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Madrid, 30 de julio de 2014

Muy Sefiores Nuestros,

Adjunto a la presente les remitimos, en formato “PDF”, copia de la Nota de Valores de la emision de Cédulas
Hipotecarias serie 1-2014 de Banco Pastor, S.A.U.

La mencionada Nota de Valores, se corresponde en todos sus términos con la que el 29 de julio de 2014 ha
sido admitida por la Comisién Nacional del Mercado de Valores.

Se autoriza la difusion del contenido de la presente Nota de Valores a través de la pagina web de la
Comision Nacional del Mercado de Valores.

Atentamente,

D. Ifaki Reyero Arregui
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GRUPO BANCO POPULAR

NOTA de VALORES

CEDULAS HIPOTECARIAS SERIE 1-2014
BANCO PASTOR, S.A.U.

Importe nominal: 1.000.000.000 euros

(GRUPO BANCO POPULAR)

La presente Nota de Valores de admision ha sido elaborada conforme al Anexo XlII del Reglamento (CE) n°
809/2004), bajo la garantia de BANCO POPULAR ESPANOL, S.A. (anexo VI del Reglamento (CE)
809/2004), y ha sido inscrita en el Registro Oficial de la Comision Nacional del Mercado de Valores (CNMV)
con fecha 29 de julio de 2014.

Esta Nota de Valores se complementa con el Documento de Registro de Banco Pastor, S.A.U. inscrito en
los registros oficiales de la Comisién Nacional del Mercado de Valores el 5 de junio de 2014 y con el
Documento de Registro del Garante (Banco Popular Espafiol, S.A) inscrito en los registros oficiales de la
Comisidén Nacional del Mercado de Valores el 28 de noviembre de 2013, que se incorporan por referencia.
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I. FACTORES DE RIESGO RELATIVOS A LOS VALORES

Riesgo de mercado

Es el riesgo generado por los cambios en las condiciones generales del mercado frente a las de
la inversion.

Los valores de la presente emisién pueden verse sometidos a posibles fluctuaciones de sus
precios en el mercado, en funcién, principalmente de la evoluciéon de los tipos de interés, de la
calidad crediticia del emisor, de la duracion de la inversion y de las condiciones econémicas
generales.

Riesgo de crédito

Se entiende por riesgo de crédito la posibilidad de sufrir una pérdida econémica como
consecuencia del incumplimiento de las obligaciones contractuales por una de las partes, en
este caso, la falta de cumplimiento de la devolucién del principal y/o el pago de los intereses

a vencimiento, o de un retraso de los mismos, por parte de Emisor, Banco Pastor, S.A.U. El
Emisor respondera del reembolso de los valores con todo su patrimonio.

Riesgo de variaciones en la calidad crediticia

El riesgo de variaciones en la calidad crediticia proviene del hecho de que la calificacion
crediticia pueda ser en cualquier momento revisada por la agencia de rating al alza o a la baja,
suspendida o incluso retirada.

A la fecha de registro de la presente Nota de Valores, el Emisor tiene asignado el siguiente
rating para sus emisiones a largo plazo y corto plazo, por la agencia de calificacion de riesgo
crediticio que se indica a continuacion:

Agencia Corto Plazo | Largo Plazo Ult.mla Perspectiva
revision
DBRS Ratings limited R-1 (low) A (low) nov-13 Negativa

Se ha solicitado rating especifico para la presente emisién de cédulas hipotecarias, habiendo
recibido con fecha 14 julio 2014 rating provisional de A por parte de DBRS.

La agencia de calificacion mencionada han sido registrada en la European Securities and
Markets Authority de acuerdo con lo previsto en el Reglamento (CE) n°© 1060/2009 del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 16 de septiembre de 2009 sobre las agencias de
calificacion crediticia.

El Emisor presenta a 31 de diciembre de 2013, los siguientes datos relevantes en lo que
respecta a riesgo de crédito

Medidas de calidad del riesgo (%6): | 31-may-14
Morosidad (morosos sobre riesgos totales) ...................... 6,80
Insolvencia (amortizaciones sobre riesgos totales) ........... 0,20
Cobertura (provision para insolvencias sobre morosos) .... 40,48




Riesgo de subordinacion y prelacion de los inversores ante situaciones concursales
del inversor

De conformidad con el articulo 14 de la Ley 2/1981, las Cédulas Hipotecarias incorporan el
derecho de crédito de su tenedor frente a la Entidad Emisora y llevan aparejada la ejecucion
para reclamar del emisor el pago, después de su vencimiento. Los tenedores de las Cédulas
Hipotecarias tendran el caracter de acreedores con preferencia especial que sefiala el nimero 3
del articulo 1923 del Cddigo Civil, frente a cualesquiera otros acreedores, con relacion a la
totalidad de los préstamos y créditos hipotecarios inscritos a favor de Banco Popular, salvo los
que sirvan de cobertura a los Bonos Hipotecarios y los cedidos a través de participaciones
hipotecarias o certificados de trasmision de hipoteca, y con relacion a los activos de sustitucién
y a los flujos econdémicos generados por los instrumentos financieros derivados que en su caso,
se afecten a cada emision concreta. En caso de concurso, los tenedores de Cédulas
Hipotecarias gozaran de un privilegio especial de cobro sobre los derechos de crédito
anteriormente mencionados de acuerdo con el articulo 90.1.1° de la Ley Concursal.

