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1. ANALISI DELLA PIANIFICAZIONE 

Di seguito si analizza la conformità dell’intervento rispetto agli strumenti di pianificazione ordinata e 

sovraordinata in termini di presenza di vincoli, prescrizioni ecc… 

La pianificazione e il governo del territorio nel comune di Forlimpopoli è disciplinata dai seguenti strumenti, 

attualmente vigenti:  

- Piano territoriale di coordinamento provinciale (PTCP);  

- Piano Strutturale Comunale (PSC);  

- Regolamento urbanistico Edilizio dell’unione dei comuni della Romagna Forlivese (RUE UCRF);  

- Regolamento Urbanistico Edilizio (RUE);  

 

1.1 PARCHI, AREE PROTETTE E NATURA 2000 

 

Nrella figura seguente si riporta la cartografia tratta dal sito regionale: https://servizimoka.regione.emilia-

romagna.it/mokaApp/apps/parchi_01HTM5/index.html. 

 

 

 

Dalla cartografia si evince che il sito non ricade in nessuna area protetta e/o tutelata. 

Area di 
intervento 
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1.2 PIANO TERRITORIALE COORDINAMENTO PROVINCIALE 

Il PTCP della Provincia di Forlì-Cesena è stato approvato dal Consiglio provinciale del 14 settembre 2006 ed 

è entrato in vigore l’ 11 ottobre 2006 (data di pubblicazione dell’avviso di approvazione sul BURER).  

Con la delibera del Consiglio Provinciale n. 70346/146 del 19 luglio 2010 è stata approvata la variante 

integrativa al PTCP.  

Si riporta l’analisi del PTCP desunta dal sito “https://www.cityomnis.it/forlimpopoli/” 

 

Viabilità storica (linea tratteggiata) e viabilità panoramica (linea continua) - via Emilia per Forlì 

 

L’area non è interessata da nessun vincolo 

 

Zone ed elementi di tutela dell'impianto storico della centuriazione - Tutela elementi della centuriazione art. 

21B-b PTCP 
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L’area risulta in gran parte nel territorio urbanizzato ed è interessata da pianificazione antecedente 

l’approvazione della componente paesistica del P.T.C.P., avvenuta con delibera di Giunta Regionale n. 1595 

del 31 luglio 2001. 

Dall’analisi normativa, si evince che il progetto risulta compatibile. 

 

Zona di tutela dei corpi idrici – aree caratterizzate da ricchezza di falde idriche Art.28b PTCP 

 

Dall’analisi normativa, si evince che il progetto e le attività previste non hanno nessuna controindicazione e 

quindi risultano compatibili. 

 

Dall’analisi del PTCP si evince che l’area risulta compatibile con le attività previste dalla proposta 

progettuale presentata. 

 

1.3 AREE COMPATIBILI AI SENSI DEL RUE/POC E VARIANTE URBANISTICA 

Si riporta l’analisi specifica redatta dallo studio ABA - Arch. Alessandro Bucci - Faenza. 

 

Il comune di Forlimpopoli non ha adottato/approvato il POC (piano operativo comunale); A seguito di quanto 

previsto dalla L.R. 24/2017 all’art. 3 comma 1 lett. a “I Comuni, per assicurare la celere e uniforme applicazione 

su tutto il territorio delle disposizioni stabilite dalla presente legge, avviano il processo di adeguamento della 

pianificazione urbanistica vigente entro il termine perentorio di quattro anni dalla data della sua entrata in 

vigore e lo concludono nei due anni successivi, con le modalità previste dal presente articolo.” E al 

conseguente comma 5 “I Comuni dotati di PSC che prima dell'entrata in vigore della presente legge, abbiano 

adottato il RUE, il POC, varianti ai medesimi piani ovvero varianti al PSC possono completare l'iter di 

approvazione degli stessi secondo quanto previsto dalla legge regionale n. 20 del 2000, ferma restando 

l'osservanza dell'obbligo di cui al comma 1 del presente articolo.” il comune alla data odierna non può 

procedere ad adottare/approvare il POC.  
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Oggetto e contenuto del RUE [art. 1.1.1 del RUE UCRF]  

1. Il Regolamento Urbanistico ed Edilizio (RUE), redatto ai sensi della L.R. 20/2000, contiene le norme 

attinenti alle attività di costruzione, di trasformazione fisica e funzionale e di conservazione delle opere 

edilizie, ivi comprese le norme igieniche di interesse edilizio, nonché la disciplina degli elementi 

architettonici e urbanistici, degli spazi verdi e degli altri elementi che caratterizzano l'ambiente urbano.  

