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Volume constante do Alvará de Loteamento nº 13/2005 
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A Equipa do Projeto 

 

___________________________________________________ 

Miguel Menano 

Arquitetura e Coordenação 

(Inscrito na O.A. sob o n.º 4068) 
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Número de Lote Código da Certidão Número de Lote Código da Certidão 

Quinta Nova PP-2000-49291-151001-000851 156 PP-2000-49534-151001-003172

112 PP-2000-49640-151001-003128 157 PP-2000-49925-151001-003173

113 PP-2000-50044-151001-003129 158 PP-2000-49313-151001-003174

114 PP-2000-49348-151001-003130 159 PP-2000-49771-151001-003175

115 PP-2000-49402-151001-003131 160 PP-2000-50117-151001-003176

116 PP-2000-49470-151001-003132 161 PP-2000-49992-151001-003177

117 PP-2000-49712-151001-003133 162 PP-2000-49267-151001-003178.

118 PP-2000-50133-151001-003134 163 PP-2000-50125-151001-003179

119 PP-2000-50087-151001-003135 164 PP-2000-49380-151001-003180

120 PP-2000-49682-151001-003136 165 PP-2000-49887-151001-003181

121 PP-2000-49593-151001-003137 166 PP-2000-49518-151001-003182

122 PP-2000-50036-151001-003138 167 PP-2000-49933-151001-003183

123 PP-2000-49410-151001-003139 168 PP-2000-49615-151001-003184

124 PP-2000-49429-151001-003140 169 PP-2000-49780-151001-003185

125 PP-2000-50060-151001-003141 170 PP-2000-49836-151001-003186

126 PP-2000-49798-151001-003142 171 PP-2000-49488-151001-003187

127 PP-2000-49500-151001-003143 172 PP-2000-49542-151001-003188

128 PP-2000-49275-151001-003144 173 PP-2000-49283-151001-003189

129 PP-2000-49437-151001-003145 174 PP-2000-49755-151001-003190

130 PP-2000-49950-151001-003146 175 PP-2000-50109-151001-003191

131 PP-2000-49585-151001-003147 176 PP-2000-49763-151001-003192

132 PP-2000-50079-151001-003148 177 PP-2000-49526-151001-003193

133 PP-2000-49801-151001-003149 178 PP-2000-49666-151001-003194

134 PP-2000-49305-151001-003150 179 PP-2000-49631-151001-003195

135 PP-2000-50001-151001-003151 180 PP-2000-49372-151001-003196

136 PP-2000-50010-151001-003152 182 PP-2000-49909-151001-003198

137 PP-2002-73817-151001-003153 183 PP-2000-49895-151001-003199

138 PP-2000-49607-151001-003154 184 PP-2000-49690-151001-003200

139 PP-2000-49917-151001-003155 185 PP-2000-50028-151001-003201

140 PP-2000-50095-151001-003156 186 PP-2000-49674-151001-003202

141 PP-2000-49330-151001-003157 187 PP-2000-49844-151001-003203

142 PP-2000-49879-151001-003158 188 PP-2000-49364-151001-003204

143 PP-2000-49860-151001-003159 189 PP-2000-49704-151001-003205

144 PP-2000-49550-151001-003160 190 PP-2000-49569-151001-003206

145 PP-2000-49968-151001-003161 191 PP-2000-49321-151001-003197

146 PP-2000-49720-151001-003162 191 PP-2000-49496-151001-003207

147 PP-2000-49453-151001-003163 192 PP-2000-50141-151001-003208

148 PP-2000-49852-151001-003164 193 PP-2000-49828-151001-003209

149 PP-2000-49747-151001-003165 194 PP-2000-49623-151001-003210

150 PP-2000-49399-151001-003166 195 PP-2000-49356-151001-003211

151 PP-2000-49445-151001-003167 196 PP-2000-49941-151001-003212

152 PP-2000-49577-151001-003168 197 PP-2000-49810-151001-003213

153 PP-2000-49658-151001-003169 198 PP-2000-49461-151001-003217

154 PP-2000-49984-151001-003170 200 PP-2000-50052-151001-003216

155 PP-2000-49976-151001-003171
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�

*����	*����	*����	*����	���� �		����	�		����	�		����	�		����	����

+,�� <�D�����7��������*;B�
�

>�������@:�	
�

*�����E�(������+���7����,��)����	
�<�D�����7��������*;B�

9B�5�(���9B�5�(���9B�5�(���9B�5�(�������
F��������G�����.��@����	F��������G�����.��@����	F��������G�����.��@����	F��������G�����.��@����	����

5�)�����B������,���(���(������*�����;(������B��(�(�������5�(����H*;B5I5�)�����B������,���(���(������*�����;(������B��(�(�������5�(����H*;B5I5�)�����B������,���(���(������*�����;(������B��(�(�������5�(����H*;B5I5�)�����B������,���(���(������*�����;(������B��(�(�������5�(����H*;B5I�

• +�*�����;(������B��(�(��������J �����K�������������7������������(�L�(��H���		(1(��@4����D���(1(��@4�����	���I�

�� ����7���(M�@4�� ��� �����@4�� �� N� ������7�@4�� ��� �����@4�� ��� ������� ��7� �� D������ �	����6�(���

7��(�(���������	������(7���������L7(��O�

• ��D���(1(��@4�����	������1(�(�����������(�����<	��@�	������(�(����	�����L7(��	�H<�<I�D��������	��������

A���	� ���1�����(��7����� ��	�(����	� ��� �����(7����� ��� ��(�(����	� ����L7(��	� ��7� �	���(�(	�

����		(����	�����1���@4������������(M�@4������	��@����)���
�+	�<�< ����	���������(��������(�(�����

����L7(��� D��� ������� ��� D��� ��������� ������� � (�����7� �	� 	���(���	� 	�)�������(�	
� ��(�(����	�

����L7(��	� ��7���K��(	� ��7� �� 1��@4�� ��	(����(��� H<�<�I � >��E	��(�� �� ���K	�(��� H<�<#I� �� >��E	��(��

����	1��7��������	���� H<�<!IO� ���1��7�� 1����7���������������L�(�����*����	������*���� � �� ��(�@4��

��	��	���J	�	�)�������(�	���7��	��������������@4������(���	(1(��@4�������(�(���������L7(�� �D����4��

��(	�(�� ��� *;B� �����(��� ��(	� �����	� 1���7� ��7������	� A���	� (���	��(�(	 � �� D��� ��	������ �7� ��(�6�(�	�

�(1�����(���	�����(7��	(���7����O�

• ����K���������(�(�����(���	��(�� �����(��(����7��(������������7�����1�(������	��(��@4�����7�(���7������

(���	��(������5�(��� �D��������)����A����������(���5(������(��=��(���� ������PA�	����������7�(�	������	�

��(	����D��	������(�(����	�����L7(��	�H*>5�����*>5�#I ��(����(�����7������(������D���H*>5�!I ��������67�

��� �����	� �����@:�	� (���	��(�(	� D��� 	�� �	�����7� ��	��� �� 9�	��� ��� B����� ��6� ��� 2�7���� H9�(��IO�

���1��7����	��(�����������L�(�����*����	������*���� �Q+	��	����	��	����6�(��	�����)��K	�(��	�PA�����(M���	�

����� �	��� A��� � (��������	� ��� *��P���� ��� ����� �()�(�(���� 5�� � ����:�7� �� �(���	(1(��@4�� ��� ����4�� ���

�����@4������	�����	������7��������������	��	�	��������67����(���	��(��
�HRI
��������M��������(�� ���������

���5(������D�� ������	����������	��7����1���(����(M�@4������7��A����PA����		(1(��������������*;B���7��

A���� (���	��(�� � P�	�(1(����� ��7�� L�(��� ��� ��7���7�����(����� �� �(���	(1(��@4�� ��� ��(�(����� ����L7(���

����(�(�����H(��E	��(�������K	�(��ISR�
�Q�		(7 ���������������D������5�(������(��E	��(��	(���E��(���	��7���67 �
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Ponto do 

parecer
Conteúdo

Paio Pires foram inutilizados na sequencia da emissão do alvará de loteamento nº 13/2005, com aditamentos nº 1/2013 e nº 
10/2017