Riesgo de amortizacion anticipada con anterioridad a su vencimiento

En esta emision concreta, se establece la posibilidad de amortizacidn anticipada por parte de
Emisor, y si asi lo hace, el inversor podria no ser capaz de reinvertir el resultado de dicha
amortizacion anticipada en valores comparables y al mismo tipo de interés.

Ademas, en cualquier caso se procederd a la amortizacion anticipada de la emision, en el
supuesto legal que se supere el 80% del importe de capitales no amortizados de los préstamos
y créditos hipotecarios de su cartera que retinan los requisitos establecidos en la Seccién Il de
la Ley del Mercado Hipotecario, mediante la reduccion del valor nominal de la emisiones de
cédulas en circulacion.

Riesgo de liquidez o representatividad de los valores en el mercado

Es el riesgo de que los operadores del mercado no encuentren contrapartida para los valores.
Los valores que se emiten al amparo de la presente Nota de Valores son cédulas hipotecarias
de nueva emision. Aunque se procederd a solicitar la admision a negociacion de los valores
emitidos en AIAF Mercado de Renta Fija, no es posible asegurar que vaya a producirse una

negociacion activa en dicho mercado.

No se ha suscrito ningtn Contrato de Liquidez que garantice la liquidez de la presente emision.
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Il. NOTA de VALORES

(ANEXO X111 DEL REGLAMENTO (CE) N° 809/2004 DE LA COMISION DE 29 DE

ABRIL)
PERSONAS RESPONSABLES

Personas gue asumen la responsabilidad del contenido de la Nota de la Valores

D. Ifaki Reyero Arregui, con D.N.l. n® 52.998.540-P, en nombre y representacion de
Banco Pastor, S.A.U. (en adelante “Banco Pastor”, el “Banco”, el “Emisor” o la
“Sociedad”), con domicilio en A Corufia, ¢/ Cantdn Pequefio 1, en virtud de las
facultades conferidas por el Consejo de Administracién de Banco Pastor, mediante
acuerdo adoptado en su reunion celebrada el dia 24 de junio de 2014, asume la
responsabilidad de las informaciones contenidas en la presente Nota de Valores.

Declaracién de responsabilidad

D. Ifaki Reyero Arregui, con D.N.l. n® 52.998.540-P, en nombre y representacion del
Emisor, declara que, tras comportarse con una diligencia razonable para garantizar que
asi es, la informacion contenida en esta Nota de Valores y en el Anexo VI (“Requisitos
minimos de informaciéon para garantias”) es, segun su conocimiento, conforme a los
hechos, y no incurre en ninguna omisioén que pudiera afectar a su contenido.



2. FACTORES DE RIESGO

Véase la Seccion | de la presente Nota de Valores.
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4.2

4.3

INFORMACION ESENCIAL

Interés de las personas fisicas y juridicas participantes en la oferta

No existe ningun interés particular de las personas que participan en la presente emision
gue sean importantes para la emision.

Motivo de la oferta y destino de los ingresos

La Emision de Cédulas Hipotecarias objeto de la presente Nota de Valores se enmarca
dentro de los planes de financiacién del Grupo Banco Popular.

INFORMACION RELATIVA A LOS VALORES QUE VAN A OFERTARSE /
ADMITIRSE A COTIZACION

Importe total de los valores que se admiten a cotizacién

El importe nominal total de los valores es de 1.000.000.000 euros (MIL MILLONES DE
EURQOS), representados por 10.000 (DIEZ MIL) valores de 100.000 euros (CIEN MIL
EUROS) de valor nominal unitario.

El precio de emisién de los valores es del 100%, siendo el importe efectivo total de
1.000.000.000 euros (MIL MILLONES DE EUROQS) y el valor efectivo unitario de 100.000
euros (CIEN MIL EUROS).

Descripcidn del tipo v la clase de los valores

Los valores que se emiten son Cédulas Hipotecarias.

La presente Nota de Valores se realiza a efectos de la admision a negociacion de la
emision denominada Cédulas Hipotecarias serie 1-2014 de Banco Pastor, S.A.U., en
adelante el “Emisor” o la “Entidad Emisora”.

Las Cédulas Hipotecarias son valores que representan una deuda para su Emisor,
devengan intereses y son reembolsables por amortizacién anticipada o a vencimiento.
Estos valores se emiten con la garantia de la cartera de créditos y préstamos concedidos
por la entidad emisora que en cualquier momento consten inscritos a favor de ésta y no
estén afectas a emision de bonos hipotecarios, participaciones hipotecarias o certificados
de transmision hipotecaria y, si existen, por los activos de sustitucion aptos para servir de
cobertura y por los flujos econdmicos generados por los instrumentos financieros
derivados vinculados a cada emision en el momento inicial, conforme a la legislacion
vigente.

La emision esta dirigida a inversores cualificados.

A los valores se les ha asignado el siguiente cddigo ISIN (International Securities
Identification Number): ES0405035009

Ledislacién segun la cual se han creado los valores

Los Valores se emitiran de conformidad con la legislacion espafiola que resulte aplicable
al Emisor y a los mismos.

