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1. Premessa

In questo breve intervento mi soffermo su un particolare fenomeno di organizzazione residenziale che possiamo chiamare “associazione comunitaria”. Dopo aver delineato natura e caratteristiche del fenomeno (paragrafo 2), considero le critiche che sono state rivolte ad esso e al forte sviluppo che ha recentemente conosciuto (paragrafo 3). Concludo sottolineando l’utilità di inserire il fenomeno in questione in una categoria concettuale più generale, quella delle “comunità contrattuali”, e suggerendo un accoglimento critico e avveduto – ma privo di pregiudizi – di forme varie di comunità contrattuali (paragrafo 4).

2. Il fenomeno delle associazioni comunitarie

2.1. Caratteristiche: regole di base, quote associative, servizi forniti, forme d’attivazione
Negli ultimi decenni ha avuto ampio sviluppo negli Stati Uniti una particolare forma di associazione residenziale che può essere definita “associazione comunitaria” (Brunetta e Moroni, 2008).
Il modello dell’associazione comunitaria prevede che un gruppo di individui, ciascuno dei quali proprietario di una delle unità immobiliari che fanno parte di un certo complesso, accetti una serie di regole di convivenza condivise e versi una quota associativa in un fondo unitario per poter disporre di alcuni servizi collettivi che vengono forniti su aree di proprietà comune. Le attività dell’associazione sono gestite da un board elettivo.
Le associazioni comunitarie degli Stati Uniti hanno le dimensioni più varie: da poche decine di unità immobiliari, sino a decine di migliaia (Reston, in Virginia, conta circa 24.000 unità abitative su una superficie di circa 30 chilometri quadrati; Columbia, nel Maryland, 32.000 unità abitative su una superficie di 61 chilometri quadrati; Woodlands, nel Texas, 25.000 unità abitative su una superficie di ben 110 chilometri quadrati). La grande maggioranza di esse ha però una dimensione intermedia, di quartiere (come, ad esempio, Park West, in Virgina, che conta 270 unità abitative su una superficie di 164.000 metri quadrati) (Brunetta e Moroni, 2008).
Il punto decisivo da sottolineare con forza è che è la forma organizzativa a rendere le associazioni comunitarie un esperimento particolare, ben prima degli aspetti di progettazione architettonica unitaria (su cui spesso – erroneamente – si concentra buona parte dell’attenzione). Soffermiamoci dunque sul primo elemento.
Le regole fondamentali di convivenza sono contenute nella “carta costitutiva” dell’associazione e sono accolte contrattualmente dagli acquirenti all’atto d’acquisto di certi beni immobili; altre regole minori sono comprese in regolamenti integrativi introdotti nel seguito dal board. Questo insieme di regole riguarda, anzitutto, i meccanismi di funzionamento dell’associazione stessa (ad esempio quali sono gli organi fondamentali e le loro funzioni, quali le forme di finanziamento delle attività previste, etc.); in secondo luogo, i diritti e i doveri degli associati, ad esempio le modalità di accesso agli spazi comuni e i vincoli all’uso degli immobili privati (relativamente, ad esempio, al genere di attività insediabili nel complesso in questione, all’utilizzo e alla conformazione delle aree private verdi e di parcheggio, al tipo di coperture ammesse e alla colorazione delle facciate, etc.). 

Le regole fondamentali, ossia quelle contenute nella carta costitutiva, sono “saldate” all’unità abitativa che gli individui acquistano; tali regole fondamentali restano infatti valide anche per gli acquirenti successivi: se così non fosse, si perderebbe la possibilità di mantenere l’architettura dei vincoli locali nel tempo poiché eventuali nuovi proprietari subentranti non sarebbero tenuti a rispettare le regole di base dell’associazione. 
Le regole della carta costitutiva restano valide per lunghi periodi di tempo e sono rivedibili unicamente grazie a particolari procedure straordinarie che prevedono forme di quasi-unanimità degli associati. È interessante osservare che l’esistenza di regole di questo tipo è generalmente in grado di elevare e mantenere nel tempo il valore delle unità immobiliari comprese in un certo complesso (Huges e Turnbull, 1996; Agan e Tabarrok, 2005). 

