forma de 
aluguel durante aproximadamente 30 anos, até que a dívida seja quitada. 
Todavia, o que os habitantes esperam é que, uma vez que a dívida seja paga, 
os inquilinos ficarão livres de dívidas e os próximos inquilinos que porventura 
se juntarem a esse Baugruppe não terão de pagar aluguel e, sim, serão donos 
das suas próprias ações e pagarão apenas pelos custos de manutenção do 
prédio (HEDE, 2016). Obviamente, não se passaram 30 anos para afirmar se 

isso é apenas uma teoria ou um desejo por parte dos moradores e se, um dia, 
essa idealização se tornará factual e existirá na prática um legado deixado por 
esses Baugruppen para outros inquilinos e, principalmente, para a cidade. 

É preciso esclarecer que, de um lado, mesmo que exista essa consciência por 
parte de alguns militantes, há também, por outro lado, a difusão do conceito 
de que a habitação de cunho privado poderia trazer algum tipo de segurança 
para o futuro dessas pessoas, que são movidas por um medo real da flutua-
ção do mercado de aluguéis. 

Figura 36:  Baugruppe Wohnen am Hochdamm em Alt-Treptow.
Fonte: HEDE, 2016

Outra visão difundida é a de que os Baugruppen são uma maneira de não es-
pecular, ao mesmo tempo em que protegem as pessoas de um sistema muito 
mais amplo, e de fato cruel. Está também incutida nos moradores a esperança 
de que os Baugruppen, por meio de sua comunidade coesa, possam afetar po-
sitivamente o espaço urbano, tornando-o mais amigável e humanizado.
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O que todos esses estudos e análises expostos até o presente momento, 
dentro da pauta dos Baugruppen, conseguem demonstrar, é que não há de 
fato uma resposta definitiva sobre o que esses coletivos são na prática. Há 
alicerces teóricos que embasam aquilo que eles supostamente deveriam ser, 
a quem deveriam atender, quais práticas deveriam prezar, a quem deveriam 
recorrer para requisitar financiamentos e qual seria o papel desejado a ser 
desenvolvido pelo Estado, principalmente por meio das municipalidades. E, 
ainda, que envolvimento e ações deveriam ter a sociedade civil organizada 
para limitar os agentes que apenas desejam monetizar a mobilização. 

Mostra-se também o que se espera do comportamento do arquiteto como 
um representante da ciência social aplicada e qual é a sua responsabilidade 
em envolver-se e questionar o que está hegemonicamente posto. Inclusive, 
é falado sobre a parte que cabe ao arquiteto ao auxiliar a questionar deter-
minados comportamentos que podem futuramente comprometer seu pró-
prio trabalho. Existe também a responsabilidade da própria comunidade em 
desenvolver e organizar todos os seus processos internos, e ainda se preo-
cupar em como isso vai afetar a cidade. Por fim, existem as possibilidades de 
como os Baugruppen podem afetar o redesenho das cidades. 

Há vertentes positivas e negativas em relação aos Baugruppen, contudo, o 
intuito dessa dissertação não é a de ser taxativo ou mesmo maniqueísta na 
análise, mas sim de balancear os possíveis erros e acertos que podem exis-
tir em seus vários aspectos, até mesmo dentro de um único projeto. É a res-
peito disso que o terceiro capítulo deste trabalho se debruçará, explanando 
sobre três Baugruppen diferentes a partir de um propósito principal, que é o 
de elucidar sobre cada Baugruppe como uma experiência única e individuali-
zada, que é resultado da vivência de seus integrantes, e da relação com sua 
comunidade e atores envolvidos no processo. 
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3. 

Os Baugruppen  
em Freiburg e 
Berlim (2006 a 2016):

PARÂMETROS DE 
ANÁLISE

A tradição da historiografia que exalta um herói rea-
lizador, criador genial e todo-poderoso tornou e ain-
da torna invisíveis as outras maneiras de exercício da 
profissão da arquitetura. [...] No entanto, ao longo da 
segunda metade do século XX, por mais que se tenha 
tentado manter o mito masculino do arquiteto, gênio 
e artista, ele teve de evoluir: o velho projetista arte-
são teve de enfrentar um mundo novo e variado, em 
que as fórmulas clássicas de sua atividade não eram 
mais aplicáveis. Perante os novos sistemas digitais 
de desenho e a grande complexidade do mundo da 
construção, os antigos projetistas tiveram que se re-
fugiar na especialização ou um inalcançável esforço 
de tentar abarcar os extremos de uma situação cada 
vez mais complexa. (MONTAGNER; MUXÍ, Arquitetura 
e Política, 2011, p. 50) 

Os parâmetros definidos para qualificar e avaliar cada um dos Baugruppen es-
colhidos serão baseados na construção do segundo capítulo deste trabalho. 
Desta forma, os projetos de Baugruppen serão apresentados dando ênfase a 
determinadas variáveis descritas, como: social; financeiro e regulatório; esta-
tal; cooperativo; especialistas (arquitetos e construtores); e inserção urbana.

Outra questão a ser respondida é como os membros de cada Baugruppe se or-
ganizaram comunitariamente para fazer com que essa empreitada fosse pos-
sível e que o projeto se materializasse – o histórico. É necessário que se mostre 
ainda o papel dos arquitetos nesse contexto e quais foram os valores e as 
ideias propostas por eles que interviram na configuração da forma, no progra-
ma de necessidades e na aparência do projeto. Por fim, o último critério a ser 
abordado é sobre a inserção urbana de cada Baugruppe e qual é o impacto que 
é exercido por essa construção no meio em que ela está inserida. 

O primeiro exemplar escolhido é o projeto Wohnen und Arbeiten, situado no 
bairro de Vauban, por ser um dos casos pioneiros dentro do bairro. Também 
serão abordados mais dois estudos de caso, dessa vez em Berlim, que fo-
ram muito reconhecidos por meio de prêmios e publicações em revistas de 
arquitetura pelo mundo, sendo o primeiro o Ritterstraβe 50 e o segundo, o 
projeto BIGYARD. 
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Mapa de localização 1
Fonte: Elaborado por Angelina Trotta

Mapa de localização 2
Fonte: Elaborado por Angelina Trotta

Mapa de situação
Fonte: Elaborado por Angelina Trotta

Freiburg

0       50      100           200km

N

Rieselfeld

Vauban

0      250    500            1000m

N

0     10        25              50m

N

WOHNEN & ARBEITEN 1999

X

X
X

X

X

16
0
1462 m²

1. Identificação
1.1 Projeto
I - Wohnen und Arbeiten
1.2 Arquitetos(as)

Estrutura de perfilamento de madeira 
(conhecido como load-bearing wall) - 
formando unidades de diferentes 
tamanhos a serem combinadas.

4.3 Arte e Cultura
4.2 Ajuda Mútua
4.1 Construção Colaborativa Rentável

4. Ênfase

Habitação Tecno-Sustentável
1.6 Fonte: < https://www.passivhaus-vauban.de/ > 
Acesso em 09/12/2018

8.3 Área Construída para Moradia

8. Unidades dos Apartamentos

7. Aspectos Jurídicos e Financeiros

6. Características da Construção

5. Data de Construção

GbR

Telhado em madeira

Julho de 1998 a agosto de 1999

8.1 Apartamentos
8.2 Apartamentos Disponíveis

Externo: paredes em alvenaria 24 cm de 
areia e cal
Lajes em betão armado

3.3 Idosos
3.4 Crianças

2.1 Original
2.2 Atual

Residência, comércio e serviços
Residência, comércio e serviços

1.5. Identificação (Habitações feitas em prédios antigos 
/ Habitações Tecno-Sustentável / Habitações Novas)

3. Grupos Alvos

2. Uso

3.1 Multi familiar
3.2 Adultos

Michael Gies vom Büro / Equipe: Ferdinand Biselli, 
Andreas Delleske, Uwe Ilgemann, Jörg Lange, Arne Panesar

1.3. Recorte Territorial (Identificação da área estudada)
Walter-Gropius-Strasse 22 [D-79100]
1.4. Recortes Temáticos (Identificação do estudo)
Bairro Vauban, Cidade Freiburg

3.1 – Coabitação Haus “Wohnen + Arbeiten” (1995-1999)	

Em 1995, um dos membros fundadores do Fórum Vauban, o biólogo Jörg 
Lange, se juntou a mais quatro principais moradores, Ferdinand Biselli, 
Andreas Delleske, Uwe Ilgeman e Arne Panesar, para lançar a proposta 
de planejamento sobre uma habitação comunitária para 16 proprietários. 
Supostamente, essa seria a primeira casa com energia passiva e otimizada 
na Alemanha da época (COMMON; ARCHITEKTEN, 2004). A ideia consistia na 
construção de uma habitação multifamiliar, com perfis econômicos variados, 
foco transgeracional e diferentes tipos de família incluídas.

Quanto ao perfil desses moradores fundadores, Ferdinand Biselli é um enge-
nheiro de 54 anos, que presta consultoria sobre energias renováveis e tecno-
logia solar e mora no mesmo lugar da experiência do projeto de coabitação. 
Andreas Delleske, de 53 anos, é ativista de uma vida livre de carros e um dos 
fundadores do Fórum Vauban. Ele defende que a vida sem carro no bairro 
pode ser não apenas mais barata, como também mais segura para as crian-
ças (GRESCOE, 2012). Uwe Ilgeman também é engenheiro, além de especia-
lista em energias renováveis. Atualmente com 61 anos, sempre trabalhou 
com causas ambientais e proteção climática, atuando também como dire-
tor administrativo do Okö-Institut, um instituto de pesquisas ambientais. Por 
fim, o último integrante, Arne Raj Panesar, é um especialista em saneamento 
sustentável há mais de 25 anos, de origem indiana, e que ajudou a elaborar 
boa parte dos valores dos Baugruppen, além de também ser idealizador do 
projeto Wohnen und Arbeiten.

Para que o projeto da habitação coletiva viesse a cabo, foi fundada a Associação 
Ökobauveiren e.V. Freiburg (Associação para Edifícios Sustentáveis), em que 
todos os residentes adultos deveriam se comprometer a se tornarem mem-
bros da associação. A partir disso, foi escolhido o arquiteto Michael Gies, que 
se tornou um colaborador essencial do projeto e deu voz a um estilo de vida 
completamente inovador à época. Michael Gies era do escritório Common + 
Gies Architekten, que atuou conjuntamente com o FraunhoferInstitut für Solare 
Energiesysteme (Instituto Fraunhofer para Sistemas de Energia Solar), do Dr. 
Martin Ufheil, e com o Systemtechnic und Innovationsforschung (Pesquisa de 
Tecnologia e Inovação de Sistemas), do Dr. Wolfgang Feist. Juntos, esses três 
escritórios projetaram o edifício (PORTEOUS, 2005). 

O arranjo entre as partes foi feito de maneira a contemplar aquelas social-
mente mais frágeis do processo. Por isso, a coabitação é particularmente ca-
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racterizada por possuir faixas etárias mistas e perfis sociais muito diversos, 
já que o poder de compra individual foi desconsiderado em prol do poder de 
compra coletivo (LITTLE, 2006). 

A partir da associação Veirein, foi escolhido o método legal e financeiro de 
GbR para englobar os anseios dos membros do Wohnen und Arbeiten. Assim, 
não foi necessário um capital inicial de entrada, como seria o caso se fosse 
um formato de GmbH. 

A partir dessa decisão dos moradores, foram projetados 16 apartamentos e 
4 salas multifuncionais em um prisma retangular simples. Os apartamentos 
têm janelas voltadas tanto para o norte, quanto para sul, e buscam equili-
brar a iluminação e a ventilação natural. A entrada do prédio se dá ao norte 
da edificação, por meio de um recuo de circulação frontal voltado para o ar 
livre. As unidades são planos abertos em todos os quatro pisos e são com-
pletamente flexíveis para se rearranjarem caso os usuários assim o desejem 
(COATES, 2013).

O tamanho dos apartamentos varia, indo de estúdios de um quarto até unida-
des familiares com até quatro quartos. A maioria das unidades habitacionais 
se atém a apenas um andar, mas existem alguns que funcionam como duplex 
e transpassam escadas internas de um andar para o outro. Todos os aparta-
mentos foram pensados para conter varandas voltadas para o lado sul, que 
exerceriam duas principais funções: a de proporcionar um local ensolarado e 
ao ar livre no inverno e de formar um anteparo para impedir o sol de alcançar 
as esquadrias envidraçadas no verão. Quanto ao compartilhamento, este foi 
idealizado para proporcionar uma lavanderia comunitária no porão. 

Além disso, o prédio foi pensado para possuir apenas quatro andares e, as-
sim, evitar o uso de elevadores. A ideia inicial contida na concepção da edi-
ficação era a de criar uma espécie de modelo que servisse de vitrine do que 
seria possível realizar a partir de um molde colaborativo e ecologicamente 
sustentável. Era exatamente o tipo de projeto que os GLS-Bank procuravam, 
à época, para financiar e incentivar, seguindo a sua política de ser um banco 
socialmente engajado. Assim, os integrantes, que puderam empregar todo 
o dinheiro necessário e cujo alicerce da coletividade não foi o suficiente, re-
correram ao GLS-Bank com a proposta de dívida coletiva, e não individual. 

Os valores finais para os moradores foram avaliados em cerca de 1.600€/m². Já 
as terras foram vendidas a um custo de 400€/m², e o valor total da construção 

ficou estimado no valor de 3,25 milhões de euros. Os apartamentos têm tama-
nhos que variam de 36 m² a 170 m² e foram feitos para abrigar 37 pessoas. Seu 
planejamento começou em meados de 1995, sendo a construção iniciada em 
8 de julho de 1998 e oficialmente finalizada em 15 de julho de 1999.

No momento em que o projeto Wohnen und Arbeiten foi pensado, a ação 
direta da municipalidade de Freiburg estava muito atrelada aos valores 
difundidos pelo Fórum Vauban. Todavia, muitos membros importantes do 
próprio Fórum eram também futuros moradores do projeto de coabitação. 
Portanto, há conceitos e valores que se misturam e se confundem ao longo 
do processo, afinal, como já foi dito, Wohnen und Arbeiten deveria servir de 
exemplo para os próximos projetos a serem construídos no bairro.

As ações governamentais, nesse contexto, se mostraram por meio dos inves-
timentos em políticas públicas para desenvolvimento sustentável. Esses finan-
ciamentos aconteceram por meio do programa da Fundação Federal Alemã 
para o Meio-Ambiente (DBU), que investiu cerca de 1,3 milhões de euros em 
projetos de interesse ambiental pela Alemanha, e do programa LIFE, perten-
cente à União Europeia, que apenas no bairro de Vauban investiu cerca de 
700 mil euros, tudo em nível nacional. Quanto ao nível municipal, houve em 
Freiburg a criação do Grupo Municipal de Trabalho, o GRAG, sobre Vauban, 
que atuou junto à Corporação de Desenvolvimento do Estado, o LEG, que 
atendia aos interesses de um setor privado voltado para responsabilidade so-
cial e ambiental. Era a essas partes interessadas do governo que o projeto de-
veria responder, atender e prestar conta das suas conquistas e perdas, ao lon-
go de todo o seu processo de concepção ideológica e construção prática. 

Ao mesmo tempo em que existia uma cobrança muito grande por parte des-
ses atores, havia também uma liberdade de atuação. Qualquer ato pode-
ria vir a ser desastroso, mas, ao mesmo tempo, se pudesse ser considerado 
bem-sucedido, serviria de amostra para as próximas mobilizações empre-
endidas pelo bairro. Embora os habitantes do Wohnen und Arbeiten soubes-
sem exatamente o que queriam e pelo que ansiavam, não havia, na época, 
muitos exemplos similares a serem seguidos, o que dotava tais pioneiros de 
uma ambivalência muito grande do que viria a ser o projeto. Isso porque, do 
sucesso desse projeto, dependiam também a própria atuação e escolha de 
parâmetros adotados pela municipalidade. 

Nesse sentido, a ação dos moradores do projeto e a ação da sociedade civil 
organizada se confundem, afinal, o mesmo Fórum Vauban que ajudava a di-
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tar as regras para a municipalidade, representada nos personagens do GRAG 
e do LEG, é o Fórum que organizava as ações da sociedade civil e dava co-
erência e coesão a ela. Muitos dos membros que integravam o projeto do 
Baugruppe Wohnen und Arbeiten eram também fundadores e integrantes ati-
vos do mesmo Fórum Vauban. A mensagem implícita, na tentativa de tornar 
o projeto exitoso, era de que tudo o que pudesse ser feito em escala micro 
poderia ser também ser transportado para a escala macro e auxiliar no pro-
cesso de desenho efetivo do bairro, como mais tarde se mostrou possível. 

Assim, quando a comunidade se reuniu para imaginar quais seriam as pre-
missas básicas do Baugruppe, ficou acertado entre os membros que essa co-
abitação deveria cumprir os seguintes pontos: encurtar as distâncias entre a 
vida e o trabalho; reduzir as emissões dos gases de efeito estufa por meio do 
abandono total dos carros por parte de todos os seus moradores; obter oti-
mização energética por meio da construção de uma casa passiva; utilizar um 
conceito sanitário ecológico; e fazer uma construção econômica. 

A partir desses primeiros desejos demonstrados pela comunidade que viria 
a habitar esse projeto de coabitação, algumas posturas em relação à mate-
rialidade do projeto foram tomadas, como por exemplo os planos de piso, 
que foram otimizados, e as alturas da sala, que foram aumentadas para a 
geração de energia solar. Houve também a tentativa de minimizar as pontes 
térmicas e de construir uma espécie de envelope de construção hermético 
para proteger o projeto das intempéries, além de utilizar uma grande pro-
porção de materiais de construção ecológicos a partir das matérias-primas 
de fontes renováveis (COMMON; ARCHITEKTEN, 2004). 

Ao falar sobre a economia que uma casa-passiva pode gerar, Andreas 
Delleske, um dos moradores e antigo membro do Fórum Vauban, afirmou, 
no website passivhaus-vauban.de: 

Primeiro, a definição mais clara: eu moro em um 
apartamento de três quartos de 90 metros quadra-
dos na casa passiva, somos três pessoas. Em 2006, 
pagamos € 188 para toda a energia do calor em to-
dos juntos assim: para o aquecimento, a energia na 
água quente (mas não a própria água) e o gás para 
cozinhar. Nós não pagamos esse valor por mês, mas 
por ano! Você pode ver imediatamente que, em com-
paração com um novo edifício convencional, você 

economiza cerca de € 1.000 por ano! Novamente di-
ferente: Por pessoa pagamos, cerca de 5 € por mês! 
Se os preços da energia duplicam ou triplicam, não 
há problema para nós! (DELLESKE, 2007. Disponível 
em: https://www.passivhaus-vauban.de/. Acesso 
em 27/12/2018 ).

