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要!在过去的
2"

余年里#封闭社区逐渐成为在全球范围内流行的居住空间模式$历

史上#在不同的国家和地区#封闭社区的形成和发展源于各自独特的历史文化条件和政治

经济际遇$美国被认为是现代封闭社区起源的主要国家之一#其封闭社区的诞生可以归

因于社会经济状况%种族歧视%私人偏好和城市公共服务供给等一系列因素$在中国社区

建设运动的背景下#封闭社区在基层政权建设%基层治理秩序和社会公共服务等制度供给

方面发挥着巨大的作用#成为中国基层社会治理的基本单元$通过考察中国式封闭社区

的产生%演化%作用等发展变化#可以反映出中国城市空间结构和社会基层治理的制度变

迁以及中国社会阶层转变的脉络$

关键词!封闭社区&增长联盟&中国基层社会治理&住宅私有化
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在
0"

世纪最后
0"

余年里#封闭社区逐渐成为在全球范围内流行的居住空间模式!

$

它不仅广泛出现在北美洲的美国%加拿大#西欧的英国和大洋洲的澳大利亚等发达国家&

也出现在拉丁美洲的阿根廷%巴西#非洲的南非#东南亚的印度%菲律宾和印度尼西亚等发

展中国家#以及东亚的韩国和日本$同样#封闭社区在中国也是相当流行的$据不完全统

计#我国
%"9

以上的新建楼盘都被封闭起来"

$时至今日#封闭社区已成为中国房地产开

发商住宅项目的标准开发模式$从历史发展的脉络来看#自古以来#作为封闭形式的)墙*

)起着管控%束缚和保卫的作用#是社会治理的元器件*

#

$南京国民政府建立以来#国家

权力对中国城市空间重构的塑造与改造能力进一步加强$

$本文指出#在我国社区建设

的背景下#封闭社区作为一种独特的社区类型#在基层政权建设%基层治理和社会公共服

务等制度供给方面发挥着巨大的作用#成为中国基层治理和社会治理的基本单元#而这一

基本单元的形成和演化则印证了法国城市学家亨利+列斐伏尔'

:;)<+=;>;?@<;

(的名言#

空间是历史%政治与意识的合力下形成的%

$

!

"

#

$

%

特别感谢美国纽约规划局前局长%现任中国外专局资深美籍规划专家%联合国人居署指导委员%中国城市建设

国策专家委员会委员饶及人'

ABC;/D#ABE

(先生对本文的名词概念进行规范校正以及提供纽约市的案例$本

文曾在
0"!&

年
!!

月
!!

,

!0

日由山东大学政治与公共管理学院举办的)新型城镇化%空间正义与城市包容性

发展*高端论坛上进行宣读#感谢中国人民大学公共管理学院李东泉副教授和北京大学政府管理学院黄璜副教

授对本论文的点评和建议$文责由笔者自负$
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一%国外封闭社区的治理经验!起源%类型与研究现状

'一(封闭社区的现代起源

学术界普遍认为#现代封闭社区'

LBT;SDECC-)+T+;/

或者
FBQQ;SDECC-)+T+;/

(最早诞生在美国$

!5

世纪末#为应对城市快速工业化并针对富人群体而开发的高档住宅#如位于纽约的塔克西多公园

'

J-\;SEUB<*

(和圣路易斯的私人街道可以被视为现代封闭社区的雏形$二战以后的六七十年代#美

国联邦政府在推行)总体规划社区*'

WB/T;<

7

R

QB));SDECC-)+T

Z

(的过程中出现了一种带有明显封闭结

构特征的住区模式!

#这种现代社区模式首先在富有群体和关注隐私的名人圈子里流行起来$随着社

会发展#美国社会逐渐接受了这种私人的封闭住区模式#最终演变成今天的封闭社区$

根据埃文+麦肯齐'

G@B)W(P;)]+;

(的研究#封闭社区起源于住宅私有化#私有化住区是美国住房

的主导形式"

$私有化住区通常也被称为共同利益开发项目'

DECCE)X)T;<;/T:E-/+)

V

3;@;QE

R

7

C;)T/

#缩写
DX3/

(或共同管理社区'

DECCE)X)T;<;/TDECC-)+T+;/

#缩写
DXD/

($根据不同类型的产

权权属#即个人财产'土地%别墅或公寓等(与公共财产'街道开放空间%公共设施等(的所有权#

DX3/

或

DXD/

可以被划分为三种类型$第一#拥有土地的共有公寓'或称为共管公寓#

DE)SEC+)+-C 6

R

B<T

7

C;)T

(

#

$在纽约#

DE)SEC+)+-C 6

R

B<TC;)T

是一个法定名词#指的是住户拥有土地产权的共有公寓$

例如一栋共有公寓有
!%

户#那么每一户拥有
!

"

!%

的土地契约#住户转卖可以不经过管理委员会的同

意#而且住户可以将土地产权自由抵押买卖$一般新的住宅楼#每一个单位拥有独立的供热系统与空调

系统%有单独的电表#售价也比较高$第二#合作式住宅'或称为众筹住宅#

DE

7

E

R

;<BT+@;6

R

B<TC;)T

($

比如同一栋拥有
!%

个单位的共有股份住宅#那么每一个单位拥有这个公司的
!

