COMISION NACIONAL DEL
MERCADO DE VALORES
Division de Mercados Primarios.
Miguel Angel, 11

28010 MADRID

Madrid, 9 de noviembre de 2011

Muy Sefiores Nuestros,

Adjunto a la presente les remitimos, en formato “PDF”, copia de las Condiciones Finales de la
ampliacién de la emisién Cédulas Hipotecarias Banco Popular 2010-5.

Las citadas Condiciones Finales se corresponden en todos sus términos, con las que el 8 de noviembre
de 2011 fueron admitidas por la Comision Nacional del Mercado de Valores.

Se autoriza la difusién del contenido de las presentes Condiciones Finales a través de la pagina web
de la Comisiéon Nacional del Mercado de Valores.

Atentamente.

Santiago Armada Martinez de Campos
P.P.
Banco Popular Espafiol, S.A.
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CONDICIONES FINALES
Banco Popular Espafiol, S.A.
Volumen de la emisién: 150.000.000 €
Emitida bajo el Folleto Base de Valores de Renta Fija y Estructurados de Banco Popular
Espafiol, S.A., inscrito en los Registros Oficiales de la Comision Nacional del Mercado de
Valores el 17 de febrero de 2011

Las siguientes Condiciones Finales incluyen las caracteristicas de los valores descritos en ellas.

Las presentes Condiciones Finales complementan el Folleto Base registrado en la Comision Nacional del Mercado
de Valores con fecha 17 de febrero de 2011 y deben leerse en conjunto con el mencionado Folleto, el
Suplemento para la incorporacion de las cuentas anuales auditadas correspondientes al ejercicio 2010 registrado
el 10 de marzo de 2011, y el Documento de Registro del Emisor inscrito el 20 de septiembre de 2011

1. PERSONAS RESPONSABLES DE LA INFORMACION

Los valores descritos en estas “Condiciones Finales” se emiten por Banco Popular Espafiol, S.A., con domicilio
social en Madrid, calle Velazquez 34, y C.I.F. nimero A-28000727 (en adelante, “Banco Popular”, el “Emisor” o la
"Entidad Emisora").

D. Santiago Armada Martinez de Campos, en virtud del Acuerdo de Comisién Ejecutiva de Banco Popular de fecha
19 de octubre de 2011 y en nombre y representacion del Emisor, con domicilio en Calle Velazquez n® 34, asume
la responsabilidad de las informaciones contenidas en estas Condiciones Finales.

D. Santiago Armada Martinez de Campos declara que, tras comportarse con una diligencia razonable para
garantizar que asi es, las informaciones contenidas en estas Condiciones Finales son, segln su conocimiento,
conformes a los hechos y no incurre en ninguna omision que pudiera afectar a su contenido.

2. DESCRIPCION, CLASE Y CARACTERISTICAS DE LOS VALORES EMITIDOS
- CARACTERISTICAS PRINCIPALES

1. Emisor: Banco Popular.
2. Garante y naturaleza de la garantia:

El capital y los intereses (ordinarios y de demora) de las emisiones de cédulas hipotecarias estan especialmente
garantizados, sin necesidad de inscripcion registral, por todas las hipotecas que en cualquier tiempo consten
inscritas a favor de Banco Popular Espariol, S.A. y no estén afectas a emision de bonos hipotecarios vy, si existen,
por los activos de sustitucion y los flujos generados por los instrumentos financieros derivados vinculados a cada
emision, de conformidad con lo previsto en la Ley 2/1981, de 25 de marzo, modificada por la Ley 41/2007, de 7
de diciembre, de Regulacién del Mercado Hipotecario (tal y como ha sido modificada y sea modificada en el
futuro y la norma que, en su caso, la sustituya, la “Ley del Mercado Hipotecario”) y en el Real Decreto
716/2009, de 24 de abril, por el que se desarrollan determinados aspectos de la Ley del Mercado Hipotecario (tal
y como ha sido modificado y sea modificado en el futuro y la norma que, en su caso, lo sustituya, el
“Reglamento del Mercado Hipotecario”), sin perjuicio de la responsabilidad patrimonial del Emisor.