Si noti che, essendo le regole fondamentali di convivenza automaticamente sottoscritte all’atto d’acquisto di un immobile in un certo luogo, si verifica l’effettiva unanimità di adesione al “contratto sociale”. 

Le quote che gli associati devono versare al fondo comune possono essere stabilite in vario modo: si può ad esempio prevedere la stessa somma per ogni unità abitativa, oppure somme differenziate in base alla metratura dell’immobile o al suo valore (così come stimato da un valutatore indipendente periodicamente interpellato dall’associazione). È importante sottolineare che tipo ed entità dei versamenti sono generalmente fissati, una volta per tutte, nella carta costitutiva originaria e non possono essere arbitrariamente modificati in corso d’opera dal board con apposite “innovazioni legislative” (eventuali aggiornamenti delle quote sono possibili solo secondo formule predefinite già previste nelle carte costitutive). Nel caso delle associazioni comunitarie i contributi pagati dai membri presentano un aspetto significativo che li differenzia dalle imposte tradizionali pagate agli enti pubblici: non solo si tratta di versamenti liberamente accettati entrando volontariamente a far parte delle realtà residenziali in questione, ma si tratta anche di versamenti stabiliti in termini di rapporto diretto rispetto al beneficio atteso: in altri termini, pagano coloro che ottengono un corrispettivo in cambio – ed esattamente per quel tipo di corrispettivo (nella scienza delle finanze questo principio è noto appunto come “principio del beneficio” o “principio della controprestazione”: Musgrave e Musgrave, 1976). In questo caso, le “imposte” vengono in fondo concepite come “prezzi” con conseguenti vantaggi in termini di efficienza allocativa.
I compiti principali del board dell’associazione sono quattro: controllare che le regole fondamentali contenute nella carta costitutiva siano rispettate da tutti i membri dell’associazione ed eventualmente intervenire (tramite segnalazioni, richiami o multe) in caso di violazione; introdurre regole integrative per disciplinare certi aspetti ulteriori della convivenza; raccogliere le quote associative che finanziano le attività comuni; fornire e gestire attrezzature e servizi collettivi, amministrando il budget dell’associazione (i servizi collettivi organizzati e gestiti dal board su aree di proprietà comune  sono, ad esempio, la viabilità, le aree a parcheggio, l’illuminazione, la predisposizione e manutenzione delle aree verdi, la pulizia di strade e marciapiedi, la raccolta rifiuti, la rimozione della neve, la gestione di strutture ricreative per lo sport e lo svago, l’organizzazione di attività di supporto alle famiglie, etc.).

Va evidenziato che i membri del board hanno solo i poteri trasferiti esplicitamente loro dagli associati e non possono modificare in corso d’opera il loro status o le loro funzioni; in altre parole, i membri del board hanno un mandato specifico non modificabile o ampliabile, soggetto a vincoli e regole di diritto privato. I membri del board delle associazioni statunitensi prestano generalmente il loro servizio gratuitamente; sono di solito essi stessi membri dell’associazione. Il loro numero è generalmente compreso tra i cinque e i sette e restano in carica per un periodo compreso tra uno e tre anni.
La seguente tabella 1 evidenzia i principali tipi di servizi forniti dalle associazioni comunitarie statunitensi di scala media e grande e la percentuale di associazioni che li forniscono sul totale delle associazioni comunitarie di questo genere.

Tab. 1: Infrastrutture e servizi forniti dalle associazioni comunitarie di media e grande scala

	
	Percentuale di associazioni che forniscono il servizio (%)

	Costruzione strade
	33

	Riparazione strade
	62

	Pulizia strade
	61

	Illuminazione strade
	55

	Marciapiedi
	51

	Piste per biciclette
	51

	Piscine
	82

	Campi da golf
	33

	Palestre e affini
	48

	Campi da gioco per bambini
	67

	Community centers
	77

	Campi da tennis
	77

	Aree verdi
	75

	Campi da gioco (baseball, calcio…)
	43

	Acqua potabile
	19

	Fognature
	19

	Cablaggio
	23

	Raccolta spazzatura
	41

	Interventi di manutenzione a seguito di eventi metereologici straordinari
	61

	Cura dei prati nelle aree comuni
	95

	Potatura e cura degli alberi nelle aree comuni
	97

	Supporto nella manutenzione esterna delle facciate
	26


Fonte: rielaborazione a partire da McCabe eTao (2006)