"

!%

股份#如果转卖#需

要经过管理委员会或者大多数单位的同意#否则无法转卖#一般合作式住宅价格也比较低$在纽约许多

旧的住宅楼#因为供热系统%空调系统无法单独操作#必须采用这个方式$这种房子采用的是大电表%大

水表#因此电费与水费由大家均摊$第三#统筹社区'

UQB));SDECC-)+T+;/

($虽然这是一种混合的住

房类型#但是具有一些典型的特征#例如每一户家庭的住房拥有属于自己的草坪和私家车道#以及作为

私人街道的公共区域&作为娱乐消遣的高尔夫球场%游泳池和湖畔#等等$购买者拥有住房的所有权及

社区公共区域的部分所有权$

在上述三种分类的基础上#

DX3/

或
DXD/

分别形成了性质不同的社区'业主(委员会作为社区自治

的管理机构$同时#由于每个社区的差异较大#在公共服务的种类和承担主体之间不可避免地存在着政

策差异$根据麦肯齐的研究#

DX3/

或
DXD/

具有以下五个共同特征$

!共同所有权'

DECCE)Y,);<

7

/.+

R

(%私有土地使用管制'

U<+@BT;=B)S[/;DE)T<EQ/

(%私性政府'

U<+@BT;LE@;<)C;)T

(

%

%总体规划

'

WB/T;<UQB))+)

V

(和安保措施'

I;(-<+T

Z

W;B/-<;/

($第一个提出封闭社区概念的美国社会学家威

廉+弗兰纳根'

F+QQ+BCNQB)B

V

B)

(认为#可以把封闭社区看作是一种特殊的居住联合体'

K;/+S;)T+BQ

6//E(+BT+E)

($据第一个对封闭社区进行系统性研究的美国社会学家爱德华+布莱克利'

GS,B<SA#

HQB*;Q

Z

(和玛丽+盖尔+斯奈德'

WB<

Z

LB+QI)

Z

S;<

(在
!551

年的估计#当时约有
!

"

4

的
DX3/

或
DXD/

符合)封闭社区*的描述&

$

+

&

+

!
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#
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#
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'
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V
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V

UEQ+(

Z
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0""2

#

!$

'

!70

(!

0"2702$#

共有公寓和共管公寓'

DE)SEC+)+-C6

R

B<TC;)T

(的概念是饶及人先生于
!5%"

年代在美国纽约规划局供职时发明的中文专有名词$

W(PGOMXGG#DECCE)

7

X)T;<;/T:E-/+)

V

+)T.;DECC-)+T+;/E>JECE<<E,#:E-/+)

V

UEQ+(

Z

3;?BT;

#

0""2

#

!$

'

!70

(!

0"2702$#

U<+@BT;LE@;<)C;)T

也被译作)私人政府*$在美国#封闭社区首先是以住宅私有化的形式存在的#私有化是其首要的属性$在

DX3/

或
DXD/

中#不同的社区'业主(委员会作为社区自治的管理机构#在一定程度上取代了地方政府的功能和职责$于是#地方政

府的行政管理出现了)空心化*现象#由于社区'业主(委员会是服务于社区和业主的私人机构#于是这种现象就被称为)私性政府*$

H=6PG=̂ GA

#

IÔ 3GKWL#NE<T<;//6C;<+(B

!

LBT;SDECC-)+T+;/+)T.;[)+T;SITBT;S#FB/.+)

V

TE)

#
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!
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T+E)
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'二(封闭社区的定义与类型划分

封闭社区研究的集大成者布莱克利和斯奈德认为#封闭社区就是)受限进入的#公共空间通常被私

人化了的居民区*

!

$在对封闭社区进行界定的基础上#他们第一次对封闭社区做了经典的类型学划

分#确定了美国封闭社区的三种主要类型$在生活型社区'

=+>;/T

Z

Q;DECC-)+T+;/

('例如退休村%高尔

夫球"休闲社区俱乐部和郊区新市镇(内#共享的公共空间和当地的文娱场所已经变得私人化#对它们的

管理更多的是作为社会要求而不是安全考虑$这些社区反映了)共享领地的概念#互相排斥的而不是相

互包融的共有价值*

"

$相比之下#名望型社区'

U<;/T+

V

;DECC-)+T+;/

(可能会缺少生活型社区共享的

便利设施$设置大门的唯一目的就是凸显居住者的身份并且提高和保护社区内居民的形象和财产$第

三类是安全地带型社区'

I;(-<+T

Z

ME);DECC-)+T+;/

(#建立这种社区的主要目的是避免犯罪和局外人

的打扰$在安全地带型社区内#是居民而不是房地产开发商提出安装大门和路障来保护社区避免受到

真正或潜在的威胁$尽管这三类封闭社区本质上是理想状态的划分#但实际上它们的区别和特点经常

有重叠的部分$

随后的学者#如卢'

=E,

(将封闭社区定义为!)被围墙%栅栏或者灌木丛覆盖的土坡环绕起来的住宅

区$*

#罗兰+阿特金森'

KE,QB)S6T*+)/E)

(和萨拉+布兰迪'