Sem dúvida, essa é uma conquista de uma parcela da população engajada 
e com conhecimento especializado que agiu coletivamente para ganhos não 
apenas individuais, mas de todo o bairro e, posteriormente, de toda a cidade, 
pois ao demonstrar que a idealização teórica poderia de fato ser posta em 
prática, encerraram-se as dúvidas. A casa-passiva não consistia mais em uma 
possibilidade, e sim em uma realidade, a qual não existiria sem a elaboração 
das construções teóricas anteriores à prática. 

O grupo de arquitetos que assumiu o projeto Wohnen und Arbeiten foi o es-
critório “Commom & Gies Architekten”, responsável por todo o seu gerencia-
mento, não apenas com a comunidade, com a qual ele trabalhou ativa e co-
laborativamente, mas também com os escritórios que entraram com as suas 
respectivas especialidades. Foi o caso do Instituto Fraunhofer (FhG-ISE), res-
ponsável pelas tecnologias de fontes de energia renovável. Já a empresa de 
serviços de construção escolhida pela equipe e pelos moradores foi a Krebser 
& Freyler, de Freiburg. Quanto ao conceito sanitário-ecológico, este foi de-
senvolvido pelo Instituto Fraunhofer de pesquisa de Sistemas e Inovação (ISI) 
em conjunto com os escritórios Karlsruhe e TBW, ambos de Frankfurt. Cada 
um desses processos, valores e ações foram devidamente documentados e 
as contas prestadas para a Fundação Federal Alemã para o Meio Ambiente 
(DBU), que financiou a pesquisa e sua aplicação prática. 

Por meio do gerenciamento feito pela equipe de arquitetos, foram alcança-
dos alguns objetivos acerca da eficiência energética, que ainda precisam ser 
discutidos e analisados, já que residem no cerne do próprio projeto arquite-
tônico. O projeto continha uma casca exterior, de acordo com a norma de 
casa-passiva; já as plantas baixas foram planejadas para que o calor fosse 
energeticamente otimizado e a luz entrasse por todos os cômodos da casa. 
Foi feita também uma minimização de pontes térmicas e um envelope her-
mético, como já mencionado anteriormente, além de uma ventilação contro-
lada com recuperação de calor, com níveis de eficiência energética de mais 
de 80%. Dessa forma, foi alcançado um nível de requisito de energia primária 
de menos de 100KWh/m². 

https://www.passivhaus-vauban.de/passivhaus.html
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Mas a questão energética não se restringiu apenas àquela que poderia vir a 
ser poupada, mas também à que poderia ser gerada dentro do próprio pro-
jeto para atender às demandas dos moradores. Um exemplo é do sistema 
solar térmico para a cobertura, que supre cerca de 60% das necessidades de 
água quente, além de um complexo sistema de placas fotovoltaicas. Há ain-
da, no projeto, a reutilização de fezes, urinas e resíduos orgânicos da cozi-
nha e do jardim para a produção de biogás, sendo este o mesmo que aten-
de à cozinha dos moradores, permitindo que se possa cozinhar sem pagar a 
mais por isso. 

Como já apontado, os moradores dispensaram o uso de carros particulares, 
porém isso não impediu que os mesmos pudessem fazer uso do sistema de 
carros compartilhados do bairro, chamado Vaubangelände. Isso impactou di-
retamente no desenho do projeto, já que não foi necessário pensar em área 
de garagem ou algo similar. Outro avanço possível de ser alcançado foi um 
sistema de satélite comum para o bairro inteiro, pensado a partir do proje-
to Wohnen und Arbeiten, que possui conexões idealizadas para serem cruza-
das com os vizinhos, possibilitando uma rede de internet compartilhada. Por 
fim, existe no projeto Wohnen und Arbeiten uma rede de ligação comunitária 
de eletricidade e gás natural entre os prédios vizinhos e, a partir disso, todo 
o excedente energético é distribuído gratuitamente para todos os vizinhos 
com proximidade mais imediata. 

Quanto à variável urbana, a história do prédio Wohnen und Arbeiten se mes-
cla com a história do próprio bairro. Esse não é um prédio isolado no bairro 
de Vauban, mas a sua atuação influenciou consideravelmente nos moldes 
que tornariam o bairro de Vauban uma referência internacional em planeja-
mento habitacional e urbano com desenvolvimento sustentável. Os valores 
desejados para o prédio e para o bairro foram basicamente os mesmos, ten-
do infraestruturas públicas e privadas que se misturam, um número de mo-
radores com transporte automotivo individual em níveis baixíssimos e o nú-
mero de habitantes do bairro avaliado em face da heterogeneidade do perfil 
dos seus habitantes, que se entremeiam desde a escala local da coabitação, 
até a escala macro do bairro. Há, também, a qualidade atrelada à construção 
das habitações e do bairro que, pelo que se pôde perceber, prezam pelos 
mesmos valores de matérias-primas de fontes renováveis. 

O que se insere nesse contexto urbano é uma ação que não é apenas unila-
teral, feita por um governo responsável por promover mudanças a partir da 
sua vontade, mas também, e principalmente, por uma população com en-

gajamento e ativismo suficientes para reivindicar o seu espaço na idealiza-
ção da cidade, a partir dos seus desejos de compartilhamento e colaboração 
mútua, com auto-organização e autogestão. A combinação entre uma ação 
de cima para baixo e, sobretudo, de baixo para cima resultou tanto no proje-
to do Baugruppe Wohnen und Arbeiten, quanto no próprio bairro de Vauban. 
Foram exercícios experimentais de cidadania esclarecida que obtiveram re-
sultados muito positivos para os seus usuários em ambas as escalas. Esse 
amalgama entre habitação e cidade, em que um influencia o outro em prol 
da melhoria da qualidade de vida dos seus habitantes, deveria ser o anseio 
de todo arquiteto e urbanista que intenta cumprir a sua função social. 



Os Baugruppen em Freiburg e Berlim142 143Os Baugruppen em Freiburg e Berlim

Figura 37:  Planta de implantação. 
Elaborada pela aluna Angelina Trotta (FAU-UnB).

Planta de implantação
Fonte: Elaborado por Angelina Trotta
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Figura 38: Planta de cobertura. 
Elaborada pela aluna Angelina Trotta (FAU-UnB).

Planta de cobertura
Fonte: Elaborado por Angelina Trotta
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Figuras 39 e 40: Plantas baixas do 
térreo e do primeiro pavimento. 
Elaboradas pela aluna Angelina Trotta 
(FAU-UnB).
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Plantas baixas
Fonte: Elaborado por Angelina Trotta
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Figuras 41 e 42: Vistas das fachadas laterais esquerda e direita do Projeto 
Wohnen und Arbeiten. Fonte: <https://siedlungen.eu/galerien/wohnen-und-

-arbeiten-vauban> Acesso em: 30/12/2018 

Figuras 43 e 44: Vista frontal e vista da fachada lateral direita do Projeto 
Wohnen und Arbeiten. Fonte: <https://siedlungen.eu/galerien/wohnen-und-

-arbeiten-vauban> Acesso em: 30/12/2018 
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Figura 45: Corte longitudinal. 
Elaborado pela aluna Angelina Trotta (FAU-UnB).
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Figura 46: Corte transversal. 
Elaborado pela aluna Angelina Trotta (FAU-UnB).
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Figuras 47 e 48: Vista interna esquerda da varanda do projeto Wohnen 
und Arbeiten. Fonte: <https://siedlungen.eu/galerien/wohnen-und-arbeiten-

-vauban> Acesso em: 30/12/2018 

Figuras 49 e 50: Vista lateral direita do projeto Wohnen und Arbeiten.
Fonte: <https://siedlungen.eu/galerien/wohnen-und-arbeiten-vauban> Acesso 

em: 30/12/2018 
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Figura 51: Fachada Nordeste. 
Elaborada pela aluna Angelina Trotta (FAU-UnB).
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Figura 52: Fachada Sudoeste. 
Elaborada pela aluna Angelina Trotta (FAU-UnB).
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Figuras 53 e 54: Fachadas Noroeste e Sudeste. 
Elaboradas pela aluna Angelina Trotta (FAU-UnB).
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3.2 – Coabitação Haus Big Yard (2007-2010)

Muito embora o projeto do Baugruppe Big Yard tenha surgido em 2007, a his-
tória do projeto remonta à formatura em Berlim de dois jovens arquitetos, 
Sascha Zander e Christian Roth, que no começo dos anos 2000 passavam 
por dificuldades para encontrar clientes e exercer a sua profissão. Com isso 
veio a idealização do escritório de arquitetura Zanderroth Architekten. Mas os 
profissionais não se restringiram ao escritório de arquitetura, abrindo tam-
bém outra empresa chamada SmartHoming, com especialidade em projetos 
de Baugruppen a partir de todos os princípios apreendidos e defendidos no 
bairro de Vauban (ARCHITEKTEN, 2017).

Na SmartHoming, os terrenos vazios de Berlim são catalogados para que pos-
sam, um dia, se tornarem Baugruppen. Nessa empresa, também é realizado 
o gerenciamento de projetos, o marketing dos projetos concluídos para res-
paldar a experiência e o atendimento ao cliente que porventura se interessar 
por esse modo de fazer habitação (KLEILEIN, 2011).

Além de arquiteto, Christian Roth é também um dos moradores do projeto 
Big Yard. Logo, o seu interesse é não só profissional, mas também de cunho 
individual e coletivo, afinal, são 72 sócios-moradores e 132 habitantes, entre 
jovens, idosos e crianças, que ocupam esse projeto de coabitação no centro 
do bairro de Prezlauer Berg.

Muito embora o conceito de Baugemeinschaften sobre uma comunidade co-
esa, cujos membros tomam conta uns dos outros, esteja muito presente no 
projeto e que haja de fato uma diversidade que se mostra por meio de dife-
rentes tipos de famílias e de perfis transgeracionais, as três tipologias com 
larga metragem quadrada não diferem de maneira significativa umas das 
outras, o que não permite uma grande diversidade de perfis socioeconômi-
cos. Essa questão talvez possa incidir sobre um questionamento: se os habi-
tantes da cidade de Berlim e dos Baugruppen seriam agentes de inclusão ou 
de exclusão? E, ainda, se contribuiriam para a conquista habitacional da co-
letividade, ou se ficariam restritos a alguns poucos privilegiados economica-
mente? Questões a se averiguar repostas.

O método legal escolhido para o projeto foi o de GmbH, no qual os morado-
res entraram com um montante inicial de €25.000, a partir do qual se esta-
beleceu que os proprietários não seriam os responsáveis legais pela dívida 
ativa da empresa. A partir dessa decisão dos arquitetos, foram projetadas 45 
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habitações, divididas em três tipologias-base: a primeira, chamada townhou-
se, consiste nas 23 unidades geminadas localizadas no bloco voltado para 
a rua, com cinco andares, dos quais um é o terraço e tem de 123 a 140 m² 
por unidade habitacional; a segunda tipologia, gardenhouse, é formada por 
dez unidades com as entradas voltadas para o jardim central, três andares e 
139 a 160 m² por unidade habitacional; por fim, a terceira tipologia presen-
te no projeto, as penthouses, tem 12 unidades localizadas acima das garde-
nhouse, também com três andares e de 60 a 170m² por unidade habitacional 
(BECKER et al., 2015). 

Diferentemente do projeto Wohnen und Arbeiten, esse projeto conta com um 
estacionamento subterrâneo a partir do qual é possível acessar as penthou-
ses por meio de elevadores, caso contrário, todos os percursos verticais são 
realizados por escadas, salvaguardando a privacidade dos moradores. 
Quanto aos preços, estes se estruturam a partir dos seguintes valores: 
1.550€/m² para as townhouses; 1.700€/m² para as gardenhouse; e 2.300€/m² 
para as penthouses, com acesso a elevadores (KLEILEIN, 2011). Uma vez pa-
gos os valores referentes aos apartamentos individualmente, é liberado o 
acesso às áreas comunitárias do prédio, como a cozinha compartilhada, o 
jardim interno, o terraço coletivo e a sauna coletiva. Também é garantido o 
direito a alugar quatro apartamentos para visitantes durante um curto pe-
ríodo de tempo, em um total de 1.300 m² de espaço comunal e 6.624 m² de 
espaço de moradia, em uma área total com estacionamento de quase 9.000 
m², com um custo de aproximadamente 15 milhões de euros. 

Em relação aos modos de financiamento, não foram encontradas informa-
ções em nenhuma das fontes pesquisadas sobre a existência de apelo a al-
gum dos bancos usualmente utilizados pelos Baugruppen, como o GLS-Bank 
e o Triodos-Bank. Pelos valores apontados, parece verossímil que os morado-
res, de uma maneira geral, sejam de classe média, e que pelos tamanhos das 
habitações, com exceção das gardenhouse apresentadas, não exista uma va-
riação muito grande entre os perfis socioeconômicos dos moradores. 

Quanto ao papel do Estado, não há, de fato, muito o que ser dito sobre isso 
em relação ao projeto Big Yard. O que se se tem conhecimento é que, dos 15 
milhões de euros totais dos custos do projeto, 8 milhões de euros relativos 
às áreas comunitárias e compartilhadas foram financiados após longas dis-
cussões entre os arquitetos e integrantes do distrito e do senado, porém não 
foram encontradas informações palpáveis sobre quem os financiou e sobre 
quais circunstâncias isso foi feito (KLEILEIN, 2011). 

O que se sabe é que, mesmo após o fim dos financiamentos diretos por 
parte do Estado na área de habitação, o governo continuou financiando o 
Instituto para Sustentabilidade Criativa (Instituto id22). Desde a feira “id22: 
Festival de Ecologia, Cultura e Comunidade”, realizada nos anos 2000, e com 
a fundação oficial da id22291 em 2003, vem-se coletando informações sobre 
coabitação em toda a Alemanha, que são, por sua vez, levadas a conheci-
mento público desde então. 

Por ser uma organização sem fins lucrativos, o id22 conta com apenas 20 fun-
cionários, que desenvolvem conteúdo crítico nas mais diversas áreas. Estas 
podem englobar o processo de consolidação dos Baugruppen, incluindo ar-
quitetura, planejamento, sociologia, arte, educação, permacultura, mas prin-
cipalmente cooperação, comunicação, networking e convivência (ID22, 2017). 
Então, é verossímil admitir que, vivendo na mesma cidade, no caso de Berlim, 
e pautando os mesmos interesses sobre coabitação e Baugruppen, eventual-
mente o escritório Zanderroth ou a empresa SmartHoming possam ter recor-
rido a conhecimentos anteriores às suas fundações, que foram financiadas 
pelo governo para o Instituto id22 para Sustentabilidade Criativa.  
 
Em função do protagonismo dos arquitetos do escritório Zanderroth, não é 
possível perceber a ação direta da comunidade sobre as decisões tomadas 
dentro do projeto, já que passaram por filtros arquitetônicos. Por sua vez, 
nas unidades em que o protagonismo pertence à comunidade, esses aspec-
tos são muito mais evidentes. Porém, segundo o próprio arquiteto Christian 
Roth, em uma palestra dada à Royal College of Art de Londres, junto ao depar-
tamento de pós-graduação, em abril de 2018, houve sim muitos argumentos 
e demandas por parte da comunidade, que foram, então, traduzidas nas de-
cisões do projeto.

Inclusive, Sascha Zander afirma, em entrevista que concedeu acerca do pro-
jeto para a revista CARTHA em 2015, o princípio fundador que norteou a coa-
bitação foi a vontade da comunidade de viver em um lugar cuja atmosfera se 
assemelhasse à de uma vila, e que reunisse valores que se misturassem às 
vidas urbana e suburbana (FALCÃO, 2015).

29	  O Id22- Instituto para Sustentabilidade Criativa, é uma Organização Não-Governa-
mental com fins lucrativos, um ator intermediário dentro dos interesses entre o setor público e 
o setor privado, visto que organiza os conhecimentos sobre os Baugruppen e oferece cursos, 
consultorias e workshops para promover e difundir o conceito pela Alemanha (ID22, 2017). 
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Dos 72 sócios-proprietários, foram escolhidos 12 principais representantes 
para que todas as decisões tomadas acerca do projeto tivessem de passar 
por um consenso deles antes de serem aprovadas. Há, contudo, uma res-
salva: algumas condicionantes para integrar o projeto foram estipuladas 
pelos arquitetos que são também proprietários da SmartHoming, empresa 
que buscava clientes em potencial para integrar o projeto. Essas condições 
eram: a localização, que já havia sido escolhida; a lista das diferentes tipolo-
gias de apartamentos disponíveis; as quantidades de áreas e os preços, já 
calculados de antemão. 

Uma vez escolhidos os membros que integrariam o projeto, foram iniciadas 
reuniões mensais com eles para que tivessem voz nas decisões a serem to-
madas. Quase no final do projeto, cada um dos integrantes teve reuniões in-
dividuais com os arquitetos para resolver os pormenores internos de suas 
respectivas casas (FALCÃO, 2015).

A constatação que se faz a partir dessas informações, em face dos projetos 
usualmente desenvolvidos por agentes do setor imobiliário, com exceção do 
cunho estético do projeto, é que não existe uma diferença entre os arquite-
tos que tomam decisões de antemão para “adiantar” o processo de constru-
ção dos Baugruppen e uma incorporadora ou construtora. Trata-se apenas 
de uma nova embalagem para antigos interesses do mercado imobiliário, 
com mudanças de atores, mas permanência dos métodos de tomadas de de-
cisão de cima para baixo. 

Um dos primeiros atos da empresa SmartHoming foi o de iniciar a sua práti-
ca a partir da catalogação de todos os terrenos vazios de Berlim, tendo sido 
encontrados mais de mil deles. Posteriormente, a empresa se dedicou a per-
suadir os donos das terras com suas “ideias promissoras” para o local. Foi 
essa atitude proativa e de cunho empresarial que rendeu a eles a sua primei-
ra grande comissão, em 2005. Quando a crise econômica de 2002 afetou os 
investimentos diretos do governo alemão em moradia, o tecido urbano de 
Berlim se encontrava com diversos “buracos” (FALCÃO, 2015). 

Esses espaços vazios se tornaram catalizadores para o desenvolvimento de 
novas coabitações, e em um curto intervalo de tempo, esses espaços ficaram 
limitados e a pressão econômica sobre os residentes e usuários menos favo-
recidos financeiramente aumentou sobremaneira em relação ao começo da 
atuação dos Baugruppen. Mesmo assim, existiram famílias dispostas a assu-
mirem os riscos econômicos em troca do privilégio de poderem se manter na 

cidade com as facilidades propiciadas pelas habitações coletivas e sua urba-
nidade. Foi a partir dos interesses dessas pessoas que ambos os escritórios 
Zanderroth e SmartHoming foram criados e procuraram captar clientes para 
integrar a maneira alternativa de se fazer habitação. 