 

2. Il RUE, in conformità alle previsioni del PSC, e per quanto dal PSC non disciplinato, stabilisce la 

disciplina generale relativa ai seguenti interventi:  

a) le trasformazioni negli ambiti consolidati e nel territorio rurale;  

b) gli interventi sul patrimonio edilizio esistente sia nel centro storico sia negli ambiti da 

riqualificare;  

c) le modalità di intervento su edifici e impianti per l'efficienza energetica e le modalità di calcolo 

degli eventuali incentivi per il raggiungimento di livelli prestazionali superiori al requisito 

minimo di prestazione energetica previsto dalle norme in vigore;  

d) gli interventi negli ambiti specializzati per attività produttive di cui al comma 6 dell'art. A-13 

dell'Allegato alla L.R. 20/2000.  

 

3. Il RUE assume le “Definizioni tecniche uniformi” (DTU) di cui all'allegato II alla DGR n. 922 del 

28/06/2017 e s.m.i, il Codice Civile e il Regolamento di esecuzione del Nuovo Codice della Strada e 

la normativa sovraordinata. Ad essi si aggiungono le specificazioni riportate negli articoli seguenti, 

riguardanti elementi peculiari, utili all'attuazione del RUE.  

 

In sintesi, il RUE è lo strumento operativo che traduce in norme concrete gli indirizzi di pianificazione comunale, 

assicurando che lo sviluppo edilizio avvenga in modo coerente, sicuro e sostenibile.  

La volontà/possibilità per la realizzazione di un intervento edilizio di recupero o nuova costruzione, va pertanto 

verificato attraverso elaborati e normativa che compone il RUE e il RUE UCRF.  

Il soggetto attuatore del presente intervento vuole realizzare una “Stazione di Servizio” che si compone di 

impianto distributore carburanti (% prevalente dell’intervento), autolavaggio ed esercizio pubblico.  

Esaminando il RUE UCRF, riscontriamo che:  

- Art. 1.2.2 Parametri edilizi-urbanistici –Definizioni integrative al punto 25 si legge che autolavaggio e 

impianto distributore carburanti sono inquadrati come impianti tecnici ai fini dell’applicazione delle 

norme del RUE;  
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Esaminando il RUE, riscontriamo che:  

- Art. 4.18 Impianti Distributori Carburanti  
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- Art. 4.17 Fasce di rispetto stradale e distanze minime dal confine stradale  

 

 

- Art. 4.27 Documentazione di impatto acustico  

 

 

È stata predisposta una specifica valutazione di Impatto Acustico. 

 

 

PTCP (Valore di PSC) e Via Emilia 

Il territorio è regolato dal PTCP della Provincia di Forlì-Cesena, che identifica Forlimpopoli come parte 

dell'Ambito territoriale ordinatore forlivese, caratterizzato da alta accessibilità. 

La Via Emilia è classificata come Viabilità Panoramica. L'Art. 24B delle Norme del PTCP vieta generalmente 

nuove costruzioni nelle fasce di rispetto esterne, ma stabilisce una deroga specifica: "sono fatte salve le 

realizzazioni di nuovi impianti per la distribuzione del carburante". 
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Regolamento Urbanistico Edilizio (RUE) 

Secondo il RUE vigente, l'area d'intervento ricade in parte in un Ambito residenziale di completamento 

(A10a) e in parte in Ambiti urbanizzabili soggetti a POC. 