IB<B.HQB)S

Z

(进一步将封闭式社区定义

为)有围墙和栅栏包围的#外人进入受限的住宅区#由法律协定将居民和一套共同的行为准则和集体管

理责任联系起来*

$

$诚然#由于各国的历史条件%社会经济等的发展差异#研究者们各自从不同的学科

背景和研究角度出发#对封闭社区进行研究$目前#学者们对封闭社区形态和模式的研究并没有得出一

致结论#因此#对封闭社区概念的理解也不完全统一$但综合来看#根据学者们的已有研究#我们可以根

据)封闭*的程度和手段#从技术层面把所有的封闭社区按照以下规定排列成一个研究光谱!光谱的最左

端是最弱意义上的封闭社区#即居住区的周围仅仅由围墙%篱笆或绿化带等物质屏障环绕#社区内部管

理极为松懈#管理的技术手段单一&光谱的最右边是最严格意义上的封闭社区#社区不仅被封闭的物质

屏障所包围#而且社区入口采取门禁措施#社区内部通常配备
0$

小时安保人员%巡逻车等#采取先进的

智能化管理手段如闭路监视系统和其他电子设备$光谱的左右两端分别是封闭社区的理想类型#而光

谱的中间则为在现实中封闭社区的各种亚类型$这就构成了封闭社区的研究谱系$根据研究视角的不

同#我们提供了几位具有代表性的学者对封闭社区进行的不同类型的划分#如表
!

$

表
$

!

封闭社区的类型学划分

分类视角 基本亚类型 代表学者
择居动机 生活型%名望型%安全地带型 .美/布莱克利和斯奈德'

HQB*;Q

Z

_I)

Z

S;<

#

!551

(

开发意图 填充型%遗产转换型%乡村型 .英/克里斯!韦伯斯特'

F;?/T;<

#

0""!

&

0""0

(

禁入程度
标志型'装饰型(&开放分隔型&伪装型%路障
型%部分封闭型%完全封闭型%限制界限型&

限制守卫型
.加/吉尔!格兰特'

A+QQL<B)T

#

0""2

&

0""$

(

商品特质 自然型%商业型 .葡萄牙/里塔!拉波索'

KB

R

E/E

#

0""&

(

商业性质
私人海滨度假胜地%山地滑雪山庄%公寓大
楼%度假别墅%示范城镇

.德/格奥尔!格拉兹和.阿拉伯/阿卜杜拉!

6Q*.B

ZZ

BQ

'

LQB/];_6Q*.B

ZZ

BQ

#

0""0

(

!!

资料来源!根据相关资料整理#表格由作者自绘$
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'三(研究现状

自
0"

世纪
5"

年代以来#不同领域的学者分别从社会学%建筑学%人文地理%城市规划%经济学%管理

学%心理学%法学等不同学科和角度进行研究$关于封闭社区的研究范围也从概念%分类和特征#发展和

形成机制#以及影响评价等内容#逐步拓展到从城市规划%社会建设#乃至国家基层政权建构的角度探索

封闭社区的发展规律及影响#并从政府的作用%规划的应对%市场的引导%社区自身的建设等层面研究探

讨治理策略$在这一过程中#政治学和公共管理学等学科的作用和影响日益显现$

毫无疑问#在布莱克利和斯奈德掀起了对封闭社区的研究高潮以后#许多研究者开始关注这种独特

类型的社区#并探索社区之外的种种问题$目前#西方学术界对封闭社区的研究主要集中在以下几个议

题!'

!

(封闭社区的形成和发展机制!形成了以全球化与后福特主义%新自由主义公共政策%公共选择与

制度经济学%社会隔离与社会冲突%文化'权力(与空间为代表的从全球到地方的五种理论研究范式&并

由此衍生出一些次级议题#例如封闭社区的安全感与安全性分析%认同感问题%)纯化*问题#等等$'

0

(

封闭社区的治理模式与配套措施!)草根民主*'

L<B//

7

KEET3;CE(<B(

Z

(与公民社会发育#城市政府'

[<

7

?B)

V

E@;<)C;)T

(与私性政府的关系#社区自治与政府管理的问题#等等$'

2

(封闭社区与城市空间互动

机制!公共空间私有化和碎片化的问题#社会隔离与公平性的问题#阶级'阶层(和社会整合的问题#民族

'种族(融合与隔离的问题#空间隔离与排斥效应及其治理对策#等等$'

$

(世界各国封闭社区的共性与

特性'全球响应与本土特征(#以及其他议题$在案例研究的探索过程中#研究者区分了封闭社区发展的

三种路径!自发推动的社民路径'以欧美为代表(%资本驱动的市场路径'以拉美为代表(以及自上而下的

权力路径'以中国为代表($从总体上来说#自封闭社区诞生之日起#各种现象和要素彼此之间已经形成

合力共同推动其发展#种种议题并不是简单的线性因果关系#在现实的动态发展进程之中甚至互为因

果$虽然#这一方面增加了研究的复杂性和难度#但另一方面却为研究者提供了无数可资利用的)阿莉

阿德尼之线*'

J.;6<+BS);

0

/DQ;,

(#展现了封闭社区的研究)全貌*$

二%中国式封闭小区的治理实践!起源%演化与机制

'一(舶来物还是历史传承-

不少学者认为#新中国成立以后出现的单位制城市居住区,,,单位大院#是中国历史上另一种重要

的封闭居住模式#这种建筑模式深受前苏联的影响$

0"

世纪
4"

年代初#苏联住区规划已形成了自己的

小区'俄语是
'()

*

+

*

,-

`

.

