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L’ACCORDO DI PROGRAMMA. COS’È?

L’accordo di programma è un accordo fra più P.A. o soggetti pubblici volto a perseguire un interesse comune e
costituisce un esempio di come la P.A. possa agire non solo nella sua veste di esercente poteri autoritativi ma
anche quale soggetto di diritto privato dotato di autonomia contrattuale.

PRESUPPOSTO

L’adozione di un accordo risponde alla logica di garantire in modo ‘’diverso’’ e più semplice un ordinato assetto del
territorio quale interesse pubblico della comunità.

Nel perseguire la realizzazione di detto interesse la P.A. può agire autoritativamente (e quindi esercitando il

proprio potere generando un provvedimento amministrativo) o convenzionalmente.

Stante il fatto che l’Autorità non gode di totale autonomia in sede di pianificazione dovendo tener conto di una

molteplicità di interessi legati ad altri valori costituzionalmente garantiti (la tutela del paesaggio e del patrimonio

storico e artistico della nazione, la tutela della salute, della proprietà, ecc.) la possibilità di ricorrere alle

convenzioni coi privati per lei ricorre nella sola fase esecutiva del piano (da qui l’espressione “urbanistica

consensuale”).

NB: la L. 1150/1942 sancisce che i dettami generali contenuti del PRG devono essere attuati mediante due

ulteriori tipologie di strumenti pianificatori: il piano particolareggiato d’iniziativa pubblica e il piano di

lottizzazione convenzionata.



La prima fonte normativa circa la disciplina dell’accordo è stata la L. 241/90, art. 11.

Il primo comma della norma esaminata sancisce infatti che “l’Amministrazione procedente può concludere,

senza pregiudizio dei diritti dei terzi, e in ogni caso nel perseguimento del pubblico interesse, accordi con gli

interessati al di determinare il contenuto discrezionale del provvedimento finale ovvero in sostituzione di

questo”.

Dal contenuto della disposizione emerge la presenza di due tipologie di moduli convenzionali tra

amministrazione e privato:

- gli accordi procedimentali (mediante i quali l’Amministrazione determina con il privato gli elementi

essenziali del provvedimento da emanare in seguito);

- gli accordi sostitutivi (con cui si perviene alla sostituzione del provvedimento finale in quanto il

procedimento amministrativo non si concluderà con un provvedimento bensì con un accordo con i

privati).

L’accordo diviene, pertanto, una modalità di esercizio dell’attività amministrativa alternativa alle modalità

autoritative caratterizzanti l’impianto amministrativo del passato.

FONTI



L’ambito oggettivo di applicazione degli accordi sostitutivi di provvedimento appare oggi profondamente

innovato rispetto all’originario impianto normativo della L. 241/1990.

A seguito della modifica introdotta dalla L. 15/2005 è stata soppressa al primo comma dell’art. 11

l’espressione “nei soli casi previsti dalla legge”. Antecedentemente, era possibile stipulare accordi sostitutivi

solo quando fosse stata la legge stessa a stabilirlo: la ratio di tale limitazione consisteva nel voler limitare un

uso generalizzato dell’accordo in luogo al piano attuativo.

Caso emblematico di accordo sostitutivo previsto dalla legge è la cessione volontaria (bonaria) dell’opera

dichiarata di pubblica utilità. Regolata dall’art. 45 D.P.R. 327/2001 (“Testo unico delle disposizioni legislative e

regolamentari in di espropriazione per pubblica utilità”) questa consiste nel diritto concesso proprietario di

un’opera oggetto di dichiarazione di pubblica utilità di cederla alla P.A. richiedente.

I motivi che inducono il proprietario all’utilizzo di tale metodo alternativo al decreto di esproprio consistono

nell’evidente regime di favore di cui potrà beneficiare nei casi in cui l’espropriazione sia diretta ad un’area

edificabile.

La stipulazione dell’accordo, con la quale si sancisce la cessione del bene al beneficiario dell’espropriazione,

produce i medesimi effetti del decreto di esproprio.



COME FUNZIONA: Nel caso della

Stazione Tiburtina lo scopo dell’accordo dal
quale ha preso il via il progetto aveva come
principale obiettivo uno scambio edificatorio fra
il Comune di Roma e la società Ferrovie dello
Stato Italiane: Il Comune era interessato alla
rigenerazione urbana del quartiere circostante la
stazione e alla realizzazione di un impianto
stradale in grado di garantire una migliore
viabilità sulla Circonvallazione Nomentana.

Grazie alla cessione di terreni operata da
Ferrovie dello Stato Italiane il Comune ha potuto
dar via a questo progetto. Di converso, Ferrovie
dello Stato Italiane ha ottenuto un aumento
dell’indice di edificabilità su altri terreni rimasti
di sua proprietà - che ha successivamente
venduto - grazie alla variante al piano
urbanistico apportata dal Comune.

Da ciò si deduce che la destinazione d’uso di
un’area urbana è stata qui resa oggetto di uno
scambio di mercato i cui effetti si sono realizzati
in una modifica del territorio.

È una scelta economica che prevale su piano
regolatore



L’opera ha riguardato la riqualificazione del collegamento stradale della Circonvallazione Interna ricompreso tra l’innesto
dell’Autostrada A24, a sud, e la Batteria Nomentana, a nord, realizzando anche gli innesti con la viabilità preesistente, lo
svincolo per il futuro S.D.O. e un nuovo svincolo con Via dei Monti Tiburtini – Ponte Lanciani, con il completo interramento
e la relativa realizzazione di una galleria del nuovo tratto realizzato.

