Propifi Bonds Plc

Bonos senior garantizados
Series de 300 Millones

Vencimiento: 18 de enero de 2030
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Quiénes Somos

Propifi Bonds Plc y Propifi Investments Ltd son subsidiarias de Propifi Capital
Ltd, centradas en cerrar la brecha de financiacion en el sector de la vivienda
social del Reino Unido.

Qué hacemos:

Emitimos bonos estratégicos y proporcionamos préstamos puente,
permitiendo a los promotores inmobiliarios acceder a capital mientras
ofrecemos a los inversores oportunidades de alta rentabilidad y con impacto
social.

Nuestros puntos fuertes:

Diligencia debida y evaluacion crediticia rigurosas

Fundada por Euan McAlpine (de la familia McAlpine)

Mas de 150 afnos de experiencia combinada del equipo

Cartera de préstamos multimillonaria

Hito:

Lanzamiento de un programa de bonos senior garantizados por valor de
£5.000 millones en 2020, con bonos de grado de inversion cotizados en la
Bolsa de Frankfurt (Boerse Frankfurt).

Sede: Coventry, Reino Unido.
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El Equipo Directivo

El Equipo Directivo

Craig Sheppard
Director de Operaciones (COO)

Craig trabajo durante 18 afos
en Lloyds Bank, desempefnando
diversos puestos de alta direccion,
especializado en préstamos, gestion
del cambio, optimizacién de procesos
y direccion de proyectos.

Durante mas de una década, ha
dirigido varias empresas, centrando
su labor en la estructuracion de
operaciones, la formacion de equipos
directivos y la financiacion de
proyectos.

Victoria Boughton (Pell)
Directora de Ventas (Company
Director — Sales)

Victoria es una Directora de Ventas con
mas de dos décadas de experiencia
en la gestion comercial dentro de los
sectores inmobiliario, financiero y de

ocio.

En su puesto anterior, dirigid con éxito
una red global de distribucion de ventas
para una destacada empresa britanica
de inversion, diseno y desarrollo
inmobiliario, supervisando transacciones
por un valor superior a £1.000 millones.

Desde su incorporacion a Propifi en
2019, cuando el bono cotizado estaba
en su fase inicial, ha sido pieza clave en
el lanzamiento del producto al mercado
y ha logrado resultados sobresalientes
en términos de ingresos y rentabilidad
para los inversores.

Chris Boughton
Director Global de Distribucion —
Propifi

Chris cuenta con 15 afnos de
experiencia en el sector de los
servicios financieros. Inici6 su carrera
profesional entre Cardiff y Londres
como corredor de seguros colegiado,
antes de incorporarse al ambito de las
inversiones.

Actualmente, es responsable de
reclutar y gestionar la red global de
profesionales financieros offshore y de

intermediarios regulados de la empresa.

Julia Boanca
Directora de Desarrollo Internacional
de Negocio

Julia es una estratega consolidada en
ventas y marketing, con mas de 20 anos
de experiencia en desarrollo empresarial,

financiacion inmobiliaria y el sector del ocio
en Espana.

Ha desempefado un papel fundamental en
la expansion de pymes, el disefio de planes
estratégicos de crecimiento y la creacion de
alianzas de alto valor en diversos sectores.

Actualmente, Julia lidera la expansion,
formacion y direccion de una red en rapido
crecimiento de profesionales financieros de

habla hispana dentro de la empresa.

Combina un profundo conocimiento del
mercado con un enfoque centrado en las
personas, logrando de forma constante
éxito comercial y valor estratégico a largo
plazo en el cambiante panorama financiero

internacional.
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El Equipo de Soporte Comercia

Regina
Responsable de
Procesamiento de Bonos

Esparnia y Latinoamérica —
Inglés y Espariol

Regina se encarga de gestionar los procesos
administrativos y operativos de apoyo. Sus
responsabilidades incluyen la recepcion y revision
de la documentacioén para nuevas transacciones,
la atenciodn a consultas de clientes y agentes, y la
emision de confirmaciones de compra.