(模式$由于当时新中国缺乏住区规划设计的经验#于是在苏联专家的指导

下#单位以)大院*的形式成为城市空间结构中的基本单元$院中不仅建起了单位办公%生产用房#而且

还包括宿舍%食堂%浴室%厕所等生活用房#使大院成为一种内向%自足的集体生产和生活统一体空间$

单位本身作为国家的一种基层组织#代表国家进行资源的再分配与人员的管理#是地方政府进行社会控

制和社会整合的主要机制$

吊诡的是#城市规划学的研究者在研究过程中仅仅执着于)墙*这个实体存在#他们一般性地从社会

心理与文化的角度#把计划经济时期的单位和改革开放以后出现的封闭小区同时看作是封建残余和)围

墙*情结的产物#几乎是一边倒地把这些现象的形成归结为传统的儒家伦理或者是封建帝王统治的文化

基因!

$对此#薄大伟'

3B@+SH<B

Z

(指出了这种形式上的分析存在很大问题$他认为#)墙所创造出来的

空间#以及空间布局和内部实践活动才尤为重要*#)中国的墙就应不仅11被消极地理解为封闭和控制

+

%

+

!

薄大伟指出下面列举的学者符合正文中的观点!路风
#

单位!一种特殊的社会组织形式
#

中国社会科学#

!5%5

#'

!

(

#

杨东平
#

城市季

风!北京和上海的文化精神
#

北京!东方出版社#

!55$#H6KWaL

#

WXONYK3A

#

;S/#I;;S/E>N+<;

!

D.+);/;bE+(;/E>DE)/(+;)(;#

O;,(B/TQ;-

R

E)J

Z

);

!

HQEESB\;HEE*/

#

!5%5#

转引自薄大伟
#

单位的前世今生!中国城市的社会空间与治理
#

南京!东南大学出版

社
0"!$

!

&71

#

!5#

沿着薄大伟的思路#笔者发现不少中国学者也采用这种论证策略进行解释#如宋伟轩#徐禗
#

城市门禁社区兴起

原因的多视角解析""多元与包容,,,

0"!0

中国城市规划年会论文集
#

昆明!云南科技出版社#

0"!0#

黄耀志#苏善君
#

对封闭住区

负面效应及和谐城市空间构建的思考#苏州科技学院学报'工程技术版(#

0"!2

#'

2

(

#



曹海军 等!封闭社区治理!国际经验与中国实践

等含义#还应该从积极的视角理解为空间实践特定关系的产物*

!

$社会主义的中国在)治理术*上与封

建社会有着天壤之别$事实上#

!54"

年代初期修建的大多数单位一开始并没有围墙&并且#在围墙出现

后#政府也一度发文禁止"

$)在住房改革启动之初建成的第一批商品房比如深圳的莲花小区是没有围

墙与栅栏的*

#

$因此#单位与封闭小区的)围墙*不是封建社会的残余#封闭小区也谈不上是单位大院

思维模式的延续$作为空间形式存在的单位与封闭小区#是中国共产党领导下城市治理体系的基本单

元#反映的是中国城市组织和社会秩序的变化以及中国社会基层治理的制度变迁$

'二(概念梳理与实践演化

由上述的分析可见#中国语境下的小区概念是指城市规划的居住小区住宅小区'城市规划和人文地

理等学科简称为住区(#这个概念是由俄文单词直接翻译过来的$它的基本原则可以概括为!)'

!

(被城

市道路所包围的居住地段称作小区#城市交通不得引入小区&'

0

(有一套完善的日常生活服务设施#包括

小学%幼托%商店等&'