È importante notare che un’associazione comunitaria è chiaramente più facile da costituire se pensata in tal modo sin dall’inizio. Negli Stati Uniti accade spesso che sia lo stesso developer di un certo complesso ad immaginare già l’operazione in quest’ottica, proponendo l’adesione ad un pacchetto di regole sin dalla vendita del primo immobile (il developer opera in questo modo perché gli individui sono spesso disposti a pagare di più per un appartamento che fa parte di un’associazione comunitaria, ritenendo che la proprietà immobiliare sia in questo caso maggiormente tutelata e valorizzata, che il tipo di ambiente di vita meriti l’esborso aggiuntivo, etc.).
È ovviamente più difficile riunire a posteriori, entro un’associazione comunitaria, un gruppo di individui indipendenti che casualmente si trovano a vivere in un certo quartiere di una città consolidata; che sia più difficile non significa chiaramente che sia impossibile o che la cosa non possa essere in vario modo favorita in termini legislativi e di incentivi pubblici (Ellickson, 1998; Nelson, 2002). Il ruolo che le comunità contrattuali potrebbero avere nella rivitalizzazione di parti in crisi della città consolidata è, in realtà, ancora tutto da esplorare e potrebbe riservare sorprese positive. A questo riguardo, si potrebbe forse notare, a margine, come il limitato successo di svariati programmi di “rinnovo urbano”, compresi quelli che si fregiano di un alto tasso partecipativo, sia probabilmente riconducibile anche al non aver mai preso sul serio sino in fondo il ruolo fondamentale che possono avere, al fine di delineare situazioni vincenti e stabili e di motivare l’azione e la responsabilità individuali, i diritti di proprietà e d’uso (nella variegata pluralità delle loro possibili configurazioni). 
2.2. Aspetti positivi: unanimità, responsabilità, efficienza, qualità
Gli aspetti positivi di questa forma di associazione residenziale sembrano essere almeno i seguenti (Brunetta e Moroni, 2007, 2008). In primo luogo, la volontarietà d’accettazione da parte dei membri dell’associazione sia delle regole di fondo sia dell’obbligo a versare le quote associative; situazione che dà origine all’unanimità d’adesione a un progetto comune. In secondo luogo, la tendenza a favorire una rinascita della responsabilità e della cura degli individui nei confronti del proprio ambiente di vita: si potrebbe dire che, riavvicinando e privatizzando le forme del controllo dello spazio, gli individui riacquistano attenzione per lo stato del proprio quartiere nel suo insieme, consapevolezza degli effetti reciproci e cumulativi causati dalle azioni di ciascuno degli abitanti, interesse per la gestione comune dei problemi. In terzo luogo, la fornitura di servizi più adeguati alle reali esigenze degli individui, poiché forniti alla scala che si rivela più opportuna e scelti e discussi a contatto diretto con gli utenti; tali servizi sono molto spesso garantiti in modo più efficiente – e con una maggiore rapidità di riadattamento ad esigenze e circostanze in continuo cambiamento – rispetto a quanto si verifica quando la fornitura è di carattere pubblico più tradizionale (Foldvary, 1994); si calcola che le associazioni comunitarie riescano a fornire diversi servizi con una spesa pari alla metà circa di quanto costerebbero se fossero forniti pubblicamente nei modi usuali (Nelson, 2005). In quarto luogo, la garanzia, in molti casi, di una qualità del contesto insediativo più alta: ciò accade, anzitutto, perché le regole – soprattutto quelle fondamentali contenute nelle carte costitutive – sono non solo opportunamente congegnate e mantenute stabili nel tempo, ma, anche, particolarmente sentite e diffusamente rispettate dai destinatari (che si considerano parte di un’impresa comune e hanno riacquistato consapevolezza della convergenza tra vantaggio collettivo e vantaggio individuale); inoltre, perché il board ha un interesse diretto al mantenimento di un ambiente di qualità (anche perché costituito da membri dell’associazione che risiedono in loco).
2.3. Dimensioni del fenomeno