Porém, o modo de se criar habitação realizado pelo Zanderroth e por sua em-
presa irmã, a SmartHoming, não se parece em nada com aquele desenvolvido 
no bairro de Vauban, ou mesmo com o projeto idealizado pelo Pappelalle 44, 
citado no segundo capítulo. Muito embora uma regulação mais enfática re-
tire dos Baugruppen o seu cerne de espontaneidade, esse já é um fenômeno 
mainstream, não sendo possível voltar no tempo e mantê-lo restrito a poucos 
grupos de futuros moradores bem-intencionados com o desejo de uma habi-
tação colaborativa, convivência compartilhada e ênfase em ecologia. 

Atualmente, esses interesses iniciais se diluíram, e há uma ausência efeti-
va de regulação do mercado sobre o que pode ou não ser considerado 
um Baugruppe, pois aparentemente, qualquer conjunto que se autointitu-
lar Baugruppe e fornecer liberdades individuais à comunidade, automatica-
mente já é considerado como tal. A subversão do real significado da palavra 
Baugruppe(n) prejudica o progresso da pauta sobre coabitação colaborativa 
e essa ausência de regulação cria uma falha de mercado que invariavelmen-
te culmina na especulação imobiliária e na segregação espacial, sendo exa-
tamente o oposto do que foi intencionado pelos criadores dos Baugruppen.

O que se pode perceber é a capacidade da SmartHoming em emular o papel 
de uma incorporadora mais “benevolente”, não lucrando além do necessá-
rio. Ao invés de depositar o dinheiro dos moradores nas mãos de um agente, 
os próprios arquitetos podem tornar-se responsáveis por esse ato. Por meio 
de uma agência que não é uma incorporadora, mas com atribuições de cata-
logar terrenos, negociá-los, cooptar clientes e realizar marketing a partir des-
ses feitos, porém com o senso estético mais apurado para também embele-
zar a habitação e a cidade. 

Quanto à variável urbana, a escolha por terrenos não é apenas consciente, 
mas proposital. Terrenos considerados difíceis são o principal trunfo desses 
arquitetos, do escritório Zanderroth, afinal, eles conseguem comprar o terreno 
dentro de um contexto mais barato, a partir da criação dos seus ativos, poden-
do assim agregar valor tanto ao local, quanto aos edifícios e, em última análi-
se, até mesmo ao entorno urbano imediato. A partir disso, os apartamentos 
podem ser vendidos a preços muito mais baratos do que ocorre no mercado 
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imobiliário tradicional, pois não existe nenhum intermediário assumindo os 
riscos financeiros e lucrando com isso ao mesmo tempo (FALCÃO, 2015). 

Porém, ao pautar localidades não tão próximas dos serviços necessários à 
vida em meio urbano, é primordial integrar ao programa certas necessida-
des do projeto e outros usos programáticos que incluam instalações de in-
fraestrutura, como supermercados, creches, escolas, entre outros serviços. 
A partir dessas necessidades, os arquitetos foram desafiados a criar, inclusi-
ve, parcerias com o setor privado, como empresas ou instituições, pelo cha-
mado “subsidio cruzado”. É o caso, por exemplo, de grandes redes de super-
mercados orientadas para o lucro que são levadas a integrar o projeto com 
o intuito de reduzir os custos da habitação e fornecer serviços. Os arquitetos 
afirmam que essa é uma maneira de conseguir aumentar a diversidade so-
cioeconômica, diversificando, assim, as tipologias (FALCÃO, 2015). 

O que se pode apreender dessas inserções urbanas, que teve lugar primei-
ro no projeto Big Yard e, posteriormente, poderá ocorrer em larga escala 
em projetos futuros do escritório Zanderroth e SmartHoming, é uma perda 
completa dos valores comunitários pautados nos primeiros Baugruppen em 
Vauban, ou mesmo nas ocupações do IBA de 1984/87.  O esforço coletivo a 
partir da criação conjunta de diversas partes interessadas em dar visibilidade 
aos desejos comunitários e à construção colaborativa foi cooptado pelo ca-
pital de maneira tão contundente que de Baugruppen restou apenas o nome, 
vendido como uma ilusão, sendo o comodismo e o capital individual alicia-
dos para dar vazão a interesses puramente estéticos, gentrificadores e indi-
vidualistas. A comunidade que se importa com a coletividade urbana, nes-
ses casos, talvez já habite em um passado não tão remoto, mas liquefeito na 
contemporaneidade.   
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Figura 55: Planta de implantação.
Elaborada pelo aluno Felipe Espindula (FAU-UnB).

Segundo Bloco: GardenHouses & PentHouses Primeiro Bloco: TownHouses

Co
rt

e 
A

Corte C Corte C

Co
rt

e 
B

Co
rt

e 
B

Co
rt

e 
A

0     1,5     3,75          7,5mPlanta de implantação
Fonte: Elaborado por Felípe Espíndola

Segundo Bloco: GardenHouses & PentHouses Primeiro Bloco: TownHouses

Co
rt

e 
A

Corte C Corte C

Co
rt

e 
B

Co
rt

e 
B

Co
rt

e 
A

0     1,5     3,75          7,5mPlanta de implantação
Fonte: Elaborado por Felípe Espíndola

Segundo Bloco: GardenHouses & PentHouses Primeiro Bloco: TownHouses

Co
rt

e 
A

Corte C Corte C

Co
rt

e 
B

Co
rt

e 
B

Co
rt

e 
A

0     1,5     3,75          7,5mPlanta de implantação
Fonte: Elaborado por Felípe Espíndola



Os Baugruppen em Freiburg e Berlim 171

18 m²

5.35 m²

+0,54

2

1

1

2
BANHEIRO

SALA

 0        1                  3                  5m

PLANTA BAIXA TÉRREO 
TOWN HOUSE

BIGYARD

18 m²

5.35 m²

+0,54

2

1

1

2
BANHEIRO

SALA

 0        1                  3                  5m

PLANTA BAIXA TÉRREO 
TOWN HOUSE

BIGYARD

Figura 56: Planta baixa térreo - Town House. 
Elaborada pelo aluno Felipe Espindula (FAU-UnB).
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Figura 57: Planta primeiro pavimento - Town House. 
Elaborada pelo aluno Felipe Espindula (FAU-UnB).
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Figura 58: Planta segundo pavimento  - Town House. 
Elaborada pelo aluno Felipe Espindula (FAU-UnB).
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Figura 59: Planta baixa terceiro pavimento  - Town House. 
Elaborada pelo aluno Felipe Espindula (FAU-UnB).
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Elaborada pelo aluno Felipe Espindula (FAU-UnB).
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Figura 61: Planta baixa primeiro pavimento – Gardenhouse.  
Elaborada pelo aluno Felipe Espindula (FAU-UnB).
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Figura 62: Planta baixa segundo pavimento  – Gardenhouse.  
Elaborada pelo aluno Felipe Espindula (FAU-UnB).
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Figura 63: Planta baixa terceiro pavimento  – Penthouse.  
Elaborada pelo aluno Felipe Espindula (FAU-UnB).
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Figura 64: Planta baixa quarto pavimento  – Penthouse.  
Elaborada pelo aluno Felipe Espindula (FAU-UnB).
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Figura 65: Planta baixa quinto pavimento  – Penthouse.  
Elaborada pelo aluno Felipe Espindula (FAU-UnB).
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Figura 66: Planta baixa sexto pavimento  – Penthouse.  
Elaborada pelo aluno Felipe Espindula (FAU-UnB).
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Figura 67: Vista da fachada frontal do primeiro bloco do projeto BIG YARD voltado para 
a rua de acesso. Fonte: COLLECTIVE, Cargo, 2014. Disponível em: <http://cargocollective.com/
thisispaper/zanderroth-architekten-BIGyard-Zelterstrase-5> Acesso em: 28/12/18

Figura 69: Vista da fachada interna do primeiro bloco do projeto BIG YARD.  
Fonte: COLLECTIVE, Cargo, 2014. Disponível em: <http://cargocollective.com/thisispaper/zan-
derroth-architekten-BIGyard-Zelterstrase-5> Acesso em: 28/12/18

Figuras 70 e 71: Vista lateral direita do jardim interno em construção e vista do 
playground. Fontes: ARCH, Mies, 2013. Disponível em: <https://miesarch.com/work/1586> 
Acesso em: 30/12/2018. ZENTRUM, Im Drausser, 2018. Disponível em: <https://www.draussen-
im-zentrum.de/erweitert/bigyard/> Acesso: 26/12/2018. 

Figura 68: Vista lateral esquerda do jardim interno que divide os dois blocos do projeto 
BIG YARD. Fonte: ZENTRUM, Im Drausser, 2018. Disponível em: <https://www.draussen-im-
-zentrum.de/erweitert/bigyard/> Acesso: 26/12/2018.  
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Fonte: Elaborado por Felipe Espíndola
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Fonte: Elaborado por Felipe Espíndola
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Figura 72: Corte AA - Segundo Bloco - GardenHouses & PentHouses. 
Elaborado pelo aluno Felipe Espindula (FAU-UnB).

Figura 73: Corte BB - Primeiro Bloco Townhouse. 
Elaborado pelo aluno Felipe Espindula (FAU-UnB).
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Corte CC- Primeiro e Segundo Bloco
Fonte: Elaborado por Felipe Espíndola
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Figura 74: Corte CC - Primeiro e Segundo Bloco.  
Elaborado pelo aluno Felipe Espindula (FAU-UnB).
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Figura 75: Vista da sala da tipologia Gardenhouse para o jardim comunitário.     
Fonte: COLLECTIVE, Cargo, 2014. Disponível em: <http://cargocollective.com/thisispaper/zan-

derroth-architekten-BIGyard-Zelterstrase-5> Acesso em: 28/12/18

Figura 77: Vista do quarto da tipologia Gardenhouse para primeiro bloco do proje-
to BIG YARD.  Fonte: ROTH, Christian, 2017. Urban BIG YARD: Co-Housing Development by 

Zanderroth Architekten. Disponível em: < https://archipreneur.com/urban-bigyard-co-housing-
-development-zanderroth-architekten/> Acesso em: 30/11/2018.    

Figura 78: Vista da janela da tipologia Penthouse para o primeiro Bloco do projeto BIG 
YARD. Fonte: ROTH, Christian, 2017. Urban BIG YARD: Co-Housing Development by Zanderroth 

Architekten. Disponível em: < https://archipreneur.com/urban-bigyard-co-housing-develop-
ment-zanderroth-architekten/> Acesso em: 30/11/2018.    

Figura 76: Vista de dentro do primeiro bloco da tipologia Townhouse para a rua.
Fonte: ARCHZINE,Afasia, 2012. Disponível em: <http://afasiaarq.blogspot.com/2012/02/zander-

roth-architekten.html?m=1> Acesso em: 30/12/2018.
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Figura 79: Fachada externa primeiro bloco.
Elaborada pelo aluno Felipe Espindula (FAU-UnB).

Figura 80: Fachada interna primeiro bloco. 
Elaborada pelo aluno Felipe Espindula (FAU-UnB).
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Fachada Externa Primeiro Bloco
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Fonte: Elaborado pela autora
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Figura 81: Fachada interna segundo bloco.
Elaborada pelo aluno Felipe Espindula (FAU-UnB).
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Figuras 82 e 83: Vistas do terraço e da escada de acesso tipologia Townhouse.
Fontes: COLLECTIVE, Cargo, 2014. Disponível em: <http://cargocollective.com/thisispaper/zan-
derroth-architekten-BIGyard-Zelterstrase-5> Acesso em: 28/12/18. ARCHZINE,Afasia, 2012. 
Disponível em: <http://afasiaarq.blogspot.com/2012/02/zanderroth-architekten.html?m=1> 
Acesso em: 30/12/2018.

Figura 84: Vista da sala de dentro da topologia GardenHouse para o primeiro bloco do 
projeto BIG YARD. Fonte: COLLECTIVE, Cargo, 2014. Disponível em: <http://cargocollective.

com/thisispaper/zanderroth-architekten-BIGyard-Zelterstrase-5> Acesso em: 28/12/18. 
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1. Identificação

2. Uso

3. Grupos Alvos

4. Ênfase

5. Data de Construção

6. Características da Construção

7. Aspectos Jurídicos e Financeiros

8. Unidades dos Apartamentos

1.1 Projeto
Ritterstraße 50

RITTERSTRAßE 50

Verena von Beckerath, Jesko Fezer, Tim Heide,

Ritterstraße 50 10969 Berlin

Kreuzberg

Habitação Nova

Edifício compartilhado

Em uso

2010-2013

X

X

X
X

X

X
X
X
X

Lajes em concreto  armado

Estrutura de aço

Consumo de energia 25 kWh

19
0
2.075 m²

Christoph Heinemann, Susanne Heiss, Christoph Schmidt

1.2 Arquitetos(as)

1.3. Recorte Territorial (Identificação da área estudada)

1.4. Recortes Temáticos (Identificação do estudo)

1.5. Identificação (Habitações feitas em prédios antigos 
/ Habitações Tecno-Sustentável / Habitações Novas)

1.6 Fonte:

3.1 Multi familiar

3.2 Adultos
3.3 Idosos

3.4 Crianças

4.1 Construção Colaborativa Rentável
4.2 Ajuda Mútua
4.3 Arte e Cultura
4.4 Construção colaborativa rentável
4.5 Ênfase ecológica

2.2 Atual
2.1 Original

8.1 Apartamentos
8.2 Apartamentos Disponíveis
8.3 Área Construída para Moradia

Umweltbank | Winfried Härtel | Projektentwicklung

Berlim
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N

Mapa de situação 3
Fonte: Elaborado por Talita Rocha Reis

Mapa de situação 2
Fonte: Elaborado por Talita Rocha Reis 

Mapa de situação 1
Fonte: Elaborado por Talita Rocha Reis
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 Ritterstrasse 50. Disponível em: 
<https://www.tvarchitect.com/en/video/r50-co-housing-project-in-berlin-germany-by-ifau-und-jesko-fezer-in-collaboration-with-heide-von-beckerath/>
 Acesso em: 27 de Dezembro de 2018

3.3 – Coabitação Haus Ritterstraße 50 (2010-2013)

Como dito no segundo capítulo, desde 2008, o senado alemão oficializou a prá-
tica dos Baugruppen como um procedimento atraente para o Estado, e tam-
bém para a municipalidade de Berlim. Porém, os terrenos que pertenciam ao 
Estado não podiam ser vendidos de modo indiscriminado, mas sim de acordo 
com uma licitação a partir da qual eram elencados as variáveis da comunidade 
que melhor beneficiariam o espaço urbano por escolhas pautadas em diver-
sidade social, diversidade socioeconômica, decisões comunitárias com ênfase 
em ecologia, compartilhamento e acolhimento de vizinhança em meio urbano. 

No caso desse exemplar, o vencedor da licitação foi um Baugruppe composto 
por arquitetos e que engloba também artistas, designers, jornalistas, escri-
tores, entre outros profissionais que fazem a maior parte de seus trabalhos 
em casa. O projeto foi batizado com o nome da rua na qual ele se insere, 
RitterStraβe 50, e fica localizado no bairro de Kreuzberg, contendo sete an-
dares e sendo ocupado por 19 famílias, contabilizando 31 crianças. Embora 
haja algumas diferenças etárias entre seus integrantes, seu enfoque não é 
exatamente transgeracional, dando ênfase para a acessibilidade do projeto. 
Ou seja, o projeto se mostra disposto não apenas a aceitar pessoas idosas, 
mas também deficientes físicos (HOME MAGAZINE, 2016). 

Um dos moradores do projeto R50 é o arquiteto Christoph Schimidt, que per-
tence ao escritório de urbanismo em Berlim chamado Instituto de Estudos 
Urbanos Aplicados (Ifau - Institut für augewanate Urbanistik). O arquiteto de-
fende a ideia de que o projeto tem um cunho social ao se apoiar nos concei-
tos de moradia a um preço acessível e intenta promover uma prevenção do 
deslocamento social e da segregação. Além disso, promove a participação e 
a apropriação da população, o que eliminaria os comportamentos de plane-
jamento de cima para baixo, valorizando, assim, as ideias e as necessidades 
dos usuários desde o início (SCHWIONTEK, 2015). Não há espaço para ne-
nhum outro tipo de conduta que seja, de alguma forma, impositiva ou hierár-
quica nos Baugruppen, já que eles possuem conceitos fortemente atrelados 
às origens e aos valores de Vauban. 

Havia ainda o forte anseio dos membros do R50 para a criação de espaços 
que favorecessem a troca e a comunicação, sem que para isso as pesso-
as fossem financeiramente cobradas. Esses espaços não necessariamente 
deveriam estar inseridos dentro do prédio, mas sim estar disponíveis para 
as pessoas inclusive fora dele, espalhados pelo bairro. São espaços que in-
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cluem, por exemplo, centros para jovens e famílias, bibliotecas comunitárias 
e jardins. No prédio, o esperado era haver ainda uma lavanderia comunitá-
ria com máquina de café para uso diário das pessoas (SCHWIONTEK, 2015). 
Como isso foi possível no terraço, no R50 foi projetada, originalmente, uma 
sala comunitária no subsolo com o térreo, ou seja, com pé-direito duplo, 
onde seriam servidos almoços, realizadas festas de aniversário ou reuniões 
entre os moradores. No projeto do mezanino, ficava localizada uma galeria 
onde poderiam ser hospedados eventuais visitantes, mas que atualmente 
foi rearranjada para habitar uma família de refugiados sírios (MAAK, 2015). 

O método legal escolhido para o projeto foi o de GbR, no qual não é necessá-
rio dar uma entrada com um capital inicial, sendo a dívida ativa da empresa 
compartilhada entre todos os membros do Baugruppe. A partir dessa deci-
são, foram projetados 19 apartamentos individuais de acordo com as neces-
sidades específicas de cada um dos moradores envolvidos, distribuídos em 
seis andares, com direito a porão e sótão, além de um estúdio e diversas áre-
as compartilhadas. Para atender a esses desejos, foi projetada uma estrutu-
ra de concreto armado seguindo requisitos mínimos, combinada com uma 
infraestrutura reduzida e parcialmente exposta, com uma fachada modular 
de madeira e elementos de porta e janela envidraçados, ora fixos, ora flexí-
veis, desenhados especificamente para esse projeto (ARCHITECT TV, 2018).
Além disso, foram feitas varandas comunitárias que transpassam todos os 
apartamentos, mas que não pertencem especificamente a ninguém, sendo 
de todos ao mesmo tempo e, com isso, viabilizando o diálogo direto entre 
a arquitetura do prédio e o seu uso. Nesse projeto, os moradores optaram 
pelo não uso de automóveis individuais, o que já modifica o cerne do proje-
to, afinal, ele não conta com estacionamento privado.