Con mas de 15 anos de experiencia en atencion al
cliente y coordinacién de proyectos en sectores
como transporte, turismo y eventos, aporta
excelentes habilidades de comunicacion en inglés
y espanol, un firme compromiso con la excelencia
y una probada capacidad de adaptacion a entornos
dinamicos.

Ademas, Regina es responsable de preparar el
informe semanal de prevision del mercado espafol
y latinoamericano, garantizando un flujo fluido

de informacion y datos que respalde la toma de
decisiones estratégicas a nivel directivo.

Oana
Responsable de Desarrollo
de Negocio

Espana y Latinoamérica —
Inglés y Espariol

Oana se incorpora al equipo con una solida
trayectoria en atencion al cliente y negociacion
de contratos. Aporta una destacada capacidad en
gestion de relaciones, precision administrativa y
comunicacion efectiva.

Es responsable de solicitar, procesar y verificar las
facturas, asegurando que cada una corresponda a
una unica transaccion y cumpla con los protocolos
internos. Su funcion es esencial para mantener un

sistema claro y transparente que respalde la escala
de nuestras operaciones.

Ademas, Oana presenta el bono a nuevos socios,
brinda apoyo a la red existente en Espana y
Latinoameérica, y garantiza una comunicacion
fluida en relacion con la compra de bonos y la
coordinacion de facturas.

Alicia

Asistente Personal de
Victoria Boughton y
Asistente de Soporte
Comercial Inglés

Alicia cuenta con experiencia en ventas y gestion
de arrendamientos inmobiliarios, reconocida por su
enfoque organizado, proactivo y orientado al cliente.
Destaca por su capacidad para construir relaciones
a largo plazo basadas en una comunicacion clara,
dedicacion y una profunda comprension de las
necesidades de los clientes.

Como asistente personal de Victoria, trabaja
estrechamente con ella, ofreciendo un apoyo
personalizado y de confianza a los intermediarios
de habla inglesa, asegurando una asistencia fluida y
eficiente.
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Préstamos puente

Una solucion dinamica de financiacion a corto plazo UK Bridging Loans Market Growth (2014-2028)

» Crecimiento del mercado: El mercado britanico de préstamos 3
puente alcanzé un valor de £10.900 millones a finales de (2
2024. L e

e Contexto: La financiacion inmobiliaria tradicional se esta
endureciendo debido a la restriccion crediticia a nivel nacional
y a la retirada de los bancos del mercado.

e Solucion: Los préstamos puente ofrecen una financiacion
rapida y flexible para proyectos inmobiliarios, ideales para o
reformas, rehabilitaciones y desarrollos. 4 o

Market Size (£B)

e Fuente: Mintel (s.f.). Informe sobre el mercado de préstamos NI
puente en el Reino Unido.
https://store.mintel.com/report/uk-bridging-loans-market-
report

Perfil del préstamo:

e Importe: £500.000 - £5.000.000

e Plazo: entre 3y 12 meses

2014 2016 2018 2020 2022 2024 2026 2028

Year P Market Value (£B)
---------- 2024 Forecast Start

Factores clave (Mintel)
e Larapidezy la flexibilidad son las principales prioridades de los prestatarios.

e Rol estratégico: Mas que una solucion temporal, la financiacion puente aborda ineficiencias estructurales del mercado inmobiliario
y se esta convirtiendo en un elemento esencial del ecosistema financiero del Reino Unido.

propifibonds.co.uk
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Vision general de los préstamos de Propifi

El mercado britanico de préstamos puente continua

creciendo con fuerza y presenta una notable

proyeccion de expansion.