Può essere utile richiamare alcuni dati sul fenomeno in questione (ricavabili dall’American Housing Survey dello United States Census Bureau, 2001, 2005, oltre che da specifiche ricerche al riguardo: Nelson, 2005). Nel 1970, solo l’1% degli statunitensi viveva in poche centinaia di associazioni comunitarie private; oggi decine di milioni di cittadini vivono in associazioni comunitarie. Dal 1970 ad oggi quasi un terzo di tutte le nuove realizzazioni residenziali si trova entro un’associazione comunitaria di qualche tipo. Il numero delle associazioni comunitarie statunitensi supera all’oggi le duecentomila.

Le associazioni comunitarie stanno diventando la forma più praticata di associazionismo residenziale negli Stati Uniti; come si vede nella tabella 2, dal 1970 al 2005 le associazioni comunitarie aumentano progressivamente fino a diventare la tipologia più diffusa – in rapporto al numero delle unità abitative nei condomini e nelle cooperative, che rappresentano le altre forme storiche di associazionismo residenziale. 

Tab. 2: Dinamica delle unità abitative in associazioni residenziali nel periodo 1970-2005

	Unità abitative 
	1970
	1980
	1990
	1998
	2005

	In Condominio
	       85.000
	1.541.000
	   4.847.921
	    5.078.756
	5.019.000

	In Associazione comunitaria
	     265.000
	   613.000
	   5.967.000
	  10.562.964
	16.567.000

	In Cooperativa
	     351.000
	   482.000
	      824.000
	       748.840
	614.000

	Totale in associazioni residenziali
	    701.000
	 2.636.000
	  11.638.921
	  16.390.560
	22.200.000

	Totale negli USA
	69.778.000
	87.739.000
	102.263.678
	111.757.000
	124.377.000


Fonte: elaborazione a partire da Nelson (2005) e da United States Census Bureau (2005)

2.4. Motivi del successo

Per finire, qualche osservazione sulle ragioni del successo delle associazioni comunitarie. Sembra di poter dire che, per comprendere l’emergere di certi fenomeni, risultano del tutto inadeguate le usuali spiegazioni psico-sociologiche monocausali inclini a ridurre i “consumatori” di certe forme di organizzazione volontaria di uso del suolo a un tipo univoco, spinto esclusivamente da motivazioni grette e antisociali. Si può infatti osservare che molti individui che scelgono di vivere in una associazione comunitaria non fanno altro che esercitare le proprie libertà di contratto e associazione se ciò è loro permesso, alla ricerca di ambienti di vita di buona qualità e di servizi collettivi più adatti alle loro esigenze, di maggiore sicurezza e valorizzazione nel tempo del proprio investimento immobiliare, di forme di coinvolgimento più diretto nella gestione e nella cura del proprio quartiere, etc. Elementi di questo tipo si combinano in vario modo nelle motivazioni dei singoli in diverse realtà geografiche (Glasze, Webster e Frantz, 2006), senza che sia possibile ricondurre il tutto a una spiegazione e una finalità univoca. La preoccupazione per la sicurezza, che molti continuano semplicisticamente a ritenere la fissazione primaria di coloro che scelgono di vivere in associazioni comunitarie, è, in particolare, solo uno degli elementi di un ben più complesso e articolato insieme di motivi. 

Può essere utile richiamare qui alcuni risultati di un sondaggio, svolto nel 2005 per conto del Community Association Institute. L’indagine è stata condotta per il Community Association Institute da un ente di ricerca indipendente attraverso un questionario sottoposto ad un campione casuale di popolazione residente in diverse tipologie di associazioni residenziali statunitensi: sia associazioni comunitarie – nel senso stretto in cui le abbiamo intese sin qui – sia certi tipi di condomini e cooperative (in questi ultimi due casi si tratta in realtà di una parte minima, rispettivamente il 17% e il 2% degli intervistati: percentuale che rispecchia il peso effettivo di queste forme organizzative sul totale) (Zogby International, 2005).