• Assenza di alternative: Il RUE (Art. 3.5.2) ammetterebbe i distributori negli ambiti A13a (attività produttive 

esistenti). Tuttavia, un’analisi territoriale ha confermato che in tali zone non esistono localizzazioni compatibili 

o disponibili per dimensioni e sicurezza viabilistica. Da qui la necessità di estendere tale destinazione ai 

mappali in oggetto tramite variante. 

 

Motivazione della Variante: Inesistenza di Alternative Compatibili 

L'attuale pianificazione comunale (RUE Art. 3.5.2) prevede che i distributori possano insediarsi negli ambiti 

A13a (Sotto-ambiti per attività produttive e terziarie di completamento). Tuttavia, una ricognizione dettagliata 

del territorio ha evidenziato l'impossibilità tecnica e funzionale di localizzare il progetto in tali aree: 

• Saturazione: Le aree A13a esistenti sono quasi interamente occupate da attività consolidate. 

• Inadeguatezza Dimensionale: I lotti liberi residui non garantiscono le superfici minime per la 

sicurezza antincendio, specialmente per l'erogazione di metano e GPL. 

• Criticità Viabilistica: L'inserimento di un distributore in aree produttive interne congestionerebbe la 

viabilità locale, non progettata per flussi di rifornimento costanti e mezzi pesanti (autobotti). 

(Si rimanda alle cartografie di indagine del RUE - Tav. 1 Var3 per la disamina delle aree scartate Area 4, 7, 

11, 15). 

 

Localizzazione e Ammissibilità (Pianificazione Operativa) 

L'Art. 4.18 specifica che l'individuazione di nuovi impianti è di norma demandata al Piano Operativo 

Comunale (POC), che deve verificarne la compatibilità nei seguenti ambiti: 

• Territorio Urbano: Esclusivamente all'interno degli ambiti specializzati per attività produttive (A13). 

• Ambiti Urbanizzabili: Limitamente a quelli con destinazione prevalente produttiva o di servizio alla 

viabilità. 

• Territorio Rurale: All'interno delle fasce di rispetto della viabilità Statale e Provinciale, previo nulla 

osta dell'Ente proprietario della strada e nel rispetto dei vincoli del PTCP e del Piano Stralcio di Bacino. 

 

Funzioni Complementari Ammesse 

Oltre alla funzione principale di erogazione, la norma consente l'insediamento di attività accessorie finalizzate 

al servizio all'auto e all'utenza, identificate nei gruppi funzionali b1, b10 e b6 del RUE: 

• Assistenza e riparazione automezzi. 

• Soccorso stradale. 

• Le quantità e le modalità di inserimento di tali attività integrative devono essere puntualmente 

individuate in sede di pianificazione operativa o attraverso le procedure di variante. 

 

 



 9 

1.4 ELEMENTI OGGETTO DI VARIANTE URBANISTICA 

Il presente capitolo delinea i contenuti e le motivazioni tecniche della variante urbanistica necessaria per 

consentire la realizzazione di una stazione di servizio multifunzionale sui mappali 2035 e 2728 del Foglio 18, 

operando una riclassificazione dell'ambito e una ridefinizione del perimetro del territorio urbanizzato [User 

Query, 418]. 

 

1. Riclassificazione da Ambito A10a ad Ambito A13a 

L'area d'intervento è attualmente classificata dal RUE come Ambito residenziale di completamento (A10a). 

Tale classificazione risulta ostativa all'insediamento proposto per le seguenti ragioni: 

• Incompatibilità funzionale: Negli ambiti A10a, la funzione "D8 - Impianti di distribuzione e servizi 

all’auto" è ammessa esclusivamente se già esistente e compatibile con il tessuto residenziale. 

L'inserimento di un nuovo impianto non è pertanto consentito in via diretta. 

 

• Necessità di riclassificazione in A13a: La variante propone di includere l'area nei Sub-ambiti per 

attività produttive e terziarie di completamento (A13a). Questa categoria è definita come tessuto 

specializzato da completare attraverso il miglioramento delle infrastrutture e delle dotazioni. All'interno 

degli ambiti A13a, la funzione D8 è esplicitamente ammessa come categoria d'uso compatibile. 