Asimismo, los préstamos y créditos garantizados que servirdn de cobertura a las emisiones de cédulas
hipotecarias no excederan de los limites establecidos en la Ley del Mercado Hipotecario. El volumen de cédulas
hipotecarias emitidas por Banco Popular Espafiol, S.A. no superara el 80% del importe de los capitales no
amortizados de los préstamos y créditos hipotecarios de la cartera que rednan los requisitos establecidos en la
seccion segunda de la Ley del Mercado Hipotecario deducido, en su caso, el importe de los afectados a bonos o
participaciones hipotecarias.

El Emisor estd obligado a mantener en todo momento los porcentajes establecidos por la Ley del Mercado
Hipotecario.
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Para facilitar la segregacién de los créditos y préstamos de la cartera de garantia del resto de los que componen
el activo de las entidades emisoras, la Ley del Mercado Hipotecario ha previsto un registro contable especial. En
dicho registro se recogeran todos los préstamos y créditos hipotecarios que configuran la garantia de las cédulas
y, adicionalmente, se identificaran entre ellos aquellos que cumplan con los requisitos de la Seccion 11 de la Ley
del Mercado Hipotecario, pues ello resulta necesario para computar el limite del 80% referido anteriormente.

De conformidad con el articulo 14 de la Ley del Mercado Hipotecario, 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 Codigo Civil, frente a cualesquiera otros acreedores, con relacién 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, y con relacion a los activos de sustitucién y a los flujos econémicos generados por los
instrumentos financieros derivados vinculados a las emisiones, si éstos existen.

A la fecha de las presentes Condiciones Finales no existen activos liquidos de sustitucion ni instrumentos
financieros derivados vinculados a la Emision.

En caso de concurso, los titulares de cédulas hipotecarias gozaran de privilegio especial establecido en el articulo
90.1.1° de la Ley Concursal sobre los préstamos y créditos hipotecarios del Emisor.

Sin perjuicio de lo anterior, se atenderan durante el concurso, de acuerdo con el articulo 84.2.7, como créditos
contra la masa, los pagos que correspondan por amortizacién de capital e intereses de las cédulas emitidas y
pendientes de amortizacion en la fecha de solicitud de concurso, hasta el importe de los ingresos percibidos por
el concursado de los préstamos y créditos hipotecarios (Disposicion Final decimonovena de la Ley Concursal).

3. Naturaleza y denominacién de los Valores:
e  Ampliacion Cédulas Hipotecarias Banco Popular 2010-5, por lo tanto fungible con ella.
e Cobdigo ISIN: ES0413790116

e Fungibilidad: Existe la posibilidad de emitir posteriormente una o varias emisiones
fungibles con la presente emision. A tales efectos y con ocasion de la puesta en
circulacion de una nueva emision de valores fungible con otra u otras anteriores de
valores de igual clase, en sus respectivas Condiciones Finales o Folleto Informativo se
hard constar la relaciéon de las emisiones anteriores con las que la nueva resulta
fungible.

Divisa de la emision: Euros
5. Importe nominal y efectivo de la emision:  Nominal: 150.000.000 euros
Efectivo: 148.182.450 euros (incluyendo cupdn corrido)

6. Importe nominal y efectivo de los valores: Nominal unitario: Euros 50.000
Precio de Emision: 98,7883%
Efectivo inicial: Euros 49.394,15
NUmero de valores: 3.000

7. Fecha de emision: 25 de octubre de 2011

8. Tipo de interés: Fijo.

(Informacion adicional sobre el tipo de interés de los valores puede encontrarse en el
Epigrafe 13 de las presentes Condiciones Finales)

9. Fecha de amortizacién final y sistema de amortizacion: 30 de septiembre de 2015
A la par al vencimiento

10. Opciones de amortizacion anticipada:

Las Cédulas Hipotecarias seran amortizadas por el Emisor en la Fecha de Amortizaciéon Final. Las Cédulas
Hipotecarias no podran ser canceladas anticipadamente por el Emisor ni por sus tenedores, a excepcion de
los supuestos de cancelacion anticipada legalmente establecidos. De acuerdo con la Ley del Mercado
Hipotecario, el volumen de cédulas hipotecarias emitidas por una entidad y no vencidas no podra superar el
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80 por 100 de una base de computo formada por la suma de los capitales no amortizados de todos los
préstamos y créditos hipotecarios de la cartera del Emisor que retnan los requisitos establecidos en la
seccion segunda de la Ley del Mercado Hipotecario deducido, en su caso, el importe de los afectados a
bonos o participaciones hipotecarias.