2

(形成完整的建筑群#创造便于生活的空间$*

$

改革开放以前#国家通过单位制实施对单位职工的整合与控制&作为补充的街居制'街道,居委会(

对无法被纳入正式单位组织的城市居民实施有效的社会管理$国家通过单位,街居制的实施对城市全

体社会成员进行控制和整合#达到巩固政权和控制社会的目的$改革开放以来#随着单位制的解体和城

市社会空间的重构#街居制作为国家控制与管理城市社会基层的主要载体自然地成为单位制的替代性

结构#大量资源'经济资源%行政资源与人力资源等(向街道居委会转移#单位所承担的社会功能转移到

街道居委会$单位制解体在转移资源和功能的同时也把许多原本由单位解决的社会问题转移到街道居

委会$街居制职能超载%职责不清%职权有限的制度设计使得街道,居委会无法为国家和社会提供稳定

的治理秩序和公共服务#于是党和政府继而大力推行社区建设$社区建设的推行开启了街居制向社区

制的转型#社区制成为继街居制之后正在形成的一种基层治理结构$

需要指出的是#在中国的语境下#由于政府在社区建设过程中起主导作用#使得中国的社区被赋予

了明显的行政化特征#并在很大程度上被纳入地方政府的纵向行政管理体系当中$因此#中国的社区是

行政型社区#这与西方国家自然形成%并且具有自治传统的社区'非行政型社区#或称为自然社区(截然

不同$同时#受美国芝加哥大学功能主义学派的影响#中国学者在分析单位制现象以及后单位制时代社

区现象的时候#会在不同的学科研究范式和话语背景下#交叉使用)单位'制%型(社区*等概念#因此#就

出现了不加区分地使用小区和社区这两个概念的现象&并且在日常惯用语中#人们往往也不对小区和社

区进行区分使用$

在上述分析的基础上#本文所探讨的中国式封闭社区是指在市场经济体制条件下#由房地产开发商

主导新建的#并且由物业管理公司'在最宽泛和普遍意义上(实行门禁式管理的私人商品房居住小区%

$

这一过程可以简单地概括为!小区社区化和社区门禁化&

$

'三(中国式封闭社区形成的动力机制

!#

中国政府的行动策略与政策规制

在住房制度和户籍制度改革的双重作用下#社会成员由于获取社会资源的能力与机会不同而形成

社会阶层化是社会发展的必然趋势#它构成了城市社区阶层化的前提$城市社区阶层化是人们依据自

身经济收入%居住需求%文化品位%住宅市场信息等选择不同社区#形成同一社区相同或相近阶层集中居

住的自然流动过程$不同阶层在对城市空间资源的竞争与占有过程中通过商品房市场价格机制'从消

+

5

+

!

"

#

$

%

&

薄大伟
#

单位的前世今生!中国城市的社会空间与治理
#

南京!东南大学出版社#
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徐苗
#

从门禁社区看中国)围*城史!传承与嬗变
#

建筑学报#

0"!4

#'

0

(

#

王颖#杨贵庆
#

社会转型期的城市社区建设
#

北京!中国建筑工业出版社#

0""5

!

%#

参见鲍存彪 '

D.EE)

7

U+;,UE,

(

#

特权景观!)封闭式社区*和上海的新兴中产阶级""苏阳#冯仕政#韩春萍
#

中国社会转型中的阶

级
#

北京!社会科学文献出版社#

0"!"

!

!44#

为了叙述方便和行文紧凑#在分析中国的实践时#本文不再对)封闭小区*和)封闭社区*这两个概念进行细致的区分$



武汉大学学报'人文科学版(

!

第
!"

卷 第
#

期

费者的角度体现为购买力(实现了)阶层过滤*'

DQB//N+QT<BT+E)

(#并且由于封闭小区的形式加剧了空间

分异%居住隔离和社会分化的程度#形成了所谓的)内部均质%外部差异*$)私有化造成了住房类型的差

别#从而对各种治理方式作了根本的切分11工作单位丧失了对区域和一定人群的掌控功能#而以社区

为主的治理则提高了城市社会等级划分的合法性$*

!从这个角度来讲#封闭小区延续发挥了单位制的

社会管理与社会控制功能'政治,行政管理功能(#并在一定程度上为整合不断涌现的新社会阶级'阶

层(提供了便利条件$

除了上述原因以外#封闭小区的兴起也受到了政府政策的直接刺激影响$

0"

世纪
5"

年代#针对住

区刑事案件频发#在公安部的倡议下#)各地治保会对已建住区采取封堵路口%建围墙%修栅栏和设传达

室等措施#在住区建立门禁制度*

"

$一般情况下#在老城区的已建住区实行单道门禁措施#对于经济较

发达地区新建的高档住区建立现代智能化的双道甚至三道门禁系统$

随着房地产市场的进一步开放#为了提高城市住宅小区的整体管理水平#推进和发展社会化%专业

化%企业化%经营型的物业管理服务#原建设部于
!554

年
2

月
!!

日印发的2全国优秀管理住宅小区标

准3#其中第二十一条)治安%保卫管理*中明确提出!)小区基本实行封闭式管理&小区实行
0$

小时保安

制度$*

#在此基础之上#原建设部房地产业司于
!551

年
$

月
!&

日印发的2全国城市物业管理优秀大厦

标准及评分细则3也重复了相同的要求$

$

进入
0!

世纪以来#地方政府及其基层政权组织在社区管理方面的部分撤出形成了行政管理的真

空#而房地产业继续市场化和物业管理的进一步专业化受到了消费者'购房者(的青睐$原建设部于

0"""

年
4

月
04

日在关于修订2全国物业管理示范住宅小区'大厦%工业区(标准和评分细则3中重申了

小区和大厦实行封闭管理的原则#进一步完善了安保工作!)有专业保安队伍#实行
0$

小时值班及巡逻

制度&保安人员熟悉小区的环境#文明值勤训练有素言语规范认真负责$*

%此外#原建设部%公安部和民

政部于
0""!