 

• Sotto il profilo cartografico, la variante opera una razionalizzazione dei confini interni. Il lotto in 

questione viene anche riperimetrato interamente all'interno del sub ambito "tessuti residenziali 

e tessuti specializzati produttivi" e non come lo era prima in parte dove una piccola parte 

rimaneva all'interno dei nuovi ambiti specializzati per attività produttive e terziarie (art. A-13) . 

Questa modifica garantisce un'omogeneità normativa indispensabile per la gestione unitaria 

dell'impianto multifunzionale. 

 

2. Ridefinizione del confine del Territorio Urbanizzato (L.R. 24/2017 e L.R. 20/2000) 

La variante comporta la modifica del perimetro del Territorio Urbanizzato, come definito ai sensi dell’Art. A-

5, comma 6 della L.R. 20/2000 (norma recepita dalla L.R. 24/2017). 

 

• Integrazione del lotto d'intervento: Il confine attuale deve essere rettificato per includere l'intero 

lotto d'intervento (mappali 2035 e 2728), superando la frammentazione che vede l'area divisa tra 

territorio consolidato e ambiti urbanizzabili soggetti a POC. 

 

• Motivazione strategica: L'inclusione nel territorio urbanizzato è giustificata dalla posizione del lotto, 

situato all'ingresso del centro urbano lungo l'asse della Via Emilia, e dalla sua vocazione a diventare 

un nodo di servizi integrati (fuel, ricarica elettrica, bar, lavaggio) necessario per il quadrilatero 

insediativo forlivese. 
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3. Aspetti Normativi e Procedurali della Variante (Art. 8 D.P.R. 160/2010) 

Poiché l'attuale pianificazione urbanistica non prevede aree idonee o sufficienti per l'intervento produttivo 

previsto, si attiva la procedura di variante semplificata. 

• Deroga al POC: Sebbene l'Art. 4.18 del RUE prescriva che i nuovi impianti debbano essere localizzati 

tramite il Piano Operativo Comunale (POC), l'attuale impossibilità del Comune di Forlimpopoli di 

adottare tale strumento (ai sensi della L.R. 24/2017) rende necessaria la procedura ex Art. 8 del DPR 

160/2010. 

• Valenza di proposta di variante: La determinazione conclusiva della Conferenza di Servizi sostituirà 

ogni altro titolo abilitativo e varrà come proposta di variante urbanistica da sottoporre all'approvazione 

del Consiglio Comunale. 

 

4. Parametri Tecnici e Funzioni Integrate 

La variante recepisce per l'area i parametri edilizi specifici dell'Art. 4.18 del RUE e le definizioni del RUE 

Unico: 

• Inquadramento come Impianti Tecnici: L'autolavaggio e il distributore carburanti sono classificati 

come "impianti tecnici" (punto 25, Art. 1.2.2), ovvero manufatti stabili non assimilabili a edifici per 

quanto riguarda la permanenza di persone. 

• Esercizio Pubblico e Bar: La variante introduce la funzione di pubblico esercizio (E8) come attività 

complementare, soggetta ai parametri di dotazione territoriale e parcheggi pertinenziali previsti per la 

categoria D8. 

• Indici edilizi: Vengono confermati gli indici Uf (0,15 mq/mq), Sq (30% della Superficie Fondiaria) e H 

max (6,00 m), con le esclusioni delle pensiline dai computi come previsto dalla normativa tecnica 

vigente. 

• Distanza dai confini (Dcp): Minimo 5,00 metri. 

• Distanza dal confine stradale (Dcs): Definita dal Codice della Strada in base alla classificazione 

dell'asse viario. 

 

Sono ammesse funzioni complementari (assistenza, riparazione, ristoro) nei limiti delle categorie funzionali 

b1, b10 e b6. 

La trasformazione proposta consente di recuperare un ambito con elevate potenzialità di riconversione, 

garantendo la conformità con il Codice della Strada per la sicurezza degli accessi e rispettando le prescrizioni 

ambientali sulla Rete Ecologica di Fascia III. 