L’intero settore urbano di 92 ettari intorno
alla Nuova Stazione Alta Velocità di Roma
Tiburtina, è stato dunque modificato.
FS - Sistemi Urbani ha curato lo sviluppo del
piano urbanistico, la valorizzazione e
persino la vendita dei lotti edificabili.
Nel caso specifico della stazione il Piano
urbanistico ha previsto la suddivisione dei
diritti edificatori in dodici Comparti privati,
assegnandone le relative destinazioni d’uso
(distinte in direzionale, commerciale,
ricettiva, culturale, ricreativa e sportiva).
Il piano di vendita di tali Comparti, a cura
del Gruppo FS Italiane, è iniziato
nell’ottobre 2011 con la vendita del primo
Lotto Edificatorio (43.800 mq di diritti
edificatori) aggiudicato a BNP Paribas Real
Estate per 73 mln €; il secondo alla Sapienza
per la realizzazione di una nuova sede.



STAZIONE TIBURTINA



SPECIFICHE

Progetto dell’Arch. Paolo Desideri

e del suo studio ABDR, risultato

vincitore del concorso

internazionale indetto dalla Rete

Ferroviaria Italiana nonché del

premio EUROSOLAR per

l’architettura bioclimatica.

Inizio lavori: 2007

Superficie: 48.655 m²

Questo progetto è stato realizzato
attraverso un accordo di
programma fra la Ferrovie dello
Stato S.p.A. e il Comune di Roma.

LA STAZIONE



STORIA

Il vecchio complesso ferroviario di Roma
Tiburtina fu realizzato negli anni ’40 al
posto della stazione di Portonaccio,
costruita agli inizi del ‘900.

In occasione dell’Esposizione Universale
del 1942 e nell’ambito del programma di
risistemazione dei servizi ferroviari di
Roma si ritenne opportuno attuare il suo
potenziamento. Questo intento trovò
seguito solo negli anni ‘90 quando l’avvio
del progetto Alta Velocità - volto a
soddisfare le nuove esigenze di mobilità e
la necessità di collegamenti veloci tra i più
importanti centri urbani - portò poi a
riconsiderare la funzione dei nodi
ferroviari.
Con la previsione di questa nuove
infrastrutture, si evidenziò la necessità di
intervenire nella riqualificazione urbana
dei quartieri circostanti la stazione e da
questa divisi: Nomentana e Pietralata.

Nel 2000, si sottoscrisse pertanto un Accordo di Programma che
approvava un Piano di Assetto urbanistico che definiva funzioni e
trasformazioni dell’intero ambito includendo la nuova stazione da
realizzare, le aree ferroviarie dismesse e le aree comunali. Sulla base di
detto layout del Piano di Assetto venne poi bandito uno specifico
concorso internazionale di progettazione.



LA TANGENZIALE

La nuova stazione è caratterizzata da una grande galleria vetrata
sopraelevata (larga 60 m, lunga 300 m e alta 11 m) che si sviluppa
al di sopra del fascio dei binari.

Attento alle esigenze strutturali e funzionali, il progetto si
caratterizza anche per le soluzioni bio-climatiche previste.

LA CIRCONVALLAZIONE INTERNA

L’opera di rifacimento dell’area urbana circostante la
Stazione ha avuto come nodo centrale anche il
rifacimento della Circonvallazione Nomentana.
Il suo nuovo tratto interno, lungo circa 3 km, collega
Batteria Nomentana allo svincolo della A24 spostando il
percorso della vecchia tangenziale est sul lato Pietralata e
riducendo così la possibilità di ingorghi.



LA CESSIONE DELLE AREE AL COMUNE

Il progetto complessivo con i connessi ambiti
urbani prevede anche nuove strade e parcheggi,
aree verdi e piazze, poli direzionali, commerciali
e alberghi che disegneranno il profilo di questa
nuova centralità urbana.
Questo vuol dire 160 mila mq di nuovi complessi
immobiliari e 100 mila di nuove aree verdi
attrezzate con servizi culturali, sociali, ricreativi e
sportivi.

Piste ciclabili e una nuova viabilità collegheranno
la zona Ovest con il futuro parco Est che si
congiungerà al parco dei Monti di Pietralata in
direzione dello SDO, accessibile anche dalla
nuova stazione.

Un parco a Ovest ridisegnerà lo spazio pubblico
di Piazzale delle Crociate garantendo un’area
verde al quartiere.



IL GUADAGNO DI FERROVIE DELLO STATO: 
IL PALAZZO BNL

Il palazzo della BNL - Gruppo BNP PARIBAS Real Estate,
Headquarters romano del gruppo bancario francese,
sorge in prossimità della Stazione e precisamente nelle
aree non funzionali all’attività ferroviaria, di cui la
Società Ferrovie dello Stato S.p.A. era titolare e sulla
quale la medesima ha ottenuto, a seguito dell’accordo,
un indice di edificabilità tale da consentirne
l’edificazione.

AUTOFINANZIAMENTO

La vendita del lotto costituito dai comparti C4 e C5 sui quali
sorge il palazzo BNL altro non è che lo strumento di
autofinanziamento sfruttato dalla società Ferrovie dello
Stato per recuperare i costi sostenuti per la realizzazione
della Stazione.
Con questa prima operazione Ferrovie dello Stato S.p.A. ha
recuperato circa il 45% di essi.



I restanti 110.000 mq circa di diritti edificatori derivanti dalla stipula dell’accordo sono destinati all’edificazione
della nuova struttura dell’Università La Sapienza di Roma, in fase di completamento.
Contestualmente, è in atto la realizzazione delle opere di urbanizzazione a servizio di ciascun comparto
interessato dalla nuova edificazione.

LA SEDE DELLA SAPIENZA
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GRAZIE PER 

L’ATTENZIONE