年
&

月
4

日联合发文在2关于加强居民住宅区安全防范工作的协作配合切实保障居民居住

安全的通知3中要求!)经开发建设单位或业主同意#建设并完善居民住宅区安全防范设施#主要包括远

红外周边报警系统%电视摄像监控系统%电子巡更系统和门禁对讲系统#实现技防%物防和人防紧密结

合#相互促进$*

&

这一系列文件说明政府在一定程度上是支持并提倡住宅小区的封闭管理模式#其中对社会治安与

稳定因素的考虑是重要原因$在一系列政策措施的直接推动下#地方政府及其基层政权组织也开始)见

缝插针建在老城的由
0

/

2

个高层公寓构成的门禁组团*

0

$)广州有些老城区在改造和整合的过程中

还会加上门禁的方式#这是一种自发的行为#是城市在发展过程中的一种演变*

1

$

0""2

年前后#广州市

对所有社区开展一个名为)无罪案社区*的评选活动#获选的无一例外是封闭小区$此外#)门禁式物业

管理也被引入到一些人口密集%居民混杂的老城区*

2

$广州市越秀区和海珠区在
0""4

年首次分组团

实施门禁式管理$另外#值得一提的是#在)非典*时期#封闭社区壁垒森严的社区排查制度在控制)非
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)中产*中国!超越经济转型的新兴中国中产阶级
#

上

海!上海译文出版社#
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!5570""#

陈惠芳
#

变有形防御为无形防御,,,城市门禁住区的思考
#

建筑学报#
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建设部关于印发2全国优秀管理住宅小区标准3及有关考评验收工作的通知!建房4
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徐苗
#

从门禁社区看中国)围*城史!传承与嬗变
#
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曹海军 等!封闭社区治理!国际经验与中国实践

典*进入社区方面也是功不可没的#并因此颇受好评$在政府宏观政策规制与微观行动策略引导的作用

下#封闭小区实现了社会管理与社会控制的功能#逐渐成为房地产开发商住宅项目的标准开发模式$

0#

封闭社区增长联盟的市场逻辑

0"

世纪
%"

,

5"

年代#在经济全球化的背景下#西方主要国家城市间对资金%人才和其他资源的竞

争日趋激烈#由此#城市为了在竞争中获取优势#纷纷抛弃了原来以政府为主导的城市管理'

[<?B)

LE@;<)C;)T

(模式#转向了城市经营'

[<?B)WB)B

V

;C;)T

(模式#把依赖市场机制%促进经济增长%提高

城市竞争力和吸引外来投资放在城市发展'

[<?B)3;@;QE

R

C;)T

(的首要位置$在这一种转变过程中#

城市中各种利益集团#如政府%商业机构%民间组织和公民个人等#为了城市经济增长的共同目标#趋向

于结成各种各样的合作伙伴关系#即增长联盟'

L<E,T.DEBQ+T+E)

(#进而促进城市治理'

[<?B)LE@;<)

7

B)(;

($

约翰+洛根'

AE.)K#=E

V

B)

(和哈维+莫洛奇'

:B<@;

Z

=#WEQET(.

(于
!5%1

年出版的2都市财富!空

间的政治经济学3'

!"#$%&'"()%*+

!

,-*.'/0(01$/21'%'3

4

'

5

./$1*

(一书中提出了城市增长联盟的概

念!

$他们认为#当下的大都市犹如一架增长机器'

L<E,T.WB(.+);

(#增长精英'

L<E,T.GQ+T;/

(醉心于

都市的经济增长'

G(E)EC+(L<E,T.

(#)增长*是他们的唯一目标$城市增长联盟通常被界定为由房地

产代理人%投资者%律师和开发商%地方金融机构%广告代理商%物业管理公司%建设供给机构和支持增长

的政治家等地方精英构成$而白领%工人阶级等群体则可能会成为反增长联盟'

6)T+

7

V

<E,T.DEBQ+

7

T+E)

($

增长联盟的概念是理解城市发展内部结构和动力机制的关键$从政府的角度来看#城市土地是政

府可以利用的最大资本#在城市经营过程中通过土地竞标和拍卖方式#发掘土地最大化市场价值成为必

然选择$莫洛奇认为#城市精英基于利益共识推动土地增值纲领$从房地产开发商等利益群体的角度

来看#通过从地方政府的手中获取土地和开发的权益#为地方发展构筑起有效的增长点#他们企图用公

共机构和个人影响力去加强他们自己的财富$地方政府的权力与市场利益群体的资本互相)合谋*#构

成了城市持续发展的)奥秘*$通过研究可以发现#中国式封闭社区的产生遵循着城市增长联盟的发展

逻辑$

从地方政府的角度来看#政府在整理破碎化土地权属%拆迁安置%地块清理%土地出让等过程中发挥

着重要的作用"

$改革开放以前#我国实行的是实物福利分配的住房制度#单位职工以租赁的形式居住

在由国家提供的房子里$但是#随着城市建设的推进%人口不断增长#住房短缺的问题日益显现&另外#

由于长期执行低房租政策#政府的财政负担越来越重$为了改变这一现状#政府首先允许房地产公司和

个人以注资的方式参与住宅建设'兴建私房(

#

&其次#在社会主义市场经济确立的条件下#将公房私有

化$

#已经住在公房里的家庭被鼓励以补贴价格买下他们所使用的公房'即房改房(#或者以市场价去购

买商品房&最后#由于
!551

年亚洲金融危机爆发#我国经济受到了严重的影响#通过扩大内需保证经济

增长成为国家发展的突破口$因此#在当时#房地产业被认为是国民经济的新增长点#由此也促进了住

房分配制度的市场化和货币化改革$国务院在
!55%

年下发文件#要求停止公房供应#全面建立市场化

的住房体制%

$

土地管理与使用制度变迁是影响封闭小区产生的另一个重要原因$改革开放以前#国家将土地无

偿调拨给使用者#实行的是一种绝对性的行政划拨政策#城市土地利用配置只不过是基建投资计划的附
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属品$随着改革开放的到来#城市市政基础设施严重不足#政府财政资金出现了困难#同时#为了解决职