En particular, se emitiran de conformidad con la Ley 24/1988 de 28 de julio, del Mercado
de Valores en su redaccidon actual y su normativa de desarrollo, el Real Decreto
1310/2005, de 4 de noviembre, por el que se desarrolla parcialmente la Ley 24/1988, en
materia de admision a negociacion de los valores en los mercados secundarios oficiales,



4.4

4.5

4.6

de ofertas publicas de venta o suscripcion y del folleto exigible a tales efectos, con el
Real Decreto 1698/2012, de 21 de diciembre, por el que se modifica la normativa vigente
en materia de folleto y de requisitos de transparencia exigibles en las emisiones de
valores por la transposicién de la Directiva 2010/73/UE, y el Real Decreto Legislativo
1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Sociedades
de Capital y de su normativa de desarrollo.

Las emisiones de Cédulas Hipotecarias estan sujetas, ademas, a lo establecido en la Ley
2/1981, de 25 de marzo, de Regulacion del Mercado Hipotecario, en la redaccién dada
por la Ley 41/2007, de 7 de diciembre y en el Real Decreto 716/2009, de 24 de abril, por
el que se desarrollan determinados aspectos de la Ley 2/1981 y otras normas del sistema
hipotecario y financiero.

La presente Nota de Valores se ha elaborado siguiendo los modelos previstos en el
Reglamento (CE) n® 809/2004 de la Comision, de 29 de abril de 2004, tal y como ha sido
modificado por el Reglamento Delegado de la UE n° 486/2012, de la Comision de 30 de
marzo de 2012, relativo a la aplicacion de la Directiva 2003/71/CE del Parlamento
Europeo y del Consejo en cuanto a la informacién contenida en los folletos asi como al
formato, la incorporacion por referencia, la publicacion de dichos folletos y difusion de
publicidad.

Representacioén de los valores

Los valores estan representados mediante anotaciones en cuenta. La entidad encargada
del registro contable es IBERCLEAR, Sociedad de Gestion de los Sistemas de Registro,
Compensacion y Liquidacion de Valores, con domicilio en Plaza de la Lealtad, 1, 2014,
Madrid, junto con sus Entidades Participantes.

Divisa de la emisién

Los valores de la presente emision estdn denominados en Euros (€).

Orden de prelacién de los valores ofertados y/o admitidos a cotizacién

El capital y los intereses de las emisiones de Cédulas Hipotecarias estan especialmente
garantizados, sin necesidad de inscripcidn registral, por hipoteca sobre todas las que en
cualquier tiempo consten inscritas a favor de Banco Pastor, S.A.U.y no estén afectas a la
emision de bonos hipotecarios, participaciones hipotecarias, certificados de transmision
hipotecaria, ni fondos de titulizaciéon de activos, sin perjuicio de la responsabilidad
patrimonial universal de la entidad emisora, y, si existen, por los activos de sustitucion
aptos para servir de cobertura y por los flujos econdémicos generados por los
instrumentos financieros derivados vinculados a cada emisién de conformidad con lo
previsto en la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Regulacién del Mercado Hipotecario y en
el Real Decreto 716/2009, de 24 de abril, por el que se desarrollan determinados
aspectos de la Ley 2/1981, de 25 de marzo.

La normativa ha recogido la posibilidad de incluir activos liquidos de sustitucion en la
cartera de la emisién, hasta un limite del 5% del principal por los activos de sustitucion y
por los instrumentos financieros derivados afectos a la emision enumerados en el
apartado segundo del articulo 17 de la Ley 2/1981 del Mercado Hipotecario, modificada
por la Ley 41/2007, de 7 de diciembre, que contribuye a cubrir el riesgo de liquidez ante
un eventual concurso. De conformidad con el articulo 14 de la Ley 2/1981, de 25 de
marzo, del Mercado Hipotecario, modificada por la Ley 41/2007, de 7 de diciembre, los
tenedores de las Cédulas Hipotecarias tendran el caracter de acreedores singularmente
privilegiados, con la preferencia que sefiala el nimero 3 del articulo 1923 del Cédigo Civil,
frente a cualesquiera otros acreedores, con relacion a la totalidad de los créditos y
préstamos hipotecarios inscritos a favor de Banco Popular Espafiol, S.A. salvo los que
sirvan de cobertura para los bonos hipotecarios, participaciones hipotecarias o
certificados de transmision hipotecaria, y con relacion a los activos de sustitucion y a los
flujos econdmicos generados por los instrumentos financieros derivados vinculados a las
emisiones, si éstos existen. Todos los tenedores de cédulas, cualesquiera que fuere su



4.7

fecha de emisién, tendran la misma prelacién sobre los préstamos y créditos que las
garantizan y si existiesen, sobre los activos de sustitucion y sobre los flujos econémicos
generados por los instrumentos financieros derivados vinculados a las emisiones
concretas.

Los préstamos y créditos garantizados que serviran de cobertura de las emisiones de
Cédulas Hipotecarias no excederan de los limites establecidos en la Ley 2/1981 del
Mercado Hipotecario. No se podran emitir Cédulas Hipotecarias por importe superior al
80% de los capitales no amortizados de los préstamos y créditos hipotecarios de su
cartera que retinan los requisitos de la Ley 2/1981, deducido el importe de los afectados
a bonos hipotecarios.

Los bienes inmuebles por naturaleza sobre los que recaen las hipotecas de los préstamos
gue serviran de cobertura a las emisiones de cédulas hipotecarias habran sido tasados
con anterioridad a la emision de los titulos, y habran sido asegurados en las condiciones
gue establece el articulo 10 del Real Decreto 716/2009.

