D. Santiago Armada Martinez de Campos, Director de Originacion y Mercados, actuando en
nombre y representacion de Banco Pastor, S.A., domiciliada en La Corufia, Canton Pequefio 1,
provista de C.I.LF. A-15000128 S.A., y ante la Comisién Nacional del Mercado de Valores,

CERTIFICA

Que el contenido del soporte informatico enviado a la Comisién Nacional del Mercado de
Valores, para poner a disposicion del mercado y del publico en general, es copia fiel y coincide
exactamente con la version de las Condiciones Finales de la "18% Emisién de Cédulas
Hipotecarias de Banco Pastor, S.A.", inscrita por la Comisién Nacional del Mercado de Valores
el 24 de mayo de 2012, con n° de registro 63.282.

AUTORIZA

La difusion del texto citado a través de la pagina web de la Comision Nacional del Mercado de
Valores.

Y para que asi conste y a los efectos legales oportunos, expide la presente certificacién en
Madrid, a 25 de mayo de 2012.

Fdo: D. Santiago Armada Martinez de Campos

CNMYV. Direccion de Mercados Primarios
Marqués de Villamagna, 3
28001 MADRID
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Mayo 2012

Emitida bajo el Folleto Base de Renta Fija de Valores, registrado en la
Comision Nacional de Mercado de Valores el 12 de enero de 2012
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CONDICIONES FINALES

DECIMO OCTAVA EMISION DE CEDULAS HIPOTECARIAS DE BA NCO PASTOR, S.A.
600.000.000 EUROS

Emitida al amparo del Folleto Base registrado por|  a Comision Nacional del Mercado de
Valores el 23 de diciembre de 2010

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

Las presentes condiciones finales (las “Condiciones Finales”) se complementan con el Folleto
Base de Valores de Renta Fija y Estructurados registrado en la Comision Nacional del Mercado de
Valores (CNMV) con fecha 12 de enero de 2012, con los Suplementos al Folleto de Valores de
Renta Fija y Estructurados registrados en la CNMV con fecha 23 de febrero y 8 de marzo de 2012
respectivamente, asi como con la informacién relativa al emisor. EI Documento de Registro del
Emisor en vigor, fue registrado con fecha 12 de enero de 2012.

1. PERSONAS RESPONSABLES DE LA INFORMACION

Los valores descritos en estas Condiciones Finales se emiten por Banco Pastor, S.A. (en adelante,
el "Emisor" o la "Entidad Emisora"), con domicilio social en La Corufia, Canton Pequefio, 1 y C.I.F.
ndamero A15000128.

D. Santiago Armada Martinez de Campos, en virtud del Acuerdo de la Comisién Ejecutiva de
Banco Popular Espafiol, S.A. de fecha 8 de mayo de 2012, adoptado por unanimidad, como
accionista Unico de la sociedad Banco Pastor S.A., Sociedad Unipersonal, al amparo de lo
establecido en el articulo 15 del texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital aprobado por
el Real Decreto Legislativo 1/2010 de 20 de julio, y en nombre y representacion del Emisor,
asume la responsabilidad de las informaciones contenidas en estas Condiciones Finales, y
acuerda fijar los términos de la emision que no fueron determinados en virtud de tal Acuerdo.

D. Santiago Armada Martinez de Campos declara que, tras comportarse con una diligencia
razonable para garantizar que asi es, la informaciéon contenida en las presentes Condiciones
Finales es, segun su conocimiento, conforme a los hechos y no incurre en ninguna omisién que
pudiera afectar a su contenido.

2. DESCRIPCION, CLASE Y CARACTERISTICAS DE LOS VALO RES EMITIDOS
A) CARACTERISTICAS PRINCIPALES

1. Emisor : Banco Pastor, S.A.

2. Garante y naturaleza de la garantia

El capital y los intereses de las Cédulas estaran especialmente garantizados sin necesidad de
inscripcién registral, por hipoteca sobre todas las que en cualquier tiempo consten inscritas a favor
de Banco Pastor, S.A., y no estén afectas a la emisién de Bonos Hipotecarios, Participaciones
Hipotecarias o Certificados de Transmisién Hipotecaria, sin perjuicio de la responsabilidad
patrimonial universal del mismo, y si existen, por los activos de sustitucién contemplados en el
apartado dos del articulo 17 de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, en su redaccion vigente y por los
flujos econdmicos generados por los instrumentos financieros derivados vinculados a cada
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emision, de conformidad con lo previsto en la Ley 2/1981, y en la Ley 41/2007 de 7 de diciembre
por la que se modifica la Ley 2/1981 y en el Real Decreto 716/2009, de 24 de abril, por el que se
desarrollan determinados aspectos de la Ley del Mercado Hipotecario.