En el caso de superar dicho limite, el Emisor podra proceder a la amortizacion de cédulas hipotecarias hasta
el importe necesario para restablecer el equilibrio, de acuerdo con lo dispuesto por el articulo 25 del
Reglamento del Mercado Hipotecario. Dicha amortizacion anticipada, en su caso, se realizara en la forma
prevista en la Ley, abonandose el importe correspondiente a los tenedores hasta reestablecer el limite legal
del 80%.

11. Admision a cotizacion de los valores: Se ha solicitado la admisién a negociacion en AIAF Mercado de
Renta Fija. No existe Entidad de Liquidez.

12. Representacion de los valores: Anotaciones en Cuenta gestionadas por Sociedad de Gestion de los
Sistemas de Registro, Compensacion y Liquidacién de Valores, S.A. Unipersonal (IBERCLEAR), sita en
Plaza de la Lealtad n®1. 28014. Madrid, junto con sus entidades participantes.

- TIPO DE INTERES Y AMORTIZACION

13. Tipo de interés fijo: 4,25%
e Base de célculo para el devengo de intereses: Act/Act (ICMA)
e Fecha de inicio de devengo de intereses: 30 de septiembre de 2010

e Fechas de pago de los cupones: 30 de septiembre de cada afio hasta el vencimiento. El cupén
correspondiente a 30/09/2012 se pagard entero, independientemente de que no haya transcurrido
el periodo anual desde el desembolso.

Si alguna Fecha de pago de cupones coincidiera con un dia que no fuera dia habil, el abono se
efectuara el dia habil inmediatamente siguiente, sin que ello devengue ningln tipo de interés por
dicho motivo.

Se entendera por "dia habil" el que se fije en cada momento por el Banco Central Europeo para el
funcionamiento del sistema TARGET2 (Trans-European Automated Real-Time Gross-Settlement
Express Transfer System).

14. Tipo de interés variable: No aplicable.

15. Cupodn cero: No aplicable.

16. Amortizacion de los valores
e Fecha de Amortizacion a vencimiento: 30 de septiembre de 2015.
e  Precio: 100%

- RATING

17. Rating de la Emisién: Con fecha 19 de octubre de 2011 Moody's Investor Services Espafia, S.A. ha
asignado como calificacion provisional “Aaa” (triple A) a la ampliacion a la emision de Cédulas
Hipotecarias 2010-5. Con fecha 30 de septiembre de 2010, Standard & Poor”s Credit Market Services
Europe Limited Sucursal en Espafia concedié a la emisién original, Cédulas Hipotecarias Banco Popular
2010-5, la calificacion definitiva AAA (triple A)”. A la fecha de las presentes Condiciones Finales siguen
conservando dicha calificacion.

Las agencias de calificacion mencionadas anteriormente vienen desarrollando su actividad en la Union Europea
con anterioridad a 7/06/2010, y han solicitado el registro de acuerdo con lo previsto en el reglamento (CE)
namero 1060/2009 del Parlamento Europeo y del Consejo de 16 de Septiembre de 2009, sobre agencias de
calificacion crediticia.
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- DISTRIBUCION Y COLOCACION

18. Colectivo de Potenciales Suscriptores a los que se dirige la emision: Inversores cualificados (Conforme a
la Directiva 2003/71/CE).

19. Periodo de solicitudes de suscripcién: Desde las 11.00 horas de Madrid del dia 13 de octubre de 2011
hasta las 15.00 horas de Madrid del mismo dia.