Para facilitar la segregacion de los créditos y préstamos de la cartera de garantia del
resto de los que componen el activo de las entidades emisoras, la Ley 41/2007 ha
previsto un registro contable especial. En dicho registro se recogeran todos los préstamos
y créditos hipotecarios que configuran las garantias de las cédulas y, adicionalmente, se
identificaran entre ellos aquellos que cumplan con los requisitos de la Seccion Il de la Ley
2/1981, pues ello resulta necesario para computar el limite del 80% referido
anteriormente.

En caso de concurso del Emisor, los titulares de cédulas hipotecarias gozaran de
privilegio especial de cobro sobre los créditos hipotecarios del Emisor, salvo los afectos a
participaciones hipotecarias o bonos hipotecarios, de conformidad con el articulo 90.1.1°
de la Ley Concursal, el cual establece que son créditos con privilegio especial los créditos
garantizados con hipoteca voluntaria o legal, inmobiliaria o mobiliaria, o con prenda sin
desplazamiento, sobre los bienes hipotecados o pignorados.

Sin perjuicio de lo anterior, durante el concurso, de acuerdo con el articulo 84.2.7, y la
disposicién final novena de la Ley Concursal, asi como con el articulo 14 de la Ley
2/1981, de 25 de marzo, de regulacion del mercado hipotecario, se atenderan como
créditos contra la masa los pagos que correspondan por la amortizacion de capital e
intereses de las cédulas emitidas y pendientes de amortizacion en la fecha de solicitud
del concurso, hasta el importe de los ingresos percibidos por el concursado de los
préstamos y créditos hipotecario que respaldan las Cédulas y, si existiesen, por los
activos de sustitucion contemplados en el apartado dos del articulo 17 de la Ley 2/1981 y
por los flujos econdmicos generados por los instrumentos financieros derivados
vinculados a las emisiones.

En caso de que, por un desfase temporal, los ingresos percibidos por el concursado sean
insuficientes para atender los pagos mencionados en el parrafo anterior, la
administracion concursal debera satisfacerlos mediante la liquidacion de los activos de
sustitucion afectos a la emisién, y si esto resultase insuficiente debera efectuar
operaciones de financiacién para cumplir el mandato de pago a los cedulistas o tenedores
de bonos, subrogandose el financiador en la posicién de éstos. En el caso de que hubiera
de procederse conforme a lo sefialado en el articulo 155.3 de Ley Concursal, al pago a
todos los titulares de cédulas emitidas por el emisor se efectuard a prorrata,
independientemente de las fechas de emision de sus titulos. Si un mismo titulo estuviere
afecto al pago de cédulas y a una emision de bonos se pagara primero a los titulares de
los bonos.

Descripcion _de los derechos vinculados a los valores, incluida cualquier
limitacién a esos derechos vy procedimiento para el ejercicio de los mismos

Conforme con la legislacion vigente, los valores detallados en la presente Nota de Valores
careceran para el inversor que los adquiera de cualquier derecho politico presente y/o
futuro sobre Banco Pastor, S.A.U.



4.8

4.8.1

Los derechos econdmicos y financieros para el inversor asociados a la adquisicion y
tenencia de los valores, seran los derivados de las condiciones de tipos de interés,
rendimientos y precios de amortizacién con que se emitan y que se encuentren recogidas
en los epigrafes 4.8 y 4.9 siguientes.

Tipo de interés nominal vy disposiciones relativas a los intereses a pagar

Tipo de interés nominal

Los valores de la presente emisién devengaran un tipo de interés variable anual igual a
Euribor 12 meses + 300 pbs, en base Act/360 y convencién dia siguiente, ajustado.

La base de Referencia sera el Euro Interbank Offered Rate para el Euro (Euribor), a 12
meses, tomado de la Pagina Reuters EURIBORO1 (o cualquier que la sustituya en el
futuro como “Pantalla Relevante”) a las 11:00 horas de dos dias habiles TARGET2 antes
de la fecha de inicio de cada periodo de interés. La fecha de fijacion del Euribor 12 meses
para el primer periodo de devengo de intereses ha sido el 15 julio de 2014, gquedando
fijada la referencia en 0,487%. De esta forma, el tipo de interés de referencia para el
primer periodo de interés es de 3,487%.

Si dicha péagina (o cualquiera que la sustituya en el futuro) no estuviera disponible, se
tomara como “Pantalla Relevante”, por este orden, las paginas de informacion electronica
gue ofrezcan los tipos EURIBOR (publicados por British Bankers Association) de Telerate,
Bloomberg, o cualquiera creada que sea practica de mercado para reflejar el Mercado
Interbancario del EURO.

En el supuesto de imposibilidad de obtencion del tipo establecido, el tipo de interés de
referencia sustitutivo sera el tipo de interés que resulte de efectuar la media aritmética
simple de los tipos de interés interbancarios de oferta para operaciones de depdsito no
transferibles, en euros, a doce (12) meses de vencimiento, en la fecha de fijacion del tipo
de interés, que declaren las entidades bancarias que a continuacion se resefian:

Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A.

Banco Santander, S.A.

Confederacion Espafiola de Cajas de Ahorro (CECA)
Deutsche Bank Ag

A este tipo sustitutivo se le afiadira el margen diferencial 2,50%.