Segun el Informe Mintel 2024 sobre el mercado de préstamos

puente en el Reino Unido, el sector alcanzé un valor de £10.900 -,

millones a finales de 2024, con una prevision de crecimiento del / \
25 % en los préoximos cinco anos. y

Propifi ofrece soluciones de financiacion de hasta el 70 % del :- \ i =
valor del activo (Loan-to-Value, LTV). No obstante, dado que las ;

comisiones y los intereses se descuentan al inicio del préstamo, 4 ' _‘E‘_’f

el LTV efectivo —también conocido como “look-through”"— se - q:
situa en torno al 54 %. t-_':

Esta iniciativa de financiacion esta alineada con el compromiso : g e

del Gobierno del Reino Unido de entregar 500.000 nuevas
viviendas asequibles.

El valor bruto de desarrollo (Gross Development Value, GDV)
de los proyectos financiados a través de Propifi se estima que
superara los £500 millones a finales de 2025.

propifibonds.co.uk
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Propifi es un proveedor especializado en préstamos puente garantizados con pri-
mera carga legal, disenados especificamente para promotores y desarrolladores

inmobiliarios comerciales.

Con un solido enfoque en los sectores de vivienda social,
vivienda asistida y comunidades para jubilados, Propifi
opera en todo el Reino Unido para respaldar proyectos de
desarrollo con impacto social y sostenibilidad.

En 2024, Propifi Bonds PLC ampli6é su alcance mediante
alianzas estratégicas en dos de los sectores mas prioritarios
del Reino Unido: la vivienda asequible y las residencias
para mayores de 55 anos.

Estudios recientes revelan una escasez significativa en
ambos ambitos, generando una demanda urgente de
soluciones de desarrollo innovadoras y sostenibles.

La gestion y administracion de estas viviendas suele estar
en manos de:

« Ayuntamientos

« Asociaciones de vivienda

« Organizaciones benéficas registradass

Perspectivas del Mercado y Evolucion de la Demanda

La necesidad de vivienda social en el Reino Unido crece
rapidamente.

Segun Shelter, una de las principales organizaciones
beneficas de vivienda del pais, existe un déficit importante
de hogares asequibles.

Por su parte, Savills, consultora inmobiliaria global,

proyecta que los precios de la vivienda en el Reino Unido
aumentaran un 23,4 % en los proximos cinco anos, 1o que
intensificara aun mas la demanda de soluciones de vivienda

accesibles.
//.\"'-

—
_
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Alianzas estrategicas que impulsan la vivienda asequible

Propifi ha establecido una alianza con Nexus Housing
Developments UK, un promotor dinamico especializado en
adquisicidn de terrenos, rehabilitacion y proyectos de nueva
construccion.

En colaboracién con autoridades locales, el Ministerio del
Interior (Home Office) y otros organismos gubernamentales,
Nexus se compromete a ofrecer viviendas asequibles de
alta calidad, con un firme enfoque en la satisfaccién de los
inquilinos.

Asimismo, Propifi ha unido fuerzas con Elysium Retreats Ltd,
una empresa especializada en soluciones de vivienda para
mayores de 55 anos.

Sus complejos residenciales ecoldgicos se construyen
integramente con materiales reciclables y sostenibles, y
funcionan con energia solar, ofreciendo entornos seguros,
modernos y respetuosos con el medio ambiente.

propifibonds.co.uk
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Rentabilidad del 8,1%+ con proposito @RI

Propifi y la Inversion en Vivienda Social

Desde el lanzamiento de su Programa de Bonos Senior Garantizados, Propifi ha invertido decenas de millones de libras en el
desarrollo de proyectos de vivienda asequible y residencias para mayores de 55 afnos en todo el Reino Unido.

La empresa ha cumplido de manera constante su compromiso de ofrecer rentabilidades del 8,1 % o superiores a su red de Inversores
profesionales, de alto patrimonio y sofisticados , generando al mismo tiempo un impacto tangible en las comunidades locales.