Alla domanda generale “Come giudichi la tua esperienza all’interno di una associazione residenziale in una scala da 1 a 5? (dove 1 corrisponde a molto negativa e 5 a molto positiva)”, il 71% di risposte cade sul 4 o il 5. 

Per quanto riguarda il coinvolgimento nei processi di decisione collettiva, il 72% dichiara di aver preso parte ai meeting pubblici che i board delle associazioni abitualmente organizzano per confrontarsi con gli associati. Il 90% degli intervistati afferma peraltro di essere in “rapporti amichevoli [friendly terms]” con i membri del board della propria associazione. Inoltre, ben il 31% dichiara di essere stato almeno una volta membro di un board.

La maggioranza degli intervistati (il 77%) dichiara di non avere mai effettuato alcun reclamo al board relativamente al comportamento di altri membri della comunità; della minoranza che ha presentato un reclamo, il 72% si dichiara soddisfatto per la soluzione proposta dal board. Peraltro, alla domanda “Come ti trovi con i tuoi immediati vicini?”, l’86% risponde bene o molto bene.

Alla domanda “Come giudichi il ritorno in termini di servizi che ottieni dalla tua associazione in cambio delle quote associative versate?”, il 25% risponde eccellente e il 55% buono. E alla domanda “Ritieni che le regole che la tua comunità si è data proteggano e incrementino il valore della tua proprietà?”, il 78% risponde sì.

3. Critiche alle associazioni comunitarie
Le associazioni comunitarie statunitensi hanno ricevuto critiche violente. Alcune di tali critiche sembrano totalmente fuori bersaglio, altre sottolineano problemi reali (Brunetta e Moroni, 2008). Vediamo in dettaglio quelle più ricorrenti.
Una prima critica sostiene che il fenomeno delle associazioni comunitarie interessi unicamente le classi più ricche che vogliono rinchiudersi in gated communities fortificate, blindare le proprie fortune al riparo da ogni rischio. Situazione che genererebbe nuove, marcate disuguaglianze socio-spaziali, conducendo ad una polarizzazione sempre più forte delle realtà urbane (Caldeira, 2005; Vesselinov, Cazessus e Falk, 2007). 

Una seconda critica ritiene che il fenomeno delle associazioni comunitarie comporti una indesiderabile privatizzazione dello spazio pubblico, ossia una progressiva erosione degli spazi urbani in cui l’accesso è libero per chiunque (Blakely e Snyder, 1997; Vesselinov, Cazessus e Falk, 2007).

Una terza critica reputa che la stessa esistenza di aggregazioni contrattuali volontarie comporti una fuga dalla società, un ritrarsi dalla vita pubblica, un affievolirsi della coscienza civica e della partecipazione democratica in termini più generali (Barton e Silverman, 1994; Blakely e Snyder, 1997; Bauman, 2000; Bruhn, 2005).

Una quarta critica sostiene che le associazioni comunitarie non presenterebbero nemmeno lontanamente i tratti delle comunità, ma sarebbero luoghi di indifferenza per le sorti reciproche e di attrito continuo in merito alla difesa del proprio privato (Putnam, 2000; Bauman, 2000; Bruhn, 2005).

Una quinta critica nota come lo sviluppo di associazioni comunitarie possa portare alla segregazione e al reciproco isolamento dei vari gruppi della società, in termini tanto fisici quanto sociali. Questo accadrebbe sia perché le varie associazioni, siano esse costituite da individui particolarmente benestanti o meno, siano esse fortificate o meno, tendono comunque a formarsi riunendo membri omogenei (ossia membri che condividono una determinata idea di qualità ambientale e architettonica, una predilezione per particolari tipi di servizi e così via), sia perché chi non entra a far parte di tali associazioni potrebbe ritrovarsi automaticamente collocato in aree a loro volta “inintenzionalmente omogenee”. Tutto questo potrebbe condurre alla polverizzazione della società urbana in isole al loro interno eccessivamente uniformi; con la conseguente riduzione dei benefici dell’“effetto urbano”, ossia l’incontro continuo e fertile con la diversità (è appena il caso di ricordare qui la lezione di Jacobs, 1961, Sennett, 1992, Florida, 2005, 2007).