En el supuesto de imposibilidad de aplicacién del tipo de interés de referencia sustitutivo
anterior, por no suministrar alguna de las citadas entidades, de forma continuada,
declaracién de cotizaciones, sera de aplicacion el tipo de interés que resulte de aplicar la
media aritmética simple de los tipos de interés declarados por al menos dos (2) de las
citadas entidades. El redondeo sera al alza en el tercer decimal.

En ausencia o imposibilidad de obtencion de los tipos establecidos en los parrafos
anteriores, sera de aplicacién el Gltimo tipo de interés de referencia aplicado al dltimo
Periodo de Devengo de Intereses y asi por Periodos de Devengo de Intereses sucesivos en
tanto en cuanto se mantenga dicha situacion.

4.8.2 Devengo vy pago de los intereses

El tipo de interés de las Cédulas Hipotecarias indicado en el apartado 4.8.1 anterior se
devengara, desde la Fecha de Emisién, inclusive (17 julio de 2014), hasta la Fecha de
Amortizacion a vencimiento (17 julio de 2028), no inclusive y serd pagadero por afios
vencidos el dia 17 de julio de cada afio (cada una, “Fecha de Pago de Intereses”, siendo la
primera Fecha de Pago de Intereses 17 de julio de 2015).
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El dltimo cupdn se pagara coincidiendo con el vencimiento de la emision. En el caso de
que el dia del pago del cupon no sea un Dia Habil, el pago del mismo se trasladara al Dia
Habil inmediatamente posterior (salvo que dicha fecha correspondiera al mes natural
siguiente, en cuyo caso se adelantara al Dia Habil anterior), con el correspondiente ajuste
de los intereses debidos.

Se entenderda por Dia Habil cualquier de la semana en que puedan realizarse transacciones
de acuerdo con el calendario TARGET2 (Trans-European Automated Real-Time Gross
Settlement Express Transfer System).

El abono de los cupones a los tenedores de las cédulas hipotecarias se realizara mediante
abono en cuenta, a través de entidades participantes en lberclear en cuyos registros
aparezcan los inversores como titulares de los valores.

4.8.3 Férmula de célculo de intereses

La formula de célculo de los intereses sera la siguiente:

C= (N*i*d) / (360*100)

Dénde:

C = Importe Bruto del cupon periddico

N = Nominal del valor

i = Tipo de interés nominal anual

d = Dias transcurridos entre la fecha de inicio del periodo de devengo de intereses y la fecha de pago del
cupon correspondiente, computandose tales dias de acuerdo con la Base establecida y teniendo en cuenta la
convencién de dias héabiles aplicable.

Base = Actual/360

4.8.4 Forma de pago

El abono de los cupones a los tenedores de las cédulas hipotecarias se realizara mediante
abono en cuenta, a través de entidades participantes en lberclear en cuyos registros
aparezcan los inversores como titulares de los valores

4.8.5 Plazos para la reclamacion de los intereses y reembolso del principal

4.9

4.9.1

4.9.2

En el caso de las Emisiones de Cédulas Hipotecarias, conforme a lo dispuesto en el
articulo 22 del Real Decreto 716/2009, de 24 de abril y del articulo 950 del Cédigo de
Comercio, el pago de los intereses asi como el reembolso del principal dejaran de ser
exigibles a los 3 afios de su respectivo vencimiento.

Fecha y precio de amortizacién y disposiciones relativas al vencimiento de los
valores

Fecha y precio de amortizacién

La totalidad de los valores de la presente Emision se amortizaran a la par en la Fecha de
Amortizacion, el 17 de julio 2028, sin perjuicio de la posibilidad de amortizacion
anticipada prevista en el apartado 4.9.2 siguiente.

Fecha y Modalidad de amortizacién

Por lo que se refiere a la amortizacién anticipada de Cédulas Hipotecarias, de acuerdo
con lo establecido en el articulo 16 de la Ley 2/1981, modificada por la Ley 41/2007, de 7
de diciembre, el volumen de dichos valores emitidos por la Entidad Emisora, y no
vencidos, no podra superar el 80% de una base de computo formada por la suma de los
capitales no amortizados de todos los préstamos y créditos hipotecarios de la cartera de
la Entidad Emisora aptos para servir de cobertura de acuerdo con los requisitos
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establecidos en la Ley 2/1981, deducido el importe integro de cualquier préstamo o
crédito afecto a los bonos hipotecarios, participaciones hipotecarias y certificados de
transmision hipotecaria.

En el caso de superar el limite, y sin perjuicio de lo que pueda haberse establecido en el
acuerdo de emision, la Entidad Emisora esta obligada a mantener en todo momento los
porcentajes establecidos de la Ley 2/1981, y podra proceder a la amortizacion de las
cédulas hipotecarias para restablecer la proporcion. De optarse por la amortizacién de las
cédulas hipotecarias ésta se realizara en la forma prevista en la ley abonandose el
importe correspondiente a los tenedores de las cédulas.