 

SOSTENIBILITÀ AMBIENTALE E DOTAZIONI ECOLOGICHE 

L'intervento recepisce gli indirizzi della nuova "Relazione Pianificazione Territoriale" e le norme tecniche del 

RUE: 

• Ricarica Elettrica e Mobilità Sostenibile: In attuazione del D.Lgs. 257/2016 e della DGR 2065/2019, 

l'impianto fungerà da hub per la ricarica dei veicoli elettrici. 

• Impianto Fotovoltaico: Verrà installato sulla pensilina di protezione per alimentare i servizi della 
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stazione, riducendo l'impronta di carbonio. 

• Invarianza Idraulica: Ai sensi dell'Art. 2.8 del RUE, il progetto garantirà che la portata di piena dei 

corpi idrici riceventi non venga aggravata dall'impermeabilizzazione dei suoli. 

• Rete Ecologica Fascia III: L'area non ricade in questa zona di tutela, che impone il mantenimento 

della permeabilità dei suoli per almeno il 50% delle superfici di intervento. 

• Tutela delle Acque: Saranno installati sistemi di monitoraggio continuo delle intercapedini dei serbatoi 

e impianti di trattamento delle acque di prima pioggia e di lavaggio prima dello scarico, in conformità 

al D.Lgs. 152/2006. 

 

ANALISI DEI SITI ALTERNATIVI 

Come previsto dall'Art. 4.18 del RUE, le aree potenzialmente idonee per nuovi impianti, che il POC avrebbe 

dovuto individuare, si suddividono in tre tipologie: 

Ambiti A13 (Territorio Urbanizzato) Il RUE indica come compatibili gli ambiti specializzati per attività 

produttive (A13). 

• Valutazione: Sebbene l'Art. 3.5.2 ammetta funzioni produttive e di servizio in questi ambiti, l'analisi 

tecnica ha verificato che all'interno dei sub-ambiti A13a (completamento) non esistono localizzazioni 

concretamente compatibili per dimensioni, accessibilità dalla viabilità principale o disponibilità 

fondiaria. 

 

Ambiti Urbanizzabili (Produttivo/Servizio) Un'altra opzione riguarda le aree destinate a nuovi insediamenti 

produttivi o di servizio alla viabilità. 

• Valutazione: Tali ambiti sono soggetti all'adozione del POC. La mancata approvazione di quest'ultimo 

rende queste aree indisponibili all'attuazione immediata, bloccando di fatto lo sviluppo di infrastrutture 

strategiche come quella proposta. 

 

Territorio Rurale e Fasce di Rispetto Il RUE ammette distributori nelle fasce di rispetto della viabilità Statale 

e Provinciale in territorio rurale. 

• Valutazione: L'inserimento in tali aree è subordinato a severi vincoli paesaggistici e ambientali 

derivanti dal PTCP e dal Piano Stralcio di Bacino. Molte delle aree potenzialmente idonee lungo la 

SS9 ricadono in zone di tutela naturalistica o archeologica che ne impediscono l'edificazione. 

 

AREE COMPATIBILI AI SENSI DEL RUE/POC 

 

Analizzando l’art. 4.18 emerge che le aree ove è possibile realizzare nuovi impianti di distribuzioni carburanti 

possono essere localizzate con il POC;  

Si evidenziano nella figura 1 gli ambiti A13 come aree potenzialmente compatibili all’interno del territorio 

Urbanizzato; nella figura 2 gli ambiti urbanizzabili limitatamente a quelli a destinazione produttiva o di servizio 

alla viabilità e nella figura 3 le fasce di rispetto nel territorio rurale, della viabilità Statale e Provinciale salvo 

vincoli derivanti dal PTCP e dal Piano Stralcio di Bacino.  
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Anche le attività integrative al distributore carburanti possono essere individuate nel POC con limiti e le relative 

prescrizioni di legge per la materia. 