Objetivo Estratégico de Mantener Altas Rentabili- Expansion del

Crecimiento: Acelerar el dades y un Compromiso con Reconocimiento Global
Desarrollo la Excelencia

Durante los proximos 12 meses, Propifi tiene En Propifi, seguimos firmemente Propifi se esta consolidando como un bono
previsto destinar £170 millones adicionales comprometidos con: de renta fija con proyeccion internacional,
para financiar proyectos de vivienda social, reconocido por su:

con el objetivo de ampliar su cartera de o Ofrecer rentabilidades elevadas y

desarrollos con impacto real y contribuir consistentes a nuestros inversores. e Rentabilidad constante

activamente a reducir el déficit habitacional _ -

del Reino Unido. » Preservar nuestro impecable historial de « Inversiones con impacto real

fiabilidad y rendimiento.
o Objetivo: Impulsar la inversion para
finalizar los terrenos disponibles y e Garantizar una gestion de riesgos sélida
entregar nuevas viviendas en un plazo y una reporting transparente en cada
maximo de 24 meses. etapa del proceso.

Liderazgo en el sector de la vivienda
asequible

* Impacto: Apoyar los esfuerzos del
Gobierno britanico en la reduccion del
déficit de vivienda social.

propifibonds.co.uk
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¢Por que elegir Propifi? RLT]

Bonos con Calificacion Investment Grade Respaldados por Activos en el Reino Unido
Portfolio Bonds Plc | Mayo de 2025

Historial comprobado Inversiones seguras

Respaldados por activos tangibles ubicados en el Reino
Unido, nuestros bonos ofrecen una oportunidad de inversion
seguray estable.

Mas de cinco anos de pagos puntuales de intereses 'y
reembolsos al vencimiento.
Una trayectoria en la que puede confiar.

Impacto en la Comunidad Rentabilidad Fija

Decenas de millones de libras invertidas en proyectos de Rentabilidad trimestral fija, disponible exclusivamente para
vivienda asequible, con ingresos por alquiler respaldados Inversores Cualificados y de Alto Patrimonio: 10,1% hasta
por iniciativas del Gobierno del Reino Unido. el 30 de junio de 2026; 9,1% hasta el 30 de junio de 2027;
8,1% hasta el vencimiento*

* Rentabilidad fija trimestral, disponible exclusivamente para Inversores Cualificados y de Alto Patrimonio.

propifibonds.co.uk
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Caracteristicas Clave p

Activos vinculados al Gobierno: respaldados por
activos britanicos con contratos gubernamentales

enV‘i‘gUl."'__._""
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Partes Clave p

Fiduciario: Truva Corp

e Representa los intereses de los tenedores de bonos.

o Garantiza todos los activos relevantes del emisor.

e Supervisa el cumplimiento de los acuerdos de garantia.

Registro: Avenir Registrars
Fiduciario Agente de registro

» Registrador oficial de Propifi Bonds PLC.

e Emite los bonos y mantiene un registro actualizado de
los tenedores.

» Gestiona la distribucion de los pagos trimestrales de
cupones.

e Mantiene los registros de los bonistas mediante el
sistema electronico de liquidacion.

« Ofrece acreditaciones certificadas de titularidad y Propifi Bonds PLC
certificados de bonos

o Ofrece una plataforma en linea donde los tenedores
pueden consultar sus certificados

propifibonds.co.uk
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Bond Information p

Emisor: Propifi Bonds Plc

Vencimiento: 18.01.2030

Volumen de emision: Hasta GBP £5.000 millones — Serie de £300 millones
Cotizacion: Bolsa de Frankfurt

Cupon: 101%, 91%, 81% — Pagos trimestrales

Situacion: Deuda senior garantizada bajo legislacién inglesa
ISIN GBP: GBOOBS6XKG46

ISIN USD: GBOOBS6XKJ76

ISIN EUR: GBOOBS6XKH52

Liquidez: Negociacion diaria y libre transferencia
Admision: UCITS, SIPP, SSAS, QROPS,