No obstante, si el limite se traspasa por incrementos en las amortizaciones de los
préstamos y créditos afectos, o por cualquier otra causa, la Entidad Emisora debera
restablecer el equilibrio de acuerdo con lo que determina el articulo 25 del Real Decreto
716/2009, de 24 de abril. Si el limite se traspasa por incrementos en las amortizaciones
de los préstamos y créditos afectos, o por cualquier otra causa sobrevenida, la Entidad
Emisora debera restablecer el equilibrio mediante las siguientes actuaciones:

a. Deposito de efectivo o de fondos publicos en el Banco de Espaia.

b. Adquisicién de cédulas y bonos de la propia entidad emisora en el mercado
segun corresponda.

c. Otorgamiento de nuevos préstamos o créditos hipotecarios o adquisicion de
participaciones hipotecarias, elegibles para el computo del limite de emision de
las cédulas. Asimismo, se podran suscribir avales bancarios o seguros de
crédito, con la finalidad de que los préstamos o créditos que hubiesen perdido
su condicién de elegibles para el citado computo del limite de emision de
cédulas, la recuperen.

d. Afectacion al pago de las cédulas o los bonos hipotecarios de nuevos activos de
sustitucion.

e. Amortizacion de cédulas y bonos por el importe necesario para restablecer el
equilibrio. Esta amortizacidn, si fuera necesario, sera anticipada.

La amortizacién anticipada de cédulas se podra realizar parcial o totalmente, por reducciéon
del nominal unitario de los valores y a la par, en la parte proporcional que corresponda.

En el supuesto de producirse amortizaciones anticipadas de cédulas hipotecarias, éstas se
anunciaran a la Comision Nacional del Mercado de Valores, a la Sociedad Rectora del
mercado secundario donde coticen los valores, a la entidad encargada del registro de los
valores y a los titulares de los mismos, a estos Ultimos, exclusivamente a criterio de Banco
Popular Espafiol, S.A. y de acuerdo con la legislacion vigente, mediante la publicacion del
correspondiente anuncio en los Boletines Oficiales de Cotizacion de los mercados
secundarios donde coticen los valores y/o en un periédico de difusién nacional y/o en los
tablones de anuncios de la red de oficinas de Banco Popular Espafiol, S.A. y en la pagina
web de Banco Popular Espaiiol, S.A.

En caso de producirse la amortizacién anticipada, y siempre que existiese cupon explicito,
el Emisor entregara al inversor la cantidad correspondiente al cupon corrido asi como el
importe del principal.

Ademas del supuesto legal, mencionado con anterioridad, el Emisor podra amortizar
anticipadamente la presente emisidn, con un preaviso por escrito a los inversores de al
menos 30 dias. En cualquier caso, la amortizacion anticipada se podra realizar parcial o
totalmente, por reduccion del nominal unitario de los valores y a la par, en la parte
proporcional que corresponda.

Los inversores tenedores de los valores no tienen opcién de amortizacién anticipada.
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4.9.3 Procedimiento para efectuar los pagos a los inversores

4.10

4.11

El reembolso del principal se efectuara mediante abono en la cuenta indicada a tal efecto
por el inversor con fecha valor la Fecha de Amortizacion y cada una de las Fechas de
Pago de Intereses, respectivamente. Dichos pagos se realizardn a través de las
Entidades Participantes de IBERCLEAR en cuyos registros aparezcan los inversores como
titulares de los valores.

Banco Pastor, S.A.U. no repercutird ningan tipo de comision o cargo por la suscripcion y
amortizacion de los valores. En caso de que el inversor deposite los valores en Banco
Pastor, S.A.U. se le cobraran las comisiones correspondientes por el mantenimiento de la
cuenta de valores y cuenta de efectivo. Los inversores cuyas cuentas estén abiertas en
otras entidades depositantes participantes en IBERCLEAR, deberan atenerse a las
comisiones acordadas con su entidad.

Indicacion del rendimiento para el inversor y método de céalculo

El inversor adquiere los valores al precio de emision (100%) y los mantiene en cartera
hasta su vencimiento, en el que se amortizan a la par.

Para el célculo de los rendimientos se ha establecido como hipdtesis que el Euribor 12
meses se mantiene constante para todos los periodos de interés. Se ha asumido para la
determinacion de todos los cupones el Euribor 12 meses fijado como referencia para el
primer Periodo de Interés, el 0,487% fijado el 15 el julio de 2014, siendo el tipo nominal
el 3,487%.

El interés efectivo previsto para un inversor que adquiriese los valores amparados por la
presente Nota de Valores, considerando las hipotesis indicadas en el parrafo anterior,
seria del 3,5354%.

La tasa interna de rentabilidad (TIR) para el suscriptor se ha calculado mediante la
siguiente formula:

2 F.
P, =Z - 74
f;’}%i | Bare,
100,

Dénde:

Po = Precio de Emisién del valor.

Fj = Flujos de cobros y pagos brutos a lo largo de la vida del valor, y en el momento de la amortizacién del
valor, en la forma descrita en el apartado 4.8. del presente Folleto y de cada uno de los Apéndices.

r = Rentabilidad anual efectiva o TIR.

d = Numero de dias transcurridos entre la fecha de inicio (incluida) del devengo del correspondiente cupén y su
fecha de

pago (excluida).

n = Ndmero de flujos de la Emision.

Base = Act/360

Representacion de los tenedores de valores

No se constituira un sindicato de obligacionistas para las emisiones de Cédulas
Hipotecarias emitidas al amparo de la presente Nota de Valores.
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4.12

4.13

4.14

4.15

Declaracién de las resoluciones, autorizaciones vy aprobaciones en virtud de las
cuales los valores han sido creados y/o emitidos

Las resoluciones y acuerdos por los que se procede a la realizacion de la presente
emision de renta fija, son los que se enuncian a continuacion:

» Acuerdo de Banco Popular Espafiol, S.A. como accionista Unica de Banco Pastor,
S.A.U. de fecha 23 de junio de 2014.

