E Banco Pastor

D. José Maria Arias Mosquera, Presidente de Banco Pastor, S.A., actuando en
nombre y representacion de la mencionada entidad, domiciliada en La Corufa,
Canton Pequefio 1, provista de C.lI.F. A-15000128 S.A., y ante la Comisiéon
Nacional del Mercado de Valores,

CERTIFICA

Que el contenido del soporte informatico enviado a la Comision 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
Séptima Emision de Cédulas Hipotecarias de Banco Pastor, inscrita por la Comision
Nacional del Mercado de Valores, con fecha 20 de enero de 2009.

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
certificacion en Madrid, a veintiuno de enero de dos mil nueve.

Fdo: D. José Maria Arias Mosquera

CNMV. Direccion de Mercados Primarios
Marqgués de Villamagna, 3
28001 MADRID
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CONDICIONES FINALES

7¢ EMISION DE CEDULAS HIPOTECARIAS DE
BANCO PASTOR, S.A.

Importe nominal: 100.000.000 de Euros

Diciembre 2008

Emitida bajo el Folleto Base de Renta Fija de Valores, registrado en la
Comision Nacional de Mercado de Valores el 11 de diciembre de 2008
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CONDICIONES FINALES
SEPTIMA EMISION DE CEDULAS HIPOTECARIAS DE BANCO PASTOR, S.A.
100.000.000 DE EUROS

Emitida al amparo del Folleto Base registrado por la Comision Nacional del Mercado de
Valores el 11 de diciembre de 2008

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

Las presentes condiciones finales (las “Condiciones Finales”) complementan el Folleto Base de
Renta Fija de Valores registrado en la Comision Nacional del Mercado de Valores (CNMV) con
fecha 11 de diciembre de 2008 y deben leerse en conjunto con el mencionado Folleto Base, asi
como con la informacion relativa al emisor. El Documento de Registro del Emisor en vigor fue
registrado con fecha 5 de diciembre de 2008.

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, Cantén Pequefio, 1y C.I.F.
namero A15000128.

D. José Maria Arias Mosquera, actuando como Presidente de Banco Pastor, S.A., al amparo de
los Acuerdos de la Junta General de Accionistas de fecha de 30 de abril de de 2008, del Acuerdo
del Consejo de Administracion de fecha 24 de julio de 2008 y del Acuerdo de fecha 28 de
noviembre de 2008, y al amparo del Folleto Base de Emision de Valores de Renta Fija, inscrito en
los Registros Oficiales de la CNMV con fecha 11 de diciembre de 2008, en nombre y
representacion de Banco Pastor S.A., asume la responsabilidad de las informaciones contenidas
en estas Condiciones Finales.

D. José Maria Arias Mosquera declara que, tras comportarse con una diligencia razonable para
garantizar que asi es, la informacién 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 VALORES EMITIDOS
A) CARACTERISTICAS PRINCIPALES
1. Emisor: Banco Pastor, S.A.

2. Garante y naturaleza de la garantia: Cada cédula hipotecaria esta especialmente garantizada,
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 emision de bonos
hipotecarios, sin perjuicio de la responsabilidad patrimonial universal de la misma y, si existen por
los activos de sustitucion contemplados en el apartado dos del articulo 17 de la Ley 2/1981, de 25
de marzo, en su redaccién vigente y por los flujos de econémicos generados por los instrumentos
financieros derivados vinculados a cada emisién, 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.

Activos de sustitucion: A los efectos del apartado 2 del articulo 17 de la Ley 2/1981, de 25 de
marzo, de regulacion del Mercado hipotecario, no existen activos de sustitucion vinculados a la
presente emision.

Derivados afectos a la emisién: A los efectos de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de regulacion
del Mercado Hipotecario, no existen instrumentos financieros derivados vinculados a la presente
emision.



3. Naturaleza'y denominacion de los Valores:

« “Séptima Emisién de Cédulas Hipotecarias de Banco Pastor”
« Cadigo ISIN: ES0413770076

4. Divisa de la emision: Euros
5. Importe nominal y efectivo de la emisidn:

Nominal: 100.000.000 Euros
Efectivo: 100.000.000 Euros

6. Importe nominal y efectivo de los valores:

Nominal unitario: 100.000 Euros
Precio de Emision: 100%
Efectivo inicial: 100.000 Euros por cédula

La emisién sera libre de gastos para el suscriptor.
7. Namero de valores: 1.000

8. Fecha de emisidon 29 de diciembre de 2008
9. Tipo de interés: Variable

El tipo de interés sera variable, pagadero trimestralmente y sera fijado al principio de cada periodo
de devengo de intereses. El tipo de interés nominal aplicable en cada periodo de devengo, se
determinara mediante la suma de: (i) el tipo de interés de referencia Euribor a tres meses y (ii) un
diferencial, el 0,50% que se mantendra constante durante toda la vida de la emision, pagadero
trimestralmente.