Bonos en cartera y plataformas de inversion

Calificacion: Grado de inversion (perspectiva estable)

propifibonds.co.uk
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Informacion Del Bono
Emisor: MTN Funding / Propifi Bonds Plc
Vencimiento: 28.07.2030
Tamano de la Emision: Hasta GBP £5.000M - Serie £300M
Listado: Boerse Frankfurt
Cupon: 10,1%, 91%, 8,1% pagados trimestralmente
Estatus: Deuda Senior Garantizada bajo legislacién inglesa
ISIN: CH1108682043
Liquidez: Cotizado diariamente y libremente transferible
Elegibilidad: UCITS, SIPP, SSAS, QROPS, Bonos de Carteray

Plataformas de Inversion

Calificacion: Grado de Inversion (perspectiva estable)
Periodos de Pago: 10,1% hasta 28 de julio de 2026

9,1% hasta 28 de julio de 2027
8,1% hasta vencimiento el 28 de julio de 2030

Fechas de Pago de Intereses: 31de marzo,
30 de junio,
30 de septiembre y 31 de diciembre
(i)

propifibonds.co.uk
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Noticias

Comunicado de prensa de Propif

» Propifi Bonds PLC realiza los ultimos pagos de intereses a sus inversores.

o El especialista financiero anuncia un objetivo de inversion de £170 millones en el sector tras establecer
nuevas alianzas estratégicas.

Informacion clave sobre el mercado de vivienda social en el Reino Unido

» Se necesitan casi £50.000 millones para abordar el déficit de vivienda causado por el progfama “Rig
segun un grupo de expertos.

Laborista. S35 e

= -
o El Primer Ministro reafirma su compromiso con el ambicioso objetivo de 1,5 millones de nuevas viviendas. -
1. BBC News — Londres reduce su objetivo de vivienda asequible en un 22 % "'*"-H‘
El alcalde de Londres ha acordado reducir el objetivo de vivienda asequible en mas de 6.000 hogares, citando altos costes de construccion, tipos de .
interés elevados y retrasos regulatorios. -
El nimero de viviendas asequibles iniciadas en Londres cayo un 88 % entre abril de 2023 y marzo de 2024. .

Leer el articulo completo

2. The Independent — Las listas de espera para viviendas municipales podrian tardar mas de un siglo en resolverse J’

Algunas familias en Londres afrontan tiempos de espera superiores a 100 afios para acceder a una vivienda social adecuada, especialmente aquellas que
necesitan viviendas con tres o mas dormitorios.

El numero de familias que requieren viviendas mas grandes ha aumentado un 36,6 % en la ultima década, mientras que las listas de espera totales solo
crecieron un 5,9 %.

Leer el articulo completo ‘H
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Octubre 2025
BONDS PLC

Vision General de la Cartera de Préstamos

Numero medio de préstamos ~ . . . . .
(en curso) Tamano medio por préstamo Tipo de préstamo:

Comercial

12 £1,600,000 (préstamos no

regulados)

propifibonds.co.uk
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Activos Bajo Gestion (AUM)

Activos actuales en biene:LiJTVImuebles en el Reino Unido Valor Bruto de Desarrollo (GDV)

£58,000,000 £116,000,000

Ultimo desarrollo finalizado - Brook Road, Liverpool
(Imagen del antes y después)
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Estadisticas de Inversores

Incremento porcentual de operaciones

con bonos (comparativa aio a aino:
2024 vs. mismo periodo de 2025)

Unidades de Bono Vendidas Pagos tnmestt:ales SeCERCRSS
realizados

107% 39 566,989 18

Pagos individt.,ales de cupones Tamaiio de la serie Amortizacion completada
realizados

La ultima se efectud en

1062 £300 millones noviembre de 2025

(Préxima prevista para marzo de 2026)

propifibonds.co.uk
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Propifi Timeline

2017 2018 2018 2018 2019 2020
Fundacion Financiacion a Lanzamiento de Cotizacion en Lanzamiento Cotizacién en

de la empresa través de plataforma de el Nasdaq de bono no Dublin Euronex
Crowdcube préstamos peer-to-peer Exchange cotizado
(150% de sobresuscripcion) (Unlisted Bond)
2023 2021 2020 2020 2020
Lanzamiento Lanzamiento Impacto COVID Lanzamiento de Cotizacién en
de Propifi de Propifi Bonds Propifi Bonds Sene Boerse Frankfurt
Bonds Serie 2 Serie 1 (EUR) (GBP y USD)