» Acuerdo del Consejo de Administracion de Banco Pastor, S.A.U. de 24 de junio de
2014.

= Acuerdo de la Comision Delegada de Banco Popular Espafiol, S.A. de fecha 8 de
julio de 2014.

Fecha de emisién, suscripcién y desembolso

La fecha de emision, suscripcion y desembolso de los valores es el 17 de julio de 2014.

Descripcion _de cualguier restriccion _sobre la libre transmisibilidad de los
valores

No existen restricciones particulares a la libre circulacion de las Cédulas Hipotecarias, de
acuerdo con la Ley 2/1981, de 25 de marzo, modificada por la Ley 41/2007, de 7 de
diciembre, y el Real Decreto 716/2009, de 24 de abril, que desarrolla la regulacion del
Mercado Hipotecario, pudiendo ser transmitidas sin necesidad de intervencion de
fedatario publico ni notificacién al deudor, segun lo dispuesto en el articulo 37 del citado
Real Decreto 716/2009.

El Emisor podrd negociar sus propias Cédulas Hipotecarias, asi como amortizarlas
anticipadamente siempre que obren en su poder.

Informacién_sobre la cartera hipotecaria vy sobre las cédulas hipotecarias
emitidas

A continuacién se incluye la informacién sobre los datos procedentes del registro contable
de la entidad emisora (Banco Pastor, S.A.U.), al que se refiere el articulo 21 del Real
Decreto 716/2009, de 24 de Abril, en virtud de lo establecido en la Circular 7/2010, de 30
de septiembre, a las entidades de crédito, que desarrolla determinados aspectos del
mercado hipotecario:

= El valor nominal del total de la cartera de préstamos y créditos hipotecarios
pendientes a 31 de mayo de 2014 asciende a 3.032.167 miles de euros.

= El valor nominal del saldo de la cartera de préstamos y créditos hipotecarios que
resultan elegibles a 31 de mayo de 2014 asciende a 1.177.622 miles de euros.

* El emisor no tienen ninguna emisién viva de bonos hipotecarios ni de cédulas
hipotecarias.
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51

52

7.1

ACUERDOS DE ADMISION A COTIZACION Y NEGOCIACION

Indicaciéon del Mercado en que se negociaran los valores

La Entidad Emisora ha solicitado la admision a cotizacién de los presentes valores en el
Mercado de Renta Fija AIAF, comprometiéndose a que estén admitidos a cotizacién en un
plazo no superior a un mes desde la fecha de desembolso.

En caso de que no se cumpla este plazo, la Entidad Emisora dard a conocer las causas
del incumplimiento a la Comision Nacional del Mercado de Valores y al publico en
general, mediante la inclusion de un anuncio en el boletin de AIAF y la publicacion de un
Hecho Relevante a través de la péagina web de la CNMV, sin perjuicio de las
responsabilidades incurridas por este hecho.

Banco Pastor, S.A.U. ha solicitado la inclusién en el registro contable gestionado por la
Sociedad de Gestion de los Sistemas de Registro, Compensacién y Liguidacion
(IBERCLEAR) de la presente emision, de forma que se efectlle la compensacion y
liquidacion de los valores de acuerdo con la normas de funcionamiento que respecto a los
valores admitidos a cotizacion en el Mercado AIAF de Renta Fija, que tenga establecidas
o puedan ser aprobadas en un futuro por Iberclear.

La Entidad Emisora hace constar que conoce los requisitos y condiciones que se exigen
para la admision, permanencia y exclusion de los valores en el mercado AIAF, segun la
legislacién vigente asi como los requerimientos de sus Organos Rectores y acepta
cumplirlos.

Nombre v direccién de cualquier agente de pagos

Los pagos de los cupones y del principal de la emisién a que se refiere la presente Nota
de Valores seran atendidos por Banco Popular Espafiol, S.A., accionista Unico del Emisor,
gue dispone de la capacidad para llevar a cabo estas funciones.

GASTOS DE LA ADMISION A COTIZACION

GASTOS DE LA EMISION
Concepto Euros
Tasas CNMV 20.076,12 €
Tarifa de admision a cotizacion en AIAF Mercado de Renta Fija 60.500 €
Inclusion en el registro de anotaciones en cuenta de Iberclear 500 €
Otros gastos (rating) 3.500 €
TOTAL 84.576,12 €

INFORMACION ADICIONAL

Ratings

A la fecha de registro de la presente Nota de Valores, el Emisor tiene asignado el
siguiente rating para sus emisiones a largo plazo y corto plazo, por la agencia de
calificacion de riesgo crediticio que se indica a continuacion:

Agencia Corto Plazo | Largo Plazo Ult.mla Perspectiva
revision
DBRS Ratings limited R-1 (low) A (low) nov-13 Negativa
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Se ha solicitado rating especifico para la presente emision de cédulas hipotecarias,
habiendo recibido con fecha 14 julio 2014 rating provisional de “A” por parte de DBRS.

La agencia de calificacion mencionada han sido registrada en la European Securities and
Markets Authority de acuerdo con lo previsto en el Reglamento (CE) n® 1060/2009 del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 16 de septiembre de 2009 sobre las agencias de
calificacion crediticia.