 

Figura 1 

 

 

 



 15 

Figura 2 
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Figura 3 
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Gli impianti di distribuzione carburanti esistenti (6) sono stati collocati in un ambito urbanistico definito 

“distributori di carburanti” (figura 4) 

 

Figura 4 
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Nell’ambito esistente A13, ai sensi dell’art. 3.5.2. sono descritte le funzioni ammesse. 
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In conclusione, nell’ambito A13 nella voce D8 c’è la possibilità di insediamento di “impianti di distribuzione e 

servizi all’auto”, anche in assenza di POC. 

 

Di seguito si riporta l’ANALISI DEI RISCHI E DEI VINCOLI FISICI, TERRITORIALI E AMBIENTALI 

 

L'analisi per la variante deve considerare i seguenti vincoli presenti nelle fonti: 

• Viabilità Storica (Art. 2.3): La Via Emilia è soggetta a tutela. È vietata la nuova edificazione per una 

fascia di 20 m dal bordo della viabilità. Il distributore deve quindi posizionarsi rispettando tale 

arretramento o prevedere deroghe specifiche legate alla sua funzione di servizio stradale. 

• Rete Ecologica: Identificano se il lotto ricade in aree di Rete Ecologica di Fascia I, II o III. Se ricade 

in Fascia II (margini urbani), ogni intervento è condizionato a specifiche piantumazioni e al 

mantenimento della permeabilità. 

• Fascia di rispetto stradale: Distanza minima di 20 metri dalla Via Emilia per nuove costruzioni. 

• Invarianza Idraulica (Art. 2.8): Qualsiasi trasformazione che aumenti l'impermeabilizzazione del 

suolo deve garantire l'invarianza idraulica per non aggravare la portata di piena dei corpi idrici. 

• Tutela delle Acque (Art. 2.9): Se l'area ricade entro 200 m da pozzi di captazione idropotabile, è 

espressamente vietato installare serbatoi interrati per idrocarburi. È necessaria una verifica 

cartografica sulle Tavole 2 del RUE. 

• Impatto Acustico (Art. 4.27): Trattandosi di attività potenzialmente rumorosa con afflusso di 

automezzi, la domanda di titolo abilitativo deve essere corredata da una Documentazione di Impatto 

Acustico che è stata presentata. 

• Rischio Sismico: L'area è soggetta a studi di microzonazione sismica: Livello II o III a seconda delle 

caratteristiche litologiche rilevate in sede di relazione geologica che è stata presentata. 

• Rischio Incidente Rilevante (RIR): La pianificazione ha verificato che le aree di danno di stabilimenti 

limitrofi (es. Lampogas Romagnola) non interferiscono con il sito proposto. 

• Tutela delle acque (Pozzi): Verificare se il lotto ricade nel raggio di 200 metri dai punti di captazione 

delle acque idropotabili. In tal caso, vige il divieto assoluto di installare serbatoi interrati per 

idrocarburi. 

• Vincoli Infrastrutturali: Le tavole indicano le fasce di rispetto per la ferrovia, i gasdotti e le linee 

elettriche (elettrodotti). 

• Rischio Aeroportuale (P.R.A.): Il lotto deve essere verificato rispetto alle zone di tutela del Piano di 

Rischio Aeroportuale riportate in queste tavole. 

• Potenziale Archeologico: Verificare se l'area è classificata come b2-A (alto potenziale) o b2-B 

(medio potenziale). In queste zone, scavi superiori a 50 cm richiedono il parere preventivo d ella 

Soprintendenza. 
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1.5 PIANO DI ZONIZZAZIONE ACUSTICA  

Si riporta la zonizzazione acustica del comune di Forlimpopoli per l’area di interesse. 

  
 

Come si evince dalle figure precedenti, la zona oggetto dell’intervento è classificata in zona V. 

Tale zonizzazione si ritiene idonea alla proposta progettuale presentata. 

 

I limiti assoluti e differenziali di immissione sono i seguenti LeqA dBA 

 

 

 

Dall’analisi degli strumenti di pianificazione che riportano i vincoli/prescrizioni insistenti nell’area di 

intervento e considerando si evidenzia la piena compatibilità del sito alla realizzazione del progetto 

proposto a seguito della variante urbanistica proposta. 
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	Modello