工住房紧张的问题#城市需要新建大量住宅以及大规模改造老旧城区中的危房$在面对一系列困难的

情况下#政府对土地制度进行改革#将土地的使用权和所有权相分离#在使用权上变过去无偿%无限期使

用为有偿%有限期使用$土地制度改革使城市新增土地和转让土地走入了批租制的轨道#建立了城市用

地自我约束机制和城市土地市场#在很大程度上缓解了城市建设资金短缺的问题$

!552

年后#国家实行分税制#中央与地方的财政收入比例发生重大变化$地方政府逐渐意识到老

城区危房改造项目的潜在利益#并且利用它作为带动经济的)增长机器*$通过各种形式的内城更新

'

[<?B)K;);,BQ

(项目#地块的容积率显著提高#这就提供了土地收益的机会$在这样的激励机制下#

从
0"

世纪
5"

年代开始#类似于美国战后)推土机*'

?-QQ

7

SE];<

(式的改造方式在中国大城市的内城区大

规模展开$从
!55&

年开始#地方政府又建立了城市土地储备制度#目标在于调控城市各类建设用地的

需求#确保政府能够垄断土地一级市场的供应!

$

地方政府为封闭小区的产生提供了成片待开发土地作为物质保障#房地产开发商则向地方政府支

付高额的土地出让金获得土地的使用权$从房地产开发商的角度来看#在高额利润的刺激下#开发商必

然把建设投资集中在商品房项目的开发上#在向城市提供普通类型住房的同时#也大量开发各类高标准

商品房以满足各类住房需求!从经济适用房和公寓式的商品房#到高级公寓住宅区"连排别墅"独栋别

墅$因此开发商也就获得了建设封闭小区的主动权和优先权$房地产开发商通过提高土地容积率和开

发高密度住宅"

#减少了边际成本投入#获得了高额利润#随之再投资土地继续获利$

在地方政府权力的行政引导和房地产开发商)理性*的市场行为合力作用下#他们彼此构成了封闭

社区增长联盟#也成为封闭社区的供给端和供给侧$概言之#中国式封闭社区增长联盟的市场逻辑可以

归纳为!住房市场化
#

土地管理与使用制度变迁
#

城市增长联盟形成
#

商品房开发模式化
#

社会阶层

分化
#

居住隔离
#

分类管理
#

新型封闭小区管理模式形成$

2#

其他影响因素

根据对上海封闭式小区的研究#鲍存彪'

D.EE)

7

U+;,UE,

(指出!)中国私人封闭式小区的出现需要

在中国经济改革和城市再规划的背景下来看待#尤其要考虑到商品房政策#社会分层和阶级分化加剧以

及城市消费力解放等诸多因素$*

#直到
!55"

年代末#中国城市中的住房主要是由单位和当地政府'房

管局(提供#住房分配是基于一系列非金钱因素#比如权力%工作职称%工龄和婚姻状况等$

$单位大院

内部的职业构成相对单一'基于)业缘*关系组成(#内部住房样式也区别不大$住房制度改革实现了城

市住房的私有化和商品化#允许私人购买商品房#使中国家庭获得了住房选择和迁居自由'社会阶层流

动(#促进持房率和城市消费力的提高$这一改革直接导致了城市住房分异#这种分异又集中体现在住

房产权和住房消费的差距上$

首先#住房产权导致新的社会阶层出现$住房改革的一个重要部分是通过兴建私房'商品房(和出

售公房将住房私有化$于是#持房率持续攀升导致了在住房产权上的分层'业主还是房客(#新的社会阶

层'有房阶层#或称为)有产者*#

:E-/+)

V

DQB//

(由此诞生$过去的住房差距主要体现在居住面积的不

同#而现在住房产权上的差距则体现为#在市场经济体制条件下#商品房和公房之间以及商品房内部的

分异$

其次#市场机制导致住房消费的区间和差距被显著拉大$收入逐渐成为一个决定家庭居住条件的
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曹海军 等!封闭社区治理!国际经验与中国实践

主要因素$改革开放以来#社会出现了大量新兴职业$随着社会主义市场经济体制的确立和工资制度

改革#人们的收入逐渐拉开了差距#人们可以根据自己的收入情况购买自己经济范围内能够承受的商品

房'基于)资缘*关系组成($住房选择%迁居流动和逐渐成熟的住房市场促使中国家庭开始在社会%经济

和空间几个方面得到筛选和分类#形成了不同阶层之间的居住隔离'或阶层隔离(#最显著的标志就是以

中产阶级'或称为中等收入群体(为主要成员居住的封闭社区逐渐出现$

根据黄友琴!