Outro acordo presente entre os moradores se trata de manter a pureza dos 
revestimentos, mesmo nas partes individuais internas, para não onerar os 
custos do projeto. Em contrapartida, houve um investimento em um jardim 
comunitário no terreno em que o projeto está inserido, que pode ser com-
partilhado por todos os moradores, mas também pelos transeuntes. Os cus-
tos desse Baugruppe ficaram em torno de 2.350€/m², e, em comparação com 
os valores do bairro de Kreuzberg em 2013, de €2.950m², houve um ganho 
significativo para os seus moradores. Com apartamentos cujos tamanhos 
variam de 80 a 130 m², o projeto foi financiado pelo UmweltBank, um banco 
de Nuremberg que se autointitula o banco mais verde da Europa (BRIDGER, 
2015). Possui um total de 2.037m² de área residencial e um custo total de 
€4.022.000, sem incluir os custos da terra, de €4.786.950. 

Como já foi esclarecido anteriormente, o terreno onde se encontra o proje-
to, o Ritterstraβe 50, pertence à municipalidade de Berlim, especificamente 
ao Berlin Property Fund, e foi vendido abaixo do preço de custo normal para o 
Baugruppe sob a justificativa de que o projeto serviria para desenvolver a ur-
banidade local. Para tanto, o projeto deveria seguir uma série de parâmetros 
para se adequar aos preceitos de qualidade que um projeto deve ter quando 
se desenvolve em terras municipais. 

Entre os preceitos que o projeto deveria adotar, estão: vida transgeracio-
nal; ajuda mútua entre os moradores; escolha do parâmetro social a ser 
elaborado pelo grupo, tendo os aspectos de arte e cultura como um crité-
rio de desenvolvimento urbano para dispor aos habitantes da cidade como 
um todo; e realização de atividades de vizinhança a serem propagadas jun-
to aos moradores do bairro, que também usufruiriam da habitação no dia 
em que ela fosse aberta para a comunidade externa. O edifício, por ser con-
siderado de cunho social, não poderia ter gastos exorbitantes, devendo ser 
econômico, o que é possível perceber a partir da observação dos revesti-
mentos presentes no projeto. 

O último ponto exigido pela municipalidade diz respeito ao aspecto ecológi-
co para o qual o projeto deve ser voltado, com a incorporação de conceitos 
de economia de água, construção com economia de espaço e uso de uma 
fonte de material renovável, o que é visível pela presença constante da ma-
deira no projeto. Também é recomendado que a construção seja realizada 
a partir de conceitos biológicos, e com uma diretriz de consumo energético 
limitada a 25KWh/m², além de um compartilhamento de espaços internos 
entre os próprios habitantes para que se fortaleçam os laços comunitários. 

Muitas dessas decisões de projeto, chanceladas pela comunidade e condicio-
nadas por uma intervenção da municipalidade de Berlim, uma vez que a ter-
ra pertencia a ela, são exemplos das decisões da comunidade que ali vive, 
mas também são amostras da regulação estatal intervindo naquilo que é de 
interesse público. Porém, olhando amplamente para a questão da cidade, 
qualquer novo projeto de edifício inserido na paisagem urbana poderia ser 
entendido como de interesse público, afinal, tudo em seus arredores será im-
pactado pelo modo como o prédio se presta a ocupar o espaço urbano em 
questão, afetando diretamente a vida de todos os moradores da localidade.

Outro tópico importante sobre a intervenção da municipalidade diz respeito 
à escolha da empresa construtora responsável pelo projeto, já que é fruto de 
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uma licitação realizada pela própria municipalidade, que será melhor adiante. 
Dos agentes da sociedade civil organizada, a única ONG que se sabe certa-
mente ter participado colaborativamente para a construção do projeto R-50 
foi a Id22, que prestou consultoria aos habitantes sobre modos de agrupa-
mento e diálogo, além de ter feito explanação sobre exemplos anteriores 
na cidade. Quanto à reunião das pessoas, ela se confunde com a atuação 
dos próprios arquitetos, que eram, em parte, também moradores do proje-
to. Os projetistas passaram cerca de um ano e meio se encontrando com os 
possíveis moradores e compradores, todos os meses, a cada duas semanas 
(ANDERTON, 2015). 
 
Em uma entrevista concedida à revista Home Magazine, em 2016, a artista ne-
ozelandesa Ruth Buchanan e seu marido Andreas Müller relatam como os 
aluguéis estavam se tornando caros em Berlim, não apenas pela especula-
ção, mas principalmente pela escassez de moradias. Também explicam que 
os Baugruppen se mostraram uma alternativa interessante para quem estava 
disposto a experimentar uma propriedade coletiva, com inúmeros modelos 
familiares e uma estrutura comunitária que dialoga com a vida cotidiana de 
todos os moradores (HOME MAGAZINE, 2016). 

Ruth relata ainda que as autoridades locais, ou seja, a municipalidade, ti-
nham demandas muito específicas para o terreno. Com isso, os moradores 
tiveram que se unir para cumpri-las no prazo de um ano, para só então apre-
sentarem uma proposta que satisfizesse os responsáveis pelo terreno e as-
sim pensarem uma maneira de conseguir um financiamento. Este só foi pos-
sível porque, embora as hipotecas fossem individuais, o grupo se aproximou 
do banco com a intenção de fazer uma proposta coletiva, o que também fa-
cilitou a proposta como um todo (HOME MAGAZINE, 2016).

Andreas conta ainda, na entrevista, que todo o processo exigiu tempo e pa-
ciência por parte dos envolvidos, com inúmeras e longas reuniões. Mas rela-
ta que também foram necessárias as discordâncias e discussões para firmar 
compromissos e saber quem de fato estava disposto a levar o projeto adian-
te. Sem esse envolvimento intenso entre as partes interessadas, segundo 
ele, não teria sido possível estabelecer a lógica de um projeto tão robusto e 
que, posteriormente, se mostrou bem-sucedido por levar em consideração 
cada minúcia no modo como o grupo demonstrava desejar viver. 

Em outra entrevista, concedida para a TV architect em 2018, a moradora Sylvie 
Boisseau afirma que os Baugruppen não são um método com o qual qualquer 

pessoa possa se adaptar. No caso de pessoas individualistas, focadas apenas 
em si mesmas ou na sua família, essa maneira de pensar e agir não é uma con-
duta que vá funcionar dentro de uma coabitação que intenta a conquista ha-
bitacional por meio da colaboração. Afinal, um Baugruppe não se trata da rea-
lização de desejos individuais e, sim, coletivos (ARCHITECT TV, 2018). 

Boisseau também lembrou que é inevitável haver opiniões diferentes sobre 
o mesmo tema, especialmente ao se falar de custos. A questão da estética, 
por outro lado, nunca foi um problema para o coletivo, que tinha a consciên-
cia de que a materialidade importava muito pouco se depois desse proces-
so não houvesse mais diálogo entre um e outro vizinho, por exemplo. E, por 
fim, a moradora constatou que, no fim da jornada, os moradores não eram 
apenas vizinhos, mas bons amigos, por se conhecerem bem, além de terem 
passado e superado crises juntos. 

Coletivamente, os moradores ajudaram os arquitetos e paisagistas a proje-
tar o jardim, suplantando todas as dificuldades que apareciam. No fim, se 
assemelhavam a uma grande família, já que não podiam brigar e parar de se 
falar, porque existia uma meta comum que era muito maior do que supos-
tos interesses individuais. Portanto, a comunicação deveria ser clara e direta, 
para evitar mal-entendidos.     

Quanto à variável de especialistas, foram identificados três principais escri-
tórios de arquitetura e urbanismo envolvidos no projeto R-50. São eles: o es-
critório Ifau- Institut für augewanate Urbanistik (Instituto de Estudos Urbanos 
Aplicados), o escritório que leva o nome do arquiteto Jesko Fezer, e o escritó-
rio que leva o nome das duas sócias, Heide & Von Beckerath, sendo a última 
responsável apenas por colaborar no projeto. A participação dos escritórios 
foi crucial não apenas para formar o grupo que viria a habitar o Baugruppe, 
como também para articular esse mesmo grupo junto aos interesses da mu-
nicipalidade e, ainda, para ensinar aos habitantes o equilíbrio entre um pré-
dio com preços acessíveis e apartamentos que podem sim contar com carac-
terísticas pessoais e individualizadas (ANDERTON, 2015).    

A principal diferença percebida entre esse projeto e o Big Yard é que no R-50, 
embora a presença dos arquitetos seja indispensável, não são os arquitetos 
que exercem o protagonismo sobre a construção, e sim a comunidade inte-
grante, que é fundamental para todas as tomadas de decisão do projeto. Os 
arquitetos, ainda que sejam parte da comunidade e moradores, aparecem 
sempre em segundo plano, como pessoas que intercedem para tornar real o 
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desejo da coletividade. Esse posicionamento faz com que desapareça a ima-
gem do arquiteto que supõe saber o que a comunidade quer e busca deci-
dir por ela. Em seu lugar, surge o arquiteto disposto a ouvir os desejos das 
pessoas, a interagir e articular com as mesmas, para só então pôr em prática 
tudo que foi previamente conversado e acordado entre os moradores. 

Embora o projeto tenha sido desenvolvido por esses três grupos de escri-
tórios de arquitetura, ele foi executado pela construtora Winfried Härtel-
Projektentwiclung (Desenvolvimento de projetos), que ganhou a licitação para 
executar o projeto R-50. Responsável por mais de 16 projetos além do R-50, ela 
é especializada em consultoria e moderação, execução de workshops, aconse-
lhamento sobre forma jurídica e fundação, configuração do plano de investi-
mento, cálculo dos custos de aluguel da hipoteca e gerenciamento de finanças, 
auxílio na compra das propriedades, gerenciamento de projetos e supervisão 
da construção, verificação dos custos da construção por cálculo e estimativa, 
liquidez e planejamento financeiro, programação e controle de custos, contro-
le de qualidade e representação jurídica do grupo enquanto cliente.Seu foco 
tem ainda como objetivo a vida compartilhada, o fornecimento de energias 
renováveis, além de instalações sociais e conversão de edifícios em ecologi-
camente sustentáveis (COHOUSING|BERLIN, 2014).  

Por fim, quanto à variável urbana, o edifício está localizado no distrito de 
Kreuzberg, que é considerado um dos bairros mais populares de Berlim, em 
função do seu caráter multicultural e de sua proximidade com áreas verdes 
e parques da cidade, além da vitalidade atribuída à grande quantidade de 
bares, coffeshops e restaurantes. A rua Ritterstraβe, no entanto, não é tão agi-
tada quanto a Kreuzberg, sendo um local que abriga famílias e casais idosos, 
grande parte deles estrangeiros e imigrantes. O local onde o prédio está in-
serido é cercado por prédios antigos, o que torna o R-50 facilmente identifi-
cável em meio a tantos outros mais datados. Os arquitetos, inclusive, plane-
jaram essa diferença projetual como uma maneira de suscitar a curiosidade 
dos transeuntes sobre esse modo de vida absolutamente distinto do resto 
(CARVALHO; SPECKS, 2014).

O maior impacto urbano que o R-50 traz, além da sua aparência contrastan-
te na paisagem da cidade, diz respeito ao posicionamento comportamental. 
Afinal, apesar de ser um prédio de cunho privado, ele promove encontros ar-
tísticos e culturais à disposição de toda a vizinhança, que pode então entrar no 
prédio e usufruir dos seus espaços internos durante os momentos festivos. 

Mas a maior mudança está, provavelmente, em presenciar um estilo de vida 
completamente adverso daquele já costumeiramente conhecido pela maior 
parte da população. Ainda que as pessoas não possam almejar aquilo que não 
conhecem, uma vez que se deparem com as possíveis vantagens e o modo 
dos habitantes desse Baugruppe se relacionarem, sua mentalidade pode mu-
dar o suficiente a ponto de desejarem viver dessa forma – coabitações que 
promovam compartilhamentos e trocas dentro dos espaços urbanos.
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Planta de implantação
Fonte: Elaborado por Talita Rocha Reis
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Figura 87:  Planta de implantação. 
Elaborada pela aluna Talita Rocha Reis (FAU-UnB).

Figuras 85 e 86: Vistas da fachada esquerda e do Terraço do projeto Ritterstrasse 50.
Fonte: HOME MAGAZINE. An affordable housing model is put to the test in Berlin. Disponível 
em: <https://www.homestolove.co.nz/real-homes/home-tours/an-affordable-housing-model-is-
-put-to-the-test-in-berlin >. Acesso em: 05/01/2019
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Figura 88: Planta baixa térreo. 
Elaborada pela aluna Talita Rocha Reis (FAU-UnB).
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Figura 89: Planta baixa primeiro pavimento. 
Elaborada pela aluna Talita Rocha Reis (FAU-UnB).
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Figuras 90 e 91: Plantas baixas segundo e terceiro pavimento.
Elaboradas pela aluna Talita Rocha Reis (FAU-UnB). PLANTA TERCEIRO PAVIMENTO
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Figuras 92 e 93: Plantas baixas quarto e quinto pavimento. 
Elaboradas pela aluna Talita Rocha Reis (FAU-UnB). PLANTA QUINTO PAVIMENTO
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Figura 94 e 95: Plantas baixas sexto pavimento e cobertura. 
Elaboradas pela aluna Talita Rocha Reis (FAU-UnB). PLANTA DE COBERTURA
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Figura 96: Vista aérea do projeto Ritterstrasse 50.
Fonte: ANDERTON, F. Berlin’s R50 Baugruppe is a Model of Living Affordably, Collectively. 

Disponível em:<http://blogs.kcrw.com/dna/berlins-r50-baugruppe-is-a-model-of-living-afforda-
bly-collectively>. Acesso em:01/01/2019

Figuras 97 e 98: Vistas externas do projeto Ritterstrasse 50.
Fonte: ARCHDAILY. R50 – Cohousing / ifau und Jesko Fezer + HEIDE & VON BECKERATH. 

Disponível em: <https://www.archdaily.com/593154/r50-nil-cohousing-ifau-und-jesko-fezer-hei-
de-and-von-beckerath>. Acesso em:01/01/2019
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Corte BB- Transversal 
Fonte: Elaborado por Talita Rocha Reis

Corte AA- Longitudinal 
Fonte: Elaborado por Talita Rocha Reis

 0      0,5               1,25              2,5m

 0      0,5               1,25              2,5m

-1,44

+1,60

+4,85

+8,10

+11,34

+14,60

+17,80

+21,05

-1,44

+1,60

+4,85

+8,10

+11,34

+14,60

+17,80

+21,05

Corte BB- Transversal 
Fonte: Elaborado por Talita Rocha Reis

Corte AA- Longitudinal 
Fonte: Elaborado por Talita Rocha Reis

 0      0,5               1,25              2,5m

 0      0,5               1,25              2,5m

-1,44

+1,60

+4,85

+8,10

+11,34

+14,60

+17,80

+21,05

-1,44

+1,60

+4,85

+8,10

+11,34

+14,60

+17,80

+21,05

Figuras 99 e 100: Cortes transversal e longitudinal. 
Elaborados pela aluna Talita Rocha Reis (FAU-UnB).

Corte BB- Transversal 
Fonte: Elaborado por Talita Rocha Reis
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Fonte: Elaborado por Talita Rocha Reis
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Detalhamento
Fonte: Elaborado por Talita Rocha Reis

Figuras 101 e 102: Detalhamentos de elementos construtivos. 
Elaborados pela aluna Talita Rocha Reis (FAU-UnB).

Detalhamento
Fonte: Elaborado por Talita Rocha Reis
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Figura 103: Detalhamento de elementos construtivos. 
Elaborado pela aluna Talita Rocha Reis (FAU-UnB).

Detalhamento
Fonte: Elaborado por Talita Rocha Reis
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Figuras 104 e 105: Vista da varanda comunitária e do interior da sala de um apartamento 
do projeto  Ritterstrasse 50. Fontes: HOME MAGAZINE. An affordable housing model is put to 
the test in Berlin. Disponível em: <https://www.homestolove.co.nz/real-homes/home-tours/an-
-affordable-housing-model-is-put-to-the-test-in-berlin >. Acesso em: 05/01/2019. ARCHDAILY. 
R50 – Cohousing / ifau und Jesko Fezer + HEIDE & VON BECKERATH. Disponível em: <https://
www.archdaily.com/593154/r50-nil-cohousing-ifau-und-jesko-fezer-heide-and-von-beckerath>.

Figura 106: Vista da sala comunitária e compartilhada, com acesso ao mezanino, do pro-
jeto Ritterstrasse 50. Fonte: ARCHDAILY. R50 – Cohousing / ifau und Jesko Fezer + HEIDE & 
VON BECKERATH. Disponível em: <https://www.archdaily.com/593154/r50-nil-cohousing-ifau-
-und-jesko-fezer-heide-and-von-beckerath>. Acesso em: 05/01/2019.
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Figuras 107 e 108: Vista da varanda comunitária e do interior da sala de um apartamen-
to do projeto  Ritterstrasse 50. Fonte: ARCHDAILY. R50 – Cohousing / ifau und Jesko Fezer + 
HEIDE & VON BECKERATH. Disponível em: <https://www.archdaily.com/593154/r50-nil-cohou-
sing-ifau-und-jesko-fezer-heide-and-von-beckerath>. Acesso em: 05/01/2019.
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Fachada Sul
Fonte: Elaborado por Talita Rocha Reis

Fachada Leste
Fonte: Elaborado por Talita Rocha Reis
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Figuras 109 e 110: Fachadas Sul e Leste. 
Elaboradas pela aluna Talita Rocha Reis (FAU-UnB).
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Figuras 111 e 112: Vista interna da sala e do corredor de um apartamento do projeto  
Ritterstrasse 50. Fonte: HOME MAGAZINE. An affordable housing model is put to the test in 
Berlin. Disponível em: < https://www.homestolove.co.nz/real-homes/home-tours/housing-
doesnt-have-to-cost-a-fortune >. Acesso em: 05/01/2019
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Atualmente, em um universo com tantos Baugruppen na Alemanha, é possí-
vel que a escolha desses três estudos de caso ainda não tenha sido o sufi-
ciente para dar o panorama adequado da força que essa mobilização vem 
tomando dos últimos dez anos até os dias atuais. O que se pode perceber é 
que o primeiro estudo de caso, o projeto Wohnen und Arbeiten, possuí um ca-
ráter ancorado principalmente no plano da “casa coletiva ideal”, por meio de 
preceitos colaborativos e ecologicamente sustentáveis. Pelo fato de ser uma 
experimentação, ainda como mera hipótese de articulação entre as partes 
interessadas, não se sabia ao certo quais seriam as consequências e muito 
menos os ganhos reais que o projeto poderia ter.