(Informacidn adicional sobre el tipo de interés de valores puede encontrarse en el epigrafe 14 de
las presentes condiciones finales)

10. Fecha de amortizacion final y sistema de amortizacion: 29 de diciembre de 2011.
Los valores de esta emision se reembolsaran a la par, al vencimiento.

(Informacién adicional sobre las condiciones de amortizacion de los valores puede encontrarse en
el epigrafe 19 de las presentes condiciones finales)

11. Posibilidad de amortizacidn anticipada de los valores
= Paraelinversor: No
= Parael emisor: Si.

De acuerdo con lo establecido en la Ley 2/1981 de 25 de marzo que regula el mercado
hipotecario, en su versiéon actual, el Emisor no podra emitir cédulas hipotecarias por importe
superior al 80 por 100 de los capitales no amortizados de los préstamos y créditos hipotecarios de
su cartera, que retnan los requisitos establecidos en la propia ley, deducido el importe de los
afectados a bonos hipotecarios. Las cédulas podran estar respaldadas hasta un limite del 5 por
100 del principal emitido por los activos de sustitucion actos para servir de cobertura.

El emisor esta obligado a mantener en todo momento los porcentajes establecidos por la Ley
2/1981. Si por razon de la amortizacion de los préstamos o créditos, el importe de las cédulas
hipotecarias emitidas excediera de los limites sefialados por la Ley 2/1981, el emisor podra
adquirir sus propias cédulas hipotecarias hasta restablecer la proporcion. De optarse por la
amortizacion de las cédulas hipotecarias, esta se realizara por reduccién del nominal y en la
proporcién que se determine para todas las emisiones de cédulas hipotecarias de Banco Pastor
en circulacion a la fecha de amortizacién, abonandose el importe correspondiente a los tenedores
de las cédulas.



En el supuesto de producirse amortizaciones de las cédulas hipotecarias, éstas se anunciaran a la
CNMV, a la Sociedad Rectora del mercado secundario donde estén admitidos a cotizacion los
valores, a la entidad encargada del registro de los valores y a los titulares de los mismos, a estos
ultimos, exclusivamente a criterio del Emisor y de acuerdo con la legislacion vigente, mediante la
publicacién del correspondiente anuncio en los Boletines Oficiales de Cotizacion de los mercados
secundarios donde coticen los valores, o en un periédico de difusién nacional o en los tablones de
anuncios de la red de oficinas del Emisor.

12. Admision a cotizacidn de los valores: AIAF Mercado de Renta Fija.
13. Representacién de los valores: Mediante anotaciones en cuenta.

La llevanza del registro contable correspondera a la Sociedad de Gestién de los Sistemas de
Registro, Compensacién y Liquidacion de Valores, S.A. Unipersonal (Iberclear), sita en Plaza de la
Lealtad, 1. 28004 Madrid.

B) TIPO DE INTERES Y AMORTIZACION

14. Tipo de interés: El tipo de interés serd variable, pagadero trimestralmente y sera fijado al
principio de cada periodo de devengo de intereses. El tipo de interés nominal aplicable en cada
periodo de devengo, se determinar4 mediante la suma de: (i) el tipo de interés de referencia
Euribor a tres meses y (ii) un diferencial, el 0,50% que se mantendra constante durante toda la
vida de la emision, pagadero trimestralmente.

Con independencia del tipo de interés, en el caso de que el dia de pago del cupdn no sea dia habil
segun el calendario TARGET, el pago del mismo se trasladard al dia habil inmediatamente
posterior, sin que por ello el titular del valor tenga derecho a percibir intereses por dicho
diferimiento. El calendario relevante para el pago de los cupones establecidos en la emision sera
por tanto, el calendario TARGET.

15. Nombre y descripcion del subyacente en el se basa: Se entiende por Euribor el tipo de
referencia del Mercado Monetario del Euro que resulte de aplicaciéon de la convencion vigente en
cada momento bajo el patrocinio de la FBE (Fédération Bancaire de I"'Union Européene) y la ACI
(Financial Market Association).

16. Pagina de referencia o fuente de referencia para el subyacente:

El tipo de referencia, en concreto el Euribor a tres meses, sera el publicado en la pagina
“Euribor01”, suministrada por Reuters, o en cualquier otra pagina que pueda sustituirla en el futuro,
alas 11 horas (C.E.T.) del segundo dia habil inmediatamente anterior al inicio de cada periodo de
devengo. Si dicha pagina (o cualquiera que la sustituya en un futuro) no estuviera disponible, se
tomara como “pantalla relevante” por este orden, las paginas de informacion electrénica que
ofrezcan los tipos Euribor (publicados por Brithish Bankers Association) de Telerate, Bloomberg, o
cualquiera que sea practica de mercado para reflejar el mercado interbancario del euro.