Resposta

Obtivemos as certidões do registo predial relativas aos prédios em causa e verificámos que não foram inutilizados. A CRP transmitiu-nos que 

apenas um deveria ser inutilizado, pelo que estamos já a trabalhar com a CMS para resolver esta questão. É nosso entendimento que a 

resolução do presente tema não altera ou compromete a apreciação da presente operação de licenciamento

A Tabela Síntese ou Quadro Sinóptico, idêntica à que consta na Planta de Síntese, deve conter todas menções que serão transpostas 
para o título de loteamento a emitir, o que ainda não se verifica no projeto em análise. Como tal deverá conter as especificações 
contidas no Anexo I da Portaria n.º 228/2015 de 3 de agosto

Respostas

De acordo com reunião tida a 30 de Junho de 2020 com a CMS foi esclarecido este ponto tendo sido acordado realizarem-se as devidas 

correções que são listadas e justificadas de seguida: 

Área total de implantação - Não estando nesta fase definidas as características dos edifícios a construir não é possível indicar a área de 

Área total de construção - Tal como referido no ponto7 .2.2 da MD, serão aplicados à parcela PISIII os mesmos parâmetros urbanísticos da parcela 
Quinta Nova, sendo, portanto, considerado apenas o índice volumétrico de construção de acordo com os parâmetros do nº2 do Artº 48º (não 
sendo aplicável o índice referente à área de construção). Sendo o único critério na definição da capacidade construtiva o do índice de 

volumetria admissível de  3m³/m² não se aplica a área total de construção. Esta fundamentação foi considerada admissível pela CMS 

Volume total de construção - Indicado

Número de pisos acima e abaixo da cota de soleira - Sendo o único critério na definição da capacidade construtiva o do índice de volumetria 

admissível de 3m³/m², e não estando nesta fase definidas as características dos edifícios a construir, nem podendo ser previstas visto 

tratarem-se de edifícios industriais de pé direito muito alto e variável consoante o equipamento específico a instalar, não poderá ser nesta 

Número de fogos - Não se aplica, uma vez que Não serão construídas unidades habitacionais

Altura máxima de edificação  - Considerado como se poderá constatar no ponto 7.4.2 da MDJ e na Planta Síntese do loteamento

Superfície de pavimento - Tal como referido no ponto 7.2.2 da MD, serão aplicados à parcela PISIII os mesmos parâmetros urbanísticos da 

parcela

Quinta Nova, sendo, portanto, considerado apenas o índice volumétrico de construção de acordo com os parâmetros do nº2 do Artº 48º (não 

sendo

Nº de trabalhadores estimado - Considerado, conforme referido no ponto 8.4.1 da MDJ

Área de propriedade a considerar - Considerado conforme Planta Síntese e MDJ

Áreas de cedência - Considerado Conforme Planta Síntese e ponto 7.6 da MDJ

Corrigir o valor de volume máximo admissível aprovado de 1.095.133 m 3 ³para1.95.129 m ³ - Considerado Conforme Planta Síntese e ponto 7.3 d

Não referir a cedência para instalação de Estação Elevatória de Esgoto (EEAR) como cedência para espaços verdes - Considerado na Planta síntese 

Não englobar, na especificação da área de cedência para esses fins, a área que já foi cedida ao abrigo dos títulos emitidos - Considerado conforme 

Enumeração de classes de solo - Considerado no ponto 7.2 da MDJ

Ficha do INE - Indicação do nº de edifícios 
Resposta

Tratando-se de uma operação de loteamento e, como referido na MD ponto 5.2, com uma construção faseada no tempo, acompanhando e 

dando resposta ao crescimento da Hovione e às mudanças tecnológicas muito frequentes na indústria farmacêuticanão é nesta fase possível 