O segundo estudo de caso, o projeto Big Yard, possui um caráter extrema-
mente mercadológico, com ênfase na qualidade estética e conceitual e com 
grandes possibilidades de dar vazão às preocupações dos pesquisadores e 
da própria população sobre a promoção da gentrificação. O protagonismo 
apresentado pelos arquitetos, ao invés de ser benéfico, retorna ao mito do 
“arquiteto Deus”, que tudo sabe e decide pela comunidade, como se a mes-
ma não tivesse poder ou capacidade de fazer as próprias escolhas.

Já o último exemplar, o projeto Ritterstraβe 50, finalizado no ano de 2013, 
apresenta algumas regulações estatais de prestação de contas à população 
e faz exigências mais sérias aos moradores, com o intuito de se ater aos va-
lores dos primeiros Baugruppen, ainda em Freiburg. Mas isso talvez não seja 
o suficiente para frear a gentrificação e deturpação do conceito original, ao 
contrário, já que o próprio modo de apropriação de um Baugruppe aberto 
ao público com o intuito de motivar outras pessoas a viver dessa maneira 
também possui um viés explícito por trás. Contudo, o comportamento dos 
arquitetos aparece mais ameno e coaduna muito mais com pessoas que se 
prestam a estar a serviço da sociedade, e não em cooptá-la para suprir seus 
próprios interesses.
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Considerações 
Finais

Os paradoxos vão ainda mais fundo: Fausto não 
será capaz de criar nada a não ser que se prepare 
para deixar que tudo siga o seu próprio rumo, para 
aceitar o fato de que tudo quanto foi criado até ago-
ra – e, certamente, tudo quanto ele venha criar no 
futuro – deve ser destruído, a fim de consolidar o ca-
minho para mais criação. Essa é a dialética que o ho-
mem moderno deve apreender para viver e seguir 
caminhando; e é a dialética que em pouco tempo 
envolverá e impelirá a moderna economia, o Estado 
e a sociedade como um todo. 

Marshall Berman, 1982, p. 82 

O intuito desse texto não é lançar um olhar meramente pessimista sobre a 
ação dos Baugruppen, mas perceber também toda a ação positiva e realmen-
te enriquecedora para o planejamento urbano e habitacional que foi possível 
atingir com toda essa mobilização. Houve ganhos reais para uma parcela da 
população que fez e faz usufruto dessas conquistas, além de ter havido, tanto 
no passado recente quanto no presente, uma mobilização da sociedade civil 
organizada que intentou fazer a diferença e que continua lutando para salva-
guardar seus valores e êxitos.

Ainda que apenas uma parcela da população possa vir, de fato, a se interes-
sar por esse modo de vida comunitário e colaborativo, e não por um factoide 
camuflado de Baugruppen, e mesmo que o conceito venha sendo gradativa-
mente usurpado por alguns e que ele possa ter sido subvertido ao longo dos 
anos, esse não é um processo acabado. Existe muita resistência nessa coop-
tação, se ou quando ela se desmanchará no ar, apenas o tempo será capaz 
de responder o que essa pesquisa ainda não conseguiu concluir.

É preciso compreender que o desenvolvimento de Baugruppen: as experiên-
cias alemãs de coabitação (1994-2016) insere no contexto brasileiro o deba-
te sobre esse modo de se fazer e pensar habitação que até então não havia 
sido explorado com tanta intensidade e profundidade e com tantos desdo-
bramentos para o pensamento da cidade contemporânea. 

O que se pode afirmar ao resgatar elementos culturais alemães, é que a rei-
vindicação acerca da arte e da arquitetura como um direito dentro do país, 
não fazem parte de uma pauta que começou a pouco tempo, nos últimos 
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trinta anos, por exemplo. Há mais de um século, desde a Deutscher Werkbund 
(1907) e subsequentemente a Bauhaus (1919), os Siedlungs (1929) e demais 
outras vanguardas, bem como os sucessivos IBAs, em destaque para o de 
1984/87, a luta por direito à moradia de qualidade através da participação 
populacional é um tema recorrente dentro da sociedade alemã. 

Os Baugruppen são apenas mais um dos meios possíveis em se intentar al-
cançar esse objetivo, que se não puder ser atingido desse modo, sempre res-
surgirá em um novo modelo reinventado para resgatar os mesmos valores 
de direito à habitação e a cidade. Além disso, esse trabalho também permitiu 
uma pesquisa de campo que auxiliou no processo de compreensão da ma-
neira como os Baugruppen se desenvolveram, tanto na cidade de Freiburg, 
principalmente no bairro de Vauban, quanto em Berlim.

Isso possibilitou um entendimento que até a visita de campo não era tão per-
ceptível acerca do que acontece em Berlim: grande parte dos Baugruppen se 
encontra na região da antiga Berlim Oriental (Região localizada na área sob 
domínio da URSS de 1961-1989), muito em virtude de uma maior incidência 
de terrenos vazios nessa região, enquanto alguns poucos se encontram na 
parte de Berlim Ocidental. Isso não necessariamente significa que os mora-
dores desses Baugruppen que estão sendo concebidos na parte oriental se-
jam pessoas que tenham nascido ou sido criadas nessa região.

O que se coloca por meio deste trabalho é a maneira como foi pensado o 
conceito de Baugruppen a partir da estruturação do bairro de Vauban e tam-
bém como foram enfáticas as reivindicações da população por um proces-
so participativo mais abrangente e que fosse fruto de uma democracia fei-
ta de baixo para cima. Uma vez consolidado o processo de construção do 
bairro de Vauban, é mostrada uma tendência à apropriação do conceito de 
Baugruppen e uma estratégia para compreender como, quando, e de que 
modo esse conteúdo se tornou um fenômeno a ponto de se espalhar por 
todo o país, e até mesmo transpassá-lo. 

A revisão das fontes bibliográficas revelou que existe uma gama de países, 
principalmente europeus, e também algumas universidades norte-america-
nas e australianas, interessadas na temática dos Baugruppen. 

Na Europa, por conta da proximidade geográfica, o que foi possível perce-
ber é que os estudos se dividem em três diferentes áreas de interesse, sen-
do a primeira a análise comparativa entre os países que já possuem os seus 

próprios sistemas de coabitação e autogestão, como a França e a Holanda; 
a segunda mostra o interesse de países cuja mobilidade democrática é mais 
embaraçada e que ainda estão tentando construir o seu próprio sistema de 
coabitação, como por exemplo a Inglaterra e a Irlanda; e, por fim, a terceira 
são países que tentam importar na íntegra o conceito dos Baugruppen ale-
mães, sem considerar aspectos culturais e sociais, como é o caso da Áustria 
e da República Tcheca. 

Tratam-se de diferenças nas apropriações do conceito de coabitação no 
contexto europeu, que mudam de país para país, e o próprio conceito de 
Baugruppen, que foi apropriado pela Áustria e pela República Tcheca, que 
possivelmente têm diferenças culturais, estruturais e governamentais muito 
além do alcance dessa pesquisa. Este campo mantém-se aberto a possíveis e 
futuras pesquisas sobre o cenário habitacional europeu. 

Há ainda a apresentação da elaboração que está nos três estudos de caso es-
colhidos em virtude das suas inserções urbanas e da quantidade de conteúdo 
produzida sobre tais projetos, que demonstraram também serem substancial-
mente diferentes entre si. Eles constatam que, no mesmo país, um conceito 
pode ter apropriações completamente diferentes, mostrando que a subver-
são de uma mobilização não precisa cruzar necessariamente uma fronteira 
para adquirir uma conotação completamente diferente do ideal imaginado. 

O que pôde ser compreendido também ao longo dessa pesquisa foi refe-
rente ao peso que os Baugruppen têm e ainda terão ao longo do tempo nos 
debates sobre modos de se fazer e pensar habitação, e essa é a principal 
contribuição alcançada a partir do esclarecimento de todo o conteúdo de-
senvolvido nesse estudo. 

A partir dessas explanações, foi possível entender o contexto no qual os 
Baugruppen foram elaborados, constituídos enquanto coabitações e o po-
tencial que desenvolveram no bairro de Vauban, além da função e atuação 
da sociedade civil organizada nesse processo. Também foi possível analisar 
os processos de consolidação dos Baugruppen por meio do aprofundamento 
em cada uma das variáveis utilizadas, como uma maneira de abranger todas 
as partes interessadas e as suas inclinações e ocupações dentro desse cená-
rio, além de entender a influência dessas partes em cada área de atuação. 
Ao fim, elaborou-se, por meio dos estudos de caso, qual era o alcance prático 
dessas ideias dentro de cada uma das situações e elaborações postas. Esses 
foram os principais objetivos dispostos desde o começo da pesquisa e, em 
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que se pese todos os resultados, é possível argumentar que eles puderam, 
sim, ser alcançados. 

As visitas de campo, por sua vez, revelaram diferenças cruciais entre Berlim 
e Freiburg. Em Berlim, os prédios ocupam espaços que eram anteriormente 
vazios na malha urbana, que se destacam na paisagem, às vezes, como um 
corpo estranho. O que se pôde observar é que quando há coesão social e co-
munitária, ela existe da porta para dentro do prédio e não atinge o meio ur-
bano de maneira tangível aos transeuntes. 

Já em Freiburg, a dimensão é completamente diferente dentro do bairro de 
Vauban – mesmo no inverno há uma preocupação constante dos morado-
res do bairro com os visitantes e pesquisadores. As pessoas se sensibilizam 
a todo momento com o bem-estar dos demais e com a descoberta, em seu 
bairro, de aspectos desejados, seja nos prédios, restaurantes, quitandas or-
gânicas, feiras livres, na própria Universidade de Freiburg, ou mesmo no 
meio da rua, junto aos mapas de localização e nas placas indicativas.  

Quanto à confecção das fichas catalográficas, foi possível, por meio delas, 
depreender não apenas que grande parte dos Baugruppen se encontram na 
Berlim Oriental, como também quão diferentes são os projetos entre si, com 
estratégias e dinâmicas internas únicas e possivelmente irreproduzíveis. Isso 
se deu exatamente por existir uma parcela de individualidade e personali-
dade em cada um dos moradores que compunha os Baugruppen, não sendo 
possível transplantar um caso para o outro.

O último aspecto utilizado para melhor abranger a atuação dos Baugruppen 
foi o redesenho dos projetos escolhidos para os estudos de caso, que embora 
tenham as devidas correções e intervenções por parte da autora, foram reali-
zados pelos monitores da disciplina de Projeto de Arquitetura – Habitação (PA-
3) da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade de Brasília (FAU-
UNB), Angelina Trotta, Felipe Espindula e, principalmente, Talita Rocha Reis. 

Desse ato foi possível entender que, quanto maior a atuação comunitária no 
processo de construção do projeto, mais diferentes se tornaram as variações 
tipológicas e que quanto menor essa atuação, mais padronizadas e estagna-
das as tipologias também se mostraram. As decisões tomadas de cima para 
baixo imobilizam e restringem as individualidades dos projetos e enfraque-
cem as próprias possibilidades arquitetônicas, que ficam limitadas a tipolo-
gias previamente escolhidas, tendo pouca ou quase nenhuma flexibilidade, 

ou seja, tornando-se exatamente o oposto do desejado pelas comunidades 
que iniciaram esse processo. 

O que se pode inferir é que, além das diferenças entre Baugruppen dentro da 
mesma cidade, há também diferenças entre as regiões da própria Alemanha, 
que se apropriam do conceito de maneira muito diversa a depender do lugar 
onde esses Baugruppen se inserem. Embora essa pesquisa pincele tal quesi-
to, ela está longe de compreender de fato essas diferenças que, talvez, ape-
nas um tempo maior de pesquisa e uma imersão mais longa no país pudes-
sem ser capazes de responder com mais propriedade.

Outro interesse recorrente percebido foi a quantidade de pesquisas rea-
lizadas por australianos e neozelandeses sobre a temática e um interesse 
real em transplantar conceitos extracontinentais. Mesmo que timidamente, 
o conceito de coabitação e o interesse pelo mesmo tem crescido no Brasil. 
Existem dados que apontam para uma mobilidade de atuação relativamente 
similar em alguns aspectos no Programa Minha Casa Minha Vida Entidades 
(PMCMV) Entidades. E alguns moradores de São Paulo, por exemplo, já de-
monstram interesse em construir coabitações para pessoas na melhor idade 
e para jovens, ainda que não em um mesmo local. 

É importante colocar que esta pesquisa, por mais longa e abrangente que te-
nha intentado ser, não pôde abarcar a amplitude e a força que os conceitos 
de Baugruppen e coabitação terão nos próximos anos, seja em debates, nas 
políticas públicas ou no modo de se fazer e pensar habitação, a cidade e o 
acesso e o direito a ela. Na liquidez da contemporaneidade, é difícil, inclusive, 
estabelecer se essa é uma nova ou já ultrapassada forma de se fazer habi-
tação, mas entre metamorfoses e evaporações, o que não cessa e não finda 
tão cedo é a ânsia por se pensar e fazer habitações e cidades de baixo para 
cima – pela sociedade –, e esse talvez seja um dos principais debates para os 
anos subsequentes.   

Enquanto um objeto a ser desvendado, é verossímil afirmar que esta pesqui-
sa cumpriu as exigências propostas em sua intenção de explicar a mobiliza-
ção populacional que até o presente momento não possuía no Brasil um de-
talhamento tão específico. Os prognósticos futuros para esse fenômeno são 
instáveis, já que nenhuma das conquistas que surgiram podem ser conside-
radas definitivas. O que se mostra por meio de pesquisas críticas, é que ha-
verá muita luta, denúncias e resistência por parte da população, dos arquite-
tos, das Organizações Não Governamentais, de pesquisadores, entre outros, 
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para que esses princípios norteadores não se percam, sejam diluídos ou de-
finitivamente cooptados pelo capital.

Existirá, em contrapartida, forças mercadológicas agindo, impulsionando e 
se apropriando indevidamente do nome Baugruppe(n) e até mesmo do nome 
coabitação para atuarem como incorporadoras e construtoras tradicionais, 
com o desejo de fragmentar cada uma das conquistas alcançadas e transfor-
má-las em um mero produto do mercado de consumo, cego às necessidades 
humanas de habitar e viver a cidade. 

O que se considera é que esse não é um processo finalizado, e as forças de 
ação sobre ele não se encontram dormentes. Haverá muita disputa para que 
o espaço urbano permaneça efetivamente público e dotado da sua essência 
urbana ainda não completamente domesticada; para que a cidade continue 
a ser cidade, e não dotada de um caráter artificial de pacificação que inexiste. 
Afinal, qual é o papel que a construção de habitações feitas de baixo para 
cima exerce sobre a maneira de se pensar e fazer cidades livres?
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HERZLICH WILLKOMMEN

www.freiburg.de/greencity | www.freiburg.de/vauban
[Quartier Vauban]

VAUBAN IN ZAHLEN

Gesamtfläche: ..........41 ha
Wohngebiet:.............16,4 ha
Gewerbefläche: ........1,6 ha
Grünflächen: .............2,6 ha
Verkehrsflächen: ....... 12,4 ha
Gemeinbedarfs-
flächen: .................. 2 ha
Wohnbevölkerung: ... ca. 5.500 Ein- 
      wohner in 2.472 
      Haushalten
Durchschnittsalter: ......ca. 28,7 Jahre
Einwohnerdichte: ......134,9 Einwohner
      je Hektar besie- 
          delter Fläche
PKW-Dichte: ............172 pro 1.000   
     Einwohner im 
      Vauban
Quelle: Statistisches Jahrbuch Freiburg 2013

QUARTIER VAUBAN ALS
MODELLPROJEKT DER 
GREEN CITY FREIBURG
Quartier Vauban ist beispielhaft für 
die Green City Freiburg: Eine ambi-
tionierte Umweltpolitik, bürgerschaft-
liches Bekenntnis zu erneuerbaren 
Energien und soziales Engagement 
für eine lebendige Nachbarschaft 
machen den Stadtteil zum Modell-
projekt für eine nachhaltige und an 
ökologischen Zielen ausgerichtete 
Stadtentwicklung.

Verkehrsstraße
Verkehrsberuhigte Wohnstraße
Fußgängerzone
Privatstraße
Radweg, Fußweg
Öffentliche Grünanlage
sonstige Grünfläche
Wohngebäude
Öffentliches Gebäude
Gewerbegebäude
Parkhaus, Parkplatz
Haltestelle Bus, Bahn / Telefon
Regenwasser-Versickerungsgraben
Spielplatz / Kindertageseinrichtung
Jugendbegegnungsstätte / Denkmal
Gasthaus, Bistro, Café

Vauban als Wohnquartier
Bitte berücksichtigen Sie, dass es sich bei 
diesem Stadtteil um ein Wohnquartier handelt 
und das Betreten von Privatgrundstücken nicht 
gestattet ist.

Legende:

Anexos
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HERZLICH WILLKOMMEN

www.freiburg.de/greencity | www.freiburg.de/vauban
[Quartier Vauban]

Haus 037
Das selbstverwaltete Stadtteilzentrum bildet 
zusammen mit dem Alfred-Döblin-Platz das 
sozial-kulturelle Zentrum des Quartiers. Verei-
ne wie der Stadtteilverein Vauban, die Quar-
tiersarbeit oder der Kinderabenteuerhof sind 
dort – barrierefrei – erreichbar.

Alfred-Döblin-Platz
Dem Engagement der BewohnerInnen für 
eine Änderung der Planung ist es zu verdan-
ken, dass der große Platz lebendiger Mittel-
punkt des Stadtteils geworden ist und z.B. 
mittwochs als Marktplatz dient.

Passivhaus „Wohnen
und Arbeiten“

Gebaut 1999, ist dies das erste Mehrfami-
lienhaus Deutschlands als Passivhaus. Ziel 
der Baugruppe war, Wohnen und Arbeiten 
durch ein gelungenes Nebeneinander zu 
verbinden - insgesamt sind durch Bewoh- 
nerinitiative über 30 Passivhäuser entstan-
den.

Blockheizkraftwerk
Vauban

Das BHKW versorgt die Vauban-Bewohner 
mit Nahwärme und Strom aus dem rege-
nerativen Brennstoff Holz sowie aus Erdgas 
– unterstützt von Wärmepumpe und Wärme-
speicher.

Grünfläche mit
„Weidenpalast“

Die Grünfläche dient als Vorhaltefläche für 
eine weitere Quartiersgarage, finanziert 
durch die „autofreien“ BewohnerInnen. Bis 
ein eventueller Stellplatzbedarf eintritt, dient 
sie als öffentliche Freizeitfläche mit „Weiden-
palast“ und dem Gemeinschaftsgarten der 
Initiative „Wandelgarten“.

Green City Hotel
Vauban

Das Hotel vereint moderne Architektur mit 
ökologischen und sozialen Ansprüchen und 
vergibt mehr als die Hälfte seiner Arbeitsplät-
ze an Menschen mit geistigen und körperli-
chen Behinderungen.