In merito alla prima critica, si può anzitutto osservare che solo una parte delle associazioni comunitarie è effettivamente gated in senso stretto, ossia completamente recintata e con particolari controlli all’ingresso quali sistemi elettronici o guardie (si osservi che, se il termine gated community non è utilizzato in questo senso specifico, perde qualunque significato perché finisce col coincidere, banalmente, con l’idea generale di proprietà privata dei suoli come diritto che – ovviamente – consente ai proprietari di escludere altri dall’accesso). Negli Stati Uniti le associazioni comunitarie gated sono solo il 10-15%, per un totale di un 20% dei residenti in associazioni comunitarie (Nelson, 2005). Inoltre, va sottolineato che solo una parte delle associazioni comunitarie coinvolge individui appartenenti alle classi ricche; il fenomeno sta infatti investendo diverse classi sociali: “è un processo che riguarda tutti gli strati di reddito” (Lee e Webster, 2006, p. 29); e si allargherà ulteriormente anche agli strati più bassi se ciò verrà assecondato: ad esempio, se si prevederanno sgravi fiscali per le realtà residenziali che si faranno direttamente carico di certi servizi – evitando così l’attuale fenomeno della “doppia tassazione” (ossia il pagamento sia delle imposte comunali sia delle quote associative a fronte di servizi forniti effettivamente solo dall’associazione) che solo i gruppi più benestanti possono al momento permettersi. In aggiunta, va comunque detto che l’opportunità di accedere ad alcuni tipi di comunità contrattuali non crea certo, di per sé, le disuguaglianze: al più, le rispecchia. 