Levantamento topográfico

Resposta

Estrutura de Layers - Entregue com blocos explodidos

1. Elementos instrutórios1. Elementos instrutórios1. Elementos instrutórios1. Elementos instrutórios

1.2

1.8

1.9
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Conteúdo

Delimitação da área da propriedade a considerar - Considerado

Levantamento exaustivo de todas as espécies existentes, representando-as e especificando-as - Esclarecido que a HOVIONE se encontra a 

realizar o levantamento topográfico e das espécies arbóreas existentes em toda a área de implantação dos seus lotes e áreas a ceder na EAE2, 

que será utilizado como base de trabalho para a realização dos projetos de execução das obras de urbanização. A Hovione esclareceu ainda 

que, na reunião tida a 30 de junho de 2020, não se verificam alterações que comprometam ou alterem a operação urbanística em curso 

“áreas impermeabilizadas e os respetivos materiais ”. Deverão ser especificados os pavimentos permeáveis e semipermeáveis e 
Resposta

Considerado nas peças desenhadas. Esta informação (áreas impermeabilizadas e os seus respetivos materiais) estará patente nas peças 

escritas e desenhadas do processo a entregar oportunamente relativo à execução das obras de urbanização .

No que trata ao interior dos lotes da HOVIONE foi comunicado e acordado que esta informação será apresentada com os processos de 

licenciamento dos edifícios no interior de cada um dos lotes. 

Necessidade de corrigir o projeto de modo a não existir situação de desconformidade do proposto com a lei da Reserva Ecológica Nacional 
Resposta

Considerado. O acesso ao Lote 1 foi redesenhado por forma a evitar interferência com a delimitação de REN, como resultará da leitura das peça

Estrutura de Layers - Delimitação da área da propriedade

Resposta

O limite da área da propriedade foi corrigido e os blocos inseridos foram explodidos

Os perfis longitudinais e transversais deverão integrar a representação esquemática da volumetria dos edifícios previstos, que com eles 

Resposta

Considerado . Ver desenhos MM1907-1LO1-4-RD-110-01 e MM1907-1LO1-4-RD-111-00

Planta com indicação das áreas de cedência 

Resposta

Considerado 

Calendarização da operação de criação de lotes

Resposta

Realizada a peça escrita identificada como em falta.

Regulamento Geral do Ruído

Resposta

Considerado. Integradas as alterações decorrentes dos Pareceres emitidos pela Câmara Municipal de Seixal, designadamente o alargamento 

da área de cálculo, integração de volumes de trafego apresentados no Estudo de Trafego desenvolvido pela TIS e integração da atividade do 

Projecto.

Plano de acessibilidades 

Resposta

Considerado 

Estudo de Tráfego 

Resposta

Como comunicado o Estudo de Tráfego encontrava-se em realização estando presentemente já concluído. Face ao exposto juntamos esta 

Plano de mobilidade de empresas

Resposta

Como acordado na reunião com a CMS de 30 de Junho de 2020, a Hovione compromete-se a realizar o Plano de Mobilidade quando seja 

previsto atingir um n.º de colaboradores acima de 500. Uma vez que a construção será faseada, a realização agora deste estudo poderia levar 

Estudo de prospeção de análises químicas 

Resposta

De acordo com os ensaios geotécnicos realizados inicialmente não se verifica haver contaminação dos solos. No entanto, a Hovione está a 

realizar um estudo de prospeção e análises químicas exaustivo, que está neste momento em curso. A Hovione disponibiliza nesta submissão 

os estudos iniciais efetuados. Logo que os resultados dos estudos exaustivos em curso estejam disponíveis a Hovione irá de igual modo 

disponibilizá-los à CMS, assim como observar todos o aspetos mitigantes indicados no desenvolvimento dos projetos de construção em toda 

a área de implantação dos lotes e áreas a ceder na EAE2. Da reunião tida a 30 de junho de 2020 ficou ainda a HOVIONE de dar conhecimento 

1.28

1.10

1.12

1.13

1.14

1.15

1.16

1.18

1.21

1.25

1.26

1.27
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parecer
Conteúdo

Compete à requerente executar uma intervenção paisagística na área já cedida para “verde integral”, assim como na área a ceder para 

Resposta

Na reunião tida a 30 de junho de 2020 a Hovione esclareceu que as áreas a ceder para verde dentro do espaço EAE2 terão um projeto de 

integração paisagista no âmbito das obras de urbanização, apoiada em espécies autóctones e de baixa e económica manutenção para os 

serviços da CMS. Foi ainda acordado realizar-se um Contrato de Urbanização que registe o que venha a ser acordado relativamente a 