Sonnenschiff
Das Sonnenschiff ist der erste Gewerbebau 
in Plusenergiebauweise und ein Paradebei-
spiel für Mehrfachnutzung: Hier finden Woh-
nen, Arbeiten und Einkaufen an einem Ort 
statt.

Quartiersgaragen
Vauban

Als Teil des Mobilitätskonzepts im Stadtteil 
bieten die Solargarage und die Glasgarage 
Stellplätze für Gäste und BewohnerInnen, die 
in stellplatzfreien Spielstraßen wohnen aber 
ein Auto nutzen. Auf beiden Parkhäusern sind 
Solaranlagen installiert.

Solarsiedlung
Das weltweit bekannte Ensemble von Rei-
henhäusern ist die erste zusammenhängende 
Siedlung aus Plusenergiehäusern und bietet 
zusammen mit dem Sonnenschiff insgesamt 
über 7.850 m2 Wohnfläche.

Heliotrop© 

Als erstes Plusenergiehaus der Welt produ-
ziert das Heliotrop© ein Dreifaches seines 
Energieverbrauchs, durch den Drehmechanis-
mus kann es entweder Sonnenlicht einfangen 
oder sich selbst verschatten.

01 02

03 04 05 06

07 08 09 10

01 02 03 04 05 06

07 08 09 10
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Prenzlauer Berg

Johannisthal

Lichtenberg

Friedrichshain

Friedrichshain

08.2016 - 06.2018

2004 - 2007

8. Haus SimplonStrasse 54

2008-2011

1956-2016/ 2017-2018

2010-2013

                   Lista de  Baugruppen Catalogados em Berlim 

2007-2010

Friedrichshain

Friedrichshain

Prenzlauer Berg

Kreuzberg

Kreuzberg

Friedrichshain3. Haus Weitsicht

4. Waldemar Strasse 23

5. Haus Ritterstrasse 50

6. Haus BIG YARD

7. Haus SimplonStrasse 56

1. Haus Walden 48 2016- Ainda não finalizado Friedrichshain

2. Haus KlimaSolarHaus 2006- 2009 Friedrichshain

2009-2012

02.2010- Não encontrado

2009-2012

2011-2013

9. Haus SimplusStrasse 52

Prenzlauer Berg

Prenzlauer Berg

Pankow

Friedrichshain

10. Haus ZUG um ZUG um ZUG

11. Haus Our Space

12. Haus Pappellale 44

13. Haus Wilhelmine-Gemberg-Weg 

14. Haus FRIZZ23

15. Haus Allein Wohnen in Gemeinschaft

16. Haus Zur Börse

17. Haus Quartier Eschengraben

18. Haus Baugruppe K20

2012 - 2013

2010 - 2012

2007-2014

Friedrichshain

Prenzlauer Berg

Kreuzberg

Kreuzberg

1996 - 2003

2008 - 2011

2012 - 2013

2007-2011

2005 - 2008

Kreuzberg

Friedrichshain

Mitte

Alt-Treptow

19. Haus Lebens (t)raum Johannisthal

21. Haus Lichte Weiten Living in Urban Units

20. Haus Leuchtturm Pappellale 43 

22. Haus Mockernkiez 

23. Haus Muggelhof Friedrichshain

24. Haus Wohnetagen Steinstrasse

25. Haus Vor der Stadt und Mittensrin

25. Haus Vor der Stadt und Mittensrin

2003 - 2006

2006 - 2008

2008-2009

2005 - 2008

2008 - 2011

Baugruppen em Berlim Catalogados e Visitados
- Marcação em Vermelho| Baugruppen em Berlim que foram 
catalogados, visitados na pesquisa de campo, redesenhados, e 
contemplados por essa dissertação.  Possuem anexos próprios.

- Marcação em Verde| Baugruppen em Berlim que foram 
catalogados, mas não foram contemplados pela pesquisa de 
campo, nem redesenhados. Possuem anexos próprios.  

- Sem marcação| Baugruppen em Berlim que foram catalogados,  
visitados na pesquisa de campo, mas não foram redesenhados. 
Possuem anexos próprios. 

Anexo II
BAUGRUPPEN EM 
BERLIM 
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Anexo III
BERLIM (MAPAS) 



Anexos258 259Anexos

12

1

5

6

11 1720

2

4

13 *

3

Muro de Berlin

IMAGEM *

1- Walden 48 - Landerbergen Alle 48 2 - Klimasolarhaus Berlin GbR 
      Bänschstrasse 10

3 - Baugemeinschaft Weitsicht 
      Scharnweberstraße 39

4 - Hausprojekt Waldermar Strasse 23 5 - Ritterstrasse 50- R50 6 - BIGYARD

I - Baugruppe SimplusStraße 52
CASA D-  STEINHILBER PLUS

II - Baugruppe SimplonStraße 54
CASA C

III - Baugruppe SimplonStraße 56
CASA B

IV - Baugemeinschaft ZUG um ZUG 
      um ZUG GbR- Revaler Straße 25
CASA G

7- Pappellalle 44 

N0           3.000           10.000                        20.000 km

23

16

15

21

19

III - Baugruppe SimplonStraße 56
CASA A

Anexo 1
Anexo 2 Anexo 3 Anexo 4 Anexo 5 Anexo 6 Anexo 11

Anexo  7 Anexo  7 Anexo 8 Anexo 9 Anexo 9 Anexo 10 Anexo 10

IV - Baugemeinschaft ZUG um ZUG 
      um ZUG GbR- Revaler Straße 25
CASA F

I - Baugruppe SimplusStraße 52
CASA E-  KOEHL ARCHITEKTEN

8-  Our Space 

Anexo 12

9- Wilhelmine-Gemberg-Weg  

Anexo 13 Anexo 14

10- FRIZZ23
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18

14

24

25



Anexos260 261Anexos

1

5

6

172011
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3

23

Muro de Berlin

N0           3.000           10.000                        20.000 km
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11-Allein Wohnen in Gemeinschaft 12 - Zur Börse 13- Quartier Eschengraben 14 - Baugruppe K20 15 - Lebens (t)raum Johannisthal 16- Leuchtturm Pappellale 43 17- Lichte Weiten Living in Urban Units

Anexo 15

Anexo 25

Anexo 16 Anexo 17 Anexo 18 Anexo 19 Anexo 20 Anexo 21

18-  Mockernkiez 

Anexo 22

19- Muggelhof Friedrichshain

Anexo 23 Anexo 24

20- Wohnetagen Steinstrasse

21- Vor der Stadt und Mittensrin

13
18

22
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24

25
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Anexo IV

FICHAS 
CATALOGRÁFICAS DE 
BAUGRUPPEN
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1.1 Projeto

1.3. Recorte Territorial (identificação da área estudada) 
Landsberger Allee 48 10249 Berlin
1.4. Recortes Temáticos (Identificação do estudo) 

Habitação Nova

       x
       x

       x
       x

       x

        x

         x

43
3

3.600 m²

1 - Walden 48

Friedrichshain

        2016- Ainda não finalizado

8. Unidades dos Apartamentos
8.1. Apartamentos
8.2. Apartamentos disponíveis
8.3. Área construída para moradia

6. Características da Construção

7. Aspectos Jurídicos e financeiros
7.1.Condominium Owner’s Association

7.2. Parceria com direito civil- GbR

3.1.pais separados
3.2.familiar
3.3.Individual
3.4.com filhos
3.5.transgeracional

2. Uso
Edifício compartilhado

Projeto em Planejamento
3. Grupos Alvos

1. Identificação

1.2 Arquitetos(as)
Raupach arquitetura 

1.5. Identificação (Habitações feitas em prédios antigos/Habitações Tecno-
Sustentavel/Habitações Novas) 

1.6.Fonte: Walden 48. Disponível em: <http://walden48.de/architektur.html> Acesso em: 27 de 
Dezembro de 2018

2.1.original
2.2.atual

3.6.pessoas com deficiência
4. Ênfase 

4.1 Atividades de Vizinhança
4.2 Ajuda mutua
4.3 Arte e Cultura
4.5 Construção colaborativa rentável
4.6 Ênfase ecológica

6.1conservação de energia
6.2.construção verde
6.3.Área da propriedade 1.830m²

5. Data de Construção

9.Planta/Croqui de Situação 10.Planta/Croqui de Implantação

11. Imagens/Croquis do Corte
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     x

      x
      x

      x
      x

      x
      x

19
0

2.000 m²
8.2.apartamentos disponíveis
8.3 Área construída para moradia

8.1. Apartamentos

4. Ênfase 

8. Unidades dos Apartamentos

7.Aspectos Jurídicos e financeiros

6. Características da Construção

5. Data de Construção

6.1.Consumo de energia 10 kWh

2006- 2009

Colectores planos de cerca de 33 m² para água quente e aquecimento
Requisito de aquecimento Qh = 8,0 kWh / m²a

7.1 Parceria com direito civil- GbR 

1.5. Identificação (Habitações feitas em prédios antigos/Habitações Tecno-
Sustentavel/Habitações Novas) 

2. Uso
Edifício compartilhado

Em uso
3. Grupos Alvos

3.1.Multi-familiar
3.2.Adultos
3.3.Idosos
3.4.Crianças

4.1.ênfase ecológica 
4.2 espaços comunitários

2.2.atual

1. Identificação
1.1 Projeto
2 - Klimasolarhaus Berlin GbR
1.2 Arquitetos(as)
Hamburgo, Dittert & Reumschüssel (Christine Reumschüssel)
1.3. Recorte Territorial (identificação da área estudada) 
Bänschstrasse 10 10247 Berlin
1.4. Recortes Temáticos (Identificação do estudo) 
Friedrichshain

Habitação Tecno-Sustentável
1.6.Fonte: Klimasolarhaus Berlin GbR - Croquis. Disponível em:<https://www.berlin-spart-
energie.de/detail/projekt/klimasolarhaus-195.html> Acesso em: 27 de Dezembro de 2018
Klimasolarhaus Berlin GbR - Fotografias. Disponível em:<https://www.jirka-nadansky.de/portfolio-
items/klimasolarhaus-berlin> Acesso em: 27 de Dezembro de 2018

2.1.original

11. Imagens/Croquis da Fachada

9. Fachada 10.Imagens/Croquis do Corte
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       x
       x
       x

       x
       x
       x

12

1.073m²

7.1. GmBH

8.1. Apartamentos
8.2. Apartamentos disponíveis
8.3 Área construída para moradia

2008-2011

1.5. Identificação (Habitações feitas em prédios antigos/Habitações Tecno-
Sustentavel/Habitações Novas) 

2. Uso

3. Grupos Alvos

4. Ênfase 

5. Data de Construção

6. Características da Construção

7.Aspectos Jurídicos e financeiros

8. Unidades dos Apartamentos

3.1.multi-familiar
3.2 Adultos
3.3.Idosos

6.1.Consumo de energia 15 kWh

4.1 Atividades de Vizinhança
4.2 Decisões democraticas
4.3 Construção colaborativa rentável
4.4 Ênfase ecológica

3.4.Crianças

2.2.atual Em uso

Friedrichshain

Habitação Nova
1.6.Fonte: Baugemeinschaft Weitsicht. Disponível em: 
<http://www.arnoldundgladisch.de/projekte/mehrfamilienhaus-weitsicht/> Acesso em: 27 de 
Dezembro de 2018

2.1.original Edifício compartilhado

1.2 Arquitetos(as)
Arnold und Gladisch Architekten
1.3. Recorte Territorial (identificação da área estudada) 
Scharnweberstr. 39 10247 Berlin
1.4. Recortes Temáticos (Identificação do estudo) 

1. Identificação
1.1 Projeto
3 - Baugemeinschaft Weitsicht

11. Imagens/Croquis da Fachada

9. Planta/Croqui de Situação 10.Planta/Croqui de Implantação
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x
x
x
x
x

x
x
x
x

x
x
x

6

736 m²

3.5.Grupos de construção

4.1 Ecologicamente compatível
4.2 Qualidade de vida
4.3 Socialmente integrado

2. Uso

3. Grupos Alvos

4. Ênfase 

5. Data de Construção

6. Características da Construção

7.Aspectos Jurídicos e financeiros

8. Unidades dos Apartamentos
8.1. Apartamentos
8.2.apartamentos disponíveis
8.3 Área construída para moradia

Edifício compartilhado
Projeto em Planejamento

3.1.Adultos
3.2.familiar

6.1.conservação de energia
6.2.materiais sustentáveis
6.3.Consumo de energia 20 kWh

7.1.GbR 

4.5 Espaços comunitários

1956-2016/2017-2018

3.3.Casais
3.4.Crianças

1.6.Fonte: Hausprojekt Waldemar. Disponível em: <http://sustainableliving.eu/hausprojekt-waldemar/> 
Acesso em: 27 de Dezembro de 2018

2.1.original
2.2.atual

1.3. Recorte Territorial (identificação da área estudada) 
Waldemarstraße 23 10999 Berlin
1.4. Recortes Temáticos (Identificação do estudo) 
Kreuzberg

Habitação feita em prédio antigo e com intervenção Tecno-Sustentável

1.5. Identificação (Habitações feitas em prédios antigos/Habitações Tecno-
Sustentavel/Habitações Novas) 

1. Identificação
1.1 Projeto
4 - Hausprojekt Waldemar
1.2 Arquitetos(as)
Peter Bohl

10. Imagens/Croquis

9.Planta/Croqui de Implantação
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Kreuzberg

         x
         x
         x
         x

         x
         x
         x
         x
         x

      x

19
0

2.075 m²

8.1. Apartamentos
8.2.apartamentos disponíveis
8.3 Área construída para moradia

Edifício compartilhado
Em uso

4.3 Arte e Cultura
4.5 Construção colaborativa rentável
4.6 Ênfase ecológica

6.1.Consumo de energia 25 kWh

2010-2013

4.1 Atividades de Vizinhança

7.Aspectos Jurídicos e financeiros

8. Unidades dos Apartamentos

Umweltbank
Winfried Härtel | Projektentwicklung

GbR

1.3. Recorte Territorial (identificação da área estudada) 

1. Identificação
1.1 Projeto
Ritterstraße 50
1.2 Arquitetos (as)
Verena von Beckerath, Jesko Fezer, Tim Heide, Christoph Heinemann, Susanne Heiss, Christoph 
Schmidt

Ritterstraße 50 10969 Berlin
1.4. Recortes Temáticos (Identificação do estudo) 

Habitação Nova
1.6.Fonte: Ritterstrasse 50. Disponível em: <https://www.tvarchitect.com/en/video/r50-co-housing-
project-in-berlin-germany-by-ifau-und-jesko-fezer-in-collaboration-with-heide-von-beckerath/> 
Acesso em: 27 de Dezembro de 2018

1.5. Identificação (Habitações feitas em prédios antigos/Habitações Tecno-Sustentavel/Habitações 
Novas) 

2. Uso

4. Ênfase 

5. Data de Construção

6. Características da Construção

3.3.Idosos
3.4.Crianças

4.2 Ajuda mutua

2.2.atual
3. Grupos Alvos

3.1.multi-familiar
3.2 Adultos

2.1.original

10. Imagens/Croquis do Corte

9.Plantas/Croqui de Implantação/Situação
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1.3. Recorte Territorial (identificação da área estudada) 
Zelterstrasse 5-11, 10439 Berlin
1.4. Recortes Temáticos (Identificação do estudo) 

        x
      
        x
        x

       x
      
       
       x

45

6.624m²

Ingenieurbüro Leipold
BNB Potsdam

GmBH

1. Identificação

2. Uso

3. Grupos Alvos

4. Ênfase 

5. Data de Construção

6. Características da Construção

7.Aspectos Jurídicos e financeiros

8. Unidades dos Apartamentos
8.1. Apartamentos
8.2.apartamentos disponíveis
8.3 Área construída para moradia

2007-2010

6.1.responsabilidade autônoma

4.1 Atividades de Vizinhança
4.2 Ajuda mutua
4.3 Arte e Cultura
4.5 Construção colaborativa rentável
4.6 Ênfase ecológica

3.3.Idosos
3.4.Crianças

2.2.atual

3.1.multi-familiar
3.2 Adultos

Em uso

Kirka Fietzek, Diana Gunkel, Guido Neubeck, Christian Roth, Konrad Scholz, Lutz Tinius, Sascha 
Zander

1.6.Fonte: Big Yard. Disponível em: <https://welldesignedandbuilt.com/2011/10/07/welcome-to-
the-bigyard/> Acesso em: 27 de Dezembro de 2018

2.1.original Edifício compartilhado

1.5. Identificação (Habitações feitas em prédios antigos/Habitações Tecno-
Sustentavel/Habitações Novas) 

Prenzlauer Berg

Habitação Nova

1.1 Projeto
BIGyard
1.2. Arquitetos  (as)

9.Planta/Croqui de Situação/Implantação

10. Imagens/Croquis do Corte
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Friedrichshain

x
x
x
x

x
x
x

x

15
0

1.6111m²

Edifício compartilhado
Em uso

1.5. Identificação (Habitações feitas em prédios antigos/Habitações Tecno-Sustentavel/Habitações 
Novas) 

8.1. Apartamentos
8.2.apartamentos disponíveis
8.3 Área construída para moradia

3.1.multi-familiar
3.2 Adultos
3.3.Idosos
3.4.Crianças

4.1 Construção colaborativa rentável
4.2 Ajuda mutua
4.3 Arte e Cultura

6.1.Consumo de energia 15 kWh
7.Aspectos Jurídicos e financeiros

8. Unidades dos Apartamentos

2009-2012

7.1. Parceria com direito civil
GbR

1.3. Recorte Territorial (identificação da área estudada) 

1. Identificação
1.1 Projeto
III - Baugruppe SimplonStraße 56- CASA A e CASA B
1.2 Arquitetos
Petra Kuczmarski & Margarete Stephan (CASA A) e Andreas Stahl (CASA B)

Simplonstr. 56 10245 Berlin
1.4. Recortes Temáticos (Identificação do estudo) 

Habitação Nova
1.6. Fonte: Baugruppe SimplonsStraße 56. Disponível em: <https://pro-
b.net/Berlin/Friedrichshain/Simplus.html> Acesso em: 27 de Dezembro de 2018

2. Uso

4. Ênfase 

5. Data de Construção

6. Características da Construção

3. Grupos Alvos

2.1.original
2.2.atual

10. Imagens/Croquis da Fachada

9.Planta/Croqui de Situação

CASA A CASA B



Anexos278 279Anexos

1.1 Projeto
II - Baugruppe SimplonStraße 54
1.2 Arquitetos (as)

1.3. Recorte Territorial (identificação da área estudada) 
Simplonstr. 54 10245 Berlin
1.4. Recortes Temáticos (Identificação do estudo) 