In merito alla seconda critica, si può osservare che le associazioni comunitarie non sottraggono alcuno spazio pubblico alla città, ma organizzano uno spazio già privato in modo diverso rispetto a modi più tradizionali di utilizzare spazi di questo tipo. Quel che si verifica, nella costruzione di un complesso residenziale organizzato in termini di associazione comunitaria, è che lo spazio privato posseduto, ad esempio, da un imprenditore immobiliare viene suddiviso in una serie di spazi sempre privati, alcuni dei quali saranno ceduti ad uso esclusivo dei singoli membri acquirenti della costituenda associazione, mentre altri resteranno accessibili a tutti i membri. Perciò, non solo le associazioni comunitarie non sottraggono a nessuno spazi pubblici, ma, in realtà, organizzano spazi privati in un modo meno frazionato rispetto alle forme tradizionali, spingendo almeno i membri di un certo gruppo ad utilizzare una quota maggiore di spazi in comune: più che a una privatizzazione dello spazio pubblico si assiste dunque qui a una collettivizzazione di certi spazi privati. Come ha sottolineato Eran Ben-Joseph (2004, p. 132), il fenomeno delle associazioni comunitarie “sta causando, negli Stati Uniti, una transizione senza precedenti dalle tradizionali forme di detenzione individuale della proprietà a forme di governo collettivo della proprietà”. 
In merito alla terza critica, si può osservare che non sembra affatto empiricamente vero che l’essere membro di una associazione comunitaria riduca di per sé la partecipazione ai processi politici più tradizionali della società intesa nel suo complesso (ad esempio, l’affiliazione a partiti, la partecipazione alle votazioni per il governo locale e non, etc.) (Gordon, 2003). 
In merito alla quarta critica, si può osservare quanto segue: in primo luogo, non risponde affatto a verità che le associazioni comunitarie siano luoghi di scontro e lite frequenti (Nelson, 2005; Zogby International, 2005); in secondo luogo, non è vero che i membri delle associazioni comunitarie si disinteressino delle questioni associative comuni (la partecipazione alle procedure di decisione collettiva è in questo caso più alta di quanto accade normalmente: la percentuale degli aventi diritto al voto che prendono parte alle elezioni del board di una associazione comunitaria è, negli Stati Uniti, mediamente intorno al 70%; inoltre, quote significative di membri di associazioni comunitarie hanno prestato servizio in comitati volontari di supporto alle attività dell’associazione o nello stesso board: ben il 30% dei membri di associazioni residenziali statunitensi ha fatto parte di un board); in terzo luogo, non è vero che entro le associazioni comunitarie non si creino legami di reciprocità (come dimostrano, ad esempio, le numerose iniziative volontarie di supporto reciproco che sorgono in molte di esse: Brunetta e Moroni, 2008, pp. 93-117). Chiaramente non è il caso di illudersi che tutto funzioni in maniera perfetta entro le associazioni comunitarie, dipingendole come luoghi idilliaci, ma non sembra nemmeno il caso di persistere nel raffigurarle in modi profondamente lontani dalla realtà; in altre parole, vedere le associazioni comunitarie come “l’antitesi della coesione sociale” comporta una lettura eccessivamente semplicistica di fenomeni ben più articolati che implicano relazioni complesse tra gli individui, le loro preferenze e i loro ambienti, anche istituzionali, di vita (Manzi e Smith-Bowers, 2006). 
L’ultima critica precedentemente menzionata è l’unica che mi pare decisiva e che pone problemi reali. Si possono immaginare vari modi di affrontare il problema (per ciò, sia concesso rimandare a Brunetta e Moroni, 2008, pp. 48-62). Mi limito ad osservare qui che, se saremo in grado di favorire la formazione di città che, nella loro interezza, continuino a presentare la diversità e la pluralità come elemento distintivo e valido motore di sviluppo economico e sociale, allora gli inevitabili momenti di omogeneità puntuale saranno nient’altro che componenti di un complesso puzzle dinamico che continuerà ad avere valore in quanto tale. Peraltro, una maggiore omogeneizzazione all’interno di piccole realtà di quartiere può perfettamente sposarsi con (e persino favorire) un’ampia pluralità e differenziazione tra le varie realtà di quartiere che compongono una città (Webster e Le Goix, 2005). Senza dimenticare qui che la tradizionale politica che prevede di obbligare i developers a includere nei nuovi insediamenti residenziali anche quote di edilizia rivolta alle fasce basse – nel tentativo di imporre dall’alto un mix sociale a livello di quartiere – non necessariamente favorisce un mix reale caratterizzato da reciproca tolleranza ed effettiva integrazione; in molti casi politiche di questo genere non fanno infatti altro che incrementare gli attriti e aumentare la percezione di distanza tra i gruppi: in contesti urbani in cui ci si ritrova con una sorta di “mix forzato”, le abitazioni riservate alle fasce più deboli sono infatti spesso ancor più facilmente individuabili nel confronto ravvicinato con quelle destinate alle fasce più abbienti, con la conseguenza che la condizione e percezione di isolamento da parte dei residenti che vivono in esse risulterà ulteriormente accentuata (Ruming, Mee e McGuirk, 2004).

Non si può peraltro fare a meno di riconoscere qui che nemmeno gli abitanti delle gated communities apparentemente più “isolazioniste” possono, in quanto tali, staccarsi completamente dal resto della società. Il sistema di mercato, in particolare, impedisce oggi di creare comunità artificiali totalmente chiuse: quest’ultimo, infatti, attraversa qualunque muro o recinto spingendo tutti – compresi i più ricchi – ad entrare opportunamente in contatto continuo con gli altri (Moroni, 2005). Può forse apparir paradossale evocare il mercato come un legante fondamentale, ma solo perché siamo abituati a vederlo solitamente come un semplice meccanismo allocativo e non piuttosto come un sistema di attivazione e messa in comune delle innumerevoli conoscenze posizionali ed abilità puntuali.
4. Osservazioni conclusive: volontarietà, auto-organizzazione, sussidiarietà
4.1. La nozione più ampia di comunità contrattuali

Le associazioni comunitarie possono essere interpretate come esemplificazione di una categoria più ampia che ricomprende anche altre tipologie quali, ad esempio, le “Proprietà comunitarie” (MacCallum, 1970) e le “Cooperative residenziali” (Pirani e Zanoni, 2008).