REN - O acesso ao lote que implica a referida afetação deverá ser eliminado

Resposta

Considerado. A via de acesso foi reconfigurada por forma a não se sobrepor a área de REN como se ilustra no excerto da planta síntese na 

A proposta de desenho urbano e os respetivos projetos de especialidade deverão garantir que a plantação de árvores se realize fora da faixa 

de proteção dos coletores-emissários, designadamente, fora de uma faixa com uma largura de 3 metros para cada lado do eixo do coletor;

Resposta

Esclarece-se que a proposta inicialmente submedida já cumpria com a solicitação realizada. Na fase de execução da obras de urbanização as 

soluções apresentadas serão detalhadas com rigor.

Atravessamento da área por um Gasoduto de 2.º escalão

Resposta

Esclarece-se que a proposta inicialmente submedida já cumpria com a solicitação realizada. Na fase de execução da obras de urbanização as 

soluções apresentadas serão detalhadas com rigor. 

Conformidade com o Regulamento Geral de Ruído

Resposta

Revisto De acordo com reunião de 8 de julho de 2020 com a CMS foi acordado alargar-se o mapa de ruído até à EN10-2 ,Considerado. 

Integradas as alterações decorrentes dos Pareceres emitidos pela Câmara Municipal de Seixal, designadamente o alargamento da área de 

cálculo, integração de volumes de trafego apresentados no Estudo de Trafego desenvolvido pela TIS e integração da atividade do Projecto.

Ver Memória Descritiva e Peças Desenhadas.

Resposta

Considerados os aspetos indicados

Execução de uma rotunda adicional junto da avenida da Siderurgia Nacional

Resposta

De acordo com comunicado na reunião de 30 de junho de 2020 e Parecer da  DTEP de 19 de junho de 2020, é constatando que é criada a 

"Rotunda Norte" no âmbito do empreendimento para gestão do tráfego interno, sendo entendido como desnecessária a reformulação da 

intersecção com a EN10-2, sendo aceite a não realização do projeto desta rotunda. Ainda de referir que o ET realizado, que agora é entregue, 

2. Ordenamento do Território2. Ordenamento do Território2. Ordenamento do Território2. Ordenamento do Território

3. Servidões Administrativas e restrições de utilidade pública (sarup) e outros condicionamentos3. Servidões Administrativas e restrições de utilidade pública (sarup) e outros condicionamentos3. Servidões Administrativas e restrições de utilidade pública (sarup) e outros condicionamentos3. Servidões Administrativas e restrições de utilidade pública (sarup) e outros condicionamentos

4. Parâmetros Urbanísticos4. Parâmetros Urbanísticos4. Parâmetros Urbanísticos4. Parâmetros Urbanísticos

5. Estacionamento e acessibilidades5. Estacionamento e acessibilidades5. Estacionamento e acessibilidades5. Estacionamento e acessibilidades
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Ponto do 

parecer
Conteúdo

Acesso Sul sobre REN

Resposta

A via de acesso foi reconfigurada por forma a não se sobrepor a área de REN

Estacionamentos verifica-se que à solução apresentada não cumpre o disposto no PDMS 

Resposta

O racional de estacionamento para o Loteamento encontra-se descrito no capitulo 7.1.4 da Memória descritiva. O Estudo de Tráfego 

realizado, que agora entregamos, justifica tecnicamente a solução de estacionamento pretendida. 

É proposta de execução de rotunda e acessos em parcela vizinha, devendo ser apresentado documento comprovativo da autorização do 

Resposta

Estando a rotunda em apreço fora da área do loteamento e não sabendo a CMS quem é o legitimo proprietário do(s) terreno(s) sobre o(s) 

qual(is) esta se implanta, ficou a CMS, de acordo com referido na reunião de 30 de junho de 2020, de realizar as diligências necessárias para 

aferir quem é o proprietário destes. No que trata a este ponto refere-se ainda que no contrato de Obras de urbanização a realizar com CMS 

Indicação da área disponível para cedências  nos termos do disposto no artigo 44º do RJUE, não está correta uma vez que não foi feita a 

adequada distinção entre área a ceder e área já cedida.