2.1.original
2.2.atual

x
x
x
x

x
x
x

x

15

1.611m²

8.1. Apartamentos
8.2.apartamentos disponíveis
8.3 Área construída para moradia

Florian Köhl 

Friedrichshain

Habitação Nova

7.Aspectos Jurídicos e financeiros

8. Unidades dos Apartamentos

1.5. Identificação (Habitações feitas em prédios antigos/Habitações Tecno-
Sustentavel/Habitações Novas) 

Edifício compartilhado
Em uso

3.1.multi-familiar
3.2 Adultos
3.3.Idosos
3.4.Crianças

4.1  Construção colaborativa rentável
4.2 Ajuda mutua
4.3 Arte e Cultura

6.1.Consumo de energia 15 kWh

2. Uso

3. Grupos Alvos

4. Ênfase 

5. Data de Construção

6. Características da Construção

7.1. Parceria com direito civil
GbR

1 de Fereveiro de 2010- Não encontrado

1. Identificação

1.6.Fonte: Baugruppe SimplonStraße 54. Disponível em: <http://fatkoehl.com/housing/simplon-
berlin/> Acesso em: 27 de Dezembro de 2018

9.Planta/Croqui de Situação/Implantação

10. Imagens/Croquis

CASA C
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Friedrichshain

x
x
x
x

x
x

x

24
0

938m²

2. Uso

3. Grupos Alvos

4. Ênfase 

5. Data de Construção

6. Características da Construção

7.Aspectos Jurídicos e financeiros

8. Unidades dos Apartamentos

1.5. Identificação (Habitações feitas em prédios antigos/Habitações Tecno-Sustentavel/Habitações 
Novas) 

3.1.multi-familiar
3.2 Adultos

6.1.Consumo de energia 15 kWh

8.1. Apartamentos
8.2.apartamentos disponíveis
8.3 Área construída para moradia

7.1. Parceria com direito civil
GbR

2009-2012

4.1 Construção colaborativa rentável
4.2 Ajuda mutua

3.3.Idosos
3.4.Crianças

2.1.original
2.2.atual

Edifício compartilhado
Em uso

1.3. Recorte Territorial (identificação da área estudada) 
Simplonstr. 52 10245 Berlin
1.4. Recortes Temáticos (Identificação do estudo) 

Habitação Nova
1.6.Fonte: Baugruppe SimplusStraße 52. Disponível em: <http://fatkoehl.com/housing/simplus-
berlin/> Acesso em: 27 de Dezembro de 2018

1. Identificação
1.1 Projeto
 I-Baugruppe SimplusStraße 52
1.2 Arquitetos  (as)
Prof. Ursula Steinhilber

9.Planta/Croqui de Situação/Implantação

10. Imagens/Croquis do Corte

CASA D- STEINHILBER PLUS Haus E -FAT KOEHL ARCHITEKTEN
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1.1 Projeto
IV - Baugemeinschaft ZUG um ZUG um ZUG GbR mbH
1.2 Arquitetos (as)
Andreas Stahl (CASA F) e Petra Kuczmarski & Margarete Stephan (CASA G)
1.3. Recorte Territorial (identificação da área estudada) 

1.4. Recortes Temáticos (Identificação do estudo) 

2.1.original
2.2.atual

x
x
x
x

x
x
x
x
x

x
x

22
0

2.281m²

2011-2013

Revaler Straße 25 10245 Berlin

Friedrichshain

Habitação Nova

6.1.Consumo de energia 15 kWh
6.2.conservação de energia

8.1. Apartamentos
8.2.apartamentos disponíveis
8.3 Área construída para moradia

7.Aspectos Jurídicos e financeiros

8. Unidades dos Apartamentos

7.1. Parceria com direito civil
GbR

GmgH

2. Uso

3. Grupos Alvos

4. Ênfase 

5. Data de Construção

6. Características da Construção

Edifício compartilhado 
Em uso

3.1.multi-familiar
3.2 Adultos
3.3.Idosos
3.4.Crianças

4.1 Ênfase ecológica
4.2. ênfase comunitária
4.3.jardins comunitarios
4.5.espaço executivo
4.6 espaços comunitários

1. Identificação

1.6.Fonte: Baugemeinschaft ZUG um ZUG um ZUG GbR mbH. Disponível em: <https://bda-preis-
berlin.de/50-baugemeinschaften-am-ostkreuz-zug-um-zug-helmerdingstrasse-5/
http://buero-1-0.de/zug-um-zug.html> Acesso em: 27 de Dezembro de 2018

1.5. Identificação (Habitações feitas em prédios antigos/Habitações Novas/ e ou Habitações Tecno-
Sustentável) 

9.Planta/Croqui de Situação/Implantação

10. Imagens/Croquis do Corte

CASA GCASA F
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x
x
x
x

29
0

2 800 m²

8.1. Apartamentos
8.2.apartamentos disponíveis

8.3 Área construída para moradia

7.1 Cooperativa/ Genossenschaft
Umweltbank

7.Aspectos Jurídicos e financeiros

8. Unidades dos Apartamentos

Edifício compartilhado
Em uso

3.1.multi-familiar
3.2 Adultos
3.3.Idosos
3.4.Crianças
3.5. Pais e Mães - Solo

4.1 Atividades de Vizinhança
4.2 Ajuda mutua
4.3 Arte e Cultura
4.5 Construção colaborativa rentável
4.6 Ênfase ecológica

6.1.Consumo de energia 40 kWh/(m²a)
6.2.Sem barreiras nas áreas abertas

1.5. Identificação (Habitações feitas em prédios antigos/Habitações Tecno-Sustentavel/Habitações 
Novas) 

2. Uso

3. Grupos Alvos

4. Ênfase 

5. Data de Construção

6. Características da Construção

6.3 Aquecimento Sustentável
6.4 Energia Fotovoltaica

2010 - 2012

1.6.Fonte: Innerstadtish Wohnen eG. Disponível em: <http://www.cohousing-berlin.de/en/node/833> 
Acesso em: 10 de Janeiro de 2018

2.1.original
2.2.atual

1.3. Recorte Territorial (identificação da área estudada) 
Pappelallee 44, 10437 Berlin
1.4. Recortes Temáticos (Identificação do estudo) 
Prenzlauer Berg

Habitação Nova

1. Identificação
1.1 Projeto
Papellalle 44
1.2 Arquitetos (as)
Winterer+Mohr Arcgitektinnen

11. Imagens/Croquis do Corte

9.Planta/Croqui de Situação 10.Planta/Croqui de Implantação
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x
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x
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0

  1 280m²

8.1. Apartamentos
8.2.apartamentos disponíveis
8.3 Área construída para moradia

Edifício compartilhado
Em uso

2012 - 2013

7.1.Condominium Owner’s Association
7.2. Parceria com direito civil

2. Uso

3. Grupos Alvos

4. Ênfase 

5. Data de Construção

6. Características da Construção

7.Aspectos Jurídicos e financeiros

8. Unidades dos Apartamentos

3.1.Artistas
3.2 Homoafetivos
3.3.Famílias
3.4.Solteiros
3.5. Crianças
3.6 Multi-Geracional

4.1 Combinação entre Viver e Trabalhar 

6.1. Espaços Comunitários
6.2 Jardins Comunitários
6.3 Plantas Baixas Individuais
6.4 Apartamentos para Visitantes

4.3 Construção colaborativa rentável
4.4 Ênfase ecológica

4.2 Arte e Cultura

1.6.Fonte: Our Space. Disponível em: <http://www.cohousing-berlin.de/en/node/1101> Acesso em: 
10 de Janeiro de 2018

2.1.original
2.2.atual

1.3. Recorte Territorial (identificação da área estudada) 
Niederbarnimstraße, 10247 Berlin
1.4. Recortes Temáticos (Identificação do estudo) 
Friedrichshain

Habitação Nova

1.5. Identificação (Habitações feitas em prédios antigos/Habitações Tecno-Sustentavel/Habitações 
Novas) 

1. Identificação
1.1 Projeto
Our Space
1.2 Arquitetos  (as)
Christoph wagner architekten

11. Imagens/Croquis 

9.Planta/Croqui de Situação 10.Planta/Croqui de Implantação
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1.3. Recorte Territorial (identificação da área estudada) 

1.4. Recortes Temáticos (Identificação do estudo) 

x
x
x
x

x
x
x

x
x
x
x

60
0

8 000 m²

8.1. Apartamentos
8.2.apartamentos disponíveis
8.3 Área construída para moradia

2007-2014

Umweltbank
7.1 Cooperativa/ Genossenschaft

1. Identificação

2. Uso

3. Grupos Alvos

4. Ênfase 

5. Data de Construção

1.5. Identificação (Habitações feitas em prédios antigos/Habitações Tecno-
Sustentavel/Habitações Novas) 

Edifício Multiuso
Em uso

3.1.multi-familiar
3.2 Adultos
3.3.Idosos
3.4.Crianças

4.1 Combinação entre Viver e Trabalhar 
4.2 Construção colaborativa rentável
4.3 Ênfase ecológica

7.Aspectos Jurídicos e financeiros

8. Unidades dos Apartamentos

6.3 Conservação de Energia
6.4 Carsharing (Compartilhamento de Carros)

6. Características da Construção
6.1. Espaços Comunitários
6.2 Apartamentos para Visitantes

2.2.atual

Kreuzberg

Habitação Nova

1.6.Fonte: Spreefeld Berlin. Disponível em: <https://www.tvarchitect.com/en/video/spreefeld-
river-co-housing-in-berlin-germany/> Acesso em: 27 de Dezembro de 2018

2.1.original

1.1 Projeto
Wilhelmine-Gemberg-Weg
1.2. Arquitetos  (as)
Die Zusamenarbeiter

Wilhelmine-Gemberg-Weg 10 a 14 - 10179 Berlin

9.Planta/Croqui de Situação 10.Planta/Croqui de Implantação

11. Imagens/Croquis 
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Kreuzberg

x
x
x
x

x
x
x

x
x

17

25 – 60 m
² (un)

8.2.apartamentos disponíveis

8.3 Área construída para moradia

Edifício Multiuso
Em uso

7.1. Parceria com direito civil
GmbH

08.2016 - 06.2018

2. Uso

3. Grupos Alvos

4. Ênfase 

5. Data de Construção

6. Características da Construção

7.Aspectos Jurídicos e financeiros

8. Unidades dos Apartamentos

3.1.multi-familiar
3.2 Adultos
3.3.Idosos
3.4.Crianças

4.1 Construção colaborativa rentável
4.2 Ajuda mutua
4.3 Arte e Cultura

6.1.Multiplicidade de usos
6.2.Espaços Comunitários

8.1. Apartamentos

2.1.original
2.2.atual

1.3. Recorte Territorial (identificação da área estudada) 
Friedrichstraße 23 Berlin
1.4. Recortes Temáticos (Identificação do estudo) 

Habitação Nova
1.6. Fonte: Frizz23. Disponível em: <https://pro-b.net/Berlin/Friedrichshain/Simplus.html> 
Acesso em: 27 de Dezembro de 2018

1.5. Identificação (Habitações feitas em prédios antigos/Habitações Tecno-
Sustentavel/Habitações Novas) 

1. Identificação
1.1 Projeto
FRIZZ23
1.2 Arquitetos
Matthew Griffin and Britta Jürgens

9.Planta/Croqui de Situação 10.Planta/Croqui de Implantação

11. Imagens/Croquis do Corte
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x
x

x
x
x
x

x
x
x

1.2 Arquitetos (as)
Veronika Schmidt oder Bärbel Ristow
1.3. Recorte Territorial (identificação da área estudada) 
Falkstraße 25 - 12053 Berlin
1.4. Recortes Temáticos (Identificação do estudo) 

6.2. Sem Carros (Car-free)

2.2.atual
2.1.original

1.5. Identificação (Habitações feitas em prédios antigos/Habitações Tecno-Sustentavel/Habitações 
Novas) 

1.6.Fonte:  Allein Wohnen in Gemeinschaft: Living with 160 Nations. In SCHMBACH, G. & TESCHE, E. 
Living in a Community:
From the Idea to the Joint Home . 1. Ed. Berlin: STATTBAU GmbH,2012. p. 14-17.

Edifício compartilhado
Em uso

Neukölln

Habitação Nova

8. Unidades dos Apartamentos
9
0

40 - 120 m² 

8.1. Apartamentos
8.2.apartamentos disponíveis
8.3 Área construída para moradia

6.3. Apartamento de hóspedes
7.Aspectos Jurídicos e financeiros

7.1.Aluguel
7.2 Associação de Moradores

7.3. GmbH

Allein Wohnen in Gemeinschaft
1.1 Projeto

1. Identificação

2. Uso

3. Grupos Alvos
3.1.Idosos
3.2. Famílias

4 Enfase 
4.1 Espaços comunitários
4.2 Atividades de Vizinhança
4.3 Ênfase ecológica
4.4 Apoio mútuo

5. Data de Construção
2004 - 2007

6. Características da Construção
6.1.Consumo de energia 100 kWh

10. Imagens/Croquis do Corte

9.Planta/Croqui de Situação
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x
x
x
x
x
x

x
x
x

x
x
x
x

1.5. Identificação (Habitações feitas em prédios antigos/Habitações Tecno-Sustentavel/Habitações 
Novas) 

Prenzlauer Berg

Habitação Nova
1.6.Fonte:  Zur Börse GbR: Classic Envelope with the Latest Technology. In SCHMBACH, G. & TESCHE, 
E. Living in a Community: From the Idea to the Joint Home. 1. Ed. Berlin: STATTBAU GmbH,2012. p. 
22-25.

Edifício Multiuso

1.2 Arquitetos  (as)
Büro Frank Müller
1.3. Recorte Territorial (identificação da área estudada) 
Thaerstraße 27 - 10249 Berlin
1.4. Recortes Temáticos (Identificação do estudo) 

3.6 Pessoas com Necessidades Especiais
4 Enfase 

4.1 Combinação entre Viver e Trabalhar 

5. Data de Construção
2012 - 2013

6. Características da Construção
6.1.Espaços Comunitários
6.2 Plantas Baixas Individuais

4.2 Construção colaborativa rentável
4.3 Ênfase ecológica

2. Uso
2.1.original
2.2.atual

3. Grupos Alvos
3.1. Famílias
3.2 Multi-Geracional
3.3 Solteiros
3.4 Intercultural
3.5.Crianças

Em uso

8. Unidades dos Apartamentos
41

44 - 188 m² (un)
0

8.1. Apartamentos
8.2.apartamentos disponíveis
8.3 Área construída para moradia

6.3 Construção rápida
6.4 Construção sustentável passivo

7.Aspectos Jurídicos e financeiros
7.1 Organizações de proprietários GbR
7.2 Condominium Owner’s Association

Zur Börse GbR
1.1 Projeto

1. Identificação

11. Imagens/Croquis do Corte

9.Planta/Croqui de Situação 10.Planta/Croqui de Implantação
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Pankow

x
x
x
x

x
x

x

x
x

6. Características da Construção
6.2.Espaços Comunitários
6.4 Apartamentos para Visitantes

4.1 Combinação entre Viver e Trabalhar 

Em uso

Habitação Nova
1.6.Fonte:  Quartier Eschengraben: Eighty Families Can’t Be Wrong. In SCHMBACH, G. & TESCHE, E. 
Living in a Community: From the Idea to the Joint Home. 1. Ed. Berlin: STATTBAU GmbH,2012. p. 26-
29.

Edifício Multiuso

1.2 Arquitetos

Stahldenniger architekten (Berlin), Büro 1.0 (Berlin), Heinhaus architekten (Berlin), Planbar (Berlin) 
1.3. Recorte Territorial (identificação da área estudada) 
Eschengraben 20 - 13189 Berlin
1.4. Recortes Temáticos (Identificação do estudo) 

80
0

40  – 120 m² (un)

7.Aspectos Jurídicos e financeiros
7.1 Organizações de proprietários GbR

7.2.Umwelt Bank
7.3 GmbH

8. Unidades dos Apartamentos

Quartier Eschengraben 
1.1 Projeto

8.3 Área construída para moradia
8.2.apartamentos disponíveis
8.1. Apartamentos

1.5. Identificação (Habitações feitas em prédios antigos/Habitações Tecno-Sustentavel/Habitações 
Novas) 

2. Uso
2.1.original
2.2.atual

3. Grupos Alvos
3.1.Famílias
3.2 Adultos
3.3.Idosos
3.4.Crianças

4 Enfase 
4.1 Construção colaborativa rentável
4.2 Ajuda mutua
4.3 Arte e Cultura

5. Data de Construção
2007-2011

11. Imagens/Croquis do Corte

9.Planta/Croqui de Situação 10.Planta/Croqui de Implantação

x
x
x
x
x
x

x
x
x

x
x
x
x

1.5. Identificação (Habitações feitas em prédios antigos/Habitações Tecno-Sustentavel/Habitações 
Novas) 

Prenzlauer Berg

Habitação Nova
1.6.Fonte:  Zur Börse GbR: Classic Envelope with the Latest Technology. In SCHMBACH, G. & TESCHE, 
E. Living in a Community: From the Idea to the Joint Home. 1. Ed. Berlin: STATTBAU GmbH,2012. p. 
22-25.

Edifício Multiuso

1.2 Arquitetos  (as)
Büro Frank Müller
1.3. Recorte Territorial (identificação da área estudada) 
Thaerstraße 27 - 10249 Berlin
1.4. Recortes Temáticos (Identificação do estudo) 

3.6 Pessoas com Necessidades Especiais
4 Enfase 

4.1 Combinação entre Viver e Trabalhar 

5. Data de Construção
2012 - 2013

6. Características da Construção
6.1.Espaços Comunitários
6.2 Plantas Baixas Individuais

4.2 Construção colaborativa rentável
4.3 Ênfase ecológica

2. Uso
2.1.original
2.2.atual

3. Grupos Alvos
3.1. Famílias
3.2 Multi-Geracional
3.3 Solteiros
3.4 Intercultural
3.5.Crianças

Em uso

8. Unidades dos Apartamentos
41

44 - 188 m² (un)
0

8.1. Apartamentos
8.2.apartamentos disponíveis
8.3 Área construída para moradia

6.3 Construção rápida
6.4 Construção sustentável passivo

7.Aspectos Jurídicos e financeiros
7.1 Organizações de proprietários GbR
7.2 Condominium Owner’s Association

Zur Börse GbR
1.1 Projeto

1. Identificação
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x
x
x

x
x
x

x
x
x
x

Baugruppe K20
1.2 Arquitetos (as)
Roedig.schop architekten
1.3. Recorte Territorial (identificação da área estudada) 
Kreutzigerstraße 20, 10247 Berlin 

2.1.original Edifício compartilhado
2.2.atual Em uso

1.4. Recortes Temáticos (Identificação do estudo) 
Friedrichshain

Habitação Nova
1.6.Fonte:  Baugruppe K20: Living and Working in Friedrichshain. In SCHMBACH, G. & TESCHE, E. 
Living in a Community:
From the Idea to the Joint Home . 1. Ed. Berlin: STATTBAU GmbH,2012. p. 30-33.