Il modello della Comunità proprietaria prevede un proprietario unico di una porzione di territorio che, dopo averlo adeguatamente infrastrutturato e organizzato, ne affitta parti a individui disposti a versare un canone per l’uso, continuando ad occuparsi della gestione e manutenzione del complesso nel tempo. Il modello della Cooperativa (residenziale) prevede che l’intera proprietà immobiliare sia posseduta collettivamente: è la cooperativa stessa che è proprietaria del suolo, degli edifici e degli spazi comuni; i singoli non possiedono dunque beni immobiliari, ma quote della cooperativa stessa che, a certe condizioni, danno ad essi il diritto di usare i beni della cooperativa (ad esempio, appartamenti). 

Possiamo definire l’insieme di realtà di questo tipo – di cui le associazioni comunitarie sono una delle specificazioni possibili – “comunità contrattuali” (Brunetta e Moroni, 2008). In tutti i modelli si può infatti parlare di aggregazioni e organizzazioni volontarie basate su libere ed esplicite scelte contrattuali tra persone di uguale status legale.
4.2. Le comunità contrattuali in una prospettiva liberale
Ora, stante la natura del fenomeno delle comunità contrattuali la domanda non è tanto se accettarlo o meno, ma quali ragioni avremmo per ostacolarlo (senza rinunciare a difendere un diritto fondamentale come il diritto di libera associazione). Francamente non vedo alcuna ragione per opporsi ad un fenomeno di questo tipo (così come non vedo ragione di avversarne alcune forme, quali le associazioni comunitarie, osannandone contemporaneamente altre, quali le cooperative residenziali); anzi, mi sembra che dovremmo creare le condizioni perché tutte le tipologie di comunità contrattuali si possano sviluppare in maniera più libera e consapevole, pur consci dei rischi e della necessità di attrezzarci in questo senso (Brunetta e Moroni, 2008, pp. 42-62). Una domanda interessante qui è come si possa essere a favore della sussidiarietà (come ormai tutti sembrano essere) senza essere contemporaneamente a favore dello sviluppo di comunità contrattuali – di qualunque tipo di comunità contrattuale.
Ovviamente, ogni comunità contrattuale dovrà rispettare le stesse regole pubbliche d’uso del suolo e di astensione dalla produzione di esternalità negative che valgono per qualsiasi altro tipo di insediamento si sviluppi sul territorio (Moroni, 2007). Ma non sembra necessaria (né desiderabile) alcuna regolamentazione urbanistica ad hoc delle stesse (men che meno distinguendo le regole in base alle varie forme di comunità contrattuali possibili), né l’attribuzione ai funzionari pubblici locali di poteri discrezionali nell’accettazione o meno di progetti di comunità contrattuali. 
Prima di chiudere sembra utile un’ultima precisazione. Ho sostenuto in più pubblicazioni una prospettiva liberale classica – opportunamente rivista in direzione di una posizione che ho definito “liberalismo attivo” – come prospettiva etica desiderabile anche per la città contemporanea. Alcuni hanno creduto di ravvisare una contraddizione tra tale prospettiva liberale (Moroni, 2007) e l’attenzione per le comunità contrattuali (Brunetta e Moroni, 2008). Vorrei dunque sottolineare con forza che non c’è alcuna contraddizione nel fatto che un liberale possa accogliere positivamente l’(auto-)organizzazione di gruppo. Il presunto “atomismo” liberale è un’invenzione degli avversari. Il liberalismo ha infatti messo da sempre l’accento sulle libere scelte volontarie degli individui, che potranno preferire azioni singole o di gruppo. L’individualismo etico (e non certo psicologico o sociale) liberale non implica perciò isolamento, ma, unicamente, il riconoscimento dell’importanza di ogni singolo individuo e dei suoi progetti di vita quali che essi siano. Per dirla con Tame (1998, p. 2), il liberalismo “non ha mai contemplato […] l’idea dell’individuo come monade isolata. L’individualismo [liberale] non condanna o svaluta la cooperazione sociale o le relazioni sociali. Quel che ritiene è che tale cooperazione e tali relazioni contino solo nell’interesse dell’individuo e non nell’interesse di qualche (inesistente) altra entità o processo (sia essa chiamata società, stato, storia…)”. 
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