Resposta

Considerado ponto 7.6.2 da MDJ e desenho MM1907-LO1-1-ARQ-106-R01

6. Cedências6. Cedências6. Cedências6. Cedências
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1.� Estudo de condicionamento acústico – Por solicitação da CM Seixal no decorrer da análise 

aos elementos do Estudo de Condicionamento Acústico desenvolvido, será necessário 
alargar a área do estudo por forma a abranger o Edificado sensível (Habitação) junto à EN 
10-2. 
a.� Uma vez que o levantamento existente não abrange a zona habitacional referida, 

TPF propôs alargar o mapa de ruído até à EN10-2, por forma a não incidir na zona 
habitacional, evitando a necessidade de prolongar o levantamento topográfico o 
que se traduz numa maior celeridade no processo e economia para a HVN. 
A proposta foi imediatamente aceite pela CM Seixal. 

2.� Rede de Abastecimento de Água – Por solicitação da CM Seixal no decorrer da análise aos 
elementos do traçado da rede de águas, será necessário alterar o ponto de picagem na rede 
existente para fecho da malha, previsto junto à EN 10-2. Esta solicitação deve-se ao facto de 
a rede estar a ser alimentada pelo reservatório do Casal do Marco, não tendo capacidade 
para garantir as necessidades previstas para a HVN e pelo facto de abranger uma zona 
diferente da zona Industrial. 
a.� TPF propôs efetuar um traçado na periferia do lote de cedência da CM Seixal, 

aproveitando a abertura da vala para execução do coletor em pressão da Estação 
elevatória (EE) a construir e garantir a picagem na rede existente junto à ETAR, 
traduzindo-se desta forma num menor investimento por parte da HVN. Traçado 
sugerido na reunião a vermelho. No troço mais azul aferir o melhor traçado para 



que a alimentação fique no interior da área de intervenção, mantendo-se a lógica de 
acompanhamento de caminho existente. 

 
A proposta foi imediatamente aceite pela CM Seixal. 

3.� Rede de Drenagem de Esgotos – Por solicitação da CM Seixal no decorrer da análise aos 
elementos do traçado da rede de esgotos, será necessário efetuar a interligação entre a 
Estação Elevatória (EE) existente junto aos serviços administrativos da CM e a EE a construir. 
a.� TPF propôs a ligação entre o coletor existente (a vermelho) a jusante da EE e um 

ponto alto da rede viária a construir (traçado a verde) entre as duas rotundas por 
forma a que esse efluente seja descarregado numa caixa e posteriormente faça o 
resto do trajeto aproveitando a infraestrutura já prevista. Desta forma reduzem-se 
custos com duplicação de infraestruturas. 
Após a ligação dos coletores (existente e novo) o restante traçado existente será 
desativado. 

 
 

CM Seixal, ficou de aferir junto da SIMARSUL se é possível esta solução ou se é 
necessário que o efluente seja bombeado diretamente até à EE a construir. 



Face a este ponto, CM Seixal irá fornecer o cadastro da EE e coletor existente, 
caudal do efluente e altura manométrica dos grupos hidropressores, para que se 
possa integrar esta informação já nos traçados esquemáticos do Loteamento. 

 
4.� Rotunda Norte – Tendo em consideração a presença do Gasoduto junto à via e nova 

rotunda e questões associadas à titularidade dos terrenos, HVN deu indicação que é possível 
que a rotunda Norte seja ligeiramente relocalizada. 
 

5.� Aproveitamento das Passagens Hidráulicas existentes para drenagem de água proveniente 
das bacias de retenção no interior do Lote – CM Seixal não vê qualquer impedimento no 
aproveitamento das PH’s, alertando apenas que o processo deverá ser submetido junto da 
APA. 

6.� TPF solicitará cadastro do gasoduto 
7.� TPF solicitará à CMS cadastro/informação sobre informação referente à EE e traçado 

existentes e validar solução encontrada junto SIMARSUL (ação já realizada a 10.07.2020) 
8.� TPF solicitará cadastro relativamente ao emissário da ETAR junto à Área de Intervenção. 
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