1.5. Identificação (Habitações feitas em prédios antigos/Habitações Tecno-Sustentavel/Habitações 
Novas) 

0
40 - 121 m² 

7.1 Organizações de proprietários GbR
7.2 Parceria com o direito civil

8. Unidades dos Apartamentos
118.1. Apartamentos

2. Uso

3. Grupos Alvos
3.1.Idosos
3.2. Famílias
3.3. Crianças

4 Enfase 
4.1 Combinação entre Viver e Trabalhar 
4.2 Construção colaborativa rentável
4.3 Ênfase ecológica

5. Data de Construção
2005 - 2008

6. Características da Construção
6.1.Planejamento Participativo
6.2. Plantas individuais
6.3. Conservação de Água
6.4 Conservação de Energia

7.Aspectos Jurídicos e financeiros

8.3 Área construída para moradia
8.2.apartamentos disponíveis

1.1 Projeto
1. Identificação

11. Imagens/Croquis do Corte

9.Planta/Croqui de Situação 10.Planta/Croqui de Implantação
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1.3. Recorte Territorial (identificação da área estudada) 

1.4. Recortes Temáticos (Identificação do estudo) 

x
x
x
x

x
x
x
x

1. Identificação
1.1 Projeto
Lebens (t)raum Johannisthal
1.2. Arquitetos  (as)
Planbar3, ehemals, Planungsbüro BHZ 

6.4 Conservação de Energia
7.Aspectos Jurídicos e financeiros

6. Características da Construção

Em uso2.2.atual
2.1.original

Am Rundling 1-20, 12487 Berlin

Johannisthal

Habitação Nova
1.6.Fonte: Lebens (t)raum Johannisthal: We Built Our Dream at Round Log (Am Rundling). In 
SCHMBACH, G. & TESCHE, E. Living in a Community: From the Idea to the Joint Home . 1. Ed. Berlin: 
STATTBAU GmbH,2012. p. 38-40.

0
40 - 121 m² 

7.1 Organizações de proprietários GbR
7.2 Parceria com o direito civil

8. Unidades dos Apartamentos
228.1. Apartamentos

2. Uso

3. Grupos Alvos
3.1. Famílias
3.2 Multi-Geracional

8.3 Área construída para moradia
8.2.apartamentos disponíveis

1.5. Identificação (Habitações feitas em prédios antigos/Habitações Tecno-Sustentavel/Habitações 
Novas) 

Edifício compartilhado

3.3. Crianças
3.4.Idosos

4 Enfase 
4.1 Atividades de Vizinhança
4.2 Apoio mútuo
4.3 Ênfase ecológica
4.4 Arte e Cultura

5. Data de Construção
2003 - 2006

6.1 Sem barreiras
6.2  Jardins Comunitários
6.3. Conservação de Água

9.Planta/Croqui de Situação

10. Imagens/Croquis do Corte
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x
x
x
x
x
x

x
x
x
x

17
2

1 500 m²

1.6.Fonte:  Leuchtturm Genossenschaft: Models for Life and Mutual Solidarity . In SCHMBACH, G. & 
TESCHE, E. Living in a Community: From the Idea to the Joint Home. 1. Ed. Berlin: STATTBAU 
GmbH,2012. p. 42 - 45.

Edifício Multiuso
Em uso

1.3. Recorte Territorial (identificação da área estudada) 
Pappelallee 43, 10437 Berlin 
1.4. Recortes Temáticos (Identificação do estudo) 
Prenzlauer Berg

Habitação Nova

1. Identificação
1.1 Projeto
Leuchtturm Pappellale 43 Genossenschaft
1.2 Arquitetos  (as)
Mohr und Winterer Architektinnen 

2. Uso

1.5. Identificação (Habitações feitas em prédios antigos/Habitações Tecno-Sustentavel/Habitações 
Novas) 

7.1 Organizações de proprietários GbR e Genossenschaft e.G
7.2 GLS Bank

7.3  Stiftung Trias
8. Unidades dos Apartamentos

8.1. Apartamentos

2.1.original
2.2.atual

3. Grupos Alvos
3.1. Famílias
3.2 Multi-Geracional
3.3 Solteiros
3.4 Intercultural
3.5.Crianças
3.6 Pessoas com Necessidades Especiais

4 Enfase 
4.1 Atividades de Vizinhança

4.2 Construção colaborativa rentável
4.3 Ênfase ecológica

6. Características da Construção
6.1.Espaços Comunitários
6.2 Apartamentos para Visitantes
6.3  Jardins Comunitários

8.2.apartamentos disponíveis
8.3 Área construída para moradia

7.Aspectos Jurídicos e financeiros

4.4 Ajuda Mútua
5. Data de Construção

2008-2009

10. Imagens/Croquis do Corte

9.Planta/Croqui de Situação
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x
x
x

x
x
x
x
x

x
x
x
x

11
0

800 m²

Wönnichstraße 104, 10317 Berlin 
1.4. Recortes Temáticos (Identificação do estudo) 

Habitação Nova
1.6.Fonte:  Lichte Wieten: Our Neighbourhood Garden is the Most Beautiful in Berlin . In SCHMBACH, 
G. & TESCHE, E. Living in a Community: From the Idea to the Joint Home. 1. Ed. Berlin: STATTBAU 
GmbH,2012. p.  46 - 49.

Rummelsburg

1.3. Recorte Territorial (identificação da área estudada) 

1. Identificação
1.1 Projeto
Lichte Weiten Living in Urban Units
1.2 Arquitetos
Irmina Körholz, Ferdinand Beetstra 

6.3 Conservação de Energia
6.4 Sem Carros (Car-free)

7.1 Organizações de proprietários GbR
7.2.GSL Bank

3. Grupos Alvos

Edifício Multiuso
Em uso

2. Uso
2.1.original
2.2.atual

8.1. Apartamentos
8.2.apartamentos disponíveis
8.3 Área construída para moradia

1.5. Identificação (Habitações feitas em prédios antigos/Habitações Tecno-Sustentavel/Habitações 
Novas) 

3.1.Famílias
3.2 Intercultural
3.3.Artistas

4.1 Atividades de Vizinhança
4.2 Combinação entre Viver e Trabalhar 

4 Enfase 

5. Data de Construção

6. Características da Construção

7.Aspectos Jurídicos e financeiros

8. Unidades dos Apartamentos

4.3 Arte e Cultura
4.4 Construção colaborativa rentável
4.5 Ênfase ecológica

2006 - 2008

6.1  Jardins Comunitários
6.2. Conservação de Água

10. Imagens/Croquis do Corte

9.Planta/Croqui de Situação
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1.3. Recorte Territorial (identificação da área estudada) 

1.4. Recortes Temáticos (Identificação do estudo) 

x
x
x
x

25
0

1800 m²

1.1 Projeto
Muggelhof Friedrichshain
1.2. Arquitetos  (as)
Stefanie Ruhe

Müggelstraße 21, 10247 Berlin 

6.1.Espaços Comunitários
6.2 Apartamentos para Visitantes
6.3  Jardins Comunitários

6. Características da Construção

5. Data de Construção

4 Enfase 

Friedrichshain

Habitação Nova
1.6.Fonte: Muggelhof Friedrichshain : Women Living Together. Free – But Not Alone. In SCHMBACH, 

2.1.original
2.2.atual

Edifício compartilhado
Em uso

7.1 Organizações de proprietários GbR
8. Unidades dos Apartamentos

8.1. Apartamentos
8.2.apartamentos disponíveis
8.3 Área construída para moradia

1.5. Identificação (Habitações feitas em prédios antigos/Habitações Tecno-Sustentavel/Habitações 
Novas) 

2. Uso

3. Grupos Alvos

1. Identificação

7.Aspectos Jurídicos e financeiros

3.1.Mulheres
3.2 Mães-Solo
3.3. Crianças
3.4.Idosas

4.1 Atividades de Vizinhança
4.2 Apoio mútuo
4.3 Arte e Cultura

2008 - 2011 10. Imagens/Croquis do Corte

9.Planta/Croqui de Situação



Anexos308 309Anexos

x
x

x
x

x
x
x
x

26
0

2.580 m²

1. Identificação
1.1 Projeto
Wohnetagen Steinstrasse
1.2 Arquitetos  (as)
Carpaneto.schöningh.architekten 
1.3. Recorte Territorial (identificação da área estudada) 
Steinstraße 26-28 -10119 Berlin
1.4. Recortes Temáticos (Identificação do estudo) 
Mitte

6.2 Apartamentos para Visitantes
6.3  Jardins Comunitários
6.3.Consumo de energia 40 kWh

7.Aspectos Jurídicos e financeiros
7.1 Organizações de proprietários GbR

7.2 Umwelt Bank
8. Unidades dos Apartamentos

Habitação Nova
1.6.Fonte:  Wohnetagen Steinstraße: Our Advantages Are Not For Sale . In SCHMBACH, G. & TESCHE, 
E. Living in a Community: From the Idea to the Joint Home. 1. Ed. Berlin: STATTBAU GmbH,2012. p. 
62-65.

1.5. Identificação (Habitações feitas em prédios antigos/Habitações Tecno-Sustentavel/Habitações 
Novas) 

8.1. Apartamentos
8.2.apartamentos disponíveis
8.3 Área construída para moradia

2. Uso
Edifício compartilhado
Em uso

2.1.original
2.2.atual

3. Grupos Alvos
3.1. Famílias
3.2. Crianças

4 Enfase 
4.1 Construção colaborativa rentável
4.2 Ênfase ecológica

5. Data de Construção
1996 - 2003

6. Características da Construção
6.1.Espaços Comunitários

9.Planta/Croqui de Situação

10. Imagens/Croquis do Corte
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Edifício compartilhado

x
x
x
x

x
x
x

x
x
x

18
0

4500 m²

1. Identificação
1.1 Projeto
Vor der Stadt und Mittensrin
1.2 Arquitetos
Arge Keinert / Büsching 
1.3. Recorte Territorial (identificação da área estudada) 
Martin-Hoffmann-Str. 2-6, 12435 Berlin, 
1.4. Recortes Temáticos (Identificação do estudo) 
Alt-Treptow

6.3 Sem barreiras

7.1 Parceria com o direito civil

3.2 Multi-Geracional
3.3. Crianças
3.4.Idosos

4.1 Atividades de Vizinhança
4.2 Construção colaborativa rentável
4.3 Ênfase ecológica

Habitação Nova
1.6.Fonte:  Vor der Stadt und Mittensrin: In No Man‘s Land Between Kreuzberg and Treptow . In 
SCHMBACH, G. & TESCHE, E. Living in a Community: From the Idea to the Joint Home. 1. Ed. Berlin: 
STATTBAU GmbH,2012. p.  66 - 69.

8.1. Apartamentos
8.2.apartamentos disponíveis
8.3 Área construída para moradia

1.5. Identificação (Habitações feitas em prédios antigos/Habitações Tecno-Sustentavel/Habitações 
Novas) 

2. Uso

3. Grupos Alvos

4 Enfase 

5. Data de Construção

6. Características da Construção

7.Aspectos Jurídicos e financeiros

8. Unidades dos Apartamentos

Em uso2.2.atual
2.1.original

3.1. Famílias

2008 - 2011

6.1  Jardins Comunitários
6.2. Plantas individuais

9.Planta/Croqui de Situação 10.Planta/Croqui de Implantação

11. Imagens/Croquis do Corte
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	Figuras 30-31: Projeto Pappelalle 43 (ver Anexo IV).
	Figuras 32-33:  Projeto Pappelalle 43 (ver Anexo IV)
	Figura 34: Esquema do processo de desenvolvimento (fases e ações) de um Baugruppe.
	Tabela 9: Parte referente ao papel do Estado no processo dos Baugruppen.
	Figura 35:  Picho no Baugruppe Wohnen am Hochdamm em Alt-Treptow.
	Figura 36:  Baugruppe Wohnen am Hochdamm em Alt-Treptow.
	Figura 37:  Planta de implantação. 
	Figura 38: Planta de cobertura. 
	Figuras 39 e 40: Plantas baixas do térreo e do primeiro pavimento. Elaboradas pela aluna Angelina Trotta (FAU-UnB).
	Figuras 41 e 42: Vistas das fachadas laterais esquerda e direita do Projeto Wohnen und Arbeiten. Fonte: <https://siedlungen.eu/galerien/wohnen-und-arbeiten-vauban> Acesso em: 30/12/2018 
	Figuras 43 e 44: Vista frontal e vista da fachada lateral direita do Projeto Wohnen und Arbeiten. Fonte: <https://siedlungen.eu/galerien/wohnen-und-arbeiten-vauban> Acesso em: 30/12/2018 
	Figura 45: Corte longitudinal. 
	Figura 46: Corte transversal. 
	Figuras 47 e 48: Vista interna esquerda da varanda do projeto Wohnen und Arbeiten. Fonte: <https://siedlungen.eu/galerien/wohnen-und-arbeiten-vauban> Acesso em: 30/12/2018 
	Figuras 49 e 50: Vista lateral direita do projeto Wohnen und Arbeiten.Fonte: <https://siedlungen.eu/galerien/wohnen-und-arbeiten-vauban> Acesso em: 30/12/2018 
	Figura 51: Fachada Nordeste. 
	Figura 52: Fachada Sudoeste. 
	Figuras 53 e 54: Fachadas Noroeste e Sudeste. 
	Figura 55: Planta de implantação.
	Figura 56: Planta baixa térreo - Town House. 
	Figura 57: Planta primeiro pavimento - Town House. 
	Figura 58: Planta segundo pavimento  - Town House. 
	Figura 59: Planta baixa terceiro pavimento  - Town House. 
	Figura 60: Planta baixa da cobertura  - Town House. 
	Figura 61: Planta baixa primeiro pavimento – Gardenhouse.  
	Figura 62: Planta baixa segundo pavimento  – Gardenhouse.  
	Figura 63: Planta baixa terceiro pavimento  – Penthouse.  
	Figura 64: Planta baixa quarto pavimento  – Penthouse.  
	Figura 65: Planta baixa quinto pavimento  – Penthouse.  
	Figura 66: Planta baixa sexto pavimento  – Penthouse.  
	Figura 67: Vista da fachada frontal do primeiro bloco do projeto BIG YARD voltado para a rua de acesso. Fonte: COLLECTIVE, Cargo, 2014. Disponível em: <http://cargocollective.com/thisispaper/zanderroth-architekten-BIGyard-Zelterstrase-5> Acesso em: 28/12/
	Figura 68: Vista lateral esquerda do jardim interno que divide os dois blocos do projeto BIG YARD. Fonte: ZENTRUM, Im Drausser, 2018. Disponível em: <https://www.draussen-im-zentrum.de/erweitert/bigyard/> Acesso: 26/12/2018.  
	Figura 69: Vista da fachada interna do primeiro bloco do projeto BIG YARD.  
	Figuras 70 e 71: Vista lateral direita do jardim interno em construção e vista do playground. Fontes: ARCH, Mies, 2013. Disponível em: <https://miesarch.com/work/1586> Acesso em: 30/12/2018. ZENTRUM, Im Drausser, 2018. Disponível em: <https://www.draussen
	Figura 72: Corte AA - Segundo Bloco - GardenHouses & PentHouses. 
	Figura 73: Corte BB - Primeiro Bloco Townhouse. 
	Figura 74: Corte CC - Primeiro e Segundo Bloco.  
	Figura 75: Vista da sala da tipologia Gardenhouse para o jardim comunitário.     
	Figura 76: Vista de dentro do primeiro bloco da tipologia Townhouse para a rua.
	Figura 77: Vista do quarto da tipologia Gardenhouse para primeiro bloco do projeto BIG YARD.  Fonte: ROTH, Christian, 2017. Urban BIG YARD: Co-Housing Development by Zanderroth Architekten. Disponível em: < https://archipreneur.com/urban-bigyard-co-housin
	Figura 78: Vista da janela da tipologia Penthouse para o primeiro Bloco do projeto BIG YARD. Fonte: ROTH, Christian, 2017. Urban BIG YARD: Co-Housing Development by Zanderroth Architekten. Disponível em: < https://archipreneur.com/urban-bigyard-co-housing
	Figura 79: Fachada externa primeiro bloco.
	Figura 80: Fachada interna primeiro bloco. 
	Figura 81: Fachada interna segundo bloco.
	Figuras 82 e 83: Vistas do terraço e da escada de acesso tipologia Townhouse.
	Figura 84: Vista da sala de dentro da topologia GardenHouse para o primeiro bloco do projeto BIG YARD. Fonte: COLLECTIVE, Cargo, 2014. Disponível em: <http://cargocollective.com/thisispaper/zanderroth-architekten-BIGyard-Zelterstrase-5> Acesso em: 28/12/1
	Figuras 85 e 86: Vistas da fachada esquerda e do Terraço do projeto Ritterstrasse 50.
	Figura 87:  Planta de implantação. 
	Figura 88: Planta baixa térreo. 
	Figura 89: Planta baixa primeiro pavimento. 
	Figuras 90 e 91: Plantas baixas segundo e terceiro pavimento.
	Figuras 92 e 93: Plantas baixas quarto e quinto pavimento. 
	Figura 94 e 95: Plantas baixas sexto pavimento e cobertura. 
	Figura 96: Vista aérea do projeto Ritterstrasse 50.
	Figuras 97 e 98: Vistas externas do projeto Ritterstrasse 50.
	Figuras 99 e 100: Cortes transversal e longitudinal. 
	Figuras 101 e 102: Detalhamentos de elementos construtivos. 
	Figura 103: Detalhamento de elementos construtivos. 
	Figuras 104 e 105: Vista da varanda comunitária e do interior da sala de um apartamento do projeto  Ritterstrasse 50. Fontes: HOME MAGAZINE. An affordable housing model is put to the test in Berlin. Disponível em: <https://www.homestolove.co.nz/real-homes
	Figura 106: Vista da sala comunitária e compartilhada, com acesso ao mezanino, do projeto Ritterstrasse 50. Fonte: ARCHDAILY. R50 – Cohousing / ifau und Jesko Fezer + HEIDE & VON BECKERATH. Disponível em: <https://www.archdaily.com/593154/r50-nil-cohousin
	Figuras 107 e 108: Vista da varanda comunitária e do interior da sala de um apartamento do projeto  Ritterstrasse 50. Fonte: ARCHDAILY. R50 – Cohousing / ifau und Jesko Fezer + HEIDE & VON BECKERATH. Disponível em: <https://www.archdaily.com/593154/r50-ni
	Figuras 109 e 110: Fachadas Sul e Leste. 
	Figuras 111 e 112: Vista interna da sala e do corredor de um apartamento do projeto  Ritterstrasse 50. Fonte: HOME MAGAZINE. An affordable housing model is put to the test in Berlin. Disponível em: < https://www.homestolove.co.nz/real-homes/home-tours/hou