17. Férmula de calculo
La férmula de calculo de los intereses sera la siguiente:

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

Donde:

C = Importe Bruto del cupdén 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 cup6n
correspondiente, computandose tales dias de acuerdo con la Base establecida y teniendo en cuenta la convencion de dias
hébiles aplicable.

Base = Actual/Actual



18. Fechay pago de los cupones

Los intereses se abonaran trimestralmente, el 29 de marzo, el 29 de junio, el 29 septiembre y el 29
de diciembre de cada afo, desde el 29 de marzo de 2009, hasta el 29 de diciembre de 2011,
ambos inclusive. El Gltimo cupdn se pagara coincidiendo con el vencimiento de la emision.

19. Amortizacion de los valores

Fecha de Amortizaciéon a vencimiento

29 de diciembre de 2011
Precio 100 % (a la par)

Posibilidad de amortizacién anticipada de los valores por el emisor o por el tenedor de los
valores

(Informacion adicional al respecto, puede encontrarse en el epigrafe 11 de las presentes
condiciones finales)

C) RATING
20. Rating de la Emision

Con fecha 22 de diciembre de 2008, la agencia de rating Moody’s, asignaba como rating definitivo
para la emisién, la maxima calificacion crediticia (Aaa).

D) DISTRIBUCION Y COLOCACION

21. Colectivo de Potenciales Suscriptores a los que se dirige la emision: La emision fue
dirigida a inversores cualificados.

22. Periodo de Suscripcion: La fecha para la admision de solicitudes de suscripcion, fue el
viernes 29 de diciembre de 2008, de 8:30 a 11:00 horas.

23. Procedimiento de adjudicacién y colocacién de los valores

Discrecional, velando, en todo caso, para que no se produzcan tratamientos discriminatorios
injustificados entre las peticiones que tengan caracteristicas comunes.

24. Fecha de Desembolso: El 29 de diciembre de 2008

25. Restricciones a la libre circulacion y de venta de los valores: No existen restricciones a la
libre circulacion de los valores emitidos.

26. TIR para el tomador de los valores: 3,617%

Para el céalculo de la TIR se ha tomado el Euribor 3 meses del 23 de diciembre de 2008 (3,019%)
mas un diferencial del 0,50% de conformidad con lo establecido el apartado 15 del las presentes
condiciones finales.

27. Interés efectivo previsto para el emisor (Banco Pastor): 3,621%

Considerando los gastos que se detallan a continuacion:

GASTOS EMISION En Euros
Iberclear 800,00
Gastos CNMV 9.550,87
Gastos AIAF Mercado de Renta Fija (0,001 %0 méax. 55.000 euros) 1000,00
Total Gastos de la Emision: 11.350,87

E) INFORMACION OPERATIVA DE LOS VALORES



28. Agente de Pagos: Banco Pastor S.A.
29. Calendario relevante para el pago de los flujos establecidos en la emision: TARGET.
3. ACUERDOS DE EMISION DE LOS VALORES

Los acuerdos conforme a los cuales, se ha realizado 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 Junta General de Accionistas de fecha 30 de abril de 2008
- Acuerdo del Consejo de Administracion de fecha 24 de julio 2008
- Acuerdo del Presidente de la entidad, de fecha 28 de noviembre de 2008

4. ACUERDOS DE ADMISION A NEGOCIACION

En virtud de las facultades conferidas en el acuerdo del Presidente de la entidad, de 28 de
noviembre de 2008, conforme a lo establecido en el Acuerdo del Consejo de Administracion de
fecha 24 de julio de 2008, al amparo de la autorizacién concedida por la Junta General de
Accionistas de 30 de abril de 2008, se ha solicitado la admision a negociacion de los valores
descritos en las presentes “Condiciones Finales” en AIAF Mercado de Renta Fija y se prevé su
cotizacion en un plazo inferior a 1 mes desde la fecha de desembolso.

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

La liquidacién se realizara a través de la Sociedad de Gestién de los Sistemas de Registro,
Compensacion y Liquidacion de Valores, S.A., (Iberclear).

5. LEGISLACION APLICABLE

Las cédulas se emiten de acuerdo con la ley espafiola, siéndoles de aplicacion lo dispuesto en la
Ley 211/1964, en la Ley de Sociedades Anonimas, en la Ley 24/1988 del Mercado de Valores y en
el Reglamento del Registro Mercantil, asi como 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
685/1982, de 17 de marzo y demas disposiciones que resulten de aplicacion.

Estas Condiciones Finales estan visadas en todas su paginas y firmado en La Corufia, a 16 de
enero de 2009.

Firmado en representacion de Banco Pastor
P.P.

D. José Maria Arias Mosquera
Presidente de Banco Pastor, S.A.