8. ACTUALIZACION DEL DOCUMENTO DE REGISTRO DE BANCO PASTOR S.A.U

Desde la fecha de registro en CNMV del Documento de Registro del Emisor, el 5 de junio
de 2014, no ha habido ningin cambio o nuevo acontecimiento relevante que pudiera
afectar a la evaluacién de los valores objeto de la presente emision, salvo los
comunicados como Hechos Relevantes a CNMV, que se incorporan por referencia.

Asimismo, hasta la fecha, los érganos de gobiernos de Banco Pastor, S.A.U. no han
adoptado acuerdo alguno relativo a procesos de fusién o reestructuracién financiera.

El inversor puede consultar la informacion financiera relevante en el Documento de
Registro del emisor, que se encuentra disponible en la pagina web de la CNMV.

Firmado en representacion del Emisor:

D. Ifiaki Reyero Arregui
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ANEXO VI. REQUISITOS MINIMOS DE INFORMACION PARA GARANTIAS

1. NATURALEZA DE LA GARANTIA

La Comision Ejecutiva de Banco Popular Espafiol, S.A., en su reunién celebrada el dia 8 de julio
de 2014, acordé garantizar la emisién de “Cédulas Hipotecarias Serie 1- 2014 de Banco Pastor
S.A.U.” (en adelante la “Emisi6on”), por importe de MIL MILLONES DE EUROS (1.000.000.000),
gue Banco Pastor, S.A.U. tiene previsto inscribir en los registros oficiales de la Comisién
Nacional del Mercado de Valores, en virtud del acuerdo adoptado por su Consejo de
Administracion en su reunion de fecha 24 de junio de 2014.

2. ALCANCE DE LA GARANTIA

La garantia se presta a favor de los tenedores de las cédulas hipotecarias emitidas por Banco
Pastor S.A.U. al amparo de la Nota de Valores de la emision concreta, “Cédulas Hipotecarias
Serie 1- 2014”, por lo que atafie al puntual e integro cumplimiento de todas las obligaciones
asumidas por Banco Pastor S.A.U. frente a dichos tenedores (incluyendo obligaciones de pago
por principal, intereses, comisiones, gastos y demas conceptos a su cargo, asumidas por Banco
Pastor S.A.U.).

El Garante garantiza de forma incondicional, irrevocable y solidariamente, con renuncia a los
beneficios de excusion, division y orden, por importe de MIL MILLONES DE EUROS
(1.000.000.000.-€) el cumplimiento de todas las obligaciones de pago que se deriven de la
presente emisidn, en los siguientes términos:

a) Pagos Garantizados

A efectos de la presente Garantia, Pagos Garantizados significa:
= Cualquier rendimiento de los valores, devengado pero no pagado; v,
= El Precio de Amortizacion de acuerdo con las condiciones establecidas en la Nota de
Valores de la emision.

b) Obligaciones del Garante

» Las obligaciones del Garante no se veran afectadas por ninguna de las siguientes
circunstancias:

1. La renuncia del Emisor a cumplir con alguno de sus compromisos, términos o
condiciones relativos a la emision garantizada.

2. La prorroga de la fecha de pago tanto de la retribucion como del Precio de
Amortizacion.

3. Liquidacién, disolucion, concurso, o renegociacion de deuda que afecte al
Emisor.

4. Cualquier defecto de forma en los valores.

» El Garante se subrogara en los derechos de los titulares de los valores frente al Emisor
en relacion con las cantidades que el Garante hubiera hecho efectivas a dichos titulares
en virtud de la Garantia. El Garante no podra ejecutar los derechos de los que sea
titular como consecuencia de la subrogacion si, en el momento de reclamar el pago al
Emisor, existiera cantidades debidas y pendientes de pago en virtud de la Garantia,
salvo que estuviera obligados a ello en virtud de disposiciones legales de obligado
cumplimiento. Si el Garante recibiera alguna cantidad por via de la subrogacion en
contra de lo estipulado en este apartado, se compromete a abonar inmediatamente el
importe asi recibido a los titulares de los valores.

» La Garantia vencera y quedara sin efecto cuando se hayan amortizado la totalidad de
los valores emitidos al amparo de la presente Nota de Valores.
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» La Garantia no podra ser modificada por el Garante sin el consentimiento de los
titulares de los valores emitidos al amparo de la presente de Nota de Valores, salvo en
aquellos cambios que no afecten negativamente a los inversores, o que resulten
necesarios para llevar a efecto operaciones de fusion, transmision o cesion de activos.

» A efectos de la Garantia no se tendran en consideracion los valores que se encuentren
en poder del Garante o de cualquier sociedad de su Grupo.

» La Garantia se rige por la ley espafiola y se interpretara de acuerdo con la misma.

3. INFORMACION QUE DEBE INCLUIRSE SOBRE EL GARANTE

Respecto de la informacion relativa a BANCO POPULAR ESPANOL, S.A. en su condicion de
garante, y en aplicacion de lo previsto en el Anexo | del Reglamento (CE) n°809/2004 de la
Comisidn de 29 de abril de 2004, la CNMV ha registrado con fecha 28 de noviembre de 2013, el
Documento de Registro del garante, que se encuentra disponible en la pagina web de CNMV
(www.cnmv.es), y que se incorpora por referencia.

4. DOCUMENTOS PARA CONSULTA
La certificacion del acuerdo de la Comision Delegada de Banco Popular Espafiol, S.A. de fecha 8

de julio de 2014 ha sido aportada como documento acreditativo para la verificacion de la
presente Nota de Valores y podra ser consultada en la propia CNMV.
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