2023 2023 2024 2025 2025

establece una una alianza con bono no cotizado de Propifi Bonds reembolso de un
colaboracién con Social Housing (Unlisted Bond Serie 3 bono cotizado
Nexus para desarrollar Gateway para gestionar (First Listed Bond
viviendas sociales los contratos de Redemption Paid)
y asequibles vivienda social y

obtener contratos
gubernamentales
una vez completados
los proyectos

propifibonds.co.uk
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Numero de nifos en alojamiento temporal desde 2010 - Inglaterra AICILEICIUN L O S E =

Shelter England
200,000 Como resultado de la disminucién
del numero de viviendas sociales,
150,000 muchas familias y hogares que

/_/—\/ deberian residir en este tipo de
100,000 vivienda han pasado al mercado
_/_/ privado de alquiler, donde los

50,000 alquileres son mas altos, las
condiciones mas precarias y la
0 seguridad mas limitada.

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 El numero de hogares que alquilan

en el sector privado se ha mas que
duplicado desde 1980.

En Inglaterra, actualmente hay 1,4
Numero de nuevas viviendas sociales en alquiler durante los ultimos 70 ahos millones de hogares menos en

vivienda social que en 1980.

www.england.shelter.org.uk

250,000
200,000
150,000 —¢H
100,000 — -~ ------eee e
50,000 —— -

New social rent homes

1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020 SH E LT E R
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Déficit de Vivienda Social en el Reino Unido

» El objetivo del Gobierno para la construcciéon de nuevas viviendas durante los préximos cinco anos es de 1,5 millones,
aproximadamente 370.000 por ano, de las cuales 90.000 se destinarian a vivienda social. En la practica, este objetivo resulta
inalcanzable, ya que representa un incremento del 40 % respecto al ritmo de construccién de anos anteriores. Basandose en la
tasa de crecimiento del 12 % establecida por el National Planning Policy Framework (NPPF), aiin se construirian unas 300.000
viviendas menos durante ese periodo. Ademas, tras los recientes recortes presupuestarios anunciados, es probable que esa cifra
siga aumentando.

+ Elaumento de la deuda y el endeudamiento del Gobierno, junto con una reduccion del 15 % en el personal del sector publico,
tendran un impacto significativo en los recursos del sector publico. Actualmente, el 80 % de los ayuntamientos opera por debajo
de su capacidad total, por lo que las politicas de austeridad provocaran mayores retrasos y servicios fragmentados, ademas de
un acumulado de solicitudes pendientes en las autoridades locales, tanto en la aprobacion de planes urbanisticos como en la
asignacion de viviendas sociales, debido a la limitacion de fondos y a un menor acceso al parque de vivienda social y asequible.

o El Reino Unido se enfrenta a un déficit considerable de viviendas adecuadas para personas mayores, incapaz de satisfacer las
necesidades de su poblacion envejecida. La demanda de viviendas adaptadas a la edad supera ampliamente la oferta, y las
estimaciones del sector indican que, hacia mediados de la década de 2030, casi una de cada cuatro personas tendra mas de
65 anos, mientras que las viviendas especificamente disenadas para jubilados representan actualmente menos del 3 % del total
del parque inmobiliario. Esta escasez ejerce una presién adicional sobre los sistemas de salud y atencion social, ya que muchas
personas mayores siguen viviendo en hogares inadecuados para sus hecesidades de movilidad y cuidado. Los expertos advierten
que, sin una inversion sustancial en el desarrollo de comunidades residenciales para mayores, viviendas asistidas y hogares
adaptables, el Reino Unido se enfrenta a una crisis creciente, en la que las personas mayores no podran reducir su tamano de
vivienda, liberar hogares familiares ni acceder a entornos seguros y adaptados a su etapa vital.
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