20. Tramitacién de la suscripcion: Directamente a través de las entidades colocadoras.

21. Procedimiento de adjudicacion y colocacion de los valores: Discrecional

22. Fecha de emision y desembolso: 25 de octubre de 2011

23. Entidades Directoras: N.A.

24. Entidades Aseguradoras: N.A.

25. Entidades Colocadoras:

Entidad Colocadora Importe nominal colocado
(euros)
Societé Generale 75.000.000
RBS 25.000.000
Banco Popular Espafiol, S.A. 50.000.000
Total 150.000.000

26. Entidades Coordinadoras: N.A.

27. Entidades de Contrapartida y Obligaciones de Liquidez: N.A.

28. Restricciones de venta o a la libre transmisibilidad de los valores: No existen restricciones a la libre
transmisibilidad de los valores, sin perjuicio de las restricciones a la venta existentes en los Estados
Unidos y en aquellas jurisdicciones donde se vayan a colocar los valores.

29. Representacion de los inversores: N.A.

30. TAE, TIR para el tomador de los valores.  TIR: 4,6720%

31. Interés efectivo previsto para el Emisor TIR: 4,7107%

32. Gastos: CNMV: 0,003% sobre el importe admitido a cotizacion, con un maximo de 9.646,38€; 0 €
AIAF: 0,001% sobre el importe admitido a cotizacion con un maximo de 55.000€; 1.500 €
IBERCLEAR: 590€
Gastos de calificacion creditica, comisiones de colocacion, legales y otros: 200.000 €
Total Gastos de la Emision: 0,20% (202.090 €)

- INFORMACION OPERATIVA DE LOS VALORES

33. Agente de Pagos: Banco Popular Espafiol, S.A.
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34.

35.
36.

37.

Calendario relevante para el pago de los flujos establecidos en la emisién: TARGET 2

- INFORMACION OPERATIVA DE LOS VALORES

Agente de Pagos: Banco Popular Espafiol, S.A.
Calendario relevante para el pago de los flujos establecidos en la emisién: TARGET 2

- SALDO DISPUESTO Y DISPONIBLE

La presente emision se ha realizado dentro del limite de 12.000 millones de euros amparados por el
Folleto Base registrado en la CNMV con fecha 17 de febrero de 2011. En el momento de la emision de
estos valores el importe disponible del programa asciende a 10.700 millones de euros. Teniendo en
cuenta que en la misma fecha de esta emision se procedera al desembolso de 3.000 millones de euros,
correspondientes a las emisiones 2011-3, 2011-4 y 2011-5, y el importe maximo de la presente emision
el programa tendra un saldo disponible de 7.550 millones de euros.

3. ACUERDOS DE EMISION Y CONSTITUCION DEL SINDICATO DE CEDULISTAS

Las resoluciones y acuerdos por los que se ha procedido a la emisién de las Cédulas son las siguientes:

= Acuerdo de la Junta General de Accionistas de Banco Popular de 8 de abril de 2011.
= Acuerdo del Consejo de Administracion de Banco Popular de 8 de abril de 2011.
= Acuerdo de la Comision Ejecutiva de Banco Popular de 19 de octubre de 2011.

No se va a constituir sindicato de cedulistas.

4. ACUERDOS DE ADMISION A NEGOCIACION

Se ha solicitado la admisién a negociacion de los valores descritos en las presentes “Condiciones Finales” a AIAF
mercado de Renta Fija y se prevé su cotizacion en un plazo inferior a 30 dias desde la fecha de desembolso.

Las presentes Condiciones Finales incluyen la informacién necesaria para la admisiéon a cotizacién de los valores
en el mercado mencionado anteriormente.

La liquidacion se realizard a través de la Sociedad de Gestion de los Sistemas de Registro, Compensacion y
Liquidacion de Valores, S.A.U. (IBERCLEAR).

Estas Condiciones Finales estan visadas en todas sus paginas y firmadas en Madrid, a 21 de octubre de 2011.

Firmado en representacion del Emisor:

Santiago Armada Martinez de Campos

P.P.
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