%吴缚龙"等学者的研究#封闭社区的业主在年龄%职业和受教育程度上比较相近#属

于社会流动的中上层#邓利杰'

=-+

V

+JEC?B

(称他们为)高素质*群体#

$他们共同渴望一种高品质和优

越的生活环境!对安全和舒适的追求%对犯罪和陌生人的忧虑%对政府的不信任%寻求私密性的乌托邦家

园'

U<+@BTE

R

+B/

(#这一切共同构成了封闭社区的消费端和需求侧$除了新兴业主阶层的需求以外#房地

产开发商在住宅项目开发的时候刻意标榜)美国精神*

$

#以经济发达国家的生活为标杆#宣扬欧美高品

质先进生活理念$在封闭社区内#开发商构造完善的服务措施#实行精细化管理&物业管理公司也积极

向国外)封闭社区*学习先进的管理经验#配备先进的管理手段和技术$这种现象被鲍存彪称为新兴中

产阶级的)特权景观*

%

$

由于封闭社区的规模和属性与过去单位制时代的)单位大院*不同#在中国社区建设运动的背景下#

国家社会资源配置结构发生重置和变化$在这种独特类型的社区中#地方政府可以将部分公共服务的

职责'

K;/

R

E)/+?+Q+T

Z

#如垃圾处理%治安%街道和绿化维护等(转交给私人部门'

U<+@BT;I;(TE<

#如房地产

开发商%物业管理公司%清洁公司%业主委员会等等(#这些私人部门随即成为地方政府管理和服务封闭

社区的代理人'

6

V

;)T/

(#而封闭社区在一定程度上也成为了业主们的私性政府或者是影子政府'

I.BS

7

E,LE@;<)C;)T

(#这种互动成为中国社会基层治理的秩序构建和制度供给$同时#封闭社区和业主委

员会的出现在一定程度上已经打开了一片相对自治的空间#业主们利用各种手段争取自己的合法权益

'消费者权益和住房权益(#反对房地产开发商和物业管理公司的非法和不公正行为$一些学者把这种

现象看做公民社会%基层治理%基层民主的雏形#但这些学者同时对中国的中产阶级能否超越自己狭隘

的消费者角色和自我利益#来关注有关社会公平和正义等其它更广泛话题表达了深远的忧虑$

当然#学者们也指出了封闭社区带来了众多的负面效应#如造成公共空间的私有化#阶层之间的居

住隔离和社区治理的碎片化#等等$由于大型封闭社区是造成城市道路拥挤和交通堵塞的原因之一#因

此打开封闭社区的建议不仅成为社会公众关心的话题#而且也被纳入到政府的政策议程之中&

$然而

由此引发的空间分配正义问题0与开放小区的相关法律问题1则成为政策推行的现实羁绊$

三%结论!中美封闭社区治理策略

自封闭社区诞生之日起#人们对其评价就褒贬不一#我们可以从对其的比喻中窥见一二!带门的天

堂%城市堡垒%微缩城市的独立王国%城市中的孤岛%城市癌症和现金奶牛'

DB/.DE,

(#等等$美国是现

+
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黄友琴
#

从单位大院到封闭式社区,,,制度转型过程中北京的住房与居住变化""吴缚龙#马润潮#张京祥
#

转型与重构,,,中国
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日#中共中央%国务院在2关于进一步加强城市规划建设管理工作的若干意见3中明确提出!)新建住宅要推广街区

制#原则上不再建设封闭住宅小区$已建成的住宅小区和单位大院要逐步打开#实现内部道路公共化#解决交通路网布局问题#

促进土地节约利用$*

文军
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代封闭社区起源的主要国家之一#通过对其研究#我们发现#美国封闭社区的起源可以归因于社会经济

状况%种族歧视%私人偏好和城市公共服务供给等一系列因素$在其实践过程中#有学者认为#美国封闭

社区)是组织和分配公共产品的一种新颖有效的方式*

!

$特别是布莱克利和斯奈德更为深刻地指出#

美国封闭式社区展示了各种各样的社会张力!)存在于由于恐惧而产生的排斥倾向和保护特权及公民责

任之间&存在于公共服务私有化倾向和公共产品及全部福利共享之间&也存在于个人和社区共管环境的

需求与让外来者成为同一群体的危险之间$*

"

与美国封闭社区孤岛式的格局不同#中国式封闭社区已经成为城市住区开发建设的基本单元$在

后单位制时代下#社区是中国社会基层建设强制性制度变迁的产物#而封闭社区则是)在很大程度上是

由政府话语和市场因素掌控的#而政府话语和市场因素在很大程度上又是为地方政府的社会秩序和发

展战略服务的*

#

$在这个过程之中#地方政府%房地产开发商和正在逐渐形成的中产阶级都获得了巨

大的体制性空间#并逐步形成了自身的资源汲取%获得机制和利益表达途径$从这个角度来看#作为)权

力规训空间*的新产物,,,封闭社区的产生有其必然性和合理性$在未来可预见的一段时间内#封闭社

区的发展依然势不可挡$如何在加强国家基层政权建设的同时解决封闭社区治理过程中出现的种种问

题#将会成为今后中国城市政府面临的一个不可回避的挑战$
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