A los efectos de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Regulacion del Mercado Hipotecario, no
existen activos de sustitucién ni instrumentos financieros derivados vinculados a la presente
emisién de cédulas hipotecarias.

De conformidad con el articulo 14 de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, del mercado hipotecario, los
tenedores de las Cédulas Hipotecarias tendran el caracter de acreedores con preferencia especial
que sefiala el namero 3 del articulo 1923 del Cédigo Civil, frente a cualesquiera otros acreedores,
con relacién a la totalidad de los préstamos y créditos hipotecarios inscritos a favor de Banco
Pastor, S.A., salvo los que sirvan de cobertura a los bonos hipotecarios.

En caso de concurso, los titulares de cédulas hipotecarias gozaran de privilegio especial de cobro
sobre los préstamos y créditos hipotecarios del Emisor de conformidad con el articulo 90.1.1° de la
Ley Concursal. Todos los tenedores de cédulas hipotecarias, cualquiera que fuese su fecha de
emision tendran la misma prelacion sobre los préstamos y créditos que las garantizan.

Sin perjuicio de lo anterior, durante el concurso, de acuerdo con el articulo 84.2.7 de la Ley
Concursal y con el articulo 14 de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Regulacién del Mercado
Hipotecario, se atenderan como créditos contra la masa los pagos que correspondan por
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 hipotecarios.

3. Naturaleza y denominacion de los Valores:
= “182 Emision de Cédulas Hipotecarias de Banco Pastor”
= Codigo ISIN: ES0413770167.
= Fungibilidad: De conformidad con lo previsto en el Folleto Base de Valores de Renta Fija 'y
Estructurados registrado en la CNMV el 12 de enero de 2012, al amparo del cual se hace
la presente emision, las Cédulas podran tener la consideraciéon de fungibles con otros de
igual naturaleza que, con posterioridad, pudieran ser objeto de emision.
4. Divisa de la emision: Euros
5. Importe nominal y efectivo de la emision:
Nominal: 600.000.000,00 Euros
Efectivo: 600.000.000,00 Euros
Ndmero de valores: 6.000
6. Importe nominal y efectivo de los valores:
Nominal unitario: 100.000,00 Euros
Precio de Emision: 100%

Efectivo unitario: 100.000,00 Euros por cédula

7. Fecha de emision, desembolso y suscripcion: 22 de mayo de 2012.
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8. Tipo de interés : El tipo de interés sera fijo, pagadero anualmente al 4,75%.

(Informacién adicional sobre el tipo de interés de valores puede encontrarse en el epigrafe 13 de
las presentes condiciones finales)

9. Fecha de amortizacion final y sistema de amortiz  acién : 22 de noviembre de 2018.

Los valores de esta emision se reembolsaran a la par, al vencimiento.

En el caso de que la fecha de amortizacién a vencimiento no sea Dia Habil, la misma se trasladara
al Dia Habil inmediatamente posterior, sin que devengue ningun tipo de interés por dicho

diferimiento.

(Informacién adicional sobre las condiciones de amortizacion de los valores puede encontrarse en
el epigrafe 17 de las presentes condiciones finales)

10. Opciones de amortizacién anticipada de los val  ores

» Para el emisor : Ademas de los supuestos de cancelacién anticipada legalmente
establecidos, el Emisor se reserva la opcion de cancenlacion anticipada de las Cédulas
Hipotecarias, el Gltimo dia habil de cada mes. 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.

Supuesto legal de amortizacién anticipada

De acuerdo con lo establecido en el articulo 16 de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de regulacion
del Mercado Hipotecario, modificada por la Ley 41/2007, de 7 de diciembre, la entidad no podra
emitir cédulas hipotecarias por importe superior al 80% de los capitales no amortizados de los
préstamos y créditos hipotecarios de la cartera de la entidad que rednen los requisitos
establecidos en las Seccion 22 de la Ley 2/1981, deducido el importe de los afectos a Bonos
Hipotecarios o Participaciones Hipotecarias, o el limite que se establezca en cada caso.

El Emisor estd obligado a mantener en todo momento los porcentajes de limite de emision de
cédulas hipotecarias establecidos por la Ley 2/1981 y en el Real Decreto 716/2009.

No obstante, si el limite se traspasa por incrementos en las amortizaciones de los préstamos y
créditos afectos, o por cualquier otra causa, el Emisor debera reestablecer el equilibrio de acuerdo
con lo que determina el articulo 25 del Real Decreto 716/2009, de 24 de abril. De optarse a estos
efectos por la amortizacion de las Cédulas Hipotecarias, ésta sera por reduccién del nominal y a la
par y se realizara en la forma prevista en la ley abonandose el importe correspondiente a los
tenedores de las cédulas.

11. Admision a cotizacion de los valores : AIAF, Mercado de Renta Fija. La Entidad Emisora
solicita, dentro de los plazos establecidos en el Folleto Base que ampara la presente emision, la
admision a cotizacion en AIAF.

12. Representacion de los valores : Mediante anotaciones en cuenta gestionadas por la
Sociedad de Gestidn de los Sistemas de Registro, Compensacion y Liquidacion de Valores, S.A.
Unipersonal (IBERCLEAR), sita en Plaza de la Lealtad n° 1. 28004 Madrid.

También se tramitard su inclusion en Euroclear Bank y en Clearstream Banking Luxembourg, los
sistemas internacionales de liquidacion y compensacion de valores.
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B) TIPO DE INTERES Y AMORTIZACION

13. Tipo de interés fijo : 4,75%.

Base de calculo: Act/Act

Férmula de célculo:

La formula de célculo de los intereses sera la siguiente:
C= (N*i*d) / (Base*100)

Donde:

C = Importe Bruto del cupén periédico

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 cupdn correspondiente, computéndose tales dias de acuerdo con la Base establecida y teniendo en
cuenta la convencion de dias habiles aplicable.

Base = Actual/Actual

Fechas de pago de los cupones: El 22 de mayo de cada afio, siendo la primera Fecha de
Pago de Cupones el 22 de mayo de 2013 y la Gltima Fecha de Pago de Cupones el 22 de
noviembre de 2018 (cupon corto), que coincide con la fecha de amortizacion final.

El periodo que comience en la Fecha de Emisién, Suscripcion y Desembolso, inclusive, y
que finalice en la primera Fecha de Pago de Cupones, no incluida, y cada periodo
sucesivo que comience en una Fecha de Pago de Cupones, inclusive, y que finalice en la
siguiente Fecha de Pago Cupones, no incluida, sera un "Periodo de Intereses".

Si alguna de las Fechas de Pago de Cupones coincidiera con un dia que no fuera dia
habil, el abono se efectuara el dia habil inmediatamente siguiente, salvo que la fecha de
pago del dltimo cupdén sea la que coincida con un dia inhabil, en cuyo caso el abono se
efectuard el dia habil inmediatamente anterior, sin que esto tenga ninguna repercusion en
el calculo del cupon correspondiente.

14. Tipo de interés variable : N/A

15. Tipo de interés referenciado a un indice  : N/A

16. Cupodn cero : N/A

17. Amortizacion de los valores

Fecha de Amortizacion a vencimiento: 22 de noviembre de 2018.

Precio 100 % (a la par)

Posibilidad de amortizacién anticipada de los valor es por el emisor o por el tenedor de los

valores

(Informacion adicional al respecto, puede encontrarse en el epigrafe 10 de las presentes
condiciones finales)
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C) RATING

18. Rating de la Emision

Con fecha 16 de mayo de 2012, Moody’s Investor Services Espafia, S.A. ha otorgado una
calificacion provisional de Baal a la presente emision.

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

D) DISTRIBUCION Y COLOCACION

19. Colectivo de Potenciales Suscriptores a los que se dirige la emision : La emision se dirige
exclusivamente a inversores cualificados, tanto nacionales como extranjeros.

20. Periodo de solicitud de Suscripcion : La fecha para la admision de solicitudes de
suscripcién, se extendera desde las 9:00 hasta las 14:00 horas del dia 21 de mayo de 2012.

21. Tramitacién de la suscripcién : Directamente a través de la Entidad Colocadora.

22. Procedimiento de adjudicacion y colocacion de | os valores: Discrecional.

Sera colocada por la Entidad Colocadora, entre las peticiones de sus clientes, de forma
discrecional, velando, en todo caso, porque no se produzcan tratamientos discriminatorios
injustificados entre las peticiones que tengan caracteristicas similares.

23. Fecha de Desembolso: El 22 de mayo de 2012.

24. Entidades Directoras: N/A

25. Entidades Aseguradoras : N/A

26. Entidades Colocadoras : Banco Pastor, S.A.

27. Entidades Coordinadoras : N/A

28. Entidades de Contrapartida y Obligaciones de Li  quidez : N/A

29. Restricciones a la libre circulacion y de vent  a de los valores : No existen restricciones a la
libre circulacion de los valores emitidos, sin perjuicio de las restricciones a la venta existentes en

los Estados Unidos y en aquellas otras jurisdicciones donde se vayan a colocar valores.

30. Representacion de los tenedores : No esta prevista la constitucion de Sindicato de
Cedulistas.

31. TIR para el tomador de los valore s: 4,752%

32. Interés efectivo previsto para el emisor (Banco Pastor): 4,752%
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Gastos estimados de emisién y admisién: 16.332,84 euros (incluye gastos de admision en AIAF,
gastos IBERCLEAR vy gastos en la CNMV por la verificacion de requisitos para la admisién en
AIAF).

E) INFORMACION OPERATIVA DE LOS VALORES

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

34. Calendario relevante para el pago de los flujos ~ establecidos en la emision : TARGET?2.
3. ACUERDOS DE EMISION DE LOS VALORES

Los Acuerdos por los que se procede a la realizacién de la presente emision, cuya vigencia
consta en certificacion remitida a la Comision Nacional del Mercado de Valores, son los que se
enuncian a continuacion:

=  Acuerdo de la Junta General de Accionistas y Acuerdo del Consejo de Administracion
de Banco Popular Espariol, S.A., de fecha 8 de acril.

=  Acuerdo de la Comisién Ejecutiva de Banco Popular Espafiol, S.A. de fecha 8 de
mayo de 2012, que adoptd la emision de la “182 Emision de Cédulas Hipotecarias
Banco Pastor” por unanimidad, como accionista Unico de la sociedad Banco Pastor
S.A., Sociedad Unipersonal, al amparo de lo establecido en el articulo 15 del texto
refundido de la Ley de Sociedades de Capital aprobado por el Real Decreto
Legislativo 1/2010 de 20 de julio.

El importe maximo disponible para emisiones de Renta Fija al amparo del Folleto Base de Banco
Pastor, S.A. inscrito con fecha 12 de enero de 2012 en el correspondiente registro de la CNMV es
de 3.500 millones de euros. En el momento de la emisién de estos valores, el importe disponible
del programa asciende a 3.000 millones de euros. Tras la presente emision el importe disponible
quedara en 2.400 millones euros.

4. ACUERDOS DE ADMISION A NEGOCIACION

Se solicita la admision a negociacion de los valores descritos en las presentes “Condiciones
Finales” en AIAF Mercado de Renta Fija y se prevé su cotizacién en un plazo inferior a 30 dias
desde la Fecha de Desembolso.

Las presentes “Condiciones Finales” incluyen la informacion necesaria para la admision a
cotizacion de los valores en el mercado mencionado anteriormente.

La llevanza, liquidacion y compensaciéon de los valores se realizara a través de la Sociedad de
Gestion de los Sistemas de Registro, Compensacién y Liquidacién de Valores, S.A,,
(IBERCLEAR).

No esta prevista la constitucion de un sindicato para los tenedores de las cédulas.

5. LEGISLACION APLICABLE

Los valores se emitiran de conformidad con la legislacién espafiola, y en particular de acuerdo con

la Ley 24/1988 de 28 de julio, del Mercado de Valores, y de acuerdo con aquellas otras normativas
que la hayan desarrollado.
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Las emisiones de Cédulas Hipotecarias se sujetaran ademas a lo establecido en la Ley 2/1981, de
25 de marzo, de Regulacion del Mercado Hipotecario, modificada 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, de 25 de marzo de regulacion del mercado hipotecario y financiero.

Estas Condiciones Finales estan visadas en todas su paginas y firmada en Madrid, a 18 de mayo
de 2012.

Firmado en representacion de Banco Pastor, S.A.
P.P.

D. Santiago Armada Martinez de Campos
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